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Bakgrund

| april 2020 meddelade Finansinspektionen
(FI) ett tillfalligt undantag fran
amorteringsreglerna. Bankerna gavs

nu mojlighet att bevilja bade befintliga
och nya lantagare amorteringsfria lan
fram till och med den sista augusti

2021. Atgirden genomférdes i syfte

att stimulera konsumtionen under
Coronakrisen. Samtidigt meddelades att
eventuella férandringar eller férlangningar
i detta beslut skulle meddelas senast

i april 2021. Atgarden syftade inte till

att paverka bostadsmarknaden, utan

att frigdra konsumtionsutrymme hos
hushallen for att stimulera ekonomin.

| dagsléget gar en betydande del av en
genomsnittlig boldnetagares disponibla

inkomst till boendeutgifter som inte ar
direkta kostnader for boendet utan for
amorteringar. Nar hushéllens ekonomiska
utrymme Okar kan det ocksa paverka
beslut och beteenden som galler
boendesituationen. Trots att &tgédrden inte
syftade till effekter pa bostadsmarknaden,
kan det inte uteslutas att undantaget fran
amorteringsreglerna dnda har fatt sddana
effekter.

Det ar mot den bakgrunden som
Méklarsamfundet, med hjélp av
medlemmarna som motsvarar ndstan 84
procent av Sveriges fastighetsméklare, har
undersokt eventuella marknadseffekter som
en foljd av det tillfalliga undantaget.
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Metod

Rapporten baseras pa en webbaserad
undersdkning riktad till Maklarsamfundets
drygt 6000 medlemmar. Den
administrerades genom att ett e-mail
skickades till varje respondent med en
lank till frageformularet. Ett foljebrev
inkluderades déar syftet med undersokningen
forklarades. Nagra dagar efter att lanken
skickats till respondenterna gick en forsta
paminnelse ut till dem som inte svarat.
Sammanlagt skickades tva padminnelser
ut. Undersokningen pagick mellan den 10
september till och med den 22 september.

Totalt svarade 812 fastighetsméklare.
Samtliga av Maklarsamfundets ledaméter
(registrerade fastighetsmaklare) kontaktades
vilket innebar att vi arbetade med ett
totalurval. Ett totalurval betyder att man
inte gor ndgot urval inom sin malgrupp utan
samtliga i malgruppen kontaktas, risken for
snedvridet urval elimineras darmed och den
statistiska sakerheten dkar. Ett totalurval
betyder vidare att vi kan se sakra resultat
pa sma separata grupper eftersom samtliga
inom gruppen tillfragas.
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Amorteringsreglerna
— och undantaget

Det bor papekas att amorteringsreglerna,
redan innan det nu gallande undantaget,
innehdll majligheter till undantag om
sarskilda skl foreligger. Det kan till exempel
handla om férandrat civilstand, sjukdom eller
arbetsléshet. Det finns dven ett undantag
for bolan vid kop av nyproduktion. Nar det
galler det senare finns ingen officiell statistik
pa hur vanligt det ar. Bilden som ges av
Maklarsamfundets medlemmar ar dock att
det ar mycket ovanligt och bara sker i de fall
da en kdpare ar mycket lagt belanad.

Formellt finns tva amorteringskrav, dar
det forsta innebar att bolan mellan 50-70
procent av bostadens varde ska amorteras
med ett belopp motsvarande 1 procent

av det totala bolanet per ar. Bolan dver 70
procent av bostadens varde ska amorteras
med ett belopp motsvarande 2 procent

av det totala lanebeloppet per ar. Den
senast inforda kreditrestriktionen var det
skarpta amorteringskravet, som innebar

att en inkomstkomponent tillfordes till
amorteringsreglerna. Det innebar att den
som lanar mer an 4,5 ganger sin inkomst
fore skatt ska du amortera ytterligare 1
procent av det totala lanebeloppet per ar.
Beroende pé storleken péa lanet, bostadens
varde och arsinkomsten fore skatt behover
lantagare amortera 1-3 procent av det totala
lanebeloppet per ar. Understiger bolanet

50 procent av bostadens varde och lanet

ar mindre an 4,5 ganger arsinkomsten fére
skatt &r amortering valfritt. Reglerna for

det forsta amorteringskravet galler lan som
tagits efter 2016 och reglerna for det skarpta
amorteringskravet galler for |an tagna efter
2017.
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Effekter pa fastighets-
maklarnas lokala marknad

Hur mycket bolanetagare amorterar varierar Enligt Fl:s Bolanerapport var den totala

och beror ytterst pa skuldkvoten, alltsa amorteringen pa hela boladnestocken under
hushallens belaningsgrad och arsinkomsten 2019 56 miljarder kronor. Det ar fyra procent
fore skatt. Det varierar i sin tur mellan olika hogre jamfort med 2018.

delar av landet, olika civilstdnd med mera.
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Nastan halften ser
liten eller ingen effekt

