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Boliglansundersgkelsen Hgsten 2009

1 Oppsummering

* Andelen av rapporterte nedbetalingslan hvor lanene utgjorde over 80 prosent av verdigrunnlaget var
38,5 prosent, en nedgang fra hgsten 2008 pa 4 prosentpoeng. Lan over 100 prosent belaningsgrad
utgjorde 9,3 prosent, etter en nedgang pa 3,7 prosentpoeng. Sett i forhold til undersgkelsen varen
2009 var det derimot en markert gkning i lan med hgy belaningsgrad.

* For 1an som gikk til kjgp av bolig/nybygg var andelen med hgyere enn 80 prosent beldningsgrad 57
prosent, en reduksjon pa 8 prosentpoeng fra ett ar tidligere. For 1an som gikk utover boligverdien var
reduksjonen pa 5 prosentpoeng, til 19 prosent. Sett i forhold til undersgkelsen varen 2009 var det
ogsa her en gkning for l1an utover 80 prosent totalt.

* For lanekunder under 35 ar innebar 69 prosent av utlanene til kjgp av bolig en belaningsgrad utover
80 prosent. Dette var 4 prosentpoeng lavere enn ett ar tidligere, men 2 prosentpoeng hayere enn
varen 2009. Andelen med belaning utover verdiggrunnlaget var 25 prosent, en nedgang pa 4
prosentpoeng bade fra ett ar tilbake og fra sist var.

* Etter mange ar hvor Igpetiden pa de rapporterte boliglanene har vaert gkende har det i de to siste
undersgkelsene veert en svak nedgang i giennomsnittlig Igpetid. Det siste aret har andelen kunder
som har tatt opp fastrentelan vaert noe hgyere enn de foregdende arene, men det var fremdeles kun 4
prosent av de rapporterte lanene som var gitt med bundet rente hagsten 2009.

* Undersgkelsen av rammelan viste at 93 prosent av de etablerte rammer varen 2009 innebar en
belaningsgrad under 80 prosent, en marginal gkning sammenlignet med aret for.
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2 Bakgrunn

Kredittilsynet har siden 1994 foretatt arlige undersgkelser av bankenes praksis for lan med pant i
bolig. Undersgkelsene har veert rettet mot et utvalg banker, i hovedsak de sterste bankene innenfor
utldn med pant i bolig.

Bankene som deltok i h@stens undersakelse stod for om lag 85 prosent av totale boliglan fra banker.
Hver bank rapporterte data om 100 tilfeldig valgte lan for henholdsvis nedbetalingslan og
rammekreditter, med pant i bolig, utbetalt/etablert etter 15. september.

Etter en lengre periode med synkende boligpriser bidro den sterke rentenedgangen hgsten 2008 til ny
vekst utover i 2009. Prisstatistikken for desember viste svaert sterk arsvekst, med 14,8 prosent, og
prisene var na bare marginalt lavere enn pa toppunktet i august 2007.

Figur 2.1 Prisvekst 12-mnd. (tom. des 09") Figur 2.2 Kredittvekst (tom. nov 09)°
25 16 16
20 A 14 A - 14
15 A 12 - 12
1 « 10 A - 10

% 10 = X .

@ 5 7] E |

e e

& ~ 6 V\. -6

0 Np— ‘
'5’\\/‘ \/ 4
-10 - 2 A

_15 0 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T ‘|7 O
jan. jan. jan. jan. jan. jan. jan. 97-12  99-12 01-12 03-12 05-12 07-12
03 04 05 06 07 08 09 Kreditt til publikum (K2)
Kred. til husholdninger
— 12-manedersvekst 3mnd. NIBOR

Kredittveksten til publikum fra innenlandske kilder (K2) har sunket jevnt giennom 2008 og 2009, fra
14,5 prosent ved utgangen av februar 2008 til 4,8 prosent ved utgangen av november 2009. Veksten
til husholdninger nadde en topp rundt arsskiftet 2005/2006 fer vekstraten sank betydelig frem til tidlig i
2009. Etter en periode med stabil vekstrate gkte veksten sa noe i fierde kvartal, til 7,0 prosent.

