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Boliglansundersgkelsen 2004

Avrets undersgkelse omfattet 29 banker, som ble bedt om & gjennomga de 100 farst utbetalte
lan med pant i bolig etter 1.november 2003.
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* Andelen av rapporterte utlan hvor lanene utgjorde over 80 prosent av verdigrunnlaget var
markert hgyere enn de foregaende ar, med 41 prosent av portefgljen. Ogsa for 1an over 100
prosent belaningsgrad var det en gkning, til 13 prosent.

* For lan som gikk til kjgp av bolig/nybygg var andelen med belaningsgrad over 80 prosent
65 prosent, hvorav 27 prosent innebar mer enn fullfinansiering.

Andeler innenfor ulike belaningsgrader, hele utvalget, 2001-2004
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* Bankene har bare i begrenset grad tilleggssikkerhet knyttet til 1an med hgy belaningsgrad.
For lan utover verdigrunnlaget var om lag halvparten lan hvor summen av hoved- og
tilleggssikkerhet var lavere enn lanebelgpet.

* Andelen lan med fastrenteavtale var lav ogsa i arets undersgkelse, kun 3 prosent.

* Boligprisene i januar 2004 var 9,6 prosent hgyere enn ett ar tidligere.



1 Innledning

Kredittilsynet har siden 1994 foretatt sparreundersgkelser av bankenes praksis for lan med
pant i bolig. Arets utvalg bestod av 7 forretningsbanker og 22 sparebanker. Bankene ble bedt
om a gjennomga de 100 ferste utbetalte Ian med pant i bolig etter 1. november 2003.

Den totale innrapporterte portefglje var pa 2810 Ian, til en verdi av 1.906 mill. kroner.

Boligprisene steg markert fra juli 2003, etter flere maneder med svakt synkende priser. |
januar 2004 var boligprisene 9,6 prosent hgyere enn ett ar tidligere™.

Figur 1.1 og 1.2 Prisutvikling pa boliger
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Indeksverdier (1985=100, realpriser)
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Kredittveksten til publikum fra innenlandske kilder (K2) har veert synkende siden 2000, og
var 7,1 prosent ved siste arsskifte. Nedgangen har kommet for Ian til ikke-finansielle foretak,
mens kredittveksten til husholdninger har veert stabilt over 10 prosent i hele perioden. Veksten
i husholdningene tok seg ytterligere opp i andre halvar 2003, til 10,9 prosent ved arsskiftet.

| figur 1.4 vises utviklingen i boligpriser og husholdningenes samlede gjeld til innenlandske
langivere for perioden 1995-2003, hvor tallene er indeksert med 1995 som startar.

Figur 1.3 Kredittvekst (prosent)

Figur 1.4 Boligpriser og husholdn.
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! Kilde for utviklingen i boligpriser: NEF/EFF/Finn.no/ECON. Det er benyttet gjennomsnittspriser for &ret.




Tall fra finansdatabasen viser at banker i Norge hadde en 12-maneders vekst i 1an med pant i
bolig pa 14,4 prosent ved arsskiftet. Veksten i utlan med pant i bolig har veert noksa stabil
rundt 12 prosent siden inngangen til 2001.

Figur 1.5 Tolv-maneders vekst i utlan med pant i bolig (t.0.m. desember 2003)

Lan med pant i bolig - Samtlige banker

20%
18%
169 et e
140 SN\ r~
109 - "v/ 1 \ \/\/’\,://’\—/\v/ﬁ\\-y

NSV AASIIAN /

5% / Forr.banker
0
st

200 1+

O% T T T T T T T T T
mar.99 sep.99 mar.00 sep.00 mar.0l sep.01 mar.02 sep.02 mar.03 sep.03

Sparebanker

2 Finansieringsformal

De innrapporterte lanene utgjorde 1.415 mill.kr for sparebankene og 491 mill.kr, for
forretningshankene. De innrapporterte 1an utgjorde 48 prosent av boligenes verdigrunnlag
fastsatt av bankene. Bankene ble bedt om a dele 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 portefalje)

Kjep av bolig Refinansiering Andre formal

2002 2003 2004 | 2002 2003 | 2004 | 2002 2003 2004
Forretningsbanker | 32,7 % | 25,9% | 28,3% | 55,2% | 68,6 % | 67,1 % | 12,1% | 56 % | 4,6 %
Sparebanker 34,6 % | 225% | 30,6 % | 50,5% [ 64,2% | 59,0% | 14,9% | 13,4% | 10,4 %
Totalt 339% 1 235%|30,0%(522% | 656%]|61,1%] 138% | 109% | 89%

Andelen 1an som gikk til kjgp av/nybygg av bolig var 30 prosent i arets portefalje, mot 23,5
prosent i undersgkelsen fra varen 2003. Refinansiering av tidligere boliglan utgjorde 61
prosent av portefaljen. Om en i stedet ser pa antall lan til de ulike formalene gikk hvert femte
Ian til kjgp av bolig. Andelen er lavere som falge av at det gjennomsnittlige l1an til kjgp av
bolig var starre enn lan som gikk til refinansiering/andre formal.