En knapp femtedel (17%) av de maklare som
svarade pa enkdten menar att det generella
undantaget frdn amorteringsreglerna haft
stor eller mycket stor effekt pa deras lokala
marknad. Hela 48 procent menar tvartom
att Finansinspektionensatgérd haft liten
eller mycket liten effekt pa deras lokala
marknad. Ett rimligt antagande &r att
eventuella marknadseffekter ar storst dar
bolanen ar hogst. Dethandlar d& om véra
tre storstadsregioner Stockholm, Goteborg
och Malmé. Brytervi ned svaren pa lokal
niva och tittar specifikt pa fastighetsmaklare
verksamma i Stockholms lén (241 st
enkatsvar) blir bilden @nda inte sarskilt
annorlunda. 24 procent, alltsa en knapp
fiardedel svarar att atgarden fatt stor eller

mycket stor effekt pa deras lokala marknad.
Ser vi istéllet hur fastighetsmaklare i
Vasternorrland, Vasterbotten, Norrbotten
och Jamtland (71 st) ar det en mycket liten del
av de svarande som ser en marknadseffekt av
undantaget fran amorteringsreglerna. Endast
7.5 procent av de svarande i dessa lan ser en
sadan effekt.

Sammantaget kan vi alltsé konstatera

att det ar en relativt liten andel

av fastighetsmaklarna som ser
marknadseffekter av det tillfélliga slopandet
av amorteringskraven och att den storsta
andelen finns dér priserna och bolanen ar
som hogst.

eHur stor paverkan har tillfallig amorteringsfrihet haft pa din lokala marknad? (1=Mycket liten 5=Mycket stor)
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17 procent ser forstagangs-
kopare pa visningarna igen

Vi stéllde ocksa fragan om de marker att
nagon grupp ar mer aktiv pa deras lokala
marknad nu @n innan undantaget fran
amorteringsreglerna tradde i kraft. Vi ville
testa antagandet att grupper som tidigare
inte kunnat eller velat genomfora ett
bostadsbyte tog tillféllet i akt i samband
med undantaget, som for en tid minskar
boendeutgifterna eftersom det gar att
undslippa amorteringar. Aven hir ar effekten
uppenbarligen begrénsad. Hela 83 procent
av de svarande menar att det inte lett till
okad aktivitet hos nagon specifik grupp pa

bostadsmarknaden. 17 procent, samma
andel som menade att undantaget haft stor
eller mycket stor effekt, pekar tvartom pa
att vissa gruppers aktivitet har okat efter

att undantagsatgarden inférdes. Den grupp
som denna knappa femtedel av de svarande
framfor allt borjar synas pa visningarna igen
ar forstagangskoparna. Det svarar 64 procent
av maklarna. Barnfamiljer pa jakt efter storre
bostad ar en annan grupp vars aktivitet

okat. Det menar 48 procent av maklarna.
Bilden skiljer sig inte namnvart at mellan
Stockholms lan och riket som helhet.

Marker du att ndgon grupp ar mer aktiv pa din lokala
marknad nu an innan undantaget fran amorterings-

reglerna tradde i kraft?
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Fler orsaker till en
stor marknadsaptit

Enligt medieuppgifter har cirka 170000
bolanetagare beviljats amorteringsfrihet
efter att undantaget inférdes. Hur dessa
fordelar sig mellan befintliga bolan och nya
bolan, som ocksa omfattas av undantaget,
finns ingen officiell statistik 6ver. Den bilden
Maklarsamfundet far av medlemmarna &r att
det sannolikt ar valdigt fa av dessa 170000
som ar nya bolanetagare. Anledningen ar helt
enkelt att bankerna i sina kreditprévningar
fortsatt raknar pa att bolanetagare ska
klara amorteringsreglerna. For manga av de
nya boldnetagarna ar det alltsa teoretiskt
mojligt att fa ta del av undantagsreglerna,
men inte praktiskt. Trots det paverkar
mojligheten till amorteringsfrihet manga
spekulanters planbdcker och med det kan
ocksa folja nya eller forandrade beteenden.
Just nu vittnar till exempel manga maklare
om en het marknad dar det ibland ar

svart att hanga med i prissattningen och

Forstagangskopare
Aldre/pensionarer
Barnfamiljer
Ensamstaende

Annat

att forutse mer eller mindre intensiva
budgivningar. Enkatundersokningen ger inte
stod for nagra storre beteendeforandringar
som kan hanforas till undantaget fran
amorteringsreglerna. Orsaken &r, aterigen,
att bankerna inte tar hansyn till undantaget

i de kalkyler som gors vid kreditprévningen.
Om det inte gar att notera nagon mer
pataglig beteendeférandring pa koparsidan
kanske det istéllet kan paverka saljarsidan?
Den effekt som néagra av vara medlemmar,

i sina fritextsvar, lyfter fram att vi skulle
kunna komma att se langre fram &r att de
som blir av med jobbet under Corona och
ager sin bostad inte kommer att behdva silja,
vilket bidrar till att uppratthalla prisnivaerna.
Samtidigt finns det i de permanenta reglerna
redan ett undantag for sarskilda handelser
som banken kan utnyttja.

