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Vurdering av forskrift om krav til nye utlan med pant i bolig og husholdningenes
gjeldsvekst

1 Innledning

Finansdepartementet fastsatte 15. juni 2015 forskrift om krav til nye utlan med pant i bolig.
Forskriften tradte i kraft 1. juli 2015 og skal gjelde til og med 31. desember 2016.
Finansdepartementet forutsatte at forskriften skulle evalueres i lys av utviklingen i boligmarkedet,
husholdningenes gjeldsopptak og eventuelle utslag i konkurransen bankene imellom.

Finansdepartementet har i brev 23. juni 2016 bedt Finanstilsynet bl.a. om & gi en vurdering av
veksten i boligpriser og gjeld i norske husholdninger, og hvordan forskriften om krav til nye utlan
med pant i bolig har pavirket utviklingen. Departementet ber Finanstilsynet vurdere om forskriften
bar avvikles, eller om forskriften bgr viderefgres som den er eller i justert form.

Finanstilsynet har innhentet vurderinger og faktagrunnlag fra Norges Bank i arbeidet. Norges Banks
brev av 17. august 2016 er vedlagt.

I punkt 2 beskrives utviklingen i boligpriser og gjeld i norske husholdninger. I punkt 3 gis en
vurdering av hvordan bankene har praktisert forskriften. | punkt 4 gis en vurdering av hvordan
forskriften har pavirket utviklingen, herunder om den har veert bindende. Finanstilsynets vurdering
av forskriften og forslag til endringer fremgar i punkt 5. Finanstilsynets anbefalinger er oppsummert
i punkt 6.

2 Bakgrunn

Etter at Finansdepartementet fastsatte forskriften i fjor sommer, har husholdningenes gjeld og
boligprisene fortsatt & vokse vesentlig mer enn husholdningenes inntekter. Tolvmanedersveksten i
husholdningenes samlede gjeld har fortsatt rundt 6 prosent. I juli 2016 var tolvmanedersveksten 5,8
prosent. Den nominelle veksten i husholdningenes inntekter er samtidig lavere enn i de senere
arene. Husholdningenes gjeldsbelastning (samlet gjeld i prosent av disponibel inntekt) er pa et
historisk hgyt niva og vokser fortsatt.
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Husholdningenes gjeldsbelastning og vekst i husholdningenes gjeld
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Selv om det er betydelige regionale forskjeller i boligmarkedet, er veksten i boligprisene hgy, og
veksten har tiltatt de siste manedene. | august 2016 var tolvmanedersveksten pa landsbasis 9,1
prosent. Veksten var hgyest i Oslo, med 16,3 prosent. | Stavanger falt boligprisene med 6,2 prosent
siste 12 maneder, men prisene har stabilisert seg i de farste manedene av 2016.

Norsk gkonomi er preget av oljeprisfallet. Aktiviteten i oljesektoren har falt kraftig, og det er
betydelig overkapasitet i oljerelaterte naeringer. Ringvirkningene til gvrige deler av norsk gkonomi
har imidlertid vaert begrensede. Ekspansiv finanspolitikk, lav rente og svekket kronekurs bidrar til &
holde aktiviteten oppe. Oljeprisfallet har hovedsakelig rammet regioner med stort innslag av
oljerelatert naeringsliv.

@kt gkonomisk usikkerhet, noe hgyere arbeidsledighet og vesentlig lavere realinntektsvekst enn far
oljeprisfallet, ma antas isolert sett & ha bidratt til & dempe husholdningenes lanelyst og ettersparsel
etter boliger. Til tross for dette, er gjeldsveksten og boligprisveksten som nevnt fortsatt hgy. En
viktig drivkraft bak denne utviklingen er rekordlav rente og forventninger om langvarig lav rente.
Etter Finanstilsynets vurdering er det en fare for at den hagye veksten i gjeld og boligpriser kan vare
noe tid, jf. ogsa Finanstilsynets vurdering i fjor var. En slik utvikling vil bidra til & holde aktiviteten
i norsk gkonomi oppe, men gker samtidig risikoen for senere bra og kraftig boligprisnedgang og
gkonomisk tilbakeslag.
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| Finansmarkedsmeldingen 2015* fremheves det at fortsatt vekst i husholdningenes gjeldsbelastning
og boligprisene gker fallhgyden:

"Faren for at det bygger seg opp finansielle ubalanser i husholdningene er serlig stor nar
en hgykonjunktur varer lenge, eller nar renten er lav over en lang periode — slik den har
veart de siste arene — og etterspgrselen etter 1an er hgy over lang tid. Dersom
utlanspraksisen til bankene er for lempelig i slike langvarige perioder med hgy ettersparsel
etter 1an, kan det bygge seg opp store ubalanser i gkonomien."

Norges Bank uttaler i brev til Finanstilsynet 17. august 2016 at:

"Boligprisene har steget 11 prosent mer enn disponibel inntekt per innbygger fra varen
2008 og til i dag. Utsatte husholdninger med hgy gjeld kan komme til & stramme inn pa sitt
forbruk ved en eventuell korreksjon i boligprisene. Det kan forsterke en eventuell
nedgangskonjunktur i norsk gkonomi. Andelen husholdninger med serlig hay
gjeldsbelastning har steget hvert ar siden finanskrisen, szrlig i de yngste aldersgruppene."

Det internasjonale valutafondet (IMF) har i landrapporten om Norge for 20167 papekt at
husholdningenes gjeldsbyrde og den sterke boligprisveksten er risikofaktorer i norsk gkonomi, og
anbefaler at "the authorities continue monitoring the development of household debt and house
prices, and promptly tighten macroprudential measures to address emerging financial stability
risks."

3 Bankenes praktisering av forskriften

Ifzlge gjeldende boliglansforskrift skal bankenes styrer hvert kvartal motta en rapport som viser
andelen innvilgede Ian som ikke oppfyller forskriftens krav til betjeningsevne, belaningsgrad og
avdragsbetaling. Siden forskriften tradte i kraft 1. juli 2015, har Finanstilsynet innhentet disse
rapportene for de 19 starste boliglansbankene. | tillegg er det pa stikkprevebasis og i forbindelse
med tilsynsvirksomheten innhentet styrerapporter for et utvalg mindre banker.

Det foreligger rapporter for bankenes etterlevelse av boliglansforskriften for fire kvartaler (3. og 4.
kvartal 2015 og 1. og 2. kvartal 2016). Det farste kvartalet etter at forskriften tradte i kraft, 1a fire av
de 19 starste boliglansbankene over forskriftens grense for fleksibilitet pa 10 prosent. Det
pafelgende kvartalet 13 to banker over grensen. Etter at alle de 19 bankene 1a innenfor grensen i
rapporteringen for 1. kvartal i ar, viser rapportene for 2. kvartal at én bank igjen ligger over grensen.
Nar det gjelder mindre banker, er det avdekket et fatall overskridelser som er blitt fulgt opp
gjennom tilsynsvirksomheten.

Rapportene viser likevel at det er stor variasjon i bankenes bruk av fleksibiliteten i forskriften.
Rapportene for 2. kvartal 2016 viser at fem av bankene hadde en samlet avviksprosent pa over 8,5
prosent. Syv av bankene hadde en avviksprosent pa under 5 prosent, herav to under 2 prosent. Ogsa
den gjennomsnittlige avviksandelen for de 19 bankene under ett avtok gjennom de tre fgrste
kvartalene forskriften virket, for sa a stige igjen i andre kvartal i ar. Den gjennomsnittlige
avviksprosenten utgjorde 10,3 prosent i 3. kvartal 2015, 7,4 prosent i 4. kvartal 2015, 6,1 prosent i
1. kvartal 2016, og 6,7 prosent i 2. kvartal 2016.

! https://www.regjeringen.no/no/dokumenter/meld.-st.-29-20152016/id2485283/
2 press Release No. 16/318 s. 3, https://www.imf.org/external/pubs/ft/scr/2016/cr16214.pdf,
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Nar det gjelder de 5 bankene med hgyest samlet avvik i 2. kvartal 2016, varierer avvikene betydelig
mellom henholdsvis mangelfull betjeningsevne, hgy belaningsgrad og avdragsplikt. Finanstilsynet
har ikke grunnlag for a trekke noen generell konklusjon om hvilke forhold som er arsak til de
observerte variasjonene. Variasjonene antas i stgrre grad a ha sammenheng med forskjeller i kunde-
prioriteringer og markedsstrategier enn forskjeller i kundegrunnlag og kredittbehandlingsrutiner.
Samlet sett er belaningsgrad det forskriftskravet som utgjar den starste delen av avvikssakene.

