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Beredd tillfélle att inkomma med yttrande éver rubricerade forslag far Maklarsamfundet
framféra foljande.

Sammanfattning

Maklarsamfundet vidhaller de synpunkter som framférdes i remissyttrande dver Finansin-
spektionens tidigare forslag till foreskrifter fran maj 2015.

Maklarsamfundet ar saledes alltjamt principiellt sett positiv till atgérder som gor att hus-
hallen i stdrre utstrackning amorterar pa sina bolan. Maklarsamfundet vidhaller &ven upp-
fattningen att detta helst &r nagot som bor ske pa frivillighetens vag, snarare &n via nu fo-
reslagen reglering, som far karaktéren av ett tvangssparande.

Det noteras i den delen att det av uppgifter i media framgar att bolanegivarna redan valt
att anpassa sina krav vid beviljande av nya bolan till de amorteringskrav som férslaget in-
nebér och att en allt storre del av deras bolanekunder nu ocksd amorterar pa sina lan.
Andelen kunder med nytagna lan med en belaningsgrad éver 70 procent och som amor-
terar pa sina lan, rapporteras nu ligga mellan 90 och 98,5 procent hos de stora bolanegi-
varna.

Maklarsamfundet anser dock fortsatt att forslagets amorteringskrav riskerar sla hart pa
vissa grupper som redan har svart att ta sig in pa bostadsmarknaden och vars svarighe-
ter redan 6kat med anledning av bolanetaket. Det géller framst unga férstagangskopare,
vars ekonomiska forutsattningar att forvarva sin forsta bostad redan utan krav pa amorte-
ring &r begransade.
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Aven for bostadskdpare som av arbetsrelaterade skil behdver byta boende fran bostads-
marknader ute i landet med relativt sett Iaga priser till marknader i tillvaxtregionerna med
betydligt hogre prisnivaer, kan amorteringskravet bli kdnnbart. Risken &r att forslaget le-
der till att skapa ytterligare skevhet pa en bostadsmarknad som ar i obalans.

Maklarsamfundet vill &ven peka pa de inlasningseffekter som amorteringskravet kan
komma att leda till da det bara &r nya bolan som omfattas. Aven om amorteringen i sig &r
ett sorts sparande bedomer Maklarsamfundet att Finansinspektionen underskattat hur
kravet kan komma att paverka hushallens benégenhet att byta boende. Forslaget kan i
hog grad komma att 6ka de inlasningseffekter som redan ar féljden av géllande kapital-
vinstbeskattning vid bostadsbyte och gallande uppskovsregler.

P& en punkt har Maklarsamfundet dock till viss del nyanserat sin instéllning. Detta ror fra-
gan om mojligheten att gora undantag for 1an till nyproducerade bostader. | det avseendet
framférde Maklarsamfundet tidigare forbehallslost uppfattningen att det var olyckligt att ett
sadant undantag inte fanns majlighet till i det tidigare remitterade forslaget.

Regeringen har nu i motiveringen till sitt forslag om inférande av ett amorteringskrav i la-
gen om bank- och finansieringsrorelse, férordat att ett sddant undantag ska kunna géras,
vilket nu dven foreslas i det remitterade forslaget till foreskrifter.

Det syfte som det berdérda undantaget vilar pa — att undvika att amorteringskravet paver-
kar nyproduktionen av bostader negativt — anser Maklarsamfundet fortsatt &r vallovligt.
Ett okat byggande leder till forutsattningar for storre rorlighet pa bostadsmarknaden.

Det har dock inom organisationen forts fram farhagor om hur ett undantag fran amorte-
ringskravet kan komma att paverka prisutvecklingen for nyproducerade bostéder pa
l&ngre sikt, inte minst nar dessa ska séljas forsta gangen som "begagnad”. Det finns da
risk for ett betydande prisfall eftersom den kdpare som da ska forvarva bostaden, till skill-
nad fran séljaren inte kan parékna undantag fran amorteringskravet utan maste ha ut-
rymme att bade betala rantor for |an till kdpeskillingen och att amortera.

Risken &r att detta kan leda till en snedvridning av bostadsmarknaden. Maklarsamfundet
férordar darfor att prisutvecklingen foljs noggrant om mojligheten att géra undantag for
nyproduktion infors i forskrifterna i enlighet med forslaget.

