BILAG

Dette bilag indeholder en oversigt over andre acceptable tiltag end vaekstvejledningens punkter og en
oversigt over kompenserende forhold ved spinkel eller negativ formue.

Andre acceptable tiltag end veaekstvejledningens punkter

Vejledning om forsigtighed i kreditvurderingen ved belaning af boliger i veekstomrader mv. (veekstvejled-
ningen) anviser, hvordan penge- og realkreditinstitutter bgr anvende tilpas forsigtighed i kreditvurderin-
gen ved belaning af ejerboliger og andelsboliger i veekstomrader. Veekstvejledningen afspejler dermed,
hvad der bgr tages hgjde for ved fastleeggelsen af institutternes kreditpolitik, forretningsgange mv., jf.
bekendtggrelse om ledelse og styring af pengeinstitutter m.fl. (ledelsesbekendtgarelsen). Vejledningen
bidrager til at beskytte institutter og privatkunder mod risikoen for stigende renter og faldende boligpriser.

Institutterne skal ikke ngdvendigvis fglge punkterne i vejledningen for samtlige kunder, der er omfattet af
vejledningen, men kan vaelge andre former for tiltag for at begraense risikoen for instituttet og dets kunder.

Finanstilsynet har ved inspektioner eller i anden forbindelse taget stilling til institutternes andre former for
titag. Nedenfor ses en reekke af de acceptable tiltag, uden at det dog er udtemmende.

Punkter i veekstvejledningen Eksempler pa andre former for tiltag

Punkt 1 Der er ingen sikkerhed for, at kunden pa et senere | - Kaution af kreditsteerke kautionister, der samtidig kan og vil
tidspunkt har mulighed for at omlaegge lan til en tilfere kunden den ngdvendige, lgbende likviditet, sa radig-
fast rente, der svarer til renten pa bevillingstids- hedsbelgbet er tilstraekkeligt. Det skal veere dokumenteret, at
punktet. Ved beregningen af radighedsbelabet pa kautionisternes gkonomi er robust, nar der er taget hgjde for
bevillingstidspunktet bgr det derfor sikres, at kun- denne forpligtelse.
den stadig har et tilstreekkeligt radighedsbelgb,
selv om den faste rente matte stige lidt. - Mulighed for at gge lgn eller udlodning fra egen virksomhed,

s& radighedsbelgbet er tilstraekkeligt i lanets Igbetid ved en

Hvis kunden sdledes veelger 1an med variabel fast rente, der er 1 procentpoint hgjere end den aktuelle faste
rente, bgr instituttets vurdering af, om radigheds- rente, dog minimum 4 pct., og med afvikling over hgjst 30 ar
belgbet pa bevillingstidspunktet er tilstraekkeligt, for realkreditgeeld og 20 ar for efterstdende bankgaeld. Det er
som hovedregel ske ud fra en fast rente, der er 1 en forudsaetning, at det faktiske radighedsbelgb er tilstreek-
procentpoint hgjere end den aktuelle faste rente, keligt for kunden, og at virksomhedens indtjening og likviditet
dog minimum 4 pct., og med afvikling over hgjst er tilstraekkelig efter det ggede udtraek fra virksomheden og
30 ar. efter geninvesteringer og afdrag pa virksomhedens geeld.

Dette omfatter al boliggeeld, herunder ogsa geeld

- ) - Stor likvid formue, som kan supplere kundens indkomst og
til kgb af en andelsbolig.

dermed sikre, at radighedsbelabet er tilstraekkeligt i lanets lg-
betid ved en fast rente, der er 1 procentpoint hgjere end den
aktuelle faste rente, dog minimum 4 pct., og med afvikling
over hgjst 30 ar for realkreditgeeld og 20 ar for efterstadende
bankgaeld.

- Kort tid til udbetaling af betydelige pensionsmidler, der efter
udbetalingen kan supplere kundens indkomst og dermed
sikre, at rddighedsbelabet er tilstraekkeligt i 1anets Igbetid ved
en fast rente, der er 1 procentpoint hgjere end den aktuelle
faste rente, dog minimum 4 pct., og med afvikling over hgjst
30 ar for realkreditgeeld og 20 ar for efterstaende bankgeeld.
Det er en forudsaetning, at kundens aktuelle radighedsbelgb
er tilstreekkeligt indtil udbetalingen af pensionsmidler.

