/_ \
FINANSTILSYNET

NOTAT

Undersogelse af den yderste belaning af ejerbo-

liger i veekstomrader

Sammenfatning

| efteraret 2019 indledte Finanstilsynet en spgrgeskemaundersggelse af en
reekke pengeinstitutters ikkerealkreditlignende udlan i form af den yderste be-
laning af ejerboliger i veekstomrader, se boks 1. Undersggelsen blev iveerksat
for at belyse, om den eksisterende regulering og nye rammer for kreditgivning
i realkreditlignende 1an over to tidsperioder har bevirket en gget konkurrence
pa den yderste belaning, typisk i form af 2. prioritetsbelaningen, hvor risikoen
er starre.

Overordnet peger undersggelsen ikke pd, at der fra den fagrste periode til den
naeste har veeret en generel usund udvikling i kreditvilkar pa markedet for den
yderste belaning bevilget i forbindelse med kab af ejerbolig eller tilleegsbela-
ning. Der er dog indikatorer pa, at isaer mindre og mellemstore institutter i
nyudlanet til ejerboliger i veekstomrader tager kunder med en mere sarbar
kreditkvalitet.

Undersggelsen ledte til fglgende hovedkonklusioner om udviklingen?:

e Sma og mellemstore institutter nedsatte renten mere end de gvrige
deltagende institutter.

e 40 pct. af kunderne, som fik et lan med 2. prioritetsbelaning i perioden
fra den 1. juli 2018 til den 30. juni 2019, havde en LTV pa over 95 pct.?
Dette var en stigning pa 3 procentpoint.

e Geeldsfaktoren faldt, og undersggelsen indikerede, at gaeldsfaktor-
graensen pa fire gange arsindkomst for risikable lan har haft en bin-
dende effekt i praksis i anden periode®.

e De stgrste institutter fik, set i forhold til eksisterende portefglje, gene-
relt feerre nye kunder end de mindre institutter.

Selvom undersggelsen ikke indikerede generel usund konkurrence institut-
terne imellem, s& havde enkelte institutter udvist en mere aggressiv adfeerd,
f.eks. ved at nedseette renterne fra et i forvejen lavt udgangspunkt, og dermed
tiltrukket flere nye kunder. Finanstilsynet har givet en saerskilt tilbagemelding
til de enkelte institutter.

1 Undersggelsen omfattede udlan bevilget i to perioder. Farste periode deekkede fra den 1. juli 2017
til den 30. juni 2018, og anden periode daekkede fra den 1. juli 2018 til den 30. juni 2019.

2 Belaningsgraden (LTV) betegner beldningen i ejendommen ift. ejendommens veerdi.

3 Geeldsfaktoren betegner en hustands geeld ift. indkomst.
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Finanstilsynet sendte en raekke spgrgsmal til udvalgte pengeinstitutter base-
ret pa deres tilstedevaerelse pa markedet for boligudlan i veekstomrader?.
Spgrgsmalene adresserede nyudlanet i perioderne fra den 1. juli 2017 til den
30. juni 2018 og fra den 1. juli 2018 til den 30. juni 2019. Undersggelsen ba-
serede sig alene pa svarene fra pengeinstitutterne, der omfattede parametre
for rente, geeldsfaktor, belaningsgrad, kundebonitet mv. Undersggelsen foku-
serede hovedsageligt pa den yderste belaning i forbindelse med finansiering
af ejerboligkgb, men ogsa tilleegslan indgik®.

Den yderste belaning har en starre risiko for tab end lan med 1. prioritet, da
institutternes sikkerhed i ejendommene ligger leengere ude i belaningsgra-
derne. Det er derfor vigtigt, at kreditstandarder og prisvilkar er i overensstem-
melse med denne starre risiko.

Boks 1

Finansiering med pant i ejerboliger

Ved finansiering af et ejerboligkeb og tillaegsbelaning kan op til 80 pct. af lanet
optages i et realkreditinstitut eller som realkreditlignede lan i et pengeinstitut.
Realkreditlignende |an defineres naermere i bekendtgarelsen om god skik for
boligkredit. Realkreditlignende Ian daekker ofte over bankernes 1. prioritets-
boliglan med LTV op til 80 pct. Den yderste del af belaningen ligger typisk i et
pengeinstitut. En almindelig lIantager vil i praksis ofte kunne belane op til 95
pct. af eiendommens veerdi.

Den yderste belaning

Den yderste belaning defineres i denne analyse som lan med minimum 2.
prioritet og en beldningsgrad over 80 pct. | analysen indgar dog ogsa fa lan
med minimum 2. prioritet og en LTV under 80 pct., der ikke kan kategoriseres
som realkredit- eller realkreditlignende lan.

Vaekstomrader

Kgbenhavn, Frederiksberg, Dragar, Tarnby, Albertslund, Ballerup, Brgndby,
Gentofte, Gladsaxe, Glostrup, Herlev, Hvidovre, Hgje-Taastrup, Ishgij,
Lyngby-Taarbeek, Rgdovre, Vallensbaek og Aarhus.

