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REMISSPROMEMORIA

FI Dnr 19-14171

FI foreslar 6kade kapitalkrav for banklan till kommersiella
fastigheter

Sammanfattning

Finansinspektionen (FI) bedomer att det finns forhdjda risker i bankernas
utldning med sdkerhet i kommersiella fastigheter. FI:s analyser tyder pa att
banker! med egna interna kreditriskmodeller underskattar risken i utliningen
till den kommersiella fastighetssektorn och darfor inte har tillrdckligt med
kapital. Denna sérbarhet dr frimst kopplad till den historiskt sett unika
lagrantemiljo som har ratt i Sverige de senaste aren.

FI planerar dérfor att berdkna ett kapitalpaslag for kreditexponeringar mot den
kommersiella fastighetssektorn, nir myndigheten bedomer bankernas
kapitalkrav inom pelare 2. Pdslaget motsvarar skillnaden mellan f6ljande
nivaer och en banks faktiska genomsnittliga riskvikt for dessa exponeringar:

e 35 procent genomsnittlig riskvikt for en banks samtliga
foretagsexponeringar med sékerhet i kommersiella fastigheter.

e 25 procent genomsnittlig riskvikt for en banks samtliga
foretagsexponeringar med sidkerhet i kommersiella bostadsfastigheter.

Péslaget avser endast utldning med sikerhet i en svensk fastighet for
kommersiellt syfte i exponeringsklassen foretag. Det géller for banker med
tillstdnd att anvénda internmetoden.

Baserat pa den information som FI har samlat in 4r det framst kapitalkraven i
de tre storbankerna som paverkas. FI bedomer att deras totala kapitalkrav
kommer att 6ka med i genomsnitt 0,7 procentenheter. Det motsvarar i
genomsnitt 3,6 procent av deras nuvarande totala kapitalkrav. Storbankernas
karnprimarkapitalkrav forvdntas 6ka med 1 genomsnitt 0,5 procentenheter. |
nominella tal motsvarar det ett tillkommande kapitalkrav p4 omkring 5
miljarder kronor per storbank.

'T denna promemoria anvinds begreppet “bank” som ett samlingsnamn for alla foretag som
omfattas av det relevanta kapitaltdckningsregelverket.

1(18)

NS
o Pé\

N4y

NS

4
orL>»



Innehall

I ItrOdUKEION ..o 3
1.1  Bakgrund och syfte 3
1.2 Den kommersiella fastighetssektorn 3
1.3  Bankernas riskmétning 4
1.4  Identifierade risker 6

2 Rattsliga fOrutSAtNINGAT .....ccveeiuieiiieiieeiieeie ettt ens 7
2.1  Oversyns- och utvirderingsprocessen och den samlade
kapitalbedomningen 7
2.2 Pelare 2 och genomlysning 8

3 Kapitalkrav inom pelare 2 som géller exponeringar mot den kommersiella

fastighetSSEKEOIN ... .c.uieiiiiiieie e 9
3.1  Kapitalkravets utformning 9

4 Forslagets KONSEKVENSET.........ccciiieiiiiiciiieciie et 13
4.1  Effekter pa bankernas kapitalkrav 13
4.2  Effekter pA MREL — minimikrav pa nedskrivningsbara skulder 14
4.3  Konsekvenser for samhillet och bankernas kunder 14
4.4  Konsekvenser for konkurrensen 15
4.5 Konsekvenser for Finansinspektionen 15

BIla@a ..o eens 16

2 (18)



NS
o Pé\

Informationsklass: Oppen

N4y

FI Dnr 19-14171

NS

1 Introduktion

1.1 Bakgrund och syfte

Finansinspektionen (FI) har i uppdrag att vérna stabiliteten 1 det finansiella
systemet. Utvecklingen pd den kommersiella fastighetsmarknaden spelar en
viktig roll 1 detta avseende. Den kommersiella fastighetsmarknaden é&r stor,
konjunkturkénslig och ndra sammankopplad med det finansiella systemet. Den
svenska banksektorn har stora exponeringar mot fastighetssektorn och lan till
kommersiella fastighetsforetag utgoér en visentlig del av bankernas totala
utléning till icke-finansiella foretag. Problem och konkurser bland
fastighetsforetagen kan dérfor leda till stora kreditforluster hos bankerna. Det
ar darmed viktigt att bankerna har tillrackligt med kapital for att kunna bara de
kreditforluster som kan uppsta till f61jd av stdrningar pé fastighetsmarknaden.

I rapporten "Den kommersiella fastighetsmarknaden och finansiell stabilitet",
som publicerades i maj 2019, gav FI en samlad bedomning av riskerna med
bankernas fastighetsutldning. FI:s beddmning, som fortfarande géller, &r att det
finns forhdjda risker 1 bankernas utlaning med sékerhet i kommersiella
fastigheter. En lang period av stark ekonomisk tillvaxt, god tillgdng pé kapital
och historiskt laga rantor har bidragit till god 16nsamhet i fastighetssektorn och
snabbt stigande fastighetspriser i Sverige. Fastighetsforetagen har samtidigt
okat sina skulder patagligt. Aven om manga foretag i nuliget har god
motstdndskraft mot storningar, gor de stora skulderna foretagen sérbara for
storningar eller forsamrade makroekonomiska forutséttningar

FI:s analyser tyder pa att banker med egna interna kreditriskmodeller
underskattar risken 1 utldningen till den kommersiella fastighetssektorn. Dérfor
har de inte tillrdckligt med kapital {for att ticka de forlustrisker som kan uppsta
1 en finansiell stress. FI bedomer att bankerna behdver mer kapital for dessa
exponeringar for att skapa tillrdcklig motstdndskraft.

I denna promemoria redovisas FlI:s forslag till 6kade kapitalkrav for att
sakerstdlla att bankerna héller tillrackligt med kapital for att tdcka riskerna 1
utldningen till kommersiella fastighetsforetag.