Etter Finanstilsynets vurdering har det ikke oppstatt starre avgrensings- og tolkningssparsmal
knyttet til forskriftens regulering. Dette kan ha sammenheng med at forskriften i hovedtrekk er
viderefgring av lignende krav som tidligere fulgte av retningslinjer for forsvarlig utlanspraksis
fastsatt av Finanstilsynet. Bankene antas derfor i det alt vesentlige a ha kunnskap om, og etablert
systemer for, etterlevelse av forskriftens regulering.

4 Vurdering av forskriftens effekt pa gjeld og boligpriser

Boligprisene og husholdningsgjelden henger naert sammen. @kte boligpriser ferer til bedre
sikkerheter for bankene og gkt kredittvekst, som igjen kan gi ytterligere gkning i boligpriser og
kreditt i en selvforsterkende spiral. Den sterke veksten i boligprisene har gkt markedsverdien av
husholdningenes formue og gitt grunnlag for gkte kjgp av varer og tjenester. Et omslag i
boligmarkedet vil virke motsatt.

Reguleringen av finansforetakene pavirker tiloudet av kreditt og dermed ogsa utviklingen i
boligmarkedet. I tillegg har andre politikkomrader, som pengepolitikk og boligbeskatning, stor
virkning pa etterspgrselen etter boliger og kreditt og dermed betydning for finansiell stabilitet. Dette
er virkemidler som ligger under andre myndigheters ansvarsomrader, og som besluttes pa et bredere
grunnlag enn de hensyn Finanstilsynet er satt til & ivareta.

I brev 16. mars 2015 til Finansdepartementet skrev Finanstilsynet bl.a. fglgende om utviklingen i
kreditt- og boligmarkedet og om behovet for forskriftsregulering:

"Veksten i boligprisene og husholdningsgjelden er farst og fremst ettersparselsdrevet. Lav
rente, lav boligbeskatning, lav arbeidsledighet, hgy realinntektsvekst og betydelig tilflytting
til sentrale omrader er viktige forklaringsfaktorer. Forhold pa tilbudssiden i kredittmarkedet
har imidlertid ogsa bidratt til veksten i gjeld og boligpriser. Det er sterk konkurranse i
boliglansmarkedet, med lett tilgang pa kreditt. Finanstilsynets boliglansundersgkelse i fjor
hgst og annen informasjon fra tilsynsarbeidet tyder pa at bankene har lempet sin
kredittpraksis det siste aret. Norges Banks utlansundersgkelser tyder ogsa pa dette."

"Finanstilsynet vil understreke at kredittvekst som skyldes sterk etterspgrsel, vanskelig kan
stanses av tiltak rettet inn mot & pavirke tilbudet av kreditt. Slike tiltak kan likevel bidra til &
dempe kredittveksten og dermed ivareta langsiktige hensyn for den enkelte lantaker, den
enkelte bank og det finansielle system."

Boliglansforskriften inneholder blant annet grenser for belaningsgrad (loan-to-value, LTV) pa 85
prosent for nedbetalingslan og 70 prosent for rammelan. Empiriske undersgkelser indikerer at LTV-
regulering har effekt pa bolig- og kredittvekst. IMF har i forbindelse med landrapporten for Norge i
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2016° gjennomfart beregninger som tyder pa at LTV-kravet i boliglansforskriften og krav til
risikovekter for lan til bolig (for banker med IRB-modeller), har begrenset kredittveksten i Norge.
Norges Bank peker i brev til Finanstilsynet pa at kravet til belaningsgrad er det enkeltkravet i
forskriften som har starst betydning.

Finanstilsynet gjennomfarer hvert ar utvalgsundersgkelser av de 30 sterste bankenes utlanspraksis
for utlan til boligformal. Den siste boliglansundersgkelsen er fra hgsten 2015. Undersgkelsen
omfatter saledes et utvalg lan innvilget kort tid etter ikrafttredelsen av boliglansforskriften 1. juli
2015. Resultatet fra boliglansundersgkelsen er oppsummert i Finansielle utviklingstrekk 2015%:

"Boliglansundersgkelsen viser at bankene har innvilget en lavere andel 1an med haye
belaningsgrader i 2015 enn aret far. Undersgkelsen indikerer at kredittpraksis ogsa er
strammet inn i saker der kunden ikke har evne til & betjene samlet gjeld dersom renten gker.
P& andre omrader har det ogsa vaert en innstramming sammenlignet med fjorarets
undersgkelse. Samtidig viser undersgkelsen at gjeldsgraden er hgy for lantakerne som tok
opp lan i 2015, sarlig for yngre lantakere. Noe av arsaken til dette kan veere at det historisk
lave rentenivaet isolert sett har bidratt til at Iantaker kan betjene stgrre gjeld og
undervurderer sarbarheten knyttet til gkte renter og inntektsbortfall."

Endringene i utlanspraksis som falge av forskriften antas i en viss utstrekning a veere fanget opp av
denne undersgkelsen. Resultater fra boliglansundersgkelsen i 2016 forventes a foreligge i oktober,
og kan gi et tydeligere bilde av utviklingen i utlanspraksis etter at boliglansforskriften tradte i kraft.

Som beskrevet i punkt 3 foran, viser bankenes rapportering av bruk av fleksibilitetsbestemmelsen i
boliglansforskriften at den gjennomsnittlige avviksandelen for de 19 starste bankene har avtatt etter
at forskriften tradte i kraft, fra gjennomsnittlig 10,3 prosent i 3. kvartal 2015 til 6,7 prosent i

2. kvartal 2016. Sammen med boliglansundersgkelsen fra 2015 tyder dette pa at utlanspraksis er
blitt noe strammere siden forskriften tradte i kraft 1. juli 2015.

Frem til forskriften tradte i kraft, var bankene palagt a utarbeide interne rapporter til styret om sin
boliglanspraksis etter de tidligere boliglansretningslinjene. Finanstilsynet har siden 2011 innhentet
de interne rapportene for atte av de starste bankene. Selv om disse rapportene ikke er direkte
sammenliknbare med gjeldende rapportering etter forskriften, tyder rapportene pa at det etter
innfaringen av forskriften har skjedd en reduksjon i andelen lan til kunder med svak betjeningsevne
i de starste bankene.

Ifzlge boliglansforskriften skal innvilgelse av 1an som ikke oppfyller kravene til betjeningsevne,
belaningsgrad og avdragsbetaling, skje i henhold til rammer og retningslinjer som er fastsatt av
bankens styre. De aller fleste bankene har tilpasset seg med en avviksandel som ligger godt under
forskriftens maksimalgrense. Dette kan skyldes at serlig de starre bankene i praksis finner det
krevende & styre avviksandelen pa kvartalshasis mot et gitt niva, og at de i stor grad har sgkt & styre
utlansportefgljen gjennom interne retningslinjer for kredittvurderinger og markedsmessige tiltak
fremfor a fastsette egne interne avviksrammer. For @ unnga a overskride 10-prosentgrensen, kan
bankene dessuten ha gjennomfart strengere innstrammingstiltak enn det som i ettertid har vist seg
nedvendig for a unnga overskridelse. Dette kan fare til at bankene justerer sin interne styring av
utlanspraksis slik at de kan gke bruken av fleksibilitetskvoten.

*The Housing Boom and Macroprudential Policy, Norway selected Issues, June 2016:
https://www.imf.org/external/pubs/ft/scr/2016/cr16215.pdf
*http://www.finanstilsynet.no/Global/Venstremeny/Rapport/2015/Finansielle _utviklingstrekk 2015.pdf
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Norges Bank oppsummerer i brev til Finanstilsynet 17. august 2016 at "Den tiltakende veksten i
boligprisene og den fortsatte gkningen i husholdningenes gjeldsbelastning kan tyde pa at forskriften
har hatt begrenset virkning pa utviklingen i boligpriser og samlet kreditt. Det er likevel tegn til noe
mer restriktiv utldnspraksis fra bankene og noe nedgang i Ian med szrlig hgy belaningsgrad.”

