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Vejledning om forsigtighed 1 kreditvurderingen ved belaning af boliger 1
vaekstomrader mv.

Denne vejledning anviser, hvordan penge- og realkreditinstitutter ber anvende tilpas forsigtighed 1 kredit-
vurderingen ved beldning af privatkunders ejerboliger og andelsboliger i omrader med sterre prisstignin-
ger (vaekstomrdder). Vejledningen afspejler dermed, hvad der i den forbindelse ber tages hejde for ved
fastleggelsen af institutternes kreditpolitik, forretningsgange mv., jf. bekendtgerelse nr. 1103 af 30. juni
2022 om ledelse og styring af pengeinstitutter m.fl. (ledelsesbekendtgerelsen). Vejledningen bidrager til at
beskytte institutter og privatkunder mod risikoen for stigende renter og faldende boligpriser.

Vejledning nr. 9051 af 29. januar 2016 om forsigtighed i kreditvurderingen ved beléning af boliger i
vakstomrader mv. bortfalder.

Indholdet af vejledningen er baseret pd en vurdering af god praksis for en raekke penge- og realkreditinsti-
tutter.

I denne vejledning er vaekstomrader afgranset til de storste byer med storre prisstigninger pd ejerboliger,
og hvor prisniveauet for ejerlejligheder og parcelhuse er vasentligt hgjere end i resten af landet. Aktuelt
omfatter det Keabenhavn og omegnskommuner samt Aarhus.

Opstér sterre prisstigninger i andre dele af landet, men hvor prisniveauet for ejerlejligheder og parcelhuse
ikke er vesentligt hojere end i resten af landet, vil det ikke betragtes som et veekstomrade i relation til
denne vejledning.

Punkterne i vejledningen skal bl.a. ses i sammenhang med bestemmelserne om kreditomradet i bilag 1 til
ledelsesbekendtgerelsen.

Det fremgar her bl.a., at bestyrelsen efter et princip om forsigtighed skal vedtage en kreditpolitik. For
bade penge- og realkreditinstitutter gaelder det, at kreditpolitikken skal indeholde principper for, hvordan
det sikres, at kreditbeslutninger 1 tilstreekkeligt omfang baseres pa robustheden af kundens fremtidige
indtjening og likviditet og ikke i for hej grad baseres pa stillede sikkerheder, som kan falde i vardi. Det
fremgar ogsé, at pengeinstitutter ved bevillinger skal vurdere robustheden af kundens fremtidige indtje-
ning og likviditet samt kundens evne til at overholde indgéede forpligtelser, herunder ved en eventuel
forveerring af kundens gkonomiske forhold. Desuden skal der ved bevillingen bl.a. vaere oplysninger om
kundens reelle formue, galdsfaktor og radighedsbeleb under forudsatning af traditionel fast forrentet
finansiering med afvikling. Endelig skal instituttet analysere kundens muligheder for at overholde sine
forpligtelser ved en hurtigere tilbagebetaling og analysere kundens felsomhed over for rentestigninger,
hvis kunden 1 vaesentligt omfang har eller ensker variabel rente.

Herudover skal ovrige bestemmelser i ledelsesbekendtgerelsens bilag 1 iagttages ved bevilling og styring
af eksponeringer.

Institutterne skal ogsa vare opmarksomme pé bl.a. kravet 1 bekendtgerelse om god skik for boligkredit
(bekendtgarelse nr. 752 af 23. april 2021 og vejledning nr. 9619 af 10. september 2020) om, at kunder

VEIJ nr 9299 af 20/04/2023 1



skal erleegge en passende egenfinansiering, og reglerne i samme bekendtgerelse om risikable aftaler om
realkreditlan eller realkreditlignende 1an.

Vejledningens punkter angiver de principper, som institutterne som hovedregel ber anvende 1 forbindelse
med bevilling af udlén til privatkunders keab eller tilleegsbelaning af ejerboliger og andelsboliger 1 vakst-
omrader. Institutterne skal dog ikke nedvendigvis folge punkterne i vejledningen for samtlige kunder, der
er omfattet af vejledningen, men kan valge andre former for tiltag for at begraense risikoen for instituttet
og dets kunder. Institutterne ber imidlertid i forbindelse med kreditvurderingen tage hegjde for den sarlige
risiko, der er ved udlan 1 vekstomréderne, for herigennem at sikre iagttagelse af forsigtighedsprincippet,
der folger af ledelsesbekendtgerelsen. Nar der under de enkelte punkter nedenfor er anfert ”som hovedre-
gel” eller “ber”, indeberer det, at institutterne kan valge andre former for tiltag for at begraense risikoen
for instituttet og dets kunder.

