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Forslag till nya regler om krav pa amortering av bolan

Sammanfattning

Finansinspektionen foreslar nya foreskrifter om krav pa amortering av krediter
som lamnas mot sékerhet i form av pant i bostad (bolan). Foreskrifterna
omfattar bolan som lamnas av kreditinstitut, det vill sdga banker och
kreditmarknadsforetag (bolaneforetag). De nya reglerna foreslas galla fran och
med den 1 augusti 2015.

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
av lanet. Darigenom slipper hushall spara till hela utgiften for en bostad innan
forvarvet kan ske. Hushallens skuldséttning, som till storsta delen bestar av
bolan, utgor dock risker for den svenska samhéllsekonomin. Internationella
erfarenheter tyder pa att hushall med relativt hog belaningsgrad &r mer benagna
att vasentligt andra 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 hogre rantor, bostadsprisfall
eller inkomstbortfall. Finansinspektionen bedomer att hushall som har skulder
som Overstiger 50 procent av bostadens véarde, utgor de storsta riskerna. En
stigande andel nya bolanetagare i Sverige tar bolan som 6verstiger 50 procent
av bostadens varde. Samtidigt ar det vanligt med amorteringsfria bolan for de
med belaningsgrader som uppgar till 50-70 procent. Finansinspektionen
bedomer darfor att de makroekonomiska riskerna kopplade till hushallens
skuldsattning for narvarande okar. En 6kad amortering av bolan sékerstaller att
dessa relativt hogt belanade hushall pa sikt minskar sin belaning. Déarigenom
minskar &ven riskerna.

Finansinspektionen foreslar att nya bolan som 6verstiger 50 procent av en
bostads varde ska omfattas av ett amorteringskrav. Med nya bolan avses lan
som lamnas mot sdkerhet i en bostad i Sverige efter att de foreslagna
forskrifterna borjat galla. Eftersom riskerna stiger ju hogre belaning ett hushall
har pa sitt bolan &ar det motiverat att utforma amorteringskravet progressivt, sa
att amorteringstakten tillats avta nar hushallet nar en nagot lagre belaning.
Enligt forslaget ska nya bolan som éverstiger 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
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marknadsvérdet. En kontinuerlig marknadsvérdering kan dock innebéra att
regleringen riskerar att ha procykliska effekter, det vill saga att den forstarker
konjunktur- och marknadssvéangningar genom att amorteringarna minskar vid
bostadsprisuppgangar och 6kar i bostadsprisnedgangar. For att minska denna
risk ska en omvérdering av en bostad inte fa goras oftare an vart femte ar.
Darut6ver ska en omvardering endast fa goras vid avsevarda vardeforandringar
som inte beror pa den allmanna prisutvecklingen pa bostadsmarknaden, till
exempel en vardestegring som skett pa grund av omfattande renoveringar eller
ombyggnad och tillbyggnad av bostaden.

Av flera anledningar behéver majligheter till undantag fran amorteringskravet
finnas i vissa situationer. Finansinspektionen foreslar darfor att
bolaneforetagen far medge att en bolanetagare inte amorterar under en
begransad period om det finns sérskilda skal. Typiska situationer nér detta ar
tankt att kunna medges ar arbetsloshet, sjukdom och dodsfall i familjen. Aven
andra omstandigheter kan dock utgora sarskilda skél.

Kravet kommer att fa vissa konsekvenser for de foretag som berérs, bland
annat kommer det att innebdra vissa kostnader for att anpassa rutiner och
interna system och for att utbilda personal. Kravet far &ven konsekvenser for
samhallet och fér Finansinspektionens verksamhet. Ingen av dessa
konsekvenser bedoms vara sa stor att den foreslagna regleringen inte bor
inforas.
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1 Krav pa amortering av bolan
1.1 Risker med hushallens skuldsattning

1.1.1 Allmant 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 lan som lamnats mot sakerhet i form av pant i en bostad
(bolan) har en god motstandskraft mot ekonomiska storningar. Vidare har
svenska lantagare jamfort med till exempel i USA ett langtgaende
betalningsansvar for sina bolan. Risken for att hushallen inte ska klara av att
betala sina bolan och att foretagen som lamnar lanen ska drabbas av vasentliga
kreditforluster ar darmed begransad 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 forvarrat
konjunkturnedgangar bland annat i lander som Spanien, Irland, USA,
Danmark, Storbritannien och Nederlanderna under den senaste finanskrisen.
De internationella erfarenheterna pekar pa att det framst ar relativt hogt
belanade hushall som ar kénsliga, och att dessa hushall 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 dn vad lagre belanade hushall gjorde under den senaste
konjunkturnedgangen.

Det finns flera mojliga orsaker till att relativt hogt belanade hushall visat sig
vara mer kansliga och reagerat mer kraftfullt an lagre belanade hushall. For det
forsta kan vissa av de hogt belanade hushallen ha haft dverdrivet optimistiska

! Se forordning (2009:93) med instruktion fér Finansinspektionen. Se &ven
Finansinspektionens promemoria “Finansinspektionen och finansiell stabilitet”, Dnr 14-16747.
2 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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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 scenarion.

Nar manga hushall samtidigt drar ned pa sin konsumtion, far detta stora
effekter pa den ekonomiska utvecklingen i allménhet. Enskilda hushalls
beteenden riskerar ddrmed sammantagna att bidra till att skapa och forstérka en
lagkonjunktur. Det innebér att det finns en risk for samhallsekonomiska
kostnader som ofta &r storre &an den risk som det enskilda hushallet upplever.
Eftersom enskilda hushall inte tar hansyn till den samhallsekonomiska risken
vid valet av belaningsgrad uppstar en sa kallad extern effekt i form av en risk
for samhallsekonomin.

| 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 att
allt fler hushall ager i stéllet for att hyra en bostad, ser Finansinspektionen en
risk for att sarbarheter byggts upp. En utveckling med fortsatt stigande
bostadspriser och stigande skuldsattning kan innebéra att riskerna dkar
ytterligare.

Utifran de internationella erfarenheterna bedomer Finansinspektionen att
riskerna framforallt &r kopplade till hushall med en relativt hog belaning. Exakt
var gransen mellan hog och lag belaning gar ar svart att avgora. | Danmark
visade sig hushall med en belaningsgrad 6ver 40 procent vara mer kansliga.
Samtidigt ar hushallens sparande hogre i Sverige an det var i Danmark. Det
talar for att gransen mellan 1agt och hogt belanade hushall antagligen ar nagot
hogre i Sverige. Finansinspektionen bedomer att de makroekonomiska riskerna
ar hogre for hushall med bolan som ar hogre an 50 procent av bostadens varde.
Denna grupp av hushall okar i dagslaget, samtidigt som det ar mindre an
hélften av hushallen med belaningsgrader som uppgar till 50-70 procent som
amorterar (se avsnitt 1.3.2).
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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 minskat de makroekonomiska riskerna
med hushallens skuldsattning.

Bolanetaket

Finansinspektionen beslutade 2010 att infora det s& kallade bolénetaket.?
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 ar &n i dag att motverka en osund kreditgivning pa
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 i 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 2014) 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
taket amorterar.* Bolnetaket har darfor, 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.®

I_?_;olénetaket riktar sig framst mot de ekonomiska riskerna for enskilda hushall.
Aven om bolanetaket dverlag innebér att hushallen har en viss buffert mot
sjunkande bostadspriser medfor det inte att hushallen pa sikt minskar sin

® Finansinspektionens allménna rad (FFFS 2010:2) om begransning av krediter mot sékerhet i
form av pant i bostad.

* | bol&neunderskningen berdknas bel&ningsgrader inklusive blancoldn. Att vissa hushall har
en beléningsgrad Gver 85 procent innebar sdledes inte att langivarna inte foljer de allmanna
rdden om bolanetaket.

> Se Finansinspektionens rapport “Den svenska boldnemarknaden 2014”, 10 april 2014.

¢ Se Kuttner och Shim (2013) ” Can non-interest rate policies stabilise housing markets?
Evidence from a panel of 57 economies”, BIS Working papers no 433.
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belaning. Bolanetaket innebér darfor bara ett begransat skydd mot att hushall
vasentligt &ndrar sitt konsumtionsbeteende vid ekonomiska stérningar.
Atgarden har darfor inte i tillracklig utstrackning ddmpat de risker som relativt
hogt belanade hushall utgor for den makroekonomiska stabiliteten.

Individuella amorteringsplaner

Den 14 oktober 2013 publicerade Finansinspektionen rapporten ”Individuellt
anpassad amorteringsplan”.” Detta skedde mot bakgrund av att
Finansinspektionen fatt i uppdrag av regeringen att 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

1an, forslag till en individuellt anpassad amorteringsplan.

Mot bakgrund av hushallens hoga skuldséttning och uppdraget fran regeringen
foreslog Finansinspektionen att bolaneforetagen skulle ge, och for
konsumenten motivera, en individuellt anpassad amorteringsplan. Syftet var att
Oka konsumenternas medvetenhet och kunskap om betydelsen av att amortera
och darigenom framja sundhet och stabilitet pa de finansiella marknaderna.

Finansinspektionens forslag 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
denna lag i kundens intresse att félja pa lang sikt. 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. Nagon sadan lagandring har inte genomforts.
Svenska Bankforeningen beslutade dock att rekommendera sina medlemmar att
fran och med den 1 juli 2014 ge alla nya bolanekunder en individuell
amorteringsplan.

Aven om Svenska Bankforeningens rekommendation till medlemmarna om
individuella amorteringsplaner kvarstar, har foreningen dragit tillbaka sin
generella rekommendation till bolaneféretagen att se till att bolan amorteras
ned till en viss belaningsgrad (se mer om detta i avsnitt 1.5).
Finansinspektionen bedémer mot bakgrund av detta att enbart féreningens
rekommendation om individuella amorteringsplaner inte ar tillrackligt for att
sakerstalla att de makroekonomiska riskerna med hushallens skuldsattning
minskar. Individuella amorteringsplaner kan dock fungera val genom att de ger
lantagare béttre forutséttningar att besluta om och hur mycket de vill amortera
pa sina bolan.

” Se Finaninspektionens rapport ”Individuellt anpassad amorteringsplan”, Dnr 13-8919
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Hojda kapitalkrav pa bolan

For att sékerstélla att bankernas interna modeller for berdkning 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. Darutéver har Finansinspektionen
infort hogre dvergripande kapitalkrav och buffertkrav.

De kapitalkrav som Finansinspektionen staller pa bankerna ska se till att
bankerna har tillrackligt med kapital for att klara storningar. De har dock
begransad paverkan pa utvecklingen av skuldsattningen hos hushallen och
dampar darfor inte tillrackligt de makroekonomiska risker som relativt 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 att bidra till att skapa och forstarka en lagkonjunktur.
Finansinspektionens bedémning &r att de makroekonomiska riskerna ar storst
med hushall vars belaningsgrad &r hdgre dn 50 procent. Denna grupp av
hushall véxer i dagslaget, samtidigt som det & mindre an halften av hushallen
med belaningsgrader som uppgar till 50-70 procent som amorterar. En
utveckling med fortsatt stigande bostadspriser och stigande skuldséttning skulle
innebdra att riskerna 0kade ytterligare.

Finansinspektionen har sedan tidigare uppdraget att arbeta for att det finansiella
systemet ar stabilt och préglas av ett hogt fértroende. Myndigheten har dven
fatt ett utvidgat uppdrag att vidta atgarder for att motverka finansiella obalanser
I syfte att stabilisera kreditmarknaden. Finansinspektionens preliminéra analys
av effekterna av de tidigare atgarderna tyder pa att amorteringarna har okat
mellan 2013 och 2014. Finansinspektionen beddmer darfor att de har bidragit
till att dampa skuldutvecklingen i hushallssektorn. Tillvaxten i utlaningen till
svenska hushall har de senaste aren varit lagre an den var under borjan av
2000-talet. Dock har den 6kat sedan mitten av 2012, och pé nagra ars sikt kan
stigande bostadspriser och laga rantor driva upp utlaningstillvaxten och
andelen relativt hogt belanade hushall ytterligare. Det kan medfora att
sarbarheter byggs upp. Okande utlaningstillvéxt, en stigande andel nya
bolanetagare som har en belaningsgrad 6ver 50 procent och Svenska
Bankfdreningens beslut i november 2014 att dra tillbaka sin
amorteringsrekommendation, innebar sammantaget att ytterligare atgarder som
kan dampa de makroekonomiska riskerna kopplade till skuldsattningen behdvs.
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1.2 Alternativa atgarder for att hantera riskerna med hushallens
skuldsattning

1.2.1 Inledning

Det finns flera atgarder, bade inom och utanfor Finansinspektionens
ansvarsomrade, som skulle kunna ténkas bidra till att dampa de olika risker
som en hdg skuldsattning bland hushall medfér. 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 for narvarande att de utestaende
riskerna med hushallens skuldsattning framst &r makroekonomiska risker
kopplade till den hoga andelen hushall med belaningsgrader 6ver 50 procent av
bostadens varde.

Nedan redogors for ett antal tankbara atgarder for att minska riskerna med
hushallens skuldsattning. Finansinspektionen har dock inte bedomt de réattsliga
forutsattningarna att genomfora alla alternativa atgarder.

1.2.2 Alternativa atgarder

Ett satt att hantera riskerna med manga hogt belanade hushall ar att se till att
deras belaning minskar pa sikt genom att kréva att de amorterar, det vill sdga
genom ett amorteringskrav. Ett amorteringskrav utgor inget direkt hinder mot
hog belaning for enskilda hushall. Darmed kommer det med ett
amorteringskrav att finnas hushall som &r hogt beldnade, men da de pa sikt
minskar sin belaning kommer antalet hogt belanade hushall och den
genomsnittliga belaningen att vara lagre dn vad som vore fallet utan ett sadant
krav. Eftersom hushallens sarbarhet mot stérningar, och den risk de utgor for
makroekonomin, minskar i takt med belaningen skulle ett amorteringskrav
bidra till att totalt sett minska de makroekonomiska riskerna. Ett
amorteringskrav innebér aven att de enskilda hushallens motstandskraft mot till
exempel inkomstbortfall eller hogre rantor 6kar pa sikt.

Ett alternativ till ett amorteringskrav ar att Finansinspektionen skulle sanka
nivan pa det befintliga bolanetaket till en niva under 85 procent. Det nuvarande
bolanetaket verkar ha dampat skuldsattningen och det har blivit mindre vanligt
med belaningsgrader dver 85 procent. Detta beror sannolikt pa att taket blivit
normerande, det vill séga att hushall helst undviker att belana sig hogre an sa,
vilket bidrar till en lagre skuldséttning. Bolanetaket innebar aven att de hushall
som tar 1&n dver taket tvingas ta blancolan.? Blancolan har vanligtvis hogre
ranta an bolan och omfattas normalt av amorteringskrav fran langivaren, vilket
innebar en snabb nedgang i skuldsattningen. En sankning av bolanetaket skulle
darmed leda till storre amorteringar och innebara att andelen hushall med hoga
belaningsgrader minskade pa sikt, &ven om hushallen inte forandrar sin initiala
belaning.