Punkt 2 Hvis kundens andelsboligforening har variabelt | - De eksempler p& andre former for tiltag, der er neevnt under
forrentet geeld, er der ingen sikkerhed for, at for- punkt 1, geelder ogsa for punkt 2.
eningen pa et senere tidspunkt har mulighed for at
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Punkter i veekstvejledningen

Punkt 3

Punkt 4

omlzegge lanet til en fast rente, som svarer det
den faste rente pa bevillingstidspunktet.

Ved finansiering af en kundes kgb af andelsbolig i
en andelsboligforening, hvor hele eller dele af
geelden er variabelt forrentet og ikke deekket af
renteswaps eller lignende, bgr andelsboligforenin-
gens geeld derfor stresses med en fast rente, der
er 1 procentpoint hgjere end den aktuelle faste
rente, dog minimum 4 pct. Ved beregningen af
kundens radighedsbelgb bar der som hovedregel
tages hgjde for kundens forholdsmaessige andel
af rentedifferencen i forhold til den faktiske rente.

Dette er med til at sikre, at kunden har rad til en
stigning i boligafgiften, hvis renten p& andelsbolig-
foreningens geeld stiger.

I nogle tilfaelde viser andelsboligforeningens regn-
skab og budget et stort likviditetsoverskud, sa
pengeinstituttet ikke er i tvivl om, at ovennaevnte
rentestress af andelsboligforeningens geeld vil
kunne absorberes indenfor den nuvaerende bolig-
ydelse og derfor ikke vil give anledning til en stig-
ning i boligydelsen. | disse tilfeelde kan pengeinsti-
tuttet undlade at tage hgjde for dette rentestress
ved beregningen af kundens radighedsbelgb.

Dette punkt i vejledningen geelder kun for penge-
institutter.

Kunder med negativ formue er seerligt sarbare,
hvis robustheden af deres indtjening og likviditet
viser sig at vaere svagere end forventet som falge
af bl.a. arbejdslgshed, skilsmisse eller sygdom.

Kunder med negativ formue bgr derfor som ho-
vedregel afvikle boliggeelden ud fra en ydelse, der
svarer til den ydelse, der ville skulle betales ved
en afvikling over maksimalt 30 &r med den faste
rente pa bevillingstidspunktet, dog minimum 4 pct.

Besparelsen ved en eventuel afdragsfrihed og/el-
ler variabel rente pa realkreditlanet bgr saledes
som hovedregel fuldt ud anvendes til afvikling af
anden boliggeeld eller gvrig geeld til pengeinstitut-
tet.

Det bar endvidere tilstreebes, at formuen bliver po-
sitiv indenfor maksimalt 5 ar via afvikling af geeld,
nar der forudseettes uaendret veerdi af boligen.

Dette punkt i vejledningen geelder kun for penge-
institutter. Pengeinstitutterne kan dog se bort her-
fra, nar belningsgraden er mindre end eller lig
med 80 pct.

Er kundens geeldsfaktor/gearing hgj, er det ensbe-
tydende med et lavt radighedsbelab i forhold til
husstandsindkomsten. En positiv formue kan dog
kompensere for risikoen ved en hgj geeldsfaktor.
For veekstomrader er der risiko for veesentlige fald
i huspriserne, der undergraver den kompense-
rende effekt.

Eksempler pa andre former for tiltag

Kaution af kreditsteerke kautionister, hvor der er tilstraekkelig
sikkerhed for opbakning til kunden (baseret pa viden om kau-
tionisternes @nsker og forsigtigt opgjorte skonomiske styrke),
og at kundens formue kun er lidt negativ.

Ved opggrelse af formuen kan der ses bort fra familiegeeld,
hvis der er tilstreekkelig sikkerhed for, at geelden ikke er reel
(baseret pa viden om familiemedlemmernes gnsker og for-
sigtigt opgjorte gkonomiske styrke), og at kundens formue
kun er lidt negativ (maksimalt -100.000 kr.), nar familielanet
er medregnet som geeld.

Instituttet modtager utvivisom god sikkerhed fra tredjemand,
der nedbringer risikoen pa boliggeelden svarende til en bela-
ningsgrad i boligen p& hajst 80 pct.

Finanstilsynet vurderer, at de to undtagelser i punkt 4 gar, at der i
mange tilfaelde ikke er behov for, at institutterne indfgrer andre for-

mer for tiltag.