Institutterne skal internt eksplicit tage stilling til og folge antallet af bevillinger af udlén, der afviger
fra vejledningens hovedregler, sé instituttet har en tilstrekkelig viden om risikoen, jf. principperne for
udarbejdelse af forretningsgange for bevilling af eksponeringer i ledelsesbekendtgerelsens bilag 1, nr. 16
- 20. Finanstilsynet kan med hjemmel i § 347 i lov om finansiel virksomhed anmode institutterne om at
fremvise data for det.

Vejledningen omfatter nedenstaende fem punkter om belaning af boliger 1 vaekstomrader. Desuden omfat-
ter vejledningen nedenstaende tre punkter med precisering af forhold, der galder ved belédning af boliger
1 alle geografiske omrader.

Belining af boliger i veekstomrader:

1) Der er ingen sikkerhed for, at kunden pa et senere tidspunkt har mulighed for at omlaegge lan til
en fast rente, der svarer til renten pd bevillingstidspunktet. Ved beregningen af rddighedsbelabet pé
bevillingstidspunktet ber instituttet derfor sikre, at kunden stadig har et tilstrekkeligt rddighedsbeleb, selv
om den faste rente matte stige lidt.

Hvis kunden séledes velger et 1an med variabel rente, ber instituttets vurdering af, om radighedsbelobet
pa bevillingstidspunktet er tilstreekkeligt, som hovedregel ske ud fra en fast rente, der er 1 procentpoint
hgjere end den aktuelle faste rente, dog minimum 4 pct., og med afvikling af realkreditgeld over hgjst 30
ar og efterfinansiering over hgjst 20 ar.

Dette omfatter al kundens boliggeld i vakstomrader, herunder ogsa eksisterende gaeld, der onskes
viderefort, og geld til keb af en andelsbolig.

2) Hvis kundens andelsboligforening har variabelt forrentet gaeld, er der ingen sikkerhed for, at forenin-
gen pa et senere tidspunkt har mulighed for at omlaegge lanet til en fast rente, som svarer til den faste
rente pa bevillingstidspunktet.

Ved finansiering af en kundes keob af andelsbolig 1 en andelsboligforening, hvor hele eller dele af
gelden er variabelt forrentet og ikke daekket af renteswaps eller lignende, ber pengeinstituttet derfor
ved opgerelsen af kundens radighedsbelob forudsaztte, at andelsboligforeningens geeld med variabel
rente har en fast rente, der er 1 procentpoint hgjere end den aktuelle faste rente, dog minimum 4 pct.
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Ved beregningen af kundens radighedsbeleb ber pengeinstituttet som hovedregel dermed tage hejde for
kundens forholdsmessige andel af rentedifferencen 1 forhold til den faktiske rente.

Det er med til at sikre, at kunden har rad til en stigning 1 boligafgiften, hvis renten pa andelsboligfor-
eningens geld stiger. I nogle tilfelde viser andelsboligforeningens regnskab og budget et stort likviditets-
overskud, sa pengeinstituttet ikke er i tvivl om, at ovennavnte rentestress af andelsboligforeningens
gaeld vil kunne absorberes indenfor den nuvarende boligydelse og derfor ikke vil give anledning til en
stigning 1 boligydelsen. I disse tilfelde kan pengeinstituttet undlade at tage hgjde for dette rentestress ved
beregningen af kundens radighedsbelob.

Dette punkt 1 vejledningen gelder kun for pengeinstitutter.

3) Kunder med negativ formue er sarligt sarbare, hvis robustheden af deres indtjening og likviditet viser
sig at vaere svagere end forventet som folge af bl.a. arbejdsleshed, skilsmisse eller sygdom.

Kunder med negativ formue ber derfor som hovedregel afvikle boliggalden ud fra en ydelse, der svarer
til den ydelse, der ville skulle betales ved en afvikling over maksimalt 30 ar med den faste rente pa
bevillingstidspunktet, dog minimum 4 pct.

