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Del 1: Landsdekkende kredittforetak

ÁEtablert i 1997 med forretningsadresse i Bergen

Á11 årsverk administrerer totalt NOK 10,4 milliarder (Forretningsfører for KfS)

ÁForvaltningskapital på NOK 5,1 milliarder

ÁHar pantelån som eneste produkt

- Næringseiendom, fellesgjeld til borettslag og selveiende boliger

ÁVedtektsfestet LTV-grenser på 55% (næring), 60% (utleiebolig) og 65% (bolig)

ÁEgen distribusjon, samt samarbeid med sparebanker og organisasjoner

ÁUtlån i alle landets fylker

- Hovedvekt i Oslo, Akershus, Hordaland og Rogaland (66%)

ÁEies av 76 sparebanker og 4 finansielle investorer

ÁEiendomskreditt har følgende rating fra S&P 

Utlån per fylke

Á0 ï20m

Á20 ï100m

Á100 ï400m

Á400m +

Selskapsrating Eiendomshypotek Bolighypotek

BBB/A-2 AA+ Ikke ratet
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Aksjonæroversikt

ÁEid av 76 sparebanker (49,42 %) og 4 finansielle 
investorer (50,58 %)

ÁStor geografisk spredning på aksjonærbankene

ÁI januar 2017 kjøpte R TransitAS (Rieberfamilien) og 
MetevaAS (Trond Mohn) seg inn i selskapet med en 
eierandel på 22,66% hver. Økt til 24,99% i desember 
2017

ÁAlle sparebankalliansene representert blant 
eierbankene

10 største aksjonærbanker pr 31/12/17
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Organisasjon

Administrerende direktør
Jan Kaare Hellevang

Direktør utlån
Geir Rasmussen

Finansdirektør
Lars W Lynngård

Leder forretningsstøtte og kontroll 
Brith Line Øverland

Styret 
Arvid Andenæs, leder (Uavhengig)

Odd Nordli, nestleder (Aurskog Sparebank)

Nina Skage (Norges Handelshøyskole)

Frode Vasseth (Sparebanken Sogn og Fjordane)

Nils Martin Axe (Uavhengig)
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Forretningsidé

Lav kredittrisiko

Attraktiv for gode låntakere

Lave utlånsrenter

Billige innlån Lave tap Lave kostnader
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Låneformål

ÁBoliger

ÁBorettslag

ÁUtleiegårder

ÁNæringsbygg
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Utlånsvirksomhet

Eiendomskreditt AS

OMF Bolighypotek

Fra 1. kvartal 2017 markedsføres 
det ikke lenger nye boliglån

OMF 
Eiendomshypotek

- Samarbeid med eierbanker

- Egendistribusjon
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Nøkkeltall 
Parameter / nøkkeltall 4. kv 2017 4. kv 2016 2017 2016

Resultat før skatt (mill kr) 14,5 12,9 51,0 42,2

Netto renteinntekter (mill kr) 18,6 12,9 66,3 52,4

Netto renteinntekter / GFK 1,59% 1,15% 1,43% 1,14%

Driftskostnader (mill kr) 4,1 3,4 17,5 15,9

Driftskostnader/ GFK 0,35% 0,30% 0,38% 0,35%

Kostnader / Inntekter 20,73% 25,73% 25,36% 29,67%

Utlånsvolum endring (siste 12md) 19,56% -4,14% 19,56% -4,14%

Forvaltningskapital (mill kr) 5 081 4 606 5 081 4 606

Kapitaldekning 19,90% 19,60% 19,90% 19,60%

Ren kjernekapitaldekning 14,95% 13,53% 14,95% 13,53%

Egenkapitalavkastning (førskatt) 10,19% 8,88% 9,08% 9,67%

Egenkapitalavkastning(etter skatt) 7,77% 6,83% 7,00% 7,30%

Á GFK: Gjennomsnittlig forvaltningskapital
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Hovedtall fra resultatregnskapet

Tall i 1000 kr 4. kv 2017 4. kv 2016 2017 2016

Netto renteinntekter 18 613 12 898 66 315 52 367

Andre inntekter 1 240 210 2 667 1 351

Driftskostnader 4 116 3 373 17 492 15 936

Gev/tap verdipapir 0 88 707 4 435

Tapsavsetning utlån 1 239 0 1 239 0

Resultat før skatt 14 498 9 823 50 958 42 217

Skatt 3 443 2 259 11 685 10 330

Resultatetter skatt 11 056 7 564 39 273 31 887

13,6 13,7 12,9
11,6 12,4 12,7 13,5 13,3 12,9

14,5
16,3 16,9

18,6

Netto renteinntekter (mNOK)

9,2 9,5 8,8

4,2
5,4

9,8
11,5 11,1

9,8
11,0

12,5 12,9
14,5

Resultat før skatt (mNOK)
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Endring i resultat før skatt
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Hovedtall fra balansen