Finansdepartementet ber ogsa Finanstilsynet papeke eventuelle andre vesentlige effekter av
forskriften.

En regulering av boliglanspraksis vil kunne innebaere at personer som ellers ville ha fatt lan til kjgp
av bolig (evt. til andre formal med pant i boligen), ikke far det, eller far et lavere lan enn gnsket.
Flere vil kunne matte leie bolig fremfor a eie og eventuelt utsette planlagt forbruk. Finanstilsynet
har ikke datagrunnlag til & si noe om disse effektene.

Norges Bank peker i brev til Finanstilsynet pa at strengere krav til utlanspraksis serlig kan virke pa
yngre boligkjepere, men finner ikke klare tegn til dette i sine undersgkelser:

"En forelgpig analyse av data for boligtransaksjoner viser at kjgpsadferden til den
gjennomsnittlige boligkjgperen i de yngste aldersgruppene ikke har endret seg vesentlig i
perioden 2007-2016. De yngre boligkjgperne kjgper om lag like stor bolig i dag som i 2007,
de kjgper bolig om lag ved samme alder og kjspesummen har utviklet seg pa linje med
gjennomsnittet. Forelgpig er det altsa ikke klare tegn til at yngre boligkjgpere har redusert
sin etterspgrsel i boligmarkedet. Datamaterialet dekker ikke bruk av tilleggsikkerhet."”

Forskriften omfatter alle norske finansforetak og utenlandske kredittinstitusjoner som gir utlan med
pant i bolig i Norge. Reguleringen pavirker derfor ikke konkurranseforholdet mellom norske banker
og utenlandske bankfilialer som gir boliglan i Norge.

Samlet vurdering

Finanstilsynets boliglansundersgkelse hgsten 2015, bankenes kvartalsrapportering og undersgkelser
giennomfart av Norges Bank og IMF, tyder pa at bankenes utlanspraksis er blitt noe strammere etter
at forskriften ble innfgrt. Utlansveksten kan dermed ha blitt lavere enn den ville ha veert uten
forskriftsregulering. Det er samtidig Finanstilsynets vurdering at det er vanskelig med rimelig grad
av sikkerhet a kvantifisere effekten forskriften isolert sett kan ha hatt pa bankenes utlansvekst.

5 Finanstilsynets vurderinger av forskriften og forslag til forskriftsendringer

5.1 Innledning

Som Finanstilsynet skrev til Finansdepartementet i brev av 16. mars 2016, er direkte regulering av
utlanspraksis et inngripende virkemiddel og ma utformes forholdsmessig til risikoen for finansiell
ustabilitet. I lys av den senere tids utvikling i gjelds- og boligmarkedet, mener Finanstilsynet det na
er grunn til a stramme inn forskriftsbestemmelsene. Reguleringen kan lempes, eventuelt avvikles,
ved et senere omslag i gjelds- og boligmarkedet.

Etter Finanstilsynets vurdering, er det som nevnt vanskelig med rimelig grad av sikkerhet a
kvantifisere effekter av ulike tiltak. En innstramming ma derfor baseres pa en skjgnnsmessig
vurdering av hensiktsmessige tiltak. Finanstilsynet har vurdert mulige endringer i forskriften med
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utgangspunkt i at det bar oppnas en klar, men ikke dramatisk, innstramming av utlanspraksis med
utgangspunkt i gjeldende forskriftsbestemmelser. Finanstilsynet foreslar falgende innstramminger:

- Bankenes adgang til a fravike forskriftens krav til betjeningsevne, belaningsgrad og
avdragsbetaling fjernes.

- Gjeldende krav til kundens betjeningsevne suppleres med en bestemmelse om at kundens
samlede lan ikke skal utgjere mer enn fem ganger kundens brutto arsinntekt.

- Maksimal belaningsgrad for rammelan reduseres fra 70 prosent til 60 prosent.

- Krav om avdragsbetaling pa nedbetalingslan skal gjelde for alle 1an med belaningsgrad over
60 prosent, mot 70 prosent i gjeldende forskrift. Dette falger naturlig av forslaget om
redusert belaningsgrad for rammelan.

Innstrammingene foreslas iverksatt fra 1. januar 2017. Hensynet til finansiell stabilitet tilsier at
innstrammingene gjennomfares sa tidlig som mulig. Finanstilsynet antar at offentlig hgring av
forslaget og ngdvendig tid til behandling i departementet vil kreve tiden fram til arsskiftet.

5.2 Fleksibilitetskvoten

Fleksibilitetskvoten beregnes kvartalsvis ut fra utlansvolum. Som det fremgar av punkt 3 over, er
samlet bruk av fleksibilitet for de sterste bankene 6,7 prosent i 2. kvartal 2016. Disse bankene
representerer det vesentligste av boliglansmarkedet i Norge.

Finanstilsynets forslag til forskriftsregulering, jf. brev av 16. mars 2015, var uten fleksibilitet. Det
ble vist til at:

"Forslaget til forskrift innebarer en klar innsnevring av skjgnnsutgvelsen i bankene og vil
vare det viktigste bidraget til strammere utlanspraksis. En forskriftsfesting med noe, men
klart avgrenset, fleksibilitet vil fortsatt kunne gi en strammere utlanspraksis enn det de
gjeldende retningslinjene i praksis innebzrer.

Dersom departementet har behov for & vurdere modeller som gir noe mer fleksibilitet enn i
Finanstilsynets forslag, bar dette begrenses til kravet om belaningsgrad for nedbetalingslan,
slik at bankene gis mulighet for a yte lan til 1antakere med liten egenkapital, men meget god
betjeningsevne.

En mulighet er i s& mate & fastsette en ramme for hvor stor andel av totalt antall innvilgede
lan som tillates gitt med belaningsgrad hagyere enn 85 prosent av boligens verdi og
tilleggssikkerhet, innenfor en nermere fastsatt periode. Denne rammen kan for eksempel
fastsettes til 5 prosent av alle nedbetalingslan gitt i lzpet av et kvartal. Denne typen
regulering benevnes "fartsgrenser” i land som har slike rammer. Bruk av "fartsgrense” gir
noe, men kontrollert fleksibilitet. Samtidig vil en slik innretning innebeare en mer komplisert
regulering, med gkte rapporterings- og kontrollkrav."

Finanstilsynet foreslar a fjerne bankenes adgang til a fravike forskriftens krav til betjeningsevne,
belaningsgrad og avdragsbetaling. Etter tilsynets vurdering er dette et viktig bidrag til strammere
utlanspraksis, selv om det kan innvendes mot en slik innstramming at det vil redusere bankenes rom
for skjgnnsutgvelse. | utgangspunktet bgr bankene reguleres gjennom generelle krav til risikostyring
og kapital, og pa det grunnlag ma bankene selv foreta, og ta ansvar for, sine kredittvurderinger. A
fjerne fleksibilitetskvoten er imidlertid det tiltaket som etter Finanstilsynets vurdering mest effektivt
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vil redusere risikoen for de antatt mest sarbare lantakerne. Noe strammere krav til betjeningsevne,
belaningsgrad og avdragsbetaling vil antakelig ha liten effekt dersom fleksibilitetskvoten pa 10
prosent videreferes. Finanstilsynet viser for gvrig til at en tilsiktet effekt av reguleringen av
bankenes utlanspraksis uansett er a redusere bankenes rom for skjgnnsutgvelse ved at reguleringen
skal bidra til at bankene gir ferre og/eller lavere lan enn de ville ha gjort uten en slik regulering.

Finansdepartementet la stor vekt pa bankenes mulighet til & uteve skjgnn da departementet fastsatte
en fleksibilitetskvote pa 10 prosent i forskriften. Grensen pa 10 prosent ma anses romslig i lys av
utviklingen i gjeld og boligpriser, jf. punkt 2. Selv om adgangen til a fravike forskriftens krav etter
Finanstilsynets vurdering bgr fjernes, kan ogsa en redusert grense vare et viktig bidrag til
strammere utlanspraksis. Dersom Finansdepartementet skulle gnske a viderefgre en
forskriftsbestemmelse om fleksibilitet, foreslar Finanstilsynet at departementet reduserer grensen fra
10 prosent til maksimalt 4 prosent.