Besparelsen ved en eventuel afdragsfrihed og/eller variabel rente pa realkreditlanet ber sdledes som
hovedregel fuldt ud anvendes til afvikling af anden boliggeld eller gvrig geld til pengeinstituttet.

Pengeinstituttet ber desuden tilstrebe, at formuen bliver positiv indenfor maksimalt 5 &r via afvikling af
gaeld, nér der forudsettes uendret verdi af boligen.

Dette punkt 1 vejledningen gelder kun for pengeinstitutter. Pengeinstitutterne kan dog se bort fra det, nar
belédningsgraden er mindre end eller lig med 80 pct.

4) Er kundens galdsfaktor hej, er det ensbetydende med et lavt radighedsbeleb 1 forhold til husstandsind-
komsten. En positiv formue kan dog kompensere for risikoen ved en hej geldsfaktor. For vaekstomrider
er der risiko for veesentlige fald 1 huspriserne, der undergraver den kompenserende effekt.

Kunder med en hgj geldsfaktor ber séledes have en robust, positiv formue. Det betyder, at formuen ber
forblive positiv, hvis boligen falder 1 vaerdi. Ved en galdsfaktor mellem 4 og 5 ber formuen siledes som
hovedregel vare positiv, selv om boligen falder 10 pct. 1 veerdi. Ved en gaeldsfaktor pa over 5 ber formuen
som hovedregel vere positiv, hvis boligen falder 25 pct. i1 verdi.

Unge kunder, der er under uddannelse, og som har hgj jobsikkerhed efter endt uddannelse, er dog
undtaget, hvis det forventes, at gaeldsfaktoren efter endt uddannelse nedbringes til under 4, selv nér en
forventet stigning 1 kundens gaeld 1 studietiden er indregnet. Ligeledes er kunder med hgj jobsikkerhed, og
som har valgt fast rente og afdrag pé realkreditgaelden, undtaget, hvis deres formue er positiv.

Ved opgerelsen af kundens formue ber kundens aktiver indgd med deres reelle verdier. Det gelder bl.a.
vaerdien af andelsbeviser, der her ber afspejle dagsvardien af den ejendom, som andelsboligforeningen
ejer. Det vil 1 tilfeelde, hvor andelsboligforeningen har anvendt en mere forsigtig vaerdiansettelse, fore til
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en hgjere verdi end den regnskabsmassige, nir formuen skal kompensere for en hej geeldsfaktor. I andre
sammenhange er det relevant at bruge den lavere regnskabsmassige vaerdi ved opgerelsen af formuen, da
det svarer til den verdi, som kunden ma salge andelsbeviset til.

Ved beregning af gaeldsfaktoren for en kunde, som keber eller allerede ejer en andelsbolig, omfatter
kundens geld ogsd kundens forholdsmaessige andel af andelsboligforeningens geeld. Hvis stiftelses- eller
tegningsprocenten 1 andelsboligforeningen er mindre end 100, kan instituttet dog nejes med at tage
hojde for en andel af geelden svarende til en stiftelses- eller tegningsprocent pad 100. Det forudsetter, at
lejeindtaegter fra udlejede lokaler kan dakke renter, afdrag og omkostninger for den andel af galden,
som svarer til forskellen mellem en stiftelses- eller tegningsprocent pa 100 og den faktiske stiftelses-
eller tegningsprocent. Hvis den faktiske leje er hejere end markedslejen, beor denne forudsatning ogsé
vaere opfyldt ved udlejning til markedslejen. Beregningen ber ske med en fast rente, der er 1 procentpoint
hgjere end den aktuelle faste rente, dog minimum 4 pct., og med afvikling af realkreditgeld over hgjst 30
ar og efterstdende geld over hojst 20 ar.

5) Det stiller sarligt store krav til robustheden af kundens indtjening og likviditet at have to boliger pé
samme tid. Har kunden ikke solgt sin bestdende bolig, inden der underskrives kebsaftale for en ny bolig,
ber kundens gkonomi derfor som hovedregel vere sd robust, at kunden efter overtagelse af boligen kan
betale aftalte renter og afdrag pa begge boliger, indtil instituttet forventer, at den bestdende bolig er solgt,
dog 1 minimum 6 maneder.