! NEF/EFF/Finn.no/Econ Poyry
? SSB (K2)/Norges Bank (NIBOR)
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3 Nedbetalingslan

3.1 Portefgliens sammensetning

Bankene fordelte de 100 lanene etter formal for laneopptaket. Som det fremgar av tabell 3.1 var
andelen 1an som gikk til kjgp av bolig na tilbake pa niva med de foregaende arene, etter en betydelig
nedgang i undersgkelsen fra varen 2009.

Tabell 3.1 Finansieringsformal (i prosent av total rapportert portefalje, belap)
2004 2005 2006 2007 2008 Var 2009 | Hest 2009

Kjop av bolig/mybygg | 37,1 % 37,8 % 37,0 % 36,1 % 39,6 % 27,9 % 36,3 %
Refinansiering 53,1 % 52,7 % 53,6 % 53,6 % 49,9 % 54,3 % 49,1 %
Andre formal 9,8 % 9,5 % 9,4 % 10,2 % 10,4 % 17,9 % 14,6 %

Om en i stedet ser pa antall lan til de ulike formalene, gikk i overkant av hvert fierde l1an til kjgp av
bolig. Andelen er lavere enn ved bruk av belgp som fglge av at det gjennomshnittlige lan til kjgp av
bolig var sterre enn lan som gikk til refinansiering/andre formal.

Av lan som gikk til refinansiering gikk 24 prosent til refinansiering hos annen langiver, mot 27 prosent
aret far.

| undersgkelsen gjennomfgrt varen 2009 var andelen unge lantagere betydelig lavere enn aret far.
Dette behaver ikke, alene, a skyldes endret praksis i bankene, men ogsa forskjellen i tidspunktet for
gjennomfaringen av undersgkelsen. Det kan vaere sesongvariasjoner i boligmarkedet, hvor unge
lantagere i starre grad er i markedet for boligkjep i sommerhalvéret. | undersgkelsen fra hgsten 2009
var fordelingen pa aldersgrupper om lag som tidligere ar.

Tabell 3.2 Portefgljen fordelt pa lantagers alder

2005 2006 2007 2008 Var 2009 | Hest 2009
Under 35 ar 30,8 % 32,6 % 31,8 % 36,2 % 26,3 % 32,2 %
35-66 ar 66,5 % 63,9 % 65,7 % 60,9 % 69,9 % 64,6 %
Over 67 dr 2,7% 3.4 % 2,5% 2,9 % 3.8% 3,2 %

Norske lanekunder etterspgr historisk sett kun fastrentelan, i et visst omfang, i perioder hvor
fastrentetilbudene fra bankene ligger lavere enn den flytende renten. | hgstens undersgkelse var 4,1
prosent av lanene gitt med fast rente, og dermed pa nivd med de to foregaende undersgkelsene. Om
lag halvparten av fastrentelanene hadde en avtalt bindingstid pa 3-5 ar.

Figur 3.1 Andelen fastrentelan i rapportert portefalje
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Til sammenlikning viste tall for samtlige bankers totale utlan til personkunder ved utgangen

av september at kun 6,9 prosent var utlan med fast rente, hvorav 5,5 prosent hadde en gjenveerende
bindingstid lenger enn ett ar. Andelen hadde steget noe de siste tre kvartalene. Ved a inkludere utlan
fra finansieringsforetak og statlige laneinstitusjoner var andelen fastrentelan 7,5 prosent, hvorav 6,1
prosent hadde en bindingstid over ett ar. Den lave andelen fastrentelan gjgr at norske lanekunders
privatgkonomi raskt pavirkes av endrede markedsrenter.