1.2 Den kommersiella fastighetssektorn
FI definierar generellt den kommersiella fastighetsmarknaden som fastigheter
som &gs for att generera intékter genom uthyrning till hyresgister.

Fastigheter har olika egenskaper och ddrmed &r de som &ger fastigheterna mer
eller mindre sarbara mot stérningar av olika slag. Detta paverkar kreditrisken 1
utléningen till fastighetsdgare. Den potentiella paverkan pa langivarna, och i
forlingningen pé den finansiella stabiliteten, varierar dirmed beroende pa typ
av fastighet. FI bedomer att fastigheter som dr avsedda for uthyrning kan
innebdra storre ekonomiska risker for fastighetsdgarna och deras finansidrer dn
innehav av fastigheter for andra &ndamaél, som lokaler for egen verksamhet
eller privata bostader.
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Den viktigaste faktorn for utvecklingen pé den kommersiella
fastighetsmarknaden é&r tillvéxten i ekonomin och forvintningar pa framtida
tillvaxt. Ekonomisk tillvixt bidrar till 6kad efterfrigan pé lokaler. Hogre
lokalefterfragan kan i sin tur leda till att uthyrningsgraden i det befintliga
fastighetsbestandet 6kar och att hyresnivéerna stiger.

Intjaning och virde pa de olika typerna av fastigheter paverkas i stor
utstrdckning av samma grundldggande faktorer. Det innebér att fastigheterna
ocksa ar kinsliga for samma storningar, &ven om kénsligheten varierar. Att
kénsligheten for storningar varierar beror pé att fastigheterna skiljer sig at vad
giller bland annat lige, storlek, anvindning och sammanséttning av
hyresgéster. Dessa faktorer paverkar stabiliteten i1 lokalefterfragan och dirmed
hyresintékterna. Fastigheter som anvénds till kontor, detaljhandel och
industrier &r till exempel ofta kénsligare for en konjunkturnedgang én
samhdlls- och bostadsfastigheter, ddr hyresintékter och uthyrningsgrad tenderar
att vara stabilare dver tid.> Samhillsfastigheter har ofta langa hyreskontrakt
och hyresgister med hog kreditvirdighet (stat, landsting eller kommun). Aven
uthyrningen 1 bostadsfastigheter &r i regel stabil. Hyresgésterna ar hushall som
behover bostad och sillan slutar betala hyra for sitt boende dven vid
inkomstbortfall eller kande kostnader. Rorligheten pa hyresbostadsmarknaden
ar inte heller stor.

Kontors-, detaljhandels- och industrifastigheter innebér en storre finansiell risk,
eftersom hyresgisterna i regel dr foretag. For sddana hyresgéster paverkas bade
behovet av lokaler samt viljan och férmagan att betala hyra av hur det gar for
foretaget. Eftersom foretagens resultatutveckling i regel dr kopplad till den
makroekonomiska utvecklingen dr intjdningen och vakansgraden i dessa typer
av fastigheter beroende av konjunkturen.

1.3 Bankernas riskmétning

Bankernas kreditrisk méts 1 form av riskvikter och riskvigda
exponeringsbelopp. Dessa anvénds i sin tur for att bestimma det kapitalkrav
som behovs for att klara av framtida ovantade forluster. Riskmétningen kan
goras antingen med schablonmetoden eller internmetoden. For att fa anvénda
internmetoden krévs tillstdnd fran FI1.

1.3.1 Riskmdtning enligt schablonmetoden

Vilka riskvikter som exponeringar mot den kommersiella fastighetssektorn
tilldelas enligt schablonmetoden avgors framst av vilken typ av sékerhet de har.
Forenklat beskrivet delas exponeringar med sidkerhet 1 fastighet in i
kategorierna bostadsfastigheter och kommersiella fastigheter. Enligt
schablonmetoden far bostadsfastigheter en riskvikt pa 35 procent och
kommersiella fastigheter en riskvikt pa 50 procent.* Exponeringar med
bostadsfastigheter som sikerhet har alltsd lagre riskvikt d4n exponeringar som
har andra typer av fastigheter som sidkerhet.

2 Samhillsfastigheter dr fastigheter som till dvervigande del brukas av skattefinansierad
verksamhet och &r anpassade for samhéllsservice (till exempel vard, skola och omsorg).

3 Se artikel 4(1)(75) i tillsynsforordningen och EBA Q&A 2014 1214,

4 Avser exponeringar fullt ut och fullstindigt sikrade genom pantritt i respektive fastighet.
Artikel 125 och 126 i tillsynsférordningen.
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Enligt 4 kap, 1 § Finansinspektionens foreskrifter om tillsynskrav och
kapitalbuffertar (FFFS 2014:12), ska foretag som berdknar riskvigda
exponeringsbelopp enligt schablonmetoden gora pé foljande sétt nér de
tillimpar artikel 126.1 och artikel 126.2 i tillsynsférordningen: I stallet for
foreskrivna viarden ska foretagen anvinda en riskvikt pa 100 procent for
exponeringar som &r sékerstillda med pantritt i kommersiell fastighet nir den
sakrade fastigheten finns 1 Sverige eller i tredje land. Detta ir i enlighet med
artikel 124.2 tillsynsférordningen, som under vissa forutsittningar tilléter
behoriga myndigheter att ersitta den foreskrivna riskvikten med ett hogre
vérde.

Till f6]jd av kommande regelverksfordndringar, och de atgarder som foreslas 1
denna promemoria, planerar FI att utvirdera foreskrifterna i ett senare skede.