Tall i 1000 kr 31.12.17 31.12.16 Endring

Eiendeler

Utlån 4 300 587 3 597 895 702 692

Bankinnskudd 233 450 519 113 -285 663

Obligasjoner 515 084 461 827 53 257

Andre fordringer 32 171 26 926 5 245

Sum eiendeler 5 081291 4 605760 475 531

Gjeldog egenkapital

Verdipapirgjeld 4 217646 3 918 093 299 553

Annen gjeld 56 523 39 937 16 586

Ansvarlig lånekapital 125 000 125 000 0

Fondsobligasjoner 75 000 75 000 0

Egenkapital 607 122 447 730 159 393

Sum gjeld og egenkapital 5 081 291 4 605760 475 531

4 018 3 914 
3 748 3 804 3 793 3 751 3 636 

3 488 3 598 3 556 
3 703 3 598 

4 302 

Utlån (mNOK)

4 870 4 844 4 808 4 736 4 682 4 716 
4 505 4 503 4 606 4 600 4 694 4 628 

5 081 

Forvaltningskapital (mNOK)
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Mislighold og tap

ÁPer 31.12.2017 var 2 engasjementermed utestående
kravpåNOK9,3 mill. misligholdtover90dager.

ÁMisligholdutgjørmeddette 0,22%avbrutto utlån.

ÁDet er satt av 0,7 mill. i individuelle nedskrivningeri
kvartalet.

ÁSomfølgeav en voksendeutlånsporteføljeog en høyere
andelnæringslåner gruppenedskrivningeneøkt med0,6
mill. i kvartalet.
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Kapitaldekning

31.12.2017

Á Samlet ansvarlig kapital utgjør NOK
804,3 mill. per 31.12.2017

Á Ren kjernekapital utgjør 
NOK 604,3 mill.
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Del 2: Bolighypotek

ÁSikkerhetsmassen består av:

ÅEneboliger og rekkehus

ÅSelveierleiligheter

Á Lån må ligge innenfor 65% av forsvarlig verdi

ÅLavere grense kan settes etter vurdering

ÁFra 1. kvartal 2017 markedsføres det ikke lenger nye boliglån
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Bolighypotekporteføljen

Tall i mNOK 31.12.2017 31.12.2016

Sikkerhetsmasse 645 890

- Herav utlån 604 753

Overdekning i sikringsmasse 125 79

Overdekning i sikringsmasse (%) 24,0% 9,7%

Indeksert LTV (%) 35,5% 36,2%

UtstedteOMF* 520 811

Annen fyllingssikkerhet enn utlån 41 137

Andel lån med flytende rente 70,6% 68,3%

Antall lån 478 609

Gjennomsnittlig lånestørrelse 1,26 1,24

*Redusert for beholdning av egne obligasjoner

30 %

25 %

18 %

5 %

5 %

4 %

3 %
3 %

Bolighypotekportefølje
Oslo

Akershus

Hordaland

Rogaland

Buskerud

Vestfold

Østfold

Sør-Trøndelag

Vest-Agder

Hedmark

Oppland

Aust-Agder

Møre og Romsdal

Troms

Nordland

Finnmark

Telemark

Sogn og Fjordane

Utlån (mill.) Andel av sikkerhetsmasse

5 største engasjement 35 5,4 %

10 største engasjement 61 9,5 %

15 største engasjement 85 13,1 %

20 største engasjement 106 16,5 %
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17,3 %

44,2 %
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4,9 %

62,8 %

29,7 %

5,2 %
2,0 %

0,3 %

LTV 0-20 % LTV 20-40 % LTV 40-50 % LTV50-60 % LTV 60-75 %

Portefølje fordelt på belåningsgrad

Hvert lån plassert i sin helhet

Hvert lån splittet opp og fordelt på belåningsintervallene det dekker
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Del 3: Eiendomshypotek

ÁSikkerhetsmassen består av:

ÅBoligeiendommer for utleie

ÅFritidseiendommer

ÅBorettslag (fellesgjeld)

ÅBoligaksjeselskap

ÅKombinerte bolig- og næringseiendommer

ÅButikk- og handelseiendommer

ÅKontoreiendommer

ÅKombinerte næringsbygg

ÅØvrige næringsbygg

ÅIKKEjordbruk/skogbruk/tomter/utbyggingsprosjekt/ 
oppdrettsanlegg/ spesialanlegg

ÁLån må ligge innenfor 55% av langsiktig verdi

ÅBolig for utleie innenfor 60%

ÁKrav om kurant beliggenhet
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Eiendomshypotekporteføljen

Tall i mNOK 31.12.2017 31.12.2016

Sikkerhetsmasse 3 853 3 205

- Herav utlån 3 666 2 799

Overdekning i sikringsmasse 937 817

Overdekning i sikringsmasse (%) 32,1% 34,3%

Indeksert LTV (%) 41,0% 40,6%

UtstedteOMF* 2 916 2 385

Annen fyllingssikkerhet enn utlån 202 412

Andel lån med flytende rente 92,9% 87,2%

Antall lån 322 352

Gjennomsnittlig lånestørrelse 11,38 7,91

*Redusert for beholdning av egne obligasjoner
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13 %
11 %