Figur 3.2 Andelen fastrentelan, samtlige banker/finansieringsforetak i Norge - personkunder
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Gjennomsnittlig rentesats (eff. rente) for lan med hey belaningsgrad (over 80 prosent belaning) var 3,7
prosent, mens lan med lavere belaning hadde en gjennomsnittlig rentesats pa 3,1 prosent. En slik
gjennomsnittsberegning pavirkes av at mange banker har betydelig innslag av fgrstehjemslan i sine
portefgljer. Slike 1&n har gjerne hgy belaningsgrad, og lavere rente enn et tilsvarende lan gitt til
"normale” vilkar. For et antall banker er derfor den rapporterte renten pa lan utover 100 prosent
finansiering lavere enn renten pa lan med lavere belaningsgrad.

Den rapporterte lgpetiden pa lan hadde sunket svakt bade i forhold til ett ar tilbake og i forhold til
undersgkelsen fra varen 2009. Gjennomsnittlig lgpetid var na i overkant av 21 ar, mot neer 23 ar i
undersgkelsen fra hgsten 2008.

Omfanget av 1&an med avdragsfrihet var om lag som aret far, med hvert 6 1an i undersakelsen.
Gjennomsnittlig periode for avdragsfrihet var 4,2 &r, mot 3,9 ar i undersgkelsen ett ar tidligere. Det var
gruppene av de yngste og de eldste lantakerne som hadde hgyest andel I1&n med avdragsfrihet.
Mange banker tilbyr egne "Seniorlan” til de eldste kundene, hvor Ianet kan ha til dels sveert lang
avdragsfrihet. Dette vises i figur 3.4, hvor gruppen av de eldste lantagerne har betydelig lengre
gjennomsnittlig avdragsfrihet enn de andre aldersgruppene.

Figur 3.3 Andelen Ian med avdragsfrihet Figur 3.4 Gjennomsnittlig avdragsfrihet
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3.2 Belaningsgrad

Boliglansundersgkelsen Hgsten 2009

Omfanget av nedbetalingslan med hgy belaningsgrad var i hgstens undersgkelse om lag pa niva med
undersgkelsene gjennomfart pA samme tidspunkt tidligere ar. Undersgkelsen fra varen 2009 skilte
seg ut ved & ha en betydelig lavere andel Ian med hgy belaningsgrad. Totalt innebar 39,5 prosent av
den rapporterte portefgljen en belaning hayere enn 80 prosent av forsvarlig verdigrunnlag.

Tabell 3.3 Utlan etter belaningsgrad (prosent av total portefglje)

Andeler (verdi) Andel (antall 1an)
2008 Var 2009 | Hest 2009| 2008 Var 2009 | Hest 2009
innenfor 60% | 26,1 % 29,0 % 27,8 % 38,9 % 41,4 % 38,6 %
60-80% 31,1 % 38,4 % 33,8 % 26,4 % 32,2 % 30,3 %
80-100% 29,7 % 22,1 % 29,2 % 24,2 % 19,2 % 23,3 %
over 100% 13,0 % 10,4 % 9,3 % 10,5 % 7,1 % 7,7 %

| forhold til undersgkelsen fra varen 2009 hadde andelen lan mellom 80 og 100 prosents

belaningsgrad gkt betydelig, og var nd om lag pa niva med undersgkelsene de foregaende arene. For
lan utover verdigrunnlaget var det derimot kun mindre endring. Antallet lan utover 100 prosent var noe
hgyere enn i varens undersgkelse, mens lanebelgpet som innebar over 100 prosent belaning var noe

lavere.

Figur 3.5 Total portefglje fordelt pa belaningsgrad (belap)
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For drayt annet hvert lan utover forsvarlig verdigrunnlag var det ikke knyttet (tilstrekkelig)
tilleggssikkerhet til a bringe total sikkerhet lik eller hgyere enn lanebelgpet. Dette var et hgyere antall
enn fra varens undersgkelse (var da 44 prosent), men pa niva med aret far.

