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Norden - Boligpriser og vekst i husholdningsgjeld
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Boligpriser og husholdningsgjeld
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Gjelds- og rentebelastning i husholdninger Nominelle og reelle boligpriser
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Husholdningenes gjeldsbelastning

Andel husholdninger med hgy gjeldsgrad
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Gjeldsbelastning ved opptak av nye lan
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Husholdningenes rentebelastning
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Forbrukslan FINANSTILSYNET
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 Forbrukslan (usikret gjeld) utgjar kun 2 prosent av husholdningenes samlede gjeld
« Veksten siste ar frem til 2. kvartal var 7,7 prosent (5,1 prosent i 2011)

 Betalingsproblemer pa boliglan kan fare til gkning i og mislighold pa usikret gjeld
 Forbrukslan i Norge kan vaere et problem for den enkelte, men ikke for finansiell stabilitet

Forbrukslan fordelt pa alder Inkassosaker etter kravstype (2011)
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Fastrente og avdrag: Nye nedbetalingslan fmmsmsme
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Andel lan med fastrente Andel lan med avdragsfrihet
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Drivkrefter for boligpriser og gjeld
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Den sterke veksten | husholdningenes gjeld er i stor grad drevet av hgy
ettersparsel:

— Lav realrente etter skatt

— Sterk inntektsvekst

— Gunstig boligbeskatning

— Positive forventninger til egen gkonomi

— Forventning om fortsatt prisvekst pa boliger

Bolighygging, arbeidsinnvandring og andre demografiske endringer er ogsa
forklaringsfaktorer for utviklingen i boligmarkedene

Vanskelig a bremse sterk kredittetterspgarsel, men viktig at bankene har
ngkterne kredittvurderinger som ivaretar langsiktige hensyn for den enkelte
lantaker, banken selv og for banksystemet
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Hva er faren?
Kombinasjon av hgy gjeldsbelastning, haye belaningsgrader, flytende rente,
avdragsfrihet og lave finansielle buffere betyr at mange husholdninger er
sarbare for gkte renter og gkt arbeidsledighet

Et tilbakeslag kan gi en bra og markant gjeldskonsolidering i
husholdningssektoren og nedgang i boligpriser, med ringvirkninger til resten av
gkonomien gjennom lavere forbruk og boliginvesteringer

Empirisk belegg for at gkonomiske tilbakeslag blir sterkere dersom det i forkant
er bygget opp et hgyt niva pa husholdningenes gjeld

Bankene vil fa starst gkning i utlanstap pa foretak, og erfaringsmessig i mindre
grad direkte pa boliglan
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Bankene ser ut til a legge opp til fortsatt sterk vekst i boliglan. Det er en fare
for at bankene undervurderer systemrisikoen av utviklingen

Gjeldsbelastning og boligpriser er pa historisk hgye nivaer og fortsetter a
agke

Boligprisoppgangen i Norge, som har vart i praktisk talt 19 ar og hvor
realprisene har gkt med en faktor pa 3,5, er sveert lang og kraftig, ogsa i et
Internasjonalt og historisk perspektiv

Risiko for korreksjoner og tilbakeslag. Desto lengre oppgangen fortsetter,
desto starre kan fallhgyden bl
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Risikofaktorer som kan utlgse tilbakeslag [

Internasjonale finansmarkeder

Internasjonalt tilbakeslag

Fall i oljepriser

Kronekurs

Stemningsskifter | boligmarkeder og husholdninger
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Lapende tilsyn med banker og finansieringsforetak
 Stedlige tilsyn

« |ICAAP-tilbakemeldinger pa bankenes vurderinger av egen risiko og
kapitalbehov

« Analyser og undersgkelser, makrogkonomisk overvakning
* Reguleringer og risikovekter
« Hgyere krav til niva og kvalitet pa kapital, nye kapitalbuffere
- Oppfelging av IRB-modeller og lave risikovekter pa boliglan
« Bankenes finansiering

« Retningslinjer for boliglan

« Informasjon gjennom publikasjoner og foredrag
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Retningslinjer for boliglan
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Retningslinjer fastsatt mars 2010. Innstramning i retningslinjene fastsatt
desember 2011

Tredelt formal: Bidra til a sikre finansiell stabilitet, redusere risikoen i
finansinstitusjonene, og redusere faren for at lantakere tar opp for hgy gjeld

Retningslinjene vil bidra til en mer ngktern utlanspraksis med starre
sikkerhetsmarginer i bankene. Lavere gjeldsvekst vil bidra til lavere press |
boligmarkedet

Finanstilsynets oppfalging:

Undersgkelse i 18 starre banker varen 2012 av hvordan retningslinjene er tatt inn i interne
retningslinjer

Tematilsyn i 5 stgrre banker i 2. kvartal 2012 av etterlevelse av retningslinjene

Oppfalging gjennom stedlige tilsyn i over 20 banker sa langt i 2012
Boliglansundersgkelse sommeren 2012 i 28 banker — nedbetalingsglan og rammelan
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Etterlevelse av retningslinjene
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Krav til kundens gjeldsbetjeningsevne og grundig prosess i bankene. Lan med
beregnet likviditetsunderskudd, inkludert konsekvenser av rentegkninger, skal som
hovedregel ikke innvilges

— Seks prosent av totale lanesaker hadde likviditetsunderskudd

Lan skal normalt ikke ha belaningsgrad utover 85 prosent, hensyntatt alle lan med
pant i boligen

— Ved avvik skal det foreligge tilleggssikkerhet, kausjon/garanti, eller veert gjort en saerskilt
forsvarlighetsvurdering

— Om lag 17 prosent av lanene hadde belaningsgrad utover 85 prosent
— Fem prosent av lanesaker med belaningsgrad utover 85 prosent hadde likviditetsunderskudd

Lan med belaningsgrad over 70 prosent bar normalt ikke gis avdragsfrihet
— Om lag 8 prosent av lan med belaningsgrad over 70 prosent hadde avdragsfrihet

Finanstilsynets oppfalging viser at boligretningslinjene har bidratt til starre ngkternhet
og i store trekk er fulgt opp av bankene. Omfanget av hagye belaningsgrader har falt.
Det er likevel rom for forbedringer, og bankene fglges opp
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Oppsummering
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God norsk gkonomi, solide og lannsomme banker, mer robust finansiering og akte
likviditetsbuffere utgjer et godt utgangspunkt for @ mate internasjonal finansuro og
gkonomisk tilbakeslag

Usikkerhet i gkonomi og markeder og nye internasjonale reguleringer tilsier at
ytterligere styrking av soliditet, finansiering og likviditet er ngdvendig

Husholdningsgjeld og boligpriser vokser sterkt og utgjar en risiko for lantakere,
banker og for finansiell stabilitet. Veksten i gjeld og boligpriser er i hovedsak drevet
av hgy etterspgrsel. Tilbudssiden i kredittmarkedet er ogsa viktig og bankenes
kredittvurderinger ma vaere ngkterne og baseres pa langsiktige hensyn.

Finanstilsynets boliglansretningslinjer, som skal bidra til finansiell stabilitet og
forbrukervern, er i store trekk fulgt opp og har bidratt til en mer ngktern utlanspraksis
for boliglan. Det er imidlertid fortsatt behov for forbedringer
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