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PwC er af Forenet Kredit blevet bedt om at udarbejde en faktabaseret
analyse af lanemulighederne for den del af aeldresegmentet, som har en

lav indkomst eller udsigt hertil samt en betydelig friveerdi i egen bolig.

Hensigten med PwC’s rapport er at tilvejebringe viden om de muligheder
og potentielle udfordringer, personer over 55 ar kan have med at optage
l&n i egen bolig i en sen livslgbsfase.

En fagligt bredt funderet referencegruppe, som afdaekker fagomraderne
jura, kredit, bolig- og privatgkonomi (retail banking) har veeret med til at
sikre rapportens faglige integritet og soliditet. Rapportens reference-
gruppe udggres af:

— Birgitte Handberg, kreditspecialist i Nykredit, Kreditsekretariatet

— Lars Boe, afdelingsdirekter i Totalkredit, Produkter

— Line Sofie Bytoft, advokat (L) i Nykredit, Juridisk afdeling

— Lisa Lund Holst, underdirektar i Nykredit, Kreditsekretariatets

— Mira Lie Nielsen, chefanalytiker i Nykredit, Bolig- og formuegkonom.

Referencegruppen har lgbende leveret feedback pa rapportens indhold,
men det er alene PwC, der er ansvarlig for rapportens indhold.

Partner Robert Bo Jensen og manager Christian Riber Temberg kan kon-
taktes vedrgrende rapporten.
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Der er i de seneste ars mediedaekning og med jeevne mellemrum péa Forenet Kredits medlems-
mader blevet rejst spgrgsmal om, hvorvidt eldre boligejere har svaerere ved at optage lan i egen
bolig end andre segmenter. Det antydes, at geeldende regulering, institutternes kreditpolitik, den
praktiske implementering af samme eller en kombination af disse skulle veere diskriminerende for
eeldregruppens muligheder for at optage tilleegslan, forleenge lgbetiden eller forleenge den af-
dragsfri periode med henblik pa nedsparing.

Indtil nu har diskussionen om eeldres lanemuligheder bygget pa et begraenset videngrundlag og
enkelte caseeksempler bragt i medierne. Forenet Kredit har derfor bedt PwC om at udarbejde en
objektiv, faktabaseret rapport om lanemulighederne for aeldre boligejere.

Til dette formal har PwC analyseret rapporter, statistik, mediedaekning samt lovtekster og fortolk-
ningsbidrag hertil. P& baggrund heraf har PwC inddraget og interviewet et bredt spektrum af in-
teressenter, herunder Finanstilsynet, Aldre Sagen, Finans Danmark, Lokale Pengeinstitutter
(LOPI) samt ansatte i penge- og realkreditsektoren. Herudover har PwC med hjeelp fra analyse-
instituttet Genius Access foretaget en nationalt repraesentativ survey, som afdaekker 650 bolig-
ejeres interesse for, formal med og udfald af eventuelle Ian til nedsparing samt oplevelse af rad-
givningsprocessen.

Stort potentiale, men lille interesse for nedsparing

Gruppen af eeldre boligejere er gennemsnitligt set en velstaende del af den danske befolkning
med store pensionsreserver og friveerdier. Generelt er boligejere bedre beskeeftiget, tiener bedre
og har oparbejdet stagrre formuer end ikke-boligejere. Eksempelvis ejes over 40 % af Danmarks
private boligformue af personer over 60 ar. Zldregruppens store friveerdier udger et betragteligt
potentiale for nedsparing, og der estimeres i dag at veere ca. 330.000 personer over 65 ar, hvis
ejendom er belant med mindre end 40 % af ejendomsveerdien’.

Data tyder imidlertid pa, at kun fa i gruppen af eeldre boligejere aktiverer boligformuen, som af
mange ses som en gkonomisk sikkerhed, opsparing eller fremtidig arv, snarere end en formue,

! Danmarks Statistik (2020a)
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der skal forbruges. | stedet anvendes pensionsformuen farst, hvorefter boligformuen eventuelt
konverteres til likvid formue — typisk via salg snarere end belaning.

At zeldregruppens interesse for lantagning med henblik pa nedsparing er begraenset, bekreeftes
af PwC'’s survey og interviews med bankradgivere. En forklaring pa den manglende interesse kan
maske findes i aeldresegmentets gunstige gkonomiske situation og en generel villighed til at til-
passe forbruget til den (lavere) indkomst, som pension og anden opsparing giver.

Gealdende regulering giver fleksibilitet

For at kunne vurdere, om love og vejledninger har en uhensigtsmaessig indvirkning pa eeldres
muligheder for friveerdibelaning, har PwC radfert sig med advokater og kreditmedarbejdere fra
penge- og realkreditsektoren samt jurister og gkonomer fra Finans Danmark, LOPI og Finanstil-
synet.

Der eksisterer ikke seerlovgivning specifikt for aeldre boligejere eller nedsparing. Der har tidligere
eksisteret en vejledning til bekendtggrelse om god skik for finansielle virksomheder, som behand-
lede nedsparing. Denne vejledning ophgrte dog i 2016, i forbindelse med at bekendtggrelsens
indhold om boligkreditter blev udskilt i en ny bekendtggrelse om god skik for boligkredit, hvor
passus om nedsparing udgik.

Umiddelbart efter udskillelsen blev der sendt et udkast til vejledning om god skik for boligkredit i
haring med henblik pa at viderefgre den hidtidige seerregulering af nedsparing. Udkastet blev dog
aldrig gjort officielt og har dermed ikke formel indflydelse pa akterer i den finansielle sektor i dag.

Det faktum, at nedsparing ikke optraeder i nogle former for officiel regulering, overlader kreditin-
stitutternes praksis herfor til Finanstilsynets grundprincip om "comply or explain”. Dette princip
muligger, at kreditinstitutter kan afvige ellers geeldende regulering ved at tilbyde en god begrun-
delse herfor. Penge- og realkreditinstitutterne har saledes mulighed for at afvige geeldende regu-
lering for kreditgivning, safremt de gnsker at tage forbehold for den specielle situation, mange
eeldre boligejere befinder sig i med lav indkomst og store friveerdi.

En ikke-diskriminerende kreditpraksis

For at fa be- eller afkraeftet hypotesen om, hvorvidt aeldre boligejere er underlagt en strammere
kreditpraksis, har PwC interviewet bankradgivere og kreditmedarbejdere fra forskellige pengein-
stitutter og sammenholdt disse med resultater fra surveyen af danske boligejere samt data fra
Danmarks Statistik.

Helt overordnet optreeder alder ikke i de adspurgte pengeinstitutters kreditpolitikker, og der er
saledes ingen retningslinjer, som eksplicit begreenser zeldre i deres lantagning pa baggrund af
alder. Ser man pa afslagsfrekvenser pa laneansggninger, er alder heller ikke en god praediktor
for laneansggningens udfald; seldre boligejere har overordnet set samme sandsynlighed for af-
slag som yngre boligejere?.

2 PwC’s survey af 650 danske boligejere.
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Kreditgivning i de adspurgte pengeinstitutter til kunder med gnske om nedsparing konvergerer
mod indholdet i udkastet til vejledning om god skik for boligkredit, hvilket i praksis betyder, at det
er pantet (boligen) og ikke i seerlig grad kundens gvrige gkonomiske forhold, som betinger, om
l&n til nedsparingsformal gives.

De adspurgte pengeinstitutter forklarer, at starstedelen af deres afslag kan begrundes af for lave
ejendomsvurderinger-/priser og for store usikkerheder om ejendommenes forventede realisa-
tionsveerdier ved endt nedsparing — seerligt i forhold til eiendomme i tyndt befolkede udkantsom-
rader og landdistrikter. Dette understgttes af PwC’s survey af boligejere, hvor det ses, at afslag
primeert gives pa baggrund af almindelige kreditgivningskriterier og i hgjere grad til personer bosat
i geografiske yderomrader, hvor huspriserne er lave, og liggetiderne er lange.

Herudover statter de adspurgte pengeinstitutter sig til belaningsgraensen anfart i udkast til vejled-
ning om god skik for boligkredit om, at der maksimalt bgr belanes 60 % af ejendomsveerdien ved
nedsparing.

Endelig bar det naevnes, at kreditpolitik og risikoappetit kan variere institutter imellem, og at der i
mange kreditvurderinger er et element af skan, hvorfor et afslag i én bank ikke ngdvendigvis er
et afslag i en anden bank.

Zldre boligejere er tilfredse

Overordnet set tyder svarene pa PwC’s survey ikke pa en diskrimination af aeldre boligejere. Ud
over at afslag tilsyneladende gives pa baggrund af almindelige, objektive kreditgivningskriterier
(og ikke alder), er en af de mest solide konklusioner, at aeldre boligejere er mere tilfredse med
den behandling, de har faet i forbindelse med ansggning om lan, end yngre boligejere.

Der er en meget lille andel af de adspurgte boligejere, som mener, at afslaget pa deres lanean-
sagning kan veere givet pa grund af alder. En neermere granskning af de pageeldende afslag tyder
pa, at gaeldende belaningsgreenser fra Finanstilsynet er overskredet. Det er med andre ord "tgrre
tal”, som en respondent selv beskriver det, der afgraenser disse aldre fra at belane friveerdien,
snarere end manglende velvilje fra penge- eller realkreditinstituttet.
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Den samlede vurdering

Pa baggrund af ovenstaende er det PwC’s vurdering, at eldre boligejeres lanemuligheder (her-
under tilleegslan samt forlaengelse af lgbetid og afdragsfrined) ikke er darligere end andre alders-
grupper, nar der tages hgjde for almindelige kreditgivningskriterier. Tvaertimod er det ofte institut-
terne, som tager initiativ til Ian med nedsparingsformal, og der fokuseres ofte pa kompenserende
forhold i kreditvurderingen af seldre boligejere med gnske om nedsparing.

| praksis vil kunder, der ikke opfylder pengeinstituttets generelle krav til radighedsbelagb og geelds-
faktor, derfor alligevel godt kunne belane deres ejendom i en sen livslgbsfase, safremt pantet
giver mulighed for dette. | hvert fald inden for 60 % af ejendomsvaerdien, som er den belanings-
graense, pengeinstitutterne stgtter sig til, hvis der skal fraviges fra ellers gaeldende krav til radig-
hedsbelgb, geeldsfaktor mv.

| tilleeg til ovenstaende er det dog PwC’s vurdering, at lantagning generelt kan veere sveaerere i
tyndt befolkede landdistrikter og geografiske yderomrader, hvor ejiendommenes fremtidige reali-
sationsveerdi kan veere beheeftet med stor usikkerhed. Dette gar sig geeldende for boligejere i alle
aldersgrupper, men pa grund af fraflytning af yngre personer (urbanisering) er eeldre overreprae-
senteret i disse omrader.
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Introduktion

i\ ]

Rapportens metode, centrale-spgrgsmél,

struktur og lesevejledning

-

2.1 Motivation for rapporten
Muligheden for at optage lan i egen bolig kan veere

afgarende for, om aeldre® kan finde sig til rette i den Nedsparing ,@

tredje alder — bade pa et gkonomisk og personligt

plan. Her er nedsparingslan et oplagt svar pa, hvor- Begrebet 'nedsparing’ deekker i praksis

dan man som eeldre kan fa gkonomien til at heenge  over de muligheder, en zeldre kunde har

sammen. for at belane sin friveerdi pa afdragsfrie
vilkar, selvom kundens radighedsbelgb

Regler og love for Iangivning kan have stor betyd-  ikke alene kan servicere de Igbende Ia-

ning for livskvaliteten efter pensionering. Netop ~ neYdelser. Gennem optagelse af ned-
sparingslan opnar sldre boligejere mu-

derfor eE det sa wgltlgt, at!ove og reg!er med mglfly- ligheden for et stae skonomisk rade-
delse pa zeldres lanemuligheder er indrettet rime- ;) som pensionist. Der sondres ikke

ligt. mellem, om udbetalingen fra et nedspa-

. ringslan gar til at understgtte den lg-
Mange eeldre oplever det som sveert at overga fra bende indkomst eller f& store engangs-

arbejdsliv til pensionisttilveerelse, og et af de em- betalinger.
ner, som tynger denne gruppe, er bekymringer om
deres gkonomiske situation (PwC, 2019).

Det kan vaere sveert at opna den gnskede levestandard efter pensionering alene gennem private
opsparinger, pensionsudbetalinger og eventuelle offentlige ydelser. Derfor kan det give rigtig god
mening at supplere den Igbende indkomst med et nedsparingslan i boligens friveerdi — en formue,
mange aldre har brugt store dele af deres erhvervsaktive liv pa at oparbejde.

Omtrent en fierdedel af Danmarks befolkning er over 60 ar*, og selvom nedsparing i egen bolig
ikke er relevant for dem alle, har emnet potentielt afggrende betydning for en stor — og voksende
— del af den danske befolkning.

Problemstillingens betydning afspejler sig i den opmaerksomhed, den har opndet i mediebilledet.
De seneste ar har emnet opnaet en del opmaerksomhed fra medier, interessegrupper og landets

3| rapporten benyttes begreberne "aeldre’, "aeldregruppen’, 'zeldresegmentet’ og ‘malgruppen’. Disse deekker alle over samme gruppe
af zeldre personer, der i rapporten er defineret som over 55 ar.
4 Danmarks Statistik (2019a).
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politikere. Vinklen er som regel kritisk, hvor love og regler eller sektorens implementering heraf
kritiseres for ikke at veere fair over for de aldre.

Siden 2013 har der veeret en tilbagevendende medieinteresse for aeldres lanemuligheder; typisk
med en vinkel, hvor adgangen til den oparbejdede boligformue problematiseres. Emnet har med
andre ord stor samfundsinteresse, og holdningerne til emnet er mange.

Allerede i 2013-2014 bragte Politiken en reekke artikler, som problematiserede eaeldres begreen-
sede adgang til at belane friveerdi i egen bolig, herunder guides til formueplanleegning for seldre
samt reaktioner og perspektiver fra politikere, interesseorganisationer mv.

Interesseorganisationer som /ldre Sagen, Forbrugerradet Taenk, Videnscenter Bolius m.fl. har
aktivt veeret i medierne — bade via egne platforme og som kilder til interviews — og givet udtryk
for, at aeldre tilsidesaettes og modarbejdes af den eksisterende lovgivning samt institutternes kre-
ditpraksis. | september 2017 forfattede Aldre Sagens administrerende direktgr, Bjarne Hastrup,
saledes et offentligt brev til davaerende erhvervsminister Brian Mikkelsen vedrgrende begraens-
ninger af visse typer boliglan®.

Sa sent som oktober 2019 har Berlingske bragt en raekke artikler om aeldre med stor frivaerdi, der
har faet afslag pa at optage lan. | oktober 2019 offentliggjorde ZAldre Sagen i Berlingske planer
om at tilbyde pantelansbreve til zeldre uden om pengeinstitutterne med beskeden om, at "Vi har
faet nok nu. [...] Det er diskrimination, at aeldre boligejere neegtes lan eller tilbydes Ian pa ringere
vilkar end andre”.

Med tanke pa opmaerksomheden og emnets betydning for mange aeldres gkonomiske situation
og livskvalitet er det vigtigt, at debatten sker pa et oplyst og faktabaseret grundlag.

Derfor har denne rapport til formal at give leeseren et uafheengigt og faktabaseret indblik i, om
kritikken af eeldres lanemuligheder fremfart i mediedaekningen, pa realkreditinstitutternes med-
lemsmgder og andre platforme er velbegrundet eller ej.

5 /Eldre Sagen (2017)
6 Berlingske (2019a).
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2.2 Rapportens centrale spargsmal

Rapportens centrale spgrgsmal kan forsimplet siges at veere;

Hvordan pavirkes eeldres lanemuligheder i egen bolig af gaeldende regulering og
implementering heraf, og kan disse siges at diskriminere zeldre lantagere?

| rapporten afspejler dette sig i fire temaer, der behandler ovenstaende spgrgsmal fra fire for-

skellige vinkler:

]

Hvilke sociogkonomiske
og demografiske forhold
kendetegner aldre bo-
ligejere i malgruppen for
nedsparingslan, og
hvordan pavirker disse
forhold eeldres behov og
mulighed for at optage
nedsparingslan?

G

Er der regulatoriske for-
hold, som modarbejder
eller afholder seldre bo-
ligejere med lav ind-
komst fra at optage ned-
sparingslan?

]

Er der en kreditpraksis
blandt penge- og real-
kreditinstitutterne, som
afholder eeldre bolig-
ejere med lav indkomst
fra at optage nedspa-
ringslan?

T

Hvilke oplevelser har
gruppen af aeldre i for-
bindelse med at optage
lan i egen bolig til ned-
sparing, og hvordan kan
disse sammenlignes
med andre aldersgrup-
pers erfaringer?

Det er rapportens formal at belyse de naevnte problemstillinger objektivt og drage konklusioner
der, hvor det lader sig gare.

PwC tager ikke parti for nogen involverede parter og har ingen holdninger eller anbefalinger til,
hvordan regulering eller kreditpraksis bgr indrettes.

Emnet er komplekst og nuanceret, og der vil derfor veere aspekter af ovenstaende spgrgsmal,
det ikke lader sig gare at besvare definitivt. | disse tilfeelde redegares for de konstaterbare, faktu-
elle forhold, og de mest sandsynlige forklaringer preesenteres med de usikkerheder, der matte

veere.
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2.3 Struktur og leesevejledning

Rapportens struktur tager udgangspunkt i de fire
ovenstaende hovedomrader og 'arbejder sig ude fra
og ind’ ved at beveege sig fra en formel malgruppe-
og markedskarakteristik til en beskrivelse af den re-
gulering, som pavirker malgruppens lanemuligheder.

3 /Eldresegmentets
karakteristika

4 Lovgivning

AEldresegmentets
6 oplevelser

Aldresegmentets karakteristika

. . : i Aldresegmentets
Herefter kortleegges pengeinstitutternes praktiske im- oplevelser

plementering af denne regulering, og det analyseres,
hvordan de aeldre selv oplever laneprocesser og -mu-
ligheder.

| kapitel 3 beskrives malgruppens karakteristika. Kapitlet favner en
sociogkonomisk og demografisk beskrivelse af boligejere pa +55 ar
og bygger pa offentligt tilgeengelige data fra Danmarks Statistik, Fi-
nans Danmark, Finanstilsynet m.fl.

| kapitel 4 beskrives de love og vejledninger, som har betydning for
aeldre, og hvordan eldresegmentets lanemuligheder reguleres
heraf. Kapitlet er bygget op omkring love, bekendtgarelser og vej-
ledninger fra relevante myndigheder samt hgringsmateriale og -svar
pa endnu ikke officiel lovgivning. Herudover komplementeres kapit-
let med interviews af fagspecialister fra sektoren, tilsynsmyndighe-
der og interesseorganisationer.

Kapitel 5 giver et indblik i den praktiske implementering af love og
vejledninger i landets penge- og realkreditinstitutter. Her undersga-
ges det, om der er en diskrepans imellem, hvad loven tilsiger, og
hvordan den i praksis regulerer eeldre og deres lanegnske. Yder-
mere analyseres den kreditpraksis, der mgder geldre boligejere med
gnske om nedsparing, nar de gar i banken. Kapitlet bygger pa inter-
views af kreditmedarbejdere og bankradgivere fra udvalgte penge-
institutter samt interview af Finanstilsynet.

Kapitel 6 gar i dybden med, hvad gruppen af aeldre bosiddende i
egen bolig teenker om mulighederne for at belane friveerdien, og
hvordan de har oplevet radgivnings- og kreditprocessen.
Kapitlet bygger pa en survey med 650 respondenter udfart af Genius
Access for PwC ultimo oktober til medio november 2019.

Slutteligt samles tradene fra de forskellige kapitler i rapportens overordnede konklusioner i kapitel

7.
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2.4 Datakilder og behandlingen af disse

| neerveerende rapport inddrages et bredt spektrum af kildedata og metoder, som tilsammen bi-
drager til en flere-facetteret forstaelse af aeldre boligejeres lanemuligheder. | det falgende afsnit
beskrives kort, hvilke typer data som er anvendt, og hvordan vi har arbejdet med disse.

Rapporten bygger pa seks forskellige typer af datakilder:

e Statistisk materiale om malgruppen indhentet fra offentligt tilgeengelige datasaet fra myn-
digheder, teenketanke/videncentre, brancheorganisationer og Danmarks Statistik supple-
ret med specifikke, skreeddersyede datatreek fra danske personregistre kagbt hos Dan-
marks Statistik.

e Andre rapporter med overlappende emner om tilbagetraekning, overgangen til pensio-
nering, det danske pensionssystems underliggende gkonomi, bolig- og finansmarked mv.

e Mediedakning, dvs. artikler og opinionsstof i dagblade og online, der behandler aldre
boligejeres lanemuligheder.

e PwC’s gennemgang af eksisterende lovmateriale, vejledninger og afggerelser, der re-
gulerer malgruppens lanemuligheder. Her er anvendt en tekstneer fortolkende tilgang til
lovens ord kombineret med en afdaekning af, hvordan regulering i praksis udmgntes i sek-
toren.

¢ Interviews med udvalgte markedsaktarer, tilsynsmyndigheder og interesseorganisationer
til baggrund og citat.

e Survey samt opfglgende telefoninterviews foretaget af Genius Access for PwC af 650
boligejere.

Nedenfor fglger en kort introduktion til respektive datakilder, herunder hvordan PwC har arbejdet
med og inddraget disse i naerveerende rapport.

2.4.1 Dataanalyse af statistisk materiale og rapporter med overlappende emner

Data til afsnittet om aeldregruppen er indsamlet fra diverse offentligt tilgeengelige kilder sasom
Statistikbanken, Finanstilsynet, Finans Danmark, Forsikring & Pension, VIVE m.fl., der alle er
anerkendte, troveerdige kilder.

De offentligt tilgeengelige data er i nogle tilfaelde ikke tilstraekkeligt detaljerede, og derfor har PwC
indhentet en raekke skreeddersyede dataseset om danske boligejere fra Danmarks Statistiks ad-
gang til offentlige registerdata.

| de statistiske analyser anvendes konsekvent nyeste tilgeengelige data fra de respektive kilder. |
de tilfaelde, hvor forskellige tal fra forskellige arstal benyttes i lgbet af rapporten, er der taget hgjde
for eventuel variation over tid.

PwC har til rapporten analyseret tendenser og mgnstre i data og uddraget de vigtigste konklusi-
oner.
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En raekke rapporter om aeldres boligforhold, overgangen fra arbejdsliv til pensionering, det danske
pensionssystem, det danske boligmarked og realkreditsystem m.m. fungerer som baggrund for
naerveerende rapport og er enkelte steder citeret i de tilfaelde, hvor konkrete konklusioner eller
statistik uddrages herfra.

2.4.2 Mediedaekning

En motivation for rapporten har blandt andet veeret den markante mediedaekning, som emnet har
faet i skrevne, nationale medier de senere ar og i seerdeleshed andet halvar 2019.

For at afdeekke dette har vi gennemfart en bred sggning via Google og Infomedia med stikord,
der omhandler nedsparing, lanetyper, lanevilkar, realkreditinstitutter, pengeinstitutter og aeldre
boligejere. Denne sggning er afgraenset til 10 ar tilbage i tiden (til og med 2010), og pa baggrund
heraf er de veesentligste tendenser og historier analyseret.

2.4.3 Regulatorisk gennemgang og analyse

Rapportens regulatoriske gennemgang og analyse er todelt; farste del har handlet om at identifi-
cere, hvilke retskilder og dokumenter der betinger malgruppens (zldre boligejere med lav (frem-
tidig) indkomst og hgj friveerdi) lAnemuligheder, mens anden del analyserer disse retskilders effekt
pa malgruppen.

| dialog med Finanstilsynet og efter interviews med Finans Danmark, ZAldre Sagen, LOPI samt
ansatte i sektoren har vi indhegnet, hvilke retskilder og andre dokumenter, der regulerer sektoren
og malgruppens lanemuligheder. Disse er sidenhen blevet bekreeftet i vores interviews med bank-
radgivere og kreditmedarbejdere (se nzeste afsnit).

| analysen af de respektive retskilder har vi 1) uddraget de afsnit, som har specifik relevans for
malgruppen, 2) prioriteret disse ud fra et veesentlighedsprincip (i hvor hgj grad de pavirker mal-
gruppens lanemuligheder, og om de i praksis rammer malgruppen hardere end gennemsnitslan-
tager) samt 3) analyseret dem i dybden for at undersgge, preecis hvilken effekt lovens bogstav
har.

2.4.4 Interviews

PwC har til brug for rapporten gennemfart en raekke interviews med udvalgte markedsakterer,
tilsynsmyndigheder og interesseorganisationer, der skal kvalificere og nuancere de konklusioner,
der drages pa baggrund af analyserne af geeldende regulering, mediedaekning og det statistiske
materiale.

De gennemfarte interviews kan opdeles i to hovedgrupper’;

Interviewgruppe 1: Interviews med stakeholdere, der har indsigt i og holdninger til den eksiste-
rende regulering og implementering heraf. Disse interviews er primaert brugt til baggrund for at

" Hertil kommer fem telefoninterviews foretaget af Genius Access som opfalgning pa survey udfgrt af samme. Disse interviews be-
handles i neeste afsnit om survey og opfglgende telefoninterviews.
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undga udeladelser og blinde vinkler og for at afdeekke disse stakeholderes perspektiver pa, hvor-
vidt der foregar diskrimination af aeldre i forbindelse med lantagning i egen bolig og for at dobbelt-
tiekke validiteten af vores delkonklusioner.

Sekundeert er disse interviews brugt til at sage afklaring eller uddybning af kommentarer, som
disse aktgrer har ytret offentligt.

Interviewgruppe 2: Interviews med bankradgivere og kreditmedarbejdere i sektoren med henblik
pa at afdaekke den faktiske praksis og implementering i sektoren.

PwC har i perioden september - november 2019 interviewet bankradgivere pa filialniveau samt
kreditmedarbejdere (back office) i mere koncerncentrale stillinger. De interviewede bankradgivere
og kreditmedarbejdere kommer fra fire forskellige penge- og realkreditinstitutter, som pa forhand
er lovet anonymitet, for at sikre en sé &ben dialog som muligt.

De fire pengeinstitutter er henholdsvis gruppe 1, 2 og 3-pengeinstitutter (Finanstilsynets opdeling
pa baggrund af arbejdskapital, 2020). Pengeinstitutterne har en geografisk spredning med ho-
vedkontorer i tre forskellige danske regioner, og mens to af pengeinstitutterne er landsdaekkende,
har de to andre et regionalt afgraenset filialnetvaerk daekkende Jylland, Fyn og Sjaelland.

For begge interviewgrupper geelder det, at PwC har arbejdet ud fra en lgbende opdateret spar-
geramme samt en dynamisk interviewmetode. Denne tilgang har givet mulighed for at optimere
spgrgsmalsformulering og interviewstruktur fra gang til gang samt at lade relevante emner uden
for den forberedte spgrgeramme kunne udfoldes i samtalen med interviewpersoner.

Interviews er som udgangspunkt foregaet fysisk i samme lokale, men enkelte interviews er grun-
det kalendermaessige udfordringer og/eller geografiske afstande afholdt via video-/telefonforbin-
delse.

2.4.5 Survey og opfelgende telefoninterviews

PwC har med hjeelp fra analyseinstituttet Genius Access udarbejdet en kvantitativ survey med
650 respondenter, som giver en dybere indsigt i malgruppens oplevelser. Ydermere suppleres
den kvantitative afdaekning med fem dybdeinterviews med zeldre, som har oplevet at fa afslag pa
deres laneansggning inden for de seneste fem ar.