Synpunkter pa i remisspromemorian nedan redovisade avsnitt

1  Krav pa amortering av bolan

1.1 Risker med hushallens skuldséttning

Méaklarsamfundet vidhaller i denna del vad som anférdes i tidigare remissyttrande.
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Maklarsamfundet ser saledes fortsatt ingen anledning att ifrégasétta Finansinspektionens
beddmning av riskerna med hushallens skuldsattning och redovisningen av tidigare atgar-
der for att hantera dessa.

Har redovisas, utdver bolanetaket, bland annat Finansinspektionens tidigare forslag om
"Individuellt anpassad amorteringsplan”. Aven i betinkandet fran Bolaneutredningen,
"Starkt konsumentskydd pa bolanemarknaden”, SOU 2015:40, foreslas inférandet av ett
krav pa kreditgivaren att diskutera amortering med konsumenten och presentera en indi-
viduellt anpassad amorteringsplan.

| bada fallen skulle en sadan amorteringsplan vara frivillig for bolanekunden att félja och
innebar till skillnad fran det nu av Finansinspektionen foreslagna amorteringskravet, inte
nagot tvang att amortera. En frivillig I6sning ger ocksa storre utrymme att ta hansyn till de
individuella foérhallandena.

Méaklarsamfundet forordar sammantaget denna vag framfor det nu foreslagna amorte-
ringskravet. Maklarsamfundet noterar dock att en foreskrift med sadant innehall forst
skulle kréava en andring i konsumentkreditlagen och forordar foljaktligen att en séddan and-
ring kan goras.

1.3  Nédrmare om malet med och effekterna av ett amorteringskrav

Méaklarsamfundet har inget att invanda mot det uttalade syftet med inférandet av ett amor-
teringskrav. Maklarsamfundet ifragasatter dock alltjdmt om det finns tillrackligt starka skal

att inféra tvangsregler for att uppna syftet, inte minst mot bakgrund av det alltmer 6kande

antalet bolanekunder som redan nu amorterar pa sina lan, trots att nagot foreskrivet krav

om detta i dag inte géller.

Det kan konstateras att bankerna i de flesta fall redan tillampar de utgangspunkter som
forslaget inbegriper. Enligt aktuella uppgifter i media &r andelen kunder med en bela-
ningsgrad 6ver 70 procent och som amorterar pa sina lan, mellan 90 och 98,5 procent
hos de stora bolanegivarna. Det maste darfor ifragasattas om nagon ytterligare markbar
effekt pa amorteringsbeteendet kan uppnas med det foreslagna amorteringskravet.

1.5  Raéttsliga férutséttningar for att inféra amorteringskravet

Maklarsamfundet noterar att fragan om amorteringskravets grundlagsenlighet provats av
lagradet, som i detta avseende inte funnit de foreslagna foreskrifterna eller regeringens
forslag till bemyndigande av Finansinspektionen, sta i strid mot bestdmmelserna i rege-
ringsformen. Tidigare osékerheter i dessa avseenden far darmed anses undanrdjda.

2  Motivering till utformningen av amorteringskravet

Maklarsamfundet tillstyrker att det féreslagna amorteringskravet enbart ska gélla nya 1an
som tas efter att foreskrifterna borjat gélla, liksom att amorteringskravet baseras pa |a-
nens storlek i forhallande till bostadens varde.
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Maklarsamfundet har inget att erinra mot den foreslagna uppdelningen med 2 procents
amortering vid 1an som 6verstiger 70 procent av vardet och 1 procents amortering sedan
lanen amorterats ner till 50 procent av vardet.

Nar det dock géller fragan avgransningen av "nya |an” vill Maklarsamfundet &ven denna
gang fasta uppmarksamhet pa den oklarhet som kunnat konstateras rérande vad som
ska galla for lan som upptas forst efter att de foreslagna reglerna borjat gélla, men dar ett
bindande avtal om forvarv skett dessforinnan.

| de foreslagna foreskrifternas bestammelse om “ikrafttradande”, p 2 a) anges att det med
nyutlaning inte avses en kredit som ldmnas nér ett avtal om att férvérva en bostad som
anvénds som sékerhet for krediten, ingétts fore ikrafttrédandet av dessa foreskrifter.

| remisspromemorian p 2.4.1 anges vidare att ett bolan som huvudregel ar att betrakta
som nytt om det Iamnas genom ett laneavtal som ingas efter det att foreskrifterna borjat
galla. Dock géller att [aneavtal som ingas efter denna tidpunkt &r undantagna om bosta-
den forvarvats, det vill sdga att bindande avtal om férvérv ingatts, innan reglerna bérjat
gélla (var kurs.)