Figur 3.6 Bel.grad for 1an til kjgp/nybygg

Fig 3.7 Lan til refin./andre formal
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Andelen lan til kjgp av bolig hvor belaningen var hgyere enn verdigrunnlaget har sunket i de 4 siste
undersgkelsene, og utgjorde 19 prosent av portefgljen hagsten 2009. Dette var 5 prosentpoeng lavere
enn ett ar tidligere. Andelen lan mellom 80 og 100 prosent belaningsgrad var 38 prosent etter en
nedgang pa 3 prosentpoeng fra hgsten 2008. | forhold til undersgkelsen varen 2009 var det derimot
en gkning pa 6 prosentpoeng for lan mellom 80 og 100 prosent.

Nar det gjelder de yngre lantagerne viser undersgkelsen at det fremdeles ble bevilget betydelige
mengder Ian til kjgp av bolig med hgy belaningsgrad, pa tross av en viss reduksjon fra arene for. jf.
figur 3.9. Sammenlignet med undersakelsen fra varen 2009 var det en viss gkning i andelen 1an som
gikk utover 80 prosent beldningsgrad, mens det hadde veert en viss reduksjon i lan utover
verdigrunnlaget. Lan som oversteg verdigrunnlaget utgjorde 25 prosent av denne delportefgljen.
Inkluderes lan mellom 80 og 100 prosent belaningsgrad var det en reduksjon siste ar fra 74 til 69
prosent. For aldersgruppen mellom 35 og 66 ar var det en markert sterkere reduksjon i lan med hgy
belaningsgrad, fra 57 til 46 prosent. Ogsa for denne gruppen hadde det veert en gkning i lan med hgy

belaningsgrad sammenlignet med undersgkelsen fra varen 2009.

Figur 3.8 Hele portefaljen

Figur 3.9 Lan til kjep av bolig
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3.3 Gjeldsbelastning

Fra og med undersgkelsen hgsten 2009 ble det presisert at bankene skulle beregne gjeldsgrad3
basert pa kundens langsiktige gjeld, dvs total gjeld eksklusiv eventuell mellomfinansiering i forbindelse
med salg av tidligere bolig. Selv om mellomfinansiering ikke utgjorde store belgp i de tidligere arene
ma sammenligninger med tidligere ar gjgres med en viss forsiktighet.

For lantagere yngre enn 35 ar sank gjeldsbelastningen noe sammenlignet med de tre foregaende
undersgkelser. Den gjennomsnittlig gjeldsgraden til denne kundegruppen var 297 prosent, noe som
var 4 prosentpoeng lavere enn aret fgr. For lantagere eldre enn 35 &r sank den gjennomsnittlige

gjeldsgrad med 7 prosentpoeng, til 248 prosent.

3 Gjeldsgrad = Total gjeld/Brutto arsinntekt
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Figur 3.10 Gjeldsgrad — Hele portefgljen
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Kunder som benyttet det aktuelle lanet til kjgp av bolig hadde betydelig h@yere gjeldsgrad enn i saker
hvor formalet var refinansiering eller annet. Gjennomsnittlig gjeldsgrad for yngre lantagere var her 328
prosent, en nedgang pa 15 prosentpoeng siste ar. De eldre lantagerne hadde en gjennomsnittlig
gjeldsgrad pa 307 prosent, noe som var 27 prosentpoeng lavere enn undersgkelsen ett ar tidligere.

Figur 3.11 Gjeldsgrad — Lan til kjgp av bolig
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3.4 Saksbehandlingsrutiner

| bankenes behandling av lanesgknader vurderes sikkerhetsstillelsen i hovedsak som et
andrelinjeforsvar. Hovedfokus ligger pa lanesgkers betjeningsevne (og vilje).

De fleste bankene opplyser her at det benyttes modeller for beregning av lantagers
likviditetsoverskudd etter faste utgifter. Modellene er i stor grad basert pa Statens Institutt for
Forbruksforsknings satser for husholdninger av ulike stgrrelser. Retningslinjene i bankene krever i
tillegg at saksbehandler gjer vurderinger av effekten pa lantagers gkonomi ved eventuell rentegkning.