Resultaterne er indsamlet i perioden 6. november til 20. november 2019 og er gennemfgrt som
CAWI-interviews (computer-assisted web interview). Stikprgven er etableret i Bilendis panel, der
bestar af 90.000 panelister i Danmark og er landets stgrste panel.

PwC og Genius Access har ved udveelgelsen af panelister sikret en repraesentativitet, der mod-
svarer geografiske, sociogkonomiske samt kans- og aldersmaessige karakteristika for den sam-
lede danske befolkning. PwC har pa baggrund af radata analyseret svar fra de 650 respondenter
og krydstabuleret pa tveers af respondentstamdata og svar der, hvor det kunne give yderligere
indsigt.
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Jo mere, der filtreres pa baggrund af stamdata og svarkategorier, desto mindre bliver svarpopu-
lationerne. Der tages i analysen og de deraf fglgende konklusioner hgjde for den ggede usikker-
hed ved sma svarpopulationer, og tilsyneladende tendenser/konklusioner er udeladt, hvis det sta-
tistiske grundlag har veeret for svagt.

Der er i analysen bade konklusioner pa preedefinerede spgrgsmal samt 'spontane indsigter’, der
er fremkommet i en eksplorativ dataanalysetilgang®, hvor data krydses og visualiseres i et udfor-
skende modus uden forudbestemte spgrgsmal.

Pa baggrund af den beskrevne survey har Genius Access i uge 47-48 2019 gennemfart fem
opfalgende dybdeinterviews med personer, som angiver at have faet afslag pa et ’boliglan’ inden
for de seneste fem ar.

Disse interviews er gennemfgrt som semistrukturerede, telefoniske interviews, som har fulgt en
preedefineret spgrgeguide udarbejdet af Genius Access i samrad med PwC. For yderligere detal-
jer om de telefoniske dybdeinterviews, se afsnit 6.2.

8 Tukey (1977)
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/Eldresegmentets karakteristika

Hvordan star zldre boligejere rustet til tiden

efter pensionering, og hvordan udvikler privat-
gkonomien sig typisk i disse dar?

| dette kapitel gives en faktuel karakteristik af rapportens omdrejningspunkt, det vil sige pensioni-
ster og erhvervsaktive, som naermer sig pensionering. | 2020 vedrgrer det generationer fgdt om-
kring 1965 eller far.

Den del af eeldresegmentet, som forbereder sig pa pensionering i disse ar, har sammenlignet
med tidligere generationer indbetalt anseelige summer pa arbejdsgiverpensioner og for boligeje-
res vedkommende nydt godt af boligprisernes fremgang. Det er med andre ord en generation
med gode gkonomiske forudsaetninger for at realisere deres planer for den tredje alder.

Det er imidlertid ikke alle eeldre, der er lige gunstigt stillet, og det kan for nogle aeldre boligejere
veere ngdvendigt at tage lan i boligen for at fa privatgkonomien til at haenge sammen.

| det falgende kapitel undersgges, hvordan seerligt celdre boligejere star rustet til tiden efter pen-
sionering, og hvordan deres privatgkonomi typisk udvikler sig i disse ar. Analysegrundlaget er
etableret i samarbejde med Danmarks Statistik og beror pa forskellige dataudtreek specifikt til
denne rapport.
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3.1 Aldresegmentets boligsituation

| 2018 var 41 % af Danmarks private boligformue ejet af lan-
dets eeldre over 60 ar, hvilket svarer til cirka 1.533 mia. kr.
Dette tal forventes gget i fremtiden, da antallet og andelen
af personer over 60 ar vokser (se afsnit 3.6), og fordi disse
personer gennemsnitligt set bliver leengere pa arbejdsmar-
kedet (se afsnit 3.3) og dermed kan afvikle endnu mere af
deres boliggeeld. Hvordan denne befolkningsgruppe forval-
ter boligformuen, og hvordan de reguleres, har derfor stor
betydning for det danske boligmarked.

Nedenstdende graf viser boligejerskabsandel (det vil sige
hvor mange personer i aldersgruppen, som ejer en helars-
bolig). Boligejerskabsandelen er hgjest for aldersgrupperne
mellem 40 og 60 ar (56 %) og er herefter let faldende i arene
omkring pensionering (60-69), hvorefter boligejerskabet er
markant faldende — 36 % af personer over 80 ar ejer en hel-
arsbolig.

1,9 mio.

ejer en helarsbolig
Svarende til 34.1 % af den
samlede befolkning

m

700.000

boligejere er over 60 ar
Svarende til 37 % af bolig-
ejerne

Danmarks Statistik

Boligejerskab fordelt pa aldersgrupper

56% 56%

0-29 ar 30-39 ar 40-49 &r 50-59 ar

53%

42%
4%
[

60-69 ar

47%

36%

80 ar+

70-79 ar

Figur 1 Andel af personer i aldersgruppen, som ejer en helarsbolig®

Faldet for de 60- til 79-arige kunne tyde pa enten manglende evne eller vilje til at bevare raderet-
ten over egen bolig i arene omkring og i seerdeleshed efter pensionering.

Tidligere undersggelser®® viser, at de primaere arsager til, at personer over 52 ar gnsker at flytte,
skyldes gnsket om at bo i noget mindre eller slippe for havearbejdet. For personer fra 82 ar og

9 Danmarks Statistik (2020a)
10 \/IVE (2019)
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opefter har et darligt helbred ogsa stor betydning for gnsket om at flytte. Der er saledes en raekke
ikke-gkonomiske begrundelser for, hvorfor aeldre veelger at fraflytte deres eksisterende bolig —
typisk gnsket om et mindre vedligeholdelsesansvar. Af samme grund ser man i disse ar en vok-
sende efterspgrgsel pa seniorboliger blandt aeldre??.

Det er imidlertid ikke kun af lyst og/eller sundhedsmeessige arsager, at eeldre flytter. Fra PwC'’s
analyse af aeldres oplevelse af overgangen til pensionering? ved vi, at privatgkonomi og boligfor-
hold er nogle af de emner, der bekymrer seldregruppen mest.

Det er i hgj grad de aeldres gkonomiske evner, der betinger, hvorvidt de kan blive boende i deres
nuveerende bolig eller ej. Et afggrende aspekt i forhold til muligheden for at blive boende kan for
nogle aldre veere de givne lane- og nedsparingsmuligheder.

Pa et typisk boliglan bliver restgeelden mindre over tid. Dette kan udskydes af afdragsfrie perioder,
laengere lgbetider eller optagelse af tilleegslan, men alt andet lige vil belaningsgraden typisk falde
i labet af en ejerskabscyklus (fra kb af bolig til salg af samme bolig). Samtidig falder belanings-
graden naturligt, nar boligens samlede vaerdi stiger.

Zldre boligejere har antageligvis veeret leengere pa boligmarkedet end yngre boligejere og ma
falgeligt forventes at have en lavere belaningsgrad, da de har haft leengere tid til at afdrage og
flere ar til at opleve boligveerdistigninger.

Nedenstdende grafer viser belaningsgraden for boligejere over 55 ar fordelt pa tre forskellige
aldersgrupper og bekraefter denne forventede sammenhaeng.

Pa grafernes X-akser fremgar fire forskellige belaningsintervaller som alle bygger pa data fra
Danmarks Statistik® — 10-19 % belaning, 20-39 % belaning, 40-59 % belaning samt belaning
over 60 % af ejendommens veerdi. Pa grafernes Y-akse er udbredelsen af den konkrete bela-
ningsgrad — det vil sige, hvor stor en andel af boligejere i den givne aldersgruppe, der har den
pageeldende belaningsgrad.

For at visualisere den geografiske spredning i belaningsgraderne er data for hver enkelt kommune
repreesenteret ved en farvet streg. Formalet med denne visualisering er ikke at kunne dechifrere
data for hver enkelt kommune men at afleese det samlede billede for alle kommuner.

11 Realdania (2017)

12 pwC (2019)

13 Belaningsgraden beregnes som tinglyst geeld i en helarsbolig divideret med veerdien af ejendommen, som udregnet af Danmarks
Statistik.
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Grafen for aldersgruppen 55-64 ar peger
opad, hvilket indikerer, at flest boligejere lig-
ger i det hgje belaningsinterval (boligen belant
over 40 %). Den samlede kurve er bred, hvil-
ket indikerer en vis geografisk spredning i be-
laningsgrad. Eksempelvis har 53 % af bolig-
ejerne mellem 55-64 ar i Haderslev og Nord-
djurs kommuner en belaningsgrad over 60 %,
mens det tilsvarende tal i Frederiksberg og
Tarnby kommuner er 21 %. Denne forskel er

Andel af segmentet
N w S
<
>

10% sandsynligvis drevet af forskelle i boligpris-
0% stigninger — til eksempel er Frederiksberg og
0-19 pct 20-39 pet 40-59 pct - 60+ pet Tarnby blandt de ti kommuner, som har ople-
Beldningsgrad vet storst prisveekst, mens Haderslev og

Norddjurs ligger i den nederste femtedel pa
dette parameter.

Pa grafen for aldersgruppen 65-74 ar er den
samlede kurve stadig bred (hvilket indikerer
geografisk baseret varians), men den heelder
ikke leengere opad. Der er altsa relativt faerre
i denne aldersgruppe, der har en belanings-

60%
grad over 60 % og flere, der har en lav bela-

g S0% ningsgrad (under 20 %).

2 40% . o .

> Pa grafen for boligejere over 75 ar heelder den

2 30% samlede kurve kraftigt nedad og er smallere

T 20% end for de to gvrige aldersgrupper. Dette vi-

§ 10% ser, at boligejere i denne aldersgruppe over-

vejende har en lav beldningsgrad, og at denne

0% tendens er relativt ensartet pa tveers af kom-
0-19 pct 20-39 pct 40-59 pct 60+ pct . 14
muner (begraenset spredning)**.

14 Ud over afvikling af boliggeeld og @gede huspriser kan en anden plausibel forklaring pa de lave belaningsgrader blandt zeldre
boligejere vaere 'survivorship bias’: De personer, som efter at veere fyldt 75 ar, stadig er boligejere, er overordnet set sandsynligvis de
boligejere, der har haft den steerkeste gkonomi og laveste belaningsgrad. Nar boligejere med hgjere beldningsgrad af gkonomiske
(eller sundhedsmaessige) arsager bliver nadt til at fraseelge egen bolig, falder gruppen af tilbagevaerende boligejeres gennemsnitlige
belaningsgrad, selv hvis enkelte boligejere i gruppen har en relativt uforandret belaning.
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Der er altsa pa tveers af kommuner en tyde-
lig sammenhaang mellem boligejerens alder
og dennes belaningsgrad — jo zeldre, desto
mindre belaning. | gennemsnit er det kun 13
% af boligejerne over 75 ar, der har en be-
laningsgrad over 60 %, mens hele 57 % af
boligejerne over 75 ar har en belaningsgrad
under 20 % af boligens veerdi. Der er med
andre ord et stort, uudnyttet nedsparingspo-
tentiale i denne gruppes friveerdi.

Nedsparingssegmentet — defineret som
personer over 65 ar (svarende til den gen-
nemsnitlige tilbagetraekningsalder) og med
en belaningsgrad under 40 % af boligens
veerdi — udgjorde ultimo 2018 cirka 330.000
personer, hvilket svarer til 17 % af alle pri-
vate boligejere med fast ejendom (parcel-
eller reekkehus samt ejerlejlighed).
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Boligen udggr for mange danskere en vaesentlig del af deres opsparede formue, men ikke den
eneste. | det falgende afsnit kigger vi neermere pa, hvordan den gennemsnitlige danske boligejers
formuesammensaetning udvikler sig over tid, og hvordan denne adskiller sig fra ikke-boligejeres.

Aldersgruppen omkring pensionsalder er gennemsnitligt set den mest formuende, og forventnin-
gen er, at denne gruppes formue vil vaere voksende de kommende artier. Arsagerne hertil er bl.a.
den voksende udbredelse af arbejdsmarkedspensioner!® 16, og at den senere tilbagetraekning
giver flere ar til at akkumulere velstand.

/ldresegmentet er en velhavende samfundsgruppe malt pa formue. Figur 5 (nedenfor) viser, at
den samlede formue nar sit toppunkt i netop det aldersspaend, hvor den gennemsnitlige dansker
overgar fra erhvervsaktiv til pensionist (60 til 69 ar). Personer i aldersgruppen mellem 60 til 69 ar
har i gennemsnit en formue péa 3,1 mio. kr., som fordeler sig med 1,2 mio. kr. i boligen (43 %), 1,3
mio. kr. pa pensionsopsparinger (42 %) og 0,5 mio. kr. i frie midler (15 %), dvs. private opsparinger
og abne investeringsdepoter (se figur 5)*’.

3.500.000 kr. C. Pensionsformue

3.000.000 kr. m B, Likvid formue

2.500.000 kr. A. Boligformue

2.000.000 kr.

1.500.000 kr. . l
= N I

1.000.000 kr.

500.000 kr.

0 kr. —
0-17 &r 18-29 ar 30-39 &r 40-49 ar 50-59 &r 60-69 ar 70-79 ar 80 ar +

Den gennemsnitlige danskers bolig- og pensionsformue er voksende og akkumuleres frem til
pensionering, hvorefter den omseettes til forbrug i de falgende ar. Det kan ses, at pensionsfor-
muen forbruges i starre udstraekning end boligformuen i de senere livslgbsfaser. En forklaring pa

15 pensionskommissionen (2015)

16 Udbredelse af arbejdsmarkedspensioner kan tilskrives feelleserklaeringen fra 1987, hvor regeringen og arbejdsmarkedets parter
forpligtede sig til at udbrede arbejdsmarkedspensioner til store dele af det overenskomstregulerede arbejdsmarked.

17 At summen ikke er 3,1 mio. skyldes afrunding.

18 Danmarks Statistik (2018)
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dette kan veere, at det for mange synes mest naturligt at bruge pensionen farst, og at boligfor-
muen ses som en sikkerhedsbuffer eller opsparing til arv.

Udviklingen i den likvide formue (opsparing, veerdipapirer mv.) er stigende gennem samtlige livs-
lgbsfaser. Udviklingen i de sene livslgbsfaser sammenholdt med de faldende bolig- og pensions-
formuer tyder p4, at disse konverteres til frie midler, efterhdnden som mange eeldre fraflytter deres
ejerbolig (farst bruges pensionen, derefter boligformuen).

Sammenlignes boligejere med ikke-boligejeres gennemsnitlige formuestarrelser registreres imid-
lertid en markant forskel: Mens ikke-boligejere i aldersgruppen 60-69 ar gennemsnitligt har en
samlet formue pa 1,5 mio. kr. er det tilsvarende tal for boligejere 4,3 mio. kr.

5.000.000
4.500.000 .
Pensionsformue

4.000.000 m Likvid formue
3.500.000 Boligformue
3.000.000
2.500.000 u .
2.000.000 [ |
1.500.000 _—

[
1.000.000

500.000
= === u B0 B
O —
0-29 30-39 40-49 50-59 60-69 70-79 80 ar+ 0-29 30-39 40-49 50-59 60-69 70-79 80 ar+
ar ar ar ar ar ar ar ar ar ar ar ar
Boligejer Ikke-boligejer

Det er ikke blot boligformuen, som driver denne forskel — boligejeres gennemsnitlige pensions-
formue og likvide formue er gennemsnitligt dobbelt sa stor som ikke-boligejeres (dette forhold er
geeldende pa tveers af alle aldersgrupper).

Forskellen mellem boligejeres og ikke-boligejeres samlede formuer varierer fra kommune til kom-
mune, men altid med samme fortegn; | £rg Kommune, hvor forskellen er relativt mindst, har
boligejere i gennemsnit en samlet formue, der er tre gange sa stor som ikke boligejeres, mens
forskellen i Lyngby-Taarbaek Kommune er over faktor 5.

19 Danmarks Statistik (2020). Boligformuen for ikke-boligejere pa ovenstaende graf er boliger, som falder uden for den valgte definition
(helarsejerbolig), det vil sige ejere af fritidshuse, andelslejligheder og udlejningsboliger.
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Sammenholdt tyder figur 1 (boligejerskab) samt figur 5 og 6 (formuekomponenter) pa, at bolig-
ejere i hgjere grad fraflytter deres bolig, end de nedsparer i den: Den gennemsnitlige boligformue
(friveerdi) for de personer, som forbliver boligejere, er stort set konstant (faktisk let stigende) fra
alderen 50-59 ar (2,1 mio. kr.) til 80+ (2,2 mio. kr.). | samme livsfase falder boligejerskabet fra 56
% til 36 %, hvorfor den gennemsnitlige boligformue for alle personer falder fra 1,3 mio. kr. til 0,9
mio. kr.

Den ubergrte friveerdireserve for boligejere, som forbliver boligejere, understreger det store po-
tentiale for nedsparingslan. Samtidig viser ovenstdende ogsa, at boligejere gennemsnitligt be-
tragtet er markant mere velstaende end ikke-boligejere.

En af de primeere drivere af opbyggelse af formuer er beskeaeftigelse og den Ignindkomst, beskeef-
tigelsen medfarer. | det falgende afsnit kortleegges derfor, hvordan eeldregruppens tilknytning til
arbejdsmarked er — og hvordan den adskiller sig fra tidligere generationers.

Flere personer bliver leengere pa arbejdsmarkedet efter deres 60-ars fgdselsdag, hvilket giver
mulighed for at polstre gkonomien til tiden efter pensionering. Den senere tilbagetraekning skyldes
i nogen grad en lgbende tilpasning (opjustering) af folkepensionsalderen, men ogsa de valg, som
gruppen af aeldre selv treeffer i relation til tilbagetraekning.

Generelt er beskeeftigelsesfrekvensen blandt personer over 60 ar stigende — eksempelvis var
48,5 % af alle 60-arige i 2000 beskaeftiget, mens det tilsvarende tal i 2017 var 75,8 %2°.

Sammenligner man boligejere
med den del af befolkningen,
som ikke ejer egen bolig, ses
en stor forskel i beskeeftigel- 81.8%
sesfrekvens: | gennemsnit er

beskeeftigelsesfrekvensen ca. 59,5%
20 procentpoint hgjere for bo-
ligejere over 55 ar end for 17.9%
ikke-boligejere i samme al- 7,4%
dersgruppe??. -

55-64 65+
Figur 7 viser forskellen i be- ® Boligejere m Ikke-boligejere

skeeftigelsesfrekvens mellem
henholdsvis boligejere og
ikke-boligejere. 81,8 % af alle boligejere mellem 55 og 64 er i beskaeftigelse mod 59,5 % for ikke-
boligejere. Kausaliteten — om der er et underliggende karaktertreek hos boligejere, der ogsa ger
dem i stand til at veere i beskaeftigelse, eller om det at veere i beskaeftigelse muligger boligejerskab

20 Finansministeriet (2017)
2 Danmarks Statistik (2020a)
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— kan ikke sluttes af den viste sammenhzeng. Der tyder dog pa, at boligejere har et mere solidt
gkonomisk fundament (indtjening) end ikke-boligejere, blandt andet pa grund af deres hgjere be-
skeeftigelsesfrekvens. Dette understgttes i afsnit 3.4.

Beskeeftigelsesfrekvensen blandt seldre er hgjere end nogensinde, og det samme er tilbagetraek-
ningsalderen. Siden ar 2000 er den gennemsnitlige tilbagetraekningsalder for alle personer over
59 ar steget fra 62,5 ar til 65,4 ar, jf. nedenstaende figur?.

66,0
65,0
64,0

63,0

62,0
61,0

60,0
2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018

Ud over boligejerskab er ken og uddannelsesniveau ogsa gode preaediktorer for tilbagetraeknings-
alder.

Kvinder treekker sig i gennemsnit tilbage 1,2 ar tidligere end meend. Ser man eksempelvis pa
personer over 65 ar, sa er 17 % af alle meend tilknyttet arbejdsmarkedet mod 7 % af alle kvinder.

| forhold til uddannelsesniveau er iseer laengerevarende videregaende uddannelse (LVU) ensbe-
tydende med en hgjere tilbagetraekningsalder end gvrige uddannelsestyper. Der er kun marginale
forskelle pa regionalt niveau i forhold til tilbagetreekningsalder.

2 Forsikring og Pension (2019)
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3.4 Indkomst

Som beskrevet i det foregaende afsnit bliver zeldre laengere pa arbejdsmarkedet, hvilket pavirker
livstidsindkomsten (der bidrager til agning af formue) samt det radighedsbelgb, aeldregruppen har
i arene midt til slut 60’erne.

| dette afsnit kortleegges indkomsten for eeldre pa baggrund af udviklingen i den disponible ind-
komst, altsa indkomst efter obligatoriske udgifter til skat mv.2,

Figur 9 (nedenfor) viser den disponible indkomst for alle danskere fordelt pa aldersgrupper. Som
det fremgar, er der en stigning i den disponible indkomst frem mod 50-arsalderen, hvorefter den
flader ud og falder i forbindelse med pensionering. Dette modsvarer det typiske arbejdsliv, hvor
man opnar hgjere status, anciennitet og lan frem mod pensionering, hvor erhvervsindkomsten
bortfalder eller nedtrappes og erstattes af private pensionsudbetalinger og offentlige ydelser (her-
under primeert folkepension).

Disponibel indkomst fordelt pa aldersgrupper

350.000 kr.

300.000 kr.

250.000 kr.
200.000 kr.
150.000 kr.
100.000 kr.

50.000 kr. .
kr.

0-29 ar 30-39 & 40-49 & 50-59 ar 60-69ar 70-79ar 80 ar+

Figur 9 Disponibel indkomst fordelt pa aldersgrupper?*

Udviklingen i disponibel indkomst er nogenlunde ens for boligejere og ikke-boligejere, men som
pa formuesiden er boligejere generelt bedre gkonomisk stillet.

Figur 7 (nedenfor) viser den disponible indkomst for henholdsvis boligejere og ikke-boligejere.
Forholdet mellem forskellige aldersgruppers disponible indkomst er for boligejere og ikke-bolig-
ejere identisk med undtagelse af overgangen fra aldersgruppen 70-79 ar til 80 ar, hvor boligejeres
disponible indkomst falder, mens den stiger let for ikke-boligejere.

2 Ud over renteudgifter, skat, arbejdsmarkedsbidrag og indbetalinger p& arbejdsgiveradministrerede pensionsordninger fratreekkes
underholdsbidrag ogsa i beregningen af den "disponible indkomst”. Derimod reduceres indkomsten ikke med udgifter vedrgrende a-
kasse, fagforening, transport og andre ligningsmaessige fradrag, da man i en vis udstreekning selv kan veelge, om man vil afholde
disse udgifter.

24 Danmarks Statistik 2020b. Tabel DKP101
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Disponibel indkomst fordelt p& aldersgrupper for boligejere og ikke-boligejere
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Boligejer Ikke-boligejer

Figur 10 Disponibel indkomst fordelt pa aldersgrupper for boligejere og ikke-boligejere?®

En sandsynlig forklaring pa dette er, at personer rykker fra boligejer til ikke-boligejer i ovenstaende
opggrelse, nar de sazlger deres bolig. Dette betyder, at den disponible indkomst traekkes op
blandt ikke-boligejere, fordi boligejere gennemsnitligt har en hgjere disponibel indkomst, og fordi
de i forbindelse med hussalget konverterer boligformuen til frie midler, som kan genere et formue-
afkast gennem positioner i aktier, obligationer, indskudsbeviser mv.

| dag kommer eeldres indkomst i overvejende grad fra offentlige ydelser, herunder primaert efter-
lzn og folkepension. Til og med aldersgruppen 50-59 ar udger erhvervsindkomst over 80 % af
den gennemsnitlige danskers indkomstgrundlag, men herefter vokser offentlige overfgrslers an-
del?®. Eksempelvis modtager en gennemsnitlig dansker i aldersgruppen af 60- til 69-arige cirka
25 % af sin indkomst fra offentlige overfarsler, de 70-79-arige far 47 % af deres indkomst som
offentlige overfarsler, og for personer over 80 ar er tallet 61 %.

2 Danmarks Statistik 2020a
% Offentlige pensioner (efterlgn og folkepensionen) tegner sig for langt starstedelen af disse overfersler.
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Indkomstkomponenter fordelt pa aldersgruppe, relative andele
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Figur 11 Indkomstkomponenter fordelt p& aldersgruppe, relative andele?’

Denne udvikling er nogenlunde ens for boligejere og ikke-boligejere, dog er erhvervsindkomst,
private pensioner og formueindkomster starre (i absolutte og relative termer) for boligejere. Of-
fentlige ydelser udger saledes en relativt sterre andel af ikke-boligejeres indkomstgrundlag.

Som naevnt tidligere vil indkomstkilder for de aeldre aldersgrupper aendre sig over tid, efterhanden
som private arbejdsmarkedspensioner kommer til at udggre en voksende andel af den samlede
pensionsopsparing i Danmark. Jeevnfar den hgjere beskaeftigelsesfrekvens og erhvervsindkomst
vil det sandsynligvis i hgjere grad pavirke boligejere positivt.

3.5 Geografisk alderskoncentration

Geografisk beliggenhed har en stor betydning for boligers veerdi og omseettelighed og dermed for
belaningsveerdien af det pant, der ligger til sikkerhed for eksempelvis et nedsparingslan.

Pa nedenstaende fem Danmarkskort er sammenhaengen mellem seldrekoncentration (repreesen-
tation af aeldre over 55 ar) og prioriterede faktorer med betydning for belaningsveerdien af en
ejendom optegnet. Hver kommune har en gennemsnitsveerdi, men pa tveers af kommuner har vi
udvalgt skeeringsveerdier (det vil sige den veerdi over/under hvilken, kommunerne farvelsegges)
pa baggrund af mediankommunen, det vil sige 'den midterste’ kommune?2,

27 Danmarks Statistik (2019b) og Danmarks Statistik (2020a)
% Median vurderes i dette tilfeelde at give et mere retvisende billede end et simpelt gennemsnit, som er fglsomt for ekstremer (meget
hgje eller meget lave veerdier).
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Boliggkonomisk analyse pa tveaers af Danmark
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Kort 1: ZAldrekoncentration mindst 45 % o. 50 &r?° Kort 2: Priser under 10.000 kr./ m230

Kort 3: Stigning i boligpriser siden 1992 u. 3,5 % p.a.3!. Kort 4: Omsezettelighed: Liggetid mindst 200 dage®?

Kort 1: P& ovenstaende kort ses de kommuner, hvor andelen af personer over 55 ar overstiger
landsmedianen pa 38 %. Det vil sige, at de kommuner, som er farvet bla, er kommuner, hvor
eeldre borgere er overrepraesenterede. Det fremgar tydeligt, at "seldre-kommuner" i overvejende
grad er landkommuner og geografiske yderkommuner.

Kort 2: Dette kort viser kommuner, hvor den gennemsnitlige kvadratmeterpris pa parcel- og reek-
kehuse® er under 10.000 kr./m? (farvet lyserad) — til sammenligning er medianprisen 11.650

2 Danmarks Statistik (2020c)

% Finans Danmark (2019)

31 Gennemsnitlig veekst udregnet fra 1. kvartal 1992 - 2. kvartal 2019, Finans Danmark, Boligmarkedsstatistikken, BM010. 1992 er
valgt som startdr, da det er det tidligste farste ar Finans Danmark har offentlig tilgeengelige data fra. Bornholm, Fang, Leesg og Arg
har ikke data for hele perioden.

