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Hvor hgy bgr risikovekten pa norske boliglan vaere?

Henrik Andersen!, 31. mai 2013

Myndigheter og markedsaktgrer har reist spgrsmal om bankene i Norge holder tilstrekkelig
med egenkapital bak sine boliglan. Bankene beregner hvor mye egenkapital de ma holde ved
& vekte sine eiendeler med tilhgrende risikovekter. De stgrste bankene (IRB-bankene?)
benytter egne risikomodeller til & beregne risikovekter for sine eiendeler. Risikovektene pa
boliglan har siden 2007 falt med opp til 80 prosent for IRB-bankene i Norge. Ved utgangen
av 2012 hadde IRB-bankene i Norge i gjennomsnitt en boliglansvekt pa 11,2 prosent, mindre
enn en tredel av minimumskravet til de mindre bankene som benytter standardmetoden.
Denne analysen benytter historiske misligholds- og tapsdata, stresstester og andre
referansepunkt til & beregne hva risikovekten pa norske boliglan i gjennomsnitt bar veere.
Beregningene viser at risikovektene til IRB-bankene i Norge bar gkes fra dagens niva.
Beregninger, som legger til grunn data tilbake til bankkrisen tidlig pa 90-tallet, tyder pa at
bankenes risikovekter for boliglan burde ligge omkring 20-30 prosent.

1. Innledning

| forbindelsen med innfaring av nye kapitalkravsregler i 2007 (Basel 11), ble det apnet for at
banker kan benytte egne risikomodeller til & beregne risikovekter. | Norge har IRB-bankenes
gjennomsnittlige boliglansvekter falt med opp til 80 prosent siden Basel 11 ble innfgrt. Fallet i
risikovektene reduserer isolert sett bankenes risikovektede eiendeler og gir bankene hgyere
rapportert kapitaldekning.® Overgangsregler fra de gamle kapitalkravsreglene (Basel I)
begrenser inntil videre effekten av lave risikovekter for de fleste IRB-bankene.* De mindre
norske bankene (standardmetodebankene) fikk med Basel Il redusert sine risikovekter pa
boligldn med om lag 30 prosent.’

! Takk til Sigbjern Atle Berg og Sindre Weme for flere gode innspill og kommentarer. Takk ogsé til Amund
Holmsen, Knut Kolvig, Arild Lund, Olav Mundal, Kjell Bjarn Nordal, Ingvild Svendsen og Lars-Tore Turtveit
for nyttige innspill.

2 DNB, Nordea Bank Norge, SpareBank 1 SR-Bank, Sparebanken Vest, SpareBank 1 SMN, SpareBank 1 Nord-
Norge, SpareBanken Hedmark og Bank 1 Oslo Akershus.

® Bankene pélegges kapitalkrav regnet i prosent av sine risikovektede eiendeler. Risikovektede eiendeler
(beregningsgrunnlaget) beregnes ved & multiplisere bankenes eksponering ved mislighold pa ulike eiendeler med
tilhgrende risikovekter. Ren kjernekapital i en systemviktig bank ma tilsvare minst 12 prosent av dette
beregningsgrunnlaget fra 1. juli 2016. Ren kjernekapital er bankens egenkapital fratrukket immaterielle eiendeler
som goodwill og utsatt skattefordel.

* Overgangsreglene sier nd at beregningsgrunnlaget etter Basel I1-beregninger ikke kan veere lavere enn 80
prosent av hva de ville veert etter Basel I.

> Standardmetodebankene kan benytte en risikovekt pd 35 prosent for boliglan med beldningsgrad under 80
prosent dersom kravene til massemarked (se definisjon i del 2) er oppfylt. Boliglan med beldningsgrad over 80
prosent skal ha en risikovekt pa 75 prosent. Dersom ikke kravene til massemarked er oppfylt, ma bankene
benytte en risikovekt pa 100 prosent. Under Basel | var risikovekten for boliglan med belaningsgrad under (over)
80 prosent 50 (100) prosent for alle banker.
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Bankene beregner kapitalkrav med risikovekter som skal reflektere risikoen for uventede tap.
® Forventede tap skal reflekteres i utlansmarginen og dekkes gjennom den Igpende
inntjeningen. Risikovekter beregnet med interne modeller (IRB-metoden) forutsettes normalt
a gjenspeile faktisk risiko bedre enn risikovektene som standardmetodebankene benytter.

Forutsetningene bak de beregnede risikovektene varierer ofte mellom land. En viktig kilde til
forskjeller i IRB-modellene kan veere at tidsseriene som brukes til & beregne risiko, har ulik
lengde. Noen land tillater bruk av vesentlig kortere tidsserier enn det som felger av det ideelle
kravet om at tidsserien skal dekke en hel konjunktursyklus. Grunnen kan veere at lengre
tidsserier ikke er tilgjengelige eller betraktes som lite representative for dagens risikobilde.
Risikovektene blir betydelig lavere dersom tidsseriene ikke inneholder data fra nedgangstider.

Risikovektene som IRB-bankene benytter for a beregne kapitalkrav pa boliglan, varierer
kraftig pa tvers av landegrensene, se figur 1. I gjennomsnitt ma de starste bankene i Latvia
stille sju ganger s mye egenkapital som bankene i Sverige bak hver boliglanskrone. Det kan
gjenspeile reelle forskijeller i risikoen pa latviske og svenske boliglan. Det kan ogsa skyldes at
bankenes risikomodeller gir forskjellige risikovekter for sammenliknbare aktiva.

Figur 1 IRB-bankenes gjennomsnittlige risikovekter pa boliglan i utvalgte land.
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® Beregnede risikovekter under IRB-metoden gir kapitalkrav for uventede tap, se paragraf 212 i Baselkomiteen
(2006b). Forventede tap behandles separat i beregningen av kapitalen (telleren), se paragraf 43 i Baselkomiteen
(2006b).
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Figur 2 viser at boliglansvektene varierer relativt lite mellom IRB-bankene i Norge. Det har
sammenheng med at fem’ av IRB-bankene benytter de samme IRB-modellene. I tillegg stiller
Finanstilsynet like krav til alle IRB-modeller i Norge. Boliglansvektene til IRB-bankene er
imidlertid betydelig lavere enn boliglansvekten som de mindre standardmetodebankene ma
benytte.® VVed utgangen av 2012 hadde IRB-bankene i gjennomsnitt en boligldnsvekt pa 11,2
prosent, mindre enn en tredel av minimumskravet til standardmetodebankene. Risikovektene
kan likevel ikke vurderes uten a ta hensyn til overgangsgulvet. Banker som pa marginen er
bundet av gulvet, benytter i realiteten en risikovekt p& 40 prosent for nye boliglan.’ De starste
bankene ma derfor sette av mer egenkapital bak sine boliglan enn hva som falger av de
interne modellene.

Figur 2 Gjennomsnittlige risikovekter pa boliglan for banker i Norge. Prosent.
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Enkelte forhold tilsier at forskjellen mellom boliglansvektene til IRB-bankene og
standardmetodebankene i Norge burde vaere mindre og at boliglansvektene burde variere
mindre pa tvers av landegrensene. Boliglan er langt pa vei et standardisert produkt. Alle
bankene i Norge star overfor noenlunde det samme boligmarkedet og ma falge de samme
retningslinjene fra Finanstilsynet om forsvarlig utlanspraksis. De andre landene i Norden og
Baltikum har innfart eller er i ferd med a innfare tilsvarende retningslinjer som i Norge for
sine banker.*®

" IRB-bankene som er med i SpareBank 1-alliansen, det vil si SpareBank 1 SR-Bank, SpareBank 1 SMN,
SpareBank 1 Nord-Norge, SpareBanken Hedmark og Bank 1 Oslo Akershus, benytter de samme IRB-modellene.
8 IRB-metoden er benyttet til & beregne risikovektene for om lag 70 prosent av norske boligln.

