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Remissvar pa arende ”forslag till ett skdrpt amorteringskrav for hushall med
hoga skuldkvoter”.

Villadgarnas Riksforbund ar en av fa branschorganisationer som representerar de hushall som
remissen riktar sig mot och vill darfor delge sin syn pa Finansinspektionens forslag.

Nytt amorteringskrav

Promemorians forlag: Om bolaneskulden dverstiger 4,5 ganger bruttoinkomsten ska minst
1 procent av skulderna amorteras utover det gallande amorteringskravet.

Villadgarnas Riksforbund anser inte att Finansinspektionens forslag om amorteringskrav enligt
promemorian bér genomforas. Forslaget traffar endast nya bolan och leder inte till den stabilitet pa
aggregerad makroniva som Finansinspektionen vill uppna. Istéllet finns manga negativa effekter, sa
som en mer trogrorlig bostadsmarknad och okad skuldsattning bland dem som inte traffas av
regleringen.

Villadgarnas Riksforbund foresprakar istallet en reglering som riktar sig mot bankernas totala
bolaneportfoljer. Da hade samma makroekonomiska syften uppnatts, samtidigt som de negativa
effekterna pa mikroniva undviks.

Amorteringskrav som traffar hushall olampligt

Finansinspektionen har tidigare infort krav pa amortering av krediter som ldmnas mot sikerhet i
form av pant i bostad. Finansinspektionen valde att lagga kravet direkt mot enskilda hushall, istallet
for banksektorn som helhet. Nu vill Finansinspektionen ga vidare och inféra ytterligare
amorteringskrav och véljer aven denna gang samma grundlaggande metod.

Villadgarnas Riksforbund har i en enkit fragat medlemmarna vad de anser om amorteringskrav’'. En
klar majoritet var positivt installda till amorteringskrav. De har varit med om ett antal kriser
tidigare och ar medvetna om att ju storre bankernas lanestock blir, desto rantekansligare blir det
finansiella systemet. Och vid en ekonomisk tsunami, med hojda rantor och okad arbetsloshet, finns

! http://www.villaagarna.se/Global/P%C3%A5verka/amorteringskrav-160517.pdf
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en uppenbar risk att skattebetalarna ater tvingas rycka ut for att radda finansbranschen, som under
90-talskrisen och finanskrisen 2008.

Av denna anledning ar Villaagarnas Riksforbund i grunden positivt installda till 6kad amortering,
men kritiska till den metod som Finansinspektionen valt. En sundare metod hade varit att
Finansinspektionen stallt upp krav pa amorteringstakt, skuldsattningsniva och kreditrisk pa varje
enskild banks aggregerade bolaneportfolj.

Exakt niva for dessa krav bor utredas och bestdmmas av Finansinspektionen, men ett aggregerat
krav pa bankniva ar att féredra av bl.a. féljande tre skal:

1) Nar krav kan stéllas pa varje enskild bank att amorteringstakten i hela portféljen i
genomsnitt ska vara X, skuldsattningsgraden Y och kreditrisken Z kan Finansinspektionen
ocksa veta att detta kommer att intraffa pa systemniva. Finansinspektionen har istallet valt
att lagga kravet pa individniva, vilket inte ger samma stabilititet pa makroniva och skapar
dessutom oonskade och negativa effekter pa mikroniva.

2) Eftersom Finansinspektionen valt att inte reglera bankernas bolaneportféljer, sa forsoker
bankerna kompensera minskad utlaning till kunder som berdrs av regleringar med en
aggressivare utlaning till andra kunder. Ett exempel pa detta beteende ar att banker ger
hogt skuldsatta kunder battre ranterabatt, &n amorterande och &gt skuldsatta kunder?.

3) Det hade varit battre om Finansinspektionen valt att inte reglera hushallens
amorteringstakt, utan istallet stallt krav pa bankernas bolaneportfoljer sa att amorterande
och lagt belanade hushall erbjudits lagre boranta an hushall som ar hogt belanade och inte
amorterar. Det hade skapat sundare incitament och en mer sjalvreglerande marknad.

Finansinspektionsens amorteringskrav, sa som det formuleras i promemorian, kommer typiskt sett
att paverka yngre hushall som etablerar sig pa bostadsmarknaden. Dessa hushall kan antas ha
begransad tillgang till eget kapital och maste darfor lana stora delar av kopeskillingen vid
bostadskop. For manga yngre ar inte detta mojligt, vilket innebér att foraldrar tvingas skuldsatta sig
for att barnen ska komma in pa bostadsmarknaden. Det innebar att skuldkvoten for den som ska
etablera sig pa bostadsmarkanden begransas, men den samlade skuldkvoten pa makroniva forblir
densamma.

Angrip roten till problemet istallet for symtomen

| diskussionen kring den 6kade skuldsattningen ar det viktigt att halla fokus pa roten till problemen,
inte bara symtomen. Bakgrunden till Finansinspektionens amorteringskrav ar att skuldsattningen
oOkar snabbare an vad som ar langsiktigt hallbart. Det ar i en effekt av att priserna okar kraftigt, som
bl.a. styrs av 1) det allmanna ranteldget, 2) bostadsbyggandet och 3) rérligheten pa
bostadsmarkaden.