Rapportering fra de starste bankene viser som nevnt at de samlet hadde utlan som avviker
forskriftens krav pa 6,7 prosent i 2. kvartal 2016. Med en grense pa 4 prosent, er det grunn til 3 anta
at den faktiske utnyttelsen vil ligge noe i underkant av dette i lys av at bankene i praksis ma styre
sine interne retningslinjer for sgknadsbehandling pa en mate som sikrer en viss margin til
fleksibilitetskvoten. Dersom bestemmelsene om betjeningsevne, belaningsgrad og avdragsbetaling
strammes inn som foreslatt her, vil dette i tillegg gke volumet av avvikssaker og pa den maten bidra
til en starre effekt av en gitt fleksibilitetskvote.

Norges Bank anbefaler i brev til Finanstilsynet at fleksibilitetskvoten reduseres, og uttaler at: "En
fartsgrense i den nedre del av intervallet som Norges Bank skisserte i sitt hgringsbrev vil kunne ha
en viss dempende effekt pa gjeldsopptaket. En slik tilpasning vil fortsatt gi bankene fleksibilitet,
samtidig som bankene palegges a innskrenke andelen serlig utsatte lan noe mer enn i dag."

5.3 Gjeldsbetjening/Gjeldsgrad
Forskriftens krav til gjeldsbetjening forutsetter bruk av stresstest med rentegkning pa 5
prosentpoeng.

Et tak pa gjeld i forhold til inntekt (loan-to-income, LTI eller debt-to-income, DTI) er innfart i
enkelte land som regulerer bankers utlanspraksis, og anbefales ofte som et hensiktsmessig
virkemiddel for & redusere risikoen for svak betjeningsevne. IMF har anbefalt norske myndigheter &
vurdere en slik regulering. Krav til gjeldsgrad tar blant annet ikke hensyn til lantakerens
forsgrgerbyrde og samlede gkonomiske stilling, og er et sveert grovt mal pa betjeningsevne.

| Storbritannia har Bank of England myndighet til & regulere utlanspraksis ved a fastsette grenser
for belaningsgrad (LTV) og gjeldsgrad (LTI). Fra fer anvendes stresstester med gitt rentegkning (3
prosentpoeng) i vurderingen av lantakeres gjeldsbetjeningsevne. Maksimalt 15 prosent av nye lan
kan ha LTI (Ian som andel av brutto inntekt) som overstiger 4,5. Det er til na ikke fastsatt LTV-
grenser.

Sentralbanken i Irland har fastsatt grenser for LTV og LTI. For lan til primerboliger er LTV-
grensen 80 prosent. Ved farstegangskjep er LTV-grensen 90 prosent opp til 220 000 euro og 80
prosent deretter. Inntil 15 prosent av lanevolumene kan overstige LTV-grensen. LTI-grensen er 3,5
ganger bruttoinntekt (gross annual income) for lan til primerbolig, der inntil 20 prosent av
lanevolumene kan overstige LTI-grensen. For investorer (buy-to-let) er maksimal LTV-grense 70
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prosent, der inntil 10 prosent prosent av lanevolumene kan overstige LTV-grensen. Investorer
omfattes ikke av LTI-grensen.

I New Zealand har sentralbanken varslet at det vurderes a innfare en LTI-regulering som vil utfylle
LTV-reguleringen.

Ingen nordiske land har forelgpig innfart krav til gjeldsgrad. Finansinspektionen i Sverige har
imidlertid offentliggjort en mulig innretting av et krav til gjeldsgrad (skuldkvotstak).
Gjennomfaringen av et slikt krav forutsetter lovendring, men Finansinspektionen har uttalt at de
allerede na vil drgfte gjeldsgrader med bankene og at "Malet &r att det leder till en viss

uppstramning och viss ddmpning av l&netillvaxten".®

Et tak pa lanekundens gjeldsgrad ligger ikke inne i gjeldende boliglansforskrift, og Ia heller ikke
inne i Finanstilsynets retningslinjer som gjaldt fer forskriften tradte i kraft. Begrunnelsen har veert at
kravet til prgving av kundens betjeningsevne basert pa en fullstendig gjennomgang av kundens
gkonomi og forsgrgerbyrde, tillagt et rentestress, gir et mer treffsikkert krav til gjeldsbetjeningsevne
enn et tak pa gjeldsgrad.

Finanstilsynet foreslar likevel na at forskriftens bestemmelse om krav til betjeningsevne suppleres
med et tak pa gjeldsgrad, og at dette settes til 5 ganger brutto arsinntekt. Selv om gjeldende krav til
betjeningsevne er mer nyansert enn en begrensning pa kundens gjeldsgrad, kan et supplerende krav
om maksimal gjeldsgrad gi en ekstra trygghet for at bankenes vurdering av betjeningsevnen ikke
strekkes for langt. Dette vil sarlig gjelde for lantakere med hgye inntekter som lett kan passere
gjeldende krav til betjeningsevne med sveert hgye Ian. Bankenes stresstest av kunden er som oftest
basert pa standardiserte og ngkterne krav til livsoppholdsutgifter, som kan ligge vesentlig under de
faktiske livsoppholdsutgiftene for hayinntektsgrupper.

Finanstilsynets forslag til gjeldsgrad omfatter kundens samlede gjeld, og ikke bare det aktuelle
laneopptaket. Beregninger basert pa Finanstilsynets boliglansundersgkelse i fjor hast, viser at i om
lag 5 prosent av lanesakene hadde lanekunden en samlet gjeld pa mer enn 5 ganger brutto
arsinntekt. I naer halvparten av disse sakene oppfylte lanekunden heller ikke forskriftens krav til
betjeningsevne, beldningsgrad eller avdragsbetaling. Det vises til vedlegg 2.

For & illustrere hvordan et krav om maksimal gjeldsgrad vil kunne virke, har Finanstilsynet beregnet
det hgyeste gjeldsnivaet som tilfredsstiller kravet til betjeningsevne basert pa forskriftens stresstest,
med tilhgrende gjeldsgrad for ulikehusholdningstyper og ulike inntekter, se vedlegg 2. Som det
fremgar av beregningene i vedlegget, vil et supplerende krav om at samlet gjeld ikke kan overstige
fem ganger brutto arsinntekt, ha starst virkning for hayere inntekter.

Finanstilsynet har vurdert om definisjonen av brutto arsinntekt bar presiseres i forskriftsforslaget,
men har kommet til at dette ikke er hensiktsmessig. Gjeldende forskrift er basert pa generelle
definisjoner og er ikke serlig detaljert. Forskriften skal forankre bankenes interne
kredittvurderingsprosedyrer. Gjeldende forskrift har ikke medfart store avgrensnings- og

> http://www.fi.se/Tillsyn/Rapporter/Listan/Fl-analys-5-Makroekonomiska-effekter-av-skuldkvotstak/
® http://www.privataaffarer.se/bostad/fi-skuldkvotstak-drojer-hoppas-banker-tar-ansvar-thedeen-859907



http://www.fi.se/Tillsyn/Rapporter/Listan/FI-analys-5-Makroekonomiska-effekter-av-skuldkvotstak/
http://www.privataaffarer.se/bostad/fi-skuldkvotstak-drojer-hoppas-banker-tar-ansvar-thedeen-859907
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tolkningssparsmal. Forskriften gir Finanstilsynet hjemmel til & fastsette utfyllende bestemmelser,
som kan benyttes dersom det skulle bli behov for & presisere inntektsbegrepet nermere.

5.4 Belaningsgrad (LTV)

Empiriske undersgkelser indikerer som nevnt at krav til belaningsgrad kan ha effekt pa kreditt- og
boligprisvekst. Et stort antall land anvender slik regulering, og flere land har brukt slik regulering
aktivt gjennom justering av LTV-nivaer og "fartsgrenser".