32 Finans Danmark (2019)

%3] Finans Danmarks boligmarkedsstatistik opggres prisstigninger pa henholdsvis parcel- og raeekkehuse, ejerlejligheder og fritidshuse.
P& nationalt plan vurderes parcel- og reekkehuse at give det mest sammenlignelige og retvisende billede af boligmarkedets udvikling.
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kr./m?. Sammenfaldet med eeldrekommuner fra kort 1 er tydelig, hvilket betyder, at kommuner
med hgj andel af aeldre ogsa er kendetegnet ved lave ejendomspriser.

Kort 3: Kortet viser med lilla markering de kommuner, hvor den gennemsnitlige arlige veekstrate
i kvadratmeterpriser i perioden 1992-2019 har veeret under 3,5 %. Til sammenligning har medi-
ankommunen haft en vaekst pa 4,3 %, og otte kommuner i Storkgbenhavn har haft en gennem-
snitlig arlig veekst pa over 6 %3, hvilket svarer til, at priserne er steget rundt regnet dobbelt s&
meget for perioden i disse otte kommuner end i de lilla kommuner. Samme mgnster tegner sig
her; kommunerne med en hgj andel af zeldre har oplevet en mindre veerditilvaekst pa boligmarke-
det end gvrige kommuner.

Veerdistigninger pa boligmarkedet er sammen med konverteringer, hvor der skeeres af obligati-
onsrestgeelden og de manedlige afdrag, den primeere driver for skabelsen af frivaerdi. Derfor vil
der i disse omrader — alt andet lige — vaere mindre gennemsnitlige friveerdier.

Kort 4: Pa kort 4 vises de kommuner, hvor den gennemsnitlige liggetid er over 200 dage - til
sammenligning er mediankommunens gennemsnitlige liggetid 154 dage.

Igen ses et vaesentligt sammenfald mellem kommuner med en hgj andel af seldre og kommuner
med lange liggetider. Liggetider er et vaesentligt parameter, nar pengeinstitutter skal estimere
pantets belaningspotentiale for en ejendom (pantet) — szerligt hvis finansieringen gnskes afdrags-
fri.

34 De otte kommuner med den hgjeste vaekst i kvadratmeterpris i perioden er: Frederiksberg (8,7 %), Kgbenhavn (7,4%), Gentofte
(7,3 %), Lyngby Taarbaek (6,4 %), Gladsaxe (6,3 %), Hvidovre (6,3 %), Radovre (6,2 %) og Tarnby (6,1 %).

PwC | Z£ldres l&nemuligheder i egen bolig 32



Denmark J

,.*.g; /

Kort 5 (ovenfor) viser de 18 kommuner®®, som er udfordret af lave kvadratmeterpriser, lav pris-
veekst og lange liggetider. Samlet i disse 18 kommuner bor ca. 94.000 boligejere over 65 ar,
hvoraf 56.000 har en belaning pa 40 % eller mindre af ejendommens veerdi. De skitserede bolig-
gkonomiske faktorer i de 18 kommuner kan imidlertid vanskeligggre pantbaseret belaning for
denne gruppe. Betydningen af at bo i en af disse 18 kommuner og samtidig have et gnske om
nedsparing behandles i kapitel 5.

Der er altsa tydelige geografiske sammenfald mellem de omrader, hvor der bor mange eeldre, og
omrader, hvor det lokale boligmarked kan vaere en haemmende faktor i en kreditvurdering (mere
om kreditvurderinger i praksis i kapitel 5). Koncentrationen af aeldre og de boliggkonomiske fak-
torer er sandsynligvis begge et resultat af affolkningen af unge og ressourcestaerke individer fra
yderomrader til de sterre danske byer.

Det kan saledes veere en by vs. land-problematik, der genspejler sig i seldres lanemuligheder —
forarsaget og forsteerket af urbaniseringstendensen blandt yngre.

Pa baggrund af ovenstaende sammenhaenge kan det ikke udelukkes, at nogle aeldre personer
har sveerere ved at optage lan — ikke pa grund af deres alder, men pa grund af de steder, de bor
(boligens omseettelighed).

% De 18 kommuner er Assens, Billund, Guldborgsund, Haderslev, Hjgrring, Kalundborg, Langeland, Lemvig, Lolland, Morsg, Nord-
djurs, Ringkebing-Skjern, Skive, Senderborg, Tender, Varde, Vordingborg og Aabenraa. Farverne pa kortet indikerer danske regioner
Region Nordjylland (re@d), Region Midtjylland (orange), Region Syddanmark (grgn) og Region Sjeelland (turkis).
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3.6 Aldresegmentets storrelse i dag og i fremtiden

De udfordringer, som aldre matte have, pavirker potentielt en veesentlig del af den danske be-
folkning. ZAldresegmentet er voksende i absolutte tal og vil i fremtiden udgere en starre andel af
den samlede befolkning. | 2019 er der ifglge Danmarks Statistik 1,48 millioner personer over 60
ar. Ud af en samlet befolkning pa 5,81 mio. svarer dette til en andel pa 25,2 %.

Befolkningsfremskrivning - personer over 60 ar
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Figur 12: Befolkningsfremskrivning - personer over 60 ar3®

Befolkningsgruppen over 60 ar forventes de kommende artier at veere stgt stigende i bade antal
og som andel af den samlede befolkning. | 2030 forventes gruppen af personer over 60 ar at veere
pa cirka 1,76 mio. (+0,3 mio.) og i 2045 1,88 mio. (+0,4 mio.), svarende til en stigning pa hen-
holdsvis 19 % og 27 % i antallet af personer over 60%'.

En vaesentlig arsag til det voksende zldresegment er, at den gennemsnitlige levetid stiger. Ser
man pa den historiske udvikling, har den danske befolkning over de seneste hundrede ar oplevet
en stigning i forventet middellevealder pa 20 ar.

En anden arsag til, at bade antallet og andelen af zldre er steget de seneste ar, er, at de store
argange fgdt under og kort efter anden verdenskrig er gaet pa pension. Denne udvikling vil fort-
seette, efterhanden som personer fra den naeste store generation fra midt-slut 1960’erne pensio-
neres det kommende arti.

De udfordringer, som eeldre matte have med belaning af egen bolig, er saledes potentielt relevant
for en meget stor (og voksende) del af den danske befolkning.

36 Danmarks Statistik (2019a)
7 Danmarks Statistik (2019a)

PwC | £ldres lAnemuligheder i egen bolig 34



/ldregruppen udggar i dag en stor del af den samlede befolkning (25,2 %) og forventes at vokse
yderligere (i absolutte tal og som andel af befolkningen) de kommende artier, hvorfor nedsparing
kun bliver relevant for flere danskere i fremtiden. Herudover sidder zeldregruppen i dag pa store
dele af det danske boligmarked, og aldregruppens andel heraf forventes alt andet lige ligeledes
at vokse de kommende artier.

Gruppen af eeldre boligejere er gennemsnitligt set en velstaende del af den danske befolkning
med store pensionsreserver og friveerdier. Generelt har boligejere en hgjere beskaeftigelsesfre-
kvens, tjener bedre og har oparbejdet starre formuer end ikke-boligejere. De store friveerdier ud-
ger et betragteligt nedsparingspotentiale, og der er i dag ca. 330.000 personer over 65 ar og med
en belaningsgrad under 40 % af boligens veerdi, som dermed kan benytte sig af muligheden for
nedsparing.

Ved naermere analyse af eeldresegmentets formuesammensaetning og -udvikling kommer det dog
til udtryk, at danske eeldre tager pensionsformuen i anvendelse fgr boligformuen (enten via salg
eller belaning). En forklaring pa den manglende interesse for at tage boligformuen i anvendelse
kan maske findes i eldresegmentets gunstige gkonomiske situation og en generel villighed til at
tilpasse forbruget til den (lavere) indkomst, som pension og anden opsparing giver.

Behovet for likviditet i de sene livslgbsfaser tyder derfor ikke pa at veere et generelt behov, men
derimod et behov der kan veere koncentreret i sserligt den del af seldresegmentet, der har mindre
formuer og knap sa lukrative pensionsordninger.

Omvendt vil nogle af de boligejere, som faktisk oplever et behov for flere frie midler, std i en
situation, hvor deres ejendom gar det vanskeligt for dem at optage lan. Dette kan isger gare sig
geeldende for zeldre boligejere, som er bosat i geografiske yderomrader med lange liggetider, lave
ejendomspriser og prisvaekst, og hvorfra de yngre og ressourcesteerke flytter.

Sammenfaldet mellem kommuner, hvor der bor mange seldre, og kommuner, hvor priser og veer-
ditilveeksten er lav og liggetiderne lange, kan vaere en forklarende arsag til, at aeldre boligejere
oplever vanskeligheder ved friveerdibelaning (mere herom i kapital 5)
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4. Lovgivning




Lovgivning

Regulatorisk analyse med zldre

boligejere i centrum

For at kunne vurdere, om aeldre boligejere bliver nedprioriteret eller tilsidesat i deres muligheder
for at belane egen bolig, er det ngdvendigt med indsigt og forstaelse for gaeldende regulering.

Derfor har PwC radfart sig med advokater og kreditmedarbejdere fra penge- og realkreditsektoren
samt jurister og gkonomer fra Finans Danmark, Lokale Pengeinstitutter (LOPI) og Finanstilsynet
for at fa preeciseret den del af lovgivningen, som har seerlig betydning for zeldre boligejere.

Med udgangspunkt i viden herfra vil falgende kapitel gennemga de retskilder, som regulerer ael-
dres friveerdibelaning, herunder nedsparing, og hvordan Finanstilsynet kvalificerer best practice i
forhold til at kreditvurdere kunder med gnske om nedsparing (og lav indkomst).

4.1 Intro til tilblivelsesproces, hierarki og begreber

Falgende afsnit er en generel introduktion til, hvordan dansk lov bliver til, og hvordan forskellige
juridiske dokumenter (retskilder) rangerer i forhold til hinanden. Indholdet i dette afsnit har til for-
mal at styrke forstdelsen af kommende afsnit og vil fremover blive brugt aktivt som reference-
ramme.

4.1.1 Lovgivningsprocessen

Et dansk lovforslag kan forenklet sagt initieres fra to udgangspunkter — fra Danmark eller fra sup-
ranationale organisationer, hovedsageligt EU for Danmarks vedkommende?2.

En stor del af dansk regulering stammer fra lovgivning i EU-regi, og kreditomradet er ingen und-
tagelse. Eksempelvis stammer god skik-bekendtgarelsen fra "Boligkreditdirektivet” (EU-direktiv
2014/17)%.

Nar farst lovgivning med udspring i EU er fremlagt som lovforslag i Folketinget, er processen i
store traek identisk med processen for lovgivning med dansk udspring.

3 Folketinget (2019)
3 Europa-Parlamentet (2014), Europa-Parlamentet (2013) og EU-tidende (2014)
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Det farste trin i lovgivningsprocessen er, at lovforslaget sendes i hgring i offentligheden, hvor
eksperter og interessenter kan bidrage med deres advarsler, indvendinger, forbedringsforslag
mv. i forhold til lovforslaget.

Det er ikke alle lovforslag, der kommer i hgring, som ender som vedtaget lov, og i visse tilfeelde
kan den endelige lov afvige betydeligt fra det oprindeligt fremsatte lovforslag. Eksempelvis var et
udkast til en ny bekendtggrelse om god skik for boligkredit sendt i hgring i 2016, men forslaget
blev aldrig gjort officielt og har derfor ikke indvirkning pa aktgrer i den finansielle sektor.

Efter en eller flere offentlige hgringsrunder fremseettes lovforslaget i Folketingssalen, hvorefter
det behandles (1., 2. og 3. behandling samt eventuelle behandlinger i relevante udvalg). Efter
behandlingerne af lovforslaget seettes lovforslaget til afstemning i Folketingssalen. Safremt lov-
forslaget opnar det ngdvendige flertal, underskrives loven af Hendes Majestaet Dronningen og
treeder i kraft som lov.

4.1.2 Lovhierarki

For at kunne navigere blandt de bekendtgarelser og vejledninger, der seetter rammen for danske
boligejeres lanemuligheder — herunder eeldres — er det ngdvendigt at kende til retskildehierarkiet
i Danmark?. Arsagen hertil er, at nogle af de bekendtgarelser og vejledninger, som har betydning
for boligejernes lanemuligheder, stiller forskellige krav til de samme omrader — fx geeldsfaktor,
formuesammensaetning mv.

| praksis lgses forrangsproblemer
med afseet i det danske retskilde-
hierarki illustreret til hgjre. Den
gverste lov i Danmark er Grund-

Det danske retskildehierarki

loven, som seetter rammerne for
lovgivning og den parlamentari-
ske proces. Herunder findes love
og forskelligt bindende grader af
fortolkningsbidrag. | relation til
eeldres lanemuligheder er det
seerligt de to nederste niveauer af
retskildehierarkiet, der har inte-
resse.

Herudover tilpasser de fleste
penge- og realkreditinstitutter sig
ny viden af uformel karakter fra
inspektionsredegarelser, tema-
undersggeler, risikopategninger,
udkast til formel regulering m.fl.

Grundloven

Inspektioner, temaundersg-
gelse, udkast mv.

Figur 13 Det danske retkildehieraki

40 CBS Library (2019) og Den Store Danske (2009)
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4.1.3 Hard law og soft law

For at opna fuld forstaelse af de kommende afsnit er det ligeledes ngdvendigt at forsta sondringen
mellem hard law og soft law. | juridisk forstand daekker hard law over love, bekendtgarelser mv.,
som ikke kan fraviges, mens soft law betegner raekken af vejledninger og cirkuleerer, som kan
fraviges i praksis. | ovenstaende illustration af det danske retskildehierarki repraesenterer den
rgde del af pyramiden hard law og den gule del soft law.

Forenklet sagt vil man opleve, at hard law beskriver en minimumsstandard for pengeinstitutternes
handlemade, mens soft law definerer (eller giver et bud pa) best practice.

4.2. Lovgennemgang — overblik over de primaere retskilder

Den lovgivning, som regulerer kreditgivning til private boligejere, er kompleks og er et samlet
resultat af mange forskellige danske retskilder. | det fglgende afsnit er fokus rettet mod de rets-
kilder, som er vigtigst at forsta, nar eeldres lanemuligheder i egen bolig skal afdaekkes, herunder
nedsparing.

I den dialog og under de interviews, PwC har gennemfgrt med interesseorganisationer og kredit-
medarbejdere, jurister m.fl. pa tveers af sektoren, blev fire primaere retskilder med indvirkning pa
boligejeres lanemuligheder, herunder zeldres, fremhaevet. Disse fire retskilder er gaeldende for
alle privatkunder og dermed ikke seerlovgivning for seldre.

Det skal i denne sammenhaeng noteres, at det udkast til vejledning om god skik for boligkredit,
som var sendt i hgring ultimo 2019 (svarfrist medio januar 2020), kun behandles sporadisk. Ar-
sagen er, at udkastet ikke er at finde som en endelig og officiel vejledning under denne rapports
udarbejdelse.
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De fire retskilder kan ses i overbliksform i nedenstaende tabel*!:

Oversigt over retskilder med seerlig interesse for aldre boligejere

Retskilde Formal Soft / Hard law  Type Ikrafttreeden

Ledelsesbekendtggarelsen Sikre foranstaltninger, der er tilstraek-  Hard law Bekendtggrelse 2016
kelige til, at penge- og realkreditinsti-
tutter m.fl. drives betryggende. Her-
under risikostyring.

Vejledning til regnskabs- Ensretning af praksis for regnskabs-  Soft law Vejledning 2018

indberetning indberetning pa tveers af sektoren.

God skik for boligkredit Forbrugerbeskyttelse og sikring af Hard law Bekendtggrelse 2018
redelig radgivning.

Veekstvejledningen Undga overophedning og boligbobler ~ Soft law Vejledning 2016
i vaekstomrader.

Tabel 1 Overblik over primzaere retskilder. Tilsynsmyndighed for ovenstaende regulering er Finanstilsynet.

Foalgende afsnit beskriver hver af de fire bekendtggrelser og vejledninger, som i feellesskab dan-
ner ramme for eeldres lanemuligheder. Hver af de fire retskilder beskrives ud fra falgende nggle-
karakteristika:

- Hvad regulerer retskilden, dvs. hvad har den til formal at regulere?
- Hvorfor er retskilden relevant for aeldres lanemuligheder i egen bolig?
- Hvordan regulerer retskilden, dvs. hvilke krav og guidelines giver den?

Ovenstaende spgrgsmal og de falgende fire afsnit tiener som en overordnet introduktion til det
store og komplekse lov-landskab, der regulerer den del af kreditomradet, som har betydning for
eeldres lanemuligheder. | det efterfglgende afsnit beskrives, hvordan delelementer i bekendtge-
relser og vejledninger kan risikere at begreense aldres lanemuligheder.

41| denne tabel og felgende afsnit benyttes som udgangspunkt de pageeldende retskilders populeere navne, som anvendes pa tvaers
af sektoren. Eksempelvis refereres "Vejledning om forsigtighed i kreditvurderingen ved beldning af boliger i veekstomrader mv.” blot
som vaekstvejledningen.
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4.2.1 Ledelsesbekendtggrelsen (2016)

Bekendtggrelse om ledelse og sty-
ring af pengeinstitutter m.fl.

Type: Bekendtgarelse (hard law)

Hvad regulerer bekendtgarelsen: Bekendt-
gerelsen har til formal at sikre foranstaltninger,
der er tilstreekkelige til, at penge- og realkredit-
institutter m.fl. drives betryggende. Mere spe-
cifikt er det bekendtggarelsens bilag 1, om krav
til kreditpolitikken, jf. pkt. 2, som er relevant i
naerveerende kontekst.

jf. bilag 1, pkt. 2: Kreditpolitikken skal indeholde
principper for typen og omfanget af kreditrisici, her-
under principper for, hvordan det sikres, at kredit-
beslutninger i tilstreekkeligt omfang baseres pa ro-
bustheden af kundens fremtidige indtjening og likvi-
ditet og ikke i for hgj grad baseres pa stillede sik-
kerheder, som kan falde i vaerdi.”

Det er seerligt den sidste del vedrgrende kre-
ditbeslutninger, som er relevant, da aeldre kun-
der typisk vil veere udfordret af en lav fremtidig
indtjening og likviditet, og fordi en bevilling til
kunder i den sene livslgbsfase ofte er betinget
af pantet. Denne problemstilling behandles
dybdegaende i afsnit 4.3.1. Herudover ud-
springer pengeinstitutters overordnede ramme
for kreditbeslutninger typisk af ledelsesbe-
kendtggarelsen.

Hvorfor er denne bekendtgarelse relevant:
Ledelsesbekendtggrelsen er udgangspunkt
for store dele af den kreditpraksis, der foregar
mellem kunde og radgiver ude i pengeinstitut-
terne. Bekendtggrelsen indrammer de para-
metre, der som minimum skal indgd i en

individuel kreditvurdering af en privatkunde —
herunder zldre med gnske om lan i fast ejen-
dom.

Hvordan regulerer bekendtggrelsen: Ledel-
sesbekendtggrelsen sikrer, at penge- og real-
kreditinstitutter indsamler den ngdvendige in-
formation om deres kunders gkonomiske for-
hold samt deres ejendomme, som kan stilles til
sikkerhed, saledes at der opnas tilstreekkelig
viden om risikoen ved det enkelte kundefor-
hold.

| ledelsesbekendtggrelsen bilag 1 anfgres det,
at et betryggende beslutningsgrundlag ved et
pengeinstituts bevillinger til privatkunder bl.a.
bar indeholde falgende delelementer:

— Oplysninger om kundens reelle for-
mue, geeldsfaktor/gearing samt radig-
hedsbelgb beregnet ved traditionel
fastforrentet finansiering med afvikling

— Beskrivelse og vurdering af stillede
sikkerheder

— Plan for tilbagebetaling og forrentning
af pengeinstitutternes eksponering

— Analyse af kundens muligheder for at
gennemfgre en hurtigere tilbagebeta-
ling

- Analyse af kundens fglsomhed over
for rentestigninger, hvis lantager gn-
sker variabel rente

- Kreditgivers samlede vurdering samt
stillingtagen til, om den forventede
indtjening star i et forsvarligt forhold til
den risiko, virksomheden patager sig
ved bevillingen.
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4.2.2 Regnskabsindberetningen (2018)

Vejledning til regnskabsindberetning
for kreditinstitutter m.fl.

Type: Vejledning (soft law)

Hvad regulerer vejledningen:

Vejledningen saetter rammen for, hvilke oplys-
ninger der skal indberettes elektronisk til Fi-
nanstilsynet, for at disse virksomheder kan
monitoreres af en central tilsynsmyndighed.

Vejledningens bilag 7 omkring risikoklassifice-
ring af privatkunder opleves af pengeinstitut-
terne som en formel rettesnor for, hvordan
kunder bgr kreditvurderes. Dette pd trods af,
at der i bilaget anfares:

"Dette bilag skal ikke fortolkes som en vejledning
til udarbejdelse af
pengeinstitutters kreditpolitik.”

Hvorfor er denne vejledning relevant:
Vejledningen er i seerdeleshed relevant, fordi
bilag 7 er det eneste sted, hvor alder optrae-
der eksplicit pa tvaers af al regulering pa kre-
ditomradet, jf. afsnit 4.3.5. Herudover stiller
bilaget nogle klare krav til, hvordan pensioni-
ster bgr risikoklassificeres i kreditgjemed. Til
eksempel er fglgende uddrag fra bilaget:

“For kunder, der naermer sig pensionering, skal
gkonomien i god tid for det forventede pensions-
tidspunkt indrettes efter, at gaeldsfaktoren pa pen-
sionstidspunktet skal veere betydeligt lavere, og for-
muen skal veere positiv. Gaeldsfaktoren for kunder,
der er gaet pa pension, m& maksimalt vaere 2,0 for
kunder med ejerbolig.”

| praksis betyder dette, at nogle eldre i prin-
cippet kun har mulighed for at lane to gange
deres folkepension — altsa et meget beskedent
belgb — hvis deres pengeinstitut statter sig til
indholdet i regnskabsindberetningens bilag 7.

Hvordan regulerer vejledningen:
Finanstilsynet anvender i vejledningens bilag
7 karaktererne 3, 2a, 2b, 2c og 1 ved klassifi-
kation af pengeinstitutternes kunder, hvor 3 er
bedst. En nedsparingskunde vil typisk blive
klassificeret som 2b, som kendetegner en
kunde med et utilfredsstillende radighedsbe-
lob og en hgj geeldsfaktor.

Bilag 7 efterleves i praksis ved, at de enkelte
pengeinstitutter fremsender et indberetnings-
skema hvert kvartal. Indberetningsskemaet gi-
ver Finanstilsynet et indtryk af, hvordan det en-
kelte pengeinstituts udlansvolumen fordeler
sig pa tveers af risikogrupper (bonitetsklasser).

Rapporteringen sker ikke pa kundeniveau og
er ikke tilsigtet en regulering af pengeinstitut-
ternes kreditpolitik. | praksis har det dog vist
sig anderledes, da pengeinstitutterne oplever
bilagets bonitetsklasser som et formelt udtryk
for, hvordan kunder — herunder eldre — skal
behandles rent kreditpolitisk. Denne problem-
stilling behandles i afsnit 5.3.3.
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4.2.3 Bekendtgoarelse om god skik for boligkredit (2018)

Bekendtgarelse for god skik for
boligkredit

Type: Bekendtggrelse (hard law)

Hvad regulerer bekendtggrelsen:
Bekendtggrelsen regulerer kreditgivere, der
yder eller giver tilsagn om at yde en lantager
kredit, sikret med pant i fast ejendom eller an-
delsbolig.

Bekendtggrelsen sikrer, at finansielle virksom-
heder handler loyalt og redeligt over for sine
kunder, sa de kan have tillid til de kreditaftaler,
de indgar med deres kreditgiver. Herudover
sikrer bekendtggrelsen, at kunden radgives or-
dentligt, og at der ikke bevilges lan af kreditgi-
veren, som ikke er i kundens langsigtede inte-
resse.

Hvorfor er denne bekendtggrelse relevant:
Bekendtgarelsen indgar ofte som reference-
ramme, nar emnet nedsparing diskuteres el-
ler afdeekkes i offentligheden. Dette skyldes,
at tilgeengelige vejledninger om god skik for
boligkredit har indhold, der praeciserer en
reekke relevante forhold for nedsparing. Fak-
tisk er disse vejledninger det eneste sted,
hvor nedsparing optraeder eksplicit. Det bar
dog bemeerkes, at ingen af disse vejledninger
er officielle, jf. afsnit 4.4.

Hvordan regulerer denne bekendtggrelse:
Selve bekendtgarelsen bergrer ikke nedspa-
ringsomradet og forteeller dermed ikke noget
om, hvilke krav der stilles til kreditgivning pa
nedsparingsomradet. Disse preeciseres dog i
et udkast til vejledning om god skik for bolig-
kredit fra 2016. Her fremgar det, at det er mu-
ligt at nedspare i sin ejendom, pa trods af at
grundleeggende forhold som radighedsbelgb
og geeldsfaktor vil afvige markant fra, hvad
kreditstandarder ellers tilsiger.

Mere konkret forteeller vejledningen, at ejen-
dommens veerdi ved den afdragsfrie periodes
udlgb (typisk efter 10 ar) skal veere tilstraekke-
lig til, at salgsprovenuet kan indfri lanet fuldt
ud. Finanstilsynet vurderer, at dette som ud-
gangspunkt vil veere tilfeeldet, nar ejendom-
mens belaningsgrad er mindre end 60 %, ogsa
selvom den lgbende indkomst vil veere util-
straekkelig til at kunne servicere nedsparings-
lanet alene. Finanstilsynet retfeerdigger altsa
kundens utilstraekkelige indkomst og likviditet
med, at dele af laneprovenuet kan anvendes til
at afholde ydelsesomkostninger i nedsparings-
perioden.
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4.2.4 Vaekstvejledningen (2016)

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

Type: Vejledning (soft law)

Hvad regulerer vejledningen:
Veekstvejledningen anviser, hvordan penge-
og realkreditinstitutter bgr anvende tilpas for-
sigtighed i kreditvurderingen ved belaning af
privatkunders ejerboliger i omrader med
starre prisstigninger. Disse omrader er naer-
mere betegnet Kgbenhavn og omegnskom-
muner samt Aarhus — Danmarks sakaldte
veekstomrader. Vejledningen har til formal at
beskytte institutter og privatkunder mod risi-
koen for stigende renter og faldende boligpri-
ser. Herudover er veekstvejledningen ogsa
bragt til verden for at forhindre en overophed-
ning pa boligmarkedet i de definerede vaekst-
omrader og herigennem sikre en stabil sam-
fundsgkonomi.

Veaekstvejledningens overordnede anbefalin-
ger til, hvordan den enkelte privatkunde skal
kreditvurderes, sker i gvrigt med henvisning til
ledelsesbekendtgarelsens krav herfor.

Hvorfor er denne vejledning relevant:
Veaekstvejledningen regulerer alle privatkun-
ders lanemuligheder i Kabenhavn og om-
egnskommuner samt Aarhus. Seerligt vejled-
ningens anbefalinger til, hvordan et radig-
hedsbelgb skal stresses ved en variabel for-
rentet finansiering, har betydning for den ael-
dre. Dette vil ramme lavindkomstgrupper rela-
tivt hardere pa grund af deres gennemsnitligt

lavere radighedsbelgb. Mange pensionister
med gnske om at lane op til det maksimale
belgb begreenses derfor betragteligt i deres
laneudmaling qua det indlejrede rentestress.
Problematikken behandles i afsnit 4.3.3.