1) Villaagarnas Riksforbund delar Finansinspektionens analys att Riksbankens negativa
reporédnta i kombinaton med den radande hogkonjunkturen ar ett “drivhus for
skuldsdttning®”. Detta ligger bortom denna remiss, men riksbankslagen bor ses éver och
utformas pa ett satt som mojliggor en mer sund penningpolitik.

2) En bidragende orsak till de hoga bostadspriserna gar ocksa att spara i den andra punkten
namligen bostadsbyggandet. Byggandet har under lang tid varit eftersatt, men ligger for
narvarande pa hoga nivaer. Byggandet ar daremot skevt. Det har paborjats 47 855

2 https: //www.svd.se/stort-bolan-ger-lagre-ranta-det-ar-allvarligt
3 http://www.fi.se/sv/publicerat/tal-och-debatt/2017/skarpt-amorteringskrav-for-hushall-med-hoga-skuldkvoter/
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lagenheter i flerbostadshus senaste fyra kvartalen, men endast 12 302 smahus®. Givet att
manniskor hellre vill bo i smahus’, kan denna skevhet ge obalanser pd bostadsmarknaden.
Det kan i sammanhanget ndamnas att det paborjades 6 bostader per 1000 invanare i Sverige
det ganga aret. Det ar en hog siffra ur ett historiskt perspektiv, men inte allarmerande. |
Spanien, dar det hoga byggandet ledde till en priskorrigering, byggdes 13 nya bostader per
1000 invanare ar 2006°.

3) Rorligheten pa bostadsmarkaden paverkar matchningen och priserna pa bostadsmarknaden
och Finansinspektionen har sjélva vid ett antal tillfallen patalat problemen med de hdga
flyttskatterna®. | Stockholms lan uppger var fjarde 55- till 79-aring att de inte flyttar pa
grund av reavinstskatten’. Det gor att dldre, vars barn har flyttat och dir de boende
upplever att huset ar for stort, anda inte véaljer att flytta. Det hdanger ocksa samman med
att ténkbara objekt ocksa okat kraftigt i pris. “Hdlften sd stort for dubbelt s mycket®”, ar
ett vanligt begrep bland aldre. Det forsamrar matchningen pa bostadsmarknaden som bidrar
till hogre priser och skuldsattning.

Enligt Boverket® ar flyttskatterna i Sverige bland de hogsta inom OECD, och det &r bara i
Sverige och Portugal som en reavinstskatt tas ut pa permanentbostaden oavsett hur lange
man agt bostaden. | de flesta lander ses bostaden som en konsumtionsvara om man bor kvar
lange och inte som en investering. Detta &r en fraga som bor tas upp i framtida
bostadspolitiska samtal.

Ovrigt - amorteringstakt vid frikopta tomtrétter

Villadgarnas Riksforbund vill uppmarksamma Finansinspektionen pa att amorteringsreglerna satter
dem som vill frikopa en tomtratt i en besvarlig situation. Frikop av tomtratten ar namligen inte skal
nog att gora en omvardering av fastigheten, enligt bankernas tolkning av 48 om “avsevdrda
virdefordndringar” i amorteringsforeskriften'. Alltsa kan den som vill frikdpa bli fast i en gammal
vardering som ligger langt under det faktiskt marknadsvardet, och da tvingas amortera pa hela lanet
efter ett frikop.

Det innebér att den boende kan tvingas avsta fran ett frikop, trots att amorteringen inte skulle
behovas gora om husets faktiska marknadsvarde raknades in. Och om inget frikop gors, riskeras
chockhojda tomtrattshyror. Den boende hamnar i en ravsax som knappast ligger i linje med skalen
bakom amorteringskravet. Har handlar det inte om att omvardera for att slippa amortera i en
stigande marknad, utan en omvérdering att fa mojlighet att gora en stor investering i fastigheten
och undga chockhojda tomtrattshyror.

VILLAAGARNAS RIKSFORBUND

Gunnar Jansson
Forbundsdirektor

460 157 lagenheter i smahus och flerbostadshus har pabdrjats under de senaste fyra kvartalen, enl. SCB.

5 http: //www.boverket.se/globalassets/publikationer/dokument/2011/finanskrisens-paverkan-bostadsbyggandet-europa. pdf
® http://sverigesradio.se/sida/avsnitt/927778?programid=2778

7 https: //www.fastighetsbyran.se/globalassets/tips--
nyheter/bostadsmarknaden/fastighetsbyran_rapport_almedalen_final.pdf

850U 2015:85, Seniorernas mojligheter pa bostadsmarknaden, sid. 166 ff.

° http://www.boverket.se/globalassets/publikationer/dokument/2014/marknadsrapport-maj-2014.pdf
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