Kravet til belaningsgrad i forskriften pa 85 prosent for nedbetalingslan, er pa linje med tilsvarende
regulering i andre sammenlignbare land.” Effekten av kravet til beléningsgrad er imidlertid avhengig
av hvor mye fleksibilitet det apnes for. I tillegg reduseres effekten av kravet til belaningsgrad
gjiennom muligheten etter forskriften til 8 medregne tilleggssikkerhet og kausjon.

Et strammere krav til belaningsgrad vil i seg selv kunne vere et egnet virkemiddel for & begrense
husholdningenes gjeldsvekst. Finanstilsynet vil imidlertid ikke na foresla justeringer i nivaet for
belaningsgrad for nedbetalingslan. Det vises i denne sammenheng ogsa til at a fjerne, eventuelt
redusere betydelig, adgangen til & fravike forskriftens krav, etter Finanstilsynets vurdering er det
viktigste tiltaket for a stramme inn utlanspraksis.

Finanstilsynet foreslar imidlertid at hgyeste belaningsgrad for rammelan reduseres fra 70 prosent til
60 prosent. Dette er en laneform som mest benyttes av etablerte boligeiere. Redusert belaningsgrad

for slike lan kan bidra til & redusere den samlede risikoen, bade for den enkelte og for det finansielle
systemet.

5.5 Avdragsbetaling

Gjeldende krav til avdragsbetaling pa 2,5 prosent per ar (eventuelt avdrag tilsvarende et annuitetslan
med 30 ars lgpetid dersom dette gir lavere avdrag) foreslas beholdt, men Finanstilsynet foreslar a
utvide kravet til avdragsbetaling til 2 omfatte nedbetalingslan med belaningsgrad over 60 prosent,
mot 70 prosent i gjeldene forskrift. Dette forslaget er en naturlig falge av forslaget om a senke
maksimal beldningsgrad for rammelan. Dersom det ikke stilles krav om avdragsbetaling over 60
prosent belaningsgrad, vil et tak pa 60 prosent pa rammelan lett kunne bli omgatt ved a yte
nedbetalingslan med avdragsfri periode.

5.6 Regional differensiering av virkemidler
De regionale forskjellene i boligmarkedet ble tydeligere i 2015 og er forsterket i 2016. Hovedbildet
er imidlertid fortsatt sterk vekst i det meste av landet.

" IMF Staff Report, s 13, https://www.imf.org/external/pubs/ft/scr/2016/cr16214.pdf
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Tabellen nedenfor viser tolvmanedersveksten i boligprisene per august 2016 i de ulike fylkene.

Fylke Pst.
Oslo 16,3 %
Akershus 11,6 %
Buskerud 10,7 %
@stfold 10,0 %
Hedmark 9,7 %
Oppland 9,7 %
Sogn og Fjordane 9,5%
Nordland 8,0 %
Vestfold 7,7 %
Ser-Trgndelag 7,7 %
Telemark 6,7 %
Nord-Trgndelag 5,6 %
Troms 5,6 %
Finnmark 4,1 %
Hordaland 3,5%
Mgre og Romsdal 3,4 %
Vest-Agder 2,8%
Aust-Agder 2,7%
Rogaland -3,1%

Kilde: Eiendom Norge

IMF har i landrapporten for 2016 anbefalt at det i Norge vurderes regional tilpasning av
virkemidlene:

"...At minimum, given divergent house price developments across regions, it may be useful
to tighten these instruments for mortgages in certain regions (e.g., the Oslo area).”

ESRB uttaler om differensiert bruk av makrovirkemidler at®:

"Given the heterogeneity of national real estate markets, policy-makers should consider
measures to address regional developments in real estate markets that may develop into
systemic risk concerns. Also in the light of the costs associated with macro-prudential
instruments, regulators might consider applying measures on a regional basis before a local
real estate bubble (for example one occurring only in major cities) spreads to the rest of the
country."

Det danske finanstilsynet fastsatte i januar 2016 en "Vejledning om forsigtighed i kreditvurderingen
ved belaning af boliger i veekstomrader mv." Vekstkommuner er i veiledningen definert som de
starste byene der prisnivaet pa boliger er vesentlig hgyere enn i resten av landet. Det vises til

® Handbook on Operationalising Macro-prudential Policy in the Banking Sector
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Kgbenhavn og kommunene i omegnen samt Arhus. For utlan i vekstomradene skal s&rskilte
forhold (gjeldsbelastning, evne til a tale rentegkning mv.) tas i betraktning. For gvrige omrader er
det opp til banken selv a fastsette et forsvarlig grunnlag for kredittvurderingen.

New Zealand har erfaring med regional differensiering av boliglansregulering. P& bakgrunn av
spesielt hgy boligprisvekst i Auckland-omradet og svakere utvikling i andre deler av landet, ble det
i november 2015 innfert differensiert regulering, bade knyttet til region og formalet med
investeringen®. For 1&n til bolig for investeringsformal i Auckland ble det stilt krav om maksimal
LTV pa 70 prosent, med en fleksibilitetskvote pa 5 prosent. For andre Ian til bolig ("owner-
occupied") i samme omrade ble det innfart krav om maksimal LTV pa 80 prosent og
fleksibilitetskvote pa 10 prosent, mens tilsvarende for lan til bolig i andre omrader ble satt til hhv.
80 prosent og 15 prosent.

| et hgringsdokument fra juli 2016 foreslar sentralbanken i New Zealand & gjeninnfare felles
nasjonale regler. Dette begrunnes med at utviklingen i boligmarkedet, med sterk prisvekst i store
deler av landet, ikke lenger tilsier at det er samme behov for regional differensiering. Det vises
samtidig til at det har veert en betydelig gkning i investoraktivitet i boligmarkedet. Det foreslas
derfor at eksisterende differensiering mellom Auckland og gvrige deler av landet erstattes av en
generell differensiering mellom lan til bolig for investeringsformal og Ian til bolig for eget
boligformal, slik at maksimal LTV for farstnevnte lan er 60 prosent med en fleksibilitetskvote pa 5
prosent, mens for gvrige boliglan ("owner-occupied") er maksimal LTV 80 prosent med en
fleksibilitetskvote pa 10 prosent.

Finanstilsynet har, i lys av regionale forskjeller i boligprisutviklingen og reguleringer i enkelte
andre land, vurdert en geografisk differensiering av reguleringen av hgyeste tillatte belaningsgrad
for 1an til boliger i ulike regioner. Tilsynet vil ikke anbefale en slik differensiering av forskriftens
bestemmelser.

For det farste er boliglansforskriften et virkemiddel rettet inn mot a pavirke husholdningenes
laneopptak, ikke et virkemiddel rettet inn mot boligmarkedet som sadan. Selv om husholdningenes
opplaning og boligprisene pavirker hverandre gjensidig, og det historisk har veert en ganske nar
sammenheng mellom boligpriser og husholdningsgjeld, er det viktig & holde fast ved virkemiddelets
primare mal, som er husholdningsgjeld.

Videre er forskriften et grovkornet virkemiddel. En differensiering av beldningsgrad etter boligens
beliggenhet vil gi et inntrykk av en mulighet til finstyring som det ikke er grunnlag for. Det vil
uansett veere utfordrende a finne gode differensieringskriterier. Det kan for eksempel vere sparsmal
om det er prisniva, akkumulert prisvekst over en lengre periode eller prisveksten i en kortere
periode som skal legges til grunn for differensieringen. Det kan ogsa oppsta sparsmal om
belaningsgraden skal differensieres innenfor en region, for eksempel om det skal differensieres
mellom ulike bydeler i storbyene.

