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Redegorelse om temainspektion i Lan & Spar

Bank (Nye udlan til andelsboliger mv.)

Indledning

Finanstilsynet gennemfarte i januar 2018 en kreditundersggelse af bevillinger
af nye udlan til andelsboliger mv. i L&n & Spar Bank. Formalet var at vurdere
bankens risikoappetit i forbindelse med andelsboligbelaning samt at vurdere
det grundlag, som banken foretog sine bevillinger pa.

Undersggelsen var led i en tvaergdende, temabaseret undersggelse af to
SIFI-banker og fire mellemstore banker.

Sammenfatning og risikovurdering

Finanstilsynet gennemgik 45 bevillinger fra perioden september 2016 — au-
gust 2017, alle vedrgrende belaning af private andelsboliger. Konklusionerne
vedrarer derfor alene 1an til de private andelsboligkunder.

Bevillingerne var alle foretaget i omrader, hvor boligpriserne var steget bety-
deligt. Finanstilsynet udstedte i januar 2016 en vejledning for, hvordan pen-
geinstitutter bar anvende tilpas forsigtighed i kreditvurderingen ved belaning
af bl.a. privatkunders andelsboliger i veekstomrader (veekstvejledningen).
Ifglge vejledningen skal pengeinstitutterne veere seerligt opmaerksomme pa,
at disse kunder har en robust gkonomi.

Finanstilsynet konstaterede, at i hovedparten af sagerne skete bevilling, uden
at kunden selv havde en passende egenfinansiering.

Banken havde ikke en fast praksis for vurdering af andelens veerdi, hvori ogsa
indgik en veerdianseettelse af andelsboligforeningens ejendom. Det betad, at
banken ikke forholdt sig direkte til den reelle veerdi af andelsboligforeningens
ejendom og dermed til den reelle veerdi af andelsbeviset. Et eksempel pa
dette er, hvor der foreld valuarvurderinger af ejendommen med meget lave
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afkastkrav. Der var derfor risiko for, at banken undervurderede risikoen i be-
villingerne. Banken fik pAbud om at tage stilling til den reelle vaerdi af andels-
beviset og dermed ogsa at vurdere andelsboligforeningens ejendom i alter-
nativ anvendelse som udlejningsejendom. Den manglende veerdianseettelse
farte i nogle bevillinger til undervurdering af risikoen.

Finanstilsynet konstaterede, at banken ikke i alle tilfeelde havde udvist den
ngdvendige forsigtighed og afveg fra et eller flere punkter i vaekstvejlednin-
gen. Banken havde heller ikke gennem andre tiltag begreenset risikoen for
instituttet og dets kunder. | en del tilfeelde var bevilget udlan, hvor sagerne
ikke burde veere bevilget, fordi kundernes gkonomi ikke var tilstraekkelig ro-
bust. For eksempel havde banken bevilget lan til kunder med utilstraekkeligt
radighedsbelgb eller med hgj geeldsfaktor (over 4) og negativ formue. Der var
ogsa eksempler med hgj geeldsfaktor, og hvor kundernes formue ikke var til-
straekkelig robust til at klare boligprisfald. Derudover var der andre mangler i
bevillingsgrundlaget i form af blandt andet manglende stillingtagen til renteri-
sici ved andelsboligforeningens geeld og inddragelse af denne ved beregning
af geeldsfaktor. Disse forhold er omfattet af et tidligere pabud vedrgrende ri-
sikostyring pa kreditomrade og overvagning af boliglan bevilget i veekstomra-
der.

Finanstilsynet fandt herudover andre tilfselde, hvor der var bevilget udlan med
forhgjet risiko. Der var eksempler pa, at kunden havde lavt radighedsbelgb,
stor nedgang i sit radighedsbelgb som faglge af kabet af andel, hgj geeldsfaktor
eller at kunden manglede egenfinansiering. Ofte var der tale om en kombina-
tion af flere arsager.

Banken bgr tilrettelaegge sin kreditgivning, sa omfanget af bevillinger med for-
hgjet risiko ikke bliver for stort. Risikoen for tab pa denne del af portefgljen
selv ved mindre, negative eendringer i konjunkturerne er stgrre end i portefgl-
jer med normal risiko.

Andelsboligbelaning udgjorde en vaesentlig del af bankens forretningsom-
rade, men bankens kreditpolitik fastsatte alligevel fa rammer for belaning af
andelsbolig. Banken fik pabud om at beskrive andelsboligbelaning naermere
i forretningsmodellen samt at foretage en neermere afgraensning af risikoap-
petitten pd omradet i kreditpolitikken.
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