* Vilka grupper upplever du ar mer aktiva pa marknaden efter att undantaget fran amorteringsreglerna tradde i kraft?

Undantagstillstand



“Enkatundersokningen ger
inte stod for nagra storre
beteendeforandringar som
kan hanforas till undantaget
fran amorteringsreglerna”




Pandemin - en mojlighet
till mer rattvist utformade
kreditrestriktioner?

Att de flesta av fastighetsmaklarna

som medverkade i undersdkningen inte
skulleha noterat nadgra marknadseffekter
som direkt kan hénforas till undantaget

i amorteringsreglerna var pd manga satt
vantat. Att runt en femtedel av méklarna
anda tycker sig se effekter pa sin lokala
marknad menar vi &r en forvanande stor
del. Samtidigt ar det svart att isolera
marknadspaverkande faktorer fran varandra.
Vi har for tillfallet i en stark marknad, dar
nagra av de stora paverkansfaktorerna
tveklost ar laga rantor, 1gt utbud och

okat distansarbete i kombination med en
vaxande befolkning vars disponibla inkomst,
atminstone inom den del av befolkningen
som ager sin bostad, dnnu inte paverkats av
pandemin.

Bostadskonsumenterna behdver tydliga och
langsiktiga spelregler for att kunna fatta
valgrundade och informerade beslut om sin
bostadssituation. | ljuset av det kan man
argumentera for att den tillfalliga mojligheten
till amorteringsfrihet ar direkt negativt for

bostadsmarknaden. Trots att myndigheten
varit tydlig med att atgarden ar tillfallig vet
ingen sakert hur lange det kommer att galla.
Det skapar

osakerhet. Slutdatumet sista augusti 2021
framstar som slumpmassigt och godtyckligt.
Det kan till och med vara sé att det ar forst
vid den har tidpunkten som pandemins
langsiktiga effekter pa arbetsmarknad och
ekonomi borjar synas och att det framfor
allt ar d& som hushallen behdver extra
konsumtionsutrymme.

Att atgarden i praktiken inte heller

omfattar nya |antagare eftersom bankerna
fortsatt raknar med amorteringar i
kreditprovningskalkylerna dkar saval
otydligheten som ofdrutsdgbarheten. Fragan
ar samtidigt om undantaget fatt deneffekt
pa konsumtionen som FI efterstrévat?

| kristider tenderar manniskor att bli
forsiktigare i sin privatekonomi, och om det
ekonomiska utrymme som amorteringsfrihet
skapar anvands for att spara istallet for att
konsumera ar inte mycket vunnet.
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Amorteringsreglerna infordes for att varna
den finansiella stabiliteten och skapa en
buffert pa bade system- och individniva for
svérare tider. Nar nu Fl i ett av densamtida
historiens mest dramatiska ekonomiska

lage tillfalligt slopar det krav som skulle 6ka
stabiliteten och tryggheten ger myndigheten
pa satt och vis sina kritiker ratt. Ett argument
som bland annat framforts av professor Lars
EO Svensson ar ju att amorteringskraven
faktiskt 6kar sarbarheten i krislagen eftersom
det minskar konsumtionsutrymmet som
behovs for att stimulera ekonomin. | nulaget
vet vi inte hur effektivt de tillfélligt slopade
amorteringsreglerna bidrar med ekonomisk
aterhdmtning genom dkad konsumtion. Utgar
vi fran Fl:s egna siffror (Bolanerapporten
2020) avseende genomsnittliga amorteringar
pekar den pa att det handlar om cirka 500
000 000 imanaden skulle kunna frigoras for
konsumtion (fotnot).

Om osadkerheten ar stor gillande den
har atgarden ar det daremot val belagt

att amorteringsreglerna, och da framfor

allt det skéarpta amorteringskravet, med
narmast kirurgisk precision utestanger unga
forstagangskopare och kapitalsvaga fran
den dgda bostadsmarknaden. Vi vet ocksa
att hushallens skuldséttning okar,trots
amorteringskrav. Inte minst ser vi en tillvaxt
av lan utan sakerhet, dar Fl sjalva medger
att det inte gar att utesluta att en del av
denna 6kning handlar ombostadskdpare
som lanar for att klara en annan av de
kreditrestriktioner som forsvarar for

unga och forstagangskdpare, namligen
kontantinsatsen motsvarande minst 15
procent av kopeskillingen. Kristider ger
mojlighet for omprévning. Undantaget som
inforts oppnar ett fonster for att forandra och
forbattra de svenska kreditrestriktionerna.
Maklarsamfundet menar att
Finansinspektionen borde ta tillfallet i

akt att gora permanenta forandringar i
amorteringsreglerna. En bra forsta borjan
vore att undanta forstagangskopare fran det
skarpta amorteringskravet.

Bjérn Wellhagen, vd Mdaklarsamfundet
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