® http://www.rbnz.govt.nz/-/media/ReserveBank/Files/Financial%20stability/LVR/LVR%20Restrictions%20-
%20A%20quide%20for%20Borrowers.pdf

19 hitp://www.rbnz.govt.nz/-/media/ReserveBank/Files/regulation-and-supervision/banks/consultations/Consultation-
paper-july-2016-adjustments-restrictions-high-LVVR-lending.pdf?la=en



http://www.rbnz.govt.nz/-/media/ReserveBank/Files/Financial%20stability/LVR/LVR%20Restrictions%20-%20A%20guide%20for%20Borrowers.pdf
http://www.rbnz.govt.nz/-/media/ReserveBank/Files/Financial%20stability/LVR/LVR%20Restrictions%20-%20A%20guide%20for%20Borrowers.pdf
http://www.rbnz.govt.nz/-/media/ReserveBank/Files/regulation-and-supervision/banks/consultations/Consultation-paper-july-2016-adjustments-restrictions-high-LVR-lending.pdf?la=en
http://www.rbnz.govt.nz/-/media/ReserveBank/Files/regulation-and-supervision/banks/consultations/Consultation-paper-july-2016-adjustments-restrictions-high-LVR-lending.pdf?la=en
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5.7 Tidsbegrensning

I tilknytning til spgrsmalet om forlengelse, ber det etter Finantilsynets syn ogsa vurderes om
forskriften skal gis uten tidsbegrensning. Finanstilsynet har pekt pa at det er fare for at den hgye
veksten i boligpriser og husholdningenes gjeld kan vare noe tid.

Finanstilsynet viste i sitt brev av 16. mars 2015 til at "En forskriftsfesting bar imidlertid ikke veere et
permanent virkemiddel. Dersom markedene skulle endre seg vesentlig, slik at boligprisene
stabiliseres eller faller vesentlig, og veksten i husholdningsgjelden avtar vesentlig, bgr forskriften
oppheves eller kravene lempes. Tilsvarende bgr kravene kunne skjerpes dersom veksten i
boligpriser og husholdningsgjeld skulle tilta."

Vurderingen av virkemiddelbruken ber ta utgangspunkt i markedsforholdene, uten at det ma foretas
vurderinger pa bakgrunn av fornandsbestemte tidsfrister for opphevelse eller justeringer av
virkemiddelbruken. Reguleringen i forskriften bgr derfor kunne gjelde inntil videre.

5.8 Vurdering av gkonomiske og administrative konsekvenser

Forskriften og endringsforslagene skal bidra til en mer restriktiv utlanspraksis for 1an med pant i bolig
og dermed bidra til a redusere risikoen for finansiell ustabilitet, se neermere omtale i punktene 2-5
ovenfor.

Endringsforslagene anses ikke & medfare vesentlig gkt ressursbruk for finansforetakene eller
Finanstilsynet.

6 Oppsummering

@kt gkonomisk usikkerhet, noe hgyere arbeidsledighet og vesentlig lavere realinntektsvekst enn for
oljeprisfallet, ma antas isolert sett a ha bidratt til & dempe husholdningenes lanelyst og ettersparsel
etter boliger. Til tross for dette, er gjeldsveksten og boligprisveksten fortsatt hgy. En viktig drivkraft
bak denne utviklingen er rekordlav rente og forventninger om at dette skal vedvare. Etter
Finanstilsynets vurdering er det derfor en fare for at den hgye veksten i gjeld og boligpriser kan
vare noe tid, jf. ogsa Finanstilsynets vurdering i fjor var. En slik utvikling vil bidra til & holde
aktiviteten i norsk gkonomi oppe, men gker samtidig risikoen for senere bra og kraftig
boligprisnedgang og gkonomisk tilbakeslag.

Den sterke veksten i boligpriser og husholdningenes gjeld er drevet av sterk ettersparsel.
Finanstilsynet vil understreke at kredittvekst som skyldes sterk ettersparsel, vanskelig kan stanses
av tiltak rettet inn mot & pavirke tilbudet av kreditt. Slike tiltak kan likevel bidra til & dempe
kredittveksten og dermed ivareta langsiktige hensyn for den enkelte lantaker, den enkelte bank og
det finansielle system.

Finanstilsynet mener derfor at hensynet til finansiell stabilitet tilsier at det fortsatt er behov for &
forskriftsregulere bankenes utlanspraksis. Utviklingen i husholdningsgjeld og boligmarkedet tilsier
etter Finanstilsynets vurdering at forskriften strammes inn med virkning fra 1. januar 2017.
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Forskriftsregulering av utlanspraksis er et inngripende tiltak og bar ikke vare et permanent
virkemiddel. Finanstilsynet vil understreke at forskriften kan lempes, eventuelt avvikles, ved et
senere omslag i boligmarkedet.

For Finanstilsynet

Morten Baltzersen
finanstilsynsdirektar Emil R. Steffensen
direktgr for bank- og forsikringstilsyn

Dokumentet er godkjent elektronisk og har derfor ikke handskrevne signaturer.

Vedlegg
1. Forslag til endringer i boliglansforskriften

2. Beregninger av krav til gjeldsgrad
3. Brev fra Norges Bank 17. august 2016



VEDLEGG 1

Forslag til endringer i forskrift om krav til nye utlan med pant i bolig (hjemmel i finansforetaksloven § 1-7)

8§ 1. Virkeomréade

Forskriften gjelder for finansinstitusjenerforetak som yter lan med pant i bolig. Forskriften gjelder ogsa for
utenlandske kredittinstitusjener-finansforetak som driver virksomhet i Norge i medhold av

finansieringsvirksemhetsloven-8-1-4-farste ledd-nr—4-eller#finansforetaksloven 8§ 5-2, 5-3 og 5-6.

8§ 2. Dokumentasjon av kredittvurdering

Finansinstitusjonenforetaket skal dokumentere at innvilgelse av 1an med pant i bolig er basert pa en forsvarlig
kredittvurdering pa grunnlag av utfyllende informasjon om lanekundens inntekt, samlede gjeld og verdi pa
boligen som stilles som sikkerhet.

§ 3. Betjeningsevne

Finansinstitusjenenforetaket skal beregne kundens evne til a betjene lanet basert pa kundens inntekt og alle
relevante utgifter, herunder renter, avdrag pa lan og normale utgifter til livsopphold.

I vurderingen av kundens betjeningsevne skal finansinstitusjonenforetaket legge inn en rentegkning pa 5
prosentpoeng fra det aktuelle rentenivaet. Ved fastrentelan skal det legges inn en tilsvarende rentegkning fra
utlgpet av rentebindingsperioden. Dersom lanekunden ikke har tilstrekkelige midler til & dekke normale utgifter
til livsopphold etter en slik rentegkning, skal lanet ikke innvilges.

8§ 4. Gjeldsgrad
L&n skal ikke innvilges dersom kundens samlede gjeld overstiger 500 prosent av brutto arsinntek.

§ 54. Belaningsgrad

Nedbetalingslan med pant i bolig skal pa innvilgelsestidspunktet ikke overstige 85 prosent av et forsvarlig
verdigrunnlag for boligen, som ikke kan veere hgyere enn markedsverdi fastsatt ut fra en forsiktig vurdering.

Lan uten avdragsplikt (rammekreditter) skal pa innvilgelsestidspunktet ikke overstige 6070 prosent av
boligens verdi beregnet etter farste ledd.

Alle 1an med pant i boligen skal tas med i beregningen av belaningsgrad, herunder fellesgjeld i borettslag og
boligsameier.
§ 65. Tilleggssikkerhet

Kravene i § 54 kan oppfylles ved betryggende tilleggsikkerhet i form av pant i annen fast eiendom eller
selvskyddner‘kausjon eller garanti.
§ 76. Avdrag

Ved lan som overstiger 7060 prosent av boligens verdi, skal finansinstitusjonenforetaket kreve arlig
nedbetaling som minst skal veere 2,5 prosent av innvilget lan eller det avdragsbetalingen ville veert pa et
annuitetslan med 30 ars nedbetalingstid hvis dette er lavere.

Farste ledd er ikke til hinder for at finansinstitusjonenforetaket gir avdragsutsettelse pa grunn av senere
inntradte omstendigheter som forventes a veere forbigaende.

| *Begrepet foresls tatt ut for 4 tilpasse forskriften til kravene til kausjon i forbrukerforhold, jf. finansavtaleloven kap 4.

Forskrift om krav til nye utldn med pant i bolig
Side 1


https://lovdata.no/pro/#reference/lov/2015-04-10-17/%C2%A75-3

8 8. Refinansiering

Denne forskriften er ikke til hinder for at 1an med pant i bolig kan erstattes med nytt lan (refinansiering) der
| det nye lanet ikke oppfyller ett eller flere av vilkérene i §8 3 til 5 ~§4-0g § 67, men der det refinansierte l&net:
1. ikke overstiger det eksisterende lanets starrelse pa refinansieringstidspunktet,

2. har pant i samme bolig,
3. har en lgpetid som ikke er lengre enn gjenveerende lgpetid pa det eksisterende Ian og
4. har samme eller strengere krav til avdragsbetaling som eksisterende Ian.

