2020-01-28
PROMEMORIA

FI Dnr 19-14171

Okade kapitalkrav for banklan till kommersiella fastigheter

Sammanfattning

Finansinspektionen (FI) bedomer att det finns forhojda risker i bankernas
utldning med sdkerhet i kommersiella fastigheter. FI:s analyser tyder pa att
banker! med egna interna kreditriskmodeller underskattar risken i utldningen
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 frin och med 2020.% Paslaget motsvarar skillnaden
mellan f6ljande nivder 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 giller endast utlaning med sikerhet i en svensk fastighet for
kommersiellt syfte i exponeringsklassen foretag. Det géller for banker med
tillstand att anviinda 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. I
nominella tal motsvarar det ett tillkommande kapitalkrav pd omkring 5
miljarder kronor per storbank.

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

2 Resultaten frén beddmningen kommuniceras vanligen till bankerna under september.

3 Okningen giller endast tillkommande kapitalkrav frin den &tgird som beskrivs i
promemorian. Kapitalkrav fran andra beddmningsmetoder i pelare 2 kommer i vissa fall att
minska for att undvika att samma risk tdcks mer &n en gang. Se avsnitt 3.1.4 for mer
information.
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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
utléaning till icke-finansiella foretag. Problem och konkurser bland
fastighetsforetagen kan dérfor leda till stora kreditforluster hos bankerna. Det
ar darmed viktigt att bankerna har tillrdckligt 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 forsimrade 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 pa den kommersiella
fastighetsmarknaden é&r tillvixten i ekonomin och forvintningar pa framtida
tillvixt. Ekonomisk tillvéxt bidrar till 6kad efterfrdgan pa lokaler. Hogre
lokalefterfragan kan 1 sin tur leda till att uthyrningsgraden i det befintliga
fastighetsbestdndet 6kar och att hyresnivaerna stiger.

Intjaning och virde pa de olika typerna av fastigheter paverkas i stor
utstrickning av samma grundlaggande faktorer. Det innebér att fastigheterna
ocksa &r kdnsliga for samma storningar, d&ven om kéansligheten varierar. Att
kénsligheten for storningar varierar beror pa att fastigheterna skiljer sig at vad
géller bland annat lage, storlek, anvdndning och sammansittning av
hyresgéster. Dessa faktorer paverkar stabiliteten i lokalefterfrdgan och darmed
hyresintékterna. Fastigheter som anvénds till kontor, detaljhandel och
industrier ar till exempel ofta kénsligare for en konjunkturnedging an
samhélls- och bostadsfastigheter, dédr hyresintikter och uthyrningsgrad tenderar
att vara stabilare dver tid.* Samhillsfastigheter har ofta langa hyreskontrakt
och hyresgister med hog kreditvirdighet (stat, region eller kommun). Aven
uthyrningen i bostadsfastigheter &r i regel stabil. Hyresgéisterna &r hushéll som
behover bostad och sillan slutar betala hyra for sitt boende dven vid
inkomstbortfall eller 6kande 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 formagan att betala hyra av hur det gir for
foretaget. Eftersom foretagens resultatutveckling 1 regel ar kopplad till den
makroekonomiska utvecklingen dr intjdningen och vakansgraden i dessa typer
av fastigheter beroende av konjunkturen.

1.3 Bankernas riskméitning

Bankernas kreditrisk mits i form av riskvikter och riskvigda
exponeringsbelopp. Dessa anvinds 1 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 f4 anvidnda
internmetoden krévs tillstdnd fran FI.

1.3.1 Riskmiitning enligt schablonmetoden

Vilka riskvikter som exponeringar mot den kommersiella fastighetssektorn
tilldelas enligt schablonmetoden avgors framst av vilken typ av sdkerhet de har.
Forenklat beskrivet delas exponeringar med sékerhet i fastighet in 1
kategorierna bostadsfastigheter och kommersiella fastigheter.® Enligt
schablonmetoden far bostadsfastigheter en riskvikt pd 35 procent och

4 Samhillsfastigheter dr fastigheter som till dvervigande del brukas av skattefinansierad
verksamhet och &r anpassade for samhéllsservice (till exempel vard, skola och omsorg).
5 Se artikel 4(1)(75) i tillsynsforordningen och EBA Q&A 2014 _1214.
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kommersiella fastigheter en riskvikt pa 50 procent.® Exponeringar med
bostadsfastigheter som sidkerhet har alltsé ldagre riskvikt &n exponeringar som
har andra typer av fastigheter som sikerhet.

