Dato: 10.07.2009
Seksjon/avdeling: F2/FF

Kredittilsynet

TIf. 22 93 98 00
post@kredittilsynet.no
www.kredittilsynet.no



Boliglansundersgkelsen var 2009

1 — Oppsummering

Andelen av rapporterte nedbetalingslan hvor lanene utgjorde over 80 prosent av
verdigrunnlaget var 32,6 prosent, en nedgang fra aret far pa 10,2 prosentpoeng. Lan over 100
prosent belaningsgrad utgjorde 10,4 prosent, en nedgang pa 2,6 prosentpoeng fra
undersgkelsen i 2007.

For lan som gikk til kjgp av bolig/nybygg var andelen med hgyere enn 80 prosent

belaningsgrad 52 prosent, en reduksjon pa neer 14 prosentpoeng. For Ian som gikk utover
boligverdien var reduksjonen pa 4 prosentpoeng, til 20 prosent.

Andeler innenfor ulike bel&ningsgrader — Hele den rapporterte portefglien
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For lanekunder under 35 ar innebar 67 prosent av utlanene til kjgp av bolig en belaningsgrad
utover 80 prosent. Andelen med fullfinansiering var naer uendret i forhold til foregaende
undersgkelse, med 30 prosent, mens det var en viss nedgang for 1an mellom 80 og 100 prosent
beldningsgrad.

Etter mange ar hvor lgpetiden pa de rapporterte boliglanene har vaert gkende, var det i varens
portefglje en nedgang i gjennomsnittlig lgpetid. Omfanget av Ian med fast rente var noe
hgyere enn i de foregaende undersgkelsene, men det var fremdeles kun 5 prosent av de
rapporterte lanene som var gitt med bundet rente.

Undersgkelsen av rammelan viste at 92 prosent av de etablerte rammer varen 2009 innebar en
belaningsgrad under 80 prosent, en marginal reduksjon 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 vert rettet mot et utvalg banker, i hovedsak de starste

bankene innenfor utlan med pant i bolig.

Som fglge av uroen pa finansmarkedene, og effekten pa boligmarkedet, ble det i mai
gjennomfart en ny undersgkelse av bankenes praksis pa boliglan. Undersgkelsen fulgte
mensteret fra de foregaende arene. Siden det kun var kort tid siden forrige undersgkelse, fra
senhgsten 2008, var omfanget pa undersgkelsen noe redusert. Bankene som deltok i varens
undersgkelse stod for om lag 80 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. april.

Boliglanene som var grunnlaget for undersgkelsen ble utbetalt etter 15. april 2008, hvor
bevilgningstidspunktet da skjedde en tid forut for dette, serlig for lan som gikk til kjgp av

bolig.

Veksten i boligpriser (pa 12-maneders basis) nadde en topp i januar 2007, pa 19,5 prosent. |
de to pafelgende arene sank veksten kraftig. En negativ vekstrate ble nadd i januar 2008, og
prisfallet gkte utover aret. Utover i 2009 bidro den sterke rentenedgangen til at prisene igjen
gkte, og prisstatistikken for juni viste at arsveksten igjen var positiv, med 0,8 prosent.

Figur 2.1 Prisvekst 12-mnd. (tom. juni 09")

Figur 2.2 Kredittvekst (tom. mai. 09?)
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Kredittveksten til publikum fra innenlandske kilder (K2) har sunket jevnt gjennom 2008 og
2009, fra 14,5 prosent ved utgangen av februar 2008 til 7,5 prosent ved utgangen av mai
2009. Veksten til husholdninger sank i samme periode fra 11,5 prosent til 6,4 prosent.

! NEF/EFF/Finn.no/Econ Péyry
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3 - Nedbetalingslan

3.1 Portefgljens sammensetning

Bankene fordelte de 100 lanene etter formal for laneopptaket. Som det fremgar av tabell 2.1
var det en betydelig lavere andel 1an som gikk til kjgp av bolig i varens portefalje
sammenlignet med de foregaende arene. Siden undersgkelsen ble tatt opp pa et annet
tidspunkt enn tidligere ar, kan resultatene i noen grad veere preget av sesongvariasjon.