De fleste bankene opererer med 4-5 prosentpoengs paslag pa den dagsaktuelle renten i sine
vurderinger av gjeldsbetjeningsevne. Det siste aret har mange banker justert opp denne marginen
noe, i takt med at det generelle rentenivaet sank betydelig utover hasten 2008. Fremdeles oppga
imidlertid flere banker at de vurderte kundens betjeningsevne i forhold til en rentegkning pa kun 3
prosentpoeng. Dette tyder, isolert sett, ikke pa en veldig konservativ vurdering, ettersom det da kun
testes betjeningsevne opp mot en boliglansrente pa om lag 6,5 prosent (pa rapporteringstidspunktet).

Finanstilsynet | 9
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Bruken av tommelfingerregler for maksimalt tillatt gjeldsgrad benyttes i mindre grad i bankene. De
fleste bankene oppgir & ha tentative grenser for gjeldsgrad, men disse kan i stor grad overstyres
dersom saksbehandler mener at kundens likviditetsoverskudd er forsvarlig. Eventuelt kan dette kreve
behandling av lanesgknaden pa et hgyere niva enn saksbehandler.

Drgyt halvparten av bankene rapporterer at kunden gis konkret informasjon om konsekvensene ved
en kvantifisert rentegkning, enten muntlig eller skriftlig, eventuelt som vedlegg til tilsagnsdokumentet. |
tillegg opplyser 6 banker at dette er rutine for kunder som betraktes & medfere hayere risiko. Antallet
banker som opplyste a gi individuell tilpasset informasjon til kunden var noe hayere enn i tidligere
undersgkelser.

4 Rammelan med pant i bolig

4.1 Volumutvikling

Boliglansundersakelsen omfattet tidligere kun tradisjonelle nedbetalingslan. Etter at bankene
introduserte rammekreditter med pant i bolig var veksten i disse veert sveert sterk, i en slik grad at
nesten all nettovekst i lan med pant i bolig de siste arene har kommet som fglge av gkningen i
rammelan. For samtlige banker (inkludert boligkredittforetak) i Norge stod trukne rammekreditter med
pant i bolig for drayt 24 prosent av totale 1dn med pant i bolig ved utgangen av tredje kvartal 2009 (lan
til personkunder). Andelen hadde veert ganske stabil de siste manedene, da etterspgrselen etter nye
rammekreditter ikke var like stor som tidligere.

Kredittilsynet startet opp med Boliglansundersgkelser rettet mot rammekreditter i 2007. De 22
bankene med starst omfang av rammekreditter med pant i bolig deltok hgsten 2009 i en separat
undersgkelse av praksis for slike kreditter, hvor de gjennomgikk 100 bevilgede rammer for et antall
kvantitative forhold, samt redegjorde for generelle retningslinjer.

4.2 Belaningsgrad og rutiner

Rammelan er i stgrre grad enn nedbetalingslan et interessant produkt for etablerte husholdninger, noe
som gjenspeiler seg i aldersfordelingen for rapporterte rammeladn sammenlignet med nedbetalingslan.
For nedbetalingslan var neer 30 prosent av lanene i undersgkelsen gitt til lantagere under 35 ar, mot
kun 10 prosent i undersgkelsen av rammelan. Motsatt utgjorde andelen lantagere mellom 35 og 66 ar
hele 83 prosent i rammelansundersgkelsen, mot 66 prosent for nedbetalingslan.