1.3.2  Riskmiditning enligt internmetoden

En bank som har fatt tillstdnd fran Finansinspektionen att anvinda den sa
kallade internmetoden far berdkna riskvikter utifrdn denna metod. Det
riskvidgda exponeringsbelopp som berdknas enligt internmetoden baseras till
stor del pa bankernas historiska erfarenheter av kreditférluster. Riskmétningen
kan forenklat delas in i tvé delar, ndmligen riskdifferentiering och
riskkvantifiering. For bada dessa delar maste bankernas riskmitning uppfylla
tillsynsforordningens krav.’

Det finns tva olika varianter av internmetoden som bankerna tillimpar for att
uppskatta riskvikterna vid utlaning. Dessa brukar kallas grundldggande och
avancerad internmetod. Med den avancerade internmetoden fir bankerna sjilva
uppskatta bade sannolikhet for fallissemang (PD) och forlust givet fallissemang
(LGD). I den grundldggande metoden bestdms LGD av foreskrivna virden.

De svenska storbankerna anvidnder den avancerade internmetoden for
majoriteten av sin utldning till den kommersiella fastighetssektorn (se tabell 1).
Den avancerade internmetoden ger betydligt lagre riskvikter d&n den
grundliggande internmetoden. De svenska bankernas genomsnittliga riskvikt
for utlaning till den kommersiella fastighetssektorn ar 18 procent.
Kommersiella bostadsfastigheter har ndgot lagre riskvikter, 17 procent, jamfort
med kommersiella fastigheter dir riskvikterna i genomsnitt uppgar till

19 procent.

Tabell 1: Riskvikter och exponeringar, fordelade pa typ av
kreditriskmetod och typ av fastighet

Kommersiella Kommersiella
fastigheter bostadsfastigheter Totalt
Typ av Riskvikt | EAD | Riskvikt | EAD | Riskvikt | EAD
internmetod (%) (mSEK) (%) (mSEK) (%) (mSEK)
Avancerad
internmetod 18 310 367 14 280 748 17 591 115
Grundlaggande
internmetod 39 7 067 31 39 720 32 46 807
Totalt 19 317 454 17 320 468 18 637 922
Kalla: FI.

3 Tillsynsforordningen, del tre, avdelning 11, kapitel 3, avsnitt 6.
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14 Identifierade risker

Fastighetssektorn har historiskt haft en betydande roll i finansiella kriser. En
forklaring till det &r att den dr konjunkturkanslig. En annan bidragande orsak &r
att den kommersiella fastighetsmarknaden ar virdeméssigt stor och i hog grad
finansierad med l1an. Svenska banker har stor exponering mot den
kommersiella fastighetssektorn. Betalningsproblem och obestédnd hos
fastighetsforetagen kan darfor medfora kreditforluster for bankerna, vilket kan
minska deras kapitalbas. Det dr darfor viktigt att bankerna har tillrdckligt med
kapital for att kunna béra kreditforluster i utlaningen till fastighetssektorn.

Den kommersiella fastighetsmarknaden i Sverige har inte upplevt ndgon storre
storning sedan finanskrisen i borjan av 1990-talet. De senaste tio aren har fa
fastighetsforetag hamnat pa obestadnd. De fastigheter som har stéllts som
sakerhet for l&n 1 bankerna har i dag generellt 1dga belaningsgrader, som
dessutom 1 méanga fall successivt har minskat ytterligare i takt med stigande
fastighetsvdrden under senare ar.

FI har analyserat den kommersiella fastighetsmarknaden och bedémer att den
ar sarbar for storningar. I rapporten Den kommersiella fastighetsmarknaden
och finansiell stabilitet gav F1 en samlad beddmning av riskerna med
bankernas fastighetsutlaning. Den géller fortfarande.

Av analysen framgar att fastighetsforetagens finansiella stéllning i dagslaget ar
god. Men den ekonomiska utvecklingen har de senaste aren priglats av en unik
kombination av god tillvixt och extremt 1ag ridnta. FI bedomer att det finns
risker kopplade till att den historiskt sett unika lagréntemiljon har haft en
betydande paverkan pa de riskindikatorer som anvénds i bankernas interna
modeller. Bankernas interna modeller kan i en sddan miljo indikera en ldgre
risk dn den som egentligen finns, eftersom risknivén inte tar hansyn till
effekten av stressade ekonomiska forhallanden och en samtidig dtergéng till
hogre réntenivaer.

Flera indikatorer pekar pé att det finns forhojda risker pa den kommersiella
fastighetsmarknaden som kan paverka langivarnas forluster 1 ett negativt
makroekonomiskt scenario. Foretagen har pd senare ar 6kat sina skulder
avsevirt fOr att finansiera forvirv av fastigheter och investeringar i
nyproduktion. Lanen har inte bara stigit i nominella termer utan ocksa i
forhallande till fastigheternas kassafloden. Den hogre skuldsittningen riskerar
att doljas av att beldningsgraderna i fastighetssektorn har sjunkit till foljd av att
fastighetsviardena har stigit &nnu mer dn skulderna. Om fastighetsvardena
skulle ga ned skulle fastighetssektorns finansiella stéllning forsvagas.

Det ér framfor allt hogre lanekostnader som é&r en riskfaktor for
fastighetsforetagens 16pande resultat och deras forméga att fullgora sina
rantebetalningar. En sddan kostnadsokning skulle kunna bero pa en hdjning av
det allménna rénteléget som medfor hogre korta rantor. Det skulle ocksa kunna
vara resultatet av att banker eller obligationsinvesterare begér storre
kreditmarginaler for att 1ana ut pengar till fastighetsforetag. Om
lanekostnaderna stiger samtidigt som hyresintikterna sjunker, kan det innebéra
att de kommersiella fastighetsforetagen blir hart pressade.

Sddana problem kan orsaka betalningssvarigheter och obestand bland
fastighetsforetagen och kreditforluster hos ldngivarna. Om tillgangen till
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lanefinansiering samtidigt skulle forsdmras begrénsas fastighetsforetagens
finansiella handlingsfrihet ytterligare, vilket skulle forvirra situationen.