Enligt 4 kap, 1 § Finansinspektionens foreskrifter om tillsynskrav och
kapitalbuffertar (FFFS 2014:12), ska foretag som berdknar riskvigda
exponeringsbelopp enligt schablonmetoden gora pa foljande sitt nér de
tillampar artikel 126.1 och artikel 126.2 i tillsynsforordningen: I stéllet for
foreskrivna virden ska foretagen anvinda en riskvikt pa 100 procent for
exponeringar som ar sékerstillda med pantrétt i kommersiell fastighet nir den
sdkrade fastigheten finns i Sverige eller i tredje land. Detta ar 1 enlighet med
artikel 124.2 tillsynsforordningen, som under vissa forutséttningar tillater
behoriga myndigheter att ersitta den foreskrivna riskvikten med ett hogre
virde.

Till £61jd av kommande regelverksforandringar, och de atgarder som foreslés i
denna promemoria, planerar FI att utvardera foreskrifterna i ett senare skede.

1.3.2  Riskmiitning enligt internmetoden

En bank som har fatt tillstand frdn Finansinspektionen att anvinda den sa
kallade internmetoden far berdkna riskvikter utifrdn denna metod. Det
riskvdgda exponeringsbelopp som beriknas enligt internmetoden baseras till
stor del pé bankernas historiska erfarenheter av kreditforluster. Riskmétningen
kan forenklat delas in 1 tva delar, ndmligen riskdifferentiering och
riskkvantifiering. For bdda dessa delar maste bankernas riskmétning uppfylla
tillsynsforordningens krav.’

Det finns tva olika varianter av internmetoden som bankerna tillampar for att
uppskatta riskvikterna vid utlaning. Dessa brukar kallas grundldggande och
avancerad internmetod. Med den avancerade internmetoden far bankerna sjdlva
uppskatta bade sannolikhet for fallissemang (PD) och forlust givet fallissemang
(LGD). I den grundldggande metoden bestaims LGD av foreskrivna vérden.

De svenska storbankerna anvinder den avancerade internmetoden for
majoriteten av sin utldning till den kommersiella fastighetssektorn (se tabell 1).
Den avancerade internmetoden ger betydligt lagre riskvikter 4n den
grundldggande internmetoden. De svenska bankernas genomsnittliga riskvikt
for utlaning till den kommersiella fastighetssektorn dr 18 procent.
Kommersiella bostadsfastigheter har négot lagre riskvikter, 17 procent, jamf{ort
med kommersiella fastigheter dér riskvikterna i genomsnitt uppgér till

19 procent.

¢ Avser exponeringar fullt ut och fullstindigt séikrade genom pantritt i respektive fastighet.
Artikel 125 och 126 i tillsynsférordningen.
7 Tillsynsforordningen, del tre, avdelning I1, kapitel 3, avsnitt 6.
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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 591115
Grundldggande
internmetod 39 7067 31 39720 32 46 807
Totalt 19 317 454 17 320 468 18 637 922
Kailla: FI.

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 &r virdemaissigt stor och i hog grad
finansierad med lan. 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 dirfor 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 obestand. De fastigheter som har stillts som
sakerhet for l&n 1 bankerna har i dag generellt 1dga belaningsgrader, som
dessutom i ménga fall successivt har minskat ytterligare i takt med stigande
fastighetsvarden 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 FI en samlad beddmning av riskerna med

bankernas fastighetsutldning. Den géller fortfarande.