8 Ett blancolan &r ett 1an utan sakerhet.
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Sedan bolanetaket infordes ar det endast en liten del av de nya lantagarna som
tar ett blancolan utéver de lan som tas med sakerhet i bostaden. | den man detta
beror pa att lantagarna anser att det ar for dyrt med blancolan eller pa att
bolaneféretagen stéller hogre krav pa lantagarna for att bevilja blancolan
innebér detta intradeshinder till bostadsmarknaden for hushall som inte har
tillrackligt mycket sparat kapital. Det finns med andra ord tydliga nackdelar
med ett alltfor 1agt bolanetak. Finansinspektionens bedémning ar att
bolanetaket pa sin nuvarande niva har brutit trenden med en dkande andel nya
lantagare med belaningsgrader dver 85 procent. Darmed har det bidragit till att
motverka en osund kreditgivning pa bolanemarknaden och till att minska
riskerna for enskilda hushall. Pa grund av de 6kade intradeshinder som en
sankning av bolanetaket sannolikt skulle innebara anser Finansinspektionen i
nulaget dock inte att en sadan atgard ar motiverad for att adressera de
makroekonomiska riskerna med hushallens skuldsattning.

En annan mojlig atgard &r att infora en begransning av hur mycket hushallen
kan lana i forhallande till deras inkomst. Det kan goras pa flera sétt. Ett satt ar
genom att infora ett sa kallat skuldkvotstak. Ett skuldkvotstak skulle sakerstélla
att ett hushalls skulder inte 6verskrider en viss proportion av hushallets
inkomster. Man kan aven tanka sig att i stallet begransa hur mycket ett hushall
far lana genom att satta ett tak for hur stora hushallets rante- och
amorteringsutgifter far vara i forhallande till dess inkomster, ett tak for den sa
kallade skuldbetalningskvoten.

En alternativ atgard som ocksa skulle inriktas pa att begransa hur mycket en
lantagare far lana vid en viss inkomst, &r att reglera de sa kallade "kvar att leva
pa”-kalkylerna som bolaneforetagen anvander i sin kreditprévning. En sadan
reglering okar kraven pa vilka ekonomiska marginaler hushallen behéver ha for
att fa lana ett visst belopp. Till skillnad fran de mer generella granserna som ett
skuldkvotstak eller ett tak for skuldbetalningskvoten utgor, skulle en reglering
av "kvar att leva pa”-kalkylerna leda till att begransningen av
lanemojligheterna anpassas mer efter det enskilda hushallets forutséttningar.
Finansinspektionen ser dock vissa problem med en sadan reglering, bland
annat att ett flertal faktorer som anvénds i kalkylen kan vara svara att faststalla
genom reglering. Finansinspektionen féljer dessutom upp bolaneforetagens
kreditprovningar regelbundet och gor for narvarande bedémningen att de
generellt sett haller tillrackligt god kvalitet.

Bolanetak, skuldkvotstak, ett tak for skuldbetalningar eller mer restriktiva”kvar
att leva pa”-kalkyler innebér alla nadgon form av begransning for hur stora lan
ett hushall kan ta vid lanetillfallet och paverkar lantagarnas skuldsattning vid
lanetillfallet. Efter att lanet tagits ar effekten dock begransad. Darmed maste
sadana regleringar kraftigt begransa hushallens lanemajligheter for att till
exempel paverka andelen hushall med belaningsgrader 6ver 50 procent. Sa
kraftiga begransningar i méjligheterna att belana sig kan dock fa stora
konsekvenser for lantagare, da det kan finnas goda skal for vissa hushall att
tillfalligt vara hogt belanade. Till exempel kan hushall som bestar av unga
personer som ar nya pa arbetsmarknaden ha behov av att belana sig relativt
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hogt nar de koper sin forsta bostad, framforallt i storstadsomraden dér priserna
generellt ar hogre. Det ar darfor inte 6nskvart att begransa hushallens
lanemajligheter alltfor kraftigt. Dessa alternativa atgarder ar primart lampade
for att motverka att hushall far betalningsproblem. I nulaget bedomer
Finansinspektionen att endast en mindre andel av bolanetagarna riskerar att fa
betalningssvarigheter vid férsamrade ekonomiska forutsattningar.

En annan majlig atgard, som liknar alternativet att infora ett skuldkvotstak for
enskilda hushall, ar att inféra begransningar av delar av en langivares totala
utlaning. I oktober 2014 valde den brittiska centralbanken Bank of England att
satta en grans for hur mycket av en banks nyutlaning som far ga till hushall
med en hog skuldkvot.® Regleringen innebar att maximalt 15 procent av en
banks nya lan far ges till bolanetagare dar lanet ar storre &n 4,5 ganger
lantagarnas inkomst. Genom att denna begransning inte galler alla lantagare
utan endast en viss andel av bankernas nya Ian kan en sadan reglering vara
mindre hammande for till exempel forstagangskopares mojligheter att ta sig in
pa bostadsmarknaden an ett generellt skuldkvotstak for utlaning till alla
hushall, eftersom bankerna kan valja att undanta vissa hushall. Samtidigt
innebar regleringen en begransning av det totala antalet hushall som kan
skuldsatta sig hogt. Eftersom regleringen endast galler nyutlaning paverkar
den, i likhet med flera av de alternativ som diskuterats ovan, daremot i liten
utstrackning hur lantagares skulder utvecklas efter att lanen &r tagna. Dessutom
finns det en risk att en sadan atgard kommer att medfora att bolaneféretagen
valjer att bevilja lan som &r storre &n 4,5 ganger lantagarnas inkomst
framforallt till hushall med hoga inkomster eller med en viss formogenhet.
Detta skulle kunna bidra till 6kade olikheter i hur olika hushall beméts
beroende pa deras inkomster och formagenhet.

Det finns dven en moéjlighet att infora krav pa hushallens rantebindningstid,
exempelvis genom att reglera andelen 1an med sa kallad rorlig ranta (eller ranta
som ar bunden i tre manader), antingen pa hushallsniva eller utifran
langivarens samlade utlaning. Det har blivit allt vanligare med rorliga rantor
for svenska bolanetagare. Det 6kar deras kanslighet for ranteuppgangar och
kan vara forknippat med risker for 6verskuldsattning om hushallen tar den
nuvarande laga rantenivan for given. Genom att begransa antalet lan som tas
till rorliga rantor skulle forutsagbarheten och stabiliteten i hushallens
ranteutgifter 6ka, vilket kan minska risken for att hushallen plotsligt tvingas
anpassa sig till ovantade ranteférandringar. Samtidigt kan rorliga rantor vara
fordelaktigt nar konjunkturen ar samre, eftersom rantorna normalt ar lagre da.
En begransning av andelen 1an med rorlig ranta paverkar inte heller direkt
nivan pa hushallens belaning och bedoms darmed inte vara en effektiv atgard
for att motverka de makroekonomiska stabilitetsrisker som hushallens
skuldsattning innebér.

% Se Bank of England, Policy Statement | PS9/14, “Implementing the Financial Policy
Committee’s recommendation on loan to income ratios in mortgage lending”, Oktober 2014
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Som tidigare ndmnts publicerade Finansinspektionen under 2013 en rapport om
individuella amorteringsplaner. De individuella planerna skulle kunna bidra till
att 6ka amorteringarna genom att lantagarna blir medvetna om effekten av
Okad amortering och att det skulle krdvas ett aktivt val att inte amortera. En
liknande atgard skulle vara en reglering som tvingar bolaneféretagen att for
bolanetagarna foresla ett standardiserat laneavtal som innehaller villkor om
regelbunden amortering. Det skulle dock inte finnas nagot krav pa att anvanda
avtalet med villkor om amortering. Finansinspektionen bedémer dock att en
reglering av individuella amorteringsplaner eller standardiserade laneavtal inte
ar tillrackligt for att sakerstalla att de makroekonomiska riskerna med relativt
hogt belanade hushall minskar. Detta beror pa att bolaneforetagen kan ha starka
incitament att fa kunderna att valja amorteringsfria 1an, bade genom att
bolaneforetagen da far storre ranteintakter och att mojligheterna att salja andra
finansiella produkter 6kar. I och med att Svenska Bankfdreningen dragit
tillbaka sin rekommendation om att amortering bor ske ner till en viss niva,
saknas ett atagande fran bolaneforetagen att verka for 6kade amorteringar.

Utan ett sadant atagande ser Finansinspektionen en risk for att lattnader i
amorteringsvillkoren blir ett konkurrensmedel for bolaneféretagen vilket
riskerar att begrénsa eventuella positiva effekter av individuella
amorteringsplaner eller standardiserade laneavtal.

1.2.3 Amorteringskrav ar den mest lampliga atgérden

Sammanfattningsvis anser Finansinspektionen att det finns flera olika atgarder
som kan bidra till att hantera riskerna med hushallens skuldsattning. Ett
amorteringskrav av bolan ar dock det i dagslaget mest andamalsenliga
alternativet 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 storningar utan att
innebara allt for omfattande begransningar for hushallens majligheter att
tillfalligt belana sig relativt hogt. Ett sadant krav bedoms darmed ha betydande
positiva effekter for den makroekonomiska stabiliteten samtidigt som de
samhallsekonomiska kostnaderna av regleringen begransas.

1.3 Narmare om malet med och effekterna av ett amorteringskrav

1.3.1 Malet med ett amorteringskrav

Som tidigare namnts tar en stigande andel nya bolanetagare i Sverige bolan
som dverstiger 50 procent av bostadens varde. Samtidigt ar det vanligt med
amorteringsfria bolan for lantagare med belaningsgrader som uppgar till 50-70
procent. Eftersom sadana relativt hogt belanade hushall ar kansliga for
stérningar och kan utgdéra en makroekonomisk risk bedémer
Finansinspektionen att det behovs ytterligare atgarder for att 6ka hushallens
motstandskraft och darigenom minska denna risk. Ett amorteringskrav bedéms
som tidigare angetts i dagslaget vara den mest &ndamalsenliga atgarden for
detta syfte. Malet med regleringen ar att hushall med belaningsgrader éver 50
procent pa sikt ska minska sin belaning.
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| dagslaget amorterar redan manga hushall med belaningsgrader 6ver 70
procent. Daremot ar det mindre vanligt med amorteringar for hushall med
belaningsgrader som uppgar till 50-70 procent. Amorteringskravet bor riktas
mot belaning inom bada dessa intervall, det vill sdga bade mot belaning som
overstiger 70 procent av bostadens varde och mot belaning som uppgatr till 50—
70 procent av bostadens varde. Genom detta vill Finansinspektionen for det
forsta uppna att de hogst belanade hushallen fortsétter att amortera och okar sin
motstandskraft mot storningar. Utan amorteringsrekommendationen fran
Svenska Bankféreningen (se ovan i avsnitt 1.1.2 och vidare i avsnitt 1.5) finns
annars en risk att amorteringsfrihet pa nytt blir ett viktigt konkurrensmedel for
bolaneféretagen och att farre bolanetagare med belaningsgrader 6ver 70
procent amorterar. For det andra kommer lantagare med belaningsgrader som
uppgar till 50-70 procent att amortera i hogre utstrackning an i dag, vilket gor
att deras belaning darmed minskar snabbare.

Det ar dock viktigt att regleringen innehaller méjligheter till undantag sa att
bolaneféretagen under en begransad period kan medge att hushall som drabbas
av ekonomiska storningar inte behdver amortera. | annat fall riskerar de 6kade
skuldbetalningar som okade amorteringar innebér att gora att hushallens
motstandskraft mot storningar minskar, vilket kan 6ka de makroekonomiska
riskerna.

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

1.3.2 Tidigare och nuvarande amorteringsbeteende

Amorteringsbeteenden skiljer sig vasentligt at mellan olika lander. | manga
europeiska lander amorteras ett typiskt bolan 6ver ungefar 30-40 ar vilket gor
att det ar ovanligt med amorteringsfria Ian. Detta beteende existerar ofta trots
avsaknad av reglering. Samtidigt ar det vanligt i manga av dessa lander att
hushall tar ut nya Ian med sékerhet i sin bostad nar lanebehov uppstar.
Historiskt sett har det varit vanligt med amorteringar aven i Sverige men under
inledningen av 2000-talet blev det vanligare att lantagare beviljades
amorteringsfrihet. En liknande utveckling skedde &ven i vissa andra lander,
som Danmark och Nederlanderna. Sedan bolanetaket inférdes 2010 har
Finansinspektionen arbetat for att 6ka andelen hushall som amorterar i Sverige
vilket bidragit till att allt fler nya lantagare valjer att amortera.

| Finansinspektionens bolaneundersokning samlas uppgifter om lantagare och
deras amorteringsbeteenden in. For att fa en snabb bild av
amorteringsbeteendena efter Svenska Bankforeningens rekommendation om
individuella amorteringsplaner inforts genomforde Finansinspektionen en
mindre enkatundersdkning under hésten 2014. Eftersom enkéatundersokningen
dels var begransad i omfattning, dels endast riktade sig mot lantagare som
erbjudits en amorteringsplan bor resultaten fran den tolkas med forsiktighet. Ar
2013, som &r det senaste ar for vilket det finns kvalitetssakrad data fran den
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storre bolaneundersokningen, amorterade ungefar 60 procent av alla lantagare
med nya 1&n.2° I hela bol&nestocken, det vill séga alla hushall som har boldn,
amorterade ocksa omkring 60 procent.

Diagram 1. Andel l&ntagare med nya boldn som amorterar vid olika bel&dningsgrader,
procent

100% -

80%

60% -

40% :
-l

0% , ; :

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

2011 m2012 wm2013 ™ 2014 (Enkat)

Kalla: Finansinspektionens bolaneundersokningar.

Amorteringar ar vanligare bland lantagare med héga belaningsgrader
(diagram 1). Drygt 7 av 10 nya lantagare med belaningsgrader éver 70 procent
amorterar vilket nastan ar dubbelt sa stor andel jamfort med nya lantagare med
lagre belaningsgrader. Vissa skillnader finns dven i hur stora amorteringarna i
genomsnitt ar i forhallande till lantagarens inkomst eller i forhallande till
storleken pa lanet. | genomsnitt lagger de nya lantagarna 3 procent av sin
inkomst efter skatt pa amorteringar vilket i genomsnitt motsvarar ungefar 1,5
procent av det totala lanebeloppet per ar (diagram 2). Eftersom lantagare med
lagre belaningsgrader generellt har mindre 1an &n vad lantagare med hoga
belaningsgrader har, amorterar de nagot mer i forhallande till sin totala
lanestorlek. Lantagare med en belaningsgrad éver 85 procent, det vill sdga i
princip lantagare med sa kallade blancolan, amorterar klart mer i forhallande
till sina inkomster an lantagare med lagre belaningsgrader.

19 Med nya bolan avses i undersdkningen 1&n med sékerhet i form av pant i bostad som tagits
av lantagare som forvarvat en ny bostad eller befintliga lantagare som har tagit ett nytt lan pé
befintlig bostad. Nya 1dn som uppkommit genom byte av bank omfattas ocksa.
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Diagram 2. Amortering vid olika bel&ningsgrader 2013, nya lan™

100% 10%
80% 8%
60% A 6%
40% A 4%
20% A A | 2%

0% 0%
Upp till 50% 50-70% 70-85% over 85 %
Andel som amorterar Amorteringstakt (hd)

A Amortering som andel avinkomst (ho)

Kalla: Finansinspektionens bolaneundersékning 2013.

Sammanfattningsvis amorterar de flesta nya lantagare med belaningsgrader
éver 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
relativt hogt belanade hushall minskar sin konsumtion mer vid ekonomiska
storningar an vad lagre belanade hushall gor. Ett amorteringskrav kan minska
de makroekonomiska riskerna kopplade till dessa hushall pa flera sétt.

Den mest direkta effekten av ett amorteringskrav ar att hushallens skulder
minskar snabbare an vad de annars skulle gora. Lagre 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 foljd av till exempel
pensionering och darfor inte skapar sig tillrdckliga marginaler i sin ekonomi.
Storre marginaler 6kar aven hushallens mojligheter att hantera dven ovéntade
storningar sasom arbetsloshet eller stora utgifter.

