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Avrets undersgkelse omfattet 33 banker, som ble bedt om & gjennomga de 100 farst utbetalte
lan med pant i bolig etter 1.mars 2002.

-0-0-0-

* Andelen av rapporterte utlan hvor lanene utgjorde over 80 prosent av verdigrunnlaget var
gkt til 32,5 prosent av portefgljen i arets undersgkelse. Ogsa for Ian over 100 prosent
belaningsgrad var andelen gkt, og utgjorde 10,5 prosent av de innrapporterte lan. Andelen lan
over 80 prosent belaningsgrad var gkt betraktelig for sparebankene, og utgjorde 35 prosent av
den rapporterte portefalje. Tilsvarende for forretningsbankene var 29 prosent.

* Boligprisene har fortsatt a stige det siste aret, og i perioden fra utgangen av farste halvar i
fjor til farste halvér i &r var veksten 10 prosent’.

Andeler innenfor ulike beldningsgrader, hele utvalget, 1999-2002
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* Bankene har bare i begrenset grad tilleggssikkerhet knyttet til 1an med hgy belaningsgrad.
For sparebankene var near hvert annet 1an utover fullfinansiering gitt med tilleggssikkerhet.
For forretningsbankene var hvert tredje 1an utover 100 prosent belaningsgrad gitt uten
tilleggssikkerhet.

* Sterk konkurranse om lanekundene kan medvirke til at de faktiske renter er klart lavere enn
de oppgitte normalrenter. Faktiske renter viser likevel en gkende tendens med gkt
belaningsgrad. Kun 2 prosent av boliglanene var fastrenteavtaler.

! Kilde: NEF/EFF/FINN.no/ECON
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1 Innledning

Kredittilsynet har siden 1994 foretatt spgrreundersgkelser av bankenes praksis for lan med

pant i bolig. Undersgkelsen dette aret falger megnster

et fra fjorarets.

Arets utvalg bestod av 11 forretningsbanker (inklusive en utenlandsk filial) og 22
sparebanker. Bankene ble bedt om & gjennomga de 100 farst utbetalte 1an med pant i bolig
etter 1. mars 2002. Den totale innrapporterte portefalje er pa 2985 lan, til en verdi pa

2.029 mill. kroner.

Boligprisene ved utgangen av farste halvar var 10 pr

osent hgyere enn ett ar tidligere. Sterkest

vekst i perioden hadde leiligheter, hvor prisene var steget med 14 prosent. Eneboliger steg

med 10 prosent, mens delte boliger steg med 6 prose

Figur 1.1 og 1.2 Prisutvikling pa boliger
(Kilde: NEF/EFF/FINN.no/ECON Arsdata, tall for

nt.

2002 er pr. utgangen av fgrste halvar)
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Figur 1.3 Kredittvekst og renteutvikling (t.o.m. andre kvartal 2002, Kilde: Norges Bank)
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2 Finansieringsformal og verdigrunnlag

De innrapporterte lanene utgjorde 742 mill.kr. for forretningsbankene, og 1287 mill.kr., for
sparebankene. De innrapporterte 1an med pant i bolig utgjorde 49 prosent av boligenes
verdigrunnlag fastsatt av bankene. Bankene ble bedt om & dele den rapporterte portefgljen inn
i en av tre kategorier, og utlanene fordelte seg som falger:

Tabell 2.1 Finansieringsformal (i prosent av total portefglje)

Kjgp av bolig Refinansiering Andre formal
2001 2002 2001 2002 2001 2002
Forretningsbanker 319% | 32,7% | 56,5% | 552 % 11,7% 12,1 %
Sparebanker 3L,1% 34,6 % 51,8 % 50,5 % 17,2 % 14,9 %
Totalt 313% | 339% | 535% [ 522% | 152% | 13,8%

Ogsa i ar gikk over halvparten av utlanene til refinansiering av tidligere 1an, mens en tredjedel
gikk til kjgp av bolig. Om man ser pa antall 1an i stedet for lanebelgp ville drayt hvert femte
Ian gatt til kjep av bolig. Den lavere andelen forklares av at det gjennomsnittlige lan til kjep
av bolig er betydelig starre enn lan til de andre formalene. Det gjennomsnittlige lan til kjep av
bolig var 18 prosent hgyere enn aret far, noe som kan forklares av veksten i boligpriser og en
hgyere gjennomsnittlig beldningsgrad.