Hvordan regulerer vejledningen:
Veaekstvejledningen er interessant for mange
eeldre boligejere med gnske om friveerdibela-
ning af seerligt to arsager:

1. Hvis en kunde veelger et lan med en
variabel rente, anbefaler veekstvejled-
ningen, at instituttet foretager en vur-
dering af, om radighedsbelgbet pa be-
villingstidspunktet er tilstraekkeligt.
Som hovedregel skal dette ske ud fra
en fast rente, der er ét procentpoint hg-
jere end den aktuelle faste rente, dog
minimum 4 %, og med afvikling over
hgjst 30 ar. Formalet med dette er at
gardere bade kunde og institut mod, at
renten og/eller ejendomspriserne ud-
vander kundens kreditveerdighed.

2. Kunder med en hgj geeldsfaktor bar
have en robust, positiv formue. Det be-
tyder, at formuen bgr forblive positiv,
hvis boligen falder i veerdi. Ved en
geeldsfaktor mellem 4 og 5 bgr formuen
som hovedregel veere positiv, selv om
boligen falder 10 % i veerdi.
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4.2.5 Ny regulering — vejledning til god skik for boligkredit

Under udarbejdelsen af naerveerende rapport er der blevet sendt et nyt udkast til vejledning om
god skik for boligkredit i hgring. Indholdet af hgringsmaterialet er i vid udstraekning som forventet,
og offentligga@res vejledningen, vil der igen veere klare og officielle rammer for, hvordan pengein-
stitutternes kreditpraksis skal tilpasses eeldre boligejere med gnske om nedsparing — ogsa den
del af eeldregruppen, der har en lav indkomst.

Det nye udkast stgtter sig som forventet til indholdet i det farste udkast fra 2016. Derfor forventes
den endelige og officielle vejledning til god skik for boligkredit heller ikke at udstikke retningslinjer,
som afviger betragteligt fra dem, man allerede har erfaret i udkast til vejledning om god skik for
boligkredit (2016).

Den eneste store forskel for kreditinstitutterne vil sandsynligvis veere, at de far en officiel kilde,
som de kan begrunde deres kreditpraksis med.
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4.3 Analyse: Fokus pa fem problematikker i gaeldende lovgivning

PwC'’s analyse af de fire retskilder, som har betydning for aeldres lanemuligheder (ledelsesbe-
kendtggrelsen, vejledning til regnskabsindberetning, bekendtgarelse om god skik for boligkredit
og vaekstvejledningen), har tydeliggjort fem problemstillinger, som vil blive behandlet i det kom-
mende afsnit.

For hver problematik gzelder det, at lovgivningen enten direkte eller indirekte pavirker kundeseg-
menter med lav indkomst og stor frivaerdi, herunder aeldre lantagere i de sene livslgbsfaser. Dette
kan fx skyldes, at retskilden er uklar i de bestemmelser, der har betydning for blandt andet seldre
lantagere, eller er sveer at forene med de gkonomiske karakteristika, som kundesegmenter med
lav indkomst og stor frivaerdi repraesenterer.

Problemstillinger prioriteret til analyse

Nedenstaende observationer behandles i de fglgende fem afsnit og har til formal at indramme,
hvordan bekendtggrelser og vejledninger i visse sammenhaenge fremstar uforenelige eller uhen-
sigtsmaessige over for zeldre med et lanebehov.

Den individuelle kreditvurdering

Ledelsesbekendtggrelsens krav til kreditbeslutninger begreenser
lavindkomstgruppers muligheder for friveerdibelaning.

®

Nedsparing
Nedsparing optreeder ikke som begreb i hverken bekendtgarelser eller vejledninger.

Regulering specifikt for nedsparing findes derfor ikke.

Lantyper

HiE

Seerligt vaekstvejledningen indebeerer en risiko for, at lavindkomstgrupper afholdes fra
at kunne veelge blandt variabelt forrentede lantyper ved friveerdibelaning i bestemte
dele af landet.

Afdragsfrihed
Bankkunder i Danmarks yderomrader og landdistrikter kan opleve det ekstra
udfordrende at f& bevilget et nedsparingslan med afdragsfrined.

& [®

Alder

Alder optraeder direkte i to vejledninger, hvoraf den ene har status som udkast. Feelles
er, at en hgj alder skal inddrages som en begraensende faktor.
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| bekendtggrelse om ledelse og styring af pengeinstitutter (ledelsesbekendtggrelsen bilag 1) frem-
fores det, at kreditbeslutninger i tilstreekkeligt omfang skal baseres pa:

"[...] robustheden af kundens fremtidige indtjening og likviditet, og ikke i hgj grad den stillede sikkerhed,
som kan falde i veerdi.”

Bekendtggrelsen tilleegger altsa den fremtidige indtjening starre betydning end selve sikkerheden
i boligen. Det vil sige, at penge- og realkreditinstitutterne skal kreditvurdere alle kunder med fokus
pa kunden og ikke pantet. Dette gaelder pa tvaers af alle aldersgrupper, og der sondres ikke mel-
lem livslgbsfaser. Det bgr dog noteres, at mange eeldre i eller omkring pensionering vil veere
udfordret af krav til fremtidig indtjening og likviditet, samt at stillede sikkerheder ikke méa inddrages
i hgj grad.

For kunder med en hgj belaningsgrad tillzegges pantet ikke en afgarende betydning i kreditvur-
deringen, da pengeinstituttet risikerer tab, hvis kunden ender i et inkassoforlgb. Netop derfor er
det sund fornuft at kreditvurdere rigtig mange kunder med primaert fokus pa de gkonomiske for-
hold og ikke pantet.

\
Betydning for aeldre boligejere ﬁ

Kundesegmenter med lav indkomst og stor friveerdi er generelt udfordret af de krav, ledelsesbe-

kendtgarelsen stiller til, hvordan en privatkunde skal kreditvurderes. Mange eeldre boligejere er at
finde i denne kundegruppe, hvorfor ledelsesbekendtggrelsens tre delelementer til en velbegrundet
kreditbeslutning saettes i relevant kontekst nedenfor:

1. Aldres fremtidige indtjening beror i stor udstraekning pa offentlige ydelser og supple-
rende arbejdsgiverpensioner. Indkomstnedgangen ved pensionering er markant, og le-
delsesbekendtgarelsens krav til en tilstraekkelig fremtidig indtjening er derfor sveere at
imadekomme som lantager i en sen livslgbsfase.

2. /Eldres Igbende likviditet korrelerer med indkomstniveauet som pensionist og vil derfor
veere lavest i denne livslgbsfase. Ligesom med kravene til fremtidig indtjening er det
derfor sveert for mange eldre at imgdekomme ledelsesbekendtgarelsens krav til fremti-
dig likviditet.

3. Zldres pant (dvs. sikkerhed i ejendommen) er ofte afgarende for, om et lan kan bevil-
ges i en sen livslgbsfase, fordi kundens indtjening og likviditet typisk vil vaere pavirket af
omstaendighederne som pensionist. Nar ledelsesbekendtggrelsen indskraenker, hvor
meget den stillede sikkerhed ma vaegte i den samlede kreditvurdering, risikerer mange
aeldre dermed at fa begraenset deres lanemuligheder.

Ovenstdende gennemgang viser, at mange eeldre vil vaere udfordret af samtlige af ledelsesbe-
kendtggrelsens tre delementer til en velbegrundet kreditbeslutning.



4.3.2 Nedsparing

Ved gennemgang af den regulering, som har betydning for aeldres lanemuligheder, kan det kon-
stateres, at begrebet nedsparing ikke optreeder, hvorfor regulering specifikt for nedsparing ikke
eksisterer.

I manglen af specifik regulering og officielle signaler fra tilsynet statter sektoren sig til et udkast til
en vejledning om god skik for boligkredit fra 2016. Udkastet blev i sin tid bragt til hgring, men blev
aldrig gjort officielt. Vejledningen er derfor stadig at finde som et udkast og dermed ikke en vej-
ledning som daekker over officielle signaler til penge- og realkreditinstitutterne fra Finanstilsynets
side.
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Der er forskel pa, hvordan friveerdi kan belanes pa tveers af landet, og som naevnt under gennem-
gangen af veekstvejledningen (se afsnit 4.2.4) har vejledningen seerligt fokus pad Kebenhavn og
omegnskommuner samt Aarhus. Det interessante ved dette er, at god skik for boligkredit ogsa
indeholder regulering for flere af de forhold, som vaekstvejledningen afdeekker, dog med hele
landet som malgruppe.

| praksis lgses dette ved at forholde sig til det retskildehierarki, som blev praesenteret i starten af
dette kapitel. | retskildehierarkiet kan det konstateres, at en bekendtggrelse gar forud for en vej-
ledning, hvorfor god skik for boligkredit bgr anvendes i hele landet, i de tilfeelde hvor der er feelles
bergringsflade. Finanstilsynet stadfeester dog, at veekstvejledningen har forrang i Kgbenhavn og
omegnskommuner samt Aarhus (denne forrang formaliseres endvidere i den kommende vejled-
ning til god skik for boligkredit).

\ |
Betydning for eeldre boligejere ﬁ

e | praksis betyder dette, at kunder i vaekstomraderne vil veere pavirket af vaekstvejledningens
krav til rentestress, fordi variable finansieringer stresses med en hgjere fast rente end den geel-
dende faste rente. Derfor vil kunder i veekstomraderne ogsa opleve, at mulighederne for at mak-
simere sin laneudmaling begraenses, hvis der insisteres pa en variabel finansiering.

e Som tidligere neevnt geelder vaekstvejledningen for alle kunder uanset alder. Arsagen til, at der
alligevel kommenteres pa veekstvejledningen, er, at lavindkomstgrupper typisk rammes relativt
hardere, nar en radighedsberegning rentestresses i det omfang, vaekstvejledningen tilsiger.
Pensionister og gvrige lavindkomstgrupper vil derfor opleve et incitament til at ssge mod en
fastforrentet finansiering, fordi laneudmalingen begraenses betragteligt ved en variabel finansie-
ring, nar pantet kan henfares til et veekstomrade.

e God skik for boligkredit stiller krav til, at der regnes pa en standardfinansiering (30-arigt fastfor-

rentet lan med afdrag) ved gnske om et afdragsfrit og/eller variabelt forrentet lan. Der er saledes

ogsa tale om et moderat rentestres uden for landets veekstomrader — dog ikke i et omfang, hvor
lavindkomstgrupper styres lige sa kraftigt over mod fastrenteprodukter.

e To eeldre kunder med lav indkomst og et gnske om en variabel forrentet finansiering vil saledes
have to forskellige kreditmaksima, hvis den ene bor i et veekstomrade og den anden uden for.



4.3.4 Afdragsfrihed (forventet realisationsvaerdi)

| udkast til vejledning om god skik for boligkredit*> anfares det, at ejendommens veaerdi ved den
afdragsfrie periodes udlgb skal veere tilstraekkelig til, at et salgsprovenu kan indfri et nedsparings-
lan fuldt ud.

4.3.5 Alder

Alder naevnes ikke eksplicit i de love, som regulerer kreditgivning til boligkunder, herunder aeldre
boligejere. Det betyder ogsa, at der ikke eksisterer lovgivning, som begreenser kunder i deres
ldnemuligheder pa baggrund af deres alder.

I modseetning til loven optreeder alder direkte i de vejledninger eller udkast hertil, som har betyd-
ning for aeldres lanemuligheder. Eksempelvis naevnes alder eksplicit i vejledning til regnskabsind-
beretning i forhold til den automatiserede bonitetsklassificering i institutterne:

"Ved vurdering af geeldsfaktor skal kundens alder (aktuel og fremtidig indtjening) tages i betragtning. For
en pensionist vil den acceptable geeldsfaktor séledes veere lav.”

Udkastet til vejledning om god skik for boligkredit (2016) neevner tillige, at der ved belaning ud
over 60 % af ejendomsveerdien skal foretages en kreditvurdering, der blandt andet bygger pa:

"[...] den konkrete faste ejendoms beskaffenhed og omseettelighed samt
lantagers gkonomiske situation og alder.”

42 Boligkredit (2016)
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Udkast til god skik for boligkredit (2016) er som bekendt ikke officielt, men agerer i mangel af
bedre referenceramme for mange kreditinstitutter p& kreditomradet, hvorfor uddraget vurderes
relevant at frembringe.

\
ﬁ Betydning for eeldre boligejere

e For en zldre boligejer med gnske om lantagning betyder ovenstaende, at pengeinstituttet
vil evaluere og konkludere pa eventuelle kreditrisici forbundet med kundens alder og ind-
drage disse i den samlede kreditvurdering af kunden.

Mest interessant er, at alder inddrages, nar en kunde skal risikoklassificeres i overens-
stemmelse med regnskabsindberetningens bilag 7. Den kvartalsvise indberetning af disse
risikoklasser til Finanstilsynet har isoleret set ingen direkte betydning for eeldres lanemulig-
heder. Mange institutter anvender dog bilaget som et kreditpolitisk pejlemaerke, hvorfor der
kan veere en risiko for, at enkelte institutter inddrager alder som et begreensende element i
den samlede kreditvurdering. For en gennemgang af, hvordan der arbejdes med bilaget i
praksis, henvises til kapitel 5.

PwC | Zldres I&nemuligheder i egen bolig 51



4.4 Tilsynsperspektiv

Finanstilsynet er den formelle tilsynsmyndighed, som Igbende kontrollerer, om penge- og real-
kreditinstitutterne m.fl. implementerer love og vejledninger efter hensigten.

Finanstilsynet er inddraget aktivt i denne rapport for at afdeekke deres erfaringer og anbefalinger,
som ligger uden for, hvad der direkte kan leeses af de geeldende retskilder.

Afsnittet er bygget op omkring Finanstilsynets officielle svar til daveerende Erhvervsminister, Ras-
mus Jarlov®® og suppleres med de svar, Finanstilsynet har givet i interview med PwC den 21.
november 2019.

| svaret til Rasmus Jarlov beskriver Finanstilsynet best practice for, hvordan aeldre med gnske
om friveerdibeldning bear kreditvurderes samt deres vurdering af, om aeldre far flere uberettigede
laneafslag end evrige aldersgrupper pa tveers af institutterne. | PwC'’s interview med tilsynet, har
vi spurgt ind til nogle af de omrader af loven, som har givet anledning til tvivl om fortolkning i
sektoren, bl.a. hvorvidt dele af et laneprovenu kan inddrages, nar institutterne evaluerer et radig-
hedsbelgb i forbindelse med nedsparing.

4.4.1 Hyppighed af afslag

| svar til Rasmus Jarlov og Folketinget skriver Finanstilsynet, at man ikke oplever, "at penge- og
realkreditinstitutter har regler eller principper for, at visse aldersgrupper generelt far tilsagn eller
afslag”. Finanstilsynets vurdering bygger pa egen dialog med penge- og realkreditinstitutterne
samt viden fra tilsynsinspektioner i bank- og realkreditsektoren. Den finansielle sektors tilsyns-
myndighed har saledes ikke kendskab til, at bestemte aldersgrupper far flere eller feerre afslag pa
lan i deres friveerdi — heller ikke gruppen af aeldre.

4.4.2 Den individuelle kreditvurdering

Fglgende afsnit har til formal at praecisere og preesentere Finanstilsynets anbefalinger til, hvordan
eeldre boligejere med gnske om friveerdibelaning ber kreditvurderes. Slutteligt vil Finanstilsynets
anbefalinger blive opholdt mod geeldende lov for at synligggre umiddelbare uhensigtsmaessighe-
der.

Gealdsserviceringsevne
Penge- og realkreditinstitutter skal altid vurdere ansggers gkonomiske mulighed for at tilbagebe-
tale et Ian. Finanstilsynet skriver ydermere i et svar til Rasmus Jarlov fglgende:

*Vigtigst er en vurdering af den likviditetsmaessige mulighed for at betale renter og afdrag pa lanet frem til
udlgb”. Der er saledes et fokus pa den aktuelle og fremadrettede evne til at servicere geelden.

43 Jarlov (2019)
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Finanstilsynet uddyber i denne forbindelse over for PwC, at:

"De fleste penge- og realkreditinstitutter har nogle vejledende satser for, hvordan kunders gkonomiske
forhold (geeldsfaktor, radighedsbelgb, formue, indkomst) bar veere for forskellige livslgbsfaser. Uanset
stgrrelsen af disse vejledende satser, skal institutternes tilsagn og afslag altid bero pa en individuel vur-
dering, og radighedsbelgbet skal veere tilstraekkeligt for den konkrete kunde. Vurderingen af nggletallene
er en vigtig del af kreditvurderingen.”

| praksis vil man med andre ord opleve, at en kreditvurdering ofte forholder sig delvist til udfaldet
af en raekke nggletal til kortlaegning af en kundes bonitet (kreditveerdighed), men at den samlede
kreditvurdering ogsa vil bero pa individuelle forhold.

Robusthed

En anden vigtig del af en kreditvurdering er at sikre kunden en robust gkonomi, der kan modsta
en uhensigtsmaessig samfundsudvikling (makrofaktorer) — eksempelvis en rentestigning, fal-
dende huspriser mv. | forleengelse heraf preeciserer Finanstilsynet over for PwC:

"For en korrekt vurdering af kundens likviditetsmeessige forudsaetninger henviser Finanstilsynet til God
skik bekendtgarelsens § 20, stk. 1. Her fremgar det, at et penge- eller realkreditinstitut som udgangspunkt
kun ma tilbyde en kunde et afdragsfrit 1an eller et variabel forrentet 1an, hvis kunden har en gkonomi, som
kan godkendes til et 30-arigt fastforrentet Ian med afdrag. Denne regel sikrer, at kunden opnar en robust

@konomi, som kan modsta en rentestigning i lanets Igbetid."

Finanstilsynet stiller hermed krav til, at kunder med gnske om en variabel finansiering eller af-
dragsfrined skal have de gkonomiske forudseetninger til at kunne servicere den dyrest mulige
finansiering.

Har kunden et tilstraekkeligt radighedsbelab, hvis der regnes pa en standardfinansiering (30-arigt
fastforrentet realkreditlan med afdrag) vil det som hovedregel veere muligt at veelge frit blandt
afdragsfrie og variable lantyper.

Pantbaseret belaning

For at sikre kundernes gkonomisk robusthed i relation til nedsparing, stiller Finanstilsynet krav til,
at ejendommens forventede realisationsvaerdi tilpasses lanets starrelse og preeciserer i samme
ombeering, at:

"For en fravigelse af God skik bekendtgarelsens § 20, stk. 1, skal penge- og realkreditinstituttet kunne
vurdere, at ejendommens veerdi ved den afdragsfrie periodes udlgb (typisk efter 10 ar) vil veere tilstreek-
kelig til, at salgsprovenuet kan indfri lanet fuldt ud. Finanstilsynet vurderer, at dette som udgangspunkt vil

veere tilfeeldet, ndr ejendommen maksimalt er belant med 60 pct."

En reduceret belaningsgreense til 60 % er at opfatte som risikomitigerende for bade kunde og
pengeinstitut. Kunden sikres mod teknisk insolvens og potentiel dyr blankogeeld i en livslgbsfase,
hvor geeldsserviceringsevnen er reduceret, mens pengeinstituttet mindsker risikoen for et poten-
tielt nedskrivningsengagement. | forleengelse heraf preeciserer Finanstilsynet:
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"Pensionister far herved som udgangspunkt mulighed for at optage et nedsparingslan, hvis belaningen i
ejendommen er under 60 pct., ogsa selvom den lgbende indkomst alene typisk vil veere utilstraekkelig til
at kunne servicere nedsparingslanet og samtidig sikre, at kunden har et tilstreekkeligt radighedsbelab.
Ved beregning af radighedsbelgbet, kan institutterne tage hgjde for, at kunden kan supplere indkomsten
ved at benytte laneprovenuet. Samtidig er det muligt at friholde pensionister med nedsparingslan for af-
dragsbetaling, sa de kun skal betale de lgbende rentebetalinger pa nedsparingslanet.”

Med udgangspunkt i ovenstaende kan det konstateres, at Finanstilsynet ikke har et gnske om at
lade den grundleeggende praksis i ledelsesbekendtgarelsens bilag 1* sta i vejen for eeldres an-
ske om friveerdibelaning.

Hjemmel

Finanstilsynet er bevidst om, at dele af aeldresegmentet gnsker at bruge en del af deres formue
til at leve for efter pensionering. | denne livslgbsfase er dele af formuen ofte bundet i boligen, og
pensionister vil som regel ikke kunne leve op til ovennaevnte likviditetsmaessige krav pga. deres
lavere indkomst i denne livslgbsfase.

Hvis man laeser loven ordret, er den pa flere punkter sveer at forene med de karakteristika, aeldre
boligejere ofte repraesenterer, seerligt i forhold til radighedsbelgb og geeldsfaktor. | svar til Rasmus
Jarlov og Folketinget skriver Finanstilsynet dog, at de ”[...] derfor i en vejledning til god skik be-
kendtgarelsen [har] preeciseret, at reglen [820, stk. 1 i god skik bekendtggrelsen] kan fraviges
ved nedsparingslan. Dette geelder ogsa i veekstomrader.”

Finanstilsynet angiver her, at der kan ggres seerlige undtagelser i forbindelse med nedsparings-
lan, og tilsynet henviser til en vejledning til god skik-bekendtgarelsen, hvor dette er praeciseret.
Der er dog ingen officiel vejledning der understgtter disse undtagelser, idet den ene af to mulige
vejledninger er ophaevet, mens den anden ikke udstedt officielt.

Der findes en vejledning til bekendtgarelse om god skik for finansielle virksomheder af 14. sep-
tember 2015. Heri naevnes nedsparingslan. Heri naevnes nedsparingslan specifikt, og der gives
plads til afvigelse. | vejledningen star der blandt andet, at det er "muligt at fravige bestemmelsen
ved ydelse af lan til nedsparingsformél.”®. Problemet med denne henvisning er dog, at den pa-
geeldende vejledning ikke laengere er gyldig, eftersom den i 2016 blev erstattet af en ny vejledning
til bekendtggrelse om god skik for finansielle virksomheder. | denne nye vejledning fremgar und-
tagelser vedrgrende nedsparingslan ikke, da god skik for finansielle virksomheder ikke leengere
definerer retspraksis for boligkreditter.

Herudover findes et udkast til vejledning for bekendtggrelse om god skik for boligkredit, som i
2016 var i offentlig hgring. | dette udkast fremgar samme mulighed for at fravige kriterier ved
langivning til nedsparingslan®. Udkastet blev imidlertid aldrig gjort officielt og er dermed heller
ikke en aktiv del af tilsynets regulatoriske referenceramme.

4 Ledelsesbekendtggrelsens bilag 1 — Hovedregel om, at kunder skal kreditvurderes pa baggrund af "robustheden af kundens frem-
tidige indtjening og likviditet, og ikke i haj grad den stillede sikkerhed, som kan falde i vaerdi.”

45 Retsinformation (2015) - 'bestemmelsen’ henviser til § 20, pkt. 1 i god skik-bekendtgarelsen.

46 Boligkredit (2016)
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4.5 Opsummering

Helt overordnet naevnes alder ikke eksplicit i de love, som regulerer kreditgivning til boligkunder,
herunder eldre boligejere. Det betyder ogsa, at der ikke eksisterer lovgivning, som begraenser
kunder i deres lanemuligheder pa baggrund af deres alder. | modseetning til loven optreeder alder
dog direkte i en enkelt vejledning og i et udkast til en vejledning. Det er alligevel PwC’s vurdering,
at de anbefalinger, som Finanstilsynet forventer, at penge- og realkreditinstitutterne statter sig til,
ikke begreenser eeldres lanemuligheder i egen bolig.

Ligesom alder ikke optreeder i love, som regulerer kreditgivning til boligkunder, findes der ikke
saerlovgivning specifikt for aeldre boligejere eller nedsparing. Der har tidligere eksisteret en officiel
vejledning til bekendtggrelse om god skik for finansielle virksomheder, som behandlede nedspa-
ring. Denne vejledning ophgrte dog i 2016, i forbindelse med at bekendtggrelsens indhold om
boligkreditter, herunder nedsparing, blev udskilt i en ny bekendtggrelse om god skik for boligkre-
dit.

Umiddelbart efter udskillelsen blev der sendt et udkast til vejledning om god skik for boligkredit i
haring. Formalet var at viderefgre en raekke officielle signaler fra Finanstilsynet med betydning
for blandt andet nedsparing. Udkastet blev aldrig officielt og er dermed stadig kun at finde som et
udkast. Det betyder ogsa, at der i dag ikke findes officiel regulering, som definerer entydigt, hvor-
dan eksempelvis eeldre boligejere med lav indkomst og stor friveerdi bar kreditvurderes.

Det faktum, at nedsparing ikke leengere fremgar eksplicit af nogen former for regulering, overlader
kreditinstitutternes praksis herfor til Finanstilsynets grundprincip om "comply or explain”. Primaert
fordi den regulering, der ellers findes, ikke imadekommer behovet for at lade pantet, altsa ejen-
dommen, veere det afggrende i en kreditvurdering og ikke i seerlig grad kundens gkonomiske
forhold. Med "comply or explain” kan kreditinstitutter afvige konkret regulering ved at begrunde et
alternativ inden for, hvad der ma antages ret og rimeligt. | mangel af bedre statter landets penge-
institutter sig derfor til en kreditpraksis for nedsparing, som bygger pa de signaler, Finanstilsynet
sendte ud i forbindelse med udkast til vejledning om god skik for boligkredit. Her fremgar det, at
pensionister som udgangspunkt har mulighed for at optage et nedsparingslan, hvis belaningen i
ejendommen er under 60 %, ogsa selvom den lgbende indkomst alene vil veere utilstraekkelig til
at kunne servicere nedsparingslanet.

Konklusionen pa den regulatoriske analyse er saledes, at der fortsat mangler officiel regulering
pa nedsparingsomradet. De tilsynssignaler, PwC er blevet gjort bekendt med, vurderes dog fyl-
destgarende i forhold til at kunne etablere en retfaerdig og risikojusteret kreditpraksis for nedspa-
ring, der tager forbehold for szerligt malgruppens lave indkomst. | forleengelse heraf bar det note-
res, at der er et nyt udkast i hering til vejledning om god skik for boligkredit, som har til formal, at
preecisere de tilsynskrav penge- og realkreditinstitutterne allerede har indrettet deres kreditprak-
sis efter. Indholdet af hgringsmaterialet er i vid udstreekning som forventet, og offentliggares vej-
ledningen, vil der igen veere klare og officielle rammer for, hvordan pengeinstitutternes kreditprak-
sis skal tilpasses eeldre boligejere med @nske om nedsparing — ogsa den del af aeldregruppen,
der har en lav indkomst.
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Det fortzeller pengeinstitutterneselv om
deres kljﬂe‘.ditpraksis“jfor eeldre boligejere .

For at fa indsigt i den kreditpraksis, der mader kunder med lav indkomst og stor friveerdi i en sen
livslgbsfase, har PwC gennemfart en raekke interviews af bade kreditmedarbejdere og bankrad-
givere fra forskellige pengeinstitutter (spgrgerammerne fremgar af bilag 1 og 2). Beslutningen om
at interviewe ansatte fra bade filialer og centrale kreditkontorer begrundes med, at bankradgivere
savel som kreditmedarbejdere har indflydelse pa udfaldet af en laneansggning.