Av lan som gikk til refinansiering var hvert attende refinansiering av 1an hos annen langiver.
Forretningsbankene hadde en markert hgyere andel lanekunder som hadde byttet fra annen
bank, idet mer enn hver femte refinansiering gjaldt Ian fra annen langiver. For sparebankene
var tallet hvert niende lan.

| arets portefalje var det igjen et svaert lavt antall 1an som var gitt med fast rente. Det var i ar i
underkant av 3 prosent fastrentelan, mot 13 prosent aret for.



Tabell 2.2 Andelen fastrentelan i portefaljen

1999 | 2000 | 2001 [ 2002 | 2003 | 2004
Forretningsbanker | 13,2% | 05% | 09% | 51% | 20,3% | 3,0%
Sparebanker 137%] 04% | 04% [ 0,8% | 10,3% | 2,8%
Totalt 135%] 04% | 05% [ 20% | 130% | 28%

| 44 prosent av sakene hadde bankene dokumentert verdigrunnlaget i form av takst,
kjapekontrakt eller uttalelse fra eiendomsmegler. | tilsvarende undersgkelse i fjor var tallet 41
prosent. Som tidligere ar var det betydelig hayere grad av dokumentasjon i
forretningshankene enn i sparebankene. I arets undersgkelse var omfanget hhv. 67 og 37
prosent. Den rapporterte utlansportefaljen til sparebankene utgjorde 52 prosent av
boligmassens verdigrunnlag. For forretningsbankene var tilsvarende forhold 45 prosent.

For 1an som gikk til kjep av bolig rapporterte bankene omsetningsverdi av boligene i tillegg til
verdigrunnlaget fastsatt av banken.

Tabell 2.3 Lan til boliger gjenstand for omsetning

Utlan i prosent Utlan i prosent Andel lan med
av verdigrunnlag av omsetningsverdi tilleggssikkerhet
2003 2004 2003 2004 2003 2004
Forretningsbanker | 71,7% | 624% | 618% | 67,4% | 262% 14,0 %
Sparebanker 60,1% | 793% | 626% | 76,4% | 26,0% | 32,4 %
Totalt 76,0% | 756% | 748% | 747% [ 241% | 30,2%

For disse utlanene samlet var omsetningsverdien 101 prosent av det fastsatte verdigrunnlaget.
For forretningsbankene var omsetningsverdien kun 93 prosent av verdigrunnlaget, mens
tilsvarende for sparebankene var 104 prosent.

3 Belaningsgrad

Andelen 1an med belaningsgrad over 80 prosent av verdigrunnlaget var markert hgyere enn de
foregdende arene. Fra 30 prosent i fjorarets undersgkelse var i ar nar 41 prosent av
portefaljen l1an som oversteg 80 prosent. Ogsa andelen Ian utover 100 prosent, isolert, var
hgyere enn aret far. En av arsakene til gkningen i andel 1an med hgy belaningsgrad fra forrige
undersgkelse er at det i arets portefalje var et starre omfang av 1an som gikk til kjgp av bolig.
Et svert lavt renteniva (nominelt) kan ogsa ha bidratt til at belaningsgraden gkte, dersom
lantagere har vurdert det lettere a betjene lan.

Tabell 3.1 Utlan etter belaningsgrad (prosent av total portefalje)

Andeler (verdi) Andel (antall 1an)
2002 2003 2004 2002 2003 2004
innenfor 60% 38,1 % 40,9 % 28,7 % 48,7 % 50,1 % 42,6 %
60-80% 29,4 % 29,0 % 30,4 % 26,2 % 26,2 % 26,9 %
80-100% 219% 20,5 % 27,5 % 17,6 % 16,5 % 21,0%
over 100% 10,5 % 95% 13,3 % 7,5 % 7,3% 9,5%

For neer halvparten av lanene utover verdigrunnlaget var det heller ikke knyttet (tilstrekkelig)
tilleggsikkerhet til & bringe lanet innefor 100 prosent av totalsikkerheten.

| drets undersgkelse ble bankene ogsa bedt om a fordele den del av portefaljen som gikk til
kjep av bolig/nybygg etter belaningsgrad. Av figur 3.1 fremgar det at andelen slike 1an som
oversteg 80 prosent belaningsgrad var 65 prosent, mens tilsvarende for den resterende



portefalje (refinansiering og andre formal) var 31 prosent. Hele 27 prosent av lan til kjgp av
bolig innebar mer enn fullfinansiering, mot 7 prosent for gvrige formal.

Figur 3.1 Belaningsgrad for Ian til kjgp/nybygg og refinansiering/andre formal
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For den rapporterte portefeljen som helhet var det s&rlig gruppen av sparebanker som hadde
gkt andelen lan med hgy belaningsgrad fra fjorarets undersgkelse. Lan over 80 prosent av
verdigrunnlaget var gkt fra 30,4 til 43,0 prosent. For 1an hgyere enn verdigrunnlaget var det
en gkning fra 9,4 til 14,0 prosent. Sparebankene hadde en noe lavere andel 1an med hgy
belaningsgrad gitt uten tilleggssikkerhet enn aret far, og 14 ogsa markert lavere enn
forretningshankene. | 44 prosent av lanene utover verdigrunnlaget var det ikke (tilstrekkelig)
tilleggssikkerhet til at totalsikkerheten var hgyere enn lanesummen.