Av analysen framgér att fastighetsforetagens finansiella stdllning i dagsldget ar
god. Men den ekonomiska utvecklingen har de senaste aren priglats av en unik
kombination av god tillvixt och extremt 14g rinta. FI bedomer att det finns
risker kopplade till att den historiskt sett unika lagrantemiljon har haft en
betydande paverkan pa de riskindikatorer som anvénds i bankernas interna
modeller. Bankernas interna modeller kan i en sddan milj6 indikera en ligre
risk dn den som egentligen finns, eftersom risknivan inte tar hénsyn till
effekten av stressade ekonomiska forhallanden och en samtidig dtergéng till
hogre réntenivaer.

Flera indikatorer pekar péa att det finns forhojda risker pa den kommersiella
fastighetsmarknaden som kan paverka ldngivarnas forluster i ett negativt
makroekonomiskt scenario. Foretagen har pd senare ar 6kat sina skulder
avsevdrt for att finansiera forvarv av fastigheter och investeringar i
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nyproduktion. Lanen har inte bara stigit i nominella termer utan ocksa i
forhallande till fastigheternas kassafloden. Den hogre skuldséittningen riskerar
att doljas av att beldningsgraderna i fastighetssektorn har sjunkit till foljd av att
fastighetsvardena har stigit annu mer an 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 réntelédget 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
lanefinansiering samtidigt skulle forsdmras begransas fastighetsforetagens
finansiella handlingsfrihet ytterligare, vilket skulle forvérra situationen.

Stora skulder gér sammanfattningsvis bade lantagare och langivare sarbara 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 1 stor utstrackning utan att
exponeringarna delas upp efter olika lantagares branscher eller tillgdngsslag.
Det innebér att bankernas riskparametrar for exponeringar mot kommersiella
fastigheter sillan dr kalibrerade separat, utan i stillet 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 forhallandevis heterogena marknadssegment &r att det ofta saknas ett
tillrackligt stort absolut antal fallissemang for portfoljer som har ldga forluster.
Detta forsvarar genomlysningen av bankernas riskmétning i vissa specifika
segment, dven om det nddvandigtvis inte behover leda till en underskattning av
risken.

De analyser som FI har gjort tyder pé att riskvikterna for bankernas
exponeringar mot den kommersiella fastighetssektorn bor ligga pa hogre nivaer
an vad som i dag uppméits enligt internmetoden, for att ticka riskerna i denna
utldning.® Det ror sig om en generell underskattning for samtliga undersdkta
exponeringar. Resultaten fran analyserna ér osékra och bor inte anvéndas som
exakta matt pa vilken riskvikt som exponeringar mot den kommersiella
fastighetssektorn bor ha. Daremot kan den samlade bilden fran dessa analyser

8 Stabiliteten i det finansiella systemet, maj 2019, FI Dnr 19-8568.
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anvéandas for att bedoma vilka riskviktsnivaer som inte bor underskridas for
kreditportfoljer med denna typ av exponeringar.

2 Rittsliga forutsattningar

2.1 Oversyns- och utviirderingsprocessen och den samlade
kapitalbedomningen
Pelare 2 dr samlingsnamnet pa de regler som styr foretagens interna
kapitalutvardering och FI: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 kapitaltdckningsdirektivet.

Regeringen har i 9 § forordningen (2014:993) om sérskild tillsyn och
kapitalbuffertar foreskrivit att FI i sin tillsyn ska folja bestimmelserna 1
artiklarna 97—-101 1 kapitaltickningsdirektivet. I artikel 97 1 direktivet anges
bland annat att de behoriga myndigheterna pa grundval av denna 6versyn och
utvdrdering ska faststélla om den kapitalbas som banken forfogar Gver ar
tillracklig for att ticka bankens risker, den sa kallade samlade
kapitalbeddmningen. Bedomningen utgér fran en allsidig analys av banken.

I artikel 73 1 kapitaltdckningsdirektivet finns ett krav pa att bankerna ska ha
infort sunda, effektiva och heltdckande strategier och processer for att
fortlopande vérdera och uppritthélla internt kapital som till belopp, slag och
fordelning enligt deras uppfattning ar tillrackligt for att tdcka arten och nivan
pa de risker som de é&r eller kan bli exponerade for. Artikeln behandlar bankens
interna kapitalutvérdering, till skillnad fran FI:s samlade kapitalbeddmning,
och berdrs darfor inte ndrmare i denna promemoria.

