Vejledende udtalelse om § 21, stk. 4, i bekendtgegrelse om god skik for
boligkredit

8§ 21, stk. 4, i bekendtggrelse om god skik for boligkredit har fglgende ordlyd:

"En boligkreditgiver ma som udgangspunkt ikke indga risikable boligkreditaftaler med hgj belanings-
grad med pant i fast eiendom med forbrugere, der er fysiske personer, hvis forbrugeren herved far
en hgj geeldsfaktor.”

Bestemmelsen omfatter bade nybelaning af fast ejendom, lAneomlaegninger, hvor risikoprofilen aendres,
og tilleegslan.

Finanstilsynet anser som udgangspunkt en geeldsfaktor pa mere end fire som en hgj geeldsfaktor. Det vil
sige, at forbrugerens samlede gaeld er starre end fire gange arsindkomsten far skat.

Finanstilsynet anser som udgangspunkt en beldningsgrad pa mere end 60 pct. af den faste ejendoms
veerdi som en hgj belaningsgrad.

8§ 21, stk. 4, retter sig kun mod boligkreditaftaler, der har pant i fast ejendom. Dette indebaerer, at andels-
boliglan ikke er omfattet. Bestemmelsen finder ligeledes kun anvendelse pa lan, der ydes til fysiske per-
soner. Det indebeerer, at lan til andelsboligforeninger, der ellers sidestilles med forbrugere i denne be-
kendtggrelse, ikke er omfattet af bestemmelsen. Baggrunden herfor er, at man ikke kan opggre en an-
delsboligforenings "indteegter” og dermed heller ikke beregne en geeldsfaktor pa samme made, som man
beregner fysiske personers geeldsfaktor.

Det vil bero pa en konkret vurdering, hvornar en boligkreditaftale med hgj belaningsgrad kan ases for at
veere risikabel i kombination med en hgj geeldsfaktor. Det er derfor ikke muligt at foretage en udtemmende
opregning af hvilke boligkreditaftaler, der er risikable. Det er dog Finanstilsynets opfattelse, at vurderin-
gen primeert skal ske i forhold til karakteren af lan, der ligger inden for 80 pct. af ejendommens veerdi.
Det er Finanstilsynets opfattelse at fglgende boligkreditaftaler som udgangspunkt kan anses for at veere
risikable, nar de ligger over 60 pct. af den faste ejendomsveerdi:

1) Alle variabelt forrentede lan med eller uden afdrag, hvor renten justeres med en frekvens pa
mindre end 5 ar.
2) Afdragsfrie variabelt forrentede 1an, hvor rentens justeres med en frekvens pa fem ar eller mere.

Variabelt forrentede 1an med renteloft skal behandles pd samme made som variabelt forrentede lan uden
renteloft afhaengig af, hvor leenge renteloftet er gaeldende. Det vil sige, at variabelt forrentede lan, hvor
renteloftet er geeldende i mindre end 5 ar hgrer til under 1), mens gvrige variabelt forrentede 1an med
renteloft hgrer til under 2), safremt disse er afdragsfrie. Det er en forudsaetning, at niveauet for renteloftet
er lavt. Ved et lavt renteloft forstas et 6 maneders gennemsnit af den gennemsnitlige lange obligations-
rente for realkreditobligationer i danske kroner (jf. Realkreditradets obligationsrentestatistik) + 1 pct. point,
som herefter rundes op til neermeste hele procenttal. Et renteloft pa 3 pct.-point over den aktuelle korte
rente vil dog altid blive anset for at veere et lavt renteloft. Afdragsfrie lan med et renteloft, der ligger disse
niveauer, vil blive anset for at veere risikable.



Lan med et tilstraekkelig lavt renteloft i hele lanets lgbetid betragtes ikke som lan med variabel rente.

Bestemmelsen udelukker ikke, at der ydes risikable boligkreditaftaler med pant i fast ejendom til forbru-
gere, selvom disse herved opnar en hgj gaeldsfaktor. Det forudseetter dog, at det i det enkelte tilfaelde
alligevel er forsvarligt at yde lanet.

Det vil altid bero pa en konkret vurdering af den enkelte forbruger, hvornar der vil kunne ske en fravigelse
af udgangspunktet. Jo hgjere geeldsfaktoren er, jo bedre skal instituttet veere i stand til at begrunde,
hvorfor der skal kunne ydes et lan til en forbruger med en geeldsfaktor pa mere end fire. Generelt vil der
overfor forbrugere med meget hgje indkomster skulle udvises mere tilbageholdenhed med at yde lan, der
medfgrer en hgj gaeldsfaktor. Dette skyldes, at disse forbrugere vil kunne veere saerligt sarbare, hvis bade
priserne pa ejendomsmarkedet falder, og forbrugeren mister sit job.

Finanstilsynet vurderer, at det som udgangspunkt vil vaere forsvarligt at yde et risikabelt Ian til forbrugere,
der herved far en geeldsfaktor pa over fire, hvis der er tale om kunder med en nominel lav geeld. Det kan
fx skyldes kgb af en ejendom med en lav kvadratmeterpris, dvs. op til et niveau i stgrrelsesorden 10.000
kr. (aktuelt niveau).

Det vil endvidere kunne veere forsvarligt at yde et risikabelt 1an til meget formuende kunder, der trods en
hgj geeldsfaktor, har sa betydelige likvide aktiver, at deres gaeldsfaktor ville veere under fire, hvis de be-
nyttede disse aktiver til nedbringe deres eksisterende geeld eller som har en hgj samlet formue, hvoraf
en betydelig del ogsa er likvid.

Selvom det ikke falger udtrykkeligt af bestemmelsen, forventer Finanstilsynet, at en beslutning om at yde
et risikabelt |an til en forbruger, som vil medfgre en hgj gaeldsfaktor, vil blive truffet pa et hgjere niveau
hos boligkreditgiveren. Det vil sige, at beslutningen skal treeffes pa et hgjere niveau i den konkrete sag
end saedvanligt.

Bestemmelsen i stk. 4 supplerer de gvrige bestemmelseri § 21, der stiller krav om en passende udbeta-
ling, og bestemmelsen om, at et variabelt forrentet |an eller afdragsfrit Ian kun ma ydes til forbrugere, der
kan godkendes til at optage et 30-arigt Ian med fast rente uden afdragsfrihed.