Samtidigt leder ett amorteringskrav inledningsvis till hégre skuldbetalningar,
det vill sdga summan av rdnta och amortering. Utan flexibilitet kan ett
amorteringskrav darmed bidra till att minska hushallens motstandskraft. Det &r
darfor viktigt att foreskrifterna utformas sa att bolaneféretagen far medge att
bolanetagare som drabbas av ekonomiska storningar inte amorterar under en

! 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.

15

NS

ANA4,,

<

Vo,



NS

ANA4,,

FI Dnr 14-16628

<

begransad period. I annat fall riskerar hushallens motstandskraft mot stérningar
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 bostadsprisékningar och/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 relativt
hogt belanade hushall pa sikt minskar sina skulder 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 nédvandigtvis 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
nettoférmaogenhet, 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 hog utstrackning av en prisuppgang pa
finansiella tillgangar. Finansinspektionen aterkommer till detta i
konsekvensanalysen (avsnitt 3).

Ett amorteringskrav kan dven ha indirekta effekter pa de risker som ar
kopplade till hushallens skuldsattning och bostadsmarknaden genom att det
forandrar hushallens och boldneféretagens 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. Detta kan dampa efterfragan pa
bostader och bolan, vilket innebdr att bostadsprisutvecklingen dampas och

12 Detta diskuteras mer ingdende i Finansinspektionens promemoria ”Atgarder mot hushéllens
skuldsattning — amorteringskrav”, Finansinspektionen Dnr 14-15503.
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darmed dven behovet att lana for att kdpa en given bostad. Dampade
bostadspriser kan ocksd minska risken for ett stort bostadsprisfall. Aven
utbudet av krediter kan dampas eftersom dkade boendeutgifter paverkar hur
mycket banken tillater en lantagare att lana vid en given inkomst. Ett
amorteringskrav kan saledes dven ha en viss atstramande effekt pa
kreditutbudet.

1.4 Regleringsalternativ

1.4.1 Reglering genom foreskrifter eller allménna rad

Finansinspektionen kan infora regler genom foreskrifter eller allmanna rad.
Alternativet att anvanda foreskrifter forutsatter att det finns ett bemyndigande
fran regeringen att meddela foreskrifter.

Att infora ett amorteringskrav genom foreskrifter innebar en striktare reglering.
Ett bolaneforetag som omfattas av foreskrifterna maste tillampa och folja dessa
som de utformats. Allménna rad ar en rekommendation om hur ett foretag bor
agera for att uppfylla ett krav som finns i en 6verordnad bestammelse, till
exempel i lag eller i myndighetsforeskrifter. Om ett foretag kan visa att det
uppfyller syftet med regleringen pa annat satt an vad som framgar av de
allmanna raden ar det acceptabelt ur tillsynssynpunkt.

Att reglera amorteringsfragan genom foreskrifter innebér darmed en stérre
harmonisering av hur bolaneforetagen kommer att tillimpa bestammelserna an
om regleringen infors genom allmanna rad. Att valja foreskrifter gor aven att
forutsagbarheten blir stérre och majligen att det blir enklare att upptécka och
ingripa mot dvertradelser av regleringen. Detta eftersom bolaneféretag inte far
gora avsteg fran foreskrifterna utan att ha stod for det i regleringen.

Som namnts tidigare infordes bolanetaket i form av allménna rad. En anledning
till detta var att Finansinspektionen ville ge utrymme for alternativa satt att
uppna syftet med regleringen. Bland annat var tanken att inte stanga
mojligheten for att det pa bolanemarknaden skulle kunna etableras
forsakringslosningar som skyddar mot prisfall. Nar det galler den nu foreslagna
regleringen bedémer dock Finansinspektionen att det inte pA motsvarande sétt
gar att uppna syftet med regleringen pa annat satt an vad som foreslas. Detta
talar for att amorteringskravet ska regleras genom foreskrifter.

Finansinspektionens samlade bedémning ar att den féreslagna regleringen ska
inforas genom foreskrifter. | sddant fall ar det dock sarskilt viktigt att reglerna
utformas pa ett &ndamalsenligt satt och att de tar hansyn till de speciella
omstandigheter och sarskilda fall som kan finnas pa bolanemarknaden. Ett led i
att sakerstalla detta ar forslaget om att ett bolaneféretag, om det finns sérskilda
skal, ska ha mojlighet att medge att en bolanetagare inte amorterar under en
begrénsad period utan att foretaget darmed ska anses bryta mot foreskrifterna.
Finansinspektionen aterkommer till undantagsmajligheterna i avsnitt 2.6.
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1.4.2 Tidpunkten for nar foreskrifterna ska borja gélla

Finansinspektionen foreslar att foreskrifterna ska trada i kraft den 1 augusti
2015. Aktiviteten pa bostadsmarknaden ar vid denna tidpunkt vanligtvis
relativt 1ag. | jamforelse med om regleringen skulle borja gélla under en period
med hdg aktivitet bor den foreslagna tidpunkten underlatta for bolaneforetagen
att inrdtta sina rutiner efter de nya kraven.

1.5 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 foregick LBF.
| 2 kap. 13 § bankrorelselagen (1987:617) fanns en bestdmmelse som angav att
krediter fick beviljas endast om lantagaren pa goda grunder kunde forvantas
fullgora laneforbindelsen (trygghetsregeln) och att betryggande sékerhet
stalldes for lanet (sakerhetsregeln). Nar bankrorelselagen upphéavdes och
ersattes med LBF anfordes att bestimmelserna om kreditprovning 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 8) att for att en
kredit ska fa beviljas, ska forpliktelserna pa goda grunder forvéntas bli
fullgjorda. Av Finansinspektionens allmanna rad (FFFS 2014:11) om krediter i
konsumentforhallanden framgar bland annat att en kreditgivare bor uppratta en
boendekostnadskalkyl som en del i sin beddmning av en konsuments
aterbetalningsformaga.

Tidigare fanns en rekommendation fran Svenska Bankforeningen till sina
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 Bankforeningen att
dess styrelse beslutat att ytterligare skérpa foreningens
amorteringsrekommendation. Bankforeningen avsag att rekommendera att alla
nya lan med en belaningsgrad 6ver 50 procent av bostadens marknadsvarde
skulle amorteras. Den slutliga formuleringen av den nya rekommendationen
var dock vid det tillfallet annu inte beslutad av féreningens styrelse.

Konkurrensverket uppméarksammade den information som Svenska
Bankfdreningen lamnade den 7 oktober 2014 och noterade att den dels innebar
en skarpning i forhallande till vad som tidigare gallt och dels att den berérde en
storre del av lanestocken &n vad som tidigare var fallet. Konkurrensverket
beslutade att utreda om Svenska Bankfdreningens utfardande av
amorteringsrekommendationer till medlemmarna kunde strida mot reglerna om
konkurrensbegransande samarbete.

Den 7 november 2014 valde Konkurrensverket, mot bakgrund av det stora
intresset for fragan, att redogora for de bedémningar som verket har i uppdrag
att gora och for den preliminéra analys som myndigheten meddelat Svenska
Bankfdreningen. Konkurrensverket konstaterade att Bankféreningens
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amorteringsrekommendation innebar att medlemsforetagen borde agera pa ett
visst satt pA marknaden vilket riskerade att markbart begransa konkurrensen.
Bankfdreningens rekommendation kunde déarmed enligt Konkurrensverkets
preliminara analys utgora ett beslut av en foretagssammanslutning som kunde
strida mot konkurrensreglerna.™

Konkurrensverket uttalade ocksa att konkurrensen fungerar béast om varje
foretag sjalvt bestdmmer egna strategier och kunderbjudanden. Om det &r
pakallat med en begransning av foretags frihet att utforma sitt kunderbjudande
ar det Konkurrensverkets uppfattning att detta i forsta hand bor ske genom en
offentlig reglering. Denna uppfattning bygger pa att offentliga regleringar kan
och bor utformas med utgangspunkt fran att sa langt det ar mojligt 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 freningen
upphavt sin rekommendation om amortering avslutades ocksa
Konkurrensverkets utredning av denna. Bankféreningens rekommendation till
sina medlemmar 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. Finansinspektionen
bedomer darfor att direktivet inte kommer att paverka den nu foreslagna
regleringen. Det finns dock i dag inte nagot fardigt forslag pa hur
bolanedirektivet ska genomforas i svensk ratt. Den utredning som fatt i
uppdrag att ta fram ett sadant forslag ska enligt regeringens direktiv lamna sitt
beténkande senast den 16 mars 2015."

Det finns civilrattsliga lagar som reglerar de ekonomiska forhallandena mellan
personer som sammanbor eller saméger en bostad. Det kan handla om personer
som ingatt aktenskap eller samboskap eller om slaktingar som till exempel
forvarvat en sommarbostad tillsammans. Aven om det foreslagna
amorteringskravet paverkar amorteringen av de Ian 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.

3 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.

15 Se Kommittédirektiv 2014:13, Genomforande av EU-direktiv om bostadslaneavtal.
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1.6 Rattsliga forutsattningar att infora ett amorteringskrav

1.6.1 Ett amorteringskrav kan grundas pa sundhetsregeln

Av 6 kap. 4 § LBF (den sa kallade sundhetsregeln) framgar att ett
kreditinstituts rorelse ska, aven i andra avseenden an vad galler soliditet,
likviditet och riskhantering, drivas pa ett satt som ar sunt. Finansinspektionen
har enligt 5 kap. 2 § 5 férordningen (2004:329) om bank- och
finansieringsrorelse bemyndigande att meddela foreskrifter om sundhetsregelns
tillampning och tolkning.

Forarbetena till LBF tar for sin diskussion om sundhetsregeln sin utgangspunkt
i aldre forarbeten.™® Enligt dessa, som i princip var véagledande fér och
aterspeglade synen pa sundhet i bankrorelse aven om de formellt avsag
kreditmarknadsforetag, fanns tva barande motiv bakom sundhetsregleringen.
Poangen kan kortfattat sdgas vara att bankerna skulle behandla sina kunder val
och att de enskilda bankerna och det finansiella systemet skulle vara stabila. |
forarbetena till LBF'" analyserades ett utredningsférslag enligt vilket
sundhetsregeln skulle ersattas av ett krav pa god bankstandard som i princip
skulle ta sikte pa konsumentskyddsaspekten, medan stabilitetsaspekten skulle
tas om hand av sarskilda regler om soliditet och likviditet, riskhantering och
genomlysning. Lagstiftaren valde emellertid att behalla sundhetsregeln.
Lagstiftaren ansag det inte mojligt att uttdmmande ange vilka krav
sundhetsregeln stéller pa foretagen. Bedémningen far géras med utgangspunkt
fran syftet med paragrafen, det vill saga att foretagen ska halla en sadan
kvalitetsniva i sin rorelse att fortroendet for marknaden kan upprétthallas.

Sedan sundhetsregeln formulerades och dess innebdrd och betydelse
diskuterades i férarbetena har en ny finanskris intraffat som inte minst gjort det
finansiella systemets totala inverkan pa samhallsekonomin tydligare.
Finanskrisen har, sarskilt pa sina hall, dramatiskt illustrerat att &ven om
enskilda foretag inte kan lastas for problematiska effekter maste finanstillsynen
spela en aktiv roll for att beméstra de obalanser i samhéllsekonomin som drivs
fram av den finansiella sektorns kollektiva agerande. Sundhetsregeln bor darfor
numera ses i ljuset av hur marknaden och Finansinspektionens roll och uppdrag
har utvecklats sedan regleringen infordes.

Den nuvarande utvecklingen pa bolanemarknaden innebér en relativt liten risk
for bolaneforetagens soliditet. Det gar alltsa inte att séga att bolaneforetagens
kreditgivning ar aventyrlig. Inte heller finns det nagon anledning att tro att
bolaneféretagens satt att forhalla sig till sina kunder generellt sett ar olampligt
— enligt Finansinspektionen uppfattning finns det inget som tyder pa att
foretagen i allménhet ger krediter som skulle vara olampliga for de enskilda
konsumenterna eller erbjuder villkor som inte borde forekomma. Déremot
innebar hog skuldsattning att ett hushall &r kansligt for storningar. En
obalanserad utveckling pa kreditmarknaden kan orsaka stora svangningar i

18 prop. 1992/93:89 s. 153 f.
7 prop. 2002/03:139 s. 280 ff.
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ekonomin som ar forknippade med betydande samhallsekonomiska kostnader.
Nar manga hushall samtidigt drar ned pa sin konsumtion, far detta stora
effekter pa den ekonomiska utvecklingen i allmanhet. De enskilda hushallens
belaning och beteende riskerar darmed att skapa eller forstarka en
lagkonjunktur. En hdg belaning okar ocksa risken for framtida kraftiga prisfall
pa bostader. Det finns alltsa en risk for att denna obalans ska skapa eller
forstarka en lagkonjunktur i Sverige.

Finansinspektionen har nyligen fatt ett utokat ansvar for den sa kallade
makrotillsynen och, mer specifikt, ett ansvar for att motverka finansiella
obalanser i syfte att stabilisera kreditmarknaden och samtidigt att beakta
atgardernas effekt pa den ekonomiska utvecklingen. Det ar
Finansinspektionens skyldighet att inom ramen for den reglering som finns —
inklusive sundhetsregeln — verka for att det finansiella systemet inte bidrar till
att bygga upp skadliga obalanser pa kreditmarknaden. Sadana obalanser
riskerar att underminera det allménna fértroendet for det finansiella systemets
formaga att bidra till en stabil och gynnsam samhallsutveckling. Att med
Finansinspektionens makrotillsynsuppdrag som utgangspunkt infora en
reglering om amorteringskrav ligger vél i linje med de syften som
sundhetsregeln &r tankt att uppna.

Finansinspektionen beddmer sammanfattningsvis att det finns forutsattningar
att med utgangspunkt fran sundhetsregeln foreskriva om ett amorteringskrav pa
nya bolan.

1.6.2 Hur forhaller sig ett amorteringskrav till regeringsformen?

Enligt 8 kap. 2 § forsta stycket regeringsformen ska foreskrifter meddelas
genom lag om de avser enskildas personliga stallning och deras personliga och
ekonomiska forhallanden (punkten 1) eller férhallandet mellan enskilda och det
allménna under forutsattning att foreskrifterna galler skyldigheter for enskilda
eller i Ovrigt avser ingrepp i enskildas personliga eller ekonomiska
forhallanden (punkten 2). Enligt 8 kap. 3 § forsta stycket regeringsformen kan
dock riksdagen bemyndiga regeringen att meddela féreskrifter enligt 2 § forsta
stycket punkten 2 (sa kallad delegation). Om riksdagen bemyndigar regeringen
att meddela foreskrifter i ett visst amne, kan riksdagen ocksa enligt 8 kap. 10 §
regeringsformen medge att regeringen bemyndigar en férvaltningsmyndighet
att meddela foreskrifter i @mnet (sa kallad subdelegation).