Stora skulder gér sammanfattningsvis bade lantagare och langivare sérbara for
storningar. I ett 14ge med svar finansiell stress kan problem i den kommersiella
fastighetssektorn orsaka betydande kreditforluster for de svenska bankerna.

Svenska banker som tilldmpar internmetoden for exponeringar mot foretag
forlitar sig pa interna modeller for att skatta risken for fallissemang och
forluster givet fallissemang (PD- och LGD-modeller). Kvantifiering och
kalibrering av riskparametrarna genomfors i stor utstrackning utan att
exponeringarna delas upp efter olika lantagares branscher eller tillgangsslag.
Det innebér att bankernas riskparametrar for exponeringar mot kommersiella
fastigheter sillan dr kalibrerade separat, utan i stéllet tillsammans med andra
exponeringar mot stora och medelstora foretag som inte dr utsatta for samma
risker som fastighetsforetagen. En anledning till att bankerna slér ihop data
over forhéllandevis heterogena marknadssegment ér att det ofta saknas ett
tillrackligt stort absolut antal fallissemang for portfoljer som har laga forluster.
Detta forsvarar genomlysningen av bankernas riskmétning i vissa specifika
segment, dven om det nddvindigtvis inte behdver leda till en underskattning av
risken.

De analyser som FI har gjort tyder p4 att riskvikterna for bankernas
exponeringar mot den kommersiella fastighetssektorn bor ligga pa hogre nivaer
an vad som 1 dag uppmits enligt internmetoden, for att ticka riskerna i denna
utlaning.® Det ror sig om en generell underskattning for samtliga undersokta
exponeringar. Resultaten fran analyserna ér osékra och bor inte anvéindas som
exakta matt pa vilken riskvikt som exponeringar mot den kommersiella
fastighetssektorn bor ha. Daremot kan den samlade bilden fran dessa analyser
anvindas for att bedoma vilka riskviktsnivaer som inte bor underskridas for
kreditportfoljer med denna typ av exponeringar.

2 Rittsliga forutsittningar

2.1 Oversyns- och utviirderingsprocessen och den samlade
kapitalbedomningen
Pelare 2 dr samlingsnamnet pd de regler som styr foretagens interna
kapitalutvardering och Fl:s 6versyns- och utvarderingsprocess, dér FI:s
samlade kapitalbeddmning &r en viktig del. Den samlade kapitalbedomningen
ar beteckningen pé FI:s bedomning av enskilda foretags risker och kapitalkrav.
Den beaktar bade risker som técks av pelare 1 och sddana som inte gor det.
Bestimmelser om dversyns- och utvirderingsprocessen finns i artiklarna 97—
101 1 kapitaltackningsdirektivet.

Regeringen har 1 9 § forordningen (2014:993) om sarskild tillsyn och
kapitalbuffertar foreskrivit att FI i sin tillsyn ska f6lja bestimmelserna 1
artiklarna 97—-101 1 kapitaltickningsdirektivet. I artikel 97 1 direktivet anges
bland annat att de behdriga myndigheterna pa grundval av denna 6versyn och
utvdrdering ska faststélla om den kapitalbas som banken forfogar dver ar

¢ Stabiliteten i det finansiella systemet, maj 2019, FI Dnr 19-8568.
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tillracklig for att ticka bankens risker, den sd kallade samlade
kapitalbedomningen. Bedomningen utgar fran en allsidig analys av banken.

I artikel 73 i kapitaltickningsdirektivet finns ett krav pa att bankerna ska ha
infort sunda, effektiva och heltiackande strategier och processer for att
fortlopande vérdera och uppritthalla internt kapital som till belopp, slag och
fordelning enligt deras uppfattning &r tillriackligt for att ticka arten och nivan
pa de risker som de ér eller kan bli exponerade for. Artikeln behandlar bankens
interna kapitalutvérdering, till skillnad fran FI:s samlade kapitalbeddmning,
och berors dirfor inte ndrmare i denna promemoria.

2.2 Pelare 2 och genomlysning

Bestdmmelsen om sérskilt kapitalbaskrav i 2 kap. 1 § lagen (2014:968) om
sarskild tillsyn over kreditinstitut och vardepappersbolag (tillsynslagen) ger FI
ratt att besluta att en bank ska ha ett kapitalbaskrav utover den nivd som annars
giller, det vill sdga utover vad som krévs enligt tillsynsforordningen och lagen
2014:966 om kapitalbuffertar. FI har rétt att besluta om ett sirskilt
kapitalbaskrav om myndigheten i samband med en 6versyn och utvérdering
anser att det behdvs for att ticka risker som banken ér eller kan bli exponerad
for. Beslut om ett sérskilt kapitalbaskrav kan dessutom fattas om banken inte
uppfyller, eller om det dr sannolikt att den inom tolv manader inte ldngre
kommer att uppfylla, kraven i 6 kap. 1-3,4 a, 4 b och 5 §§ lagen (2004:297)
om bank- och finansieringsrorelse (LBF) eller 8 kap. 3-8 §§ lagen (2007:528)
om virdepappersmarknaden (LVM). FI har i1 kapitalkravspromemorian
behandlat det sdrskilda kapitalbaskravet och myndighetens samlade
kapitalbeddmning.’

FI hari 2 kap. 1 § tillsynslagen fatt mgjlighet att besluta om ett sirskilt
kapitalbaskrav som &r bankspecifikt, vilket skulle kunna betyda att FI inte kan
lamna ett generellt besked om sin riskbedomning. Det &r emellertid sé att vissa
risker som inte ticks av pelare 1 dr gemensamma for alla banker med den typ
av exponeringar som det da &r fraga om. Genom att FI utvecklar metoder och
en generell bedomningspraxis sdkerstills likabehandling av bankerna.

