Markedsudviklingen i 2002 for realkreditinstitutter

Konklusioner

· Resultat før skat er steget, hvilket primært skyldes et stigende udlåns- og konverteringsomfang
· Indtjeningen i relative termer (egenkapitalforrentning før skat) er faldet

· Stor vækst i udlån, især rentetilpasningslån

· Rentetilpasningslån udgør nu over 28 % af de udestående realkreditudlån ved udgangen af 2002

· Realkreditinstitutternes indtjening er sårbar overfor stigende kredittab, der fortsat er på et historisk lavt niveau

1. Tendens i årsregnskaber 2002
Realkreditinstitutternes resultat før skat er steget fra 6,5 mia.kr. i 2001 til 6,9 mia.kr. i 2002. Stigningen (i nominelle termer) skyldes hovedsagelig stigende nettorente- og gebyrindtægter, der er på sit højeste niveau i den seneste 5-års periode, jf. uddrag af årsregnskaber i appendiks bagest. Udviklingen skal især ses i lyset af et øget udlåns- og konverteringsomfang som følge af det generelle rentefald og en øget substitution fra banklån til realkreditlån. Især rentetilpasningslån er steget i omfang, jf. statistik herom nedenfor i afsnit 2.
Indtjeningen i relative termer målt ved egenkapitalforrentning før skat er imidlertid faldet fra et i forvejen forholdsvis lavt niveau, jf. tabel herunder. Nøgletallet indtjening pr. omkostningskrone er ligeledes faldet, hvilket i hovedsagen skyldes, at adm. omkostningerne er steget forholdsmæssigt mere end især nettorente- og gebyrindtægterne. 

Tabel 1

Udvalgte nøgletal, 1998-2002
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Egenkapitalforrentning før skat

11,06

8,00

9,14

8,65

8,57

Indtjening pr. omkostningskrone

2,87

2,31

2,66

2,57

2,54


Kilde: Indberetninger til Finanstilsynet
Til sammenligning forrentede pengeinstitutter egenkapitalen med 16,7 % i 2002.
 Indtjening pr. omkostningskrone ligger noget lavere hos pengeinstitutter, 1,57 kr. i 2002.
2. Realkreditudlån

Markedsandelen af realkreditlån med rentetilpasning er steget til over 28 % af de samlede realkreditlån i 2002 - fra 20 % året før og fra 6 % i 1999. I figur 1 herunder kan man se udviklingen i fordelingen af realkreditlån på lånetyper, henholdsvis indekslån, fastforrentede lån og rentetilpasningslån.

Figur1 
Fordeling af realkreditlån på indekslån, fastforrentede lån samt variabelt forrentede lån (rentetilpasningslån), 1999-2002
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Kilde: Danmarks Nationalbank, månedsoversigt

Det ses, at realkreditlån med fast rente igen i 2002 er faldet. Stigningen i realkreditlån er alene sket i lån med rentetilpasning. Ved udgangen af 2002 er der udbetalt lån med rentetilpasning for 365 mia.kr. I figur 2 herunder kan man se den andel af lån med rentetilpasning, der rentetilpasses som minimum en gang årligt.

Figur 2
Realkreditlån med rentetilpasning, heraf med årlig rentetilpasning, 1999-2002
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Kilde: Danmarks Nationalbank, månedsoversigt
58 % af de udbetalte rentetilpasningslån blev i 2002 ydet i form af vilkår med årlig rentetilpasning, mod 62 % året før.
Realkreditlån i fremmed valuta udgør ved udgangen af 2002 godt 6 % af det samlede realkreditudlån. Det er hovedsagelig rentetilpasningslån, der udbetales i fremmed valuta. Godt 22 % af lån med rentetilpasning er udbetalt i fremmed valuta.
3. Udlån i realkreditinstitutter vs. pengeinstitutter
Årets udlånsvækst i realkreditinstitutter har været stigende i de senere år. Med en kombination af rentefald, ejendomsprisstigninger og konverteringsadgang for boligejerne, er der sket en stigende omlægning til realkreditlån, belåning af friværdi og derved også indfrielse af almindelige (og sædvanligvis dyrere) banklån. Især i 2002 er denne tendens blevet tydeligere.