2.2 Pelare 2 och genomlysning

Bestammelsen om sérskilt kapitalbaskrav i 2 kap. 1 § lagen (2014:968) om
sarskild tillsyn over kreditinstitut och virdepappersbolag (tillsynslagen) ger FI
rétt att besluta att en bank ska ha ett kapitalbaskrav utover den nivd som annars
géller, det vill sdga utdver vad som kravs enligt tillsynsforordningen och lagen
2014:966 om kapitalbuffertar. FI har ritt att besluta om ett sarskilt
kapitalbaskrav om myndigheten i samband med en &versyn och utvérdering
anser att det behovs for att tdcka risker som banken dr eller kan bli exponerad
for. Beslut om ett sérskilt kapitalbaskrav kan dessutom fattas om banken inte
uppfyller, eller om det &r sannolikt att den inom tolv ménader 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 vérdepappersmarknaden (LVM). FI har i kapitalkravspromemorian
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behandlat det sdrskilda kapitalbaskravet och myndighetens samlade
kapitalbedémning.’

FI hari 2 kap. 1 § tillsynslagen fatt mojlighet att besluta om ett sérskilt
kapitalbaskrav som ar bankspecifikt, vilket skulle kunna betyda att FI inte kan
lamna ett generellt besked om sin riskbeddmning. Det &r emellertid sa att vissa
risker som inte ticks av pelare 1 &r gemensamma for alla banker med den typ
av exponeringar som det da ar fraga om. Genom att FI utvecklar metoder och
en generell beddmningspraxis sikerstills likabehandling av bankerna.

P& sidan 229 i propositionen 2013/14:228 betonar regeringen vikten av att den
sé kallade pelare 2-processen dr transparent. Av 3 § forordningen om sérskild
tillsyn och kapitalbuffertar framgér &ven att FI pa sin webbplats ska
tillhandahélla de allménna kriterier och metoder som tilldmpas vid 6versyns-
och utvirderingsprocessen. FI har som ambition att remittera och publicera de
beddmningsmetoder som anvénds inom pelare 2-processen.

% ”FI:s metoder for bedémning av enskilda risktyper inom pelare 2” (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, nar myndigheten bedomer bankernas
kapitalkrav inom pelare 2. Paslaget 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 kapitalpédslaget i 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 tillampliga kapitalkravet, uttryckt i procent.

FI avser att tillimpa péslaget for banker med tillstand att anvénda
internmetoden. Péslaget géller 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 hénfors till exponeringsklass foretag enligt artikel 147(2)(c) 1
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 belégna i Sverige som hyrs ut i kommersiellt syfte
for att ge en hyresinkomst. Exempelvis kontor, butiker, lager,
industrier, samhillsfastigheter och hotell.

B. Kommersiella bostadsfastigheter

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

Foljande fastigheter omfattas inte:

1) jord- och skogsbruksfastigheter,

2) fastigheter som #gs direkt av kommuner, stater eller regioner!!,

3) fastigheter dir mer dn 50 procent av fastigheten anvinds for egen
verksamhet (inte uthyrning), och

4) flerbostadsfastigheter dir syftet med fastigheten inte &r kommersiellt
(till exempel bostadsrattsforeningar) eller dér antalet bostader
understiger fyra.

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

10 Med indirekt sikerhet menas nér annan sikerhet dn pant i fastighet anvinds for att finansiera
en fastighet for kommersiellt syfte (till exempel pant i aktier).

' Fastigheter som dgs av bolag som i sin tur dgs av stat, kommuner eller regioner ska inte
exkluderas.
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3.1.3 Inkomna synpunkter pa FI:s stillningstagande

FI har tagit emot synpunkter fran Bankféreningen, Fastighetsdgarna,
Finansbolagens forening, Hyresgéstforeningen, Riksbanken, Riksgélden,
Sparbankernas Riksforbund, Svenskt Niringsliv och Sveriges Allméinnytta.'?
Dessa aterges 1 huvuddrag nedan. FI har i sitt stdllningstagande beaktat
samtliga remissvar i sin helhet.