° 80 prosent av risikovekten under Basel | som er 50 prosent.

19 Estland og Island har forelgpig ikke innfert kvantitative krav i sine retningslinjer. De andre landene i Norden
og Baltikum har innfart retningslinjer med blant annet kvantitative krav til belaningsgrad. Krav til belaningsgrad
varierer mellom 85 prosent (Norge og Sverige), 90 prosent (Finland og Latvia) og opp mot 95 prosent (i Litauen
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Nedgangen i risikovektene pa boliglan siden 2007 og de store forskjellene i risikovekter bade
innenfor og pa tvers av landegrensene har skapt tvil blant myndigheter og markedsaktgrer om
risikovektene gjenspeiler risikoen pa boliglan. Rapporter fra den europeiske tilsynsenheten
(European Banking Authority) og Baselkomiteen viser at IRB-modellene til et utvalg store
banker gir sveert forskjellige risikovekter for den samme posisjonen, se European Banking
Authority (2013) og Baselkomiteen (2013). I Sverige har Finansinspektionen innfgrt et gulv
pa 15 prosent pa boliglansvektene, se Finansinspektionen (2013). De svenske myndighetene
tviler pa at de sveert lave modellberegnede risikovektene gjenspeiler risikoen bankene tar nar
de gir boliglan i Sverige. Malet med gulvet pa boliglansvektene i Sverige er & dempe denne
modellrisikoen. Gulvet er satt basert pa et sett av beregninger som blant annet bygger pa tap
pa svenske boliglan under bankkrisen tidlig pa 90-tallet, forutsetninger i Riksbankens
stresstest og data som bankene benytter i sine egne stresstester.

Her hjemme sendte Finansdepartementet et notat om IRB-bankenes risikovekter for boliglan
pa hgring i mars 2013, se Regjeringen (2013). Finansdepartementet fremhever at det er et
viktig hensyn at et mulig nytt system for & beregne kapitalkravet ikke svekker
beregningsgrunnlaget sammenlignet med det som fglger av dagens regler med Basel I-gulvet,
det vil si at gjennomsnittlige risikovekter for boliglan bar vaere minst 20 til 25 prosent.

Malet med denne artikkelen er & beregne hva risikovekten i gjennomsnitt bar vere pa norske
boliglan ut fra risikoen hver enkelt bank tar nar de gir boliglan. Artikkelen gjer en vurdering
etter de samme kriteriene som den svenske Finansinspektionen benyttet i fastsettelsen av
gulvet pa 15 prosent. Jeg beregner risikovekten pa boliglan med utgangspunkt i:

1. Historiske taps- og misligholdsdata for Norge
2. Stresstester
3. Andre referansepunkt

Del 2 tar for seg de delene av kapitalkravregelverket som er relevante for analysen i denne
artikkelen. Del 3 beskriver mine beregninger av boliglansvekter basert pa historiske taps- og
misligholdsdata, og del 4 presenterer beregninger av boliglansvekter som bygger pa to ulike
stresstester. Artikkelen avsluttes med a sammenlikne mine beregnede boliglansvekter under
del 3 og 4 med andre referansepunkt.

2. Kapitalkravsregelverket

Kapitalkravsregelverket gir bankene adgang til & benytte tre ulike metoder for & beregne
kapitalkrav for kredittrisiko; standardmetoden, den enkle IRB-metoden og den avanserte IRB-
metoden. Kapitalkravet skal beregnes ved & vekte bankenes posisjoner med tilhgrende
risikovekter. Risikovektene kan beregnes pa portefaljeniva for 1an til massemarkedet, det vil
si boliglan og andre lan til privatpersoner samt lan til sma og mellomstore foretak. For andre
posisjoner skal risikovektene beregnes for hver enkelt posisjon innen de ulike segmentene.

varierer kravet mellom 85 og 95 prosent). | Danmark star boligkredittinstitusjoner for hoveddelen av boliglanene
i landet. Boligkredittinstitusjonene kan bare gi 1an med belaningsgrad under 80 prosent.
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IRB-bankene ma benytte en egen formel (Baselformelen) for & beregne risikovekter, se
Vedlegg 1. Formelen er en funksjon av sannsynlighet for mislighold det neste aret (PD),
tapsgrad ved mislighold (LGD), eksponering ved mislighold (EAD), lgpetid (M) og
korrelasjon mellom posisjoner og en faktor for systemrisiko (R). For massemarkedet gjeres
det ingen justeringer for lgpetid. Risikovektene vokser linezrt med gkninger i LGD og
konkavt med gkninger i PD.

IRB-bankene mé benytte den avanserte IRB-metoden til & beregne risikovekter for boliglan.™
Banker som benytter den avanserte IRB-metoden ma selv estimere PD og LGD. Disse
estimatene skal vare basert pa historiske erfaringer. Kapitalkravsregelverket spesifiserer ikke
om de seneste observasjonene skal tillegges mer vekt enn observasjoner lengre bak i tid. Den
historiske observasjonsperioden som benyttes til & estimere PD, ma vare minst fem ar. For
Ian til massemarkedet kan aldri PD settes under 0,03 prosent, og estimat for LGD og EAD
skal beregnes for en observasjonsperiode pa minst fem ar som inneholder minst en
nedgangskonjunktur. I Norge kreves det at bankene benytter data som inkluderer bankkrisen
pd begynnelsen av 1990-tallet i risikoberegningene.™ LGD kan ikke vere lavere enn 10
prosent eller det langsiktige misligholdsvektede gjennomsnittet*.

3. Historiske taps- og misligholdsdata
| denne delen benytter jeg Baselformelen til & beregne boliglansvekter med utgangspunkt i:

e Anslag pa PD for boliglan basert pa historiske data
e Anslag pa LGD for boliglan basert historiske data

Risikovektene pa boliglan avhenger bade av egenskapene ved Baselformelen og de estimerte
risikoparameterne (PD og LGD) som benyttes i formelen. Jeg benytter egne estimater pa PD
og LGD sammen med Baselformelen til a beregne risikovekter for norske boliglan. Jeg
benytter de samme forutsetningene om lgpetid (M) og korrelasjon (R) som i
kapitalkravforskriften. Ulike antakelser om M og R vil ogsa kunne ha stor betydning for de
beregnede risikovektene, men det ligger utenfor rammen for denne artikkelen som bare
vurderer hva boliglansvektene bar vaere ut fra gjeldende kapitalkravsregler.

Jeg benytter historiske taps- og misligholdsdata for personmarkedet fra bankstatistikken til a
beregne PD og LGD pa boliglan. Lan til personmarkedet omfatter ogsa andre lan enn
boliglan. I Norge utgjar boliglan over 92 prosent av de samlede lanene fra bankene og
kredittforetakene til personmarkedet. Denne boliglansandelen har gkt fra om lag 55 prosent i
1987, se figur 3. De resterende lanene til personmarkedet er i hovedsak kredittkortgjeld, billan
og andre forbrukslan. Kredittrisikoen pa boliglan er normalt lavere enn pa andre lan til

! Kapitalkravsregelverket skiller ikke mellom den grunnleggende og den avanserte IRB-metoden for posisjoner
innen massemarkedet.
12 Bankkriseérene skal inngé ved beregning av det langsiktig gjennomsnittlige estimatet for PD og det nedre
gulvet LGD.
13 Antall 18n som misligholdes &rlig benyttes til & vekte gjennomsnittet over observasjonsperioden. | beregningen
far dermed ar med mange misligholdte 1an hgyere vekt enn ar med fa misligholdte lan.
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personmarkedet. Privatpersoner som bare har andre 1an enn boliglan, har ofte svakere
gjeldsbetjeningsevne enn boliglanskunder. Flere av disse personene uten boliglan kvalifiserer
ikke for boliglan. I tillegg har kredittkortgjeld og andre forbrukslan ofte liten eller ingen
pantesikkerhet. Tapsgraden (LGD) blir derfor normalt hgyere pa slike lan enn pé boliglan som
er godt sikret med pant i bolig. Data for hele personmarkedet vil derfor overdrive
kredittrisikoen pa boliglan noe.