Bankene rapporterte at de i 46 prosent av sakene hadde verdigrunnlag dokumentert i form av
takst, kjgpekontrakt eller uttalelse fra eiendomsmegler. Som tidligere ar var det sterst grad av
dokumentasjon i forretningsbankenes rapporterte portefalje, med 69 prosent av sakene.
Tilsvarende for sparebankene var 37 prosent.

Begge grupper av banker rapporterte at utlanene utgjorde 49 prosent av boligmassens
verdigrunnlag.

Kredittilsynet ansket ogsa naermere informasjon om den del av portefaljen som gikk til kjgp
av ny bolig.

Tabell 2.2 Lan til boliger gjenstand for omsetning

Utlan i prosent Utlan i prosent Andel lan med
av verdigrunnlag av omsetningsverdi  [tilleggssikkerhet
2001 2002 2001 2002 2001 2002
Forretningsbanker | 74,8% | 74,7% | 69,0% | 69,0% | 246% | 22,4 %
Sparebanker 66,3% | 76,8% | 66,3% | 785% | 210% | 22,7%

For forretningsbankene utgjorde omsetningsverdien for boliger som var gjenstand for
omsetning 108 prosent av verdigrunnlaget satt av bankene, mens tilsvarende for sparebanker
var 99 prosent. For sparebankene som gruppe var dermed verdigrunnlaget satt noe hayere
enn faktisk omsetningsverdi.
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3 Belaningsgrad

Andelen lan med belaningsgrad over 80 prosent av verdigrunnlaget steg fra 30,0 prosent i
fjorarets portefalje til 32,5 prosent i arets undersgkelse. @kningen skjedde for lan utover 100
prosent. | tabell 3.1 er den totale portefaljen, for begge bankgrupper, fordelt etter
belaningsgrad.

Tabell 3.1 Utlan etter belaningsgrad (prosent av total portefalje)

Andeler (verdi) Andel (antall 1an)
2000 2001 2002 2000 2001 2002
innenfor 60% 41,7 % 35,6 % 38,1 % 49,8 % 48,0 % 48,7 %
60-80% 33,0 % 344 % 29,4 % 28,9 % 28,5 % 26,2 %
80-100% 19,7 % 22,6 % 219% 17,0 % 17,7% 17,6 %
over 100% 5,6 % 7,4 % 10,5 % 4,3 % 5,8 % 7,5 %

Andelen lan over 80 prosent belaningsgrad i forretningsbankenes portefglje var 29,2 prosent.
Dette var 2,5 prosentpoeng lavere enn i fjorarets undersgkelse. Det var likevel en svak gkning
i 1an utover 100 prosents belaningsgrad. Andelen utlan uten tilleggssikkerhet er relativt stabil
sett i forhold til aret far. Denne andelen reduseres med hay belaningsgrad, og det har her vaert
en klar forbedring fra fjorarets undersgkelse. Neer to tredjedeler av lan utover 100 prosent
hadde i ar tilleggssikkerhet, mot knapt hvert annet lan i fjor.