En forutsattning for att infora amorteringskravet genom foreskrifter ar darfor
att dessa, enligt 8 kap. 2 och 3 88 regeringsformen, anses omfatta "forhallandet
mellan enskilda och det allménna” (det vill sdga &r offentligrattsliga), och inte
forhallandet mellan enskilda (da de vore privatrattsliga). En regel som kan
aberopas av en enskild mot en annan enskild ar privatrattslig medan en regel
som kan aberopas endast av eller mot en representant for det allmanna ar
offentligrattslig. Det racker inte att reglerna alagger en enskild vissa
forpliktelser vilkas fullgérande indirekt har betydelse for andra enskilda, for att
en regel ska anses kunna aberopas av en enskild mot en annan enskild. Detta
innebar att den rattsfoljd eller sanktion som ar knuten till regeln har betydelse.
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Om rattsfoljden ar att ett avtal blir ogiltigt eller att skadestandsskyldighet
intrader for en enskild mot en annan enskild kan reglerna aberopas av en
enskild mot en annan enskild, och den ar darmed privatréttslig enligt 8 kap. 2 §
regeringsformen. Om rattsfoljden déaremot endast utgors av att en
tillsynsmyndighet kan ingripa med forbud, forelaggande, aterkallelse av
tillstand eller liknande atgarder, anses reglerna offentligrattsliga enligt

8 kap. 318§ regeringsformen och delegation (och subdelegation) &r saledes
mojlig.

De foreslagna foreskrifterna om amorteringskrav pa nya bolan riktar sig mot
bolaneféretag som star under Finansinspektionens tillsyn dven om den ocksa
far konsekvenser for bolanetagarna. Om ett foretag inte skulle félja
bestammelserna i foreskrifterna kommer Finansinspektionen ha mojlighet att
ingripa mot foretaget. Foljden skulle dock inte bli att bolaneavtal mellan
foretaget och lantagare blir ogiltiga eller att skadestandskrav kan stéllas av
nagon av dem mot den andre. De féreslagna foreskrifterna kommer saledes att
vara av offentligrattslig karaktar, och ar darfér moéjliga for Finansinspektionen
att utférda.

Enligt 2 kap. 15 8 regeringsformen &r vars och ens egendom tryggad genom att
ingen kan tvingas avsta sin egendom till det allmanna eller till nagon enskild
genom expropriation eller nagot annat sadant férfogande eller tala att det
allménna inskranker anvéndningen av mark eller byggnad utom nér det kravs
for att tillgodose angeldgna allménna intressen. Bestdimmelsen har funnits
l&nge i regeringsformen och har andrats bland annat under 1994 i syfte att
narmare precisera det egendomsskydd som Europakonventionen anger. De
ingrepp som omfattas av skyddet ar expropriation och annat sadant forfogande.
Harunder faller tvangsovertagande av formogenhetsratt (dganderétt eller annan
sarskild ratt med ekonomiskt vérde), daremot inte annan tvangsavhandelse, till
exempel forstoring av egendom pa grund av risk for smitta. Som exempel pa
forfoganden som &r likstéllda med expropriation har nd&mnts nationalisering
och socialisering av egendom.*®

Ett amorteringskrav far till foljd att den enskilde maste aterbetala en del av en
skuld som denne har. Detta innebdr att skulden minskar och att den enskilde far
ett 6kat varde i bostaden/sékerheten efter avdrag for skulden. Ett
amorteringskrav innebar darmed inte att nagon enskild tvingas avsta sin
egendom till det allméanna eller till nagon enskild genom expropriation eller
nagot annat sadant forfogande. Finansinspektionen bedomer darfor att ett
amorteringskrav pa nya bolan inte strider mot 2 kap. 15 § regeringsformen eller
mot Europakonventionen.

18 Se bland annat prop. 1994/95:50 s. 283 ff. och i den juridiska litteraturen sérskilt Strémberg,
Normgivningsmakten enligt 1974 ars regeringsform, 1989, s. 183.
19 Stjernquist m.fl., Grundlagarna, 2 u., 2006, s. 167.
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1.6.3 Hur forhaller sig ett amorteringskrav till annan svensk réatt?

| 8 kap. LBF och i konsumentkreditlagen finns det regler om kreditprévning
och kreditgivning. | rapporten om individuellt utformade amorteringsplaner
ansag Finansinspektionen att den specialreglering som finns for bolan i 8 och
16 88 konsumentkreditlagen utgjorde ett hinder for att genomfora forslaget om
att bolaneforetagen skulle uppratta och tillhandahalla en individuell
amorteringsplan. Dessa bestdmmelser anger att konsumenten har rétt till viss
information om avbetalningarnas storlek, antal och forfallotidpunkter samt till
en betalningsplan. For bolan finns dock undantag som innebér att
bestammelserna inte géller.

Finansinspektionen bedomer att det faktum att bolan ar undantagna fran de
informationskrav som finns i ovan namnda bestdmmelser inte hindrar att det
infors ett naringsrattsligt krav pa amortering. De problem och de mal som
amorteringskravet tar sikte pa handlar inte om information till konsumenter
eller om brist pa sadan information utan syftar till att dampa de
makroekonomiska riskerna med hushallens skuldsattning. Reglerna i
konsumentkreditlagen &r inte avsedda att begransa forutsattningarna att vidta
nodvandiga atgarder for att uppna detta. Att ett amorteringskrav i praktiken
leder till att amorteringar kommer att ske pa ett visst bestamt satt och i en viss
takt &ndrar inte denna beddémning.

Utgangspunkten i konsumentkreditlagen ar att langivaren inte ska kunna andra
lanevillkoren (till exempel rantan) ensidigt under avtalets 16ptid. Lagstiftaren
har emellertid i 17 § konsumentkreditlagen gett en kreditgivare ratt att under
vissa forutsattningar andra rantesatsen pa bland annat bolan. For detta kréavs
bland annat att bolanet har en sammanlagd l6ptid pa minst 30 ar. Det
amorteringskrav som nu foreslas galler bara for den del av krediten som
overstiger 50 procent av vardet pa bostaden. Det foreslagna amorteringskravet
hindrar alltsa inte ett bolaneforetag att lamna ett bolan med en sammanlagd
l6ptid om mer &n 30 ar och paverkar darmed inte tillimpningen av 17 §
konsumentkreditlagen.

Sammanfattningsvis bedomer Finansinspektionen att det i dagslaget inte finns
nagon lagstiftning eller annan reglering som hindrar inforandet av det
foreslagna amorteringskravet. Enligt vad Finansinspektionen kéanner till skulle
en reglering inte heller sta i strid med de regler som kan inforas i Sverige nar
bolanedirektivet genomfors. Arbetet med att genomfora direktivet i Sverige ar
dock inte avslutat och Finansinspektionen kan darfor behdva aterkomma till
fragan i ett senare skede.

1.6.4 Utlandska foretag

Utgangspunkten ar att de foreskrifter som utfardas i Sverige till skydd for till
exempel konsumenter ska gélla for alla aktérer som &r verksamma i landet. Av
1 kap. 2 § LBF framgar att for utlandska filialers verksamhet i Sverige galler
bestammelserna i LBF i tillampliga delar. Vissa svenska rorelseregler, som till
exempel sundhetsregeln i 6 kap. 4 § LBF, har ett konsumentskyddande syfte.
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Regler som meddelas med stod av sadana regler kan saledes tillampas dven pa
utlandska foretags och filialers verksamhet i Sverige.

Ett amorteringskrav kan alltsa inforas med stod av sundhetsregeln. Syftet med
amorteringskravet ar i forsta hand att pa en makroniva hantera riskerna med
hushallens skuldsattning. Amorteringskravet kan dock aven i forlangningen
ségas ha ett konsumentskyddande syfte. Mot den bakgrunden kommer
amorteringskravet gélla aven utlandska foretags verksamhet i Sverige. Om ett
utlandskt foretag skulle agera i strid med de foreslagna foreskrifterna kan
Finansinspektionen ingripa enligt de forfaranden som géller vid andra slags
overtradelser av svenska regler som galler for dess verksamhet i Sverige. Pa
samma satt som betraffande andra sa kallade allménna basta-regler galler de
utan att det tas in en bestdmmelse om det i foreskrifterna.

1.7 Arendets beredning

Vid det Finansiella stabilitetsradets”® méte den 11 november 2014 diskuterade
radets medlemmar stabilitetslaget i den svenska finansiella sektorn och
konstaterade att &ven om motstandskraften bedémdes som god, fanns en
gemensam oro — om an i nagot olika grad — for den hoga och stigande
skuldsattningen i hushallssektorn.?! Finansinspektionen lade fram ett forslag
om krav pa amortering av bolan. Forslaget innebar att hushallen arligen skulle
amortera motsvarande 2 procent av det initiala lanet per ar till dess
beldningsgraden ar 70 procent, och darefter 1 procent till dess belaningsgraden
ar 50 procent. Forslaget var att kravet skulle galla nya bolan.

Det Finansiella stabilitetsradet valkomnade Finansinspektionens analys och
forslag kring hur hushallens amorteringsbeteende skulle kunna forstarkas.
Sveriges riksbank ansag att Finansinspektionens forslag &r ett steg i ratt
riktning, men att det &r otillrackligt for att hantera problemen med hushallens
skuldsattning. Riksbanken betonade darfor behovet av fortsatta atgarder for att
hantera hushallens hoga skuldsattning. Finansdepartementet och
Riksgaldskontoret understrok i stallet att det ar viktigt att de atgarder som nu
overvags inte far hota den skéra ekonomiska aterhdmtningen och darmed den
finansiella stabiliteten och att man darfor behdver ta ett steg i taget och noga
utvardera effekterna av hittills vidtagna atgarder.

Finansinspektionen har i arbetet med att ta fram de nya foreskrifterna
konsulterat en extern referensgrupp som bestar av representanter fran
Konsumentverket, Konkurrensverket och Svenska Bankforeningen.
Finansinspektionen har haft flera méten med denna grupp.

2 Det Finansiella stabilitetsradet ar ett métesforum som bestér av foretradare for regeringen,
Sveriges rikshank, Finansinspektionen och Riksgaldskontoret. | radet diskuteras fragor om
finansiell stabilitet och behovet av att vidta atgarder for att motverka att finansiella obalanser
uppstar. I handelse av en finansiell kris diskuteras dven behovet av att vidta atgarder for att
hantera en sadan situation.

*! Se sammanfattning och lank till protokollet frdn métet pé regeringens webbplats:
http://www.regeringen.se/sh/d/18209/a/250363.
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2 Motivering till utformningen av amorteringskravet
2.1 Huvuddragen i forslaget till amorteringskrav

Finansinspektionen foreslar att det ar kreditinstitut, det vill saga banker och
kreditmarknadsforetag (bolaneféretag), som ska omfattas av den foreslagna
regleringen. Forslaget utvecklas i avsnitt 2.2.

Finansinspektionens forslag ar att amorteringskravet ska omfatta bolan som
Overstiger 50 procent av bostadens varde. Mot bakgrund av att
Finansinspektionen beddmer att riskerna &r storre ju hogre belaningen ar
foreslas att amorteringstakten ska vara hogre for hushall med hég belaning.
Amorteringarna foreslas bestammas som en andel (1 eller 2 procent) av den
totala belaningen. Detta stallningstagande utvecklas i avsnitt 2.3.

Finansinspektionen foreslar att amorteringskravet endast ska omfatta nya
bolan. Med detta avses som utgangspunkt bolan som féljer av laneavtal som
ingatts efter att foreskrifterna borjat galla. Se vidare om detta stéllningstagande
I avsnitt 2.4.

Forslaget ar att den totala belaningen, det vill sdga dven befintliga lan, ska
ligga till grund for berakningen av belaningsgraden. For att berdkna
belaningsgraden maste den totala belaningen stéllas mot vardet pa bostaden.
Finansinspektionens forslag ar att amorteringskravet ska utga fran 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. Forslaget ar att en omvardering av bostaden
ska vara tillaten, dock inte oftare &n vart femte ar. Darut6ver ska omvardering
vara tillaten om bostadens varde stigit avsevart av annat skal an den allmanna
prisutvecklingen pa bostader. Det som narmast kan komma i fraga ar
vardestegring till f6ljd av omfattande renoveringar, ombyggnad eller
tillbyggnad av bostaden. Det innebdr att framtida omvérderingar av bostaden
kan paverka amorteringsskyldigheten och hur stora amorteringarna ska vara.
Finansinspektionen utvecklar sitt stallningstagande i avsnitt 2.5.

Ett amorteringskrav innebar att hushallens totala skuldbetalningar dkar, det vill
séga totala utgifter for ranta och amortering. Ett amorteringskrav utan
undantagsmajligheter kan darmed minska hushallens motstandskraft mot
storningar och darfor oka riskerna bade for enskilda hushall och
makroekonomin. Finansinspektionen foreslar darfor att det ska finnas
mojlighet for ett bolaneforetag att medge att hushall som drabbas av
ekonomiska problem under viss tid inte ska amortera. Stéllningstagandet
utvecklas i avsnitt 2.6.
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Vid utformningen av forslaget till amorteringskrav har Finansinspektionen
beaktat de dvervaganden som gjordes i samband med att bolanetaket infordes. |
avsnitt 2.7 redogdrs for hur forslaget forhaller sig till dessa vervaganden.

2.2 Vilka ska omfattas av regleringen?

Finansinspektionen foreslar att det ar kreditinstitut, det vill saga banker och
kreditmarknadsforetag (bolanefcretag), som ska omfattas av den foreslagna
regleringen. Anledningen till att regleringen riktas mot bolaneforetagen ar att
de lamnar nastan alla bolan i Sverige. Detta beror framférallt pa att dessa
foretag till ett relativt Iagt 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 kdpa varor och tjanster. Bolaneforetagen har, till en
relativt begransad kostnad, tillgang till storre mangder kapital bland annat
eftersom det bara ar dessa som har ratt att i stérre omfattning ta emot inlaning
fran allmanheten.

2.3 Amorteringskrav foreslas baseras pa lanens storlek i
forhallande till bostadens varde

Finansinspektionens foreslar att amorteringskravet ska omfatta nya bolan om
de totala bolanen (bade nya och befintliga) innebar en belaningsgrad pa 6ver 50
procent. Erfarenheterna fran flera lander tyder pa att hushall med en relativt
hog belaning tenderar att reagera mer pa ett bostadsprisfall an vad lagt
belanade hushall gor (se avsnitt 1.1.1). Exakt var gransen mellan en lag och en
relativt hog beldning 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
bor darmed omfatta en relativt stor 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 med amorteringskrav® och hur Svenska Bankfdreningens tidigare
amorteringsrekommendation var utformad. Finansinspektionen har vid
utformningen av den foreslagna regleringen beaktat den tidigare
amorteringsrekommendationen fran Bankforeningen. Den innebar att bolan
skulle amorteras ned till en belaningsgrad pa 70 procent efter 10-15 ar.
Finansinspektionen anser emellertid att det &r nodvandigt att stalla nagot mer
langtgaende krav &n sa och att amorteringskravet darfor bor omfatta Ian som
innebar belaning dver 50 procent av bostadens varde.

22| 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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Eftersom hushall med en belaningsgrad 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
till vilket varde pa bostaden som ska ligga till grund for berdkningen av
amorteringskravet och vid vilken tidpunkt som varderingen ska goras.

Jamfort med ett allomfattande krav pa amortering av bolan, innebéar forslaget
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. Det innebér ocksa att hushall som i dag till stora delar har amorterat
av sitt bolan kan forvarva en bostad for motsvarande vérde utan att behdva
omfattas av amorteringskravet. Ett hushall kan naturligtvis aven valja att
fortsatta amortera pa sitt bolan och ett bolaneforetag kan alltid krava
amortering enligt de forutsattningar som framgar av bolaneavtalet. Ytterligare
flexibilitet astadkoms genom att forslaget innehaller vissa
undantagsmajligheter aven for hogt belanade hushall. Forutséttningarna for
undantag redovisas i avsnitt 2.6.

