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e Andelen av rapporterte lan hvor lanene utgjorde over 80 prosent av verdigrunnlaget
var 41,7 prosent, en gkning fra aret far pa 4,8 prosentpoeng. Lan over 100 prosent
belaningsgrad utgjorde 14,4 prosent, drgyt to prosentpoeng hayere enn i
undersgkelsen i 2005.

e For lan som gikk til kjgp av bolig/nybygg var andelen med hgyere enn 80 prosent
beldningsgrad 66 prosent. 30 prosent innebar mer enn fullfinansiering.

e For lanekunder under 35 ar innebar 77 prosent av utlan til kjgp av bolig en
belaningsgrad utover 80 prosent. 37 prosent oversteg ogsa boligens verdigrunnlag.

e Omfanget av lan med fast rente var, igjen, svert lavt i perioden lanene ble tatt opp,
under 1 prosent av de aktuelle lanene var fastrentelan.

e Den gjennomsnittlige lgpetiden pa boliglan har gkt, delvis som falge av gkt omfang av
avdragsfrie lan.



1 Innledning

Kredittilsynet har siden 1994 foretatt undersgkelser av bankenes praksis for lan med pant i
bolig. Arets utvalg bestod av 9 forretningsbanker (herav tre filialer av utenlandske banker) og
20 sparebanker, og stod for om lag 85 prosent av totale bankutlan med pant i bolig til
privatkunder. Bankene gjennomgikk de 100 ferste utbetalte lan med pant i bolig etter 1.
september 2006. Den totale innrapporterte portefelje hadde en verdi av 3,0 mrd. kroner.

Boligprisene viste en sveert sterk vekst i 2006. | desember var prisene 18,6 prosent hgyere
enn ett &r tidligere®. | figur 1.2 vises den &rlige vekstraten siden 1986, hvor gjennomsnittlige
boligpriser for hvert hele ar ses i forhold til foregaende ar. Prisveksten fra 2005 til 2006 var
15,0 prosent, noe som var den hgyeste veksten siden 1987.
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Kredittveksten til publikum fra innenlandske kilder (K2) steg betydelig i 2006, og arsveksten
var 14,6 prosent ved utgangen av aret. Veksten til husholdninger har veert over 10 prosent
siden april 2000, og nadde en topp pa 13,4 prosent ved utgangen av desember 2005. Gjennom
2006 sank husholdningenes kredittvekst kun marginalt, og var 12,5 prosent ved utgangen av
desember. Banker og kredittforetaks utlan med pant i bolig gkte med 16,3 prosent siste ar, og
har ligget over 10 prosent siden 1999 (se fig. 1.4).

! Kilde for utviklingen i boligpriser: NEF/EFF/Finn.no/ECON. Det er benyttet gjennomsnittspriser for &ret.



Figur 1.3 Kredittvekst Figur 1.4 Vekst i utlan med pant i bolig
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Av figur 1.5 fremgar det at husholdningenes gjeldsbelastning i forste kvartal 2005 passerte det
forrige historiske toppnivaet, fra fjerde kvartal 1988. Det svert lave rentenivaet har sgrget for
at husholdningenes rentebelastning har veert lav de siste to arene, men den hgye
gjeldsbelastningen kan gjgre husholdningene sarbare for et stigende renteniva’.

Figur 1.5 Husholdningenes gjelds- og rentebelastning (h. akse)
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(Kilde: Norges Bank, Finansiell Stabilitet 2/2006)

2 Gjeldsbelastning: L&negjeld i prosent av likvid disponibel inntekt korrigert for anslétt reinvestert aksjeutbytte
Rentebelastning: Renteutgifter etter skatt i prosent av likvid disponibel inntekt korrigert for anslatt reinvestert
aksjeutbytte pluss renteutgifter



2 Formal, fastrente, lgpetid

De innrapporterte lanene utgjorde 3.023 mill.kr for de 29 deltagende bankene. Bankene ble
bedt om a fordele den rapporterte portefgljen inn i en av tre kategorier etter formal for lanet,
og utlanene fordelte seg som falger:

Tabell 2.1 Finansieringsformal (i prosent av total rapportert portefalje, belgp)

2003/4 2004 2005 2006
Kjgp av bolig/nybygg 30,0 % 37,1 % 37,8 % 37,0%
Refinansiering 61,1 % 53,1 % 52,7 % 53,6 %
Andre formal 8,9 % 9,8% 9,5% 9,4%

Andelen lan som gikk til kjgp av/nybygg av bolig var 37 prosent i arets portefglje, ner ett
prosentpoeng lavere enn i undersgkelsen ett ar tidligere. Refinansiering av tidligere boliglan
utgjorde 54 prosent av portefaljen. Om en i stedet ser pa antall Ian til de ulike formalene gikk
i overkant av hvert fjerde lan til kjep av bolig. Andelen er lavere som fglge av at det
gjennomsnittlige Ian til kjgp av bolig var stgrre enn lan som gikk til refinansiering/andre
formal. Andelen refinansiering er om lag som nar man ser pa belgp, mens hvert femte Ian til
gikk til andre formal.