Tabell 3.1 Finansieringsformal (i prosent av total rapportert portefalje, belap)

2004 2005 2006 2007 2008 2009

Kjep av bolig/nybygg 371 % 378% | 370% | 361% 396% | 279%
Refinansiering 53,1 % 52,7% | 53,6% | 536% | 499% | 543%
Andre formél 9,8 % 9,5% 9,4 % 10,2% | 104% [ 179%

Om en i stedet ser pa antall lan til de ulike formalene, gikk 22 prosent av lanene til kjgp av
bolig. Andelen er lavere enn ved bruk av belgp som falge av at det gjennomsnittlige lanet til
kjep 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 fjerde lan gikk til andre
formal.

Av lan som gikk til refinansiering gikk 18 prosent til refinansiering hos annen langiver, mot
27 prosent aret fgr. De foregaende arene hadde det veert en klar gkning i andelen
refinansiering fra annen langiver. | undersgkelsen fra 2004 gjaldt dette kun hvert ellevte lan.

| varens portefglje var andelen unge lantagere betydelig lavere enn aret for. Dette behgver
ikke, alene, a skyldes endret praksis i bankene, men ogsa forskjellen i tidspunktet for
gjennomfgringen av undersgkelsen. Det kan vere sesongvariasjoner i boligmarkedet, hvor
unge lantagere i stgrre grad er i markedet for boligkjgp i sommerhalvaret.

Tabell 3.2 Portefgljen fordelt pa lantagers alder

2005 2006 2007 2008 2009
Under 35 ar 30,8 % 32,6 % 318% | 362% | 263%
35-66 ar 66,5 % 63,9 % 65,7 % 609% | 69,9 %
Over 67 ar 2,7% 3.4 % 2,5% 2,9 % 3,8 %

Bankene hadde dokumentasjon av verdigrunnlaget, i form av takst, kjgpekontrakt eller
uttalelse fra eiendomsmegler, i 78 prosent av sakene, noe som var betydelig hayere enn aret
far.

Norske lanekunder etterspgr historisk sett kun fastrentelan, i et visst omfang, i perioder hvor

fastrentetilbudene fra bankene ligger lavere enn den flytende renten. I varens undersgkelse var
4,9 prosent av lanene gitt med fast rente, det hgyeste nivaet siden undersgkelsen i 2003.
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Figur 3.1 Andelen fastrentelan i rapportert portefalje
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ning viste tall for samtlige bankers totale utlan til personkunder ved utgangen
6,3 prosent var utlan med fast rente, hvorav 5,1 prosent hadde en gjenvearende

bindingstid lenger enn ett ar. Andelen hadde steget noe det siste kvartalet, og var pa niva med
situasjonen ved utgangen av september 2005. Ved a inkludere utlan fra finansieringsforetak
og statlige laneinstitusjoner var andelen fastrentelan 7,2 prosent, hvorav 5,4 prosent hadde en
bindingstid over ett ar. Den lave andelen fastrentelan gjer at norske lanekunders

privatgkonomi

raskt pavirkes av endrede markedsrenter.

Figur 3.2 Andelen fastrentelan, samtlige banker/finansieringsforetak i Norge - personkunder
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3.2 Belaningsgrad

Omfanget av nedbetalingslan med hgy belaningsgrad var i varens undersgkelse, av 20 banker,
betraktelig lavere enn i de foregaende arenes undersgkelser. Totalt innebar 32,6 prosent av
den rapporterte portefgljen en belaning hayere enn 80 prosent av forsvarlig verdigrunnlag. |
undersgkelsen fra hasten 2008, hvor lanene i stor grad var bevilget i juli/august var den
tilsvarende andelen 42,8 prosent, noe som var det hgyeste som var registrert i
Boliglansundersgkelsen siden starten i 1994. Det var sarlig andelen Ian mellom 80 til 100
prosent belaningsgrad som var redusert sterkt, med 8 prosentpoeng, hvor det var om lag en
tilsvarende gkning innenfor kategorien 60 til 80 prosent belaningsgrad. Andelen 1an som
oversteg verdigrunnlaget viste ogsa en klar nedgang fra i fjor hast, fra 13,0 til 10,4 prosent.