Ved kundens keb af en projektlejlighed vil der ofte forlabe en lengere periode, inden kunden overtager
lejligheden. Den periode, hvor kunden vil have udgifter til to boliger, ligger derfor et stykke ude i
fremtiden. Den usikkerhed, der er forbundet med det, indeberer, at instituttet ber vere serligt forsigtig 1
sin vurdering af kundens gkonomi.

Medferer kundens keb af en bolig, at kunden vil have mere end to boliger, ber kunden kunne betale renter
og afdrag pa alle boliger 1 den periode, instituttet forventer, at kunden vil have boligerne, dog 1 mindst 12
maneder. Desuden ber instituttet sikre sig, at kundens formue er robust. Den ber séledes som hovedregel
fortsat vaere positiv, hvis kundens boliger 1 veekstomrader falder 40 pct. 1 veerdi samtidigt med, at kunden
far tab pa eventuelle andre spekulative aktiver mv. Dette formuekrav gelder dog ikke for kunder, der
alene har mere end to boliger pga. foreldrekeb eller fritidsbolig.

Przcisering af forhold der gzelder ved belining af boliger i alle geografiske omrader:

6) Det bor fremgé af instituttets forretningsgange, at der skal ske en vurdering af, at rddighedsbelabet
pa bevillingstidspunktet er tilstraekkeligt for den pageeldende kunde. Det er sdledes relevant, men ikke til-
straekkeligt, at instituttet beregner, om kundens radighedsbeleb ligger over instituttets minimumsgranse.

7) Ved finansiering af en kundes keb af andelsbolig ber instituttet gennemga andelsboligforeningens
okonomi (&rsrapport og budget) for at sikre, at der er tale om en sund forening. Herudover ber instituttet
gennemgd de ovrige relevante dokumenter 1 form af f.eks. negleoplysningsskemaerne og referatet fra
andelsboligforeningens senest atholdte generalforsamling. Instituttet ber tage stilling til den reelle vaerdi
af andelsboligen, og det indebarer, at instituttet ber vurdere dagsvaerdien af andelsboligforeningens
ejendom 1 alternativ anvendelse som udlejningsejendom.
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Instituttet ber herunder vare opmarksom pd, om der er ydet afdragsfrihed pé andelsboligforeningens
gaeld, og hvornar afdragsfriheden udleber. Ved beregningen af radighedsbelobet ber instituttet tage hajde
for, at boligafgiften kan stige, nar afdragsfriheden udleber.

Ligeledes ber instituttet ved beregningen af radighedsbelobet medregne allerede varslede stigninger 1 bo-
ligafgiften og tage hejde for potentielle stigninger som folge af vedligeholdelse. Herunder ber instituttet
tage stilling til ejendommens vedligeholdelsesstand.

Endelig ber instituttet tage stilling til den drifts-, likviditets- og kapitalmessige effekt af renteswaps,
rentetrapper og lignende.

Ved vurderingen af om kundens radighedsbeleb er tilstreekkeligt til at dekke yderligere udgifter, der
matte komme om en arrekke, ber pengeinstituttet tage hojde for kundens livslgbsfase. Det kan ogséa tage
hgjde for sandsynlige lonstigninger og mulige tilpasninger af ekonomien 1 gvrigt.

Dette punkt 1 vejledningen gelder kun for pengeinstitutter.

8) Det fremgdr af ledelsesbekendtgerelsens bilag 1, nr. 21, at en betryggende overvdgning af et penge-
instituts enkelte eksponeringer almindeligvis som minimum vil omfatte bl.a. gennemgang af regnskabs-
materiale, drsopgerelser og budgetter mv. fra kunder og kautionister m.fl., herunder en vurdering af
om interne eller eksterne forhold vasentligt har endret evnen til at servicere galden igennem hele
restlabetiden.

Tilsvarende fremgar det af ledelsesbekendtgerelsens bilag 1, nr. 23, at en betryggende overvdgning af
et realkreditinstituts eksponeringer almindeligvis vil indeholde bl.a., hvordan der skal ske opfelgning
pa enkelteksponeringer, herunder gennemgang af regnskabsmateriale, drsopgerelser og budgetter mv. fra
kunder og kautionister m.fl.

Denne overvagning skal sikre, at penge- og realkreditinstitutter har et opdateret overblik over deres risici
og lebende fér foretaget tilstrekkelige nedskrivninger og afsat tilstreekkelig kapital.