De gennemfarte interviews har haft fokus pa pengeinstitutternes bevillingsprocesser og kredit-
praksis. P& den made har PwC féet indsigt i og forstaelse af de beslutninger og vurderinger, der
afger udfaldet af en laneansagning. Denne forstaelse og indsigt anvendes i dette kapitel til at
preesentere den virkelighed, som eeldre boligejere mader, nar de gar i banken for at belane deres
friveerdi. ZAldre boligejere skal i denne sammenhaeng afgreenses til boligejere over 55 ar, som har
en lav indkomst eller udsigt hertil samt en betydelig friveerdi i egen bolig.

Det er i filialerne, at pengeinstitutterne har placeret deres kundehandtering og dermed ogsa her,
en kreditbeslutning indledes. Derfor er formalet med faglgende afsnit at skabe forstaelse af den
radgivningspraksis, der knytter sig til nedsparing i en sen livslgbsfase.

Hvis man gnsker radgivning om sine private lanemuligheder i boligen, herunder nedsparing, fo-
regar det i dag oftest i et af landets pengeinstitutter og sjeeldent direkte hos realkreditinstituttet.
Det skyldes, at pengeinstitutterne har adgang til al information om kundernes gkonomi, fx geelds-
poster, indkomst- og formueforhold, budgetposter mv., og derfor kan yde en helhedsradgivning,
som favner alle kundens gkonomiske forhold.

PwC | Zldres I&nemuligheder i egen bolig 57



O,

AFDRAG OG RENTER AFDRAG OG RENTER
ﬁ BIDRAGSSATSER ﬁ -
—_— =
LAN LAN

| praksis betyder dette, at de centrale kreditgivere pa realkreditomradet alle bruger et eller flere
pengeinstitutter som radgivnings- og distributionskanal for privatkunder. | pengeinstitutterne vil
man erfare, at der ikke findes produkter (lantyper) seerligt for aeldre, og at et nedsparingslan, som
naevnt tidligere, er et klassisk afdragsfrit realkreditlan eller et prioritetslan, som blot bevilges pa
andre vilkar og med et andet laneformal.

Pa trods af at produktpaletten er den samme pa tveers af aldersgrupper, vil man opleve markante
forskelle i rddgivnings- og bevillingsprocessen for boligejere med gnske om nedsparing.

Pa neeste side preesenteres et virkeligt eksempel pa, hvordan et af de adspurgte pengeinstitutter
har struktureret deres radgivningsproces for henholdsvis en nedsparingskunde i eller omkring
pensionsalderen og @vrige private lantagere, som gnsker frivaerdibelaning®’.

47 Eksempel, som bygger pa viden fra et interview af et pengeinstitut.
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Eksempel pa radgivningsproces
Tilleegslan (gul kolonne) vs. nedsparingslan (red kolonne)

M ] T

Tid (Ca.) dvrige | eller omkring
pensionsalder

Indledende dialog, screening og indhente doku- :
a - = 15 min. v v

menter
v

Aktiviteter

e Radgivningsmgde mellem kunde og bankradgiver 60 min.

e Sparring med kreditkontor 30 min.
° Foretage radighedsberegning 20 min.
e Udarbejde pensionsanalyse 60 min.

Udregning af skonomi ved pensionering, udlgb af .
e i £ 2 20 min.

afdragsfrihed mv.

0 Udarbejde strategi/handlingsplan 30 min.

e Udarbejde kreditvurdering og lanesag 45 min.

Lave aftaledokument omkring strategi/hand- :
lingsplan 20 min.

NS NS S S SN NN S

Alm. opdatering af kundemappe i radgivningssy- :
@Stem p g pp givningssy 30 min.

@ Underskriftsmgde 30 min. /

Tidsforbrug i alt 6t. 0 min.

Figur 15 Eksempel pa radgivningsproces

Det effektive tidsforbrug til radgivning, analyse og dokumentation er naesten dobbelt s& stort for
bankradgiveren, hvis kunden er en aeldre boligejer med gnske om frivaerdibelaning. Dette skyldes
i hgj grad, at bankradgiveren skal forberede, foretage og dokumentere formueradgivning til dette
kundesegment (modsat gvrige privatkundesegmenter), s den nuvaerende og fremtidige gkonomi
tydeligggres for kunden. | denne proces radgives kunden ogsa om, i hvilken raekkefalge og i hvilke
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tempi pensionsformuen, de private opsparinger og boligformuen bar anvendes for at fa mest mu-
ligt ud af den samlede formue — naturligvis med afsaet i kundens egne behov.

Den grundige radgivning af eeldre med nedsparingsgnsker synes at blive anerkendt — ifglge
PwC'’s survey er aldre boligejere veesentlige mere tilfredse med den radgivning de har modtaget
end gvrige privatkundesegmenter (se afsnit 6.7).

De adspurgte pengeinstitutter stiller ikke krav til, hvordan kundens penge fra et nedsparingslan
skal anvendes (Igbende forbrug kontra store engangsbetalinger). Feelles er dog, at nedsparing i
visse tilfeelde kan medfare, at lantager forpligter sig til at flytte i en billigere bolig over tid, fordi
geelden ikke kan serviceres af kundens fremtidige gkonomi. Arsagen til dette er, at dele af det
udbetalte nedsparingsprovenu anvendes til at betale lanets lgbende ydelser for at fa gkonomien
til at haenge sammen i nedsparingsperioden. Nar den sidste del af nedsparingsprovenuet er op-
brugt, vil mange kunder kun have de lgbende pensionsindbetalinger at servicere deres lan med,
hvilket ikke altid vil veere tilstraekkeligt.

Nedenstaende tidslinje er et eksempel pa, hvordan et af de adspurgte pengeinstitutter ville struk-
turere et 10-arigt nedsparingsforlgb, hvor kundens gaeldsserviceringsevne ophgarer:

Pensions- Nedsparingslan Opfelgningsmeader — Bolig Bolig seelges,
forberedende udbetales kunden forberedes seettes til Friveerdi kommer til udbetaling
mede pa salg af bolig salg Den zeldre flytter i ny bolig
AR -5 ARO \/\ AR 8-9 AR 9,5 AR 10
—O ® O O O .

Nedsparingsperiode

| praksis har laneprovenuet til formal at styrke kundens gkonomiske raderum (levestandard) i
nedsparingsperioden — illustreret med en klamme under tidslinjen. Herudover vil kundens bank-
radgiver sgrge for, at der bliver afholdt et mgde, far kunden mister sin gaeldsserviceringsevne og
dermed skal flytte fra sin bolig. P& dette mgde planleegges salget af boligen, og der laegges et
budget for, hvilke boligalternativer kundens gkonomi raekker til i perioden efter nedsparing.

Som det fremgar af tidslinjen, vil kunden efter sit ejendomssalg fa udbetalt et belgb, der modsva-
rer den tilbageveerende friveerdi, eksklusive omkostninger til ejendomsmaegler, advokat og pen-
geinstituttet. En del af dette belgb anvendes ofte som udbetaling eller depositum til en ny og
billigere bolig, saledes at flytteprocessen ikke forstyrrer kundens daglige skonomi mere end hgjst
ngdvendigt.
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Som naevnt indledningsvist, har PwC interviewet en raekke bankradgivere for at kunne praesen-
tere relevante og virkelighedsnaere betragtninger afdeekket fra et radgiverperspektiv.

De adspurgte bankradgivere naevner, at interessen for nedsparing er til stede i deres kundepor-
tefaljer. Feelles er ogsa, at de adspurgte bankradgivere oplever interessen som vaerende latent,
da mange eeldre ikke kender til deres lanemuligheder som boligejer i denne livslgbsfase.

| forlaengelse heraf praeciserer de adspurgte bankradgivere, at interessen er mulig at vaekke med
god og individuel helhedsradgivning. Med helhedsradgivning klaedes de potentielle nedsparere
pa med viden, sa de kan traeffe en oplyst beslutning om, hvorvidt deres friveerdi skal bruges til at
finansiere alderdommen.

Ingen af de adspurgte pengeinstitutter har et saerskilt radgivningskoncept malrettet nedsparing.
Et af de adspurgte pengeinstitutter har dog et seniorkoncept, som sikrer, at deres kunder vil fa
tilbudt formueradgivning cirka fem ar far pensionering. Denne formueradgivning favner ogsa kun-
dens muligheder for nedsparing.

De resterende bankradgivere har ingen specifikke koncepter for eeldre i eller omkring pensions-
alderen. Her anses nedsparing mere som et skuffeprodukt, som den enkelte bankradgiver kan
radgive om, hvis det fgles aktuelt og relevant for den enkelte kunde.

Et af de adspurgte pengeinstitutter naevner i denne forbindelse, at nedsparing ikke er et fokus-
omrade blandt deres radgivere men et delelement i den samlede formueradgivning og noget, der
sjeeldent radgives om alene. Dette underbygges ogsa af, at ingen af de adspurgte pengeinstitutter
har proaktive salgssignaler malrettet potentielle nedsparingskunder.

Alle de adspurgte pengeinstitutter tilbyder nedsparing til deres kunder. Feelles for de adspurgte
pengeinstitutter er, at et lan til nedsparing udbydes som et afdragsfrit realkreditlan eller et traditi-
onelt prioritetslan.

Herudover neevner de adspurgte bankradgivere, at muligheden for 10 ars savel som 30 ars af-
dragsfrined er til stede i relation til nedsparing. | denne forbindelse naevner en af bankradgiverne
den stigende gennemsnitslevealder som et argument for 30 afdragsfrie ar ved nedsparing.

| de adspurgte pengeinstitutter er den etablerede radgivningspraksis for nedsparing forskellig fra
institut til institut. Flertallet inddrager en specialist til disse mader. Arsagen er, at kompleksiteten
er hgj, og reglerne mange, nar en kunde skal kleedes pa med viden om nedsparing. Derfor har
flertallet af de adspurgte pengeinstitutter uddelegeret radgivningsansvaret til specialister, saledes
at det ikke er den gennemsnitlige bankradgivers ansvar at holde sig ajour med viden om nedspa-
ring. Kunders radgivningsbehov vil derfor ofte blive afdeekket af bade en formue- og bankradgiver,
nar frivaerdien gnskes belant i en sen livslgbsfase.
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Et pengeinstituts kreditpolitik er udgangspunktet for al kreditgivning. Det er her, pengeinstitutterne
preesenterer deres overordnede retningslinjer og krav til blandt andet privatkunder. | en kreditpo-
litik finder man saledes pengeinstitutternes egne krav til radighedsbelgb, formue, gaeldsfaktor
m.fl., som har til formdl at sikre en langtidsholdbar gkonomisk situation for den enkelte kunde.
Seerregler for eksempelvis aeldre boligejere vil sdledes ogsa veere at finde i et pengeinstituts kre-
ditpolitik.

| og med et pengeinstituts kreditpolitik er udgangspunktet for den kreditpraksis, der mgder aeldre
boligejere ude i filialerne, har PwC interviewet en raekke kreditmedarbejdere med ansvar for og
viden om dette omrade.

| de faglgende afsnit preesenteres det, hvordan eeldre optreeder i og reguleres af de adspurgte
pengeinstitutters kreditpolitikker.

Alder optreeder ikke i de adspurgte pengeinstitutters kreditpolitikker og er dermed ikke at finde
som en begraensende faktor i de krav, der stilles fra centralt hold til det praktiske kreditarbejde
ude i filialerne.

Rent kreditpolitisk defineres et nedsparingslan som et afdragsfrit realkredit- eller prioritetslan, der
bevilges eeldre boligejere inden for 60 % af ejendomsveerdien, pa trods af at radighedsbelgbet
vurderes utilstreekkeligt. Netop tilladelsen til at kunne fravige gaeldende krav til radighedsbelgb er
afggrende for, at nedsparing som ydelse har sin berettigelse blandt seldre boligejere — saerligt den
del af malgruppen med lav indkomst og stor frivaerdi.

| de adspurgte pengeinstitutter angives, at pantet repraesenterer en central rolle i forbindelse med
nedsparing. En af de adspurgte kreditmedarbejdere praeciserer i denne sammenhaeng "at ned-
sparing handteres som et pantbaseret lan, og at det er sddan, det bliver kreditvurderet”. | praksis
betyder dette, at pengeinstitutternes sikkerhed for lanet — kundens ejendom (og dermed ikke i
seerlig grad kundens gkonomiske forhold) — er afggrende for, om nedsparing er en mulighed for
kunden eller ej. | denne vurdering vil eiendommens beskaffenhed, omseettelighed og gvrige for-
hold med betydning for pantets fremtidige realisationsveerdi indga.

Specifikt for nedsparing naevner de adspurgte pengeinstitutter tillige, at de arbejder ud fra en
hovedregel om, at et nedsparingslan ikke ma overskride en belaningsgrad pa 60 % af ejendoms-
veerdien. | et enkelt af de adspurgte pengeinstitutter vil det dog veere muligt at lane mere end 60
% péa nedsparingsvilkar, hvis omfanget af frie midler (privat opsparing) er ekstra stort. De reste-
rende adspurgte pengeinstitutter tillader ikke en starre belaningsgrad uagtet kundens formuefor-
hold.
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Som tidligere beskrevet er det forskellige bekendtggrelser og vejledninger, som regulerer penge-
institutternes adfeerd pa lanemarkedet for kunder med gnske om nedsparing. Hvordan disse re-
gulativer tages i anvendelse i de adspurgte pengeinstitutter, behandles i dette afsnit.

De adspurgte pengeinstitutter anvender de rele-
vante bekendtggrelser og vejledninger tilnaermel-
sesvist konsistent. | praksis har de adspurgte pen-
geinstitutter alle en kreditpolitik for privatkunder,
som er reguleret overordnet af ledelsesbekendt-
garelsens krav til kreditbeslutninger — beskrevet i
afsnit 4.2.1. Herudover praeciserer de adspurgte
kreditmedarbejdere, at deres respektive kreditpo-
litikker laener sig op ad bestemmelser og retnings-
linjer i god skik-bekendtggrelsen, regnskabsindbe-
retningens bilag 7 og veekstvejledningen.

Som supplement til ovenstaende refererer de ad-
spurgte pengeinstitutter ligeledes til den tidligere
omtalte belaningsgreense pa 60 % af ejendoms-
veerdien ved nedsparing. Praksis statter sig der-
med til udkast til vejledning om god skik for bolig-
kredit (ikke-officiel vejledning) og dermed Finans-
tilsynets anbefalinger til best practice beskrevet i
afsnit 4.4.

De adspurgte kreditmedarbejdere tilskynder gene-
relt den regulatoriske fleksibilitet i de bekendtge-
relser og vejledninger, som har betydning for ael-
dres muligheder for nedsparing. De adspurgte kre-
ditmedarbejdere giver udtryk for, at geaeldende re-
gulering er tilpas set i forhold til at kunne efter-
komme zeldres laneforespargsler, og at der ikke er
behov for lempelser eller stramninger. Det frem-
haeves i denne forbindelse, at de adspurgte pen-
geinstitutter ser sig i stand til at imgdekomme kun-
dernes behov for nedsparing pa bade rimelig og
individuel vis.

PwC | Zldres I&nemuligheder i egen bolig

Til et spargsmal om, hvorvidt kreditmedarbejdere
savner noget i den geeldende regulering i forhold
til aeldres muligheder for friveerdibelaning i en sen
livslgbsfase, blev der fokuseret pa fire specifikke

omrader
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1. Belgbsgreense

En belgbsgraense i kroner som
supplement til den belanings-
graense pa 60 % pengeinstitutterne
statter sig til i dag, jf. udkast til vej-
ledning om god skik for boligkredit

2. Krav om rentestress
Preecisering af, om Veekstvejled-
ningen er en lov eller en vejled-
ning, i forhold til om krav til fx ren-
testress ma fraviges

3. Omseettelighed
Specifikke krav til eiendommens
omseettelighed

4. Formuende kunder

Seerregel for ekstraordinaert formu-
ende kunder ved nedsparing, sale-
des at dette segment har lov til at
belane sin ejendom ud over 60 %
af ejendomsveerdien
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Falgende afsnit har til formal at preesentere den praksis, der mgder zeldre kunder med gnske om
nedsparing, nar de gar ind i en bankfilial og vil radgives herom af en bankradgiver.

Udgangspunktet for afsnittet er interviews med bade kreditmedarbejdere og bankradgivere, som
alle har veeret behjeaelpelige med at give indsigt i den refleksion og de forretningsgange/processer,
der ligger forud for et afslag eller tilsagn pa nedsparing.

De praktiske rammer for, hvordan en privatkunde skal kreditvurderes, er defineret i et pengeinsti-
tuts kreditpolitik og forretningsgange. Dog bygger udfaldet af en kreditvurdering pa subjektiv for-
tolkning og vurdering af en bankradgiver og/eller kreditmedarbejder. Derfor har falgende afsnit til
formal at praecisere, hvilken kreditpraksis der mgder zeldre boligejere, nar de gar ind i en bankfilial
for at fa behandlet en laneforespargsel om nedsparing.

Feelles for de adspurgte pengeinstitutter er, at de ikke forholder sig til, i hvilket tempo de lante
penge anvendes. Nar nedsparingsprovenuet er udbetalt, er det kundens ansvar at overholde den
plan, en eventuel formueradgiver har lagt. Pengeinstitutterne farer altsa ikke systematisk kontrol
med, om kunden overforbruger i forhold til en eventuel plan for nedsparingsperioden.

| praksis har det den betydning, at der ikke sondres mellem kunder, der gnsker at anvende deres
lan pa fa store engangsudgifter eller over en ngje afstemt nedsparingsperiode. Den kreditpraksis,
der mgder kunden i forbindelse med et 1an til nedsparing, vil derfor veere ens, uanset om kunden
falger en nedsparingsplan eller blot gnsker et engangsbelgb, der frit kan disponeres over.

Bade kreditmedarbejdere og bankradgivere kreditvurderer nedsparing som et pantbaseret lan. |
praksis er det hermed ejendommen og ikke i saerlig grad kunden, som er kardinalpunktet i den
samlede kreditvurdering. Dette betyder ogsa, at klassiske krav til geeldsfaktor og radighedsbelgb
far mindre fokus, nar udgangspunktet er nedsparing, og kunden er en eldre boligejer med lav
indkomst og stor friveerdi. En af de adspurgte kreditmedarbejdere tilfgjer i denne forbindelse, at
man ved nedsparing har fokus pa en validering af frivaerdien, modsat yngre boligejere, hvor fokus
i stedet er pa en validering af geeldsserviceringsevnen.

| og med ejendommen er afgarende for et lanetilsagn i forbindelse med nedsparing, fremstar det
ogsa naturligt, nar hovedparten af de adspurgte bankradgivere fortzeller, at en af de farste gvelser
i den samlede kreditvurdering er at fa vurderet ejendommen af en vurderingsmand. Efter besigti-
gelsen vil bankradgiveren modtage en vurderingsrapport, hvor blandt andet ejendommens bela-
ningsveerdi, beskaffenhed og omseettelighed er anfgrt. Giver vurderingsrapporten ikke anledning
til at stoppe laneprocessen, vil den aeldre boligejers gvrige forhold blive inddraget i den samlede
kreditvurdering.
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Generelt for de adspurgte pengeinstitutter geelder, at zeldre lantagere med gnske om nedsparing
far lagt et aktuelt og fremadrettet budget. | denne situation favner aeldre bade kunder pa pension,
og kunder der star over for en pensionering. Derfor begynder de adspurgte pengeinstitutter ogsa
at regne pa kundens fremadrettede gkonomi, nar pensionen naermer sig, for at indkomstreduktion
ved pensionering er inddraget i den samlede kreditvurdering. Flertallet af de adspurgte bankrad-
givere begynder at inddrage kundens gkonomiske evne ved pensionering, nar kunder pa omkring
55 ar henvender sig med henblik pa friveerdibelaning.

Nar en bank- eller formueradgiver laegger et budget for en aeldre boligejer, kan udviklingen i ra-
dighedsbelgbet afleeses ar for ar, og i de fleste tilfeelde vil dette veere utilstreekkeligt, hvis en
pensionist gnsker et starre nedsparingslan udbetalt. Derfor kigger de adspurgte bankradgivere
altid pa kompenserende forhold, nar en aeldre boligejer med lav indkomst eller udsigt hertil ansker
at belane sin ejendom i en sen livslgbsfase. | de adspurgte pengeinstitutter vil en stor friveerdi
alene veere et tilstraekkeligt kompenserende forhold, ogsa selvom der ikke eksisterer andre for-
muekomponenter i den samlede formue — fx private opsparinger eller pensionsopsparinger.

De adspurgte bankradgivere forteeller, at de er positivt stemte for nedsparing og for de kunder,
det vedrarer, og at de bruger "den sunde fornuft” i deres handtering af laneforespargsler fra dette
segment. Dette geelder ogsa i de tilfelde, hvor kunden allerede har et utilstraekkeligt radigheds-
belgb, fordi indkomstgrundlaget alene bestar af offentlige pensioner.

Et bevis herpa er, at de adspurgte pengeinstitutter anerkender likviditetseffekten fra et nedspa-
ringslan. | praksis inddrages provenuet fra nedsparingslanet til at retfeerdiggare et tilsagn, saledes
at kundens lave radighedsbelab ikke bliver en begraensende faktor i en bevillingsproces. | og med
likviditetseffekten er midlertidig, og kundens geeldsserviceringsevne derfor vil ophgre i enkelte
sager, vil der i aftalegrundlaget skulle indfgres en passus om, at kunden er indforstaet med en
fraflytning, umiddelbart far denne evne ophgrer. Er kunden indforstdet med dette, er samtlige
pengeinstitutter positive for nedsparing, ogsa i de tilfselde hvor et lavt radighedsbelgb og/eller en
haj geeldsfaktor ellers ville veere en barriere for at kunne optage lan.
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Feelles for de adspurgte pengeinstitutter er, at de har en hovedregel, som sikrer en maksimal
belaningsgrad pa 60 % af ejendomsveerdien for nedsparing. Denne greense harmonerer endvi-
dere med signalerne i udkast til vejledning om god skik for boligkredit samt den best practice, som
Finanstilsynet har preeciseret i afsnit 4.4.

Flertallet af de adspurgte pengeinstitutter har ingen undtagelser til denne hovedregel, hvorfor det
ikke vil vaere muligt at 1dne mere end 60 % af ejendomsvaerdien som nedsparing i deres institut.
Et enkelt adspurgt pengeinstitut tillader dog marginale afvigelser, saledes at kunder bosiddende
i de starre byer (teetbefolkede omrader) kan lane op til cirka 63 % +/- nogle fa procentpoint, af-
haengig af ejendommens beskaffenhed og omseettelighed.

Herudover tillader et af de adspurgte pengeinstitutter, at deres hovedregel pa 60 % kan fraviges
ved starre likvid formue (frie midler). De gvrige adspurgte pengeinstitutter tillader ingen fravigelse
ud over de 60 % uanset kompenserende formue (formueundtagelser).

| et af de adspurgte pengeinstitutter opererer man med en forskellig kreditpraksis pa tveers af
belaningsgrader. Her kommer det til udtryk, at en belaningsgrad pa 50 % vurderes hgj, nar per-
soner over 65 ar eller modtagere af visse pensioner kan fa deres ejendomsskatter indefrosset
(nar konkrete betingelser er opfyldt). Samme pengeinstitut stiller ogsa feerre krav til argumentati-
onen, men ikke dokumentationen i selve bevillingen, nar ejendommen har en belaningsgrad un-
der 40 %. Slutteligt tilbyder dette pengeinstitut heller ikke at forleenge den afdragsfrie periode,
hvis belaningsgraden er over 40 % ved endt afdragsfrihed.

For mange vil det formentlig veere naturligt at optage et fastforrentet nedsparingslan, da et sti-
gende renteniveau i sa fald ikke vil afkorte lantagers nedsparingsperiode. De adspurgte bankrad-
givere overlader i praksis dette valg til kunden og stiller dermed ikke krav til, at et nedsparingslan
skal finansieres med en fast rente. Den mest udbredte holdning blandt de adspurgte kreditmed-
arbejdere er dog, at kunderne bgr anbefales et fastforrentet lan, saledes at nedsparingsplanen
bliver mere “skudsikker” qua uafhaengigheden til samfundsgkonomien — seerligt rentemarke-
derne.

Kunderne oplever ikke, om deres laneansggning bliver behandlet pa et kreditkontor eller gj. |
praksis har et kreditkontor ansvaret for de sager, som tilfarer pengeinstituttet ekstra stor risiko.
Hvornar en sag skal bevilges af en kreditmedarbejder, besluttes af pengeinstituttet, men typisk
sker det, nar en kunde har et lavt radighedsbelgb, en hgj geeldsfaktor eller lignende. Der er sale-
des tale om parametre, som aeldre kunder med lav indkomst ofte vil blive udfordret af i forbindelse
med en laneansggning.

Behandlingen af en laneansggning er grundigere pa et kreditkontor end i en bankfilial, og i relation
til nedsparing neevner de adspurgte kreditmedarbejdere, at de forholder sig mere analytisk til fx
ejendommens realisationsveerdi ved endt nedsparing end den gennemsnitlige bankradgiver. |
praksis betyder dette, at de adspurgte kreditmedarbejdere trykprgver ejendommens forventede
realisationsveerdi ud fra en tidshorisont, der modsvarer lanets afdragsfrie periode. For at komme
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denne veerdi neermere inddrager de adspurgte kreditmedarbejdere parametre som omfanget af
tomme og ubeboede ejendomme, liggetider, skolelukninger, kvadratmeterpriser m.fl. i lokalomra-
det.

Der henvises til naeste afsnit (5.3.2) for en redeggarelse af, hvordan denne supplerende analyse
af ejendommens fremtidige veerdi pavirker eeldre boligejeres lanemuligheder.

PwC har under interviews af kreditmedarbejdere og bankradgivere forhgrt sig om de mest ud-
bredte afslagsarsager, saledes at rapportens underliggende afslagshypoteser kunne blive be-
eller afkreeftet af fagpersoner med daglig kontakt til rapportens malgruppe.

Nedenfor fremfgres de mest udbredte afslagsarsager, og det skal i denne sammenhzeng noteres,
at pengeinstitutterne fremstar positive for nedsparing, men naturligvis ikke sa positive, at afslag
ikke forekommer.

Alle de adspurgte kreditmedarbejdere og bankradgivere naevner ejendommen (pantet) som den
afggrende faktor i en kreditvurdering af en eeldre boligejer med lav indkomst og stor friveerdi.
Derfor er den mest udbredte afslagsarsag ogsa, at ejendommen ikke kan opfylde de krav, der
stilles hertil i relation til nedsparing.

For nedsparing vil hovedparten af alle afslag veere geografisk betinget og seerligt koncentreret
omkring zeldre bosiddende i tyndt befolkede yderomrader og landdistrikter. Som beskrevet i ka-
pitel 2 er der en overrepraesentation af zeldre i disse omrader.

Afslagene beror derfor ofte pd, at ejendommen er beliggende i et omrade med lav prisveekst,
lange liggetider og/eller mange ubeboede og tomme ejendomme, altsa boliggkonomiske forhold,
som tilfgrer den forventede realisationsveerdi af pantet ekstra usikkerhed. Denne usikkerhed kan
ud over afslag i visse tilfaelde medfare et krav til en ekstra lav belaningsgrad (mindre end 60 %).

De adspurgte pengeinstitutter fremhaever, at eiendommens vurderingspris har stor betydning for,
om en zeldre boligejer kan bevilges et 1an i en sen livslgbsfase. Dette skyldes, at eiendomme med
en lav markedspris ikke har de samme forudsaetninger for at kunne deekke de omkostninger (ad-
ministration af dgdsbo, saleer, meegler), der indtraeffer i forbindelse med et dgdsbo. Hertil er der
ofte et tidsmaessigt pres i forbindelse med at realisere ejendommen i et dgdsbo, hvilket ogsa
begreaenser realisationsvaerdien.
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Eksempel
@nsker en zldre kunde at beldne sin geeldfrie ejendom med 60 % af ejendomsvaerdien pa
750.000 kr., vil kunden efterfglgende std med et lan pa 450.000 kr. og en friveerdi pa 300.000 kr.