Bankforeningen'? avstyrker forslaget. Bankforeningen anser att de svenska
bankerna redan har en tillfredsstillande motstandskraft och tillrdckliga
kapitalbuffertar, samt att forslaget riskerar att pdverka samhaéllsviktiga
investeringar i kontors- och bostadsfastigheter negativt. Detta da ridntorna,
enligt Bankforeningen, kommer att 6ka mer @n vad FI forvéntar sig till foljd av
forslaget. Som en konsekvens av hogre rantor menar Bankforeningen att
foretag med lag risk far incitament att soka alternativ finansiering utanfor
banksektorn, vilket kan pdverka den finansiella stabiliteten negativt.

Bankforeningen ifrdgasétter om atgirden ar forenlig med radande och
kommande lagstiftning, sarskilt da pelare 2 endast far anvandas for
institutspecifika risker efter inforandet av EU:s bankpaket. Forslagets
utformning indikerar enligt Bankforeningen att den foreslagna atgéarden giller
systemrisk. Bankforeningen efterfragar &ven mer information fran FI om hur
den foreslagna dtgérden forhaller sig till de nya reglerna i bankpaketet.

Bankforeningen framfor dven att forslaget, som det dr utformat, kommer att
innebdra betydande dverlappning med befintliga kapitalkrav, framst det s
kallade 16ptidsgolvet. Det finns dven risk for att konkurrensen med utldndska
aktorer snedvrids om dessa inte omfattas av motsvarande krav.

Vidare poéngterar Bankforeningen att dtgéirden skulle leda till mindre
riskkdnsliga kapitalkrav, vilket riskerar att paverka den finansiella stabiliteten
negativt.

Bankforeningen lyfter &ven fram svagheter som de har identifierat i FI:s analys
och stresstest, bland annat att foretagens rantesdkringar inte har beaktats och att
de LGD-vérden som FI har anvént i sina berdkningar bedoms vara alltfor hoga.
Bankforeningen anser dven att forédndringar i rédnteniva i storre utstrickning
borde antas vara strukturella 1 stéllet for cykliska.

Fastighetsigarna avstyrker FI:s forslag. Branschorganisationen anser att
svenska banker redan ar tillrackligt vélkapitaliserade for att kunna hantera
riskerna 1 sin utldning. Och de krav som stills pa svenska banker dr redan 1 dag
mer l&ngtgdende 4n vad som géller for banker i1 andra ldnder, menar
Fastighetsdgarna.

Fastighetsdgarna bedomer att de samhillsekonomiska kostnaderna kan bli
betydande. En stor del av bankernas 6kade kostnader kommer att viltras dver

12 FAR har valt att inte yttra sig i frigan.
13 Bankforeningens medlemsforetag SBAB Bank AB star inte bakom Bankforeningens
yttrande.
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pa fastighetsforetagen. Eftersom mojligheten for foretagen att 6vervéltra dessa
kostnader vidare pa hyresgisterna dr begransad kommer det att leda till ett
minskat utbud av lokaler och bostédder, menar branschorganisationen.
Dessutom kan driftnetton forsvagas och fastighetsvirden komma att falla.
Detta paverkar vérdet pa bankernas panter negativt och kan oka risken i det
finansiella systemet. Riskviktsgolv tenderar ocksé att oka riskerna eftersom
bankernas kreditriskmodeller sétts ur spel, vilket stiarker incitamenten att 6ka
utlaningen till projekt med hogre risk.

Fastighetsdgarna anser ocksa att forslaget riskerar att forsdmra konkurrensen pa
fastighetsmarknaden. Bankerna kan komma att premiera stora kunder, vilket pa
sikt innebér ett mer koncentrerat dgande pé fastighetsmarknaden.

