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Maklarsamfundets 6vergripande synpunkter

Méaklarsamfundet ar en medlems- och branschorganisation for landets
fastighetsmaklare. Maklarsamfundet representerar runt 90 procent av alla
fastighetsmaklare i Sverige. Maklarsamfundet har beretts tillfalle att inkomma
med yttrande rérande rubricerade forslag och redovisar harmed foljande
synpunkter.

Fler behoéver fa tillgang till den agda bostadsmarknaden. Ett breddat dgande far
valfardseffekter for det enskilda hushallet och det ar samhallsekonomiskt
gynnsamt. En vaxande mangd forskning pavisar ocksa hemagarskapets positiva
effekter for bland annat férmdgenhetsjamlikhet, trygghet och bostadsbestandets
underhall och standard. Stéd och subventioner ges till de som redan ager sin
bostad. Inga sadana stdd finns fér de som star utanfér den dgda marknaden. For
den har gruppen har varje enskild lantagarbaserad makrotillsynsatgard gjort det
an svarare att ta sig in pa den agda bostadsmarknaden. Kreditreglerna behéver
reformeras for att borja ratta till den skevheten, och 6ppna marknaden for fler.
Detta ska givetvis kombineras med ett varnande av den finansiella stabiliteten
och en sund amorteringskultur.

Maklarsamfundets bedémning ar att ett slopat skarpt amorteringskrav och ett
hojt bolanetak balanserar dessa varden val. Det kan dessutom noteras att de
foreslagna férandringarna ar forsiktigare an det ursprungliga forslag som
framférdes i SOU 2024:71. | debatten hors bade de som argumenterar for
forandringarnas stora potential att 6ppna marknaden for fler och att byta till en
bostad som battre passar livssituationen, och de som varnar for stora risker for
den finansiella stabiliteten, prisdkningar och fér hushallen. Maklarsamfundets
beddmning ar att varken dess positiva eller negativa effekter ska éverdrivas. |
sjalva verket kan vi sannolikt 6ver tid vanta oss ganska blygsamma effekter i
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bada riktningarna. Det som idag framfér allt begransar mojligheten att
lanefinansiera ett bostadsférvarv ar KALP-kalkylen. Den kalkylen far nagot battre
marginaler fér manga hushall med andrade amorteringsregler, men effekten ar
inte enorm. Omvant har vi inte heller kunnat hitta nagon évertygande analys av
riskerna med nagot lindrigare lantagarbaserade makrotillsynsatgarder.

Vi ser positivt pa att ramverket i forslaget forblir detsamma, med amorteringskrav
och reglering av belaningsgraden. Det ger marknadens alla aktérer, och i
synnerhet konsumenterna, en intuitiv forstaelse for regelverket, vilket underlattar
implementeringen.

En viktig utgangspunkt i promemorian ar varnandet av en sund
amorteringskultur. De lantagarbaserade kreditrestriktionerna, och sarskilt da det
forsta amorteringskravet, har tvekldst bidragit till att etablera en sadan kultur i
Sverige. Konjunkturen har bidragit an mer till det. Det stora stresstest som bade
samhallsekonomi och enskilda hushall genomgick med den senaste
inflationschocken och en snabb rantehdjningscykel visade inte bara att det finns
en tdmligen robust motstandskraft bland svenska hushall med bolan. Den
erfarenheten ledde till betydligt hdgre amorteringstakt generellt. Det finns all
anledning att tro att en hogre frivillig amorteringstakt kommer att halla i sig aven
framover.

Sammanfattning

o Maklarsamfundet tillstyrker forslagen om att hdja bolanetaket till 90
procent av bostadens marknadsvarde, att behalla det ursprungliga
amorteringskravet och att ta bort det skarpta amorteringskravet.
Motivering och skal framgar av remissyttrandet.

o Maklarsamfundet avstyrker forslaget att lata tillaggskrediter uppga till 80
procent av bostadens marknadsvarde. Vi anser att samma maximala
belaningsgrad ska galla oavsett om det ror forvarv eller tillaggskrediter.

e Maklarsamfundet tillstyrker forslaget om mgjlighet till undantag fran
amorteringskrav vid sarskilda skal, extraordindra omstandigheter samt
vid nybyggnation och byggnadskreditiv. Motivering och skal framgar av
remissyttrandet.

o Maklarsamfundet avstyrker forslaget om att regeringen ska fa meddela
foreskrifter om tillfalliga skarpningar av nivan pa belaningsgraden.
Motivering och skal framgar av remissyttrandet.

o Maklarsamfundet avstyrker forslaget om att omvardering av bostaden i
syfte att andra amorteringstakten eller utdka laneutrymmet endast ska
kunna goras var femte ar.



o Maklarsamfundet tillstyrker forslaget om lagandringarnas ikrafttradande,
under forutsattning att belaningsgraden vid férvarv och vid tillaggskrediter
harmoniseras till 90 procent, fér att underlatta den intuitiva forstaelsen for
regelverket.