Tabell 3.2 Utlan etter belaningsgrad — Sparebanker

Andel basert pa belgp | Andel basert pa antall [ Tilleggssikkerhet Andel lan uten
i prosent av utlan tilleggssikkerhet

2003 2004 2003 2004 2003 2004 2003 2004
innenfor 60% | 42,0 % 27,0 % 50,0 % 415% | 141% 65% | 93,4% | 97,0%
60-80% 27,5 % 30,0 % 26,1 % 27,3 % 9,5% 39% | 90,9% | 952 %
80-100% 21,1 % 28,9 % 17,0 % 216% | 12,7% | 12,7% | 80,4% | 76,4 %
over 100% 9,4 % 14,0 % 7,0 % 9,6 % 344% | 356% | 44,8% | 43,9%
Sum 144% | 116% | 87,1% | 87,0%

(Andel 1an uten tilleggssikkerhet er basert péa antall, ikke verdi)

Andelen Ian over 80 prosent belaningsgrad i forretningsbankenes rapporterte portefalje var
32,4 prosent, en gkning pa 3 prosentpoeng fra fjorarets undersgkelse. For Ian utover 100
prosent av verdigrunnlaget var det bare en beskjeden gkning siste ar. Andelen utlan uten
tilleggssikkerhet er relativt stabil sett i forhold til aret far. Andelen reduseres med hay
beldningsgrad. For Ian utover verdigrunnlaget var 60 prosent gitt uten tilleggssikkerhet. For
ner to tredjedeler av lanene utover 100 prosent belaningsgrad var det ikke knyttet
(tilstrekkelig) tilleggssikkerhet til & bringe totalsikkerheten over lanebelgpet.

Tabell 3.3 Utlan etter belaningsgrad — Forretningsbanker
Andel basert pa belgp | Andel basert pa antall [ Tilleggssikkerhet Andel lan uten
i prosent av utlan tilleggssikkerhet

2003 2004 2003 2004 2003 2004 2003 2004
innenfor 60% | 38,5 % 35,7 % 50,4 % 47,6 % 5,0% 1,7% | 95,6% | 98,4 %
60-80% 32,1% 31,9 % 26,4 % 25,1 % 59 % 78% | 935% | 93,0%
80-100% 19,5 % 21,9 % 15,2 % 18,4 % 8,8 % 233% | 83,1% | 70,2 %
over 100% 9,9% 10,5 % 8,0 % 8,8 % 383% | 29.8% | 52,3% | 60,0 %
Sum 9,3% 81% | 91,1% | 90,2%




4 Rutiner for vurdering av tilbakebetalingsevne

| behandlingen av lanesgknader opplyser de fleste bankene at det benyttes modeller for
beregning av lantagers likviditetsoverskudd etter faste utgifter. Modellene er i stor grad basert
pa Statens Instituttt for Forbruksforsknings satser for husholdninger av ulike starrelser.
Enklere regler benyttes ogsa, for eksempel krav til at samlet gjeld ikke skal overstige 2-3
ganger brutto inntekt i husholdningen. Retningslinjene i de fleste bankene krever i tillegg at
saksbehandler i lanebehandlingen gjer vurderinger av effekten pa lantagers gkonomi ved
eventuell rentegkning. De fleste bankene opererer her med 3-5 prosentpoengs paslag pa den
dagsaktuelle renten, mens enkelte banker opplyser at det kun ses pa virkningen av en gkning
pa 2 prosentpoeng. Et sterre antall banker opplyser at disse retningslinjene har blitt endret det
siste aret, ved at sikkerhetsmarginen er gkt, forarsaket av den sterke rentenedgangen gjennom
2003.

Kun et mindretall av bankene opererer med strengere krav til likviditetsoverskudd/evne til &
tle rentegkning for lan som overstiger 80 prosents belaningsgrad.

5 Betalingsproblemer

Bankene har opplyst om hvor mange av fjorarets 100 rapporterte lanesaker der bankene
hadde, som fglge av betalingsproblemer, innvilget betalingslettelse i form av
avdragsutsettelse, forlenget lgpetid eller annet.

Tabell 5.1 Betalingsproblemer i fjorarets portefglje

Antall saker [ Andel av portef.| Sum verdi | Andel av portef. [Andel over 60%
(antall) (mill.kr.) (verdi)
Forretningsbanker 13 21% 13,9 3,0% 54 %
Sparebanker 86 43 % 72,5 54 % 34 %

Antall 1an hvor det hadde veert betalingsproblemer var klart lavere enn i tilsvarende
undersgkelse fra 2003. For forretningsbankene var det da 4,2 prosent med betalingsproblemer
og for sparebankene var det 5,2 prosent.