Totalt 46 prosent av den rapporterte portefeljen (bevilget ramme) la innenfor 60 prosent
belaningsgrad, noe lavere enn ett ar tidligere. Ytterligere 47 prosent Ia mellom 60 og 80 prosent
belaningsgrad, noe hayere enn aret far. Andelen lan med belaningsgrad over 80 prosent var marginalt
lavere enn aret for, med 7 prosent.
Figur 4.1 Beléningsgrad pa de etablerte rammekredittene
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De interne retningslinjene for bevilgning av rammekreditter rapporteres a veaere i hovedsak de samme
som for ordineere nedbetalingslan for det store flertallet av banker, med unntak for maksimal
belaningsgrad. Naer samtlige banker i undersakelsen rapporterte at de tillater en betydelig lavere
belaningsgrad for rammekreditter enn for ordinaere nedbetalingslan. Flertallet tillater en belaning opp
mot 75 prosent av verdigrunnlaget.

De aller fleste bankene opplyser at de i beregningen av lantagers tilbakebetalingsevne forutsetter
tilbakebetaling som om det var snakk om et ordinaert nedbetalingslan. Flertallet av bankene oppgir at
det ikke stilles spesielle krav til kundens forventede inntektssituasjon ved utlgpet av kreditten. Neer
halvparten gjer likevel slike vurderinger, i hovedsak for en eventuell overgang fra lgnnsinntekt il
pensjon. To tredjedeler av bankene opplyser at de tillater at palgpte renter ikke betales Igpende, men
at de i stedet legges til lanet. Finanstilsynet har tidligere papekt svak oppfalging fra bankene av
utvikling i lantagers gjeldsbetjeningsevne, og i boligens verdiutvikling, og undersgkelsen bekrefter at
det er mange banker som ikke har retningslinjer for slik oppfelging.

4.3 Utnyttelsesgrad

Bankene rapporterte utnyttelsesgraden, pa tidspunktet for besvarelsen av undersgkelsen, pa de
rammekreditter som var grunnlaget for undersgkelsen ett ar tidligere. Antall kreditter er her noe lavere
som felge av at en del kreditter er avsluttet i tiden siden forrige undersgkelse. | undersgkelsen fra
hgsten 2009 var utnyttelsesgraden pa de ett ar gamle kredittene, trukket belgp i prosent av bevilget
ramme, som vist i figuren under.

Figur 4.2 Utnyttelsesgrad ett ar etter etablering av rammekreditt
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Det fremgar at det saerlig er de yngre lantagerne som har hgyt trekk pa rammekreditten. For lantagere
under 35 ar var 46 prosent av kredittene utnyttet mellom 90 og 100 prosent, mens tilsvarende for
aldersgruppen mellom 35 og 44 ar var 50 prosent. Den yngste aldersgruppen, yngre enn 35 ar, hadde
betydelig lavere andel kreditter med hay utnyttelsesgrad enn i tilsvarende undersgkelse aret for.
Andelen kreditter med utnyttelsesgrad mellom 90 og 100 prosent hadde sunket fra 57 til 46 prosent.
For de andre aldersgruppene var det kun mindre forskjeller fra undersgkelsen gjennomfert ett ar
tidligere.

Pa tidspunktet for rapportering hgsten 2009 var 1 prosent av rammekredittene etablert ett ar tidligere
overtrukket.

4.4 Boliglan samlet

Den sterke veksten i rammekreditter med pant i bolig kompliserer sammenligningen mellom
Boliglansundersgkelsene de senere arene. Siden bankene tillater betydelig lavere beladningsgrad pa
rammekredittene i forhold til pa tradisjonelle nedbetalingslan vil, alt annet like, gjennomsnittlig
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belaningsgrad pa nedbetalingslan holde seg oppe som fglge av at en betydelig del av lan med lavere

belaningsgrad gis som rammelan. | figur 3.3 vises derfor andelen lan med belaningsgrad over 80
prosent for samtlige lan som er rapportert i de siste ars Boliglansundersgkelser, dvs. at

nedbetalingslanene og rammekredittene er lagt sammen i én portefelje. Det fremgéar at andelen lan og

kreditter med hgy belaningsgrad var 24,9 prosent i den siste undersakelsen, en nedgang pa 3,2
prosentpoeng siste ar.

Figur 4.3 Andel Ian over 80 prosent belaningsgrad — Nedbetalingslan og rammekreditter
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