Aven ett amorteringskrav som endast omfattar bolan som ar storre dn 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 stalla 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 vérde 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 bor
saledes utformas progressivt sa att amorteringstakten tillats avta nar hushallet
nar en nagot lagre belaning.

Finansinspektionen foreslar att om storleken pa de lan som totalt sett lamnats
mot sakerhet i samma bostad Gverstiger 70 procent av vardet pa bostaden ska
amortering ske arligen med ett belopp som motsvarar 2 procent av den totala
beldningen vid tidpunkten da det senaste lanet togs. 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 den totala belaningen
vid tidpunkten da det senaste lanet togs. Amorteringsbeloppet ska raknas om
nar ny belaning lamnas. Amorteringsbeloppet far dven raknas om nar bostaden
omvarderas. Omvardering av bostaden far ske enligt vad som framgar av
avsnitt 2.5. Bolan som motsvarar eller understiger 50 procent av bostadens
varde vid den senaste varderingen behdver inte amorteras.

Det har ingen betydelse vilka lantagarna pa ett lan ar eller hur manga de ér.
Amorteringstakten beraknas utan sadan hansyn. Exempelvis paverkas inte
solidariska bolan av forslaget. Vid sadana lan star det lantagarna och
bolaneféretagen fritt att fordela amorteringarna mellan lantagarna pa det satt
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som de 6verenskommer. Om flera lantagare har individuella lan som lamnats
mot sdkerhet i samma bostad, fordelas amorteringsbeloppet av den totala
belaningen proportionerligt efter respektive lantagares andel av den totala
belaningen. De totala amorteringarna maste dock alltid uppga till minst det
belopp som amorteringskravet innebér. Vid ny eller utokad belaning géller att
amorteringen av denna ska beraknas utifran den totala belaning som belastar
samma bostad jamférd med bostadens varde.

Finansinspektionens forslag innebér inga hinder mot att lantagare amorterar
mer eller snabbare an vad som féljer av amorteringskravet. Emellertid foreslas
inte att sadan amortering ska kunna leda till en efterfoljande amorteringsfri
period. | stéallet foreslas att amortering ska fortsatta med minst det arliga
beloppet sa lange som belaningsgraden 6verstiger 50 procent. Det skulle annars
vara mojligt att — inom ramen for eventuella begréansningar som foljer av
bolanetaket — skapa en period av amorteringsfrihet genom att initialt ta upp
storre lan an vad som behovs for 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 aven
lantagaren och bolaneforetaget fritt att dela upp den arliga betalningen i till
exempel manatliga betalningar eller med annan periodicitet kortare an ett ar.
Finansinspektionens forslag innebdr vidare ingen begrénsning av
bolaneféretagens ratt att krava amortering utdver det som anges i
foreskrifterna.

2.4 Amorteringskravet foreslas galla for nya bolan

2.4.1 Allmént

Ett amorteringskrav far storst effekt pa skuldsattningen om det omfattar alla
bolan, och inte bara nya bolan. Det dr dock svart att forutse effekterna av att
andra forutsattningarna for lantagare som redan har belanat sig och képt bostad
utifran en situation utan ett amorteringskrav. Sadana forandringar skulle kunna
sla hart mot enskilda hushall och aven kunna leda till betydande anpassningar
bade vad galler bostadsmarknaden och hushallens konsumtion. Darmed
riskerar ett amorteringskrav som riktar sig mot alla bolan att fa stora negativa
effekter pa ekonomin. Vidare bedémer Finansinspektionen att
motstandskraften bland befintliga svenska bolanetagare ar god och att
skuldtillvéxten inte ar alarmerande i nuldget. Sammantaget ar det darfor
lampligt med ett amorteringskrav som endast riktas mot nya bolan. Mot
bakgrund av detta har Finansinspektionen inte tagit stéllning till om det finns
rattsliga forutsattningar for myndigheten att infora ett amorteringskrav som
omfattar hela bolanestocken.

En viktig fraga ar vad som ska betraktas som ett nytt lan. Ett bolan ar som
huvudregel att betrakta som nytt om det lamnas genom ett laneavtal som ingas
efter det att foreskrifterna borjat galla. Dock géller att laneavtal som ingas efter
denna tidpunkt och i syfte att bekosta forvarvet av bostaden ar undantagna om
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bostaden forvarvats, det vill sdga att bindande avtal om forvarv har ingatts,
innan reglerna borjat gélla.

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

2.4.2 Lantagaren bor kvar men vill byta langivare

Utgangspunkten foreslas vara att lantagare som bor kvar i sin bostad ska tillatas
att byta langivare utan att ett nytt bolan ska anses foreligga. Finansinspektionen
ser positivt pa att hushall provar de olika villkor som olika bolaneforetag kan
erbjuda och vill inte férsamra 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 forsamra forutsattningarna for
konkurrensen mellan olika langivare. Mot den bakgrunden foreslas att ett byte
av langivare inte ska betraktas som nyutlaning. Detta forutsatter att krediten
inte utbkas. Om krediten endast utdkas for att betala ranteskillnadsersattning i
samband med bankbyte, ska dock lanet inte heller betraktas som ett nytt lan.

2.4.3 Lantagaren byter bostad och vill ha kvar befintlig kredit

Bolanetagare som flyttar kan ibland ha mojlighet att behalla det befintliga
bolanet men byta ut den gamla bostaden mot den nya bostaden som sakerhet
for lanet. Om hushallet flyttar till en ny bostad och sékerheten fér bolanet
darmed ersatts med en ny sakerhet, ska det behandlas som nyutlaning. Detta
galler d&ven om lanets storlek minskar eller bibehalls. Finansinspektionen anser
att det inte vore rimligt att undanta hushall som flyttar till en ny bostad. Detta
skulle namligen i vasentlig man motverka syftet att dampa riskerna med
hushallens skuldsattning. Att inte tillampa foreskrifternas bestammelser vid
byte av sdkerhetsobjekt skulle &ven kunna skapa orimliga situationer, dar 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.

2.4.4 Forvarvaren av en bostad dvertar befintliga bolan pa bostaden

Det kan férekomma att den som forvérvar 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.

2.4.5 En langivare forvarvar en kreditstock fran en annan langivare

| de fall en langivare forvarvar en kreditstock fran en annan langivare sker
ingen forandring av amorteringsskyldigheten. Forutséattningarna for befintliga
bolan i bolanestocken som inte omfattas av amorteringskravet forandras alltsa
inte.
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2.4.6 Andring av villkor (till exempel avseende ranta eller frivillig amortering)
for ett bolan som inte omfattas av amorteringskrav

Vissa av villkoren for bolan &ndras relativt frekvent. Det galler till exempel
rantan. | sadana situationer ska utgangspunkten vara att nagot nytt lan inte
foreligger.

2.4.7 Forvarv av bostad innan amorteringskravet borjat galla

| de fall dér ett bindande avtal om forvarv av en bostad ingas innan
amorteringskravet borjat galla omfattas inte de bolan som senare lamnas at
forvarvaren vid tilltradet till bostaden. Detta innebar bland annat att den som,
innan foreskrifterna borjat gélla, ingar ett bindande avtal om forvarv av en
bostad som annu inte ar byggd inte kommer traffas av amorteringskravet aven
om tilltradet till bostaden och ingaendet av laneavtalet sker efter denna
tidpunkt.

2.4.8 Lanelofte inhamtas innan amorteringskravet borjat galla

Det kan uppsta situationer dar ett lanel6fte Iamnas innan foreskrifterna trader i
kraft men dar bostaden forvarvas och laneavtalet ingas efter ikrafttradandet.
Laneloftet har emellertid inte ndgon sjalvstandig betydelse, utan dessa lan
omfattas av amorteringskravet.

2.4.9 Byggnadskreditiv

Ett hushall som har for avsikt att lata uppfora 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 ndgon bostad pa fastigheten. Byggnadskreditiv
som foljer denna princip kommer darfor inte att omfattas av amorteringskravet.

Nér huset val &r 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 sakerhet. Nar ett bolan med sékerhet i bostaden
finns pa plats ska det raknas som nyutlaning och omfattas av
amorteringskravet.

Det kan ta vasentlig tid att uppfora ett smahus. Finansinspektionen anser inte
att de som tar ett byggnadskreditiv avseende nybyggnation innan foreskrifterna
tratt i kraft senare ska drabbas av ett amorteringskrav som varit svart att
forutse. Om ett byggnadskreditiv lamnats innan foreskrifterna borjat gélla
anses darfor inte det bolan som uppstar nar byggnadskreditivet omvandlas till
ett bolan vara ett nytt lan och omfattas saledes inte av foreskrifterna.

2.4.10 Utokning av befintligt bolan

Om en boléanetagare utokar sitt befintliga bolan efter det att amorteringskravet
har tratt i kraft ska den nya delen av lanet omfattas av kravet. Den del av det
totala lanet som tagits fore ikrafttradandet omfattas da inte av
amorteringsskyldighet. Daremot ar det den totala belaningen (det vill séga
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befintlig belaning sammantaget med utdkningen av krediten) som ska ligga till
grund for berdkningen av belaningsgraden och amorteringsbeloppet.

En utdkning av bolan som kan vara sarskilt vard att ndmna ar sa kallade
seniorlan. Ett seniorlan kan utformas pa olika sétt men ar ofta ett lan som tas
mot sakerhet i en bostad och for vilket lantagaren inte I6pande betalar nagon
ranta eller amortering. Finansinspektionen anser inte att det finns skal for att
sadana lan ska betraktas annorlunda &n andra bolan. I den man som dessa lan
medfor att den totala belaningen dverstiger 50 procent av bostadens varde ska
de alltsd amorteras enligt de foreslagna foreskrifterna. I manga fall har dock de
som beviljas seniorlan sannolikt en lagre belaningsgrad an sa och paverkas
darfor inte av amorteringskravet. Seniorlan som lamnas genom avtal som ingas
fore foreskrifterna borjat gélla, men som utnyttjas efter denna tidpunkt, &r inte
att betrakta som ett nytt bolan och ska saledes inte omfattas av
amorteringskravet.

En annan utokning av befintligt bolan kan uppsta om blancolan omvandlas till
lan mot sékerhet i bostaden. Detta ar som regel majligt under de forutséttningar
som framgar av bolanetaket. Om en sadan omvandling sker efter att
foreskrifterna borjat galla, kommer den nya delen av bolanet omfattas av
regleringen. Detta géller oavsett om blancolanet lamnades innan regleringen
tradde i kraft.

2.4.11 Separationer

En separation eller liknande omstandigheter 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 bo kvar i bostaden.
Sadana situationer kan, efter till exempel en bodelning, leda till att bolanet
behover utdkas och darmed till ett krav pa amortering.

I de fall d&r den kvarboende endast Overtar den andra partens del av det
befintliga bolanet uppstar ingen nyutlaning. Forutsatt att det Gvertagna bolanet
togs innan foreskrifterna tradde i kraft aktualiseras inte nagot amorteringskrav.
Detta forutsatter dock att bolanet totalt sett inte utokas.

| de fall dér den kvarboende 6vertar den andra partens del, men &ven utdkar det
totala bolanet (till exempel for att kompensera den som flyttar for ett Gvervarde
som skapats i bostaden) ar utokningen att betrakta som nyutlaning som
omfattas av amorteringskravet.

2.4.12 Tillkommande bolanetagare

Det kan uppsta situationer da en person forst har forvarvat en bostad och en
annan person darefter, i syfte att varaktigt samdga med den forstndmnda
personen, forvarvar en andel av bostaden.

Om den tillkommande personen forvarvar en del av bostaden genom att ta 6ver

en del av den forsta personens lan, och ingen av dem tar nagot lan som okar det
totala bolanet, ska ingen nyutlaning anses foreligga. Detsamma galler om den
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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.

Om forvarvet sker genom att den andre personen tar ett 1an mot sékerhet i
bostaden som okar det totala bolanet foreligger det nyutlaning som omfattas av
amorteringskravet. Liksom i andra fall géller att det bara &r den nya delen av
den totala belaningen som omfattas av amorteringskravet.

2.5 Varderingen av bostaden

2.5.1 Olika mdjliga utgangspunkter for varderingen av bostaden

Mot bakgrund av att Finansinspektionen bedémer att det ar bolan som
Overstiger 50 procent av en bostads varde som frdmst behdver amorteras ar en
viktig utgangspunkt vilket véarde pa bostaden som anvénds. Det finns olika
alternativ till vilket varde som ska anvéndas och vid vilken tidpunkt som
varderingen ska goras.

Finansinspektionen har vagt tva huvudsakliga alternativ mot varandra. Det
forsta alternativet ar att tillata att bostadens foranderliga marknadsvarde far
ligga till grund for berakningen av amorteringskravet och darmed tillata att
amorteringsskyldigheten och amorteringstakten kan paverkas av férandringar i
bostadspriserna. Det andra alternativet ar att anvanda marknadsvardet pa
bostaden vid tidpunkten for varje nytt 1an och darefter inte tillata att en
omvardering av bostaden pa nagot satt paverkar amorteringen av lanen.

Det forsta alternativet, att anvanda bostadens foranderliga marknadsvérde for
berédkningen av amorteringskravet, innebér att forandringar i bostadspriserna
kan paverka storleken pa framtida amorteringar. For de som vill minska sin
amortering skulle det, forutsatt att priserna pa bostader fortsatter stiga, kunna
vara fordelaktigt att omvardera sin bostad och darmed fa en lagre
belaningsgrad. Den som énskar minska sin amorteringstakt kan i vissa fall
genom en omvardering sanka belaningsgraden till under 70 procent. Pa
motsvarande satt kan en omvardering leda till att kravet pa amortering
bortfaller.

Det finns ett antal risker med ett sadant system. Att basera amorteringskravet
pa ett foranderligt marknadsvarde kan innebéra att amorteringarna minskar om
bostadspriserna stiger. Det innebar att hushallens totala skulder blir hogre &n
om ingen omvérdering tillats. Denna losning kan &ven vara svarare for
hushallen att forhalla sig till nar de planerar sin ekonomi, eftersom de inte pa
forhand kan kénna till den framtida bostadsprisutvecklingen. Om hushall skulle
utga fran att stigande bostadspriser pa sikt ska minska behovet av amortering
finns en risk att de minskar sin konsumtion om dessa forvéantningar inte
uppfylls pa grund av att bostadspriserna stagnerar eller faller. Omvant galler att
en storre 6kning i bostadspriser an forvantat skulle kunna leda till en 6kad
konsumtion eftersom kravet pa att amortera skulle kunna minska. Ett
amorteringskrav baserat pa bostaders foranderliga marknadsvarden riskerar
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darmed att ha procykliska effekter, det vill s&ga att konjunkturforandringar
forstarks.

Om det som villkor foér omvardering av bostaden stalls krav pa att en viss
minsta tidsperiod ska ha passerats sedan den senaste varderingen eller att
bostadens varde forandrats avsevart av annat skal an allman prisutveckling pa
bostader, begrénsas de procykliska riskerna. En viss troghet byggs in i
systemet. Ett sadant villkor skulle minska risken for att kraftiga men kanske
tillfalliga prisokningar pa bostader reducerar amorteringskravet.