4 Pengeinstitutter i gruppe 1, udvalgte gruppe 2- og 3-institutter samt to udenlandske filialer.
5 Spgrgsmal ifm. ejerboligkab omfattede ikkerealkreditlignende 1&n med 2. prioritet i ejendommen.
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1. Ejerboligkeb

Generelle observationer

For perioderne fra den 1. juli 2017 til den 30. juni 2018 og fra den 1. juli 2018
til den 30. juni 2019 faldt antallet af de adspurgte pengeinstitutters kunder,
som fik bevilget den yderste belaning, med 16 pct., jf. tabel 1. Til sammenlig-
ning faldt antallet af solgte ejerboliger med 5,2 pct. Omvendt steg det gen-
nemsnitlige udlan per kunde fra 348 t.kr. til 375 t.kr., svarende til en stigning
pa 7,6 pct. Denne udvikling oversteg stigningen i boligpriserne i veekstomra-
derne, som gennemsnitligt steg med ca. 3 pct. Renten pa de bevilgede lan
faldt fra 4,47 pct. til 4,28 pct. blandt de adspurgte pengeinstitutter, hvilket til-
naermelsesvis svarede til det generelle fald i renteniveauet malt pa en tiarig
statsobligation, jf. tabel 1.

Tabel 1. Overordnede observationer.

Juli 2017 - Juli 2018 -

juni 2018 juni 2019 Andring
Rente pa nyudlan (%) 4,47 4,28 -0,19 %-point
Kunder, nyudlan (antal) 7.299 6.109 -16,30 %
Nyudlan pr. kunde (kr.) 348.062 374.659 7,64 %
Nyudlan (mia. kr.) 2,54 2,29 -9,84 %
Boligpriser (kr. pr. m2) 28.071 28.895 294 %
10-arig statsobligationsrente (%) 0,38 0,16 -0,22 %-point
Solgte boliger (antal) 16.448 15.587 -523 %

Note: Boligpriser angives ved realiseret handelspris pr. kvadratmeter i vaekstomrader. Nyudlan om-
fatter den yderste belaning i ejendommen, jf. boks 1.
Kilde: Indberetninger til Finanstilsynet, Danmarks Statistik og Finans Danmark.

Renter

Renten pa de bevilgede lan faldt i gennemsnit det samme som det generelle
renteniveau, ca. 0,2 procentpoint®. De sma og mellemstore pengeinstitutter i
gruppe 2 og 3 nedsatte renten pa de bevilgede |an mere end gruppe 1 insti-
tutterne og det generelle renteniveau, jf. figur 1. Pengeinstitutter i gruppe 3
nedsatte desuden renterne fra et relativt lavt udgangspunkt.

¢ | undersggelsen blev der ikke skelnet mellem fast og variabel rente eller laengden mellem evt. ren-
tefikseringer. Institutternes fordeling af disse lanetyper har betydning for denne undersggelses gene-
relle renteniveau og -udvikling.
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Figur 1. Renteudvikling pa tveers af grupper for bevilgede nyudlan
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Note: Figuren til venstre viser den gennemsnitlige palydende rente pa bevilgede nyudlan. Figuren til
hgjre viser forskellen mellem de to indberettede perioder. Gennemsnittet er institutternes veegtede
rentesatser indenfor de respektive grupper (inkl. deltagende udenlandske filialer). Institutternes vaeg-
tede renter er veegtet med antallet af kunder indenfor de respektive indberetningskategorier. Obser-
vationer med to kunder eller derunder er udeladt for at mindske stgj i data.

Kilde: Indberetninger til Finanstilsynet.

Kreditkvalitet

Belaningsgrad (LTV)

Analysen viser, at belaningsgraden ved nyudlan for den gennemsnitlige
kunde med 2. prioritetsbeldning steg. Det er her vigtigt at veere opmaerksom
pa, at den gennemsnitlige belaningsgrad ved ejerboligkab for samtlige kunder
vil veere veesentligt lavere. Det skyldes, at kunder uden 2. prioritetsfinansie-
ring (dvs. kunder med udelukkende 1. prioritetsbelaning), som i sagens natur
har lavere belaningsgrader, ikke er medtaget i denne undersggelse.

Af figur 2 fremgar, at seerligt gruppe 1 havde gget belaningsgraden for kunder
med 2. prioritetsbelaning. Her 1& gruppe 1 hgjest i perioden fra den 1. juli 2018
til den 30. juni 2019. Desuden havde 40 pct. af de adspurgte institutters kun-
der med 2. prioritetsbelaning en belaningsgrad pa over 95 pct. Dette var en
stigning pa 3 procentpoint. Det vil sige, at en gget andel af kunder havde en
beldningsgrad, der vidnede om en beskeden egenfinansiering pa mindre end
5 pct. af ejendommens kgbspris. Det kan dog skyldes, at pengeinstitutter ofte
medfinansierer laneomkostninger.
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Figur 2. Belaningsgrader pa tvaers af grupper
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Note: Figuren til venstre viser den gennemsnitlige belaningsgrad (LTV) for udlan bevilget til kunder i
de to perioder fordelt pa grupper. Figuren til hgjre viser andelen af kunder, der har faet bevilget udlan,
og som har en bel&ningsgrad over 95 pct., fordelt p& grupper. Gennemsnittet er udregnet pa institut-
niveau inkl. deltagende udenlandske filialer.