Samlade synpunkter

Lantagarbaserade makrotillsynsatgarder ska regleras i en ny lag

Promemorians forslag: Lantagarbaserade makrotillsynsatgérder ska regleras i
en ny lag och Finansinspektionens allménna rad och féreskrifter om bolanetak
och amorteringskrav ska i stor utstrdckning féras 6ver till den nya lagen.
Lantbruksenheter ska vara undantagna lagens tilldmpningsomrade

Méaklarsamfundet tillstyrker forslaget. Den férdel vi huvudsakligen ser med att de
lantagarbaserade makrotillsynsatgarderna ska regleras i en ny lag istallet for
genom Finansinspektionens foreskrifter ar att det mojliggdér en bredare analys av
vad de lantagarbaserade makrotillsynsatgarderna syftar till och ska
astadkomma. Finansinspektionens uppdrag att varna den finansiella stabiliteten
ar naturligtvis en central aspekt, men genom att inlemma
makrotillsynsatgarderna i lagstiftningen kan bredare hansyn tas. Till exempel om
sadant som valfardseffekter av breddat agande for hushallen och
socioekonomiska aspekter.

Det ursprungliga amorteringskravet ska kvarsta och en sund amorteringskultur
ska uppréatthallas

Promemorians forslag: Bostadskrediter med en belaningsgrad som 6verstiger 50
men inte 70 procent av bostadens vérde ska, i enlighet med vad som géller i
dag, amorteras med ett belopp motsvarande minst 1 procent av det totala
kreditbeloppet per ar och bostadskrediter med belaningsgrader éver 70 procent
ska amorteras med minst 2 procent per ar. For bostadskrediter med en
belaningsgrad som inte éverstiger 50 procent ska kreditgivare verka for att
bostadskrediter amorteras i syfte att upprétthalla en sund amorteringskultur.

Maklarsamfundet tillstyrker forslaget att det befintliga amorteringskravet behalls,
men avstyrker att kreditgivare ska verka for att bostadskrediter med
beladningsgrad under 50 procent amorteras. Vi vill varna den sunda
amorteringskultur som idag finns i Sverige. Som namns inledningsvis ar det dock



uppenbart att den snabba rantehgdjningscykel vi nu har bakom oss bidragit mer
till en stark amorteringskultur &n nagon av de lantagarbaserade
makrotillsynsatgarderna. Vad som avses med att kreditgivare ska “verka for” att
bostadskrediter amorteras ar otydligt. | de fall dar belaningsgraden inte
Overstiger 50 procent maste risken anses mycket lag. Att da verka for att aven
dessa hushall ska amortera kan styra bort dem fran alternativt sparande och
investeringar med betydligt hogre avkastningspotential och samtidigt 1ag risk.
Risken med forslaget ar saledes inte bara en samre diversifiering av sparandet,
det kan leda till svagare buffert och motstandskraft.

Det skarpta amorteringskravet

Promemorians beddmning: Den nya lagen bér inte innehalla ndgot krav pa
ytterligare amortering om minst 1 procent om kredittagarens samlade
bostadskrediter éverstiger 4,5 ganger bruttoarsinkomsten. Nagon reglering
motsvarande Finansinspektionens féreskrifter om det skérpta amorteringskravet
bér alltsé inte tas in i den nya lagen.

Maklarsamfundet tillstyrker forslaget. Det skarpta amorteringskravet har allt for
lange hindrat hushall att ta klivet in och kunna ta sig vidare pa bostadsmarknaden.
Det far negativa valfardseffekter for hushallen, och detta till en mycket liten eller
rentav obefintlig samhallsnytta, som till exempel professor Lars EO Svensson
visat i flertalet studier. Tas det skarpta amorteringskravet bort forbattras inte bara
berérda hushalls kassafléde. Det ger battre marginaler i KALP, vilket underlattar
bade for forstagangskoparen och for hushallet som behdver ett boende battre
anpassat efter sin livssituation.