Av lan som gikk til refinansiering innebar neer hvert sjette Ian refinansiering av l1an hos annen
langiver. Denne andelen har gkt betraktelig de to siste arene. | undersgkelsen hgsten 2004 var
det kun hver ellevte refinansiering som innebar bytte av bank. Fra og med 2006 ble
tinglysingsgebyret ved refinansiering betraktelig redusert, noe som kan ha bidratt til denne
utviklingen.

Bankene hadde dokumentasjon av verdigrunnlaget, i form av takst, kjgpekontrakt eller
uttalelse fra eiendomsmegler, i 58 prosent av sakene. Andelen lanesaker med dokumentert
verdigrunnlag har gkt med 4-5 prosentpoeng hvert av de tre siste arene.

For lan som gikk til kjgp av bolig rapporterte bankene omsetningsverdi av boligene i tillegg til
verdigrunnlaget fastsatt av banken.

Tabell 2.2 Lan til boliger gjenstand for omsetning
Utlan i prosent Utlan i prosent Andel lan med
av verdigrunnlag av omsetningsverdi tilleggssikkerhet
2005 2006 2005 2006 2005 2006
696% | 713% [ 683% 72,4 % 284% | 279%

| en del av de rapporterte lanesakene 1a verdigrunnlaget hgyere enn omsetningsverdien. Dette
kan skyldes omsetning mellom familiemedlemmer, hvor kjgpesummen settes lavere enn
faktisk markedsverdi. En annen forklaring kan veere mellomfinansiering.

Forsikringselementet (mot hgye renter) er kun i beskjeden grad motivet for norske kunders
ettersparsel etter fastrenteavtaler. Det har kun veert marginal etterspgrsel etter slike lan unntatt
i perioder hvor fastrenten har veart lavere enn flytende rente. Det fortsatt lave nivaet pa
flytende renter i perioden undersgkelsen ble gjennomfert bidro dermed til at omfanget av
fastrenteavtaler i den rapporterte portefglje kun var 0,8 prosent, pa tross av tydelige
forventninger i markedet (og kommunisert fra Norges Bank) om en betraktelig rentegkning de
narmeste arene.



Figur 2.1 Andelen fastrentelan i rapportert portefolje
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Effekten av den noe hgyere andelen fastrenteavtaler i 2003 pa andelen fastrente i den totale
gjelden til banker er na i ferd med a bli reversert ettersom disse lanenes bindingstid er i ferd
med a lgpe ut. | den samlede portefalje av 1an til personkunder i norske banker og kreditt-
foretak var andelen lan med bindingstid redusert med drgyt to prosentpoeng siste ar, til 5,4
prosent ved utgangen av 2006. For 1an med gjenvarende bindingstid over ett ar hadde
andelen sunket fra 4,8 til 3,6 prosent. Inkluderes statsbankene (Husbanken og Statens
Lanekasse for Utdanning) hadde norske personkunder kun 4,8 prosent av sin gjeld med
bindingstid over ett ar.

Figur 2.2 Andelen fastrentelan, samtlige banker/kredittforetak i Norge
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Den gjennomsnittlige lgpetiden pa lan rapportert i Boliglansundersgkelsen har gkt markert de
siste arene, jf. figur 2.2. Bankene markedsfarer i starre grad enn tidligere 1an med lang
lgpetid, samtidig som ogsa tilbud av l1an med avdragsfrihet er mer tilgjengelig.

Figur 2.2 Lgpetid for ulike belaningsgrader
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| arets portefalje var om lag hvert sjette lan gitt med avdragsfrihet, mot hvert attende lan i
undersgkelsen gjennomfert hgsten 2005. Gjennomsnittlig avdragsfrihet var drgyt 3,5 ar.
Fordeles portefgljen pa lantagers alder viser det seg at det er hayest ettersparsel etter
avdragsfrihet i gruppene av de eldste og de yngste lantagerne.