De 300.000 kr. skal i relation til nedsparing ses som en buffer, som gger sandsynligheden for, at
en (tvangs)realisering af ejendommen medfarer et positivt provenu — til fordel for bade kunden,
eventuelle arvinger og i sidste ende banken.

Den sikkerhed, som pengeinstitutterne har i form af frivaerdien, er ikke altid nok til at undga et tab
pa kunden. Af samme arsag kan en lavt veerdiansat ejendom medfare, at pengeinstituttet stiller
krav til en ekstra lav beldningsgrad (< 60 %) eller decideret afslar at bevilge 1an i ejendommen. |
denne forbindelse uddyber et af de adspurgte pengeinstitutter, at de starste konstaterede tab pa
nedsparing har at gare med dgdsboer i tyndt befolkede omrader. Her har prisafslagene i visse
tilfeelde veeret uforholdsmaessigt store og ejendommene i enkelte tilfaelde useelgelige.

Som supplement hertil naevner en af de adspurgte kreditmedarbejdere at have noteret en for-
brugsadfaerd blandt nedsparingskunder, hvor det Igbende vedligehold pa ejendommen tilside-
seettes i nedsparingsperioden. Dette kan have noget at ggre med, at en kunde, der har besluttet
sig for at belane frivaerdien i en sen livslgbsfase, ogsa har foretaget den fgrste af mange handlin-
ger forud for et endeligt salg af sin ejendom. Fgler en kunde, at incitamentet til at vedligeholde
ejendommen udebliver, vil man ogsa opleve en accelererende veerdiforringelse af ejendommen i
nedsparingsperioden. Saerligt i tyndt befolkede omrader vil man opleve, at ejendomme af en seer-
lig darlig beskaffenhed kan veere umulige at seelge pa det lokale boligmarked og dermed risikable
at finansiere — seerligt i forhold til nedsparing, hvor kundens geeldsserviceringsevne ofte vil veere
udfordret.

Bade de adspurgte bankradgivere og kreditmedarbejdere er positive over for aeldre med gnske
om nedsparing og vurderer ikke, at dette kundesegment tilsideseettes eller nedprioriteres.

Faktum er dog, at sager med henblik p& nedsparing oftere ender til bevilling pa et kreditkontor
end gvrige sagstyper, malrettet private. De kriterier, der afggr, om en sag skal bevilges af en
bankradgiver eller kreditmedarbejder, er ofte gaeldende for alle sagstyper (udlan), og der findes
saledes ikke konkrete kriterier og greenseveaerdier specifikt for nedsparing. Slutteligt behandles
sager generelt grundigt pa et kreditkontor, og dette geelder alle former for lanesager uanset al-
ders- og kundesegmenter.

Kreditmedarbejdere har modsat bankradgivere et ekstra og supplerende fokus pa ejendommens
potentiale i forhold til at kunne understatte et nedsparingslan. Dette betyder ogsa, at sager til
bevilling pa et kreditkontor vil blive analyseret mere detaljeret end i filialnettet.

Specifikt for nedsparing neevner de adspurgte kreditmedarbejdere, at de har et udferligt fokus pa
den forventede realisationsveerdi — et analyseomrade, som kun behandles sporadisk blandt de
adspurgte bankradgivere. | praksis betyder dette, at bankradgivere primeert forholder sig til ind-
holdet i vurderingsrapporten fra vurderingsmanden, mens kreditmedarbejderen supplerer
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vurderingsrapporten med en analyse af det lokale boligmarked i relation til prisveekst, affolkning,
liggetider, tomme og ubeboede ejendomme m.fl. Denne ekstra analyse af pantets faktiske og
forventede realisationsveerdi medfarer, at kunder vil blive kreditvurderet hardere af en kreditmed-
arbejder end en bankradgiver.

Et af de adspurgte pengeinstitutter forteeller i denne sammenhaeng, at cirka 25 % af deres ned-
sparingslan bliver bevilget pa deres kreditkontor — mod et gennemsnit for gvrige private lanesager
pa 10 % til 15 % — og at cirka 70 % af denne andel bliver til et tilsagn og 30 % til et afslag. Der er
altsa tale om, at 30 % af de sager, som bankradgivere har vurderet egnet til nedsparing, ender
som et afslag, efter kreditkontoret har forholdt sig til de kreditindstillinger, der overdrages fra filia-
lerne.

Det skal i denne forbindelse noteres, at afslagssandsynligheden for nedsparingslan pa 30 % ikke
afviger fra den afslagssandsynlighed, som det adspurgte kreditkontor oplever pa avrige lan. At
pengeinstituttets afslagssandsynlighed for nedsparingslan synes starre, er saledes ikke et resul-
tat af en ekstra hard kreditpraksis malrettet nedsparing fra kreditkontorets side, men derimod et
resultat af, at relativt flere nedsparingssager ender til bevilling pa kreditkontoret.

| de senere ar er det blevet muligt at fa finansieret sin bolig med helt op til 30 afdragsfrie ar. Det
erfares dog, at hovedparten af de adspurgte kreditmedarbejdere ikke er positivt indstillet, nar det
kommer til at kombinere nedsparing med 30 ars afdragsfrined. Anderledes star det dog til ude i
filialerne, hvor de adspurgte bankradgivere ser positivt pa at forene 30 ars afdragsfrihed med
nedsparing.

Generelt er kreditmedarbejdernes bevillingsarbejde mere detaljeret end bankradgivernes, nar et
lan med 30 ars afdragsfrined skal bevilges. Eksempelvis stiller hovedparten af de adspurgte kre-
ditmedarbejdere krav til, at 30 ars afdragsfrihed kun kan bevilges, nar en kunde kan dokumentere
et tilstraekkeligt stresset radighedsbelgb i hele lanets Igbetid ved et lignende Ian med afdrag. Dette
krav handhaeves ikke i samme omfang af bankradgiverne, hvorfor 30 ars afdragsfrined syntes
lettere at fa bevilget i filialen end pa et kreditkontor.

PwC'’s interviews blev gennemfart pa bagkant af det, der betegnes som danmarkshistoriens star-
ste konverteringsbalge. Netop derfor blev de adspurgte bankradgivere bedt om at seette ord pa,
hvordan tiden prioriteres i perioder med ressourceknaphed, og om dette kan have indflydelse pa
interessen for aeldre kunder med gnske om nedsparing.

Som tidligere beskrevet tager det cirka dobbelt sa lang tid at behandle en laneansagning, nar den
vedrarer nedsparing (i forhold til en traditionel tillaeegsbelaning). Herudover vil indtjeningshorison-
ten veere tilsvarende begraenset qua kundens hgje alder. Bade ressourcetraekket og den begraen-
sede indtjeningshorisont naevner et af de adspurgte pengeinstitutter som direkte arsag til, at eldre
kan risikere at blive nedprioriteret i perioder med ressourceknaphed; seerligt i forhold til den pro-
aktive salgsindsats. Selvom der ikke er tale om et afslag, vil nogle aeldre opleve det som et afslag
ikke at kunne fa behandlet deres laneforespgrgsel pa normal vis, hvorfor denne form for kunde-
prioritering vurderes relevant at fremfare.
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Et afslag kan fortolkes pa mange mader. Derfor har en bankradgiver altid en opgave i at skabe
forstaelse for et afslag, sa kunden ikke faler sig tilsidesat eller uretfeerdigt behandlet.

Eksempelvis kan mange eldre have en forventning om, at man som zldre boligejer kan belane
de klassiske 80 % af ejendommens veerdi — eller maske endda 100 % (mere herom i afsnit 6.6).
Skaber bankradgiveren ikke forstaelse for, at belaningsgraensen er 60 % ved nedsparing, vil der
veere en risiko for, at nogle kunder faler sig afgreenset fra egen formue af pengeinstituttet, ogsa
selvom pengeinstituttet blot falger Finanstilsynets anvisninger. Far kunden opfattelsen af, at det
er pengeinstituttet, som modarbejder en belaningsgrad ud over 60 %, kan det for nogle kunder
forekomme som et mere personligt afslag.

Nedenfor fremgar udfaldet af tre udvalgte hypoteser fra rapportens analysefase, hvor der ikke
kan pavises en begreensende sammenhaeng til zeldres muligheder for nedsparing.

Ingen af de adspurgte pengeinstitutter har erfaring med eller kendskab til, at Finanstilsynet har
malrettet deres inspektioner specifikt mod eeldre boligejere eller nedsparing. Ligeledes har ingen
af de adspurgte pengeinstitutter oplevet, at nedsparing har Finanstilsynets fokus, hverken i den
lgbende dialog, nyhedsformidling mv. ud mod pengeinstitutterne.

Ingen af de adspurgte pengeinstitutter har saledes oplevet, at Finanstilsynet har haft en seerlig
interesse for at regulere aeldre boligejere eller nedsparing som produkt.

De adspurgte pengeinstitutter er blevet spurgt ind til deres anvendelse af regnskabsindberetnin-
gens bilag 7 (4.2.2). Formalet er at dokumentere en eventuel misforstaet anvendelse eller sam-
menhaeng mellem dette bilag og den kreditpraksis, der regulerer nedsparing ude i pengeinstitut-
terne — saerligt i forhold til bilagets geeldsfaktorgraense pa to for pensionister.

Ingen af de adspurgte pengeinstitutter bruger denne geeldsfaktorgreense i forbindelse med ned-
sparing. Derimod anvender flertallet geeldsfaktorgreensen som et pejlemaerke eller et formelt kre-
ditkrav, som skal veere opfyldt for produkter pa "ikke-nedsparingsvilkar” — fx forbrugslan, kreditter,
billan mv.

Et enkelt pengeinstitut praeciserer dog, at en traditionel realkreditfinansiering med afdrag (ejer-
skifte, tilleegslan mv.) — dvs. pa "ikke-nedsparingsvilkar” — vil blive reguleret med udgangspunkt i
en maksimal geeldsfaktor pa 2, hvis man er pensionist. Dette vil i sa fald have en begraensende
betydning for laneudmalingen, hvis en pensionist med lav indkomst gnsker at belane sin frivaerdi
via en finansiering med afdrag.

Naesten alle pengeinstitutter har i en eller anden udstraekning en ratingmodel, som pa automati-
seret vis tildeler alle kunder et tal — typisk mellem 1 og 10 — som afspejler graden af
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kreditveerdighed. Hovedparten af de adspurgte bankradgivere bruger ratingen som et pejle-
meerke. | et enkelt pengeinstitut skal ldaneansggninger, hvor kunden far en rating under middel,
dog bevilges pa et kreditkontor. Det vil sige, at det er kundens rating efter et eventuelt bevilget
nedsparingslan, som afggr, hvor sagen skal bevilges.

De adspurgte pengeinstitutter naevner, at alder ikke er en direkte variabel i deres ratingalgoritme.
Dog neevner enkelte af de adspurgte pengeinstitutter, at kunder med nedsparing ofte vil fa en
forringet individuel rating som falge af fx et lavt radighedsbelab eller en hgj geeldsfaktor. | praksis
vil man opleve, at en bankradgiver vurderer en kunde med nedsparing mere kreditveerdig, end
det en ratingmodel*® kommer frem til blandt de adspurgte pengeinstitutter. Denne diskrepans vur-
deres ikke at have aktuel betydning for kunder med gnske om nedsparing, fordi nedsparing be-
vilges af en faktisk bankradgiver. Dette kan dog blive et tema i fremtiden, hvor kreditbeslutninger
i hgjere grad ma antages at bygge pa beslutningskraft fra pengeinstitutternes ratingmodel.

48 Ratingmodel: En datamodel, der inddrager data p& kunden til at give en karakter, der afspejler kundens kreditvaerdighed.
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5.4 Er der tegn pa diskrimination?

Falgende afsnit har til formal at praecisere, hvorvidt der kan konstateres en tilsidesaettelse eller
nedprioritering af aeldre boligejere som kundesegment i pengeinstitutterne.

5.4.1 Nuancerne kan vaere afggrende

Som det fremgar af de tre seneste afsnit, konvergerer de adspurgte pengeinstitutter mod samme
overordnede kredit- og radgivningspraksis. Det fremgar dog ogsa, at der alligevel er institutspe-
cifikke forskelle i den praksis, som mgder kunder med gnske om nedsparing, nar de gar i banken.

Forhold, som forklarer eventuelle forskelle i pengeinstitutternes kreditpraksis

PwC vurderer, at seerligt fire forhold kan forklare, hvorfor pengeinstitutternes kreditpraksis ikke er
ens pa tveers af sektoren:

Proportionale tilsynsbesag
medfarer, at sma pengeinsti-
tutter reguleres mindre end
eksempelvis store pengeinsti-
tutter — fx SIFl-institutter.

Forskellige kontaktpersoner i

Finanstilsynet fortolker og for-
midler retningslinjer og lov-
givning forskelligt.

Mulige forklaringer
pa, hvorfor pengein-
stitutternes kredit-
Ressourcer og kompetencer praksis ikke er ens pa
varierer pa tveers af sektoren. tveers af sektoren.
Forudseetningerne for at for-
tolke og implementere lovgiv-

ning er forskellige, hvilket
kommer til udtryk hos det en-

Risikoappetitten er forskellig
pa tveers af pengeinstitutter.

kelte pengeinstitut.

Figur 17 Forhold, som forklarer eventuelle forskelle i pengeinstitutternes kreditpraksis

Ud over lovgivning er det et sammensurium af mange interne og eksterne informationer, kompe-
tencer, reguleringer og risikobetragtninger, som definerer et pengeinstituts kreditpraksis. Derfor
skal det heller ikke problematiseres, at den kreditpraksis, som mgder potentielle nedsparingskun-
der, kan have forskellige nuancer pengeinstitutterne imellem. Dette er i gvrigt geeldende for alle
kunde- og alderssegmenter, og ikke specifikt for boligejere i de sene livsigbsfaser.

PwC har erfaret, at rammen for den radgivnings- og kreditpraksis, der mgder kunder med gnske
om nedsparing, er tilnaermelsesvis ensartet. Eksempelvis er det omtrent de samme parametre,
der tages i anvendelse, nar en nedsparingskunde skal kreditvurderes i de adspurgte
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pengeinstitutter. Selvom metoden syntes ens, vil bankradgiverens og kreditmedarbejdernes over-
vejelser, radgivnings- og kreditfokus, risikovillighed og subjektive veegtning af de relevante kre-
ditvurderingsparametre altid differentiere pa tveers af sektoren. | denne sammenhaeng naevnte et
af de adspurgte pengeinstitutter, at et afslag i én filial ikke ngdvendigvis er ensbetydende med et
afslag i en af pengeinstitutternes gvrige filialer — og at dette ogsa ger sig geeldende helt ned pa
radgiverniveau.

Dette betyder ogsa, at et afslag i et pengeinstitut ikke nadvendigvis er et afslag i et andet penge-
institut — og slet ikke i relation til nedsparing, hvor praksis reguleres af kompleks og fleksibel
lovgivning, som alt andet lige vil give anledning til forskellige fortolkninger ude i sektoren.

Selv om grundlaget for et pengeinstituts kreditpraksis kan fortolkes, implementeres og formidles
forskelligt, har ingen af de adspurgte bankradgivere eller kreditmedarbejdere udvist manglende
interesse for nedsparing. Tvaertimod er der blevet konstateret en reel interesse for at hjeelpe aldre
kunder med deres gkonomi i de sene livslgbsfaser, safremt deres ejendom er forenelig med pen-
geinstitutternes regler for finansiering af fast ejendom i relation til nedsparing.

Tidligere blev det fremfart, at ingen af de adspurgte pengeinstitutter har en strategisk og proaktiv
kundepleje af seldre kunder med potentielle nedsparingsbehov. For nogle er det indtjeningshori-
sonten, og for andre er det omstaendeligheden i radgivnings- og kreditprocessen ved nedsparing,
som er arsagen hertil. Dog gav samtlige af de adspurgte bankradgivere udtryk for, at lanefore-
spargsler i relation til nedsparing kreditvurderes objektivt og detaljeret — preecis som laneansgg-
ninger fra andre alderssegmenter. Dette pa trods af at deres tid ofte tjener sig bedre hjem i for-
bindelse med andre og mindre komplekse lanesager.

Med henblik pa at be- eller afkraefte den fremfarte interesse for udlan til nedsparing blandt pen-
geinstitutterne fra det seneste afsnit har PwC undersggt afggrelser fra det finansielle ankenaevn.
Formalet er at se, om der her kan findes tegn pa aldersdiskrimination i sektoren. Safremt en
aldersdiskriminerende adfaerd er udbredt, vil det sandsynligvis afspejle sig i kundeklager, hvorfor
udviklingen i disse vil blive praesenteret nedenfor.

Der har siden den 1. januar 2018 veeret fire sager, der direkte eller indirekte vedrgrer boligkredit
og kundens alder, og hvor der er faldet afggrelse i det finansielle ankenaevn.

Tre af disse sager er i store treek identiske, idet klagerne gar indsigelser mod, hvad de oplever
som aldersdiskrimination. Sagerne er fra henholdsvis februar 2018 og maj 2019.

De tre sager drejer sig om kunder, der ikke er tilfredse med a) afslag pa laneomlaegning til lzengere
lgbetid efter udlgb af afdragsfri periode og b) "For lav” belaningsgrad (tilbudt 60 % i stedet for de
anmodede 75 %) ved nyudlan. Feelles for alle tre sager er, at klagerne eksplicit har ment sig
aldersdiskrimineret, og at indsigelserne er blevet afvist af ankenaevnet med variationer over fgl-
gende begrundelse:
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"Ankenaevnet finder, at instituttet er berettiget, men ikke forpligtet til at [yde Ian op til den naevnte
lanegraense pa 75 % / tilbyde laneomlaegning].

Ankeneevnet finder videre, at afggrelsen af, hvilke krav der skal stilles til sammenhaengen mellem
lanets starrelse og lansagers gkonomi, henhgrer under instituttets almindelige kredit- og udlans-
politik, som Ankenaevnet som udgangspunkt ikke efterpraver.” 4°

Ankenaevnet finder ikke arsag til at give klagerne medhold, eller at aldersdiskrimination har fundet
sted. Der kan dog argumenteres for, at ankenaevnet reelt ikke tager stilling til spgrgsmalet om
diskrimination, da de blot forholder sig til, at institutterne har ret til at definere egen kredit- og
udlanspolitik.

Den fjerde ankesag, hvor kundens alder indgar, blev afgjort i juni 2019 og omhandler forleengelse
af delvis uudnyttet kassekredit pa usendrede vilkar. Sagens parter var henholdsvis et mindre pen-
geinstitut og to klagere pa henholdsvis 69 og 67 ar pa klagetidspunktet (2018)%.

Klagerne selv har ikke specifikt anket med henvisning til aldersdiskrimination, men utilfredshed
med bankens delopsigelse/nedskrivning af kassekredit til nedsparingsformal, som skulle benyttes
efter pensionering. Til gengeeld har pengeinstituttet i sin anmodning om frifindelse over for anke-
naevnet anfart, at banken ved en reetablering (fortszettelse) af kassekredittens fulde belgb pata-
ger sig ”... en ikke uvaesentlig forggelse i engagementet, henset til klagerens alder”. Dette kan
tolkes som om, bankens villighed til risikoeksponering er mindre for eldre kunder — altsa en de
facto-forskelsbehandling.

I modseetning til de tre gvrige ankesager endte denne sag med, at klagerne fik medhold. Denne
afgarelse baseres imidlertid pa pengeinstituttets misligholdelse af en i 2013 skriftlig indgaet aftale
og ikke bankens eventuelle forskelsbehandling pa baggrund af alder. Ankenaevnet inddrager ikke
klagers alder i sin begrundelse for afggrelsen og kommenterer heller ikke pengeinstituttets hen-
visning hertil.

Det kan ikke ud fra afggrelser i det finansielle ankenaevn konkluderes, at der foregar en alders-
diskriminerende praksis ude i penge- og realkreditinstitutterne. Tre sager om aldersdiskrimination
i forhold til bevilling af boliglan har veeret behandlet i ankenaevnet og er alle blevet afvist til insti-
tutternes fordel. En fijerde sag behandlet i ankenaevnet beskaeftiger sig ikke eksplicit med alders-
diskrimination, men det antydes af pengeinstituttet selv, at de i forbindelse med kreditgivning og
risikoeksponering finder det fornuftigt at skele til ansggers alder. Dette er det eneste eksempel,
PwC har kunnet finde pa henvisning til alder som kreditpolitisk begrundelse fra pengeinstitutters
side i de seneste to ars ankesager.

At der findes kunder, som oplever at modtage afslag pa grund af deres alder, betyder ikke ngd-
vendigvis, at egentlig diskrimination er foregaet — omvendt kan det heller ikke entydigt sluttes af

49 Det finansielle ankenzevns afggrelser i sagsnr. 14/2019, 403/2018 og 21705040/2017
%0 Det finansielle ankenaevns afgarelse i sagsnr. 38/2019
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ankenaevnets frifindelser, at der ingen aldersdiskrimination sker5:. Alt i alt er det imidlertid van-

skeligt — pa baggrund af de i det finansielle ankenaevn behandlede sager — at konkludere en
udbredt aldersdiskrimination i sektoren.

51 Der kan (i princippet) veere et stort skyggetal af Ianesager, som aldrig er formelt igangsat pga. signaler givet til ansggere tidligt i
processen eller afviste ansggninger, som ikke er anket. PwC har ikke viden, der pa et solidt grundlag kan estimere, om et sadant
skyggetal eksisterer, og hvor stort det i givet fald er.
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De adspurgte bankradgivere naevner alle, at interessen for nedsparing er til stede i deres kun-
deportefgljer. Interessen er dog latent, men kan veekkes med helhedsradgivning, som gar kun-
derne i stand til at treeffe en oplyst beslutning inden for et komplekst omrade som nedsparing.

Ingen af de adspurgte pengeinstitutter har radgivningskoncepter malrettet nedsparing, og de pro-
dukter, potentielle nedsparere tilbydes, er identiske med de afdragsfrie realkreditlan og prioritets-
l&n, som udbydes til gvrige kunder — blot p& andre vilkar.

Helt overordnet er der i de adspurgte pengeinstitutters kreditpolitikker ikke retningslinjer, som
begraenser zeldre pa baggrund af alder — faktisk optreeder alder slet ikke, og radgiverne opfordres
heller ikke til at inddrage alder som parameter i den individuelle kreditvurdering.

Den kreditpraksis, som mgder kunder med gnske om nedsparing i de adspurgte pengeinstitutter,
konvergerer i mangel af bedre mod indholdet i udkast til vejledning om god skik for boligkredit
(2016). | praksis betyder dette, at signalerne i udkastet fglges, og at kundens ejendom (og ikke i
seerlig grad kundens gkonomiske forhold) er et springende punkt for, om nedsparing med en lav
indkomst er mulig. Herudover stgtter de adspurgte pengeinstitutter sig til en hovedregel om, at
der maksimalt kan lanes 60 % af ejendomsveerdien ved nedsparing.

De adspurgte pengeinstitutter kigger alle pa kompenserende faktorer i forbindelse med nedspa-
ring til lavindkomstgrupper, hvor det kommer til udtryk, at en stor friveerdi alene muliggar nedspa-
ring, ogsa selvom kunden kun har sin folkepension og ingen private opsparinger.

De primeere afslagsarsager i relation til nedsparing vedrgrer pantet, altsa kundens ejendom. Hertil
naevner de adspurgte pengeinstitutter, at hovedparten af deres afslag relaterer sig til lave ejen-
domsvurderinger og for store usikkerheder om ejendommenes forventede realisationsvaerdier
ved endt nedsparing.

Selvom de adspurgte pengeinstitutter har en kreditpraksis, som i PwC’s interviewraekke forekom-
mer tilnaermelsesvist ensartet, er der noteret fa, men betydelige forskelle i forbindelse med ned-
sparing. Herudover tager en klassisk kreditvurdering forbehold for kundens anslaede vilje til at
servicere et lans ydelser (amortisationsplan), hvilket er en gvelse, som bygger pa bankradgive-
rens skgn. Kombinationen af menneskelige skan og mindre forskelle i pengeinstitutternes kredit-
praksis betyder, at en laneforespargsel, der besvares med et afslag i et pengeinstitut, ikke ngd-
vendigvis bliver det i et andet pengeinstitut.

Uagtet forskelle i behandlingen af Ianeforespgrgsler er det PwC'’s vurdering, at de adspurgte pen-
geinstitutter alle er interesserede i at rddgive om nedsparing og gerne vil hjaelpe deres aldre
kunder med at fa det bedste ud af deres friveerdi — ogsa i de tilfaelde, hvor indkomsten er lav.
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Hvilke oplevelser og erfaringer har zldre ..

boligejerecmed lantagning i'egen bolig?

| de forudgaende kapitler har vi behandlet nedsparing og aeldregruppens lanemuligheder ud fra
statistiske kilder, gennemgang af den eksisterende regulering pad omradet samt en afdaekning af,
hvordan pengeinstitutter i praksis arbejder med omradet.

Vi har endnu ikke hgrt, hvordan de eeldre selv oplever situationen.

Det er ikke muligt pa baggrund af caseartikler om emnet i nationale aviser at konkludere noget
om problemets omfang eller om, hvorvidt de sldre personer i artiklerne er repraesentative for
geeldende praksis®2.

Der findes ingen officielle statistikker p& hyppighed af afslag eller arsager — hverken hos Finans
Danmark, Finanstilsynet, Zldre Sagen eller andre nggleinteressenter. Derfor har PwC med hjaelp
fra analyseinstituttet Genius Access udarbejdet en kvantitativ survey med 650 respondenter, som
skal give en dybere indsigt i seldregruppens oplevelser. Ydermere suppleres den kvantitative af-
deekning med fem dybdeinterviews med zeldre, som har oplevet at fa afslag pa deres laneansgg-
ning inden for de seneste fem ar.

Surveyen og de opfglgende dybdeinterviews behandler seldregruppens oplevelser og holdninger
ud fra nedenstaende fem underemner:

¢ Interesse for nedsparing e Afslagsarsager (og forstaelse heraf)
e Formal med nedsparing e Oplevelse af radgivning.
o Afslagshyppighed

Disse emner behandles i de fglgende afsnit og suppleres med sekundaere data, hvor der findes
relevante kilder pa omradet.

| surveyen fokuseres ikke kun pa nedsparingslan, men pa lan generelt med pant i egen bolig —
bade forlaengelse af afdragsfrihed og lgbetid samt tillaegsbelaning med og uden afdrag. Ambitio-
nen er ikke at afdeekke, om nedsparingskunder isoleret set behandles rimeligt, men at kortleegge,
om der generelt i forhold til Ian i egen bolig kan spores en diskrimination af zeldre boligejere.

52 Selv i de konkrete tilfzelde kan det veere vanskeligt (pa baggrund af de eksisterende caseinterviews med eeldre) at konkludere, om
de pageeldende personer har faet et uretmaessigt afslag, da de ngdvendige detaljer for en fyldestggrende kreditvurdering (naturligvis)
ikke er offentligt tilgeengelige.

PwC | Zldres I&nemuligheder i egen bolig 78



6.1 Om surveyen

Resultaterne er indsamlet i perioden 6. november til 20. november 2019 og er gennemfgrt som
CAWI-interview (computer-assisted web interview). Stikprgven er etableret i Bilendis’ panel, der
bestar af 90.000 panelister i Danmark.