Figur 3 Boliglan til personmarkedet som andel av brutto utlan til
personmarkedet. Prosent. Arstall. 1987 — 2012
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Jeg benytter to ulike metoder for & korrigere for at personmarkedsdata overdriver
kredittrisikoen pa boliglan. Begge metodene tar utgangspunkt i PD og LGD pa lan til
personmarkedet, se figur 4. Metode 1 tar utgangspunkt i de beregnede risikovektene for
personmarkedslan og konverterer disse til risikovekter for boliglan. Metode 2 konverterer PD
og LGD for personmarkedslan til PD og LGD for boliglan slik at Baselformelen gir
risikovektene for boliglan direkte.



Figur 4 Metoder for a konvertere risikoberegninger med personmarkedsdata til
risikovekter for boliglan
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| metode 1 benytter jeg boliglan som andel av samlede personmarkedslan i bankene og
kredittforetakene samt IRB-bankenes rapporterte risikovekter til a konvertere mine beregnede
risikovekter for personmarkedet til boliglansvekter. | falge IRB-bankenes pilar 3-rapporter var
deres gjennomsnittlige risikovekt pa boliglan 11,2 prosent ved utgangen av 2012. Den
gjennomsnittlige risikovekten pa andre lan til personmarkedet var 28,1 prosent. IRB-bankenes
gjennomsnittlige risikovekt pa boliglan utgjorde altsa om lag to femdeler av den
gjennomsnittlige risikovekten pa andre lan til personmarkedet. Det gir trolig et godt bilde av
hvor mye lavere kredittrisikoen er pa boliglan enn pa andre personmarkedslan. Jeg benytter
dette forholdstallet til & konvertere beregnede risikovekter for personmarkedet til beregnede
risikovekter for boligmarkedet.** Jeg tar ogs& hayde for at boligl&n som andel av bankenes
utlan til personmarkedet har gkt over tid ved a benytte gjennomsnittlig boliglansandel for
perioden beregningene bygger pa.

I metode 2 benytter jeg IRB-bankenes rapporterte risikoparametere (PD og LGD) og
boliglansandelen til & konvertere mine beregnede risikoparametere for personmarkedet til
risikoparametere for boligmarkedet. Deretter benytter jeg avledet PD og LGD for boliglan til
a beregne risikovekter pa boliglan med Baselformelen. | fglge IRB-bankenes pilar 3-rapporter
er deres gjennomsnittlige PD for boliglan om lag halvparten av gjennomsnittlig PD pa evrige
Ian til personmarkedet. Forskjellen er noe starre mellom IRB-bankenes LGD for boliglan og
gvrige lan til personmarkedet. Jeg benytter forholdstallene mellom disse parameterne til &
konvertere beregnede parametere for personmarkedet til beregnede parametere for

14 Jeg konverterer beregnede risikovekter for personmarkedet (RWr) til beregnede risikovekter for boligmarkedet
(RWm) basert pa bankenes gjennomsnittlige boliglansandel (X) samt IRB-bankenes gjennomsnittlige risikovekt
pa boliglan (Y) og pa andre Ian til personmarkedet (Z). Den beregnede risikovekten pa boliglan (RWm) er gitt
ved: RWm = RWr/[X+((1-X)*Z/Y)].



boligmarkedet." Jeg tar hayde for at boligldnsandelen har gkt over tid ved & benytte
boliglansandelen i ar i til & avlede PD og LGD i ar i.

Jeg forutsetter at kvaliteten pa boliglanene til bankene og kredittforetakene har holdt seg
uendret over perioden som jeg har taps- og misligholdsdata for. Enkelte forhold tilsier at
kvaliteten pa boliglanene til bankene og kredittforetakene kan ha endret seg over
beregningsperioden. Statlige laneordninger sto for en langt stgrre andel av boliglanene tidlig
pa 1990-tallet enn i dag. Husbanken var det sentrale gjennomfgringsorganet for den statlige
boligpolitikken i 1990-arene. 1 1990 tilsvarte Husbankens samlede utlan 55 prosent av de
private bankenes samlede boliglan. | falge arsmeldingen for 1990 skulle Husbanken sikre en
god fordeling av boliger og medvirke til at vanskeligstilte fikk redusert ventetid for tilsagn av
Ian i perioder med lanekger. Det kan tale for Husbhanken ga flere lan til vanskeligstilte enn de
private bankene og at kredittrisikoen pa boliglanene til Husbanken var hgyere enn
kredittrisikoen pa boliglanene til de private bankene. Men sveert gunstige lanevilkar bidro til
at ogsa andre enn vanskeligstilte sgkte boliglan hos Hushanken. Samtidig var de fleste av
Husbankens boliglan sikret med farsteprioritets pant, se Husbanken (1990). Det ga relativt
lave tap pa boliglanene i Husbanken.'® Andelen misligholdte 1&n var imidlertid noksa hay."’

Samtidig er det flere forhold som taler for at kredittrisikoen pa boliglanene til norske
husholdninger er hgyere i dag enn far bankkrisen tidlig pa 90-tallet. Husholdningenes gjeld
vokser fortsatt raskere enn inntektene, og husholdningenes samlede gjeld er na nesten dobbelt
sa stor som deres disponible inntekt, se figur 5. Det er betydelig hayere enn fgr bankkrisen da
husholdningenes gjeld utgjorde om lag 1 ¥ ganger deres disponible inntekt. Analyser av
norske husholdningers ligningsdata for 2011 viser at 12 prosent av husholdningene hadde en
gjeld pa mer enn fem ganger disponibel inntekt. Det er hgyere enn far bankkrisen, hvor under
8 prosent av husholdningene var i tilsvarende posisjon. Samtidig er boligprisene malt i
forhold til disponibel inntekt like hgye som far bankkrisen (se figur 5).

15 Jeg konverterer beregnede risikoparametere for personmarkedet (RPr;) til beregnede risikoparametere for
boligmarkedet (RPm;) basert pa boliglansandel i ar i (X;) samt IRB-bankenes gjennomsnittlige risikoparameter
pé boliglan (Y) og pa andre Ian til personmarkedet (Z). Den beregnede risikoparameteren pa boliglan i ar i
(RPml) er g|tt ved: RPmL = RPT'L'/[Xi +((1'XL)*Z/Y)]

18| perioden 1991-95 utgjorde de &rlige tapene i Husbanken i gjennomsnitt 0,2 prosent av Husbankens samlede
utlan. Til sammenlikning var den arlige tapsprosenten i gjennomsnitt 0,8 prosent pa de private bankenes lan til
personmarkedet over den samme perioden.

7| perioden 1991-95 var andelen misligholdte I&n i Husbanken i gjennomsnitt 4,8 prosent. Til sammenlikning
var andelen misligholdte personmarkedslan i bankene og kredittforetakene i gjennomsnitt 4,4 prosent over den
samme perioden.



Figur 5 Husholdningenes gjeld og boligpriser som andel av disponibel
inntekt!). Prosent. Kvartalstall. 4. kv.1987 — 4. kv. 2012
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1) Disponibel inntekt er korrigert for anslatt reinvestert aksjeutbytte for 2000 — 2005 og
innlgsing/nedsettelse av egenkapital for 2006 — 2012

Kilder: Norges Bank, Norges Eiendomsmeglerforbund (NEF), Eiendomsmeglerforetakenes forening
(EFF), Finn.no, Payry og Statistisk sentralbyra

3.1 Misligholdssannsynligheten (PD)

Jeg anslar PD for personmarkedslan basert pa andelen misligholdte lan til personmarkedet, se
figur 6. Misligholdte 1an i bankstatistikken'® er klassifisert ut fra de samme kriteriene som
definerer misligholdte 1&n i kapitalkravsforskriften.'® Jeg forutsetter at misligholdte boliglan
ligger klassifisert som misligholdt i ett ar far de blir tatt ut av beholdningen av misligholdte
14n.%° Et gjennomsnitt av misligholdsandelen over en lengre tidsperiode vil da samsvare godt
med sannsynligheten for at en personmarkedskunde misligholder sitt 1an det neste aret (PD).
Metoden som benyttes til 4 beregne LGD under avsnitt 3.2, gjgr resultatene mer robuste for
feilestimeringer av PD.