Fraga uppkommer mot den bakgrunden vad som ska gélla for 1an vid kép av en bostads-
fastighet dar kopekontraktet visserligen ingatts fore ikrafttradandet, men kopet i ndgot av-
seende gjorts beroende av villkor som gér att ndgon av parterna, ofta koparen, kan be-
géara atergang vid en tidpunkt efter ikrafttradandet. Ett sddant avtal ar bindande i den me-
ningen att formkraven i jordabalken ar uppfyllda, men inte definitivt forran villkoret upp-
fyllts. Detsamma géller Gverlatelseavtal vid forvarv av bostadsratter, som till sitt innehall
uppfyller formkravet i bostadsréattslagen, men oaktat det, for sin giltighet alltid &r beroende
av att koparen antas som medlem i bostadsrattsféreningen.

Maklarsamfundet utgar ifran att den valda formuleringen i foreskrifterna enbart tar sikte
pa att ett dmsesidigt undertecknat kdpekontrakt eller éverlatelseavtal, som uppfyller form-
kraven i respektive lag foreligger fore ikrafttradandet, for att ett kommande |an ska vara
undantaget fran kravet pa amortering. Ett klargérande i denna del skulle dock vara onsk-
vart.

2.5 Vérdering av bostaden

2.5.2 Finansinspektionens férslag och innebérden av det

Méaklarsamfundet har fortsatt ingen erinran mot Finansinspektionens valda alternativ for
beddmning av bostadens vérde — bostadens forénderliga marknadsvarde — med méjlig-
het att omvérdera bostaden tidigast efter fem ar.

Harutover foreslas dven mojlighet att omvardera bostaden om det skett en avsevard for-
andring av véardet som inte berott pa prisutvecklingen av bostader i landet, utan pa grund
av omfattande renoveringar eller till- eller ombyggnad av bostaden.
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Hér anges —i likhet med i den tidigare remitterade promemorian — att friga ska vara om
omfattande férandringar som avsevért paverkat vardet. Nagra klargérande exempel pa
sadana atgarder anges inte. Daremot |&mnas nagra exempel pa atgarder som inte utgdr
sadan férandring, bland annat renovering av enstaka rum, tillbyggnad av altan och install-
ation av bredband. Av nagot skal har inget av de absolut vanligaste renoveringsatgar-
derna som torde forekomma, sasom renovering av badrum eller kdk, omlaggning av tak,
byte av drénering eller utbyte av varmesystem genom installation av exempelvis berg-
varme, valts som exempel.

Enligt Maklarsamfundets uppfattning skulle det 6ka férutsdgbarheten infér den gransdrag-
ning som maste ske i detta avseende, om ndgra av dessa atgérder fanns med som vag-
ledning. Nu kvarstar onddigtvis fragan om exempelvis en sadan klart vérdehdjande at-
gard som renovering av badrum eller kdk ska anses som "renovering av enstaka rum”,
eller beddmas annorlunda och eventuellt méjliggéra en omvardering,

2.6 Undantag vid sérskilda skal

Maklarsamfundet &r positiv till att hansyn enligt féreskrifterna ska kunna tas till ett antal
forhallanden som kan drabba lantagarens ekonomiska férutsattningar for att fullgéra
amorteringskravet och ge mdjlighet till undantag fran kravet pa amortering under en pe-
riod.

Betraffande mgjligheten till undantag pa grund av arbetsldshet synes dock ha forbisetts
att en sadan situation inte bara kan medféra en allvarlig paverkan pa det beroérda hushal-
lets ekonomiska férhallande under en period, utan ocksa kan framtvinga ett byte av bo-
stad. Detta kan ofta innebé&ra en nddvéndig flytt till en ny ort — inte sallan i en storstad —
med en bostadsmarknad dar bostaderna ar betydligt dyrare an i den befintliga. Bostads-
bytet kan da framtvinga en sa pass 6kad belaningsgrad for kdpet av den nya bostaden,
att amorteringskravet kommer att gélla och medféra en ytterligare belastning for det aktu-
ella hushéllet, om undantag inte kan ges &ven i den situationen.

2.7 Undantag for krediter som lamnats vid forvarv av nyproducerade bostader

Maklarsamfundet har i foregaende remissyttrande framfort synpunkten att Ian till kdp av
nyproducerade bostéder bor undantas fran amorteringskravet och noterar att regeringen
numera foreslagit att kreditgivarna ska ha majlighet att géra sadant undantag, liksom att
detta nu dven foreslas i den foreliggande promemorian.