Fastighetsdgarna bedomer att FI 6verskattar riskerna med bankernas utlaning
till kommersiella fastighetsforetag. Branschorganisationen framfor att
lagriantelaget beror pa strukturella faktorer och att risken for en kraftig
rantedkning dr mycket liten. Vidare anser Fastighetsdgarna att FI bor avvakta
med en eventuell dtgérd till efter inférandet av de krav som foljer av EBA:s
modelloversyn.

Finansbolagens forening avstyrker forslaget. Foreningen ifragasitter om FI
har réttsliga forutsattningar att inféra den foreslagna dtgirden. Den anser att FI,
av legalitets- och réttssdkerhetshansyn, ar hinvisad till att anvdnda
foreskriftsformen for bindande regler som myndigheten vill infora. Nar
bemyndigande saknas, d&r myndigheten hanvisad till att verka for att fa
bemyndigande, anser foreningen. Avsaknad av bemyndiganden i olika
sammanhang, kan enligt Finansbolagens forening inte motivera att
promemorior blir ett substitut for foreskrifter.

Hyresgistforeningen vilkomnar i huvudsak forslaget, men motsétter sig att
det omfattar bostadshyresfastigheter eftersom dessa fastigheters finansiella risk
ar lag. Intresseorganisationen menar att forslaget riskerar att hoja hyran pé
nyproducerade hyresritter till en niva som dverstiger betalningsformagan hos
manga hushall. Detta kommer minska nyproduktionen av hyresbostédder och
dérmed forvérra bostadsbristen ytterligare, menar Hyresgastforeningen. Den
stodjer forslaget om 6kade kapitalkrav for banklan till kommersiella
fastigheter, exklusive bostadsfastigheter, eftersom det &r en fluktuerande
marknad som dr kénslig for fordndringar i ekonomin.

Sparbankernas Riksforbund avstyrker forslaget och menar att det saknas
rittsliga forutséttningar for det, eftersom det baseras pd generella ekonomiska
och inte institutspecifika utgadngspunkter. Forbundet ifrdgasitter om dtgirden
verkligen handlar om modellmaéssig underskattning av kreditrisk, eftersom FI:s
beskrivning av den aktuella risken snarare for tanken till systemrisk. Forbundet
papekar ocksé att ett genomforande av forslaget kommer medfora att banker
stimuleras att avstd fran sdkerheter i kommersiella fastigheter, for goda
motparter med laga riskvikter, om blancoutléning understiger de foreslagna
golvnivéerna.
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Svenskt Niringsliv avstyrker forslaget. Arbetsgivarorganisationen menar att
de hojda kapitalkraven riskerar att minska utlaningen till foretagssektorn som
helhet. Detta hammar investeringar och tillvixt, enligt organisationen.

Sveriges Allmiinnytta framfor att kommersiella bostadsfastigheter inte bor
inkluderas i forslaget. Bransch- och intresseorganisationen anser att skillnaden
1 risk mellan kommersiella bostadsfastigheter och dvriga kommersiella
fastigheter &r storre dn vad det nya kapitalkravet antyder. Vidare menar
Sveriges Allménnytta att forslaget riskerar att hoja hyran pa nyproducerade
hyresritter till en nivd som kommer att férsdmra forutséttningarna att fortsétta
bygga hyresbostdder. Sveriges Allmédnnytta lyfter ocksé det faktum att FI:s
forslag inte inkluderar fastigheter som dgs av bostadsréttforeningar som ett
problem, dd det kommer driva bankernas utlaning mot bostadsrittssektorn och
didrmed forvirra den brist pa hyresritter som rader.

Riksbanken stodjer forslaget. Banken anser dock att ett pelare 1-krav ér att
foredra framfor ett pelare 2-krav och efterlyser en tydligare argumentation om
varfor FI har valt att foresla atgérden inom ramen for pelare 2. Riksbanken
anser ocksa att den nuvarande utvecklingen pa den kommersiella
fastighetsmarknaden kan vara forknippad med 6kade systemrisker, vilket
skulle mgjliggora en atgérd inom pelare 1 enligt artikel 458 1
tillsynsforordningen. Detta skulle dven underlétta att banker med rittslig
hemvist i ett annat land omfattas av forslaget.

