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Riksgéildskontoret (fortsdttningsvis Riksgdlden) vilkomnar Finansinspektionens inforande av ett
amorteringskray. Mot bakgrund av att hushdllens skuldsdttning stigit och att andelen hushall med relativt
stora bolan har okat dr denna reglering viktig for att bidra till att dampa sambdllsekonomins
stirningskdnsiighet.

I detta remissvar ldmnas synpunkter pa nagra av de avvdgningar som giorts kopplade till kravets
utformning. Det mest framtridande bland sympunkterna beror de sa kallade inldsningseffekter som uppstar
med delar av forslagen.

Viktigt att ett amorteringskrav infors

Riksgilden instimmer 1 att det dr lampligt att minska hogt skuldsatta hushalls kdnslighet for
ckonomiska storningar sasom ett bostadsprisfall, en 6kad arbetsloshet eller en
rinteuppgang. Pa sd vis dimpas samhillsekonomins storningskinslighet. Denna kénslighet
har 6kat under en tid, frimst beroende pa stigande skuldsittning och en 6kad andel hushall
som ir relativt hogt belanade. Det dr viktigt att bryta denna utveckling, sirskilt med tanke
pa att rantenivaerna varit historiskt laga under en lang tid. Redan en relativt mattlig
rinteuppging kommer att innebara en inte obetydlig omstallning for flertalet hushall med
bolan, vilken kan komma att bli svar f6r den grupp av hushall som har alltf6r sma
marginaler.

Riksgilden delar Finansinspektionens bedomning att amorteringskravet adresserar den
tinkta risken, dvs. den makroekonomiska risken till f6ljd av hushallens skuldsittning. Ett
amorteringskrav dimpar skuldsittningen da det innebir en férandring av relativpriset pa
bolin och dirmed ger incitament f6r hushallen att begrinsa sin beldning.

I sammanhanget vill Riksgilden nimna att diskussionen om risker kopplade till hushallens
skulder inte bor lasas vid utvecklingen av den totala skuldkvoten. Visserligen innebir en
hogre skuldkvot en 6kad kinslighet 1 samhillsekonomin, men den kan samtidigt vara ett
tecken pa en onskvird utveckling. Skuldkvoten kommer till exempel allt annat lika att stiga
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som en konsekvens av det 6kade bostadsbyggandet. Det dr mer lampligt att analysen
fortsatt fokuserar pa hur kinsliga olika hushall ar f6r olika typer av storningar och hur stor
andel av dem som har stora skulder. Detta ar exempel pa analyser som bér och kan
genomféras oberoende av hur den totala skuldkvoten utvecklas.

Utformningen av amorteringskravet innebir viktiga avvigningar

Ett amorteringskrav riktas lampligast, i enlighet med f6rslaget, mot de hushall som har
hégst kinslighet, dvs. de som idr hégst belanade. Huvudinriktningen pa amorteringskravet
valkomnas darfor.

Samtidigt leder ett amorteringskrav, i likhet med ménga andra regleringar, ofrainkomligen till
oonskade effekter. Sidana bieffekter gar inte fullt ut att undvika. Riksgilden anser dock att
det ar viktigt att den detaljerade utformningen 1 mojligaste man konstrueras sa att de
minimeras — utan att syftet med amorteringskravet for den skull dventyras.

Mot den bakgrunden limnas ett antal synpunkter pa de avvigningar som gjorts kopplade till
kravets utformning. Det mest framtridande bland synpunkterna ber6r de sa kallade
inlasningseffekter som uppstir med delar av forslagen.

Skulder som omfattas av kravet

Sett utifran de risker som amorteringskravet ska motverka borde hushillens samtliga
skulder beaktas vid utformningen av ett amorteringskrav. Bolanen utgér dock huvuddelen
av dessa skulder och hamnar darfor i fokus for policyatgarder. Forslaget om att
amorteringskravet enbart bor omfatta krediter som ar férenade med pantritt avgransar
ytterligare vilka skulder som kravet ticker in, vilket Riksgilden anser motverka syftet med
atgirden. Avgrinsningen innebir bland annat att kravet kan kringgas om annan sakerhet
limnas for en kredit som tas i syfte att képa bostad.