181 1991 kom en forskrift som inneholdt en egen bestemmelse for misligholdte 1an. | felge forskriften skulle
mislighold foreligge dersom en termin/rammekreditt ikke var betalt 90 dager etter forfall. Retningslinjer som ble
sendt ut fra Kredittilsynet i 1987, bidro til at bankene praktiserte om lag tilsvarende definisjon pa mislighold i
arene far 1991. |1 2009 ble grensen for misligholdsklassifisering redusert til 30 dager.

19 fglge § 10-1 i kapitalkravsforskriften (se Finansdepartementet, 2012) anses et engasjement som misligholdt
dersom et krav er forfalt med mer enn 90 dager og belgpet ikke er uvesentlig. | tillegg skal et engasjement anses
som misligholdt dersom banken som fglge av svekket kredittverdighet hos motparten, foretar nedskrivning eller
avtaler endringer i lanevilkérene.

0 Det empiriske grunnlaget for behandlingstid av misligholdte boliglan er tynt, men analyser av behandlingstid
pa foretakslan kan benyttes til & ansld behandlingstiden pa boliglan. Felsovalyi et. al. (1998) finner at det tar
mellom 16 og 25 maneder fra foretakslan i Latin-Amerika blir klassifisert som misligholdt til de blir avviklet.
Gupton et. al. (2000) gjar en tilsvarende analyse pa amerikanske bankers Ian til store foretak og finner at lanene
ligger klassifisert som misligholdt i 13 til 20 maneder. Gupton et. al. (2000) finner samtidig at foretakslan med
pantesikkerhet ligger kortere misligholdt (1,3 &r) enn usikrede foretakslan (1,7 &r). Boliglan er sikret i pant som
normalt er bade mer homogene og likvide enn pant bak foretakslan. Boliglan er dessuten et mer standardisert
laneprodukt enn foretakslan. Dette taler for at behandlingstiden er kortere for boliglan enn foretakslan.



Figur 6 Misligholdte lan til personmarkedet som andel av brutto utlan til
personmarkedet. Prosent. Kvartalstall'). 3. kv.1990 — 4. kv. 2012
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1) Tertialtall for perioden august 1990 til august 1991
2) Misligholdte lan for kredittforetak er ikke tilgjengelig fer 1. kv. 1996
Kilde: Norges Bank

Fra 2007 var misligholdsandelen stgrre i bankene alene enn i bankene og kredittforetakene
samlet. Det skyldes at bankene i juni 2007 fikk adgang til & overfare boliglan med
belaningsgrad under 75 prosent til kredittforetak som utsteder obligasjoner med fortrinnsrett
(OMF). Disse boliglanene har hatt en lavere misligholdsandel enn de resterende lanene til
personmarkedet som ligger igjen i bankene. Ved utgangen av 2012 14 om lag 60 prosent av
alle boliglan i OMF-kredittforetak.

Privatpersoner uten boliglan har ofte svakere gjeldsbetjeningsevne enn personer med boliglan.
PD er derfor vanligvis lavere pa boliglan enn pa andre Ian til personmarkedet som
kredittkortgjeld, billan og andre forbrukslan. Andelen misligholdte lan til personmarkedet
overdriver derfor PD pa boliglan noe. Under metode 2 konverteres PD for personmarkedet til
PD for boliglan basert pa forskjellen mellom IRB bankenes rapporterte PD pa boliglan og PD
pa gvrige lan til personmarkedet, se figur 7.
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Figur 7 Avledet PD pa boliglan i Norge (metode 2). Gjennomsnittlig PD pa
boliglan til IRB-bankene i Norge. Prosent. Arstall. 1990-2012
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Kilder: Institusjonenes pilar 3-rapporter og Norges Bank

Vi ser at avledet PD for boliglan nadde en topp pa 4,2 prosent i 1992. Det er betydelig hayere
enn IRB-bankenes gjennomsnittlige PD for boliglan pa 0,8 prosent. Avledet PD for boliglan
falt imidlertid etter 1992 og nadde en bunn pa om lag 0,5 prosent i 2007.

3.2 Tapsgraden (LGD)

Vi har ikke data pa tapsgraden (LGD) pa boliglan. Jeg ma derfor avlede tapsgraden basert pa
andre dataserier. Forventet tapsandel pa en eksponering kan defineres som en sammenheng
mellom PD og LGD:

(1) Forventet tapsandel = PD * LGD =~ misligholdandel * tapsgrad

Det fglger av (1) at LGD kan avledes ved a dividere tapsandelen pa misligholdsandelen:

Tapsandel _ Misligholdsandel x tapsgrad  PD * LGD
Misligholdsandel Misligholdsandel - PD

(2) = LGD

Vi har data pa tapsandelen, som tilsvarer produktet mellom PD og LGD. Jeg avleder derfor
LGD ved a dividere tapsandelen pa estimert PD.

Metoden som jeg benytter til a avlede LGD, gjer resultatene mer robuste for feilestimeringer
av PD. Ettersom tapsandelen er kjent og LGD avledes med utgangspunkt i tapsandelen og PD,
vil en overestimering av PD fare til en underestimering av LGD og motsatt. Eksempelvis gir
en halvering av PD en dobling av LGD. Baselformelen er samtidig utformet slik at
risikovekten vokser linegert med gkninger i LGD og konkavt med gkninger i PD. Disse
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egenskapene sammen med metoden for & beregne LGD farer til at en underestimering av PD
faktisk gir en noe hegyere risikovekt og motsatt, se tabell 3 i Vedlegg 2.

Vi har data for bankenes tapsandel til personmarkedet for perioden 1987-2012, se figur 8.
Tapsandelen gkte fra 0,9 prosent i 1990 til 1,7 prosent i 1991. Deretter falt tapsandelen til 1,2
prosent i 1992 og 0,9 prosent i 1993. En medvirkende faktor til at tapene ble sa store i 1990
0g 1991, var at de tre starste forretningsbankene ble tvunget & sgke om statlige
kapitalinnskudd i 1990 (Fokus Bank) og 1991 (Christiania Bank og Kreditkasse og Den
norske Bank), se Berg og Hexeberg (1994). For a vurdere kapitalbehovet matte de tre bankene
gjgre en ngye gjennomgang av sine utlansportefaljer. Gjennomgangen bidro direkte til at de
tre bankene bokfarte store tap, se NOU (1992). |1 1991 hadde forretningsbankene i Norge
samlet en tapsandel til personmarkedet pa 2,5 prosent.

Figur 8 Bankenes' tap? pa utlan til personmarkedet i prosent av brutto utlan til
personmarkedet. Prosent. Arstall. 1987 — 2012
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1) Alle banker i Norge fra og med 1997. Far 1997 er tapsandelen beregnet for forretningsbankene
og de sterste sparebankene med unntak av utenlandske filialer i Norge

2) Tap omfatter ikke uspesifiserte tapsavsetninger og gruppevise nedskrivinger

Kilder: Norges Bank og NOU 1992:30

Etter bankkrisen falt tapsandelen pa personmarkedslan til sveert lave nivaer i bankene. |
perioden 1995-97 ga tilbakefgringer av tidligere bokfarte tap en negativ tapsandel. 1 2002
pkte tapsandelen til drgyt 0,1 prosent. Deretter falt tapsandelen igjen far finanskrisen brat ut. |
arene 2008-12 var tapsandelen om lag 0,1 prosent.