Det andra alternativet ar att anvanda marknadsvardet pa bostaden vid
tidpunkten for varje nytt lan och darefter inte tillata att nagot nytt varde pa
bostaden anvands for berakningen av amorteringskravet pa det lanet. For de
bolan som lamnas nar en bostad forvarvas bestams amorteringarna i samband
med forvarvet och grundas pa marknadsvardet vid forvarvstidpunkten, i de
allra flesta fall anskaffningsvardet pa bostaden. Dessa amorteringar ligger
sedan fast och paverkas inte av framtida omvarderingar av bostaden. Pa
motsvarande satt bestams amorteringen for eventuella tillkommande |an av den
totala beldningen och bostadens marknadsvarde vid det tillfallet. Att utga fran
marknadsvardet vid tidpunkten da lanet lamnas innebar att ett hushall pa
forhand kommer att kanna till hur stora amorteringarna pa det lanet kommer att
vara fram tills de upphor. Denna utgangspunkt ger alltsa langsiktiga och
forutsebara forutsattningar for vilka amorteringar som ska goras. Den innebér
att riskerna for procyklikalitet kommer att vara kraftigt begransade eftersom
bostadsprisutvecklingen inte tillats paverka amorteringen av befintliga lan.
Detta alternativ innebér dock ocksa, forutsatt att priserna pa bostader fortsatter
att stiga, att regleringen i praktiken kan komma att stalla krav pa amortering till
dess att belaningsgraden ar lagre an 50 procent av marknadsvardet pa bostaden.
Detta beror pa att prisutvecklingen under ett lans I6ptid kan komma att medféra
en betydande 6kning av marknadsvardet pa bostaden. Den vardering som
ligger till grund for berédkningen av amorteringen av ett bolan kan vara avsevart
lagre an det faktiska marknadsvérdet, framforallt for bostader som forvarvats
langt tillbaka i tiden.

Det finns dven andra aspekter med detta alternativ. En omstandighet ar att lan
tagna vid olika tidpunkter far olika "fastlasta” amorteringsvillkor och darfor av
administrativa skal formodligen maste hallas isér och inte kan sammanléggas.
Ett lan kan naturligtvis fortfarande delas upp pa olika delar (dock med samma
amorteringsvillkor) men att lagga ihop 1an med olika amorteringsvillkor torde
vara problematiskt. Detta innebér att vid till exempel ett bankbyte maste
lanestrukturen och amorteringsprofilen pa de befintliga lanen éverforas till
lanen hos den nya langivaren. En nackdel med att amorteringen av olika
krediter ligger fast ar att lantagaren inte kan styra amorteringar till de bolan
som har hogst ranta. Om lantagaren valjer att amortera mer an vad som foljer
av amorteringskravet kan dessa amorteringar naturligtvis styras mot vissa lan,
under de forutsattningar som géller under respektive laneavtal. Under
alternativet dar omvardering tillats kommer det inte spela nagon roll nar olika
delar av bolanet togs. Utifran den senaste véarderingen kommer alla delar av
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bolanet att omfattas av samma amorteringsvillkor. Det kommer alltsa inte att
spela nagon roll om amorteringarna gors pa gamla eller nya delar av
beldningen.

2.5.2 Finansinspektionens forslag och innebdrden av det

Vid en samlad bedémning av de olika alternativen foreslas att
amorteringskravet ska utga fran bostadens féranderliga marknadsvéarde. For att
astadkomma en viss troghet, och darmed reducera de procykliska riskerna,
foreslas att omvardering av en bostad inte far goras oftare an vart femte ar.
Forslaget 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. Omvardering ger en méjlighet for bolaneforetaget
att andra amorteringsvillkoren, forutsatt att lantagaren begar det.
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 tratt i kraft géller att en omvardering av bostaden far goras
om och nar bolanet utdkas, oavsett om det gatt fem ar sedan bostaden
forvarvades.

Utover mojligheten att omvardera vart femte ar foreslar Finansinspektionen att
omvardering ska vara tillaten om det skett en avsevard forandring av vardet pa
bostaden som inte beror pa den allmanna prisutvecklingen pa bostader i landet
eller lokalt. Forhallanden som kan ge upphov till en sadan vardeforandring ar
till exempel att det sker omfattande renoveringar, ombyggnad eller tillbyggnad
av bostaden. Det ska alltsa vara fraga om omfattande forandringar som
avsevart andrar vardet pa bostaden. Renovering av enstaka rum, tillbyggnad av
till exempel en balkong eller altan eller byggande av carport eller indragning av
bredband skapar generellt sett inte en sadan vardedkning. Nar det galler
vardehojande arbeten pa bostaden &r det inte kostnaden for att utfora arbetena
som ska raknas, utan det varde som arbetena forvantas ha pa marknadspriset pa
bostaden. For att ge mojlighet till en omvérdering ska forandringen relativt
specifikt avse den aktuella bostaden.

Efter att foreskrifterna tratt i kraft ska hushall som forvarvar en bostad
amortera sina bolan baserat pa marknadspriset pa bostaden vid forvarvstillfallet
(vilket kan kallas for den ursprungliga varderingen). En ny vérdering ska
sjalvklart alltid galla nar helt nya dgare forvarvar en bostad. Omvardering av
bostaden far ske tidigast fem ar efter forvarvet. Om bolanet utokas eller om ett
nytt lan 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 passerat sedan den
senaste varderingen. Daremot ska, som ovan ndmnts, omrékning av
belaningsgraden och amorteringsheloppet géras om bolanet utdkas. Nar det
gatt fem ar efter den senaste varderingen, eller efter att omfattande
vardehojande arbeten utforts pa bostaden, far en omvérdering goras och denna
kan paverka amorteringen av saval de ursprungliga som de nya delarna av
bolanet.
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For hushall som forvarvat sin bostad innan foreskrifterna tratt i kraft galler att
amorteringskravet far beraknas utifran en ny vardering, d&ven om det inte gatt
fem ar sedan bostaden forvarvades. Om den totala belaningen 6verstiger 50
procent av marknadsvéardet pa bostaden ska den nya belaningen amorteras.
Darefter galler de vanliga reglerna for nar omvardering far ske.

Om bostadspriserna sjunker kan en omvérdering av bostaden leda till att
amorteringskravet skarps, till exempel om belaningsgraden skulle stiga dver 70
procent av marknadsvéardet. Eftersom det inte foreslas nagot krav pa
omvérdering av bostaden, kommer dessa situationer sannolikt att vara séllsynta
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 dnska gora till exempel om bostadens
vérde har minskat.

Kravet pa att det maste ga minst fem ar mellan omvardering av en bostad galler
for respektive bostad. Samma vardering ligger alltsa till grund for berakningen
av amorteringar for samtliga som tagit 1an med sékerhet i bostaden.
Omvardering far inte géras om en andel av bostaden saljs/forvarvas eller vid en
omfordelning av d&gandet mellan befintliga dgare. For mojligheten till en
ursprunglig vérdering, det vill sdga den vérdering som helt nya &gare till en
bostad kan gora, kravs saledes att alla de tidigare delagarna i bostaden salt sina
respektive andelar.

Nar det galler blancolan som omvandlas till bolan kan detta fa till foljd att
belaningsgraden Gverstiger 85 procent av vardet pa bostaden enligt den senaste
varderingen som gjordes inom ramen for den foreslagna regleringen. Detta
beror pa att omvandling av blancolan till bolan kan ske under de forutsattningar
som framgar av bolanetaket, vilket omfattar en majlighet att nar som helst
omvardera bostaden. Om en omvandling av blancolan till bolan medfor att
belaningen blir hdgre an nar amorteringsbeloppet raknades fram, ska detta
belopp riknas om utifrén den nya totala beléningen. Arlig amortering ska ske
med 2 procent av den totala belaningen nar den var som storst. Detta galler
alltsa aven om belaningsgraden skulle Gverstiga 85 procent enligt de foreslagna
foreskrifterna.

De vérderingar som gors for att berdkna amorteringskravet ska inte forandra
bolaneféretagens skyldigheter och mojligheter att i andra sammanhang och for
andra syften vérdera lantagarnas bostader. Det ar sjalvklart att en omvardering
som gors for att berdkna amorteringskravet dven far anvandas for andra syften,
forutsatt att varderingen uppfyller alla de krav som stélls for dessa syften.

2.5.3 Vilka bostader foreslas omfattas?

Kravet bor endast omfatta bostader i Sverige. Detta galler redan avseende
bolanetaket. Amorteringskravet kommer darfor inte att omfatta lan som lamnas
mot sdkerhet i en bostad i utlandet. Detta kan mojligen komma att innebéra att
en viss del av hushallens skuldsattning som ar hanforlig till bostader inte berors
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av amorteringskravet. Finansinspektionen bedémer 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 [an som lamnas mot sakerhet i bostad i
utlandet.

Som bostad bor géalla en- eller tvafamiljsbostader och bostadsratter for
bostadsidndamal. Aven sé kallade agarlagenheter for bostadsiandamal foreslas
omfattas. P4 samma satt som galler under bolanetaket, bor inte den
skatterattsliga definitionen av en bostad eller fastighet tillméatas nagon
avgorande betydelse. Konstruktioner dér bostadskopare valjer att lata en
juridisk person forvarva bostaden ska inte omfattas av andra regler dn vad som
galler for bostadsmarknaden i 6vrigt. Kraven pa amortering ska inte stéllas
lagre an for den som forvarvar bostaden privat.

Om bostaden som forvarvas ar avsedd att anvandas som bostad for en juridisk
persons foretradare eller nagon annan i dennes familj ar det ett forvarv som ska
omfattas av amorteringskravet. Det saknar saledes betydelse om bostaden
darigenom skulle klassificeras som naringsfastighet eller naringsbostadsréatt pa
grund av att den forvérvas av en juridisk person. Finansiering av juridiska
personers forvarv av bostad bor foljaktligen omfattas av amorteringskravet.
Darigenom kommer prissattningen pa bostadsmarknaden inte att bero pa om
kdparen &r en fysisk eller juridisk person.

I likhet med vad som galler for bolanetaket bor fritidshus och fritidsfastigheter
omfattas. Finansinspektionen ser ingen anledning till varfor fritidsfastigheter
skulle undantas fran foreskrifterna da fritidsfastigheter ocksa anvands for
bostadsandamal, &ven om det inte &r for permanent boende, och belaningen kan
ha en betydande inverkan pa den totala skuldséttningen.

En sarskild fraga ar vad som ska galla for fastigheter dar det kan bedrivas
jordbruks- eller skogsverksamhet, men som ocksa omfattar en bostad for den
som &ger fastigheten eller for denne narstdende personer. Finansinspektionen
anser att 1an som hanfor sig till bostadsdelen av sadana fastigheter ska omfattas
av amorteringskravet. | dessa fall finns det enligt Finansinspektionens
bedémning anledning att anvanda en skatterattslig utgangspunkt. Skatteverket
delar in fastigheter i olika taxeringsenheter. En sadan enhet kallas
lantbruksenhet och omfattar ekonomibyggnader, akermark, betesmark,
produktiv skogsmark och skogligt impediment samt dven smahus och
tomtmark till smahus som ligger pa lantbruksfastighet. Jordbruks- och
skogsfastigheter som Gverstiger tva hektar, och som omfattar en bostad som
anvands av fastighetsagaren eller av denne narstaende personer, delas enligt
Skatteverket skatteréattsligt upp i en néringsdel och en bostadsdel.
Uppdelningen framgar av den regelbundna taxering som sker med nagra ars
mellanrum. Enligt Skatteverket styr denna uppdelning bland annat hur
fastighetsagarens rantor for de lan som tagits for att forvarva fastigheten far
beskattas. N&r en ny &gare forvarvar fastigheten kan denna begédra omprévning
av uppdelningen mellan nérings- och bostadsdel.
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Finansinspektionen foreslar att den skatterattsliga uppdelning som gors av
jordbruks- och skogsfastigheter ocksa ska styra amorteringen av de 1an som
lamnas for att forvarva fastigheten. Ett Ian som lamnas med fastigheten som
sakerhet ska delas upp pa andelar som motsvarar forhallandet mellan
naringsdelen respektive bostadsdelen av fastigheten. Endast den andel av lanet
som avser bostadsdelen av fastigheten ska omfattas av amorteringskravet.
Denna del av lanet ska jamforas med marknadsvardet pa bostadsdelen av
fastigheten och denna berakning ska vara styrande for om lanet som loper pa
bostadsdelen ska amorteras och hur stora amorteringarna ska vara. Detta
innebar i och for sig att 1an som tas upp bara for bostadsdelen, till exempel for
renovering av bostaden, kommer att vara amorteringsfritt till den del som
berdknas motsvara fastighetens 6vriga delar. Finansinspektionen anser dock att
det ar svart att konstruera en regel som undanroéjer denna konsekvens.

2.6 Undantagsmojligheter

Utgangspunkten for forslaget ar att ett bolaneforetag ska kunna medge att en
bolanetagare under en begransad period inte amorterar enligt foreskrifterna om
dennes ekonomiska forutsattningar vasentligt forsamras. Om det skulle saknas
mojlighet att medge amorteringsfrihet finns en risk att hushallen blir mindre
motstandskraftiga mot negativa storningar. Pa en aggregerad niva kan detta
innebdra 6kade makroekonomiska risker. Detta skulle motverka syftet med
foreskrifterna som &r att minska de makroekonomiska risker som relativt hogt
belanade hushall ger upphov till. Finansinspektionen foreslar att ett
bolaneféretag under en begransad period ska kunna lata en lantagare avsta fran
att amortera om det finns sérskilda skal.

Det vore alltfor svart att i foreskrifterna forsoka ange alla de specifika skél och
omstandigheter som gor att ett undantag kan komma ifraga. Varje hushall har
sina specifika forutsattningar vilket gor att olika tdnkbara negativa scenarion
har olika allvarlig paverkan pa hushallens ekonomiska forutsattningar. Darfor
foreslar Finansinspektionen att det ska finnas utrymme for bolaneforetagen 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 karaktéar att en bolanetagare under en begransad period ska fa avsta fran
att amortera. Amorteringskravet och maéjligheterna till undantag fran detta bor
inte pa nagot betydande satt forandra hur bolaneforetagen 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 lata en lantagare avsta fran att amortera under en period.
Typiska situationer ar arbetsloshet, langre sjukskrivningsperioder och dddsfall
bland narstdende. Aven om de dndrade forutsattningar som lantagare kan
drabbas av kan vara av permanent karaktar ska undantag fran
amorteringskravet vara tillfalliga och regelbundet utvarderas av langivaren.
Syftet med amorteringskravet &r att minska de makroekonomiska riskerna med
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relativt hogt belanade hushall. Att tillata hogt belanade hushall att fa
permanenta undantag fran amorteringskravet skulle motverka detta. Undantag
bor dock kunna beviljas under ett flertal ar om skalen kvarstar. Utgangspunkten
ar vidare att de omstandigheter som kan utgora sérskilda skél intraffar efter att
ett bolan lamnats och alltsa inte finns nar lanet beviljas.

2.7 Hur forhaller sig forslaget till de 6vervaganden som gjordes i
samband med inférandet av bolanetaket?

| samband med att bolanetaket togs fram dvervagde Finansinspektionen som ett
alternativ att infora ett amorteringskrav. Det fanns da flera remissinstanser som
ansag att syftet med den regleringen kunde uppnas lika bra eller battre genom
krav pa amortering. Det anges i beslutspromemorian till bolanetaket att ett
amorteringskrav som riktar sig mot hela bolanet skulle missa regleringens
huvudsakliga syfte att minska de allra hdgsta belaningsgraderna.
Finansinspektionen beddmde att det varken ur ett stabilitets- eller
konsumentskyddsperspektiv gick att motivera att en kund med lag
belaningsgrad skulle tvingas amortera, eftersom ett syfte med regleringen var
att astadkomma en buffert for enskilda lantagare och darigenom forsoka
skydda dem mot risken for att bostadens varde blir lagre dn bolanet. Detta
ligger val i linje med Finansinspektionens nuvarande forslag att ett
amorteringskrav bor riktas mot de bolan som 6verstiger 50 procent av
bostadens varde.