Tabell 3.3 Utlan etter beldningsgrad (prosent av total portefglje)

Andeler (verdi) Andel (antall lan)
2007 2008 2009 2007 2008 2009
innenfor 60% | 27,2% | 26,1% | 29,0% | 41,4% | 389% 41,4 %
60-80% 326% | 31,1% | 384% | 274% | 26,4% 322%
80-100% 264% | 297% | 221% | 21,7% | 242 % 19,2 %
over 100% 138% | 130% | 104 % 9,5% 10,5 % 7,1 %

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

Andelen lan utover forsvarlig verdigrunnlag hvor det ikke var knyttet (tilstrekkelig)
tilleggssikkerhet til & bringe total sikkerhet lik eller hayere enn lanebelgpet var lavere enn de
siste arene, med 44 prosent mot 52 prosent i undersgkelsen fra hgsten 2008.

Reduksjonen i andelen 1an med hgy belaningsgrad skyldes for en del at det var en mindre del
av den rapporterte portefaljen som gikk til kjgp av bolig.

Lan hvor formalet var kjgp av bolig vil i stor grad relatere seg til en kjgpssituasjon som ligger
flere uker fer utbetaling, i varens undersgkelse kan det indikere at kjgpslan skriver seg fra
februar. Dette var en periode hvor omsetningshastigheten i boligmarkedet fremdeles var
betydelig lavere enn i de foregaende arene, og far aktiviteten gkte noe utover varen. Selv om
rentenivaet allerede i februar var kommet lengre ned enn i tilsvarende periode i undersgkelsen
fra hasten 2008, og det var klare forventninger om ytterligere rentenedgang utover aret, var
altsd aktiviteten i boligmarkedet relativt lav. Dette kunne skyldes bade avventende holdning
hos boligkjapere, muligens som fglge av usikkerhet om retningen i boligprisene, og
innstramming i bankenes kredittpraksis. Dette gjenspeiler seg i at det var en klar reduksjon i
belaningsgrad ogsa for lan som gikk til kjgp av bolig i varens undersgkelse, sammenlignet
med de foregaende arene.

Figur 3.4 Belaningsgrad for 1an til kjgp/nybygg Fig 3.5 Lan til refinansiering/andre formal
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Andelen lan til kjgp med belaningsgrad mellom 80 og 100 prosent var 32 prosent etter en
nedgang pa 9 prosentpoeng fra hgsten 2008. For lan til kjgp av bolig som gikk ut over
verdigrunnlaget var det en reduksjon pa 4 prosentpoeng, til 20 prosent.

Nar det gjelder de yngre lantagerne viser undersgkelsen at det fremdeles ble bevilget
betydelige mengder lan til kjgp av bolig med hgy belaningsgrad, pa tross av en viss reduksjon
fra aret far, jf. figur 3.7. Lan som oversteg verdigrunnlaget utgjorde 30 prosent av denne
delportefaljen, neaer uendret fra i fjor hgst. Inkluderes lan mellom 80 og 100 prosent
belaningsgrad var det en reduksjon fra 74 til 67 prosent. For aldersgruppen mellom 35 og 66
ar var det en markert sterkere reduksjon i 1an med hgy belaningsgrad, fra 57 til 41 prosent.

Figur 3.6 Hele portefaljen Figur 3.7 Lan til kjgp av bolig
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3.3 Gjeldsbelastning

For lantagere yngre enn 35 ar steg gjeldsbelastningen noe sammenlignet med undersgkelsen
fra hgsten 2008. Den gjennomsnittlig gjeldsgraden® til denne kundegruppen var 307 prosent,
noe som var 6 prosentpoeng hgyere enn aret far. For lantagere eldre enn 35 ar sank derimot

den gjennomsnittlige gjeldsgrad med 15 prosentpoeng, til 240 prosent.

Figur 3.8 Gjeldsgrad — Hele portefglien, fordelt etter belaningsgrad
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Kunder som benyttet det aktuelle lanet til kjgp av bolig hadde betydelig hayere gjeldsgrad enn
i saker hvor formalet var refinansiering eller annet. Gjennomsnittlig gjeldsgrad for yngre
lantagere var her 362 prosent, en gkning pa 19 prosentpoeng siste ar. De eldre lantagerne
hadde en gjennomsnittlig gjeldsgrad pa 304 prosent, noe som var 33 prosentpoeng lavere enn
I forrige undersgkelse.