Utviklingen i bankenes utlanstap i perioden 1987-2012 kan ha blitt pavirket av endringer i
regnskapsreglene. | 1992 ble det innfart nye regnskapsregler.?! Endringene som kom med de

2L En ny forskrift som kom i 1991 med virkning fra og med regnskapséret 1992, pala bankene & skille mellom
spesifiserte og uspesifiserte tapsavsetninger og ga retningslinjer for hvordan disse tapsavsetningene skulle
beregnes. Forskriften innfarte ogséa adgang til & foreta generelle reserveavsetninger. Disse ble fart som en
arsoppgjersdisposisjon og ikke som tap i resultatregnskapet. Fgr 1992 hadde bankene adgang til & gjere en-bloc-
avsetninger som skulle dekke konstaterte, beregnede og latente tap. En-bloc-avsetninger métte ikke
dokumenteres og ble ikke fert til fradrag i bankens skattemessige resultat. Adgangen til & gjere en bloc-
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nye regnskapsreglene i 1992 var imidlertid i all hovedsak av formell og teknisk art uten
serlige betydning for starrelsen pa bankenes spesifiserte tapsavsetninger? og misligholdte
1&n% som jeg benytter i mine beregninger. Det ble ogsa innfart nye regnskapsregler i 2005%
som kan ha pavirket tapsutviklingen i arene fer, under og etter finanskrisen. Analysene i
denne artikkelen bygger pa gjennomsnitt over flere ar som i mindre grad blir pavirket av
tidspunktet for nar bankene ble tvunget til a bokfare tap. Men regnskapsregler som gir starre
svingninger i de bokfarte tapene, vil over kortere perioder kunne gke behovet for egenkapital i
bankene. Noen av de bokfgrte tapene under bankkrisen ble senere tilbakefgrt, men de fleste
bankene hadde allerede havnet i en solvenskrise som tvang myndighetene til & oppkapitalisere
dem. Et rimelig forsiktighetskrav vil derfor veere at det beregnede kapitalbehovet til en bank
skal reflektere bokfgrte tap som kan oppsta i en bankkrise, og ikke eventuelle tilbakefaringer
av tap som kan komme etter at krisen er over.

| figur 9 har jeg avledet LGD pa personmarkedslan ved a dividere tapsandelen pa
misligholdsandelen. Beregnet LGD pa personmarkedslan er trolig et tilfredsstillende anslag pa
gjennomsnittlig LGD pa norske boliglan, men LGD er normalt hgyere pa kredittkortgjeld og
andre forbrukslan fordi disse lanene har liten eller ingen pantesikkerhet. Beregnet LGD pa
personmarkedslan overdriver derfor LGD pa boliglan, serlig tidlig pa 90-tallet da
boliglansandelen i bankene var lavere. Metode 2 korrigerer beregnet LGD for dette. Beregnet
LGD pa personmarkedslan er derfor noe hgyere enn avledet LGD for boliglan under metode
2, men forskjellen har avtatt over tid. Etter bankkrisen tidlig pa 1990-tallet er avledet LGD pa
boliglan marginalt lavere enn beregnet LGD pa personmarkedslan. En stadig hayere
boliglansandel forklarer det avtakende avviket mellom de to malene.

avsetninger ble avviklet fra og med 1992, og bankenes en-bloc fond ble fra 1992 fart i balansen som
uspesifiserte tapsavsetninger.

22 | fglge Smith-kommisjonen (Stortinget, 1998) var de reelle endringene i bankenes tapsfaring sma.
Kommisjonen forutsatte imidlertid at de uspesifiserte avsetningene erstattet en bloc-avsetningene. Dette er neppe
riktig fordi en-bloc avsetningene i hovedsak var skattemessig motiverte, mens det var klarere regler for hvordan
de uspesifiserte avsetningene skulle beregnes. Derimot er det sannsynlig at de spesifiserte tapsavsetningene etter
1992-forskriften er ssmmenlignbare med tapstallene i drene 1987-91.

% Se fotnote 18.

 En ny forskrift (2004-12-21 nr. 1740) som tar utgangspunkt i prinsippet om regnskapsfaring til virkelig verdi,
ble innfart med virking fra og med 2005. Bankene skal skrive ned verdien pa individuelle 1an og pa grupper av
1an nar det foreligger objektive bevis for verdifall (spesifiserte og gruppevise nedskrivinger). Forskriften
definerer narmere hva som kan anses som objektive bevis. Summen av nedskrivingene skal resultatfgres som
tap. Nedskrivinger kan reverseres.
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Figur 9 Tapsgrad pa bankenes® lan til personmarkedet. Avledet LGD (metode
2) og IRB-bankenes gjennomsnittlige LGD. Prosent. Arstall. 1987 — 2012
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1) Alle banker i Norge fra og med 1997. Far 1997 er tapsgraden beregnet for forretningsbankene
og de stgrste sparebankene med unntak av utenlandske filialer i Norge.

2) LGD for boliglan er avledet basert pa boliglansandel og forskjellen mellom IRB bankenes
estimerte LGD for boliglan og @vrige lan til personmarkedet

Kilder : Institusjonenes pilar 3-rapporter og Norges Bank

Avledet LGD pa boliglan nadde en topp pa 19 prosent i 1991. Det er hgyere enn IRB-
bankenes gjennomsnittlige LGD for boliglan pa 12 prosent. Det kraftige boligprisfallet som
startet i 1988 (se figur 5) kan forklare den hgye tapsgraden under bankkrisen. Etter 1991
avtok den beregnede tapsgraden gradvis. | 2001 gkte den beregnede tapsgraden, og i 2002 var
avledet LGD pa boliglan nesten 9 prosent. Deretter falt avledet LGD pa boliglan fer den igjen
gkte til over 7 prosent i 2011.

| perioden 1996-2000 var den beregnede tapsgraden 0 prosent bade pa boliglan og
personmarkedslan. Periodene hvor den beregnede tapsgraden er null bgr imidlertid tillegges
liten vekt fordi disse var preget av store tilbakefaringer av tidligere bokfarte tap. Store
tilbakefagringer trekker ned den gjennomsnittlige tapsgraden per lanekunde. | perioder med
store tilbakefaringer vil derfor ikke den avledede tapsgraden vere et godt mal pa forventet
tapsgrad pa fremtidig mislighold.

3.3 Beregnede risikovekter

Jeg beregner risikovekten pa lan til personmarkedet (metode 1) basert pa misligholdsandelen
(PD) til banker og kredittforetak samt den avledede tapsgraden (LGD) pa bankenes lan til
personmarkedet. Jeg benytter deretter boliglansandelen i bankene og kredittforetakene og
IRB-bankenes rapporterte risikovekter til & konvertere den beregnede risikovekten pa lan til
personmarkedet til risikovekter pa boliglan. Jeg beregner ogsa risikovekten pa boliglan
direkte basert pa avledede risikoparametere pa boliglan (metode 2).

Ifelge kapitalkravsregelverket skal PD fortrinnsvis baseres pa data som omfatter minst en hel
konjunktursyklus. Det vil derfor veere naturlig & benytte gjennomsnittlig misligholdsandel for

perioden 1990-2012 som anslag for PD. LGD skal ifalge kapitalkravsregelverket beregnes for
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en observasjonsperiode pa minst fem ar som inneholder minst en nedgangskonjunktur. Det
tilsier at vi bar legge til grunn tapsgraden for bankkrisen (1990-1993) og kanskje ogsa
lavkonjunkturarene 2002-2003 og 2008-2009 i beregningen av LGD.

