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Det gkonomiske bagtaeppe ...

_

Rente, statsobligation, pct. p.a.
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Boligprisvaekst e Kreditvaekst

logp™ = —15,1 * (0,4u +
0,6y) + 2n + 1,7(logY — logK™)
Peter Birch Sgrensens

estimerede kontantprisrelation for
boligpriser.

Beskriver usercosts som funktion
af bl.a. renteniveau og
prisforventninger. .*.

Indeks, 2000 =1

1,8

:’/V'/\\\//\'\-—/

72 74 76 78 80 82 84 86 8 90 92 94 9 98 00 02 04 06 08 10

== Faktisk Simuleret

Kilde: Abildgren (2017), Nationalbanken (2011)

... hvad harvi leert 2
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Finanstilsynet har ikke mandat til at bremse overophedning ...

Ejendomspriser, indeks (2006=100) « Tilsynsdiamanterne:

150 Pejlemaerker for penge- og
realkreditvirksomhed med forhgjet
risiko. Modvirker overdreven
risikotagning.

 Udbetalingskrav:
Lanebegraensnlnger udmalt pa
belaningsgrad. Beskytter
forbrugeren og gger institutternes
robusthed.

* Veekstvejledningen: Forsigtighed
| kreditgivningen i vaekstomrader
mdeid hgj veekst i boligpriser og
udlan.

* God skik: Retningslinjer for

° boligkreditgivning til lantagere
med hgj belaningsgrad og

2006 2007 2009 2010 2012 2013 2015 2016 2018 2019 2021 mdkomstgearmg

Enfamiliehuse Sommerhuse ===FEjerlejligheder, ialt

140
Yderligere retningslinjer

130 (god skik regler)

Vakstvejledningen

120 Udbetalingskrav

TiIsynsdiamanterne\4
/\“\ l \
\.f*

110

100

90

80

60

Kilde: Danmarks Statistik
Note: Seneste observation er 2. kvt. 2021.

.. men sarbarhed hos kreditinstitutter og forbrugere 3
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Tilsynsdiamanterne ...

Pengeinstitutter

Store engagementer

Ejendomseksponeringer Udlansveekst

Likviditetspejlemaerket

Realkreditinstitutter

Store eksponeringer Udlansveekst

Lantagers
renterisiko

Begraensning af udlan
med kort funding

Afdragsfrihed

... baseret pa erfaringer fra finanskrisen 4
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Udbetalingskrav ...
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Vejledning til bekendtggrelse nr. 1581 af 17. december 2018 om god skik

for boligkredit

Ejerboliger

Det pahviler i alle tilfeelde
boligkreditgiver at foretage en
konkret vurdering af, hvad der er
passende udbetaling (god skik
bekendtgarelse).

Som udgangspunkt anses 5 pct.
af kgbesummen for at veere en
passende egenfinansiering.

Kan fraviges i nogle tilfeelde (bl.a.

for yngre boligkgbere med hgij,
fast indkomst).

Andelsboliger

Passende udbetaling skal i
udgangspunkt omfatte 5 pct. af
andelsbevisets veerdi og en
forholdsmaessig andel af
foreningens geeld (teknisk
andelsveerdi).

Udbetaling vil dog aldrig kunne
overstige pris pa andelsbevis.

Dermed samme
forbrugerbeskyttelse som
geeldende pa ejerboligmarkedet.

... tillader gearing pd 1:20 5
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Vekstvejledningen ...

« Pengeinstitutterne bgr udvise forsigtighed ved udlan til boligformal.
* Herunder bl.a.:

Vurdere kundens gkonomiske raderum, ogsa i en potentielt stresset

rentesituation, og samtidig ngje vurdere kundernes sarbarhed over for
hagjere renter.

Stille krav om afvikling af gaeld ved negativ formue.
Udvise seerlig agtpagivenhed i forbindelse med lan til andelsboliger.

* Vejledning: Comply or explain. SN

;;l" ST
‘II E{EI‘[CE _IJ

... sigter pd at begraense risici i kreditinstitutter 6
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God skik ...
Finansiel virksomhed bygger pa tillid. Det < Regler om god skik palagde
er kernen i forretningsmodellen kreditinstitutterne som udgangspunkt

ikke at yde risikable boliglan, hvis
lantageren har en gaeldsfaktor over 4 og
en belaningsgrad pa over 60 pct.

« | henhold til vejledningen til reglen anses
falgende lan som risikable:

> Lan med variabel rente med kortere
rentebinding end 5 ar med eller uden
afdrag.

> Lan med afdragsfrihed og variabel
rente med en rentebindingsperiode
pa 5 ar eller mere.

* Generalklausul om god skik:

En finansiel virksomhed skal handle
redeligt og
loyalt over for sine kunder.

* Finansielle virksomheder skal i deres
"Product Governance” etablere effektive
procedurer, der sikrer, at:

Relevant malgruppe afgreenses — og
identificerer de forbrugere, som
produktet ikke vil veere
hensigtsmaessigt for.

... sigter pd at beskytte ldantagere 7
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Forslag fra DSSR ...

| juni 2021 henstillede Det Systemiske Risikorad til at ministeren
skulle indfare nye tiltag rettet mod lantagere pa boligmarkedet.

> Tiltagene ville begreense muligheden for afdragsfrined, safremt boligens
belaningsgrad overstiger 60 pct.

 Henstillingen blev ikke fulgt og derfor vurderer radet, at der forsat er
ikke-afdaekkede risici pa boligmarkedet.

» Regeringen har meldt ud, af de ikke for naerveerende har planer om
indgreb pa boligmarkedet.

» Anbefalingen blev ikke fulgt, men erhvervsministeren har intensiveret
overvagningen med boligmarkedet.