Fragan om hushallens kinslighet inkluderar ocksa de skulder som hushall med bostadsritt
har genom sin bostadsrittsforening. Aven om dessa skulder delas av samtliga medlemmar i
foreningen kan de innebira en f6rhoéjd kinslighet f6r enskilda hushall, framfér allt vid
rinteuppgangar. Transparensen kring den fragan bor stirkas enligt Riksgilden. I detta har
kreditinstitut och fastighetsmaklare en central roll, men det finns ocksa skil att inkludera
bostadsrittstéreningars skulder i ett amorteringskrav.

Undantag for nyproducerade bostider

I enlighet med forslaget i den tidigare lagradsremissen foreslds att krediter som limnas vid
kop av nyproducerade bostider ska kunna undantas frin amorteringskravet. Skilet till
undantaget dr att minimera risken for att nyproduktion av bostider minskar 1 nulaget.
Forslaget dr ocksa att undantaget inte ska vara tidsmissigt begrinsat.

Riksgilden anser att det dr tveksamt om denna maijlighet till undantag dr limplig. Férutom
att den leder till att stora volymer av nya boldn inte skulle triffas av amorteringskravet,
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riskerar den att generera bade oklara effekter pa prisnivaer och tendenser till inldsning.!
Detta forklaras av att priset pa en nyproducerad bostad kan bli dyrare pa grund av
mojligheten att slippa amortera. En sadan prispremie beror pa att undantaget i vissa
situationer kan innebira stora skillnader i boendeutgifter mellan nya och redan befintliga
bostider. Képare av en nyproducerad bostad tar dirmed en hogre risk eftersom de senare
inte kan silja bostaden med denna prispremie. Utover ett 6kat risktagande resulterar detta i
inlasningseffekter kopplat till nyproducerade bostider.

Angaende syftet med forslaget kan det framhallas som ett tydligt exempel pa en friaga dar
l6sningen rimligen ligger inom ett annat omrade dn det som nu diskuteras — vilket
Riksgalden dven aterkommer till avslutningsvis i1 remissvaret. Utmaningen med att det
behover produceras fler bostider 16ses mer effektivt genom att istallet dtgirda de
underliggande problem som finns pa bostadsmarknadens utbudssida.

Bed6mning av vad som anses vara nyutlaning

Lantagare som flyttar har ofta méjlighet att behalla sitt befintliga bolin genom att byta ut
den gamla bostaden mot den nya bostaden som sakerhet for lanet. Forslaget ér att dessa fall
ska behandlas som nyutlaning, dvs. att de inte ska vara undantagna ett amorteringskrav. Det
innebir att lanet ska borja amorteras enligt de nya reglerna dven om det ursprungligen varit
undantaget ett amorteringskrav pa grund av att det tecknats fore kravets inforande.
Tolkningen giller aven om ldnets storlek behalls eller minskar.

Forslaget ar bekymmersamt da det skapar en icke 6nskvird inlasningseffekt 1 form av att
vissa hushall viljer att inte flytta pa grund av att det medfor ett amorteringskrav — trots att
linets storlek ar den samma eller mindre. Vid relativt hoga belaningsgrader kan forslagets
utformning innebira en avgorande skillnad for ett hushélls boendeutgift. En sadan
inlasningseffekt skulle vara negativ for rorligheten pa bostadsmarknaden, vilket skulle
torstirka de problem som redan finns pa denna marknad. Mot bakgrund av att
inlasningseffekten inte tycks ha vigts in i bedomningen, utéver i mer generella ordalag, ir
det enligt Riksgilden viktigt att detta gérs och att denna specifika utformning direfter
provas pd nytt.

Undantag vid sirskilda skal

Det ir viktigt att det 1 vissa situationer finns mojlighet att gbra undantag fran
amorteringskravet. Vil avvigda undantag dr nédvindiga for att kunna hantera de
torindrade forutsittningar som enskilda hushall kan komma att utsittas for. Denna
flexibilitet minskar risken for att ett amorteringskrav f6r vissa hushall far motsatt effekt i
form av en 6kad kinslighet f6r negativa chocker. I promemorian nimns att undantag bor
kunna gilla sirskilda skil sasom nirstaendes dodsfall, arbetsloshet, och langvarig sjukdom.