Jeg starter med a legge til grunn gjennomsnittlig misligholdsandel for perioden 1990-2012
som anslag pa PD og gjennomsnittlig tapsgrad for bankkrisarene 1990-1993 som anslag pa
LGD. Risikovekten pa boliglan blir da 34 prosent under metode 1, se tabell 1 i Vedlegg 2.
Med de samme estimeringsperiodene gir metode 2 en avledet PD og LGD for boliglan pa
henholdsvis 1,6 og 14,2 prosent, se tabell 2 i Vedlegg 2. Det gir en boliglansvekt pa 25
prosent under metode 2. Til sammenlikning benyttet IRB-bankene i gjennomsnitt en PD og
LGD for boligldn p& henholdsvis 0,8 og 12,4 prosent ved utgangen av 2012.%° Det ga en
gjennomsnittlig boliglansvekt i IRB-bankene pa 11,2 prosent.

Belaningsgraden pa boliglanene kan ha endret seg over perioden som jeg har taps- og
misligholdsdata for. Det taler for at anslag for LGD bgr bygge pa erfaringer fra flere
lavkonjunkturer. Estimatene blir dessuten mer robuste dersom de bygger pa en lengre
tidsserie. Beregningene viser at gjennomsnittlig LGD pa boliglan for lavkonjunkturarene
1990-1993, 2002-2003 og 2008-2009 er 10,5 prosent. Dersom vi benytter dette estimatet pa
LGD og gjennomsnittlig misligholdsandel for perioden 1990-2012 som anslag for PD, blir
boliglansvekten 19 prosent under metode 2. Med de samme estimeringsperiodene gir metode
1 en boliglansvekt pa 25 prosent.

4, Stresstester
| denne delen benytter jeg Baselformelen til a beregne boliglansvekter med utgangspunkt i:

e Anslag pa PD for boliglan i to ulike stressalternativer for norsk gkonomi
e Anslag pa LGD for boliglan for bankkrisearene 1990-1993

Hensikten med Norges Banks stresstester er a vurdere sarbarheten i banksystemet som helhet
og illustrere hvordan viktige risikofaktorer vil kunne pavirke bankenes kapitaldekning.
Risikofaktorene tar utgangspunkt i utviklingstrekk ved dagens finansielle system som kan
vaere en kime til betydelige tap i bankene. P& denne maten kan stresstester ofte belyse, pa en
annen mate enn historiske data, sarbarheter som bankene star overfor.

Beregninger av bankenes risikovekter bygger i stor grad pa historiske data. Men historiske
data vil ikke alltid reflektere risikoen pa boliglanene som bankene har i dag. Kundemassen
kan ha endret seg betydelig. De nye lanekundene kan ha en annen risikoprofil, men ogsa
kredittrisikoen til de gamle lanekundene kan ha forandret seg vesentlig. Historisk lave renter
over tid kombinert med en sterk reallannsvekst har gitt lave boliglanstap de siste arene. Det er
ikke gitt at denne utviklingen vil fortsette (se Regjeringen, 2013). Det har skjedd betydelig
strukturendringer i norsk gkonomi de siste 25 arene. Noen av disse kan forsterke utslagene for

% Flere av IRB-bankene oppgir bare uvektede gjennomsnitt for sine risikoparametere. De uvektede
gjennomsnittene er gjennomgaende hayere enn de vektede gjennomsnittene.
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kreditorer ved eventuelle nye nedgangstider. Utviklingen i boligpriser og gjeldsbelastning i
Norge (se figur 5) kan tilsi at husholdningene er mer sarbare for hgyere renter, bortfall av
inntekt og boligprisfall i dag enn fgr bankkrisen tidlig pa 90-tallet.

Stresstester kan vaere et nyttig verktay for & vurdere risikoen pa boliglanene som bankene har
i dag. Stresstester kan benyttes til & beregne hvor sarbare norske husholdninger er i dag for
sjokk som kan inntreffe med lav sannsynlighet. Norges Banks stresstester tar utgangspunkt i
dagens gjeldsbelastning og gjeldsgrad i husholdningene og beregner hvor store tap de kan
pafare bankene i en krise. | stresstestene fremskrives problemlansandelen til husholdningene
basert pa makrogkonomiske starrelser. Problemlansandelen omfatter tapsutsatte- og
misligholdte lan. | perioden 1990-2012 har problemlansandelen i gjennomsnitt veert 64
prosent hgyere enn misligholdsandelen til personmarkedet, se figur 10. Vi benytter dette
forholdstallet til & konvertere problemlansandelen til husholdningene til misligholdsandelen
for personmarkedet.? Historiske tall for perioden 1990 til 2012 viser at denne konverteringen
treffer relativt godt.

Figur 10 Bankenes') problemlansandel pa lan til husholdninger og
misligholdsandel pa lan til personmarkedet. Prosent. Arstall. 1990 — 20152
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1) Alle banker og kredittforetak i Norge

2) Fremskrivinger for perioden 2012 - 2015

3) Estimert basert pa forholdet mellom husholdningenes problemlansandel og misligholdsandelen til
personmarkedet for perioden 1990-2012

Kilde: Norges Bank

Vi tar utgangspunkt i stresstesten som ble gjennomfart i Finansiell stabilitet 2/12, se Norges
Bank (2012). Utgangspunktet for denne stresstesten er et kraftig fall i aktiviteten hos
handelspartnerne, sveert lav oljepris og sterk uro i penge- og kredittmarkedene med gkte
risikopaslag i rentene. Norske husholdningers forventninger svekkes, og boligprisene faller
med over 20 prosent fra 2013 til 2015. Store deler av naringslivet rammes, og BNP for
Fastland-Norge faller med 3. prosent i 2013 og 1 prosent i bade 2014 og 2015. Dersom vi

% Misligholdsandelen til personmarkedet estimeres ved & dividere probleml&nsandelen til husholdningene for
hvert enkelt &r med 1,64. Jeg legger til grunn at boliglan som andel av Ian til husholdninger har hatt om lag
samme utvikling over tid som boliglan som andel av personmarkedslan fra banker og kredittforetak. Jeg
korrigerer derfor ikke for forskjeller i boliglansandelen i denne beregningen.
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legger til grunn den gjennomsnittlige avledede misligholdsandelen for personmarkedet (PD) i
stresstesten og tapsgraden (LGD) under bankkrisearene 1990-93, far vi en risikovekt pa
boliglan pa 19 prosent under metode 1 og 15 prosent under metode 2 (se tabell 1 i Vedlegg 2).
Det er i den nedre enden av risikovektene vi far av & benytte historiske misligholds- og
tapsdata under del 3.

Selv om den finansielle stillingen til husholdningene samlet kan fremsta som solid, kan det
vaere grupper av husholdninger som er sarbare for boligprisfall, hgyere renter og bortfall av
inntekter. Norges Bank har tidligere ogsa gjennomfart stresstester av norske
enkelthusholdninger basert pa selvangivelsedata. | disse stresstestene av husholdningene
beregnes andelen husholdninger som har negativ finansiell margin, det vil si andelen
husholdninger som ikke er i stand til & betale renter, skatt og levekostnader etter SIFOs
standardbudsjett. Fordelen med slike stresstester er at de benytter informasjon om fordelingen
av gjeld, formue og inntekt pa tvers av husholdninger. Slik informasjon om den finansielle
stillingen til enkelthusholdninger fanges ikke ngdvendigvis opp i makrogkonomiske
relasjoner. Fremskrivinger av andelen husholdninger med negativ finansiell margin kan
benyttes til & estimere misligholdssannsynligheten (PD) pa boliglan.

| stresstesten som ble gjennomfart i Finansiell stabilitet 2/08 (se Norges Bank, 2008), ble det
antatt at uroen hgsten 2008 skulle forverre seg og vare ved. For det farste ble det antatt at gkte
risikopaslag skulle fare til fortsatt haye utlansrenter. For det andre ble det antatt at bankene
skulle stramme kraftig inn i sin kredittgiving. For det tredje ble det lagt til grunn at
husholdningenes forventninger til fremtiden skulle svekkes. | dette stressalternativet faller de
reelle boligprisene med om lag 50 prosent fra 2007 til 2011. Sterre arbeidsledighet og hayere
lanerenter gker andelen husholdninger med negativ finansiell margin i 2008, se figur 11.