Pé sidan 229 i propositionen 2013/14:228 betonar regeringen vikten av att den
sa kallade pelare 2-processen dr transparent. Av 3 § forordningen om sdrskild
tillsyn och kapitalbuffertar framgar &dven att FI pd sin webbplats ska
tillhandahalla de allménna kriterier och metoder som tillimpas vid dversyns-
och utvérderingsprocessen. FI har som ambition att remittera och publicera de
beddmningsmetoder som anvénds inom pelare 2-processen.

"FI Dnr 14-14414.
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3 Kapitalkrav inom pelare 2 som giller exponeringar
mot den kommersiella fastighetssektorn

3.1 Kapitalkravets utformning

3.1.1 FlI:s stillningstagande

FI planerar att berdkna ett kapitalpéslag for kreditexponeringar mot den
kommersiella fastighetssektorn, nir myndigheten bedomer bankernas
kapitalkrav inom pelare 2. Pdslaget motsvarar skillnaden mellan f6ljande
nivaer och en banks faktiska genomsnittliga riskvikt for dessa exponeringar:

35 procent genomsnittlig riskvikt for en banks samtliga
foretagsexponeringar med sikerhet i kommersiella fastigheter.

25 procent genomsnittlig riskvikt for en banks samtliga
foretagsexponeringar med sikerhet i kommersiella bostadsfastigheter.

For att berdkna det tillkommande kapitalpéslaget 1 kronor multipliceras forst
exponeringsbeloppet med skillnaden mellan ovanstdende miniminivaer och
bankens faktiska riskvikt i pelare 1 for motsvarande portfolj. Detta belopp
multipliceras sedan med det tillimpliga kapitalkravet, uttryckt i procent.

FI avser att tillimpa paslaget for banker med tillstand att anvénda
internmetoden. Paslaget giller endast exponeringsklass foretag.
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3.1.2 Definitioner
Med kreditexponeringar mot den kommersiella fastighetssektorn avses
exponeringar:

e vars riskvigda exponeringsbelopp berdknas enligt internmetoden och
som hanfors till exponeringsklass foretag enligt artikel 147(2)(c) i
tillsynsforordningen, och

e som har direkt eller indirekt sikerhet i svensk fastighet som dgs i
kommersiellt syfte®

Med svensk fastighet som innehas i kommersiellt syfte avses foljande:

A. Kommersiella fastigheter

Fastigheter fysiskt beldgna i Sverige som hyrs ut i kommersiellt syfte
for att ge en hyresinkomst. Exempelvis kontor, butiker, lager, industrier
och hotell.

B. Kommersiella bostadsfastigheter

Flerbostadsfastigheter fysiskt beldgna i Sverige som hyrs ut i
kommersiellt syfte for att ge en hyresinkomst, dér antalet bostiader i
fastigheten Overstiger tre.

Foljande fastigheter omfattas inte:

1) jord- och skogsbruksfastigheter,

2) fastigheter som dgs direkt av kommuner, stater eller landsting,

3) fastigheter dir mer @n 50 procent av fastigheten anviands for egen
verksamhet (inte uthyrning), och

4) flerbostadsfastigheter dar syftet med fastigheten inte &r kommersiellt
(till exempel bostadsrittsforeningar) eller dir antalet bostédder
understiger fyra.

I de fall en exponering riknas till flera sdkerheter ska endast den del av
exponeringen som géller finansiering av fastighet for kommersiellt syfte
inkluderas.

3.1.3 Skilen bakom stillningstagandet

FI har analyserat de svenska storbankernas exponeringar mot den kommersiella
fastighetssektorn och bedomer att det kapital som bankerna har for att std emot
riskerna 1 utldningen till kommersiella fastigheter inte ticker de forluster som
kan uppsté i en kris, trots att tillsynsforordningens krav pa bankernas interna
modeller dr uppfyllda. Detta beror i forsta hand pa hur det historiskt sett unika
lagriantelage som nu rader paverkar de riskindikatorer som anvands i bankernas
interna modeller. Riskmétningen pdverkas dven i viss man av att det i dagsléget
saknas krav pé specifik riskkalibrering for den kommersiella fastighetssektorn
(se avsnitt 1.4).

Europeiska bankmyndigheten (EBA) har gjort en dversyn av regelverket for
interna modeller. En f6ljd av 6versynen &r att kraven pa bankernas interna
modeller skérps genom att nya riktlinjer och tekniska standarder infors.

8 Med indirekt siikerhet menas nir annan sikerhet én pant i fastighet anvéinds for att finansiera
en fastighet for kommersiellt syfte (till exempel pant i aktier).
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Bankerna kommer att behdva gora flera dndringar i sina modeller for att de ska
uppfylla de nya hogre kraven. FI bedomer att det kan medfora hogre
kapitalkrav for flera typer av exponeringar, dédribland fastighetsexponeringar.
Dessa nya krav trader i kraft under perioden 2021-2023, men kan fa
genomslag 1 bankernas kapitalkrav tidigare dn sé i takt med att bankerna
anpassar sina interna modeller for att mota de nya kraven. Det rader osédkerhet
om modellrevideringarna fullt ut kommer att ticka de identifierade riskerna. FI
ser darfor ett behov att agera sa att bankerna redan pa kortare sikt har
tillrackligt kapital for att tdcka risker kopplade till utlaningen mot den
kommersiella fastighetsmarknaden.