8§ 9. Utfyllende bestemmelser
Finanstilsynet kan gi utfyllende bestemmelser til forskriften.

8 10. lkrafttredelse og overgangsregler

Forskriften trer i kraft 1. juli 2015, og skal gjelde til og med 31. desember 2016. Endringer i forskriften trer i
kraft 1. januar 2017.

Forskrift om krav til nye utldn med pant i bolig
Side 2



Vedlegg 2

Beregning av effekter av et eventuelt nytt krav til maksimal gjeldsgrad i
boliglansforskriften

Lan i boliglansundersgkelsen 2015 som fraviker kriteriene i forskriften
Boliglansundersgkelsen 2015 omfattet om lag 4900 nedbetalingslan (10,9 mrd. kroner) og om lag
3300 rammekreditter med pant i bolig (7,1 mrd. kroner) innvilget i en periode etter 1. august 2015.
Lanene i boliglansundersgkelsen er utlan innvilget i en begrenset periode, og omfatter ikke samtlige
saker i et kvartal, jf. at boliglansforskriftens fleksibilitetskvote gjelder hele kvartalets utlan. En
oppsummering av hovedresultater fra boliglansundersgkelsen er tilgjengelig pa Finanstilsynets
hjemmesider.

I en betydelig andel av sakene i undersgkelsen (malt etter antall saker) hadde lantaker en svert hgy
gjeldsgrad, se tabell 1. Den hgye andelen ma ses i sammenheng med det lave rentenivaet, som gir
moderat rentebelastning selv for hgye gjeldsnivaer. Gjeldsgraden er beregnet som lantakers samlede
gjeld i forhold til brutto inntekt. Det rapporteres ikke disponibel inntekt i boliglansundersgkelsen.

Tabell 1Andel av samtlige antall nedbetalingslan og rammekreditter etter gjeldsgrad
Gjeldsgrad hgyere enn 3 43,5 prosent
Gjeldsgrad hgyere enn 4 18,3 prosent
Gjeldsgrad hgyere enn 5 5,3 prosent
Gjeldsgrad hgyere enn 6 2,0 prosent

Av sakene med en samlet gjeld hgyere enn fem ganger brutto arsinntekt, oppfylte neer halvparten av
sakene heller ikke forskriftens krav til betjeningsevne, belaningsgrad eller avdragsbetaling.

Beregninger av gjeldsgrad for ulike husholdningstyper

Nedenfor vises hvordan anvendelse av en grense for maksimal gjeld i forhold til brutto inntekt vil
kunne virke for fire ulike husholdningstyper, sammenliknet med en beregning av betjeningsevne
etter § 3 i gjeldende boliglansforskrift.

Beregningen krever at det gjares noen avgrensninger og forutsetninger som har betydning for
utfallet. Falgende forutsetninger ligger til grunn for beregningene:

For kostnader til livsopphold er Statens Institutt for Forbruksforsknings (SIFO) referansebudsjett
benyttet. Budsjettet er nsermere beskrevet pa: http://www.sifo.no/page/Lenker//10242/10278.
Budsjettet inneholder alminnelige forbruksutgifter for & kunne opprettholde et rimelig forbruksniva
for husholdninger av ulik starrelse og med forskjellig alders- og kjgnnssammensetning. For
husholdninger med barn er det forutsatt at barna er i barnehage. Finanstilsynet har supplert
budsjettet med en fast sjablongsats pa 75 000 kroner per ar for faste utgifter til bolig og én bil, samt
variable utgifter som ikke er inkludert i SIFOs referansebudsjett.

For husholdninger med to voksne er det forutsatt at begge er lantakere, slik at husholdningens totale
inntekt og husholdningens totale gjeld legges til grunn. | beregningen av skatt er det forutsatt at


http://www.sifo.no/page/Lenker/10242/10278

inntekten er likt fordelt mellom de to. Skatteberegningene er gjort pa lgnnsinntekt, og inkluderer
rentefradrag. For husholdninger med barn er det forutsatt foreldrefradrag og eventuelt seerfradrag
for eneforsarger, i tillegg er regler for barnetrygd hensyntatt. Det er forutsatt at det ikke er noen

fradrag utover standardfradragene.

| beregningen av likviditetsoverskudd er det brukt avdrag og renter (etter skatt) pa total gjeld med
en gjennomsnittsrente pa 2,5 prosent, ut fra et 30-arig annuitetslan, basert pa farste termin.

Gjeldsgraden en husholdning kan ha fer likviditetsoverskuddet blir null gker med gkende inntekt, se
tabell 2. Situasjoner som medfarer en gjeldsgrad hgyere enn 5 er markert i tabellen.

Tabell 2 Gjeld og gjeldsgrad som gir beregnet likviditetsoverskudd (hensyntatt en rentegkning pa 5
prosentpoeng) lik null for ulike typeeksempler av husholdninger og ved ulike inntektsforutsetninger

Enslig uten barn
Enslig med ett barn
Par uten barn

Par med to barn

Brutto Ignnsinntekt

500 000 750 000 1 000 000 1500 000
Total gjeld Gjeldsgrad |Total gjeld Gjeldsgrad |Total gjeld Gjeldsgrad |Total gjeld Gjeldsgrad
2787 122 5,6 5029994 6,7 7 140 844 7,1 11215696 7,5
2464 832 4,9 4707 704 6,3 6 818 554 6,8 10 893 406 7,3
2324492 4,6 4822 353 6,4 7320214 7,3 11 805958 7,9
1346773 2,7 3844 634 5,1 6 342 495 6,3 10 828 239 7,2
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Forskrift om krav til utlan med pant i bolig

Norges Bank viser til Finanstilsynets brev av 24. juni 2016 om «Vurderinger av forskrift
om krav til nye utlin med pant i bolig og husholdningenes gjeldsvekst». I brevet skriver
tilsynet:

«Finanstilsynet ber om Norges Banks [..] vurdering av veksten i boligpriser og gjeld i
norske husholdninger, og hvordan forskriften om krav til nye utlén med pant i bolig har
pavirket utviklingen. »

Forskrift om krav til utlén med pant i bolig ble iverksatt 1. juli 2015 og gielder ut 2016. [
forkant av forskriftsfestingen var det en heringsrunde basert pa et forslag utarbeidet av
Finanstilsynet. Norges Bank deltok i heringsrunden.

Kravene i forskriften gr i hovedtrekk ut p4 at 1) lantakers beliningsgrad ikke skal
overstige 85 prosent av boligens verdi, 2) l4ntakers gjeldsbetjeningsevne skal testes mot
renteskning pi 5 prosentenheter og 3) det skal betales avdrag for l&n med beldningsgrad
over 70 prosent. Bankene kan innvilge lin som bryter med ett eller flere av kravene for
inntil 10 prosent av verdien av innvilget linevolum per kvartal, en sikalt «fartsgrensen.

Kapitalkravene for norske banker er blitt trappet opp de siste drene. Det gjor bankene mer
robuste mot fremtidige utldnstap og kan bidra til 4 redusere risikoen for en kredittdrevet
nedgang i norsk skonomi. Krav til bankenes utlanspraksis kan i tillegg bidra il 4 redusere
andelen husholdninger som er serlig utsatte.

Utviklingen i boligmarkedet og husholdningenes gjeld

Boligprisene har steget 11 prosent mer enn disponibel inntekt per innbygger fra viren 2008
og til i dag. Utsatte husholdninger med hoy gjeld kan komme til & stramme inn pé sitt
forbruk ved en eventuell korreksjon i boligprisene. Det kan forsterke en eventuell
nedgangskonjunktur i norsk ekonomi. Andelen husholdninger med szrlig hey
gieldsbelastning har steget hvert ér siden finanskrisen, serlig i de yngste aldersgruppene.’