Tabell 3.2 Utlan etter beldningsgrad — Forretningsbanker

Andel basert pa belagp JAndel basert pa antall | Tilleggssikkerhet Andel lan uten
i prosent av utlan tilleggssikkerhet
2001 2002 2001 2002 2001 2002 2001 2002
innenfor 60% 33,8 % 39,8 % 46,9 % 50,5 % 6,0 % 12,7 % 95,9 % 96,5 %
60-80% 34,5% 31,0 % 30,9 % 26,0 % 55% 4,3 % 94,5 % 95,5 %
80-100% 235% 20,6 % 15,8 % 16,7 % 9,8 % 11,7 % 82,4 % 80,1 %
over 100% 8,2 % 8,6 % 6,4 % 6,9 % 32,0% 45,7 % 53,3 % 36,2 %
Sum 8,9 % 127% | 90,6 % | 89,4 %

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

| gruppen av sparebanker var det en markert hgyere andel over 80 prosent belaningsgrad enn
foregaende ar. Totalt utgjorde slike 1an 34,9 prosent av portefaljen; 5,9 prosentpoeng mer enn
i fjorarets undersgkelse. Sterkest gkning var det for 1an over 100 prosent belaningsgrad, som
na utgjorde 11,9 prosent av portefaljen. Ogsa sparebankene har redusert andelen lan med hgy
beldningsgrad som ikke har tilleggssikkerhet. For l1an utover fullfinansiering var na mer enn
hvert annet lan gitt med tilleggssikkerhet, mens det i fjorarets undersgkelse kun var hvert
tredje lan.

Tabell 3.3 Utlan etter belaningsgrad — Sparebanker

Andel basert pa belgp |Andel basert pa antall | Tilleggssikkerhet Andel 1an uten
i prosent av utlan tilleggssikkerhet
2001 2002 2001 2002 2001 2002 2001 2002
innenfor 60% 36,6 % 36,9 % 48,4 % 47,9 % 6,7 % 7,0 % 95,4 % 94,9 %
60-80% 34,4 % 28,2 % 27,5% 26,2 % 8,7% 10,0 % 90,9 % 90,5 %
80-100% 22,1 % 23,0 % 18,5 % 18,1 % 9,5 % 12,6 % 86,0 % 80,7 %
over 100% 6,9 % 11,9 % 55% 7,8 % 20,3 % 37,9 % 65,3 % 45,6 %
Sum 8,9 % 12,7 % 90,8 % 87,5 %

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




Kredittilsynets Boliglansundersgkelse 2002- Offentlig versjon - -5-

For 1an som innebar over 100 prosent belaningsgrad ble bankene i arets undersgkelse bedt om
a presisere i hvor mange av sakene summen av hovedsikkerhet og tilleggssikkerhet var lavere
enn det aktuelle lanebelgp. For samtlige banker i utvalget viste det seg at dette gjaldt fire av ti
Ian. De to gruppene banker var tilnermet like pa dette punktet, med 38 prosent for
forretningsbankene og 41 prosent for sparebankene.

4 Prising av lan

Bankene har gitt opplysninger om rentevilkér for den aktuelle portefoljen, bdde “normale”
renter som oppgitt i prislister, og faktiske renter. 1 tillegg er det opplyst om hvor mange lan
som var priset lavere/hgyere enn normalrenten. Lanene ble vektet med det aktuelle lans andel
av utlan i hvert belaningsgradintervall. En riktig prising av risiko gir gkte renter for gkt
belaningsgrad, noe som gjenspeiles i de rapporterte normalrenter. Spredningen mellom
bankene i de rapporterte normalrenter gker med belaningsgrad.

Det er til dels stor forskjell fra normalrenter og de faktiske vilkar som kundene tilbys, og det
gis oftere lavere enn hgyere rente, jamfar tabell 4.1. Seerlig tydelig blir dette ved hgyere
belaningsgrader.

Tabell 4.1 Avvik mellom faktiske og oppgitte renter — fordelt etter belaningsgrad
Forretningshanker Sparebanker
Andel 1an Andel 1an
Hoyere  Lavere | Hgyere  Lavere
innenfor 60% 328% | 17,1% | 19,3% 9,0%
60%-70% 214% | 291% 8,5 % 41,5 %
70%-80% 188% | 36,8% | 140% | 39,8%
80%-90% 119% | 60,7 % 52 % 33,5%
90%-100% 140% | 64,9% 9,9 % 42,7 %
over 100% 10,3% | 63,8% 4.4 % 43,8 %

Norske boliglanskunder har historisk sett i sveert liten utstrekning inngatt fastrenteavtaler pa
sine boliglan. Arets undersgkelse viste et noe stgrre omfang enn de foregéende to &r, men
fremdeles er omfanget sveert beskjedent.