Kilde: Indberetninger til Finanstilsynet.

Undersggelsen viser desuden, at enkelte institutter havde nedsat renterne og
gget belaningsgraden for den gennemsnitlige kunde veesentligt mere end de-
res konkurrenter.

Bonitet
Data om boniteten viser, at nyudlanet i gruppe 1 stort set havde samme kva-
litet som boniteten af gruppe 1's samlede yderste belaning.

For gruppe 2 og seerligt gruppe 3 var boniteten af nyudlanet svagere end bo-
niteten af gruppens samlede yderste belaning.

5/7



Geeldsfaktor

Ifalge god skik-reglerne for kreditgivning er der begraensninger pa, hvilke 13-
netyper en kunde bgr optage, hvis kunden har en LTV over 60 pct. og en
geeld, der er starre end fire gange kundens arsindkomst’. Undersggelsen vi-
ser, at gaeldsfaktoren faldt. Det medfarte, at hovedparten af de bevilgede lan
blev givet til kunder med en geeldsfaktor under fire i den seneste periode, jf.
figur 4. Stort set alle institutter havde en gennemsnitlig geeldsfaktor over 3,5.

Figur 4. Gaeldsfaktor for den gennemsnitlige kunde
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Note: Gennemsnittet er udregnet pa institutniveau inkl. deltagende udenlandske filialer. Graensen for
god skik er markeret ved 4. Geeldsfaktorgraensen for 2a-kunder, dvs. kunder med normal bonitet, er
vist ved 3,5, jf. vejledningen til Finanstilsynets regnskabsindberetning. For at blive klassificeret som
2a-kunde, ma geeldsfaktoren maksimalt udggre 3,5 for kunder med ejerbolig. Dog kan et for kunden
hgjt radighedsbelab og en hgj formue kompensere for en hgj geeldsfaktor, sa kunden alligevel er en
2a-kunde

Kilde: Indberetninger til Finanstilsynet.

Nye kunder

Undersggelsen viser, at nyudlanet i hgj grad gik til kunder, der var nye for
institutterne. Pa tvaers af alle deltagende institutter var 40 pct. af nyudlanet
bevilget til nye kunder mellem juli 2018 og juni 2019, jf. figur 5. Dog var der
stor spredning pa tveers af grupperne.

Andelen af nyudlan til nye kunder faldt for gruppe 1 og steg for de gvrige
institutter. Andelen af nyudlan til nye kunder var hgjest for gruppe 2 efterfulgt
af gruppe 3 i begge perioder. Gruppe 2 og 3 havde en stigning pa hhv. 4 pct.
0g 1 pct.

" Kunder, der har en gaeldsfaktor pa fire og en LTV over 60 pct., bgr ikke optage et variabelt forrentet
I&n med afdragsfrined eller et variabelt forrentet Ian med rentebindingsperiode pa mindre end fem ar.
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Figur 5. Andel nyudlan til nye kunder
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Note: Nye kunder defineres som kunder, der er nye for instituttet.
Kilde: Indberetninger til Finanstilsynet.

2. Tillaegslan

Overordnet viser undersggelsen, at renten pa tilleegslan i gennemsnit faldt
mindre end det generelle renteniveau. Tilleegslanene udgjorde dog kun en lille
del af markedet for den yderste belaning i ejerboliger i vaekstomrader®.

| gennemsnit l1ante en kunde 269 t.kr. i perioden fra juli 2018 til juni 2019,
hvilket svarede til et fald pa 2 pct. Renten pa bevilgede tillaegslan faldt i gen-
nemsnit 12 basispoint, fra 4,64 pct. til 4,52 pct., mellem de to observations-
perioder, hvilket var mindre end rentefaldet for nyudlan bevilget til ejerbolig-
kab.

3. Konklusion

Undersggelsen indikerer ikke generel usund konkurrence institutterne imel-
lem, men enkelte institutter har udvist en mere aggressiv adfaerd, bl.a. ved at
nedseette renten fra et lavt udgangspunkt.

Pa de parametre, som Finanstilsynet maler pa i undersggelsen, er der heller
ikke noget, der tyder pa, at pengeinstitutterne generelt er blevet mindre for-
sigtige i deres kreditgivning (malt pa rente, belaningsgrad, geeldsfaktor mv.).
Der er dog indikationer pd, at iseer mindre og mellemstore institutter ved ny-
udlan til ejerboligkab i veekstomrader tager kunder med en mere sarbar kre-
ditbonitet.

Finanstilsynet vil give de deltagende pengeinstitutter en individuel tilbagemel-
ding pa resultaterne af Finanstilsynets analyser af data.

8 Tilleegslan daekker her over bevillinger givet med pant i en ejerbolig, hvor formalet ikke er ejendoms-
finansiering. | denne del af undersggelsen indgik tilleegslan med minimum 2. prioritets pant i ejerboli-
gen. Realkreditlignende 1an indgik ikke.

77