Valet av riskvikter &r i linje med de analyser som FI tidigare har genomfort.
Det finns osidkerhet i resultaten fran dessa analyser, vilket har beaktats nér FI
har valt de riskviktsnivéer som bedoms séikerstilla att riskerna i bankernas
exponeringar mot den kommersiella fastighetsmarknaden inte underskattas. De
foreslagna riksviktsnivderna motsvarar ssmmantaget den niva pa minst 30
procents riskvikt som tidigare har kommunicerats, men de &r differentierade for
att ta hiansyn till att exponeringar mot den kommersiella fastighetssektorn har
sakerheter i kommersiella bostadsfastigheter respektive kommersiella
fastigheter.’ Dessa olika typer av fastigheter skiljer sig &t ur risksynpunkt.

3.1.4 Berdikning av tillkommande kapitalkrav

Eventuellt tillkommande kapitalkrav i pelare 2 for exponeringar mot den
kommersiella fastighetssektorn berdknas inom ramen for FI:s arliga 6versyn-
och utvirderingsprocess (SREP). I denna process uppmanas bankerna att lamna
in nddvandig information for att dessa berékningar ska kunna genomforas.
Eftersom olika riskviktsnivaer nu kommer att gélla for krediter som har
kommersiella bostadsfastigheter som sékerhet och for krediter med
kommersiella fastigheter som sdkerhet, maste tillkommande kapitalkrav
berdknas separat for dessa tva olika portfoljer.

Forst multipliceras exponeringsbeloppet (EAD) med skillnaden mellan den
minsta tilldtna nivan for riskvikt i procent enligt FI:s stéllningstagande (se
avsnitt 3.1.1) och bankens riskvikt i pelare 1, fore tillimpning av den sa kallade
SME-faktorn.'” Detta belopp (benimnt REA* i avsnitt berdkningssteg nedan)
multipliceras sedan med tillimpligt kapitalkrav.'! Det innebir i dagsliget 18
procent for storbankerna och 13 procent for 6vriga banker. Berdkningen
grundar sig pa en delmingd av rapporterad data i COREP-mallen utifrdn
foljande celler:

C 08.01— Kreditrisk och motpartsrisk och transaktioner utan samtidig
prestation: internmetod for kapitalkrav (CR IBR 1) Rad 010, kolumn 110 och
255.

% Stabiliteten i det finansiella systemet, maj 2019, FI Dnr 19-8568.

19 Den faktor pa 0,7619 som beskrivs i artikel 501, tillsynsforordningen.

T dagsléget: minimikravet, systemriskbuffert i pelare 2, kapitalkonserveringsbuffert,
systemriskbuffert, samt det svenska kontracykliska buffertvdardet. Nivderna for dessa publiceras
kvartalsvis i FI:s promemoria om de svenska bankernas kapitalkrav.
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3.1.4.1 Berdkningssteg
De nivéer for tillimpligt kapitalkrav som anvinds 1 nedanstdende

berdkningsexempel utgér fran de buffertviarden som géllde ndr promemorian
publicerades och kan komma att dndras framover.

Berdkningsexempel for storbanker

1) Kommersiella fastigheter:

. REA .
REA* .., = EAD_r. X Max {0,35 - EAD,..’ 0}

P2 kapitalkrav,,., = REA*.,. X 0,18

2) Kommersiella bostadsfastigheter:

i REA, .
REA*,,., = EAD,,, X Max {0,25 - EAD, .’ O}

P2 kapitalkrav,,, = REA*,,.. X 0,18

3) Summering:
P2 kapitalkrav = P2 kapitalkrav,,, + P2 kapitalkrav,,,

Berdkningsexempel for ovriga banker

1) Kommersiella fastigheter:
REA" ;e = EAD e X Max{O 35 — KEdere 0}
cre cre Y EADcre )

P2 kapitalkrav,., = REA* ., X 0,13

2) Kommersiella bostadsfastigheter:

* REA, v
REA*,,, = EAD,,, X Max {0,25 ~EAD 0}

P2 kapitalkrav,,, = REA*,,.., X 0,13

3) Summering:
P2 kapitalkrav = P2 kapitalkrav,,, + P2 kapitalkrav,,,
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3.1.5 Kapitalpaslagets tillimpningsomrdde

De banker som omfattas av det foreslagna kapitalpaslaget 4r de som har
tillstdnd att anvdnda internmetoden och som har exponeringar mot den
kommersiella fastighetssektorn (se avsnitt 1.2.1). Kravet beréknas for den
konsoliderade situationen.

Banker som anvédnder schablonmetoden for att berdkna kapitalkravet for
kreditrisk omfattas inte.

3.1.5.1 Erkinnande av omsesidighet

FI har initierat en dialog med tillsynsmyndigheterna i Danmark och Norge, och
presenterat FI:s syn pa riskerna med bankernas fastighetsutlaning och
kapitalbehov. Tillsynsmyndigheten i1 Finland har ocksa informerats, men dér &r
det ECB som har beslutanderitt dver pelare 2. Pa en dvergripande niva har
myndigheterna generellt uttryckt en positiv syn pa behovet av att sékerstélla att
bankerna har tillrackligt med kapital for att klara de risker som finns med
exponeringar mot den kommersiella fastighetssektorn.

4 Forslagets konsekvenser

Foljande avsnitt beskriver de effekter som FI:s dtgird bedoms fa for enskilda
banker, konkurrensen och marknaden. Uppskattningen av effekterna baseras pa
data som rapporterades in till FI for det forsta kvartalet 2019.

4.1 Effekter pa bankernas kapitalkrav

Av de svenska bankerna ér det de tre storbankerna (Swedbank, Handelsbanken
och SEB), SBAB, Linsforsdkringar Bank och vissa sparbanker som har
tillstdnd for internmetoden for exponeringar mot den kommersiella
fastighetssektorn. Baserat pa den information som FI har samlat in dr det
framst de tre storbankernas kapitalkrav som paverkas. FI bedomer att effekten
pa kapitalkravet for 6vriga banker blir forhallandevis liten.