Nedenstaende andre former for tiltag er dog acceptable:
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Punkter i veekstvejledningen

Punkt 5

Kunder med en hgj geeldsfaktor/gearing ber sale-
des have en robust, positiv formue. Det betyder,
at formuen bgr forblive positiv, hvis boligen falder
i veerdi. Ved en geeldsfaktor/gearing mellem 4 og
5 bgr formuen sdledes som hovedregel vaere po-
sitiv, selv om boligen falder 10 pct. i veerdi. Ved en
geeldsfaktor/gearing pa over 5 bgr formuen som
hovedregel veere positiv, hvis boligen falder 25
pct. i veerdi.

Unge kunder, der er under uddannelse, og som
har hgj jobsikkerhed efter endt uddannelse, er dog
undtaget herfra, hvis det forventes, at gaeldsfakto-
ren/gearingen efter endt uddannelse nedbringes
til under 4. Ligeledes er kunder med hgj jobsikker-
hed, og som har valgt fast rente og afdrag pa re-
alkreditgeelden, undtaget herfra, hvis deres for-
mue er positiv.

Det stiller seerligt store krav til robustheden af kun-
dens indtjening og likviditet at have to boliger pa
samme tid. Hvis ikke kunden har solgt sin besta-
ende bolig, inden der underskrives kgbsaftale
vedrgrende en ny bolig, bgr kundens gkonomi
derfor som hovedregel veere sa robust, at kunden
efter overtagelse af boligen kan betale aftalte ren-
ter og afdrag pa& begge boliger, indtil instituttet for-
venter, at den bestdende bolig er solgt, dog i mini-
mum 6 maneder.

Ved kundens kgb af en projektlejlighed vil der ofte
forlgbe en leengere periode, inden kunden overta-
ger lejligheden. Den periode, hvor kunden vil have
udgifter til to boliger, ligger derfor et stykke ude i
fremtiden. Den usikkerhed, der er forbundet her-
med, indebeerer, at instituttet bar veere seerligt for-
sigtig i sin vurdering af kundens gkonomi.

Medfarer kundens kab af en bolig, at kunden vil
have mere end to boliger, bgr kunden kunne be-
tale renter og afdrag pa alle boliger i den periode,
instituttet forventer, at kunden vil have boligerne,
dog i mindst 12 maneder. Endvidere bgr instituttet
sikre sig, at kundens formue er robust. Den bar
séledes som hovedregel fortsat veere positiv, hvis
kundens boliger i vaekstomrader falder 40 pct. i
veerdi samtidigt med, at kunden far tab pa eventu-
elle andre spekulative aktiver mv. Dette formue-
krav geelder dog ikke for kunder, der alene har
mere end to boliger pga. foreeldrekab eller fritids-
bolig.

Eksempler pa andre former for tiltag

Unge, nyuddannede kunder med anseettelser, hvor der er en
fastlagt Ignudvikling, s& der er dokumentation for, at geelds-
faktoren er nedbragt til under 4 indenfor maksimalt et &r. Kun-
dernes geeldsfaktor er under 5, og de har positiv formue.

Kaution af kreditsteerke kautionister, hvor der er tilstraekkelig
sikkerhed for opbakning til kunden (baseret pa viden om kau-
tionisternes @nsker og forsigtigt opgjorte skonomiske styrke),
og at kundens formue kun er lidt negativ (maksimalt -100.000
kr.), hvis veerdien af boligen falder 10 pct. (for kunder med en
geeldsfaktor mellem 4 og 5) eller 25 pct. (for kunder med en
geeldsfaktor p& over 5).

Ved opggrelse af formuen kan der ses bort fra familiegeeld,
hvis der er tilstreekkelig sikkerhed for, at geelden ikke er reel
(baseret pa viden om familiemedlemmernes gnsker og for-
sigtigt opgjorte gkonomiske styrke), og at kundens formue
kun er lidt negativ (maksimalt -100.000 kr.), nar familielanet
er medregnet som geeld, og veerdien af boligen falder 10 pct.
(for kunder med en geeldsfaktor mellem 4 og 5) eller 25 pct.
(for kunder med en geeldsfaktor pa over 5).