PwC'’s survey-respondenter (panelisterne) kan opdeles i to hovedgrupper:

1) Primeer malgruppe — eeldregruppen (399 interviews): Boligejere over 55 ar, som a) har
omlagt eller optaget realkredit eller andre typer boliglan inden for de seneste 10 ar eller b)
overvejer eller har forsggt at opna omlaegning af deres realkredit eller andre typer boliglan
inden for de naeste 10 ar.

2) Kontrolgruppe —andre boligejere (251 interviews): Boligejere mellem 24 og 54 ar, som
a) har omlagt eller optaget realkredit eller andre typer boliglan inden for de seneste 10 ar
eller b) overvejer eller har forsggt at opna omlaegning af deres realkredit eller andre typer
boliglan inden for de neeste 10 ar.

Grupperne er repraesentativt sammensat i forhold til Danmarks befolkning pa ken, uddannelses-
niveau og geografi.

Pa nedenstaende kort ses den geografiske fordeling af respondenter p& postnummerniveau (far-
ver modsvarer landets fem regioner; Hovedstaden (bld), Midtjylland (orange), Nordjylland (rad),
Sjeelland (turkis) og Syddanmark (gren).

Geografisk fordeling af respondenter pa postnumre

Kort 6 Geografisk fordeling af respondenter pa postnumre

Som det kan ses pa kortet, er respondenter bredt fordelt over landet — ikke bare pa regionalt ni-
veau, men ogsa inden for hver region.
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6.2 Om dybdeinterviews

Der er gennemfart fem opfalgende dybdeinterviews foretaget af analysebureauet Genius Access
i uge 47-48 2019 som opfelgning pa den gennemfarte survey. Ud af de 650 respondenter i PwC'’s
survey havde 16 boligejere forsagt at optage boliglan i nuvaerende bolig og faet afslag pa lane-
ansggningen inden for de seneste fem ar. De 11 af disse, som er over 55 ar, blev kontaktet for at
medvirke i et opfalgende kvalitativt interview. Fem respondenter takkede ja.

Interviews er gennemfgrt som semistrukturerede, telefoniske interviews, som har fulgt en preede-
fineret spgrgeguide.

Karakteristika hos respondenter i dybdeinterviews

De fem respondenter i de gennemfgrte dybdeinterviews har fglgende karakteristika:

Kgn Alder Erhvervsstatus Region
Deltager 1 Mand 72 Pensionist Nordjylland
Deltager 2 Kvinde 68 Deltid Nordsjeelland
Deltager 3 Mand 74 Pensionist Syddanmark
Deltager 4 Kvinde 77 Pensionist Syddanmark
Deltager 5 Mand 75 Pensionist Syddanmark

Tabel 2 Karakteristika hos respondenter i dybdeinterviews

De fem respondenter deekker tre ud af fem regioner — herunder tre personer fra Region Syddan-
mark, hvor der i vores stikpragve er givet flest afslag nominelt (6 ud af 16 afslag er givet til personer
bosiddende i Region Syddanmark) og Nordjylland, der har den hgjeste andel af afslag i stikprgven
(12,9 % af respondenter fra stikprgven bosiddende i Nordjylland, som har sggt, har faet afslag).
Personerne udvalgt til dybdeinterview modsvarer saledes pa tilfredsstillende vis den geografiske
sammensaetning af afslag.
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6.3 Interesse for yderligere belaning af frivaerdien

| PwC’s interview med bankradgivere fra forskellige danske pengeinstitutter har vi erfaret, at dia-
logen om nedsparingslan typisk sker pa radgiverinitiativ. Ifglge de bankradgivere, vi har talt med,
er kendskab til og/eller interessen for nedsparingslan sjeeldent til stede, far bankradgiveren itale-
saetter det som en mulighed.

| PwC’s survey af danske boligejere har vi ogsa undersggt interessen for at beldne den eksiste-
rende friveerdi yderligere. Svarene bekreefter det billede, radgiverne har tegnet: Interessen for
yderligere lantagning i eksisterende frivaerdi er ikke stor.

Efter at have estimeret deres egen friveerdi spgrges respondenterne ind til, hvor stor en andel af
denne, de er interesserede i at belane®®. Pa tveers af aldersgrupper svarede hele 66 %, at de ’slet
ikke vil lane i friveerdien’ — og hertil kommer 16 %, som svarer 'Ved ikke’. Det er med andre ord
kun de 18 % resterende, som har et gnske om i nogen grad at belane deres frivaerdi — nogenlunde
ligeligt fordelt over fem forskellige belaningsintervaller®*.

Filtreres besvarelserne efter alder, fremkommer et tydeligt mgnster: Jo aeldre aldersgrupper i
stikprgven, desto mindre interesse for at belane friveerdien yderligere.

Interesse for at beléne friveerdien

B12. Hvor stor en del af denne friveerdi ville du gerne belane, hvis

du kunne?
Procentdel, som svarer "Vil slet ikke lane i friveerdien"
72%
66%
61%
25-54 &r 55 &r +
Total Aldersgruppe

Figur 18 Interesse for at belane frivaerdien

Figur 18 viser, hvor stor en andel af de to aldersgrupper, som ikke gnsker at lane i friveerdien: 72
% af de adspurgte over 55 ar vil ’slet ikke lane i friveerdien’, mens det tilsvarende tal for personer

53 Spargsmal B12’s praecise ordlyd er: "Du neevnte for, at du vurderede din/jeres friveerdi til >>tidligere afgivet svar<<. Hvor stor en
del af denne friveerdi ville du gerne beléne, hvis du kunne?”. Alle panelister har faet dette spgrgsmal.
54 De fem laneintervaller, som kan besvares er "op til 20%", "20-40%", "40-60%", "60-80%" og "80-100%".
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under 55 ar, er 61 %. Mansteret ’jo hgjere alder, desto mindre interesse i at belane friveerdien’ er
ogsa tydelig ved opdeling i finere aldersintervaller.

Vi har endvidere spurgt de respondenter, som hverken har sagt eller overvejer at sgge om lan,
hvorfor de ikke gnsker dette®. Det hyppigste svar er, at respondenten 'ikke har brug for pengene’;
det svarer 38 % af de adspurgte personer under 55 ar, mens hele 47 % af de adspurgte over 55
ar ikke har brug for pengene.

|
Oversigt over arsager til afvisning af 1an i friveerdi
Har ikke brug for pengene | —— 3%

. . 229
Fordi det er bedst at veere geeldfli T 7%

Friveerdien er en opsparing  |—— 19%

Ser boligen som en langsigtet iNvesterng e —— 219

Friveerdien er en del af pensionsopsparingen  pm— 14%

Fordi det er mere trygt — mere sikkert | —— 14%

Ved ikke  mmm—10%
Friveerdien spiller ikke nogen afgarende rolle for.. oo 12%

Andre grunde I 8‘30%

Er blevet fraradet at lane i friveerdien af min.. gg %,

55 ar+ mW25-54 &r

Figur 19 Oversigt over arsager til afvisning af 1an i frivaerdi

Den naestmest hyppige arsag til, at de adspurgte personer ikke har optaget (og heller ikke plan-
laegger at optage) lan er, at det ’er bedst at veere geeldfri’ — her er ikke veesentlig forskel pa tveers
af aldersgrupper.

Svarmulighederne “Friveerdien er en opsparing”, "Ser boligen som en langsigtet investering” og
"Friveerdien er en del af pensionsopsparingen” star tiisammen for 53-54 %, men det er ikke enty-
digt, om disse svar betyder, at friveerdien forventes a) belant pa et senere tidspunkt, b) realiseres
i forbindelse med udflytning eller c) opspares med henblik pa at overdrage til bgrn / arvinger pa
et senere tidspunkt.

Dette stemmer i gvrigt godt overens med det formueforbrugsmenster, som blev afdaekket i kapitel
3, hvor boligformuen ses i meget hgj grad som en opsparing eller gkonomisk sikkerhed, der ikke
skal ga inddrages i den daglige gskonomi til fx forbrug.

%5 Spergsmal B11's preecise ordlyd er: "Er der nogen szerlige grunde til, at du/l ikke har optaget eller overvejer at optage lan i frivaer-
dien?”. Respondenterne har kunnet angive mere end et svar, hvorfor der summes til mere end 100 % for hvert af de to aldersseg-
menter.
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6.4 Formal med lantagning

| PwC’s survey er de personer, som enten allerede har ansggt eller overvejer at ansgge om et
lan, blevet spurgt, hvad pengene skal bruges til. Her har 343 respondenter svaret pa spgrgsmalet
"Hvad skal (eller skulle) de penge, som du lante (eller gerne ville have lant) anvendes til?”. |
nedenstaende graf ses alle svarmuligheder og deres hyppighed pa tveers af alle aldersgrupper.

Oversigt over laneformal

C1 Hvad skal (eller skulle) de penge, som du lante (eller gerne ville have lant)
anvendes til? (Flere svarmuligheder mulig)

Ved ikke 36%
Indvendige boligforbedringer I 25%
Starre til- og ombygninger GGG 21%
For at have dem i reserve eller til investering NN 13%
Til almindelig labende vedligeholdelse GG 13%
Til kb af starre ting som f.eks. bil, bad, kekkenudstyr mv. N 12%

Som et tilskud til Isbende udgifter I 6% Ved ikke
For at give bgrn/bgrnebgrn en gave — eller arveforskud I 5% Boligforbedringer eller vedligehold [N
Som et tilskud til de faste udgifter M 4% Andre forbrugsformal [

Figur 20 Oversigt over laneformal

Pa grafen er de forbrugsformal, som har karakter af vedligehold, farvet orange, mens de reste-
rende typer forbrug/opsparing er farvet lysergde.

Ses bort fra svaret 'Ved ikke’, er de hyppigste svar pa spgrgsmalet om formal med lantagning i
boligen ’Indvendige boligforbedringer’ (25 %) og 'Starre til- og ombygninger’ (21 %) — begge for-
brugsformal, der kan karakteriseres som boligforbedringer eller vedligehold af ejendommen.

I en boliggkonomisk sammenhaeng kan investering i (eller intentioner om at investere i) vedlige-
hold veere en god indikator for boligens veerdiudvikling, og afledt heraf friveerdiens starrelse®®.

Filtreres svarmulighederne efter alder, fremkommer et interessant mgnster: Personer under 55
ar gnsker i langt hgjere grad at bruge deres lante penge pa boligforbedringer og/eller vedligehold
end personer pa 55 ar og derover. For personer under 55 ar er summen af de tre orange svar-
muligheder (dvs. boligforbedrings- og vedligeholdsformal) 69 %, mens det tilsvarende tal for per-
soner pa 55 ar og over er 44 %.

% Sammen med nedskrivning af geeld gennem lgbende afbetaling er ejendommens veerdiudvikling de primaere drivere for skabelsen
af friveerdi i boligen. Her spiller vedligehold en rolle, da darligt vedligeholdte ejendomme over leengere tid kan falde i vaerdi i forhold til
godt vedligeholdte ejendomme.
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Forbrug pa vedligehold/forbedringer fordelt pa al-
dersgruppe

Indvendige 13%
boligforbedringer _ 33%
Starre til- og 14% 55 ar +
Til almindelig 17%
lzbende

vedligeholdelse - 11%

Figur 21 Forbrug pa vedligehold/forbedringer fordelt pa al-
dersgruppe
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Det er iseer pa forbrugskategorierne ’Ind-
vendige boligforbedringer’ (33 % vs. 13 %)
og 'Starre til- og ombygninger’ (25 % vs. 14
%), de yngre lantagere skiller sig ud.

Alt andet lige vil ovenstaende forbrugs-
menstre pavirke den forventede realisati-
onsveerdi af boligen ved endt nedsparing —
med andre ord pantets veerdi. Dette har
som naevnt i afsnit 5.3.2 indflydelse pa pen-
geinstitutternes villighed til at tilbyde 1an og
understgtter dermed pengeinstitutternes
bekymring for, at en veerdiforringelse af
ejendommen accelerer i de sene livslgbs-
daser pa grund af mindre fokus pa vedlige-
hold.
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6.5 Hyppighed af afslag pa baggrund af alder, galdsserviceringsevne, friverdi og
geografisk beliggenhed

Mens der blandt surveyens respondenter tilsyneladende ikke er nogen udbredt interesse for at
beldne den eksisterende friveerdi yderligere, har omtrent halvdelen af respondenterne anmodet
om lanoptagelse, afdragsfrined eller lgbetidsforlaengelse inden for de seneste 10 ar. Denne
gruppe, bestaende af 295 respondenter, giver en unik mulighed for at undersgge afslagshyppig-
hed pa laneansggninger pa tveers af alder, geografi og boliggkonomi.

Vi har spurgt de 295 respondenter, som har anmodet om lan, om, hvilket svar de fik pa deres
ansggning®’. | gennemsnit har 71 % faet ja til deres laneansagning, mens 5,4 % (svarende til 16
personer) har faet afslag.

6.5.1 Afslag og alder
| nedenstdende graf ses fordelingen af svar opdelt i henholdsvis personer mellem 25-54 ar og
personer over 55 ar.

Oversigt over svar pa laneansggning i aldersgrupperne 25-54 og 55 +

B8. Hvilket svar fik du/l pa din/jeres laneansggning?

1882? 88,7%
0o, 76:1%
70%
60%
50%
40%
30% m25-54
20% 12,8% i
10% - 3,2% 4,6% 5,9% 3,7% 2.2% 2,8% 55 ar +
0% || I —
Fik jatil lanet Fik ja—menfik Fikafslagpa  Har ikke faet Ved ikke
bevilget et l&net svar endnu
mindre
lanebelgb end
jeglvi havde
spurgt om

Figur 22 Oversigt over svar pa laneansggning i aldersgrupperne 25-54 og 55 +

Som det ses, er andelen af laneansggninger, hvor ansggningen bliver imgdekommet fuldsteen-
digt, hajere for personer over 55 ar (88,7 %) end for yngre (76,1 %). Til gengeeld er hyppigheden

57 Her har de kunnet svare én af felgende valgmuligheder: a) Fik ja til lanet b) Fik ja, men valgte alligevel ikke at benytte mig af
lanetilbud, c) Fik ja, men fik bevilget et mindre belgb end jeg/vi havde, d) Fik afslag pa lanet, ) Har ikke faet svar endnu eller f) Ved
ikke. | den viste figur er svarmulighed a) og b) sldet sammen til én kategori.
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af rene afslag nogenlunde ens, om end en smule hgjere for det aeldre segment (5,9 %) end det
yngre (4,6 %)®.

At den store forskel i fuldsteendigt imgdekomne lan ikke kan genfindes i hyppigheden af afslag,
kan primeert forklares med, at der i gruppen under 55 ar bevilges markant flere Ian, som er mindre
end ansggers anmodede belgb.

Ovenstaende indikerer, at personer henholdsvis over og under 55 ar nogenlunde lige hyppigt
modtager afslag pa deres laneansggning, og at personer under 55 &r mindre ofte far accepteret
deres laneansggning fuldsteendigt (dvs. far godkendelse pa hele det ansggte belgb).

Opdeles respondenterne i mindre alderssegmenter, er billedet mere nuanceret®. For aldersgrup-
perne 35-44, 65-74 og 75+ ar ligger hyppigheden af afslag pa 9-10 %, mens afslagshyppighed
for aldersgrupperne 25-34, 45-54 og 55-64 ar er meget lav eller lig nul.

| store traek modsvarer det billedet af indkomst og formuer fordelt pa aldersgrupper, som blev
beskrevet i afsnit 3.2 og 3.4: Gennemsnitligt set er den personlige gkonomi steerkest® i perio-
den fra 45 ar til pensionering omkring 65 ar, og det er personer i denne livsfase, der far faerrest
afslag. Bade personer under 45 ar (som typisk endnu ikke har akkumuleret stor formue eller op-
naet en erhvervsstatus med hgj lan) og eeldre over 65 ar (som typisk er begyndt at opbruge de-
res formue og har oplevet en markant indkomstnedgang i forbindelse med pensionering) ople-
ver hyppigere at fa afslag.

%8 Forskellen pa 1,3 procentpoint vurderes som ikke-vaesentlig, selvom afslagsfrekvensen i relativ starrelse er 26 % starre for zeldre
end yngre — den relative forskel bliver meget let stor, n&r de sammenlignede tal er sma.

% Grundet de fa observationer (16 afslag) er der en betydelig usikkerhed, nar afslag brydes ned pa finere aldersintervaller.

% En steerk personlig gkonomi er her forstaet, som at indkomst, radighedsbelgb og formuer gennemsnitligt er voksende og starst i
denne livsfase frem mod pensionering.
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6.5.2 Afslag og indkomst

Ses der pa indkomstniveauerne blandt de personer, som har faet afslag, er tendensen tydelig;
jo starre indkomst, desto mindre sandsynlighed for afslag pa laneansggningen.

Afslag pa tveers af indkomstsegmenter

14,3%
12,0 125% 11,6%
3.6% 4,0%
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Figur 23 Afslag pa tveers af indkomstsegmenter

I og med surveyen favner alle aldersgrupper, er denne tendens ikke overraskende, da indkomst
(og heraf afledt geeldsfaktor og radighedsbelgab) spiller en vigtig rolle i almindelige kreditvurde-
ringer af laneansgagninger (til ikke-nedsparingsformal).

Ser man pa indkomstniveauets indflydelse pa laneansggningen og filtrerer efter alder, viser det
sig, at lav indkomst i hgjere grad afholder yngre end eeldre boligejere fra at opna tilsagn. Dette
understatter den kreditpraksis, som blev beskrevet i kapitel 5; safremt aeldre boligejere ikke lever
op til alle almindelige kreditgivningskriterier, fokuseres der ofte pa kompenserende forhold i kre-
ditvurderingen af aeldre boligejere med gnske om nedsparing. Man kan med andre ord sige, at
hvis indkomstgrundlaget ikke er tilstreekkeligt, kan en laneansagning med nedsparingsformal sta-
dig bevilges, safremt pantet giver mulighed herfor.

Séledes bliver pantet, det vil sige ejendommens friveerdi og belaningsgrad, det afgerende i kre-
ditvurderingen af aeldre med lav indkomst.

6.5.3 Afslag og friveerdi / beldningsgrad

| PwC’s survey er alle respondenter blevet spurgt, hvor stor de vurderer deres friveerdi til at veere
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i absolutte tal og som belaningsgrad®. Pa baggrund af disse selv-estimerede tal har vi analyseret
sammenhaengen mellem frivaerdi, belaningsgrad og afslag.

Ud af de 295 laneansggninger er 16 mundet ud i en afvisning af laneansggningen.

Der er en tydelig sammenhaeng mellem afslag og absolut friveerdi malt i kroner/agre: Halvdelen (8
ud af 16) af alle afslag er givet til personer med en friveerdi pa under 500.000 kroner — primaert
fordi ejendomsveerdien har veeret lav eller belaningsgraden hgj.

Sandsynlighed for afslag fordelt pa selv-estimeret frivaerdi

13,79%

5,33%

3,51%
. 2,56% 2,56%

Under 0,5 05-1mio. 1-1,5mio. 1,5-2 mio. 2 -5 mio. kr. Starre end 5 Ved ikke
mio. kr. kr. kr. kr. mio. kr.

Figur 24 Sandsynlighed for afslag fordelt pa selv-estimeret friveerdi

Ovenstaende graf viser hyppigheden af afslag fordelt pa den selv-estimerede friveerdi, dvs. hvor
ofte laneansggere med den givne friveerdi har faet afslag pa deres laneansggninger. Boligens
absolutte friveerdi synes saledes at have stor betydning for laneansggningens udfald. Jo lavere
friveerdi, desto starre sandsynlighed for afslag.

Helt sa tydelig er sammenhaengen mellem afslag og den selv-estimerede belaningsgrad ikke.
Nedenstaende graf viser afslagshyppighed pa baggrund af selv-estimeret belaningsgrad, dvs. for
alle personer med en given belaningsgrad, hvor stor en andel har faet afslag pa deres lanean-
sggning.

51 Der kan vaere en vis usikkerhed forbundet med selv-estimeret vaerdisaetning. P& den ene side kan boligejeren vurdere ejendommens
veerdi som lavere, hvis ejendommen er blevet handlet for en lavere pris for mange ar siden (og boligejerens veerdiszetning ikke er
"fulgt med’ markedets vaekst/inflation). Pa den anden side kan der veere en tendens til at overvurdere veerdien af noget, man selv ejer
(endowment bias). PwC har ikke grundlag for at konkludere, om usikkerheden traekker mere i den ene eller anden retning.
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Hyppighed pa afslag fordelt pa selv-estimeret belaningsgrad

11,11%

10,00%
9,30% 9,09%
4,65%
3,70%
2,70% 2,44% I

Mindre Mellem Mellem Mellem Mellem Mellem Mellem Over 80% Ved ikke
end 20% 20-30% 31-40% 41-50% 51-60% 61-70% 71-80%

Figur 25 Hyppighed af afslag fordelt pa selv-estimeret belaningsgrad

Sammenhaengen findes, men den er ikke s& tydelig, som tilfeeldet er for den absolutte frivaerdi.
En arsag hertil kan veere emnets kompleksitet, hvilket understattes af det faktum, at hele 16 % af
de 650 adspurgte har svaret 'Ved ikke’ pa spgrgsmalet om belaningsgrad.

En supplerende tolkning af data kan vaere, at personer, som a) ikke kender lanereglerne eller b)
har begreenset privatgkonomisk indsigt, har starre sandsynlighed for at fa afslag: Seks ud af de
11 personer over 55 ar, som har faet afslag, har angivet a) at have en belaningsgrad over 60 %
(og er sdledes begreenset af geeldende regulering snarere end pengeinstitutternes velvilje) eller
b) ikke kender egen belaningsgrad®?.

Denne observation af begraenset forstaelse for de eksisterende regler eller egen gkonomi under-
stgttes af de dybdegdende interviews med fem aeldre boligejere, som har faet afslag (se afsnit
6.6).

6.5.4 Afslag og geografi

En anden vinkel pa pantets betydning for laneanmodningens udfald er at se pa den geografiske
fordeling af afslag. Som afdzekket i afsnit 3.5 er der et sammenfald mellem de geografiske omra-
der, hvor aldrekoncentrationen er hgj, liggetiderne er lange, og priser samt prisudvikling er lav.
Men har disse geografiske yderomrader (Nord-, Vest- og Sgnderjylland samt dele af Fyn, 'Syd-
havsgerne’®® og det vestlige Sjeelland) ogsa flere afslag pa laneansggninger end resten af landet?

52 Af de 11 givne afslag til boligejere over 55 ar er tre afslag givet til personer, som har en selv-estimeret belaningsgrad pa over 60 %,
og tre afslag er givet til personer, der svarer 'Ved ikke’'.
8 Sydhavsgerne er et populzert navn for gerne syd for Fyn og Sjeelland; /&rg, Langeland, Lolland, Falster og Man.
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Som det ses pa nedenstaende kort over bopeel (postnummer) pa de 16 personer, der i vores
survey har angivet at have modtaget afslag pa deres laneansggning, er svaret ja.

Geografisk overblik over afslag pa laneansggning
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Kort 7 Geografisk overblik over afslag pa laneansggning (vist pa postnummerniveau)

Kortet viser seks afslag i Region Syddanmark og fire i Nordjylland — omrader, som er karakteri-
seret ved svage boliggkonomiske indikatorer (priser, prisudvikling og liggetider). Herudover ses
et afslag i Midtjylland, tre afslag i det nordligste Sjaelland og to pa Kgbenhavns Vestegn.

For sterstedelen af afslagene geelder det, at de er givet i kommuner med generelt svage bolig-
gkonomiske indikatorer eller ikke-urbane dele af kommuner, der ellers har gennemsnitlige bolig-
gkonomiske indikatorer — et eksempel herpa er et afslag givet i byen Klovborg (landligt omrade)
beliggende i Ikast-Brande, Midtjylland (kommune med gennemsnitligt boligmarked).

Fem afslag falder uden for dette manster, eftersom de er givet til personer i eller i nserheden af
stgrre danske byer. Der er saledes givet afslag til fem forskellige boligejere i henholdsvis Aalborg,
Odense (to styk), Greve og Ishgj. De fem afslag er givet til personer pa henholdsvis 39, 46, 76,
44 og 71 ar.

De fa afslag, som ikke kan forklares ud fra en geografisk beliggenhed, har i overvejende grad
ramt personer under 55 ar.
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Ud af PwC’s survey kan det ogsa konkluderes, at starstedelen af de afslag, der er givet til perso-
ner over 55 ar, er givet i geografiske yderomrader og/eller ikke-urbane omrader, hvor boligmar-
kedet ikke er sa staerkt som i resten af landet.

6.6 Oplevelse af afslagsarsager

Analysebureauet Genius Access har i forbindelse med den farste survey spurgt de 16 personer,
hvad de oplevede som begrundelse for afslaget®* og i fem opfelgende dybdeinterviews spurgt
yderligere ind til emnet.

Af de 16 afslag var 11 givet til boligejere over 55 ar®®. Ud af disse 11 boligejere har tre (svarende
til 27 %) angivet, at alder kunne veere en af arsagerne til, at de fik afslag. Andre begrundelser
inkluderer 'Usikkerhed mht. boligens fremtidige salgspris’ (3), 'Overskridelse af den pagaeldende
banks belaningsgreense’ (2), ‘Overskridelse af lovgivningsmaessige belaningsgraense’ (1), 'Mang-
lende jobsikkerhed og usikkerhed om fremtidig indkomst’ (1) og for stor geeld i forhold til indkomst

(gearing)’ (1).

Der er altsa en undergruppe af aeldre boligejere (3 ud af 186, svarende til 1,6 %), som far afslag
pa deres laneansggning, og som mener, at afslaget er givet pa baggrund af deres alder. Der er
dog flere, som anser arsagen til afslaget som vaerende af gkonomisk karakter (boligens veerdi,
belaningsgrad, usikker fremtidig indkomst eller gearingsbegraensninger).

Igennem de fem opfalgende interviews med zeldre boligejere, der har faet afslag, har PwC forsggt
at fa en dybere forstaelse for, hvordan de har oplevet laneprocessen og de givne afslag.

Der er ikke nogen af deltagerne, der har ansggt om lan for at keabe ny bolig. De gnsker alle at
blive boende i deres nuvaerende bolig 'sa la&enge som muligt’ og har alle boet i deres nuveerende
bolig i mindst 15 ar.

Ingen af deltagerne angiver spontant deres alder som begrundelse for det afslag, de har modta-
get. Der er dog et par deltagere, der har en fornemmelse af, at deres alder kan have veeret en
medvirkende arsag.

En af deltagerne henviser til, at det var 'tarre tal’, der afgjorde dennes sag — om end deltageren
ikke synes, det var helt logisk:

"Nej, der er ikke logik i det. Hvis folk far feerre indkomster, burde banken sige ja til, at man kommer
til at sidde billigere med sine faste udgifter... Det var noget med, at lanet skulle vaere under 60%
af husets veerdi, nar jeg ikke havde stgrre indkomst. Det var tarre tal.”

Generelt har de fem interviewede svaert ved preecist at forklare afslagene — eksempelvis forklarer
en, at der blev henvist til 'nogle regler’ uden at kunne komme nzermere ind pa hvilke. Nogle af
deltagerne fremhzever desuden det uretfeerdige i, at dem, som ikke har s mange penge, har
sveerere ved at lane.