Maklarsamfundet anser alltjamt att ett sddant undantag bor finnas for att inte riskera en
negativ paverkan pa nyproduktionen av bostader. Ett 6kat byggande av bostader ar
centralt for att fa till stand en storre rorlighet pa bostadsmarknaden, vilket &r nagot Mak-
larsamfundet anser vara av storsta vikt.
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Samtidigt har dock framkommit synpunkter fran medlemskaren som uttrycker en oro for
vad ett sarskiljande mellan nyproduktion och befintligt bestand kan féra med sig i prishan-
seende. Det ar framst fragan om hur vardet pa nyproducerade bostéder kommer att pa-
verkas av att kommande kdpare av en sadan bostad — till skillnad fran séljaren — kommer
att tréffas av amorteringskravet. Med det féreslagna undantaget féljer aven en risk for
prisfall nar bostaden ska séljas vidare och dérmed till en privatekonomisk risk for kdpare
av nyproduktion som bor uppmarksammas. Maklarsamfundet forordar darfor att prisut-
vecklingen foljs noggrant om mojligheten att géra undantag fér nyproduktion infors i fére-
skrifterna i enlighet med forslaget.

3  Forslagets konsekvenser
3.2.1 Okade amorteringar

Maklarsamfundet stéller sig tveksam till de bedomningar som redovisas rérande ett amor-
teringskravs effekt pa lantagarnas amorteringar och amorteringskulturen i sig. Bankerna
har redan borjat stélla 6kade krav pa lantagarna vilket redan lett till betydande 6kning av
andelen hushall som amorterar. Andelen kunder med nytagna lan med en belaningsgrad
over 70 procent och som amorterar pa sina |an, rapporteras exempelvis nu enligt farska
uppgifter i media ligga mellan 90 och 98,5 procent hos de stora bolanegivarna.

3.2.3 Inldsningseffekter

Maklarsamfundet bedémer i likhet med Finansinspektionen att amorteringskravet kan
komma att leda till inlasningseffekter da det bara ar nya bolan som omfattas. Att i syfte att
komma ifran den effekten besluta om ett krav pa amortering aven for befintliga lan kan
dock vare sig anses 6nskvért eller genomforbart.

Aven om amorteringen i sig &r ett sorts sparande bedémer Méklarsamfundet alltjamt att
Finansinspektionen underskattar hur kravet kan komma att paverka hushallens benagen-
het att byta boende. De inlasningseffekter som redan ar féljden av géllande kapitalvinst-
beskattning vid bostadsbyte och géllande uppskovsregler med dess réntekostnad, kan
mycket vl paverkas ytterligare av den tillkommande belastning pa boendeekonomin som
amorteringskravet medfoér for det enskilda hushallet.

3.2.4 Begrénsade lanemodjligheter

En av de mest patagliga effekterna av det foreslagna amorteringskravet som Maklarsam-
fundet ser anledning att peka pa, &r den 6kade svarigheten fér ungdomar och andra
"forstagangskopare” att komma in pa bostadsmarknaden, speciellt i storstadsomradena.
Aven om Svenska Bankféreningen sedan tidigare rekommenderar sina medlemmar att
férorda amortering vid hog belaningsgrad, tror vi att det foreslagna kravet kommer att yt-
terligare begransa lanemdjligheterna for dessa grupper och sténga ute manga av dessa
fran mojligheten att forvarva en egen bostad.
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Detsamma géller i vissa familjerelaterade situationer, framst da tidigare makar eller sam-
bor nyligen har eller ska separera. | dessa situationer behdver ibland bada, men i vart fall
ofta den ena parten, med minskat ekonomiskt utrymme skaffa ny bostad. Man vill da ofta
ogarna flytta fran den ort eller det omrade dér barnen gar i skola och har sitt umgénge,
utan soker ny bostad inom samma bostadsmarknad. De redan begrénsade lanemdjlig-
heter som kan uppkomma till foljd av foréandrad ekonomi efter en separation ar redan det
nagot som leder till svarigheter for den som separerat, att for egen rékning pa nytt komma
in pa bostadsmarknaden. Ett tilkommande amorteringskrav skulle fér dessa ytterligare
begrénsa majligheten.

Ett satt att begransa de nu angivna effekterna vore att har tillskapa mojligheter till sérbe-
handling av dessa léntagare i foreskrifterna, antingen genom undantag fran kravet i dess
helhet eller genom en begransning av kravet pa amorteringens storlek under en period
efter kopet. Maklarsamfundet foreslar att Finansinspektionen évervéger en sadan juste-
ring av forslaget.

Solna 2016-02-11

Maklarsamfundet
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