Riksgilden ar positiv till forslaget. Samtidigt menar Riksgélden att den
efterstrivade effekten mojligen skulle kunna sékerstéllas i dn storre
utstrickning om man fortsatte att analysera vissa delar av forslaget vidare.

3.1.4 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 uppsta i en kris, trots att tillsynsférordningens 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 anvénds i bankernas
interna modeller. Riskmétningen paverkas dven 1 viss mén av att det i dagsliaget
saknas krav pé specifik riskkalibrering for den kommersiella fastighetssektorn
(se avsnitt 1.4).

FI bedomer att ovanstiende &r risker som bankerna dr eller kan komma att bli
utsatta for. Det rOr sig alltsa inte framst om risker som bankerna utsitter det
finansiella systemet for, &ven om risker hos systemviktiga institut i viss
utstrackning samverkar och kan forstdrka varandra. FI bedomer darfor att en
atgdrd inom ramen for pelare 2 dr ett lampligt satt att hantera dessa risker (se
avsnitt 2.2). Tillgéngliga &tgéirder i pelare 1, till exempel artikel 458 som
endast avser makrorisker och systemrisker, bedoms vara mindre ldmpliga f6r
dndamalet.
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Med anledning av remissynpunkterna finns det anledning att i nagra avseenden
upprepa grunderna for FI:s tillvigagéngssitt for pelare 2. Utgdngspunkt {for
pelare 2-ramverket dr kapitaltdckningsdirektivets bestimmelser om dversyns-
och utvirderingsprocessen (OUP, eller SREP p4 engelska) som FI ska folja i
tillsynen. Det innebdr generellt att myndigheten ska utvirdera risker som en
bank ar eller kan komma att bli exponerad for, och risker som en bank i sin tur
utgor for det finansiella systemet. Pa grundval av utvdrderingen ska FI bland
annat faststdlla om bankens kapital ar tillrackligt och, om det dr nédvandigt,
dven besluta om sérskilda krav. Detta omfattar bland annat att stélla sérskilda
kapitalbaskrav pa banker. Nér FI bedomer ett sdrskilt kapitalbaskrav for en
bank kommuniceras det till banken inom ramen for OUP. Aven skilen for
kapitalbaskravet meddelas banken.

Eftersom denna atgird sdkerstiller tillrdckligt kapital for utldning till
kommersiella fastigheter, innebar det att behovet av tillkommande kapital fran
andra beddmningsmetoder som FI tilldmpar i vissa fall minskar. Kapitalkraven
1 pelare 2 for 16ptidsantaganden och brister 1 bankernas berdkning av riskvikter
for foretagsexponeringar kommer att minska motsvarande den andel av dessa
krav som ir kopplade till exponeringar mot kommersiella fastigheter.'* Detta
da dessa risker redan hanteras av atgérden som beskrivs i denna promemoria.

FI infor dtgirden i enlighet med géllande regelverk. Den hir promemorian 6kar
genomlysningen av processen och tydliggdr bedomningskriterierna for de
sarskilda kapitalbaskraven. Genom att FI utvecklar metoder och en generell
beddmningspraxis for olika risktyper, sdkerstéiller myndigheten att bankerna
behandlas lika.

EU har i sin officiella tidning publicerat det lagstiftningspaket som ska minska
riskerna 1 banksektorn och ytterligare forstirka bankernas forméga att klara
eventuella kriser. Detta “bankpaket” innehaller bland annat fordndringar i
utformningen av pelare 2 och buffertar. FI avser att dterkomma med sin syn pa
pelare 2-dtgédrder 1 samband med genomforandet av bankpaketet.

Europeiska bankmyndigheten (EBA) har gjort en versyn av regelverket for
interna modeller. En foljd av dversynen dr att kraven pa bankernas interna
modeller skérps genom att nya riktlinjer och tekniska standarder infors.
Bankerna kommer att behdva gora flera andringar 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 1 kraft under perioden 2021-2023, men kan fa
genomslag i bankernas kapitalkrav tidigare &n 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 dirfor ett behov att agera sa att bankerna framgent har tillrackligt kapital

14 Beddmningsmetoderna finns beskrivna i promemorian “Kapitalkrav for 16ptidsantaganden
inom pelare 2" (FI Dnr 16-2703) och promemorian “FI:s tillsyn dver bankernas berdkningar av
riskvikter for foretagsexponeringar” (FI Dnr 15-13020).
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for att tacka risker kopplade till utliningen mot den kommersiella
fastighetsmarknaden.