Figur 2.3 Omfang av lan med avdragsfrihet
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De rapporterte lanene i Boliglansundersgkelsen omfatter kun tradisjonelle nedbetalingslan. De
nye lanetypene i form av rammekreditter med pant i bolig inngar dermed ikke. For disse
lanene/kredittene har lanekunden stor frinet mhp. nar lanet skal betales tilbake. Slike
rammekreditter har pa kort tid blitt svaert populare. For samtlige banker og kredittforetak i
Norge stod rammekreditter med pant i bolig for over en tredjedel av total gkning i lan/kreditt
med pant i bolig i 2006. Rammekredittene utgjorde 8,2 prosent av totale lan/kreditter med
pant i bolig, mens de ved inngangen til 2006 utgjorde 3,2 prosent. Den sterke veksten i
rammekreditter reduserer ettersparselen etter tradisjonell refinansiering og lan til andre formal
enn kjep av bolig. Siden slike kreditter holdes utenfor undersgkelsen vil, alt annet like,
andelen av lan til kjep av bolig bli hgyere enn den ville veert i en situasjon hvor
rammekreditter ikke ble tilbudt/etterspurt. Det er stor variasjon mellom bankene mhp.
omfanget av slike fleksible lan/kreditter. | enkelte banker er over halvparten av nye
lan/kreditter med pant i bolig rammelan, mens andre rapporterer svaert lavt omfang, eller at de
enna ikke tilbgd slike produkter pa tidspunktet for undersgkelsen.

3 Belaningsgrad

Andelen lan med belaningsgrad over 80 prosent sank svakt i de to foregaende
undersgkelsene®. | portefaljen for 2006 var det derimot en betydelig gkning i 1an med hay
beldningsgrad. For lan utover forsvarlig verdigrunnlag var det en gkning siste ar fra 12,3 til
14,4 prosent. Inkluderes alle 1an som oversteg 80 prosent belaningsgrad var det en gkning fra
36,9 til 41,7 prosent.

% | fordelingen av portefaljen inngar hele Ianet, ikke kun den delen av l&net som overstiger en bestemt
beléningsgrad



Figur 3.1 Andeler innenfor ulike belaningsgrader — Hele den rapporterte portefgljen
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Den sterke gkningen i ettersparselen etter rammelan kan bidra til & gke den gjennomsnittlige
belaningsgraden i den rapporterte portefgljen, som falge av at andelen 1an som gikk til kjep av
bolig vil vere hgyere enn den var far rammekreditter ble populere. Siden lan til kjep av bolig
i gjennomsnitt har en hgyere belaningsgrad enn til andre formal vil dette, isolert sett, trekke i
retning av en gkning i den gjennomsnittlige belaningsgraden for den innrapporterte
portefaljen. Nar lanene fordeles pa formal vil derimot sammenligningen med tidligere
perioder ikke pavirkes.

Tabell 3.1 Utlan etter belaningsgrad (prosent av total portefglje)

Andel basert pa belgp | Andel basert pa antall Andel lan uten

tilleggssikkerhet

2005 2006 2005 2006 2005 2006
innenfor 60% | 30,8 % 29,0 % 43,1 % 41,7 % 95,3% 96,5 %
60-80% 32,3% 29,3 % 28,2 % 25,7 % 92,8 % 94,4 %
80-100% 24,6 % 27,3% 19,3% 21,8 % 78,5 % 81,0 %
over 100% 12,3 % 144 % 9.4 % 10,7 % 38,9 % 41,5 %
Sum 86,1 % 86,7 %

(Andel lan uten tilleggssikkerhet er basert pa antall, ikke verdi)

| 44 prosent av sakene med en belaningsgrad utover verdigrunnlaget var det ikke knyttet
(tilstrekkelig) tilleggssikkerhet til & bringe lanet innenfor 100 prosent av totalsikkerheten.
Dette var en svak gkning fra aret for.

For lan som gikk til kjgp av bolig hadde det veert en betydelig gkning i andelen lan som
oversteg verdigrunnlaget. Ner 30 prosent av utlan til kjgp av bolig hadde en belaningsgrad
over 100 prosent, en gkning pa 7 prosentpoeng fra aret for. Inkluderes alle 1an som oversteg
80 prosent belaning var det en gkning fra 59 til 66 prosent. For Ian til andre formal (inkl.
refinansiering) var det ogsa en klar gkning i 1an med hgy belaningsgrad, etter nedgang i de to
foregdende undersgkelsene.



Figur 3.2 Bel.grad for Ian til kjep/nybygg Fig 3.3 Lan til refin./andre formal
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Belaningsgrad etter lantagers alder

Bankene fordeler den rapporterte portefalje etter lantagers alder, ogsa for de ulike formal for
lanet. | figurene 3.4 og 3.5 vises fordelingen for ulike belaningsgrader, hvor lantagerne er delt
inn i tre aldershand. Neer halvparten av lanene som gikk til kjegp av bolig var gitt til lantagere
under 35 ar. Det fremgar at alle de tre aldersgruppene viste en gkning i 1an med hgy
beldningsgrad fra 2005 til 2006. For Ian til kjgp av bolig var 77 prosent av lan til den yngste
aldersgruppen lan som innebar en belaningsgrad over 80 prosent. For denne gruppen var det
en markert gkning i lan utover verdigrunnlaget, fra 22 til 37 prosent av portefaljen.