Utover de svenska bankerna har dven Nordea och Danske Bank tillstdnd for
internmetoden for exponeringar mot fastighetssektorn. Vilka effekter som
atgiarden kommer att fa beror pé vilka riskvikter dessa banker har i dag mot den
kommersiella fastighetssektorn. Hur andra behoriga tillsynsmyndigheter
kommer att hantera dnskemalet om dmsesidighet néir det giller kapitalkrav (se
avsnitt 3.1.4.1 ovan) spelar ocksa in.

FI bedomer att de svenska storbankernas totala kapitalkrav kommer att 6ka
med i genomsnitt 0,7 procentenheter (se diagram 1 och diagram 2 i bilagan).
Det motsvarar 1 genomsnitt 3,6 procent av deras nuvarande totala kapitalkrav.
Storbankernas karnprimérkapitalkrav forvantas 6ka med i genomsnitt

0,5 procentenheter.'? I nominella tal motsvarar det ett tillkommande
kapitalkrav pa drygt 5 miljarder kronor for SEB, drygt 4,6 miljarder kronor for

12 Detta kapitalkrav ska i likhet med andra baskrav i Pelare 2 téickas med kidrnprimérkapital
enligt den huvudregel som presenterades i promemorian “Kapitalkrav for svenska banker”
(Dnr 14-6258). Det innebér att kravet ska tickas med samma kapitelfordelning som
kapitalkravet i Pelare 1, inklusive de statiska buffertkraven (kapitalkonserveringsbuffert,
systemriskbuffert och buffertar for 6vriga och globala systemviktiga institut).
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Handelsbanken och omkring 4,8 miljarder kronor for Swedbank (se diagram 3
och diagram 4 1 bilagan).

4.2  Effekter pA MREL — minimikrav pa nedskrivningsbara skulder
Den beslutade atgarden kan dven fa direkta eller indirekta konsekvenser under
andra regelverk som ligger utanfor FI:s direkta ansvarsomrade. Ett exempel ér
minimikrav pa nedskrivningsbara skulder (MREL-krav).'* Riksgilden beslutar
om storleken pA MREL-kravet. Av Riksgéldens publicerade metod f6r hur
MREL-kraven dr utformade framgar vilka delar av kapitalkravet som bedoms
vara relevanta for att sikerstélla formégan till forlustabsorbering och
aterkapitalisering i resolution.'*

Givet berdknad effekt av atgérden, och utifrdn Riksgéildens publicerade metod,
kommer aterkapitaliseringsbeloppet i kronor att 6ka lika mycket som det nya
kapitalkravet. Forlustabsorberingsbeloppet kommer att 6ka med samma belopp
som det nya kapitalkravet, reducerat for den del av kravet som avser
makrotillsynskomponenter. '* Detta innebir att Fl:s foreslagna krav hojer
storbankernas totala MREL-krav med 1 genomsnitt 0,3 procentenheter (se
diagram 5 i bilagan). Detta motsvarar i genomsnitt 5 procent av storbankernas
nuvarande MREL-krav. Utifrdn Riksgéldens tillimpning av de
resolutionsbarhetsprinciper som ar kopplade till MREL-kravet paverkar
atgdrden ocksa bland annat skuldandelsprincipen. Skuldandelsprincipen
innebdr att en del av minimikravet, motsvarande aterkapitaliseringsbeloppet,
bor uppfyllas med skulder.

4.3 Konsekvenser for samhiillet och bankernas kunder

Genom att stilla tillrdckliga kapitalkrav pa alla banker som lanar ut pengar till
aktorer pa den svenska kommersiella fastighetsmarknaden, sékerstéller FI att
de berdrda bankerna forblir motstandskraftiga. En bank som &r vélkapitaliserat
och har god intjdning har littare att bara kreditférluster och kan 1 hogre grad
fortsétta att forse hushall och icke-finansiella foretag med krediter &ven i mer
stressade perioder. Det bidrar till en stabilitet i det svenska finansiella systemet
som dr till nytta for samhillsekonomin i stort.

Det ér vanskligt att entydigt definiera vilka kostnader som hogre kapitalkrav
medfor for bankerna. Om man utgér fran att allt annat ar lika tvingas bankerna
halla mer kapital, vilket innebir en kostnad for deras aktiedgare. En béttre
kapitaliserad bank kan samtidigt ténkas fi lagre upplédningskostnader. Varje
forsok till kvantifiering av de ekonomiska effekterna baseras pd manga
antaganden. Om man antar att hogre kapitalkrav inte minskar bankernas
kostnader for upplaning och att bankerna viltrar 6ver den totala
kostnadsokningen pé de berérda kunderna bland fastighetsforetagen, bedomer
FI att det 6kade kapitalkravet till viss del kan paverka bankernas
utlaningsrintor gentemot dessa foretag. Effekten bor dock vara begrénsad. FI
bedomer att den genomsnittliga utlaningsréntan kommer att stiga med 0,15—
0,30 procentenheter (se diagram 6 1 bilagan), under forutsittning att bankernas

13 Minimum Requirement for own funds and Eligible Liabilities.

4 Tillimpning av minimikravet p& nedskrivningsbara skulder, februari 2017 (Dnr RG
2016/425), Riksgélden.

15 Den aktuella dtgirden ér avsedd att enbart ticka risker som banken ir eller kan bli exponerat
for.
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kostnader till f61jd av 6kade riskvikter dverfors till de kommersiella
fastighetsforetagen.

Huvuddelen av fastighetsforetagens lanefinansiering kommer frén bankerna,
men finansieringen pé penning- och kapitalmarknaden genom obligationer och
certifikat har vuxit snabbt pé senare ar. Om den foreslagna hojningen av
riskvikterna okar finansieringskostnaderna for fastighetsforetagen, kan trenden
med stigande marknadsfinansiering forstarkas ytterligare. Att kreditrisker i
fastighetssektorn dverfors till andra aktorer &n banker innebér en 6kad
riskspridning som kan vara positiv. Men det kan ocksa 6ppna for andra former
av sammankopplingar och potentiella spridningskanaler vid ekonomiska
storningar som kan utgora en risk for den finansiella stabiliteten.