Tabell 4.6 Andelen fastrentelan (prosent av alle innrapporterte lan)

Fast rente
2000 2001 2002
Forretningsbanker 0,5% 0,9 % 51%
Sparebanker 0,4 % 0,4 % 0,8 %
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5 Gjennomsnittlig lgpetid

| situasjoner hvor lantagere far redusert betalingsevne (pga. rentegkning, inntektshortfall eller
annet) kan det vaere gnskelig at bankene kan gke avdragstiden for & unnga mislighold.

| tabell 5.1 vises derfor gjennomsnittlig lgpetid for de ulike belaningsgradene for
forretningsbanker og sparebanker.

Tabell 5.1 Gjennomsnittlig lgpetid (ar) etter belaningsgrad

under 60 %| 60-70% | 70-80% | 80-90% | 90-100 % |over 100 %| TOTALT
Forr.banker 2002 15,5 18,2 18,6 19,0 19,9 19,3 175
2001 14,6 14,9 18,3 19,0 17,7 19,8 16,5
Sparebanker 2002 14,0 17,8 17,8 19,4 18,9 19,0 17,1
.. 2001 13,9 16,7 18,3 18,1 18,0 20,2 16,7

Ser man pa gjennomsnittet av bankene virker det som om man fremdeles har en viss
fleksibilitet med hensyn pa a gke nedbetalingstiden ettersom lgpetiden pa lan med
beldningsgrad over 80 prosent ligger under 20 ar. Denne fleksibiliteten har blitt redusert de
siste drene ettersom gjennomsnittlig lgpetid i de rapporterte portefaljene, sarlig for de hayere
belaningsgrader, har gkt noe de siste tre arene.

6 Rutiner for vurdering av tilbakebetalingsevne

Bankene rapporterer om stor grad av individuell vurdering av lanesgknader, stgttet opp av
modeller for beregning av likviditetsoverskudd, for eksempel budsjettmodeller utviklet av
Statens Institutt for Forbruksforskning - SIFO. Enklere sjablongmessige regler blir ogsa
benyttet (eks. samlet gjeld kan ikke overstige 2,5 ggr. husholdningens brutto inntekt).
Flertallet av banker opererer med sikkerhetsmarginer for rentegkninger i stgrrelsesorden 3
prosentpoeng. Ogsa her er det en viss variasjon, med sikkerhetsmarginer som spenner fra 1 til
5 prosentpoeng.

For lan utover 80% belaningsgrad opplyser bankene at krav til tilbakebetalingsevne,
tilleggssikkerhet og panteobjektets forventede verdi tillegges starre vekt. Flere banker har
ogsa krav til saksbehandling pa et hgyere niva for belaningsgrader over 80 prosent.
Undersgkelsen viser ogsa at det for mange lan i denne kategorien ikke er dokumentert at slike
mer inngaende vurderinger har blitt foretatt.

7 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 7.1 Betalingsproblemer i fjorarets portefalje

Antall saker[Andel av portef] Sum verdi | Andel av portef. |Andel over 60%
(antall) (mill.kr.) (verdi)
Forretningsbanker 38 45% 33,3 58 % 55 %
Sparebanker 89 4,2 % 50,2 4,2 % 64 %
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Antall saker rapportert med betalingsproblemer i fjorarets portefalje er bare svakt hgyere enn i
tilsvarende undersgkelse i 2001. | fjorarets undersgkelse var andelene (basert pa antall lan) 2,7
prosent for forretningsbankene og 4,8 prosent for sparebankene.

Andelen av “problemengasjementene” som var 14n med belaningsgrad over 60 prosent har
sunket fra 61 prosent for forretningsbankene, og fra 70 prosent for sparebankene.