Den alternativa amorteringsregeln

Promemorians forslag: En kreditgivare ska &ven i fortséttningen ha méjlighet att
medge amortering enligt den alternativa amorteringsregeln, dvs. att en utbkning
av en befintlig kredit (tilldggskredit) far amorteras med 10 procent per ar i stéllet
fér att den totala bostadskrediten amorteras med 1 respektive 2 procent per ér,
beroende pa belaningsgraden.

Méaklarsamfundet tillstyrker forslaget. En relativt stor andel av de som beviljats
bostadslan innan det befintliga amorteringskravet traddde i kraft har idag en
maittlig till lag belaning. Att dessa hushall ges mgjlighet till tillaggskrediter, och
samtidigt genom den alternativa amorteringsregeln kan amortera det nya lanet
snabbare motverkar risken for att hushallen tar blancolan och innebar en storre
flexibilitet generellt for lantagaren. Det underlattar samtidigt for dessa hushall om
behov av renovering eller till exempel storre installationer uppstar. Vi anser



darfor ocksa att alla lantagare, oavsett nar lanet togs, bér kunna anvanda den
alternativa amorteringsregein.

Undantag fran amorteringskrav vid sarskilda skal

Promemorians forslag: Det ska fortsatt vara mdjligt fér kreditgivare att medge
undantag frdn amorteringskrav vid sérskilda skél, dvs. i situationer dér
kredittagarens betalningsférmaga har férsédmrats med anledning av t.ex.
sjukdom eller arbetsltshet.

Méaklarsamfundet tillstyrker forslaget, och anser att undantaget &ven bér omfatta
nya lantagare. Som noteras i promemorian ar undantaget en ventil fér hushall
som hamnar i tillfélliga, sarskilda och svara omstandigheter som paverkar deras
ekonomi, som genom denna mojlighet under en begransad tid da slipper andra
sin boendesituation mot sin vilja.

Undantag fran amorteringskrav vid extraordinara omstéandigheter

Promemorians férslag: Regeringen ska f& meddela foreskrifter om tillfalliga
undantag frén amorteringskrav nér det féreligger extraordindra omsténdigheter i
samhéllet som sannolikt kan medféra en synnerligen djup lagkonjunktur.

Méaklarsamfundet tillstyrker forslaget. Mojligheten for regeringen att skapa en
ventil i amorteringskraven vid extraordinara handelser ar i praktiken ett verktyg
for samhallsekonomisk och finansiell stabilitet som behéver varnas. Det visade
inte minst erfarenheten under pandemin.

Undantag fran amorteringskrav vid nybyggnation och byggnadskreditiv

Promemorians forslag: Kreditgivare ska, liksom i dag, ha méjlighet att medge
undantag frén amorteringskrav i upp till fem ar fér nybyggda bostdder och
byggnadskreditiv.

Méaklarsamfundet tillstyrker forslaget. Vi uppmanar samtidigt regeringen att
fordjupa analysen av hur vanligt férekommande sadana undantag ar, och vilka
lantagare under vilka férutsattningar som ges sadant undantag.
Méaklarsamfundets erfarenhet ar att sddana undantag ar mycket ovanliga. Det
kan ha naturliga orsaker, sa som att efterfrdgan pa dessa undantag ar lag. Det
ar alltiamt en viktig mojlig stimulansatgard for att, vid behov, hjalpa framfor allt en
mycket konjunkturkanslig men lika samhallsekonomisk viktig sektor som
nyproduktionen av bostader. En fordjupad analys av férekomsten och eventuella
monster i villkoren vid beviljade undantag kan ge svar pa om det behdvs
tydligare vagledning till kreditgivarna i den har fragan.



Undantag fran amorteringskrav for kapitalfrigdringskrediter

Promemorians forslag: Kreditgivare ska, i linje med vad som har géllt hittills, ha
mdjlighet att kunna medge undantag frén amorteringskrav vid ldmnande av
kapitalfrigéringskrediter.

Méaklarsamfundet tillstyrker forslaget.

Begridnsning av beldningsgraden

Promemorians forslag: Begrédnsningen av beléningsgraden (bolanetaket), dvs.
hur stor del av bostaden som far belanas, ska i fortséttningen vara hégst 90
procent av bostadens marknadsvérde vid den tidpunkt da krediten Idmnades.
Detta géller i de fall krediten avser kép av en ny bostad.