I figur 3, herunder er vist den samlede udvikling i indenlandsk udlån i både pengeinstitutter og realkreditinstitutter over en længere periode.
Figur 3

Indenlandsk udlån (mia.kr.) i realkreditinstitutter og pengeinstitutter, 1994-2002
[image: image4.wmf]0

200

400

600

800

1000

1200

1400

1994

1995

1996

1997

1998

1999

2000

2001

2002

Pengeinstitutter

Realkreditinstitutter


Kilde: Indberetninger til Finanstilsynet

Bemærk, at der i figur 3 er tale om indenlandsk udlån i både realkreditinstitutter og pengeinstitutter. Pengeinstitutternes samlede udlån er større, såfremt der også tages hensyn til udlån fra især filialer og datterbanker i udlandet.

Realkreditudlånet steg godt 7,6 % i 2002, hvor pengeinstitutternes indenlandske udlån til sammenligning steg 2 % - en stigning der hovedsagelig kan henføres til pengeinstitutternes erhvervsudlån.
I tabel 2 herunder er realkreditinstitutternes udlån og tab fordelt på segmenter, dvs. ejerboliger, fritidshuse samt de forskellige erhvervssegmenter. Det ses, at udlån til ejerboliger fortsat er langt den største del af udlånsporteføljen i realkreditinstitutter.

Tabel 2

Fordelingen af udlån, tab og akkumulerede nedskrivninger på segmenter, 2001-2002
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Kilde: Indberetninger til Finanstilsynet

Samtidig ses af tabellen, at de akkumulerede værdinedskrivninger på udlån er størst på erhvervssegmenterne kontor/forretning, landbrug samt især industri/håndværk - både forholdsmæssigt og i absolutte tal.
4. Årets tab og nedskrivninger på udlån

Årets tab og nedskrivninger på udlån i 2002 er stort set uændret i forhold til året før - godt 80 mio.kr. i 2002 mod godt 70 mio.kr. i 2001. Realkreditinstitutternes kredittab er dermed fortsat på et historisk set lavt niveau.
I figur 4 herunder er vist udviklingen i realkreditinstitutternes resultat før skat i perioden 1983-2002 ved de faktiske gennemsnitlige årlige nedskrivningsprocenter på udlån samt udviklingen i resultat før skat i den samme periode ved at "konjunkturudligne" nedskrivningsprocenter set over hele perioden. Beregnet som simpelt gennemsnit kan nedskrivningsprocenten set over hele perioden 1983-2002 beregnes til 0,23 % p.a.

Derved kan man se, hvordan udviklingen i resultat før skat ville have været - alt andet lige - såfremt realkreditinstitutterne havde oplevet en gennemsnitlig udvikling i tab og nedskrivninger, i stedet for de faktiske tab og nedskrivninger i de enkelte år.

Figur 4
Udviklingen i resultat før skat ved faktiske henholdsvis gennemsnitlige tab og nedskrivninger, 1983-2002
[image: image6.wmf]-4.000

-2.000

0

2.000

4.000

6.000

8.000

10.000

1984

1985

1986

1987

1988

1989

1990

1991

1992

1993

1994

1995

1996

1997

1998

1999

2000

2001

2002

Mio.kr.

Resultat før skat

Korrigeret resultat før skat


Kilde: Indberetninger til Finanstilsynet

Det ses af figur 4, at resultat før skat ville have været betydeligt lavere inden for de senere år, især efter 1998, såfremt realkreditinstitutterne havde oplevet gennemsnitlige tab og nedskrivninger på udlån.