5Spergsmal B9 er konkret formuleret: "Hvad var begrundelsen for, at du/l fik afslag, eller at du/l ikke fik det I&n du/l havde teenkt
dig/jer?”
85 11 ud af 16 skyldes en overvaegt af eldre i survey-populationen snarere end overrepraesentation, se afsnit 6.5.1.
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En af de deltagere, som mener, at ’husstandens alder’ kan veere den egentlige arsag til afvisning
af laneanmodning, underbygger det med, hvad der ma karakteriseres som tvivisom bevisfarelse;
oplevelsen udspringer ikke direkte af noget, pengeinstituttet har sagt, men af, at et familiemedlem
har udtalt sig med stor sikkerhed om, at der ikke ydes billan til personer, der er fyldt 75 ar.

Det fremgar af de gennemfarte interviews, at de fem personer, som har faet afslag, ikke har
modtaget radgivning om deres personlige gkonomi eller p& anden made tilvejebragt sig en dybere
forstaelse af denne. Noget kunne tyde pd, at en begraenset forstaelse af afslagsarsagen kan have
fart til en opfattelse af, at afslaget er aldersbetinget. Hvorvidt denne opfattelse er korrekt eller
bygger pa en misforstaelse kan ikke afgares.

Det kan ikke endeligt konkluderes pa baggrund af ovenstaende, at de tre personer, som vurderer,
at deres alder har spillet en rolle, har uret. Omvendt synes det heller ikke usandsynligt, at afvis-
ningen er sket pa baggrund af gkonomiske kreditvurderingskriterier, som de respektive boligejere
har haft sveert ved at huske eller gengive og derfor sgger mod en udbredt forklaringsmodel (jaevn-
for den massive mediedaekning) om aldersdiskrimination.

Tilbage star, at de fleste aldre oplever, at deres afvisning pa laneanmodning blev begrundet med
gkonomiske argumenter, men at tre eeldre boligejere mener, at deres alder kan have spillet en
rolle. Disse tre boligejeres forstaelse for / gengivelse af sagens detaljer er mangelfuld, hvilket kan
tale for, at der i forbindelse med afslaget kunne veere gjort mere for at gare begrundelsen forsta-
elig.

6.7 Oplevelse af radgivning

| det falgende bredes blikket ud til at se pa alle de respondenter, som har optaget (eller forsggt
at optage) lan, og deres tilfredshed med processen.

| PWC'’s survey er de respondenter, som har optaget et tillaegslan eller forleenget labetid / afdrags-
fri periode inden for de seneste 10 ar, blevet spurgt, hvor tilfredse de har veeret med den radgiv-
ning, de har modtaget®. Respondenterne har angivet et tal mellem 1 og 10 (hvor 1 er 'Meget
utilfreds’ og 10 er 'Meget tilfreds’), og pa den baggrund kan tilfredshed med radgivning sammen-
lignes pa tveers af alder.

Hvis der foregar diskrimination mod eeldre kunder — eller hvis der bredt blandt eeldre kunder er en
oplevelse af at blive diskrimineret — ma det samtidig forventes, at denne gruppe har en mere
negativ oplevelse af radgivnings- og laneprocessen. Ser vi pa tallene, forholder det sig imidlertid
ikke sadan.

Pa tveers af alder er gennemsnitsvurderingen blandt de adspurgte 363 personer 7,3 — en karakter
paent over midten, som blandt andet udgares af 31 %, som har givet vurderingen 9 eller 10.

Nedenfor ses overblikket over alle vurderinger, fordelt pa personer henholdsvis over og under 55
ar.

% Spergsmal B10 er konkret formuleret: "Pa baggrund af dine samlede erfaringer med realkreditlan eller andre typer boliglan, hvor
tilfreds er du sa alt i alt, nér det det drejer sig om radgivningen, dvs. de r&d og den vejledning, som du har faet?”.
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|
Tilfredshed med radgivning, 1- 10, fordelt p& alder (10 er bedst)

B10. Pa baggrund af dine samlede erfaringer med realkreditlan eller andre
typer boliglan, hvor tilfreds er du sa alt i alt, nar det det drejer sig om den
radgivning du har faet? (1 = Meget utilfreds, 10 = Meget tilfreds)

25-54 ar 55 r +
35%

25-54 gennemsnit (6,8) =55+ gennemsnit (8,1)
30%

25%

20%

15%

10%
. I I
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utilfreds Meget ikke/ikke
tilfreds relevant

Figur 24 Tilfredshed med radgivning (10 er bedst)

Som det fremgar, er gennemsnitsvurderingen givet af personer over 55 ar (8,1) markant hgjere
end den tilsvarende for personer under 55 ar (6,8).

Det giver sig til udtryk ved vaesentligt faerre utilfredse (kun 5 % af de aeldre giver karakteren 4
eller under —tallet er 18 % for de yngre) samt veesentlig flere meget tilfredse (49 % procent af de
geldre giver karakteren 9 eller 10 — tallet for de yngre er 19 %).

En mulig arsag til den hgije tilfredshed kan vaere den tid, bankradgiverne tager sig til at give en
grundig radgivning med udarbejdelse af pensionsanalyse og handlingsplaner.

Der er ikke store forskelle pa tveers af kan, mens respondenter fra Region Sjzelland og Hoved-
staden i gennemsnit er lidt mindre tilfredse end respondenter fra Fyn og Jylland.

Et veesentlig — og forventeligt — parameter for boligejeres tilfredshed med radgivningsprocessen
er udfaldet af lAneansggningen; Hvor gennemsnitstilfredshedsscoren er 7,3 for alle respondenter,
er den kun 5,5 for de 16 personer, der har faet afslag pa deres laneansggning.

Det kan ikke pa baggrund af ovenstdende data udledes, hvorfor eeldre er mere tilfredse med den
radgivning, de har faet i forbindelse med ansaggning om lan, end yngre. Det synes til gengeeld
rimeligt at konkludere, at man i svarene fra PwC'’s survey ikke ser tegn pa, at eeldre kunder fgler
sig mindre retfeerdigt behandlet end andre aldersgrupper.
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6.8 Opsummering

Overordnet set tyder svarene pa PwC'’s survey ikke pa en diskrimination af eeldre boligejere i
forbindelse med ansggning om tillaegslan og / eller forlaengelse af l1anets lgbetid eller afdragsfri
periode.

Farst og fremmest oplever eeldre boligejere samme afslagshyppighed som yngre boligejere. Alder
i sig selv er derfor ikke en god praediktor for lAneansggningens udfald. Derimod findes en tydelig
sammenhaeng mellem mindre gunstige forhold vedrgrende ejendommen (pantet) og sandsynlig-
heden for et afslag. Mere konkret er sandsynligheden for et afslag starre, hvis boligen har en lille
friveerdi (absolut eller relativ), ligger i et geografisk omrade med lav prisudvikling og omseettelig-
hed, eller hvis der er tvivl om laneansggers fremtidige geeldsserviceringsevne.

For det andet tyder de eeldre boligejeres hgije(re) tilfredshed med radgivningsprocessen ikke pa,
at de eeldre oplever diskrimination i forbindelse med deres ansggning om lan. &£ldre er markant
mere tilfredse med deres oplevelser hos penge-/realkreditinstituttet end yngre.

Der er imidlertid ganske fa zeldre boligejere (3), som mener, at afslaget pa deres laneansggning
kan veere givet pa grund af deres alder. De udger en lille andel (1,6 %) af de faktiske laneansgag-
ninger fra boligejere over 55 ar. Ved naermere analyse viser det sig, at afslagene primeert er blevet
givet, fordi respondenterne allerede ligger over de belaningsgraenser, som Finanstilsynet har be-
stemt, at pengeinstitutterne skal indrette deres kreditpolitikker efter. Det er med andre ord ikke
nadvendigvis pengeinstituttets egen kreditvurdering, som afgreenser disse eeldre fra at belane
deres friveerdi, men derimod den regulering som pengeinstitutterne skal falge.

Meget tyder altsa pa, at seldres kendskab til 60 %-graensen for nedsparing ikke er lige sa udbredt
som 80 %-greensen for klassisk realkreditbelaning. Derfor har bankradgiverne ogsa en ekstra
opgave i at kommunikere, hvorfor eeldre boligejere med en hgj belaningsgrad bliver afgreenset fra
den sidste del af deres boligformue. Behovet for mere tydelig kommunikation mellem bankradgi-
ver og kunde synes i hvert fald ngdvendig, nar ingen af de adspurgte boligejere fra PwC’s dyb-
deinterviews kan forklare eller forsta deres afslag pa nedsparing.
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Som afslutning pa denne rapport gnsker vi at sammenfatte vores konklusioner inden for hvert af
rapportens fire centrale spgrgsmal samt praesentere en opsummerende konklusion for hele rap-
porten. De fire centrale spgrgsmal var:

]

Hvilke sociogkonomiske
og demografiske forhold
kendetegner aldre bo-
ligejere i malgruppen for
nedsparingslan, og
hvordan pavirker disse
forhold aeldres behov og
mulighed for at optage
nedsparingslan?

A’T_‘A

Er der regulatoriske for-
hold, som modarbejder
eller afholder eeldre bo-
ligejere med lav ind-
komst fra at optage ned-
sparingslan?

l§

Er der en kreditpraksis
blandt penge- og real-
kreditinstitutterne, som
afholder eeldre bolig-
ejere med lav indkomst
fra at optage nedspa-
ringslan?

Hvilke oplevelser har
gruppen af aldre i for-
bindelse med at optage
l&n i egen bolig til ned-
sparing, og hvordan kan
disse sammenlignes
med andre aldersgrup-
pers erfaringer?
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Gruppen af eldre boligejere er gennemsnitligt set en velstaende del af den danske befolkning
med store pensionsreserver og friveerdier. Generelt er boligejere bedre beskeeftiget, tiener bedre
og har oparbejdet starre formuer end ikke-boligejere. De store frivaerdier udgger et betragteligt
potentiale for nedsparing, og der er i dag cirka 330.000 personer over 65 ar, som har en ejendom,
der er belant med mindre end 40 % af ejendomsveerdien og dermed har potentiale for nedsparing.
Cirka 56.000 af disse boligejere bor dog i geografiske omrader, som er udfordret af lave kvadrat-
meterpriser, lav prisvaekst og lange liggetider.

| en supplerende analyse af seldresegmentets formuesammensaetning og -udvikling kommer det
til udtryk, at danske eeldre tager pensionsformuen i anvendelse far boligformuen (enten via salg
eller belaning), og at mange aldre formar at tilpasse deres forbrug til pensionsindkomsten. Be-
hovet for likviditet i de sene livslgbsfaser tyder derfor ikke pa at veere et generelt behov, men
derimod et behov der kan veere koncentreret i sserligt den del af seldresegmentet, der har mindre
formuer og knap sa lukrative pensionsordninger.

Helt overordnet naevnes alder ikke eksplicit i de love, som regulerer kreditgivning til boligkunder,
herunder aldre boligejere. Det betyder ogsd, at der ikke eksisterer lovgivning, som begreenser
kunder i deres lanemuligheder pa baggrund af deres alder. | modsaetning til loven optreeder alder
dog direkte i en enkelt vejledning og i et udkast til en vejledning. Desuagtet er det PwC’s vurde-
ring, at de anbefalinger, som Finanstilsynet forventer, at penge- og realkreditinstitutterne statter
sig til, ikke begreenser aldres lanemuligheder i egen bolig.

Ligesom alder ikke optreeder i de love, som regulerer kreditgivning til boligkunder, findes der ikke
saerlovgivning specifikt for aeldre boligejere eller nedsparing. Der har tidligere eksisteret en officiel
vejledning til bekendtgarelse om god skik for finansielle virksomheder, som behandlede nedspa-
ring. Denne vejledning ophgrte dog i 2016, i forbindelse med at bekendtggrelsens indhold om
boligkreditter, herunder nedsparing, blev udskilt i en ny bekendtggrelse om god skik for boligkre-
dit.

Umiddelbart efter udskillelsen blev der sendt et udkast til vejledning om god skik for boligkredit i
haring. Formalet var at viderefare en raekke officielle signaler fra Finanstilsynet med betydning
for blandt andet nedsparing. Udkastet blev aldrig officielt og er dermed stadig kun at finde som et
udkast uden reel betydning for hverken penge- eller realkreditinstitutter. Det betyder ogsa, at der
i dag ikke findes officiel regulering, som definerer entydigt, hvordan eksempelvis aeldre boligejere
med lav indkomst og stor friveerdi bgr kreditvurderes.

Det faktum, at nedsparing ikke optraeder i nogle former for officiel regulering, overlader kreditin-
stitutternes praksis herfor til Finanstilsynet grundprincip om ”"comply or explain”. Grundprincippet
muliggear, at kreditinstitutter, i mangel af bedre, kan afvige ellers geeldende regulering ved at be-
grunde et alternativ inden for, hvad der ma antages ret og rimeligt.
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Finanstilsynet har dog over for PwC samt i et officielt svar til daveerende Erhvervsminister, Ras-
mus Jarlov, preeciseret best practice for, hvordan potentielle nedsparingskunder anbefales kre-
ditvurderet. Her fremgar det, at pensionister som udgangspunkt har mulighed for at optage et
nedsparingslan, hvis belaningen i ejendommen er under 60 %, ogsa selvom den lgbende ind-
komst alene vil veere utilstraekkelig til at kunne servicere nedsparingslanet.

Konklusionen pé den regulatoriske analyse er saledes, at der fortsat mangler officiel regulering
pa nedsparingsomradet. De tilsynssignaler, PwC er blevet gjort bekendt med, vurderes dog fyl-
destggrende i forhold til at kunne etablere en retfeerdig og risikojusteret kreditpraksis for nedspa-
ring, der tager forbehold for seerligt malgruppens lave indkomst.

| forleengelse af ovenstaende bgr det dog noteres, at der er et nyt udkast i hering til vejledning
om god skik for boligkredit. Offentligggres vejledningen, vil der igen veere klare og officielle ram-
mer for, hvordan pengeinstitutternes kreditpraksis skal tilpasses aldre boligejere med gnske om
nedsparing — ogsa den del af seldregruppen, der har en lav indkomst.

Ligesom alder ikke optraeder i loven, optreeder alder heller ikke i de adspurgte pengeinstitutters
kreditpolitikker, og der er derfor ikke retningslinjer, som begreenser eldre i deres lantagning pa
baggrund af alder.

Den kreditpraksis, som mgder kunder med gnske om nedsparing i de adspurgte pengeinstitutter,
konvergerer i mangel af bedre mod retningslinjer givet i udkast til vejledning om god skik for bo-
ligkredit. | praksis betyder dette, at kundens ejendom langt hen ad vejen er afggrende for kredit-
vurderingens udfald — og ikke i seerlig grad kundens gkonomiske forhold. Herudover statter de
adspurgte pengeinstitutter sig til en hovedregel om, at der maksimalt kan lanes 60 % af ejen-
domsveerdien ved nedsparing.

De adspurgte pengeinstitutter kigger alle pa kompenserende forhold i forbindelse med nedsparing
til lavindkomstgrupper, hvor det kommer til udtryk, at en stor friveerdi alene muligger nedsparing,
ogsa selvom kunden ikke har andre formuer end den i boligen, og indkomsten kun bestar af
eksempelvis en folkepension.

| og med nedsparing har karakter af et pantbaseret Ian, vedrgrer de primeere afslagsarsager ogsa
pantet; altsd kundens ejendom. Hertil neevner de adspurgte pengeinstitutter, at starstedelen af
deres afslag kan begrundes af for lave ejendomsvurderinger-/priser og for store usikkerheder om
ejendommenes forventede realisationsveerdier ved endt nedsparing — seerligt i forhold til ejen-
domme i tyndt befolkede udkantsomrader og landdistrikter.

Selvom de adspurgte pengeinstitutter har en kreditpraksis, som i PwC’s interviewraekke forekom-
mer tilnaermelsesvist ensartet, er der noteret fa, men betydelige forskelle i forbindelse med ned-
sparing. Herudover tager en klassisk kreditvurdering forbehold for kundens anslaede vilje til at
servicere et lans ydelser (amortisationsplan), hvilket er en gvelse, som bygger pa bankradgive-
rens skgn. Kombinationen af menneskelige skan og mindre forskelle i pengeinstitutternes kredit-
praksis betyder, at en laneforespargsel, der besvares med et afslag i ét pengeinstitut, ikke ngd-
vendigvis gives afslag i et andet pengeinstitut.
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Uagtet forskelle i behandlingen af Ianeforespgrgsler er det PwC'’s vurdering, at de adspurgte pen-
geinstitutter alle er interesserede i at rddgive om nedsparing og gerne vil hjaelpe deres aldre
kunder med at fa det bedste ud af deres friveerdi — ogsa i de tilfaelde, hvor indkomsten er lav.

Overordnet set tyder svarene fra PwC'’s survey (650 respondenter) ikke pa en diskrimination af
aeldre boligejere. Farst og fremmest oplever aldre boligejere tilneermelsesvist samme afslags-
sandsynlighed som yngre boligejere. Alder i sig selv er derfor ikke en god praediktor for lanean-
sggningens udfald. Derimod findes en tydelig sammenhaeng mellem mindre gunstige forhold ved-
rgrende ejendommen (pantet) og sandsynligheden for et afslag, hvor rigtig mange af disse afslag
har reference til boligejere i tyndt befolkede landdistrikter og yderomrader.

Der er imidlertid ganske fa zeldre boligejere (3), som mener, at afslaget pa deres laneansggning
kan veere givet pa grund af deres alder. De udger en lille andel (1,6 %) af de faktiske laneansgag-
ninger fra boligejere over 55 ar. Ved naermere analyse viser det sig, at afslagene primeert er blevet
givet, fordi respondenterne allerede ligger over de belaningsgraenser, som Finanstilsynet har be-
stemt, at pengeinstitutterne skal indrette deres kreditpolitikker efter.

Slutteligt tyder de aeldre boligejeres hgje kundetilfredshed ikke pa, at de oplever diskrimination i
forbindelse med laneforespargsler pa boligomradet. Aldre har set over de seneste ti ar veeret
markant mere tilfredse med deres oplevelser hos penge-/realkreditinstituttet end yngre.

Til grund for rapportens konklusioner ligger et uafhaengigt og diversificeret dokumentationsgrund-
lag, bestaende af informationssggning, blandt andet af geeldende lovgivning, samt interviews,
sparring og dialog med advokater, forretningsudviklere, boligansvarlige, bankradgivere og kredit-
medarbejdere fra flere forskellige penge- og realkreditinstitutter.

Pa baggrund af denne information vurderer PwC falgende:

Gruppen af boligejere pa +55 ar repraesenterer generelt de gkonomiske sundhedstegn, der skal
veere til stede for at kunne belane sin ejendom i en sen livslgbsfase. Bade i forhold til de signaler
Finanstilsynet udsender, men ogsa den kreditpraksis som mgder potentielle eldre boligejere ude
i bank- og realkreditsektoren.

Pa trods af at alder inddrages som et indskraenkende forhold i bade en vejledning og i et udkast,
har det ikke vaeret muligt at pavise aldersdiskrimination i al almindelighed. Dette er en overbevis-
ning, langt starstedelen af rapportens interessentgrundlag deler med PwC. PwC har saledes ob-
serveret en interesse for at ville hjaelpe gruppen af seldre med at fa det bedste ud af deres friveerdi,
sa leenge deres laneforespargsler ikke medfarer en hgjere belaningsgrad end 60 % af ejendoms-
veerdien.

Hvad der derimod kan pavises er, at der forekommer en ekstra stram kreditpraksis over for bolig-
ejere i tyndt befolkede landdistrikter og udkantsomrader, hvor ejendommenes (pantets) fremtidige
realisationsveerdi kan veere behaeftet med ekstra stor usikkerhed. Med udgangspunkt i den
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overrepraesentation, der er blevet dokumenteret af seldre i Danmarks landdistrikter og yderomra-
der, kan det derfor ikke udelukkes, at aeldre boligejere har sveerere ved at optage lan — ikke pa
grund af deres alder, men pa grund af de steder, de bor.

Det er muligt, at denne ggede udforing med at belane sin bolig i bestemte sammenhaenge kan
tolkes som aldersdiskrimination af visse interessent- og persongrupper. PwC’s survey om eldres
oplevelser i relation til bolighelaning tyder dog ikke pa, at dette er kundens opfattelse, mens af-
garelser i det finansielle ankenaevn heller ikke bekreefter nogle former for aldersdiskrimination
blandt penge- og realkreditinstitutter.

Nar alt dette er sagt, tyder det dog ikke pa, at eldre har en szerlig interesse for at belane deres
ejendom i de senere livslgbsfaser, selvom mulighederne er til stede.
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Bilag 1. Spgrgeramme malrettet kreditmedarbejdere

Nedenstdende spargsmal skal ses i relation til zldre med en lav indkomst og stor friveerdi

Tema Spgrgsmal

Love of vejledninger

Hvilke love og vejledninger har | bygget jeres kreditpolitik op omkring i
forhold til at kreditvurdere kunder med et gnske om nedsparing (lav
indkomst stor friveerdi)?

Hvordan vurderer | tydeligheden i disse love og vejledninger?
Hvordan vurderer | fleksibiliteten i disse love og vejledninger?

Vejledninger (soft law) er kendetegnet ved en hgj grad af fleksibilitet.
Bruger | denne fleksibilitet eller implementerer i vejledningerne som
Finanstilsynet anbefaler? — hvorfor/hvorfor ikke?

Er det tydeligt for jer, hvad Finanstilsynet tillader som alternativ til de-
res vejledninger? (indenfor hvilket spillerum, | kan afvige fra vejlednin-

ger)
Ser | fleksible love og vejledninger som noget positivt eller negativt?

Vurderer | at geeldende regulering er tilpas eller for stram eller lempe-
lig?

Er der noget | savner i de love og vejledninger, som regulerer aldres
lAnemuligheder i relation til nedsparing?

Tilsynsregulering-/dialog

Hvorledes inddrager | Finanstilsynet i jeres implementerende arbejde
af love og vejledninger?

Hvilke erfaringer har | fra tidligere tilsynsinspektioner, som i dag har
betydning for hvordan i l&ner ud til nedsparere med lav indkomst og
stor friveerdi.

Oplever |, at tilsynet er konsistente i deres svar pa jeres spgrgsmal,
eller fornemmer | at der kan vaere en risiko for, at forskellige personer
hos tilsynet fortolker love og vejledninger forskelligt?
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Kreditpolitik

Hvad forteeller jeres kreditpolitik om det praktiske kreditarbejde, nar en
eeldre med lav indkomst og en stor frivaerdi skal have bevilget et ned-
sparingslan?

| hvilke sammenhaenge optraeder alder i jeres kreditpolitik?

Er der elementer i jeres kreditpolitik (méalrettet nedsparere), som diffe-
rentierer pa geografi — i sa fald, hvordan? (Landdistrikter vs. storbyer)

Hvad er best practice for en kreditvurdering af en kunde med nedspa-
ringsgnske?

Har | nogle kreditpolitiske greenseveerdier/tommelfingerregler ifm. kre-
ditvurdering af nedsparingskunder — fx til belaningsgrad, Igbetid, af-
dragsfrihed, geeldsfaktor, radighedsbelgb mv. —i sa fald hvilke?

Stiller I seerlige krav til eldre ift. valg af lantype eller radgiver i bevidst
de aeldre i en bestemt retning — fx mod et variabelt eller fastforrentet
nedsparingslan?

Hvad betyder omdemmerisikoen ved at "smide en gammel dame pa
gaden” efter endt nedsparingsperiode (trods entydig og skriftlig aftale)
for jeres tilbgjelighed til at bevilge nedsparingslan?

Hvordan inddrager I risici for hhv. urbanisering og lange liggetider nar
I bevilger et nedsparingslan?

Under hvilke forudsaetninger kan en nedsparingsordning finansieres
med 304rs afdragsfrihed?

Hvilken betydning har det, om der er en eller to debitorer tilknyttet et
nedsparingslanet?

I hvilket omfang kan en betydelig formue uden for friveerdien kompen-
sere for en hgj geeldsfaktor?

Er radgivernes og filialledelsens bevillingshefgjelser tilstraekkelige til
at bevilge et nedsparingslan, eller betyder et ekstraordineert lavt radig-
hedsbelgb eller en ekstra hgj geeldsfaktor, at disse Ian skal bevilges
pa et kreditkontor?

Hvorledes har vejledning til regnskabsindberetning for kreditinstitutter
betydning for jeres kreditpolitik, seerligt vejledningens bilag 7?

Kapitalbelaster en nedsparingskunde mere end en tilsvarende yngre
kunde og har dette i givet fald betydning for, hvordan nedsparingskun-
der behandles i jeres kreditpolitik?

Bonitetsklassificering /
rating

Er alder en eksplicit variabel i jeres rating-modeller?

Hvilke variable i jeres rating-model har indirekte betydning for aeldre
ejerboligkunder med lav indkomst og stor friveerdi? (eksempler herpa
kunne veere lavt radighedsbelab, hgj geeldsfaktor mv.)
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Bilag 2. Spgrgeramme malrettet bankradgivere

Nedenstdende spagrgsmal skal ses i relation til zeldre med en lav indkomst og stor friveerdi

Tema Spgrgsmal

*  Hvordan vil | beskrive interessen for nedsparing?
«  Er eeldre bankkunder generelt trygge ved at beldne deres friveerdi?

«  Er eeldre boligejere med et latent lanebehov et fokusomrade for ban-
ken?

- Er potentielle nedsparingskunder et mal/salgssignal i den proaktive
kundeinteraktion?

«  Hvordan forlgber jeres radgivningsproces i relation til en nedsparings-
sag?

»  Foretager i en seniorberegning eller lignende, hvis en kunde henven-
der sig med et gnske om en nedsparingsordning?

Kundeinteraktion
«  Har | et koncept malrettet kunder med gnske om nedsparing?

«  Er bankradgivere generelt trygge ved at rddgive om nedsparingsord-
ninger?

«  Erder en tilbgjelighed til at radgivere anbefaler en fastforrentet finan-
siering til nedsparingsordninger for at fa ro i maven?

+  RAadgives kunder med et nedsparingsgnske om hvordan den samlede
formue anvendes mest hensigtsmaessigt i relation til modregning,
samspilsproblematikker mv.?

«  Erder noget du savner i relation til at kunne handtere nedsparings-
segmentet endnu bedre? (fx rddgivningskoncepter, forretningsgange,
uddannelse mv.)
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Den individuelle kredit-
vurdering

Hvordan kreditvurderer | en typisk nedsparingskunde med lav ind-
komst og stor frivaerdi?

Sondrer | mellem en eeldre erhvervsaktiv og en eeldre pensionist i je-
res kreditvurdering? | sa fald hvordan?

Hvad er de veesentligste forskelle, nar der bevilges Ian til seldre kontra
yngre kunder?

Hvordan oplever | kreditpolitikkerne ift. at honorere en eeldres lanebe-
hov relativt til en yngre?

Hvorledes inddrages alder i den individuelle kreditvurdering?

Har | nogle kreditpolitiske greensevaerdier/tommelfingerregler i arbej-
det efter, nar der skal bevilges et nedsparingslan? fx til beldningsgrad,
lzbetid, afdragsfrihed, geeldsfaktor, radighedsbelgb mv. — i sa fald
hvilke?

Hvilken betydning har det for nedsparingsordningen om lanet er til-
knyttet en eller to debitorer?

Hvilke muligheder medfgrer en stor formue i enten frie midler eller pa
en pensionsordning?

Under hvilke forudsaetninger kan en nedsparingsordning finansieres
med 304&rs afdragsfrihed?

Hvordan har kundens rating betydning for, hvordan i kreditvurderer
kunden?
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