Nar bolanetaket inférdes skrev Finansinspektionen vidare i
beslutspromemorian att amorteringskrav pa bolan riskerar att motverka sitt
syfte om konsumenten har andra krediter, till exempel kreditkortsskulder (som
ar en typ av blancolan), med betydligt hdgre ranta &n bolanet. | dessa fall skulle
det ekonomiskt vara mer fordelaktigt for lantagaren att amortera
kreditkortsskulderna forst. Finansinspektionen gor nu ingen annan beddémning.
Forslaget ar dock att foreskrifterna ska omfatta nya bolan. Kravet innebér att
lantagare vid lanetillfallet kommer att kunna utga fran och kanna till vilken
amortering av bolanet som kommer att kravas. Ett hushall har darefter
maojlighet att dven ta sa kallade blancolan om de och langivaren anser att
hushallet kan klara detta utifran hushallets forutsattningar. Om hushallet har
svaga forutsattningar att amortera pa sitt bolan kommer sannolikt lantagaren
och inte minst bolaneforetaget att narmare 6vervaga formagan hos lantagaren
att fullgora sina forpliktelser innan det blir fraga om ett nytt blancolan. Att det
finns en risk att hushall utéver ett bolan dessutom tar upp blancolan utgor
darfor inte skal nog att avsta fran att infora ett amorteringskrav av nya bolan.

Finansinspektionen framholl i beslutspromemorian till bolanetaket att hushall
som far problem med att klara sina betalningar kan beviljas anstand med
amorteringen av bolanet av langivaren. Finansinspektionen angav da att detta
var en mojlighet som myndigheten inte ville motverka. | de nu férslagna
foreskrifterna finns maojligheter till undantag fran amorteringskravet. Darmed
har Finansinspektionen sakerstéllt att regleringen tar hansyn till situationer dar
hushall kan fa problem med sina betalningar.
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| beslutspromemorian till bolanetaket berérdes dven majligheten att ett
amorteringskrav kan kringgas genom att hushallet anvander évervardet i
bostaden for att ta upp nya lan, antingen i sitt befintliga kreditinstitut eller hos
ett nytt foretag. Finansinspektionens forslag ar att eventuella
forskottsamorteringar inte ska berattiga till en amorteringsfri period, utan att de
arliga amorteringarna ska fortsatta. Detta bor motverka en utveckling dar ett
hushall tar 1an i syfte att anvanda dessa for att fullgéra de amorteringar som
foljer av den foreslagna regleringen.

| beslutspromemorian till bolanetaket framholls vidare att en skillnad mellan
bolanetaket och ett amorteringskrav ar att amorteringar ger ett okat skydd pa
sikt, men att de inte ger motstandskraft for situationer som intraffar kort efter
det att lanet tagits. Finansinspektionen gor i dag ingen annan bedémning i sak.
Att ett amorteringskrav forst pa sikt far effekt i form av lagre skuldsattning ar
dock inget skél for att inte infora ett amorteringskrav. Ju tidigare ett
amorteringskrav infors, desto snabbare far det ocksa effekt.

Det bor aven framhallas att forutsattningarna for en reglering om amorteringar
vasentligt har forandrats sedan bolanetaket infordes. Finansinspektionen har
fatt ett utvidgat uppdrag att vidta atgarder for att motverka finansiella obalanser
I syfte att stabilisera kreditmarknaden. Detta innebdr att Finansinspektionen tar
storre hansyn till makroekonomiska risker som byggs upp pa finansiella
marknader. Sedan tidigare har myndigheten uppdraget att arbeta for att det
finansiella systemet &r stabilt och préglas av ett hogt fortroende. Som tidigare
namnts har Svenska Bankféreningens amorteringsrekommendation ocksa
dragits tillbaka. Mot bakgrund av detta ar det viktigt att se till att 6ka
hushallens motstandskraft mot stérningar och att dimpa de makroekonomiska
riskerna med hushallens skuldsattning. Ett amorteringskrav ar ett satt att
astadkomma detta.

3 Forslagets konsekvenser

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

3.1 Konsekvenser for bolaneforetagen

De foretag som ber0rs direkt av det foreslagna amorteringskravet ar
kreditinstitut (det vill sdga banker och kreditmarknadsforetag) som lamnar
bolan. I dagslaget ar detta omkring 130 foretag. Av dessa ar det dock ett
begransat antal som ger ut bolan i stérre omfattning. Bolan lamnas namligen i
stor utstrackning av bankaktiebolag och sparbanker med tillhérande
hypoteksbolag. Totalt uppgar dessa till omkring 90 foretag. De atta storsta
aktorerna; Danske bank, Handelsbanken, L&nsforsakringar bank, Nordea,
SBAB, SEB, Skandiabanken och Swedbank, star tillsammans for ungefar 95
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procent av den totala utestaende bolanevolymen och utgor darmed nastan hela
marknaden.?®

Finansinspektionen beddmer att de foreslagna foreskrifterna kommer att
innebara nagot hogre kostnader for bolaneforetagen i forhallande till de redan
befintliga kostnaderna och till intdkterna fran bolanen. Att kostnaderna blir
begransade beror framforallt pa att amorteringar &r nagot som bolaneféretagen
hanterar redan i dag. Amorteringskravet vantas darfor inte innebéra nagra
omfattande anpassningar for foretagen, aven om vissa kostnader kan tillkomma
for att anpassa rutiner, interna system och utbildning av personal till de nya
reglerna. Finansinspektionen uppskattar, efter samrad med Svenska
Bankfdreningen, att amorteringskravet ger upphov till engangskostnader i
storleksordningen tre till sju miljoner kronor vardera for de atta storsta
bolaneféretagen. En del av kostnaderna som utbildning, beror pa storleken pa
bolaneféretagen 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 innebéara en storre borda i forhallande
till dessa foretags mindre omséttning. Finansinspektionen uppskattar att
engangskostnaderna for de mindre bolaneféretagen i genomsnitt ar som mest
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 understiga denna uppskattning.

Trots att engangskostnaderna kan utgora en storre borda for de mindre
bolaneféretagen bedomer Finansinspektionen att regleringen inte innebér nagra
storre begransningar for konkurrensen pa bolanemarknaden. Det beror
framforallt pa att engangskostnaderna ar sma i forhallande till de intakter som
bolan ger upphov till. Vidare vantas amorteringskravet inte hindra nya aktorer
att komma in pa bolanemarknaden, eftersom det inte bér innebara nagra
vasentliga ytterligare kostnader for att inleda bolaneverksamhet.

Utover dessa engangskostnader tillkommer med regleringen dven vissa I6pande
kostnader for bolaneforetagen. Dessa bestar framst i att kraven kan innebéra att
vissa kundmaten kan ta langre tid att genomfora och att bolaneforetagen darfor
behdver mer personal. | samband med byte av langivare kan det dven uppsta
behov av ett nagot dkat informationsutbyte mellan bolaneforetagen, till
exempel om nar den senaste varderingen av bostaden har gjorts. De I6pande
kostnaderna beror bade pa bolaneforetagets storlek och affarsmodell och kan
darfor variera vasentligt mellan olika foretag. Finansinspektionen uppskattar att
de totala kostnaderna hogst uppgar till knappt 90 miljoner kronor per ar for
bolaneféretagen. Uppskattningen baseras pa data fran Bolaneunderskningen
2013 da de atta storsta bolaneforetagen under aret uppréttat nya bolaneavtal om

2 Det &r dessa &tta banker som ingdr i Finansinspektionens bol&neundersékning.
%4 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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totalt knappt 380 miljarder kronor. Genomsnittlig lanestorlek var ungefar 1,5
miljoner kronor vilket innebar omkring 250 000 kundm@éten. For hela
bolanemarknaden blir det da ungeféar 265 000 kundmoten. | berakningen har
Finansinspektionen antagit att amorteringskravet innebar en okad 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 bolaneféretaget och lantagaren. Fragan om amortering av
bolan hanteras darfor redan i dag inom ramen for bolaneforetagens I6pande
verksamhet. Detta bor innebdra att amorteringskravet inte kommer att medféra
betydande forandringar av foretagens organisation och system.
Finansinspektionens uppskattningar av kostnaderna for foretagen bor darfor ses
som en ungefarlig 6vre grans.

Pa sikt innebar amorteringskravet dven 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 bolanen eftersom lantagarna blir mindre kéansliga for
stérningar.

Rantenivan ar det viktigaste konkurrensmedlet pa bolanemarknaden. Till
skillnad fran rantebetalningar ar amorteringar inte en kostnad for lantagarna
men de innebéar en utgift som vissa lantagare kan vilja undvika.
Amorteringsvillkor kan darfor ocksa vara ett viktigt konkurrensmedel for
bolaneféretagen. En reglering som begransar féretagens mojlighet att sjalva
bestamma amorteringsvillkoren kan darfor innebéra att konkurrensen pa
bolanemarknaden minskar till viss del. Utifran de risker som relativt hogt
belanade hushall kan utgora for ekonomin anser Finansinspektionen dock inte
att det &r onskvart att bolaneforetag konkurrerar genom att erbjuda
amorteringsfrihet till relativt hogt belanade hushall.

Amorteringskravet forvantas inte ge upphov till nagra betydande kostnader i
form av ytterligare rapportering for bolaneforetagen. De stérsta foretagen som
ger bolan rapporterar arligen data till Finansinspektionen inom ramen for den
sa kallade Bolaneundersokningen. Resultatet av undersdkningen 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 de féreslagna
foreskrifterna om amorteringskrav.

3.2 Konsekvenser for samhallet och konsumenterna

3.2.1 Okade amorteringar

Finansinspektionens forslag ar att infora en lagsta amorteringstakt for bolan
som Overstiger 50 procent av bostadens varde. Hushall med en sadan belaning
beddms kunna reagera starkare pa negativa storningar i ekonomin och kan
darfor skapa eller forstarka en lagkonjunktur. Genom att se till att dessa hushall

41

Vo,



NS

ANA4,,

FI Dnr 14-16628

<

pa sikt minskar sin belaning bidrar ett amorteringskrav till malet att dampa de
makroekonomiska risker som relativt hogt belanade 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 bolaneunderscékningen.
Uppskattningarna bygger pa data fran 2013 och tar inte hansyn till eventuella
beteendeeffekter, det vill sdga att lantagare efter att kravet har inforts kan vélja
att beldna sig lagre an tidigare. Kalkylerna tar inte heller hansyn till eventuella
effekter pa bostadspriserna. Eftersom amorteringarna verkar ha 6kat nagot
sedan %913 kommer effekterna troligtvis att bli ndgot mindre &n vad som visas
nedan.

De foreslagna foreskrifterna skulle innebara att andelen hushall med nya bolan
som amorterar skulle 6ka fran ungefar 60 till drygt 85 procent. Det
genomsnittliga amorteringsbeloppet i forhallande till inkomsterna skulle 6ka
fran 2,7 till 5,7 procent. For lantagare med en beldningsgrad Gver 50 procent,
det vill sdiga om man endast ser till de som tréffas av kravet, skulle
amorteringskravet innebara att amorteringarna i genomsnitt skulle 6ka fran
ungefar 1 100 kronor till 2 600 kronor per manad, eller med i genomsnitt 136
procent. Eftersom lantagare med belaningsgrader som uppgar till 50-70
procent i nulaget amorterar i mindre utstrackning an lantagare med
belaningsgrader 6ver 70 procent, skulle den relativa forandringen av andelen
lantagare som amorterar bli storst for dessa lantagare (diagram 3-5 i

bilaga 1).%°

Lantagare med belaningsgrader dver 85 procent, det vill siga lantagare med
blancolan, amorterar klart mer an andra lantagare. Det beror sannolikt framst
pa att bolaneforetagen stéller hogre krav pa amortering av 1an utan sékerhet.
Nar Finansinspektionen bedomt effekterna av amorteringskravet for dessa
lantagare har de amorteringar som foljer av amorteringskravet lagts inop med
de amorteringar som i ursprungslaget gors pa blancolan. Det innebar att
amorteringarna for dessa lantagare okar tydligt till foljd av amorteringskravet,
fran i genomsnitt knappt 6,5 procent av inkomsterna till knappt 10 procent av
inkomsterna. Denna berdkning baseras pa antagandet att blancolanen kommer
att amorteras i samma takt dven efter de foreslagna foreskrifterna borjat gélla.

Lan utan sakerhet, som till exempel konsumtionskrediter eller blancolan som
tagits i samband med bostadsfinansiering, &r oftast forknippade med hogre

ranta an bolan. Det vore darfor battre for hushall med sadana Ian att amortera
pa dessa i stéllet for pa sina bolan. Det ar ovanligt att langivare ger blancolan

% Se Finansinspektionens promemoria "Bol&netagarnas amorteringar har dkat sedan inférandet
av individuella amorteringsplaner”, Finansinspektionen Dnr 14-15503.

%6 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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utan att krdva amorteringar. Amorteringskravet kommer darfor sannolikt inte
att tranga undan amorteringar pa andra lan i nagon storre utstrackning. Det ar
dessutom oklart i vilken utstrackning lantagare med bolan har blancolan. Det
beror pa att lantagare med laneutrymme i sin bostad normalt har goda skal att
samla alla sina skulder i sitt bolan eftersom bolan generellt har béttre villkor.
Totalt sett utgor blancolanen ungefar tio procent av hushallens totala skulder.
Sammantaget gor Finansinspektionen darfor bedémningen att eventuella hdgre
rantekostnader till f6ljd av att hushall amorterar pa bolanen i stéllet for pa sina
ovriga lan borde vara sma och endast omfatta ett begransat antal hushall. Det
gar dock inte att utesluta att vissa lantagare minskar amorteringar pa Ian utan
sakerhet till foljd av amorteringskravet och darmed far nagot hogre
sammanlagda réantekostnader.

Det &r svart att pa ett andamalsenligt satt d&ven reglera lan utan sakerhet inom
ramen for ett amorteringskrav. Finansinspektionen bedémer darfor att
amorteringskravet bor riktas endast mot l1an mot sékerhet i bostad dven om det
innebar att vissa lantagare kan komma att amortera pa flera lan samtidigt, och
darmed eventuellt f3 hogre sammanlagda rantekostnader.

Med det foreslagna amorteringskravet bor det dock finnas férutséattningar for
lantagaren att i forsta hand, under de forutsattningar som framgar av
laneavtalet, amortera pa de delar av bolanet som har relativt hégre ranta.

Om man ser till hur andra grupper av lantagare och deras amorteringsbeteende
skulle forandras till foljd av ett amorteringskrav sa paverkas de med de hogsta
och lagsta inkomsterna nagot mer an de mellersta inkomstskikten sett till
andelen som amorterar. Om man i stéllet ser till amorteringarnas storlek i
forhallande till lantagarens inkomster blir férandringen storst for de med hogst
inkomster (diagram 6-8 i bilaga 1). Detta beror till stor del pa att manga
lantagare med lagre inkomster redan avsatter en storre del av sin inkomst for
amorteringar an lantagare med hogre inkomster. Férandringen i
amorteringsbeteendet blir storst i storstader medan lantagare i 6vriga 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 6vriga landet inte har lika stora skulder i forhallande till sina
inkomster som de som bor i storstader.