En anden måde at belyse følsomheden over for tab på er at lave beregningerne med udgangspunkt i et historisk "worst case" scenario. Såfremt realkreditinstitutterne udsættes for tab og nedskrivninger svarende til niveauet i 1990, hvor det var højest, dvs. 1,36 %
 af udlånene, så ville institutterne alt andet lige komme ud med et betydeligt negativt resultat (-11 mia.kr.). Solvensprocenten ville alt andet lige blive reduceret fra 11,7 til 9,1 %, jf. tabel 3 herunder.
Tabel 3

Følsomhedsberegning på stigende tab og nedskrivninger
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2002

Ved tab og nedskrivnings- 

procent på 1,36

Resultat før skat (mio. kr.)

6.957

-10.928

Solvensprocent

11,5

9,1


Kilde: Baseret på indberetninger til Finanstilsynet
Det skal bemærkes, at en øget anvendelse af pengeinstitutgarantier for realkreditlån sandsynligvis vil betyde lavere tab i realkreditinstitutter fremover, idet pengeinstitutterne derved overtager en del af realkreditinstitutternes risiko. Det skal endvidere bemærkes, at selv om der i denne beregning kun ses på en ændring af nedskrivningsprocenten i et enkelt år, så skal realkreditinstitutterne i en lavkonjunktur kunne tåle flere år med relativt høje nedskrivningsprocenter. I en sådan situation – dvs. i perioder med høje nedskrivninger – har realkreditinstitutterne dog mulighed for at sætte bidragssatserne i vejret.
5. Udviklingen i ejendomspriser

Risikoen for realkreditinstitutterne ved et konjunkturtilbageslag er især den, at der efter en periode med stigninger i ejendomspriserne, kan komme et fald i ejendomspriserne, der forringer pantet i ejendommen. I figur 5 nedenfor er vist en indekseret udvikling i kontantpriser inden for udvalgte ejendomskategorier i perioden 1996-2002.

Figur 5
Indeks for udviklingen i kontantpriser på udvalgte ejendomskategorier, 1996-2002
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Kilde: Told og Skat (april 2003). Ejendomssalg, hele landet.
Det bemærkes, at kontantpriser på især ejerboliger i 2002 er fortsat med at stige, hvorimod kontantpriser på kontor- og forretningsejendomme, i gennemsnit for hele landet, er stagneret i de senere år.
Appendiks

1. Om statistikken
Denne markedsudviklingsartikel er baseret på indberettede årsregnskaber for realkreditinstitutter i Danmark. Artiklen opdaterer og uddyber Finanstilsynets statistikartikel om realkreditinstitutternes årsregnskaber, som blev offentliggjort den 3. marts 2003. 
I denne artikel er fokus i højere grad på udvalgte regnskabsposter og nøgletal samt analyse af den bagved liggende udvikling – som supplement til statistikartiklens mere overordnede billede af årsregnskabstallene i sektoren. 

En opdateret version af statistikartiklens tabeller findes i nærværende artikels appendiks.

2. Realkreditinstitutternes årsregnskaber, 1998-2002
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1998
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2000