9 %

4 %

4 %

4 %

3 %

Eiendomshypotekportefølje
Oslo

Hordaland

Akershus

Rogaland

Sogn og Fjordane

Sør-Trøndelag

Østfold

Vest-Agder

Buskerud

Nordland

Hedmark

Vestfold

Møre og Romsdal

Aust-Agder

Oppland

Finnmark

Troms

Nord-Trøndelag

Andel av sikkerhetsmasse 2015 2016 2017

Største engasjement 3,3 % 3,1 % 3,6 %

5 største engasjement 12,6 % 14,7 % 14,9 %

10 største engasjement 21,8 % 24,6 % 27,0 %

20 største engasjement 36,1 % 38,7 % 44,0 %
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Del 4: Innlån og rating

2018 2019 2020 2021 2022 2023 Χ 2026

Seniorobligasjoner 45 461 275 - - - -

OMF Eiendomshypotek 227 425 800 444 450 470 100

OMF Bolighypotek 155 365 - - - - -
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Outlook: 
«The negative outlook indicates that we could lower the ratings on Eiendomskredittwithin our two-year outlook horizon if the negative trend we see for 
Norwegian economic risk causes us to revise down our anchor for banks operating in Norway to 'bbb+' from 'a-'. The negative trend is primarily driven by the 
increasing economic risk we perceive in Norway's banking system in general, and in southern and western Norway in particular, based on growing imbalances and 
low oil prices. In addition, continued deterioration in oil-related industries could hurt asset quality and result in credit losses for Eiendomskreditt, which has a 
concentration in commercial real estate loans in southern and western Norway.

We could also lower the rating if Eiendomkreditt'sgrowth strategy results in a material change in risk appetite, loan concentrations, or increased operational risks, 
or if we see early signs of asset quality deterioration.We could revise the outlook to stable if we were to observe an improvement in economic conditions, with 
slowing development in household debt and house prices, as well as improved conditions for the oil industry.»

Rating
ÁEiendomskreditt AS mottok rating fra S&P Global Ratings1. juli 2014

ÁSamtidig ble selskapets eiendomshypotekobligasjoner med fortrinnsrett tildelt langsiktig rating

Eiendomskreditt AS
Eiendomshypotek 
(Næringskreditt)

Bolighypotek (Boligkreditt)

01.07.2014
BBB/A-2

(Outlooknegative)
AA

(Outlooknegative)
N/A

07.04.2017
AA+

(Outlooknegative)

27.04.2017
BBB/A-2

(Outlooknegative)
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Ratingforts.

Ratingrasjonale - Eiendomskreditt AS

o Business Position: Weak

ÅLiten størrelse

ÅGeografisk- og sektorkonsentrasjon

o Capital and earnings: Verystrong

ÅKapitalisering (risikojustert)

ÅØkt inntjening

ÅKostnadseffektiv

o Risk position: Moderate 

ÅKonsentrasjon i næringseiendomsektoren

Å«Single-name» konsentrasjon

ÅØkt diversifiseringgjennom vekst

ÅLav LTV

ÅKredittprosedyrer og god tapshistorikk

o Funding: Belowaverage

ÅAvhengig av obligasjonsmarkedet 
(manglende diversifiseringav fundingkilder)

ÅIkke kommitert likviditetsstøtte fra eiere

o Liquidity: Adequate

ÅRedusert andel kort funding

ÅTilstrekkelig likviditetsreserver

o Systemicimportance: Low

ÅForventes ikke mottak av noen 
ekstraordinær støtte fra myndigheter
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Ratingforts.

Ratingrasjonale - Eiendomshypotek (OMF)

ÁStyrker

ÅLav «weighted-averageLTV ratio» i forhold til tillat LTV ratio 
under norsk lovgivning har bidratt til drift uten tap siden 
oppstart i 1997

ÅTilgjengelige eiendeler i sikkerhetsmassen ligger godt over 
nivået som er forbundet med nåværende rating

ÅBegrenset likviditetsrisiko som følge av soft-bullet profil på 
obligasjoner med fortrinnsrett

ÁSvakheter

ÅSikkerhetsmassen består i hovedsak av næringslån, som 
S&P oppfatter som mer risikabelt enn boliglån

ÅMulighet for svekket porteføljekvalitet ved ytterligere 
nedgang for oljerelaterte næringer i på Sør- og Vestlandet

ÅNorge har så langt ikke introdusert lovgivning tilsvarende 
EUs BRRD

BRRD: The Bank Recovery and Resolution Directive
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Ratingforts.

S&P Global Ratings: Transaction Update: Eiendomskreditt AS (Commercial Mortgage Covered Bonds) April 7, 2017