Reglerne indeberer ikke, at penge- og realkreditinstitutter ved hver regnskabsaflaeggelse skal have arsop-
gorelser og budgetter mv. fra alle deres privatkunder med boliglan. Derimod skal de ved regnskabsaflaeg-
gelsen vurdere, hvilke oplysninger de har brug for til at fa overblik over instituttets risici og fa foretaget
tilstreekkelige nedskrivninger og afsat tilstrekkelig kapital.

For nogle kunder vil det ikke vere relevant at indhente aktuelle arsopgerelser og budgetter mv. Det
galder 1 folgende tilfzlde:

— Instituttets eksisterende oplysninger om kunden ved bevillinger og fra efterfolgende modtagelse af
oplysninger gor det usandsynligt, at risikoen, nedskrivningsbehovet eller behovet for afsat kapital er
steget vaesentligt siden instituttets seneste vurdering af dem.

— Instituttet har aktuelle oplysninger fra kunden, der gor det usandsynligt, at risikoen, nedskrivningsbe-
hovet eller behovet for afsat kapital er steget veesentligt siden instituttets seneste vurdering af dem. Det
kan f.eks. vaere oplysninger baseret pa adgang til e-skat, oplysninger om kundens galdsafvikling og
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gvrige opsparing, oplysninger om kundens vasentlige udgifter, herunder boligudgifter, bl.a. til el og
varme, og oplysninger om den samlede belaningsgrad.

— Kunden indgér 1 en gruppe af privatkunder, der er ensartede med hensyn til deres ekonomi, bolig
og beldning af boligen, og instituttet fir aktuelle drsopgerelser og budgetter mv. eller andre aktuelle
oplysninger fra andre kunder i gruppen og kan pé det grundlag vurdere, om gruppens risiko, nedskriv-
ningsbehov og behov for afsat kapital er steget vaesentligt siden instituttets seneste vurdering af dem.

Hvis aktuelle arsopgerelser og budgetter mv. eller andre relevante oplysninger, jf. ovenfor, bekrafter
kundens gode bonitet, kan instituttet antage, at risikoen ved lanet er begrenset af sikkerhedsstillelsen
og af kundens betalingsevne. Instituttet kan afspejle denne risikoantagelse i nedskrivningsbehovet, jf.
regnskabsbekendtgerelsen og dens bilag 10, og 1 kapitaldekningsbehovet, jf. kapitel 10 1 lov om finansiel
virksomhed.

For 1an med afdragsfrihed er der et storre behov for at overvage kundens ekonomiske situation i overens-
stemmelse med reglerne i nr. 21 og 23 1 ledelsesbekendtgarelsens bilag 1, end der er for kunder med
traditionel fast forrentet finansiering med afvikling. Det skyldes, at med de lave ydelser péd disse lan kan
kundens ekonomi vare vesentligt forvaerret, uden at det giver anledning til faresignaler som restancer, for
kundens ekonomiske problemer er meget store.

Det galder 1 serlig grad ved 14n med mulighed for langvarig afdragsfrihed, da der her er en lang periode
med lave ydelser. Det geelder ogsa 1 serlig grad, hvis lanet desuden har variabel rente, da det i en periode
med en lav variabel rente ogsad medvirker til lave ydelser.

Opfylder et boliglin med mulighed for afdragsfrihed ikke kriterierne for at veere et nedsparingslan,
skal lantageren som udgangspunkt kunne godkendes til at optage et 30-arigt lan med fast rente uden
afdragsfrihed. Lan med afdragsfrihed, som ikke er nedsparingslin, giver derfor i den afdragsfri periode
kunden mulighed for en lebende opsparing, der mindst svarer til de afdrag, som er forudsat ved beregning
af radighedsbelebet. I praksis vil kunden dog ofte ikke spare op, men have et hgjere forbrug.

Det indeberer, at der for 14n med langvarig afdragsfrihed, herunder nedsparingslan, som udgangspunkt
er et serligt behov for overvagning. Indeberer lanet reelt en mindre risiko for kunden og instituttet end
andre tilsvarende lan, f.eks. fordi instituttet og kunden har aftalt en opsparing, som instituttet folger op pa,
kan instituttet dog tage hojde for det.

Finanstilsynet, den 20. april 2023

LARS STAGE
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