Det &r i nulaget klart vanligare att yngre lantagare amorterar an aldre.
Amorteringskravet innebar darfor storst forandring i andelen som amorterar i
de aldre aldersgrupperna. Forandringen i amorteringar som andel av inkomst
blir storst for lantagare i aldersgrupperna 36-50 ar och for de dver 65 ar,

medan den ar minst for lantagare upp till 25 ar (diagram 12-14 i bilaga 1).
Slutligen visar Finansinspektionens analys att amorteringskravet paverkar olika
familjetyper relativt lika. Det &r i ursprungsléget inga storre skillnader mellan
hushall med en eller tva vuxna, oavsett om man ser till hushall med eller utan
barn. Sett till hur stor del av inkomsterna som anvands till amorteringar,
innebar detta att ensamstaende i dagslaget amorterar nagot mer an hushall med
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tva vuxna, och att de fortsatter att gora det dven efter att amorteringskravet tratt
i kraft (diagram 15-17 i bilaga 1).

3.2.2 Makroekonomiska effekter

Det &r svart att exakt bedoma de makroekonomiska effekterna av de foreslagna
foreskrifterna. Finansinspektionen har uppskattat vilka effekter det foreslagna
amorteringskravet skulle ha pa den aggregerade belaningsgraden och
skuldkvoten givet ett oférandrat beteende for nya lantagare jamfort med det
beteende som fanns 2013. Uppskattningarna tyder pa att amorteringskravet pa
sikt medfor att den totala belaningsgraden for alla hushall med bolan sjunker
med ungefar 4 procentenheter jamfért med om inget amorteringskrav infors.
Det innebar att andelen lantagare med belaningsgrader dver 50 procent
minskar, men eftersom Finansinspektionens uppskattningar ar gjorda pa en
total niva for alla hushall med bolan gér det inte att avgora exakt i vilken
utstrackning. Finansinspektionens uppskattning visar aven att
amorteringskravet leder till en langsiktig minskning i den totala skuldkvoten
for hushall med bolan med omkring 18 procentenheter 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 beroende av flera antaganden.
Med utgangspunkt fran antaganden om olika hushalls ekonomiska
forutsattningar och betalningsvilja for sitt boende gar det att bedéma hur
amorteringskravet paverkar bostadspriserna. Framfor allt ar det hushall med
begransade likvida medel och hushall med en kort planeringshorisont som
kommer att justera ned sin efterfragan pa bostader. Sammantaget bedoms
amorteringskravet leda till att den aggregerade efterfragan pa bostader minskar
med ungefar 5 procent. Vid ett oférandrat utbud av dgda bostader ar det rimligt
att forvanta sig att efterfragebortfallet far fullt genomslag i priserna, vilket
darmed kan halla tillbaka prisutvecklingen under nagra ar. Utbudet av agda
bostader kan dock komma att minska som en foljd av den lagre efterfragan.
Darmed skulle priseffekten sannolikt bli nagot lagre pa langre sikt. Dampade
bostadspriser innebér att den som redan &ger en bostad far en lagre
formogenhetsutveckling, samtidigt som det blir billigare att kpa en bostad for
den som flyttar och for den som for forsta gangen tar sig in pa
bostadsmarknaden. Sammantaget véntas den lagre formdgenhetsutvecklingen
dampa konsumtionen nagot. Dampningen i konsumtionen vantas vara som
storst inom ett par ar da den uppgar till som mest 0,5-1 procent jamfort med
om inget krav infors.”’

Finansinspektionens foreslagna amorteringskrav okar boendeutgifterna for
relativt hogt belanade lantagare vilket har en viss dampande effekt pa
efterfragan pa bostader. Aven efterfragan pa byggtjanster (till exempel

%" Se Finansinspektionens promemoria ”Atgarder mot hushallens skuldséttning —
amorteringskrav”, Finansinspektionen Dnr 14-15503, f6r en mer detaljerad beskrivning av
Finansinspektionens uppskattningar.
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renoveringar och ombyggnationer) kan paverkas, i de fall dessa finansieras
med hjélp av nya bolan. Amorteringskravet kan dock &ven innebara att
efterfragan pa renoveringar och ombyggnationer dkar eftersom det kan ses som
mer formanligt att renovera eller bygga till jamfort med att flytta. 1 den man
som amorteringskravet har en dampande effekt pa bostadspriserna generellt
kan det dven ha en nagot dampande effekt pa bostadsutbudet. Det har lange
uppmarksammats att det finns betydande strukturella problem pa den svenska
bostadsmarknaden som bidragit till att det har byggts for lite.
Finansinspektionens bedomning &r att eventuella effekter pa bostadsutbudet till
foljd av amorteringskravet ar marginella i forhallande till de strukturella
problem som fortfarande finns pa bostadsmarknaden. Att forsoka kompensera
for de utbudshinder som tycks finnas pa bostadsmarknaden genom att
uppratthalla efterfragan pa bostader, och darigenom bidra till en skuldokning
som riskerar att skapa betydande problem for samhéllsekonomin, &r dock inte
rimligt.

3.2.3 Inlasningseffekter

Ett amorteringskrav som endast omfattar nya bolan skapar ofrankomligen en
viss inlasningseffekt pa bostadsmarknaden. Detta eftersom hushallen, i den
man de bedomer att deras 6nskade konsumtionsniva 6ver tiden paverkas av
amorteringskravet, inte véljer att flytta i samma utstrackning som annars. Dessa
hushall kan i viss man vélja 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 att den dr att féredra
jamfort med alternativet att amorteringskravet aven omfattar befintliga bolan.
Inlasningseffekten kommer dessutom att minska 6ver tid, allt eftersom fler
hushall flyttar och tar nya bolan som omfattas av amorteringskravet.

Inlasningseffekten borde framforallt paverka 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.

Amorteringar dkar hushallens boendeutgifter men ar i grunden ett sparande.
Det talar for att inlasningseffekten till foljd av amorteringskravet inte borde bli
lika stark som om det vore en kostnad. Inlasningseffekter handlar namligen
ofta om ett beteende som syftar till att undvika kostnader, till exempel ett
hushall som valjer 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 &n till exempel viljan att undvika att betala skatt. Starkast blir
inlasningseffekten som uppstar till foljd av amorteringskravet sannolikt 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 hogre utstrackning.
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3.2.4 Begransade lanemajligheter

Finansinspektionens amorteringskrav kan innebéra att vissa lantagares
mojligheter att lana begransas. Det beror pa att 6kade amorteringar innebar
hogre manatliga boendeutgifter vilket kan paverka bolaneforetagens "kvar att
leva pa”-kalkyler. Dessa kalkyler ar en del av bolaneforetagens kreditprévning
och paverkar hur mycket en lantagare far lana. Hogre boendeutgifter kan
innebara att lantagarna inte far lana lika mycket som om boendeutgifterna vore
lagre. Detta kan framforallt tankas paverka lantagare som &r i behov av att
belana sig hogt och behover ta bolan som ar stora i forhallande till lantagarnas
inkomster. Ett begransat laneutrymme kan innebéra att vissa forstagangskopare
far det svarare att ta sig in pa bostadsmarknaden. Svenska Bankforeningens
tidigare amorteringsrekommendationer har dock inneburit att hogt belanade
lantagare i nulaget redan amorterar i hdg utstrackning. Det amorteringskrav
som Finansinspektionen foreslar borde darfor endast innebara marginellt
minskade lanemajligheter for dessa lantagare. Vidare kan amorteringskravet
aven tankas 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
lanemajligheterna 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 séllan lana upp till gransen
for bolanetaket. Darfor har de tidigare sannolikt inte amorterat i lika hog
utstrackning som hogre belanade hushall. Daremot kan de behova ta stora lan i
forhallande till sina inkomster for att ha rad med ett stérre boende om de vill bo
kvar i ett attraktivt omrade i en storstad. Eftersom denna grupp av hushall kan
vantas behova 0ka sina amorteringar till foljd 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 valja ett billigare nytt boende &n vad de annars skulle ha
valt.

3.2.5 Begransningar i hushallens valfrihet av sparformer

Ett amorteringskrav innebar ett ingrepp i hushallens frihet att sjélva valja
sparform. For vissa hushall kommer det att innebara att de amorterar mer an
vad de annars skulle ha gjort. Det kan innebdra att de minskar sin konsumtion
eller att de minskar sitt Ovriga sparande. For hushall som erséatter 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 &n
forvantad avkastning pa manga andra sparformer. Samtidigt minskar dock &ven
risken i hushallens sparande eftersom vardet pa annat sparande som aktier och
fonder kan variera mycket. En amortering innebér alltid en saker besparing i
form av minskat bolan och minskade rantebetalningar framéver medan
sparande i andra sparformer generellt innebar en mojlighet till hogre
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avkastning men ocksa en risk for att man gor en forlust. Med hansyn tagen till
risken i olika sparformer, behover 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 behdvas, till exempel vid negativa stérningar
sasom ett inkomstbortfall. | ett sddant lage kan det vara svart for lantagare att
fa nya lan motsvarande tidigare gjorda amorteringar for att tillfalligt tacka sina
utgifter medan aktier eller fonder kan séljas och pengar pa sparkonton kan tas
ut. Darfor kan ett amorteringskrav 6ka somliga hushalls sarbarhet. Samtidigt
kommer manga hushall som for narvarande sparar lite att fa 6kad
motstandskraft mot storningar genom okade amorteringar. Eftersom
Finansinspektionen foreslar undantagsmajligheter for hushall som drabbas av
ekonomiska problem ar risken att hushallens motstandskraft forsamras till foljd
av amorteringskravet begransad. Effekterna av ett nagot minskat likvitt
sparande, borde sammantaget vagas upp av att skuldsatta hushall 6verlag far
lagre rantebetalningar till foljd av de 6kade amorteringarna, vilket okar
motstandskraften.

3.2.6 Amorteringskravet kan framsta som krangligt

Ett amorteringskrav kan framsta som krangligt och svart att berdkna for vissa
lantagare. Bolaneforetagen har har en viktig roll i att berdkna och forklara de
amorteringar som ska betalas av lantagaren.

3.2.7 Undantag som ar tidsbegransade kan innebara att lantagare tvingas att
flytta

Enligt Finansinspektionens forslag ska bolaneforetag, om det foreligger
sarskilda skal, kunna medge lantagare att avsta fran att amortera. Detta ska
dock endast kunna gélla under en begransad period. Dérefter ska
bolaneféretaget inte langre kunna medge lantagare att avsta fran att amortera
vilket innebdr att lantagaren ska ateruppta sina amorteringar. 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 flytta kan vara en omsténdlig process
som ar forknippad med kostnader. Finansinspektionens féreslagna
amorteringskrav borde dock inte innebéra nagra dramatiska utgiftsokningar for
lantagare. De motsvarar som mest en uppgang i rantorna med drygt tva
procentenheter, vilket de flesta lantagare borde ha marginaler for att klara av,
aven om de drabbas av storningar. | de fall dessa marginaler saknas ar det
tveksamt om lantagaren hade haft mojlighet att bo kvar dven utan
amorteringskravet.

Det &r viktigt att bolaneféretagen har en dialog med sina lantagare om deras
langsiktiga ekonomiska situation. | de fall dar lantagaren drabbas av stérningar
och under viss tid medges att avsta fran att amortera ar det sarskilt viktigt att de
langsiktiga ekonomiska forutsattningarna diskuteras. Pa sa satt underlattas det
for lantagarna att under den period da de inte amorterar Gvervaga om de vill
eller kommer att ha behov av att anpassa sin boendesituation framover.
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3.3 Konsekvenser for Finansinspektionen

Finansinspektionen genomfor arligen en undersokning av nya bolan dar bland
annat efterlevnaden av bolanetaket f6ljs upp och dar riskerna med hushallens
skuldsattning 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 kréva
nagot mer resurser att folja upp amorteringskravet sa vantas darfor inte det
foreslagna kravet leda till nagra storre forandringar for Finansinspektionen.
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Bilaga 1 — Effekter for olika lantagargrupper

Utifran bolanedata fran 2013% har Finansinspektionen uppskattat hur den
foreslagna regleringen paverkar 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% - J
0% - : : : ‘ _

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

Andel som amorterar utan krav m Andel som amorterar med krav

Diagram 4 Genomsnittligt amorteringsbelopp per belaningsgradsintervall (kr/méan)

4000
3500
3000 -

2500 -
2000
1500 -+
1000 -
g
0 - : i .

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

Amorteringsbelopp utan krav m Amorteringsbelopp med krav

%8 Se Finansinspektionens rapport “Den svenska bolnemarknaden 2014”, 10 april 2014 for en
mer utforlig beskrivning av datamaterialet.
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Diagram 5 Amortering som andel av inkomst per belaningsgradsintervall

10%
8% -
6%
4% -
2% J
O% ! J ~ . . . :
Upp till 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%

I

Totalt

Andel som amorterar utan krav H Andel som amorterar med krav

Diagram 7 Genomsnittligt amorteringsbelopp per inkomstdecil (kr/man)

4000
3500
3000

2500

2000
1500
1000
500
0

!JJJJJJJI]J

Totalt

Amorteringshelopp utan krav m Amorteringsbelopp 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

2 Inko
mellan

mstgrupperna ar inkomstdeciler dar grupp 1 ar hushall med manadsinkomster efter skatt
0-18 624 kr, grupp 2 mellan 18 624-22 445 kr, grupp 3 mellan 22 445-26 810 kr,

grupp 4 mellan 26 810-31 490 kr, grupp 5 mellan 31 490-35 937 kr, grupp 6 mellan 35 937-

40 200

kr, grupp 7 mellan 40 200-44 770 kr, grupp 8 mellan 44 770-50 710 kr, grupp 9 mellan

50 710-60 354 kr och grupp 10 mellan 60 354-855 566 kr.
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Effekter for olika aldersgrupper

Diagram 9 Andel som amorterar per aldersgrupp

100%
80% —
60% —
40%
20% +—— — —
0% r T r r . .
upp till 25 26-35 36-50 51-65 over 65 Totalt
Andel som amorterar utan krav ® Andel som amorterar med krav

Diagram 10 Genomsnittligt amorteringsbelopp per aldersgrupp (kr/man)

4000
3500
3 000
2 500
2 000

1500 -
1000 -
-l | o
0 T )

upp till 25 26-35 36-50 51-65 over 65 Totalt

Amorteringsbelopp utan krav m Amorteringsbelopp med krav

Diagram 11 Amortering som andel av inkomst per aldersgrupp

10%
8%
6%
4% -
2% +—— —
0% - T T T T T 1
upp till 25 26-35 36-50 51-65 odver 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%

40%

20%

0%

(LRRE

Storgdteborg Stormalmé  Storstockholm Ovriga landet Ovriga stora Totalt
stader

Andel som amorterar utan krav ® Andel som amorterar med krav

Diagram 13 Genomsnittligt amorteringsbelopp per region (kr/man)

4000
3 500
3000
2500
2000
1500
1 000
500
0

11la11

Storgdteborg Stormalmé  Storstockholm Ovriga landet  Ovriga stora Totalt
stader

Amorteringsbelopp utan krav m Amorteringsbelopp med krav

Diagram 14 Amortering som andel av inkomst per region

10%

8%

6%

4%

2%

0%

FEERER!

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% i
Inga barn Barn Inga barn Barn
Ensamstdende Sambo Totalt
Andel som amorterar utan krav B Andel som amorterar med krav

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

4000
3500
3000
2500
2 000
1500
1000
500 +——
0

Inga barn Barn Inga barn Barn ‘

Ensamstaende Sambo ‘ Totalt

Amorteringsbelopp utan krav m Amorteringsbelopp med krav

Diagram 17 Amortering som andel av inkomst fér olika familjetyper

10%

8%

6%

1%

2% +——

0%

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