Ved kgb far salg, og hvor kunden ikke ejer andre boliger end
den kgbte bolig og den bestdende bolig, som skal szelges
senere: Mulighed for at gge Ign eller udlodning fra egen virk-
somhed, sa radighedsbelgbet er tilstraekkeligt til betaling af
renter og afdrag, indtil den bestdende bolig er solgt, dog mi-
nimum 6 méaneder. Det er en forudsaetning, at virksomhe-
dens indtjening og likviditet er tilstreekkelig efter det ggede
udtreek af virksomheden og efter geninvesteringer og afdrag
pa virksomhedens geeld.
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Kompenserende forhold ved spinkel eller negativ formue

Ledelsesbekendtggrelsen om robusthed

Det fremgar af ledelsesbekendtggrelsens bilag 1, nr. 16, at kre-
ditbeslutninger i tilstreekkeligt omfang skal baseres pa robust-
heden af kundens fremtidige indtjening og likviditet samt kun-
dens evne og vilje til at overholde indgaede forpligtelser, herun-
der ved en eventuel forveerring af kundens gkonomiske forhold.
For privatkunder skal beslutningsgrundlaget indeholde oplys-
ninger om bl.a. kundens reelle formue, geeldsfaktor og radig-
hedsbelgb.

Instituttet skal ved bevilling af 1an til privatkunder derfor vurdere,
om kunden ud fra indtjening, likviditet og formueforhold har en
tilstraekkelig robust gkonomi til at have det eller de nye lan. Kre-
ditveerdige kunder er robuste pa alle tre forhold.

Inspektioner af boliglan har vist, at institutter bevilger 1an til kab
af bolig til kunder med en spinkel eller negativ formue. Finans-
tilsynet vurderer, at der mangler robusthed, nar et fald i veerdien
af boligen pa blot 5 pct. betyder, at kundens formue bliver ne-
gativ.

| de tilfeelde, hvor kunder ved bevilling har spinkel eller negativ
formue, skal den manglende robusthed opvejes af kompense-
rende forhold.

Finanstilsynets udgangspunkt for kompenserende forhold er, at
kunden afvikler et fast forrentet realkreditlan eller realkreditlig-
nende 1&n over 30 ar og samtidig afvikler efterstdende bank-
geeld over maksimalt 10 ar. Afviklingskravet gzelder, indtil vaer-
dien af boligen som minimum kan falde 5 pct., uden at formuen
bliver negativ. Den hurtigere afvikling skal bidrage til, at kun-
dens formueforhold hurtigt bliver forbedret.

Det fremgér af orienteringsbrevet for regnskabsaflaeggelse (ju-
lebrevet) 2021.

Eksempler pad kompenserende forhold:

Fastforrentet realkreditlan uden afdrag, men hvor afdragsfrihe-
den bruges fuldt ud til endnu hurtigere afvikling af efterstdende
bankgeeld end de naevnte 10 ar. Den efterstdende bankgeeld
vil i s& fald veere afviklet over 2-3 ar.

Variabelt forrentet realkreditldn med eller uden afdrag, men
hvor hele besparelsen i forhold til et fastforrentet realkreditlan
med afvikling over maksimalt 30 ar bruges fuldt ud til hurtigere
afvikling af efterstdende bankgeeld end de naevnte 10 ar.

Afvikling af boliggeeld, der sikrer, at kunden indenfor maksimalt
18 maneder lever op til, at vaerdien af boligen som minimum
kan falde 5 pct. i forhold til veerdien pa bevillingstidspunktet,
uden at formuen bliver negativ.

Kaution af kreditsteerke kautionister, hvor der er tilstraekkelig
sikkerhed for opbakning til kunden (baseret pa viden om kau-
tionisternes gnsker og forsigtigt opgjorte gkonomiske styrke).
Kundens afvikling af boliggeelden skal mindst svare til et fast-
forrentet realkreditldn med afdrag over 30 ar og afvikling af ef-
terstdende bankgeeld over maksimalt 20 ar.

Hvis den spinkle eller negativ formue skyldes SU-geeld, kan
det kompenseres af, at kunden afvikler SU-geelden efter SU-
reglerne og samtidig afvikler et fast forrentet realkreditlan eller
realkreditlignede 1an over 30 ar og efterstdende bankgeeld over
hgjst 20 &r. Det er en forudsaetning, at denne afvikling indenfor
hgjst 5 ar vil medfere, at veerdien af boligen som minimum kan
falde 5 pct. i forhold til veerdien pa bevillingstidspunktet, uden
at formuen bliver negativ.
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