2001
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1998-2002

2001-2002

RESULTATPOSTER

Nettorenteindtægter

9.310

9.597

9.267

10.167

10.626

14,14

4,51

Nettorente og gebyrindtægter

9.750

9.743

9.153

10.411

10.900

11,79

4,70

Kursreguleringer i alt

274

-997

697

76

304

10,80

301,30

Udgifter til personale m.v. og administration

3.199

3.940

3.863

3.929

4.260

33,15

8,42

Tab og nedskrivninger på udlån

400

-259

-381

71

83

-79,14

17,94

Kursregulering af kapitalinteresser

69

202

220

94

146

110,98

54,56

Resultat før skat

6.655

5.218

6.493

6.554

6.957

4,54

6,15

Skat

1.948

1.298

1.906

1.596

2.026

3,99

26,89

Årets resultat

4.707

3.920

4.587

4.957

4.931

4,77

-0,52

BALANCEPOSTER

AKTIVER

Tilgodehavender hos kreditinstitutter

73.487

65.121

63.052

133.607

123.780

68,44

-7,35

Udlån i alt

1.033.200

1.093.392

1.142.965

1.227.728

1.321.195

27,87

7,61

Obligationer

98.014

90.672

154.356

232.379

279.990

185,66

20,49

Aktier

3.049

5.752

5.182

4.564

4.394

44,10

-3,72

PASSIVER

Gæld til kreditinstitutter

22.438

22.239

34.993

54.068

56.685

152,63

4,84

Udstedte realkreditobligationer

1.098.258

1.145.894

1.236.304

1.436.446

1.559.399

41,99

8,56

Efterstillede kapitalindskud

5.671

5.670

5.170

2.283

3.776

-33,42

65,37

Egenkapital

64.021

67.334

73.511

78.286

83.528

30,47

6,70

Balance

1.217.737

1.266.118

1.378.053

1.616.933

1.753.394

43,99

8,44

Ikke-balanceførte poster i alt

20.464

1.896

1.213

2.584

3.142

-84,64

21,60


Kilde: Indberetninger til Finanstilsynet

3. Realkreditinstitutternes nøgletal, 1998-2002
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1998

1999

2000

2001

2002

Solvensprocent

13,05

12,62

12,59

11,52

11,71

Kernekapitalprocent

11,14

11,18

11,53

11,12

11,18

Egenkapitalforrentning før skat

11,06

8,00

9,14

8,65

8,57

Egenkapitalforrentning efter skat

7,88

5,86

6,42

6,52

6,09

Indtjening pr. omkostningskrone

2,87

2,31

2,66

2,57

2,54

Valutaposition

0,97

1,52

2,85

4,10

1,37

Akkumuleret nedskrivningsprocent

0,48

0,37

0,33

0,28

0,23

Årets tab- og nedskrivningsprocent

0,00

-0,03

-0,01

0,00

0,00

Årets udlånsvækst

6,06

4,28

3,79

7,49

7,65

Udlån i forhold til egenkapital

16,20

16,01

15,13

15,70

15,83

Realkreditkoncerner

1998

1999

2000

2001

2002

Solvensprocent

12,50

11,80

12,00

10,87

10,90

Kernekapitalprocent

10,56

10,46

11,06

10,78

10,94

Egenkapitalforrentning før skat

11,45

8,41

9,47

8,68

8,41

Egenkapitalforrentning efter skat

8,06

6,02

6,48

6,43

5,80

Indtjening pr. omkostningskrone

2,56

2,03

2,29

2,19

2,19

Valutaposition

1,07

1,78

3,16

5,68

2,19

Akkumuleret nedskrivningsprocent

0,53

0,46

0,37

0,31

0,29

Årets tab- og nedskrivningsprocent

-0,01

-0,03

-0,01

0,00

0,00

Årets udlånsvækst

3,69

3,79

2,70

5,75

4,70

Udlån i forhold til egenkapital

16,49

16,32

15,51

15,65

15,42


Kilde: Indberetninger til Finanstilsynet

Tabelanmærkning: Nøgletallene i appendikstabellen herover er beregnet på grundlag af regnskabstal fra de realkreditinstitutter, der eksisterede i regnskabsåret 2002. Derved indgår alene disse institutter i sammenligningstallene for hele perioden 1998-2002. Det betyder, at der kan være afvigelser fra nøgletal beregnet på grundlag af årsregnskabstallene i appendikstabel 2, der indeholder regnskabstal fra samtlige de institutter, der eksisterede i de enkelte regnskabsår.

















































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































� Ved denne sammenligning skal det tages i betragtning, at realkreditinstitutter som udgangspunkt påtager sig mindre risici end pengeinstitutter henset til pantesikkerheden bag realkreditlånene (dermed mindre kreditrisiko) og henset til balanceprincippet (dermed mindre renterisiko). Dette kan også aflæses i de historiske tabserfaringer. Ud fra en traditionel risiko/afkast betragtning skal den lavere risiko derfor også – alt andet lige – afspejle sig i et lavere afkast sammenlignet med pengeinstitutter. 


� Til sammenligning var niveauet i årets tab og hensættelser i % af udlån og garantier i pengeinstitutter højest i 1992 med 2,3 % (det vægtede gennemsnit).
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