4.4 Konsekvenser for konkurrensen

Kapitalpaslaget paverkar kapitalbehovet for 1an till den kommersiella
fastighetssektorn pa tva sitt, som vart och ett kan ha betydelse for
konkurrensen bankerna emellan. For det forsta blir kapitalbehovet for
storbankerna storre och skillnaden i kapitalkrav mellan olika banker minskar.
For det andra blir det marginella kapitalkravet for dessa banker detsamma for
varje nytt 1&n. Detta kan pdverka konkurrensen inom olika marknadssegment
och ge bankerna drivkrafter att ta mer risk.

Sammantaget bedomer FI att dessa effekter kommer att begrinsas av att
bankerna parallellt méste anpassa sina interna modeller for att méta de nya
kraven pa internmetoden som trader i kraft under perioden 2021-2023.

Det ér framst storbankerna som paverkas av atgdrden. Om deras kapitalbehov
okar, s minskar skillnaden mot de 6vriga bankerna. Det forbéttrar de 6vriga
bankernas konkurrensmdjligheter. Samtidigt kan andra finansieringsalternativ,
som obligationer, bli mer konkurrenskraftiga. Det kan leda till att bankernas
totala marknadsandel av utldningen till fastighetssektorn fortsétter att minska.

4.5 Konsekvenser for Finansinspektionen

Den foreslagna atgérden bedoms inte innebéra nagra storre forandringar av FI:s
arbetsuppgifter eller ansvarsomrade eftersom uppf6ljning och
konsekvensbeddmning bdr kunna rymmas inom det ordinarie tillsynsarbetet. FI
avser att begédra in information for att kunna berdkna de tillkommande
kapitalkraven, enligt denna promemoria, inom ramen for den arliga dversyn-
och utvirderingsprocessen.
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Informationsklass: Oppen

Bilaga

Diagram 1: Forvéantad effekt pa totalt kapitalkrav

FI Dnr 19-14171

Procent av REA
25
20 19,3 194 187 19,3
18,7 18,6
2,5 25 22 25
2,5 2,5
15 —

10

pitalkrav Forvantat

kapitalkrav
SEB

Forvantat
kapltalkrav
SHB

Kapitalkrav
Swedbank

o Kapitalkrav
sBaB

= Kontracyklisk kapitalbuffert

= Systemriskbuffert

Systemrisk i pelare 2

= Kapitalkrav enligt pelare 2,

exkl. systemrisk

= Minimikrav pa primar-

och supplementdrkapital

® Minimikrav pa

kdrnprimarkapital

Kapitalbas

= Kapitalkrav kommersiella
fastigheter

Kailla: FI.

Diagram 2: Forvantad effekt pa totalt krav 1 pelare 2 (exkl. systemrisk)
Procent av REA

3,0

2,5 :

2,0

1,5

1,0

0,5

0,0 P2 Férvintat P2 | P2

Fdrvantat P2

2,2

P2 Foérvantat P2 P2

Ovrigt pelare 2-baskrav
(exkl. systemrisk)

K: av norska bolan

Forvéntat P2

av av

Kalla: FI.

SHB

av

Swedbank

av

SBAB

Léptidsjusteringar i IRK-
modeller
» Pensionsrisk

= Rénterisk i bankboken

= Kreditrelaterad
koncentrationsrisk
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Diagram 3: Atgérdens forvintade effekt pa kirnprimérkapitalkravet
Procent av REA

20
156
151 154 152
15 47— — — — — Cowr —
25
25 25 25
25 25
10.2 102
10
171 2 =
) : 16,1
20
20 &) 20 20
20
122
5
0 Kapitalkrav _Forvantat Forvantat Forviintat Forvintat  Kapitalbas
Kapitalkrav Kapitaikray Kapitalkray Kapitalkrav
ses sHE Swedbank sBAB

Kalla: FI.

vering t

« Kontracyklisk kapitalbuffert

= Systemriskbuffert

Systemrisk i pelare 2

= Kapitalkrav enligt pelare 2,
exkl. systemrisk

= Minimikrav pa
kdrnprimirkapital

Kapitalbas

Diagram 4: Atgirdens forviintade nominella effekt pa bankernas kapitalkrav

Miljarder kronor

6,0

5,0

4,0

3,0

2,0

1,0

0,0

SEB SHB Swedbank

= Kommersiella fastigheter (CRE)
Kommersiella bostadsfastigheter (RRE)

Kalla: FI.

SBAB
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Diagram 5: Forvéntad effekt pa nedskrivningsbara skulder (MREL)
Procent av totala skulder och kapitalbas (TLOF)

16
12
8 = B
14,1
132
12,1
4
0 MREL-krav  Forvantat  MREL-resurser| MREL-krav  Fbrvdntat MREL-resurser| MREL-krav  Forvéntat MREL-esurser MREL-krav  Forvantat  MREL-resurser
MREL-krav MREL-krav MREL-krav MREL-krav
SEB SHB | Swedbank | sBAB
Kalla: FI.

Diagram 6. Effekt pa utldningsrinta vid olika riskvikter

40

Procent
2,5
2,0 -
//
1,5
1,0
0,5
0,0 T T T T T T T
18 20 22 24 26 28 30 32 34 36 38
Riskvikt i procent
—Beradknad ranta —Skattad ranta
Kalla: FI.

Anm.: Den berdknade réntan utgér ifran ett givet avkastningskrav pa 12,5 procent. Skattad
rinta ges fran en regressionsmodell dir réntan forklaras av riskvikter, lanets storlek och
bankspecifika effekter.
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