Figur 11 Andelen husholdninger med negativ finansiell margin. Bankenes"
misligholdsandel pa lan til personmarkedet. Prosent. Arstall. 1990 — 20112
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3) Estimert basert pa forholdet mellom andelen husholdninger med negativ margin og
misligholdsandelen til personmarkedet for perioden 1990-2007

Kilde: Norges Bank
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| perioden 1990-2007 var andelen husholdninger med negativ finansiell margin drgyt 6
ganger hgyere enn misligholdsandelen til personmarkedet. Vi benytter dette forholdstallet til &
beregne misligholdsandelen til personmarkedet i stresstesten i Finansiell stabilitet 2/08.%
Historiske tall for perioden 1990 til 2007 viser at denne konverteringen treffer relativt godt.

Dersom vi legger til grunn gjennomsnittlig misligholdsandel (PD) i stresstesten og tapsgraden
(LGD) under bankkrisedrene 1990-93, far vi en risikovekt pa boliglan pa 33 prosent under
metode 1 og 25 prosent under metode 2. Det er om lag pa niva med risikovektene jeg far i del
3 ved a legge til grunn data tilbake til bankkrisen tidlig pa 90-tallet. Sarbarheten til
husholdningene har imidlertid gkt siden 2008 (se figur 5). Den beregnede risikovekten vil
derfor bli noe hgyere med en tilsvarende stresstest som tar utgangspunkt i dagens boligpriser
0g gjeldsbelastning i husholdningene.

5. Andre referansepunkt
| denne delen benytter jeg Baselformelen til & beregne boliglansvekter med utgangspunkt i:

e Gjennomsnittlig PD og LGD for boliglan som Basel I1-bankene i E@S-landene
rapporterte fgr Basel 11 ble innfart

e Nedre grenser for gjennomsnittlig PD og LGD for boliglan som Finanstilsynet
beregningsteknisk la til grunn i sitt hgringsnotat til Finansdepartementet, se
Finanstilsynet (2013Db)

I tillegg sammenlikner jeg de beregnede risikovektene med boliglansvekter i andre land og
risikovekter som kredittvurderingsselskapet Standard & Poor’s benytter for norske banker.

14. desember 2012 ba Finansdepartementet Finanstilsynet om & utarbeide et utkast til
hgringsnotat og forskriftsregler som skjerper risikovekter for boliglan i IRB-metoden,
herunder et forslag til boliglansvekt pa minimum 35 prosent. Finanstilsynet gnsker pa
bakgrunn av en sarskilt gjennomgang av IRB-bankenes modeller for boliglan i 2012 uansett &
kreve innstramminger i IRB-modellene, se Finanstilsynet (2013a). Tilsynet viser til at bade
gkt gjeldsbelastning i de norske husholdningene og erfaringer fra andre land kan tilsi at IRB-
bankene ma ta hgyde for bade starre boligprisfall og hayere misligholdsrater i sine
beregninger (se Finanstilsynet, 2013b). | hgringsnotatet til Finansdepartementet legger
Finanstilsynet beregningsteknisk til grunn nedre grenser for gjennomsnittlig volumvektet PD
og LGD pa henholdsvis 1 prosent og 25 prosent i boliglansportefaljen. Dersom vi benytter PD
pa 1 prosent og LGD pa 25 prosent, blir boliglansvekten 33 prosent (se figur 12). Det er om
lag pa samme niva som de beregnede boliglansvektene under del 3 og 4.

%" Misligholdsandelen til personmarkedet estimeres ved & dividere andelen husholdninger med negativ margin
for hvert enkelt ar med 6,3.
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Figur 12 Gjennomsnittlige risikovekter pa boliglan ved bruk av ulike metoder og
forutsetninger samt gjennomsnittlig vekt i et utvalg av andre land. Prosent
50 50
m PD: 1990-2012. LGD: 1990-93
PD: 1990-2012. LGD: 1990-93, 2002-03 og 2008-09
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1) Likevektet gjennomsnittlig risikovekt pa boliglan i Belgia, Danmark, Estland, Finland, Hellas,
Italia, Latvia, Litauen, Nederland, Slovakia, Sverige, Tyskland og Ungarn i 2011

Kilder: Baselkomiteen (2006), Norges Bank, Standard & Poor’s (2009), sentralbanker og
finanstilsyn i de utvalgte landene

Den internasjonale oppgjegrsbanken (BIS) gjennomfarte flere konsekvensanalyser av Basel 11
far reglene ble innfart. IRB-banker i en rekke land rapporterte hvilke risikoparametere de
ventet & benytte. Bankene hadde trolig insentiver til & rapportere relativt konservative
risikoparametere til BIS. For lave innrapporterte risikoparametere fra bankene kunne fort til et
strengere regelverk.

Som en kryssjekk benytter jeg gjennomsnittlig PD og LGD som Basel I1-bankene rapporterte
i den femte konsekvensanalysen (QIS5) til BIS, se Baselkomiteen (2006a).% Basel I1-bankene
i E@S-landene rapporterte gjennomsnittlig PD og LGD for boliglan pa henholdsvis 1,5 og
16,1 prosent. Med disse risikoparameterne blir boliglansvekten 28 prosent (se figur 12). De
rapporterte risikoparameterne i QIS5 samsvarer trolig relativt godt med kredittrisikoen pa
posisjonene til den norske banksektoren. | Norge er gjeldsbelastningen til husholdningene og
boligprisene pa hgyere niva enn i de aller fleste andre europeiske landene. Sammenliknet med
andre land trekker dette, isolert sett, risikoen som bankene tar pa boliglan opp. Et sveert godt
sosialt sikkerhetsnett og sterke statsfinanser trekker risikoen i motsatt retning.

Det er ogsa nyttig @ sammenlikne de beregnede risikovektene med markedets risikovurdering.
Standard & Poor’s har utviklet sitt eget risikojusterte mal for kapitaldekning i bankene —
Standard & Poor’s risk adjusted capital (RAC) ratio, se Standard & Poor’s (2009). Malet med
RAC er a gjere kredittvurderingsselskapet bedre i stand til & analysere og sammenlikne
bankenes soliditet. Standard & Poor’s deler verdens banksystem inn i 10 ulike gkonomiske

%8 Jeg benytter rapporterte gjennomsnitt for banker i gruppe 1 til Committee of European Banking Supervisors
(CEBS). Dette er banker som er lokalisert i ES-land, har mer enn tre milliarder euro i kjernekapital samt er
diversifisert og internasjonalt aktive.
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risikogrupper, hvor Gruppe 1 har lavest risiko og Gruppe 10 har hgyest risiko.”® Norge
tilharer Gruppe 2. Standard & Poor’s gir boliglan av hay kvalitet i Gruppe 2-land en
risikovekt p& 24 prosent.* Til sammenlikning far boligl&n av hay kvalitet en risikovekt p& 19
prosent i Gruppe 1-land og 30 prosent i Gruppe 3-land. Dette samsvarer godt med
gjennomsnittlig boliglansvekt i et utvalg andre land, se figur 12.

Referansepunktene gir boliglansvekter pa mellom 23 og 33 prosent. Det er om lag pa samme
niva som de beregnede boliglansvektene under del 3 og 4.

6. Konklusjon

Etter innfgringen av Basel I1 i 2007 har risikovektene pa boliglan falt med opp til 80 prosent
for de starste bankene i Norge. Ved utgangen av 2012 hadde IRB-bankene i Norge i
gjennomsnitt en boliglansvekt pa 11,2 prosent, mindre enn en tredel av minimumskravet til de
mindre bankene som benytter standardmetoden. Det har fart til at myndigheter og
markedsaktarer har reist sparsmal om IRB-bankene i Norge holder tilstrekkelig med
egenkapital bak sine boliglan. Risikovektene pa boliglan varierer i tillegg kraftig pa tvers av
landegrensene.