Figur 3.9 Gjeldsgrad — Lan til kigp av bolig, fordelt etter belaningsgrad
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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 starrelser. Retningslinjene i bankene
krever i tillegg at saksbehandler gjar 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, ettersom det generelle rentenivaet har sunket betydelig. 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 szrlig konservativ vurdering,
ettersom det da kun testes betjeningsevne opp mot en boliglansrente pa om lag 6,5-7 prosent
(pa rapporteringstidspunktet).

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 kreves behandling pa et hgyere niva enn saksbhehandler.

Omlag halvparten av bankene rapporterer at kunden gis konkret informasjon om

konsekvensene ved en kvantifisert rentegkning, enten muntlig eller skriftlig, eventuelt som
vedlegg til tilsagnsdokumentet. Dette var det samme nivaet som aret far.
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4 Rammelan med pant i bolig

Boliglansundersgkelsen omfattet tidligere kun tradisjonelle nedbetalingslan. Etter at bankene
introduserte rammekreditter med pant i bolig har veksten i disse veert sveert sterk, i en slik
grad at nesten all nettovekst i 1an med pant i bolig det siste aret har kommet som falge av
gkningen i rammelan, jf. figur 4.1. Kredittilsynet startet opp med Boliglansundersgkelser
rettet mot slike lan i 2007. De 14 bankene med stgrst omfang av rammekreditter med pant i
bolig deltok varen 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.

Figur 4.1 @kningen i 1an med pant i bolig 31.03.2008 — 31.03.2009
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For samtlige banker (inkludert boligkredittforetak) i Norge stod trukne rammekreditter med
pant i bolig for drgyt 24 prosent av totale 1an med pant i bolig ved utgangen av ferste kvartal
2009 (Ian til personkunder). Dette innebar en gkning i andel pa i overkant av 5 prosentpoeng
pa kun ett ar. Det er stor variasjon mellom bankene mht omfanget av slike fleksible
lan/kreditter. | enkelte banker er over halvparten av nye lan/kreditter med pant i bolig
rammelan, mens andre fremdeles rapporterer relativt lavt omfang.

Rammelan er i starre grad enn nedbetalingslan et interessant produkt for etablerte
husholdninger, noe som gjenspeiler seg i aldersfordelingen for de to produktene. For
nedbetalingslan var en fjerdedel av lanene i undersgkelsen gitt til lantagere under 35 ar, mot
kun 10 prosent i undersgkelsen av rammelan. Motsatt utgjorde andelen lantagere mellom 35
0g 66 ar hele 84 prosent i rammelansundersgkelsen, mot 70 prosent for tradisjonelle
nedbetalingslan.

Drayt 42 prosent av den rapporterte portefgljen (bevilget ramme) la innenfor 60 prosent
belaningsgrad, en reduksjon pa 5 prosentpoeng fra i fjor hgst. Ytterligere 49 prosent 1a
mellom 60 og 80 prosent belaningsgrad, etter en tilsvarende gkning siste ar. Andelen Ian med
belaningsgrad over 80 prosent var marginalt hgyere enn aret fgr, med 8 prosent.
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Figur 4.2 Belaningsgrad pa de etablerte rammekredittene
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Near samtlige banker i undersgkelsen rapporterte at de tillater en betydelig lavere
belaningsgrad for rammekreditter enn for ordinzre nedbetalingslan. Flertallet tillater en
beldning opp mot 75 prosent av verdigrunnlaget.

De interne retningslinjene for bevilgning av rammekreditter rapporteres & vare i hovedsak de
samme som for ordinzre nedbetalingslan for det store flertallet av banker, med unntak for
lavere maksimal belaningsgrad. Flertallet av bankene oppgir at det ikke stilles spesielle krav
til kundens forventede inntektssituasjon ved utlgpet av kreditten. Ner halvparten gjer likevel
slike vurderinger, i hovedsak for kundens overgang fra lgnnsinntekt til pensjon. Kredittilsynet
har tidligere papekt svak oppfalging fra bankene av utvikling i lantagers gjeldsbetjeningsevne,
og i boligens verdiutvikling, og undersgkelsen bekrefter at det er flere banker som fremdeles
ikke har retningslinjer for slik oppfalging.
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