Riksgilden ser ocksé positivt pa forslaget om att det ska finnas utrymme f6r
bolaneféretagen att fran fall till fall kunna avgora vad som ska anses vara sirskilda skil. Dels

1 Ut6éver dessa nackdelar uppstar svirigheter med att tydligt avgriansa vad som avses med nyproduktion, exempelvis nir
bostider tillkommer utan att det uppférs en helt ny byggnad.
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for att det kan finnas andra skl f6r undantag dn de som nimns i promemorian, dels for att
bolineforetagen generellt har goda forutsittningar att kunna avgora om en lantagare har
problem som faktiskt motiverar ett anstand fran att amortera.

Berikning av amorteringstakt vid tillkommande bolidn

En del av utformningen som boér ses 6ver ér reglerna for vad som ska gilla nir ett redan
befintligt boldn utékas, exempelvis ett lan som tas f6r att renovera bostaden. Forslaget
innebdr att den nya delen av lanet omfattas av amorteringskravet, men inte den ursprungliga
delen givet att denna upptagits innan kravet tritt i kraft. Daremot foreslas att den totala
belaningen ska ligga till grund for berdkning av belaningsgrad och amorteringsbelopp.

I praktiken blir dirmed amorteringsbeloppet for det tillkommande lanet, trots att det kan
vara relativt litet, lika stort som det hade blivit om hushallets samtliga bolan varit nya. Det
kan liknas vid ett retroaktivt amorteringskrav. For att undvika stora marginaleffekter, i form
av en hog amorteringstakt, kan hushall darfér komma att ta ett dyrare blancolan istallet for
ett bolan. Likasa kan hushall vilja att behélla blancolan istillet f6r att géra om dem till bolan
1 enlighet med reglerna for boldnetaket. Detta vore olyckligt ur flera aspekter och
Riksgalden anser darfor att Finansinspektionen bor se 6ver mojligheten att hitta en 16sning
dir amorteringstakten pa annat satt relateras till det nya lanet.

Behov av noggrann uppfoljning

Riksgilden vill podngtera behovet av att effekterna av amorteringskravet f6ljs upp noggrant.
Det beror dels pa att det édr viktigt att lyckas dimpa den 6kade storningskinsligheten som
kommer av hushéllens skuldsittning, dels att amorteringskravet oavsett utformning
kommer att leda till ett antal o6nskade effekter som ar svira att bedéma pa férhand,
exempelvis de inldsningseffekter som uppstar.

Dirtill anser Riksgilden fortsatt att de samlade effekterna av de atgarder som under de
senaste aren riktats mot bolanemarknaden, exempelvis hojda riskvikter £6r bolan,
bolanetaket samt det nya amorteringskravet, noga bor utvarderas.

Det behovs dtgirder inom andra omraden

Att det i dag dr nédvandigt att inféra ett amorteringskrav har huvudsakligen sitt ursprung i
en bostadsmarknad som inte fungerar tillfredsstallande, vilket leder till risker f6r strukturella
och finansiella obalanser. Riksgilden vill ddrfor, i likhet med flertalet andra bedémare,
framhalla att det dven beho6vs atgirder inom fler politikomraden dn det som ir relevant f6r
denna remiss.? Sadana atgirder skulle, givet att de 4r vil avvigda, sannolikt ha bittre
forutsittningar att rada bot pa de grundlidggande orsakerna till dagens situation pa
bolinemarknaden, jamfort med amorteringskravet.

2 Hir kan exempelvis nimnas Finanspolitiska rddets rapport frain 2014, ”Svensk finanspolitik”, 7OECD Economic
Surveys: Sweden 2015” och IMF:s utlitande 2015 Article IV Consultation with Sweden”.
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I detta drende har riksgildsdirektor Hans Lindblad beslutat efter foredragning av Magnus
Thor.

Hans Lindblad, beslutande

Magnus Thor, foredragande
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