Maklarsamfundet tillstyrker forslaget. Bolanetaket ar i sin nuvarande utformning
ett hinder for hushall som sett till de I6pande inkomsterna har goda méjligheter
att klara ett bolaneatagande, men som saknar kapitalet. | praktiken innebar det
ett missgynnande av de som inte har foraldrar eller narstdende med kapital som
kan hjalpa till eller mgjlighet att inom rimlig tid spara ihop till kontantinsatsen. Det
driver ocksa fler att ta blancolan for att klara kontantinsatsen. Samtidigt kravs
nagon form av reglering av maximal belaningsgrad. Det minskar risken for
inlasningseffekter om snabba prisnedgangar goér att vissa hushalls laneskulder
Overstiger bostadens marknadsvarde. Vi bedomer justeringen i begransningen
av belaningsgraden som val kalibrerad.

Tillaggskrediter

Promemorians férslag: Den maximala belaningsgraden ska fa uppga till hégst 80
procent av bostadens marknadsvérde i fraga om tillaggs-krediter.

Maklarsamfundet avstyrker forslaget. Att tillampa olika maximala
belaningsgrader for forvarv respektive tillaggskrediter medfor risker for det
enskilda hushallet, och kan potentiellt innebara marknadsstérningar. Det gor
ocksa en intuitiv forstaelse for regelverket i konsumentledet svarare. Det ar
ocksa svart att forsta analysen bakom férslaget eller vad det syftar till att
astadkomma. Att inte ha ett helt harmoniserat regelverk med avseende pa
maximal belaningsgrad for, enligt var uppfattning, med sig flera risker. Om
lantagaren forstar att majligheten till tilldggslan ar mer begréansad kan det 6ka
incitamenten att ta storre 1an vid férvarv for att skapa en buffert fér renoveringar,
underhall och kapitalintensiva installationer. Befintliga lantagare som drabbas av
skador som behdver atgardas far samre mojlighet att utdka sitt bolan for att
atgarda skadan. Det finns ocksa en risk att de med en belaningsgrad éver 80



procent som har behov av renovering eller annat stérre underhall av bostaden
ser sig tvingade att ta blancolan istallet.

Regeringen ska fa meddela foreskrifter om belaningsgraden

Promemorians férslag: Regeringen ska f& meddela foreskrifter om tillfélliga
skarpningar av nivan pa belaningsgraden.

Maklarsamfundet avstyrker forslaget. For att fungera val behéver
bostadsmarknaden langsiktiga, sunda och tydliga spelregler, En sadan mdjlighet
bygger in en osakerhet i systemet som férsvarar for hushall att agera langsiktigt i
samband med bostadsaffarer och tecknande av bolan.

Omvardering av bostaden

Promemorians forslag: Omvérdering av bostaden i syfte att fa till en &ndrad
amorteringstakt eller ett utbkat laneutrymmet ska endast kunna géras vart femte
ar.

Maklarsamfundet avstyrker forslaget. Dagens troghetsregel kan hindra hushall
fran att géra nédvandiga investeringar, underhall och renovering i bostaden.

Kreditgivares informationsskyldighet

Promemorians forslag: Kreditgivare ska, liksom i dag, omfattas av en
informationsskyldighet gentemot kredittagare.

Maklarsamfundet tillstyrker forslaget. Att en kredittagare snabbt och dartill garna
elektroniskt ska kunna fa tillgang till amorteringsunderlaget ar viktigt for att
framja konkurrensen pa bolanemarknaden och starka lantagarnas
férhandlingsposition. | férlangningen framjar det dessutom en 6kad rérlighet pa
marknaden. Samtidigt maste det konstateras att det nuvarande regelverket inte
visat sig vara tillrackligt i detta avseende. | media har det rapporterats
aterkommande om dréjsmal och lantagares svarigheter att ta del av sitt
amorteringsunderlag, samt att mojligheterna skiljer sig &t mellan de stora
bolanebankerna. Regeringen bor darfér dvervaga ett fortydligande med
avseende pa vilka krav som stalls pa amorteringsunderlagets tillganglighet.
Exempel visar att ett tillgangliggérande av underlaget i langivarens digitala
kundmiljé ar bade lampligt och effektivt.



Lagandringarna ska trada i kraft den 1 april 2026

Maklarsamfundet tillstyrker forslaget att lagandringarna ska trada i kraft den 1
april 2026, under forutsattning att belaningsgraden for tillaggskrediter far samma
tak som vid forvarv, s& som utvecklas ovan. Tidsperioden ar knapp, men bor
vara tillracklig eftersom ramverket i grunden ar densamma. Det borgar for en
inarbetad och intuitiv forstaelse som bér underlatta implementeringen hos bade
langivare och lantagare.

For fragor, vanligen kontakta:
Joakim Lusensky, Analys- och kommunikationschef
e-post joakim.lusensky@maklarsamfundet.se

tfn 073-380 72 12
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