Siden forskriften ble iverksatt har gjeldsveksten i norske husholdninger avtatt noe, men
gielden har fortsatt 4 stige raskere enn inntektene. En regresjonsanalyse basert pé regionale

Postadresse Besnoksadresse Telefon 22 31 60 00 Organisasjonsnummar
Postboks 1179 Septrum Bankplassen 2 Telafaks 22413105 NO 937 884 117 MVA
0107 Oslo Oslo www.norges-bank.no
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tall for boligpriser og arbeidsledighet, utldnsrenter og tidspunkter for endnng i utlénskrav,
tyder pa at utlinskravene trolig har hatt begrenset effekt pd boligprisene.? Veksten i
boligprisene aviok gjennom hesten i fjor, men har tiltatt det siste halviret. Boligprisene pa
landsbasis er né 9 prosent hayere enn for et dr siden. I Oslo har prisene steget med 15
prosent. Det er samtidig store regionale forskjeller i boligmarkedet, med prisfall eller
stagnasjon i prisene i Rogaland og Agder.

Resultater fra Finanstilsynets boliglansundersekelse for 2015, Finanstilsynets
tilsynsvirksomhet og Norges Banks utlinsundersekelse tyder pi at bankene har veert noe
mer restriktive i sin utlinspraksis overfor s@rlig utsatte husholdninger i tiden etter
innferingen av boligldnsforskriften. Finanstilsynets rlige boliglinsunderseielse kartiegger
rundt 90 prosent av boliglinene som blir innvilget i det norske bankmarkedet i en viss
periode. I undersekelsen for 2014 var andelen nedbetalingslin med belaningsgrad over 85
prosent p4 10 prosent nér det tas hensyn til tilleggssikkerheter. I undersgkelsen for 2015
avtok denne andelen til 7 prosent. Ogsé andelen avdragsfrie 14n og andelen I1dn som bryter
kravet om gjeldsbetjeningsevne avtok noe fra 2014 til 2015. Informasjon fra
Finanstilsynets tilsynsvirksomhet har vist at bankene oppgir at 6,1 prosent av alle nye l4n
var i brudd med de samlede kravene i forste kvartal 2016. Bankene i Norges Banks
utlénsundersekelse har rapportert at de har strammet inn p# linebetingelser knyttet til
beldningsgrad, gjeldsbelastning og avdrag.

Strengere krav til utlanspraksis kan fere til at serlig yngre boligkjepere kjsper billigere
boliger eller venter med 4 kjepe bolig. En forelepig analyse av data for boligtransaksjoner
viser at kjopsadferden til den gjennomsnittlige bollgkjﬂperen i de yngste aldersgruppene
ikke har endret seg vesenthg i perioden 2007 il 2016.> De yngre boligkjeperne kjaper om
lag like stor bolig i dag som i 2007, de kjeper bolig om lag ved samme alder og
kjepesummen har utviklet seg pé linje med gjennomsnittet. Forelopig er det altsé ikke kiare
tegn til at yngre boligkjepere har redusert sin etterspersel i boligmarkedet. Datamaterialet
dekker ikke bruk av tilleggssikkerhet.

Det har vert sterk vekst i forbruksgjelden det siste dret. Fortsatt utgjer slik gjeld en liten
andel av samlet gjeld. Norges Bank har ikke tallgrunnlag for & analysere om usikrede
forbrukslan i ekende grad benyttes som toppfinansiering ved boligkjep.

Norges Bank vil arbeide videre med disse problemstillingene og formidle eventuelle
resultater av arbeidet til Finanstilsynet i lepet av august.

Vurdering

Den tiltakende veksten i boligprisene og den fortsatte skningen i husholdningenes
gjcldsbelastning kan tyde pé at forskriften si langt har hatt begrenset virkning pi
utviklingen i boligpriser og samlet kreditt.* Det er likevel tegn til noe mer restriktiv
utldnspraksis fra bankene og noe nedgang i 14n med serlig hoy belaningsgrad.’

I Norges Banks haringsbrev 4. mai 2015 ble det presentert analyser av gjelden i
husholdninger med beldningsgrad over 85 prosent, med svak gjeldsbetjeningsevne og/eller
avdragsfrihet ved hoye beldningsgrader. Analysene benyttet data for husholdningenes
inntekter, gjeld og boligformue basert pd ligningstall for 2013.6 Ifelge tallmaterialet var
kravet til beliningsgrad det enkeltkravet som har sterst betydning. Dersom lineopptaket i
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husholdningene ble begrenset slik at de samlede kravene ble oppfyit strengf, tydet
ligningstallene pé at gjeldsveksten i husholdningene i 2013 ville blitt betydelig redusert.’
En oppdatering av analysen basert pa ligningstall for 2014 gir om lag det samme resultatet.

Forskriften fastsetter i dag en «fartsgrense» pd 10 prosent av nye ln som kan tillates 4
bryte ett eller flere av forskriftens krav. Norges Bank viser til at 6,1 prosent av nye Iin var i
brudd med ett eller flere av kravene i dagens forskrift ved utgangen av 1. kvartal 2016. En
fartsgrense i nedre del av intervallet som Norges Banks skisserte i sitt heringsbrev vil
kunne ha en viss dempende effekt pa gjeldsopptaket. En slik tilpasning vil fortsatt gi
bankene fleksibilitet, samtidig som bankene pilegges 4 innskrenke andelen serlig utsatte
lén noe mer enn i dag. Analysene gjengitt ovenfor tilsier at 4 sette «fartsgrensen» til null
vil kunne ha betydelig virkning pd gjeldsopptaket. A sette fartsgrensen til null vil samtidig
kunne ha utilsiktede virkninger pé effektivitet og fordeling. En eventuell justering av
fartsgrensen mé sees i lys av avrige krav i forskriften.

Slik forskriften er utformet, skal den i forste rekke bidra til 4 dempe risikoen for at gjelden
oker vesentlig i szrlig utsatte husholdninger, Forskriften motvirker dermed en fremtidig
utglidning av utlinspraksis. Dersom tiltakene i tillegg bidrar til & dempe samlet vekst i
gjeld og boligpriser, vil det trolig farst komme til syne over noe tid, Norges Bank vil vise
til sitt horingsbrev 4. mai 2015 der vi ga uttrykk for at «/...] krav til Jforsvarlig
utldnspraksis bor anses som et varig, strukturelt tiltak [ ... ]».

Med hilsen

o Yo

Torbjern Heegeland
Direkter
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! saerlig hey gjeldsbelastning er her definert som gjeld som overstiger fem ganger inntekten

2 Utlanskrav er modellert som tidsdummyer for nér krav ble innfert. Disse er svakt negative, noe
som innebaerer at boligprisene avtok noe etter disse tidspunktene, men vi har ikke sikker
identifikasjon for hvor mye av dette som skyldes strammere utlansbetingelser i seg selv

3 Analysen er basert p& informasjon om tinglyste boliger fra Ambita Eiendomsregisteret og
boligkjepers alder fra skatteregisteret. Tall per januar 2016

4 Internasjonale studier har ogsa vist at krav tif utidnspraksis har hatt effekt pa gjeldsveksten og |
noen grad pa veksten i boligpriser, se blant annet Jacoms, L.I. and S. Mitra (2015), Cerutti, E., S.
Claessens and L. Laeven (2015} og Tressel, T. and Y.S. Zhang (2016)

5 En analyse av boligkjoperes belaningsgrad basert pd tall fra Ambita og selvangivelsesstatistikken
viser noe utslag rundt grensen for beldningsgrad da retningslinjene for forsvarlig utldnspraksis bie
innfert i 2010 og endret i 2011.

¢ Analysene var basert pa Finanstilsynets forslag til tallfesting av kravene. Forsiaget var noe
strammere enn det som ble vedtatt, men disse forskjeliene har liten betydning for resultatene |
analysen. Finanstilsynet ta opp til at kravene skulle forskriftsfestes, { utgangspunktet uten en
fartsgrense.

7 Det er knyttet betydelig usikkerhet til beregningene. Blant annet inkluderer ligningstaliene
forbruksgjeld, som ikke er omfatiet av forskriften og tallene gir ingen informasjon om
tilleggsikkerhet. | tillegg benyttes tall for estimerte markedsverdier for boliger som trolig
undervurderer faktiske markedsverdier. Analysene er naermere omtalt i vedtegget til Norges Banks

heringssvar 4. mai 2015.
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