Jeg benytter historiske misligholds- og tapsdata, stresstester og andre referansepunkt til &
beregne hva risikovekten pa norske boliglan bgr vare i gjennomsnitt. Mine beregninger tyder
pa at risikovektene til IRB-bankene i Norge bar gkes fra dagens niva. Beregningene tyder pa
at risikovektene pa norske boliglan i gjennomsnitt bar ligge omkring 20-30 prosent. Det er i
samsvar med andre referansepunkter og boliglansvekter basert pa misligholdsandeler fra to
ulike stresstester.

De beregnede risikovektene gjelder et gjennomsnittlig boliglan i Norge. Det er naturlig at
boliglan til kunder med god gjeldsbetjeningsevne og lav belaningsgrad har lavere risikovekt
enn beregningene i denne artikkelen viser. Tilsvarende ber boliglan til lantakere med svak
gjeldsbetjeningsevne og hgy belaningsgrad ha en hgyere risikovekt.
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Vedlegg 1
Formelen for & beregne beregningsgrunnlaget (RWA)® for massemarkedet er

G(PD) ++/R * G(0,999)
VI—R

hvor N er den kumulative standard normalfordelingen og G dens inverse. Formelen er
kalibrert til en solvensmargin pa 99,9 prosent, det vil si at den beregnede sannsynligheten er
mindre enn 0,1 prosent for at kapitalen som banken ma sette av ikke dekker bankens
underskudd det neste aret. Formelen inneholder en multiplikator som er satt til 1,06 basert pa
konsekvensanalyser som BIS har gjennomfart av Basel 1. For massemarkedet er
korrelasjonen (R) satt til 0,15. Det er bare korrelasjon mellom hver posisjon og en faktor for
systemrisiko som inngar. Korrelasjonen mellom de ulike posisjonene ignoreres. Formelen
forutsetter altsa at all idiosynkratisk risiko kan diversifiseres bort.

RWA = 12,5 % 1,06 x EAD [LGD x N( > — (PD * LGD)]

n
Siden RWA = Z EAD;(}) * Risikovekt; og R = 0,15, kan formelen for & beregne
i=1

risikovekten pa boliglan; forkortes til:

G(PD;) + /0,15 x G(0,999)
/0,85

Risikovekt boliglan; = 13,25 * LGD; * N( ) — (PD; * LGD;)

%1 For en narmere beskrivelse av formelen, se Baselkomiteen (2005).
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Vedlegg 2

Tabell 1 Beregnede risikovekter pa boliglan ved ulike metoder og forutsetninger

Misligholdssannsynlighet (PD) Tapsgrad (LGD) Metode 11) Metode 2 2)
Gjennomsnitt 1990-2012 Gjennomsnitt 1990-93 34 % 25 %
Gjennomsnitt 1990-2012 Gjennomsnitt 1990-93, 2002-03 og 2008-09 25% 19 %
Stresstest FS 2/12, giennomsnitt 2012-15 Gjennomsnitt 1990-93 19% 15%
Stresstest FS 2/08, giennomsnitt 2008-11 Gjennomsnitt 1990-93 33% 25%
IRB-bankenes3) gjennomsnitt4) IRB-bankenes3) gjennomsnitt4) 14 %

Gulv skissert av Finanstilsynet Gulv skissert av Finanstilsynet 33 %

Standard & Poor's (gkonomisk risikoklasse 2) Standard & Poor's (skonomisk risikoklasse 2) 24 %

QIS5 QlS 5 28 %

1) Risikovekt pa boliglan er avledet fra beregnet risikovekt pa personmarkedslan, boliglan som andel av totale lan til personmarkedet

i Norge samt IRB-bankenes gjennomsnittlige risikovekt pa boliglan (11,2 prosent) og pa andre lan til personmarkedet (28,1 prosent).
Dersom PD og LGD er estimert over ulike tidsperioder, benyttes et likevektet giennomsnitt av boliglansandelene for de to periodene.

2) Risikovekt pa boliglan er beregnet ved hjelp av avledet PD og LGD pa boliglan. PD og LGD er avledet basert pa beregnet PD og LGD

pa lan til personmarkedet, boliglansandel og forskjellen mellom IRB-bankenes gjennomsnittlige PD og LGD pa boliglan og pa andre lan til
personmarkedet.

3) DNB Bank konsern, Nordea Bank Norge, SpareBank 1 SR-Bank, Sparebanken Vest, SpareBank 1 SMN, SpareBank 1 Nord-Norge,
SpareBanken Hedmark og Bank 1 Oslo Akershus.

4) Flere av IRB-bankene oppgir bare uvektede gjennomsnitt for sine risikoparametere. De uvektede gjennomsnittene er giennomgaende
hgyere enn de vektede gjennomsnittene. Bruk av uvektede gjennomsnitt av PD og LGD gir derfor en hgyere gjennomsnittlig boliglansvekt
enn hva bankene rappoterer. | tillegg kan konkaviteten i Baselformelen medfgre at gjennomsnittlige risikovekter beregnet med
giennomsnittlige risikoparametre avviker fra giennomsnittlige risikovekter beregnet med utgangspunkt i risikoparametere og risikovekter
for enkeltlan.

Tabell 2 Risikoparametere benyttet ved ulike beregninger

Beregning Misligholdssannsynlighet (PD) Tapsgrad (LGD)
Gjennomsnitt 1990-2012 (metode 2) 1,6%

Gjennomsnitt 1990-93, 2002-03 og 2008-09 (metode 2) 2,2% 10,5 %
Gjennomsnitt 1990-93 (metode 2) 3,6 % 14,2 %
Stresstest Finansiell stabilitet 2/12 (metode 2) 0,7 %

Stresstest Finansiell stabilitet 2/08 (metode 2) 1,6 %

IRB-bankenesl) giennomsnitt2) 0,8 % 12,4 %
Gulv skissert av Finanstilsynet 1,0 % 25,0 %
QIS5 1,5% 16,1 %

1) DNB Bank konsern, Nordea Bank Norge, SpareBank 1 SR-Bank, Sparebanken Vest, SpareBank 1 SMN, SpareBank 1 Nord-Norge,
SpareBanken Hedmark og Bank 1 Oslo Akershus

2) Flere av IRB-bankene oppgir bare uvektede gjennomsnitt for sine risikoparametere. De uvektede gjennomsnittene er gijennomgaende
hgyere enn de vektede gjennomsnittene. Gjennomsnittlig PD og LGD i tabellen er derfor noe hgyere enn de vektede gjennomsnittene

til IRB-bankene samlet.

Tabell 3 Beregnede risikovekter ved ulike antakelser om PD

PD Misligholdssannsynlighet (PD) Tapsgrad (LGD) Metode 1 | Metode 2 |Gjennomsnitt
Halvering av PD Gjennomsnitt 1990-2012 Gjennomsnitt 1990-93 44 % 32% 33%
& Gjennomsnitt 1990-2012 Gjennomsnitt 1990-93, 2002-03 og 2008-09 32% 24 % ’
PD lagt til grunn|Gjennomsnitt 1990-2012 Gjennomsnitt 1990-93 34 % 25% 26 %
i Tabell 1 Gjennomsnitt 1990-2012 Gjennomsnitt 1990-93, 2002-03 og 2008-09 25% 19 % ’
. Gjennomsnitt 1990-2012 Gjennomsnitt 1990-93 25 % 19%
Dobling av PD |—; - . - 19%
Gjennomsnitt 1990-2012 Gjennomsnitt 1990-93, 2002-03 og 2008-09 19 % 14 %
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