Figur 3.4 Hele portefgljen Figur 3.5 Lan til kjep av bolig
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For de aller fleste bankene var det en klar positiv sammenheng mellom andelen 1an som gikk
til unge kunder, og andelen 1an med hgy belaningsgrad.

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 starrelser. 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 lanesgknader. Det laveste oppgitte paslaget er 2-3
prosentpoeng. En rekke banker skjerpet kravene til sikkerhetsmargin pa renten i 2004, da
rentene sank til et sveert lavt niva. Retningslinjene har i stor grad vert uendret det siste aret.

Et flertall av bankene rapporterer at kunden gis konkret informasjon om konsekvensene ved
en kvantifisert rentegkning, enten muntlig eller skriftlig, eventuelt som vedlegg til
tilsagnsdokumentet.

5 Betalingsproblemer

Bankene har opplyst om hvor mange av fjorarets 100 rapporterte lanesaker der bankene
hadde, som falge av betalingsproblemer, innvilget betalingslettelse i form av
avdragsutsettelse, forlenget lgpetid eller annet. Det bgr utvises forsiktighet i tolkningen av
tallene, da det er uklart i hvilken grad bankene oppfatter kriteriet ’betalingsproblemer” likt.

Tabell 5.1 Betalingsproblemer i fjorarets portefalje

Antall saker [Andel av portef| Sum verdi| Andel av portef.| Andel over 60%
(antall) (mill.kr.) (verdi)
Hele utvalget 100 3,6 % 95,6 3,6 % 36 %

Antall 1an hvor det hadde veert betalingsproblemer var marginalt lavere sammenlignet med
tilsvarende undersgkelse aret far.

6 Undersgkelse av informasjon til lanekunder

Kredittilsynet har de siste tre arene foretatt sparreundersgkelser rettet mot et utvalg av
bankenes boliglanskunder. Formalet har veert & fa et inntrykk av i hvilken grad bankkundene
mottar, eller oppfatter & motta, informasjon som anses viktig i en laneopptaksfase.
Respondentene har veert de samme kundene som inngikk i boliglansundersgkelsene. |
etterkant av den farste undersgkelsen fra 2004 var det dialog mellom Kredittilsynet og
bransjeforeningene, Sparebankforeningen og Finansnaringens Hovedorganisasjon, med mal
om a bedre informasjonsflyten mellom bank og kunde. Bransjeforeningene ba i et felles
rundskriv bankene om & supplere den lovpalagte informasjonen med annen informasjon som
kan sikre at kunden far opplysninger om viktige sider ved laneopptaket, slik som risikoen for
og konsekvensene av fremtidige rentegkninger. Det ble ogsa utarbeidet nye standardtekster i
lanedokumentene.

Undersgkelsen fra hgsten 2006 viste at norske lanetagere, som tidligere ar, i stor grad er
tilfredse med den informasjonen de far fra bankene i forbindelse med laneopptak. 70 prosent
av lanetagerne svarte at de var tilfreds med omfanget av informasjonen og 76 prosent svarte at
de var tilfreds med klarheten i informasjonen som ble gitt. Samlet sett var lanetagerne noe
mer tilfredse med informasjonen fra bankene i 2006 enn ved tilsvarende maling aret for.



Fremgangen i lanetagernes tilfredshet henger farst og fremst sammen med at flere enn
tidligere har blitt informert om hvilke konsekvenser rentegkninger vil kunne ha pa deres
gkonomi og at flere har blitt informert om ulike alternativer for nedbetaling av lanet.
Sammenlignet med tidligere ar viste dermed undersgkelsen en positiv utvikling hva gjelder
bankenes informasjon til norske lanetagere.

Som tidligere ar var det relativt stor variasjon i hvilke omrader lanetagerne svarte at de ble
informert om: 85 prosent svarte at de ble informert om den effektive renten pa lanet og 76
prosent at de ble gjort oppmerksom pa at renten vil kunne gke fra dagens niva. Seerlig positiv
utvikling var det pa spgrsmalet om lantageren ble informert om privatgkonomiske
konsekvenser av rentegkninger. Her svarte 54 prosent at de mottok slik informasjon, mot 41
prosent ett ar tidligere. 47 prosent svarte at de ble gjort oppmerksom pa konsekvenser av
mislighold, mens 36 prosent oppga at de ble informert om bankens tilbud om fastrentelan.

Undersgkelsen hgsten 2006 viste i sa mate at bankenes informasjon til lanetagerne var bedre
enn tidligere, men at det fremdeles er en relativt hgy andel som ikke oppfatter a ha fatt
informasjon om vesentlige forhold ved laneopptaket fra banken sin, som lanets effektive rente
og konsekvenser av mislighold.
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