... gik videre end forbrugerbeskyttelse/god skik 8
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Virkemidler ...

« Regqulatoriske virkemidler

» Makroprudentielle tiltag, forsigtighed i kreditgivningen (kreditstyring),
forbrugerbeskyttelse.

> Kompetencen ligger ikke alene hos Finanstilsynet.

« God skik regler sigter pa at beskytte forbrugerne.
> Kompetencen til at udforme god skik regler ligger hos erhvervsministeren.

- Det lave renteniveau og stigende priser ngdvendiggar hgj agtpagivenhed i
kreditgivning (for institutter) og lantagning (for forbrugere) pa boligmarkedet.

» Lavt renteniveau kombineret med afdragsfrihed kan fare til meget lave ydelser for
lantagerne.

> Men kan med hgj geeldsaetning tilfare store risici for lantagerne/forbrugerne.

... forskellige mal og kompetence g
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Fastforrentet lan med afdrag giver hojere ydelse i starten ...

* Forudseaetninger
» Par med samlet indkomst fagr skat pa 1 mio. kr.
> Udbetaling pa 500.000 kr. for boliglan og ingen eksisterende geeld.

» Kaber bolig for 4,5 mio. kr.
> Finansieret ved 80 pct. realkreditlan, 9 pct. banklan og 11 pct. udbetaling.

> Rentestigning pa 1,25 pct. point efter 1, 4, 7 og 10 ar (5 pct. point i alt).
> For lanene med initial afdragsfrined, pabegyndes afdrag efter 10 ar.

1. ar ved nuvaerende renteniveau Efter 10 ar - rentestigning og afdrag

Mdl. ydelse efter skat i kr. Mdl. ydelse efter skat i kr.

Underlagt god skik

30.000 30.000 for risikable lan
25.000 Underlagt 25.000 ¥
god skik for
20.000 risikable Ian 20.000
5000 B eteenenns VA i 15000
10.000 10.000
5.000 5.000
0 0
Fast rente med Fastrente uden F1 med afdrag F1 uden afdrag Fast rente med Fastrente uden F1 med afdrag F1 uden afdrag
afdrag afdrag afdrag afdrag

... men ydelse og friveerdi er bedre sikret mod rentestigninger
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Kreditveerdighedsvurdering er centralt ...

* Forudseetninger
> Parret har en samlet arlig bruttoindkomst pa 1 mio. kr. og ét barn.
> De vil have ca. 42.000 kr. (manedligt) far omkostninger til boliglan.
> Anbefalet radighedsbelagb (manedligt): 13.900 kr.
> Situationen efter 10 ar med rentestigninger og begyndende lanafvikling for lan med

afdragsfrined:

1. ar ved nuverende renteniveau Efter 10. ar - rentestigning og afdrag

Radighedsbelab, kr. Radighedsbelgb, kr.
40.000 40.000
35.000 35.000
30.000 30.000
25 000 25.000
20.000 20.000
15000 ... diene e eaeaeaes 15000 EE..ceceecsiiniiiiii it e
10.000 10.000

5.000 5.000

0 0
Fast rente med Fast rente uden F1 med afdrag F1 uden afdrag Fast rente med Fast rente uden F1 med afdrag F1 uden afdrag
afdrag afdrag afdrag afdrag

« Hvis den ene part mister sit job vil parrets radighedsbelgb forveerres betydeligt.

... en ulykke kommer sjeldent alene 1
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Lavt renteniveau og afdragsfrihed ...

« Figurerne illustrerer et scenarie, hvor parret far lov at optage geeld ud fra, at deres
radighedsbelab er den eneste binding.
- Sdledes far de lov til at optage boliggaeld, indtil deres radighedsbelab nar 13.900 kr.

«  Stor boliggeeld gar forbrugerne udsatte overfor prisfald.
= 20 pct. prisfald er set far.

« Geeldende regler mindsker disse risici.
= Herunder god skik, veekstvejledningen, tilsynsdiamanterne osv.

Ejendomspris inden radighedsbelob binder

ved 1. irs ydelse Formue ved prisfald pa boligmarkedet

Mio. kr.
Mio. kr. 1,0
0,5
25 0o EBNNEE

05 B =
20 -1,0

-1,5

-2,0
15 25
-3,0
10 -3,5
-4,0
5 0 pct. prisfald 10 pct. prisfald 15 pct. prisfald 20 pct. prisfald
& Tilladt boliglan (4 mio. kr.) = Fast rente med afdrag
0

Fastrente med F1 medafdrag Fastrente uden F1 uden afdrag F1 med afdrag ® Fast rente uden afdrag
afdrag afdrag mF1 uden afdrag

... krav til rddighedsbelgb kan ikke std alene 12
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Er man ked af at have tegnet en brandforsikring ...

Regneeksempler illustrerer risikoen ved optag af risikable lan;

> Rentestigninger vil fgre til hgjere ydelse pa rentetilpasningslan, og
friveerdien beskyttes ikke i samme grad som lan med fast rente.

> Prisfald pa ejendomsmarkedet kan udviske ens opsparing.

> God skik regler pavirker ikke lan med fast rente og afdragsfrined — muliggar
hgjere gaeldssaetning og ger lantageren sarbar over for prisfald.

« Uanset valg af laneprofil muliggar lavt renteniveau hgj gaeldssaetning,
ogsa vaesentligt mere end nuveaerende regler tilsiger.

* Forbrugerne skal beskyttes!

« Ond spiral ved forventninger om stigende boligpriser.

> Priserne pa huse og ejerlejligheder er vokset
hhv. 15 pct. og 13 pct. mellem 2020K1-2021K2.

* ”Is this time different?”

... hvis huset ikke braender? 13



Sporgsmal eller bemaerkninger?
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