FI har som utgangspunkt att kapitalkrav ska vara riskbaserade om sa dr mojligt
och lampligt. Om det 1 den kontinuerliga riskbedomning som FI genomf6r
identifieras risker som inte ticks av bankernas kapital behover dessa hanteras.
Atgirdens utformning kan pa kort sikt medfora att incitamenten for bankerna
att ta mer risk 6kar och behovet att radkna med sdkerheter i1 riskbeddmningen 1
vissa situationer forsvagas, vilket kan vara en nackdel. Men givet de
fordndringar av regelverket som sker bade pé kort och langre sikt, bedomer FI
att det ror sig om en begrinsad tidsperiod som denna problematik skulle kunna
vara aktuell. Lan av den hér typen &r vanligtvis inte kortsiktiga ataganden och
atgdrden forvéntas inte i praktiken ge bankerna incitament att fordndra sitt
risktagande eller sin syn pa behovet av sdkerhet for banklan till kommersiella
fastigheter.

Valet av riskvikter &r i linje med de analyser som FI tidigare har genomfort.
Det finns osdkerhet i resultaten fran dessa analyser, vilket har beaktats nir FI
har valt de riskviktsnivéer som bedoms sikerstilla att riskerna i bankernas
exponeringar mot den kommersiella fastighetsmarknaden inte underskattas. De
foreslagna riksviktsnivierna motsvarar sammantaget den niva pa minst 30
procents riskvikt som tidigare har kommunicerats, men de &r differentierade for
att ta hinsyn till att exponeringar mot den kommersiella fastighetssektorn har
sdkerheter 1 kommersiella bostadsfastigheter respektive kommersiella
fastigheter. !> Dessa olika typer av fastigheter skiljer sig 4t ur risksynpunkt.

3.1.5 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 nivan
for riskvikt i procent enligt FI:s stdllningstagande (se avsnitt 3.1.1) och
bankens riskvikt i pelare 1, fore tillimpning av den s kallade SME-faktorn. '®
Detta belopp (bendmnt REA* 1 avsnitt berdkningssteg nedan) multipliceras
sedan med tillimpligt kapitalkrav.!” Det innebir i dagsliget 18 procent for

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

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

171 dagsléget: minimikravet, systemriskbuffert i pelare 2, kapitalkonserveringsbuffert,
systemriskbuffert, samt det svenska kontracykliska buffertvardet. Nivderna for dessa publiceras
kvartalsvis i FI:s promemoria om de svenska bankernas kapitalkrav.
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storbankerna och 13 procent for 6vriga banker. Berdkningen grundar sig pa en
delmingd av rapporterad data i COREP-mallen utifrén f6ljande celler:

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

De nivéer for tillampligt kapitalkrav som anvinds 1 nedanstdende
berdkningsexempel utgér fran de buffertvirden som gillde nir promemorian
publicerades och kan komma att dndras framdver.

Berdkningsexempel for storbanker

1) Kommersiella fastigheter:

REA e 0}
EAD.’

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

REA* .., = EAD_ . X Max {0,35 -

2) Kommersiella bostadsfastigheter:

REA* = FEAD M {0 25 — REA,ve O}
= X
rre rre ax ) EADrre )

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

3) Summering:

P2 kapitalkrav = P2 kapitalkrav.,, + P2 kapitalkrav,,,

Berdkningsexempel for ovriga banker

1) Kommersiella fastigheter:

REAcr, 0}
EAD.’

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

REA* ;o = EAD o X Max{0,35 -

2) Kommersiella bostadsfastigheter:

REA, . O}
EAD,.’

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

REA*,,., = EAD,,, X Max {0,25 -

3) Summering:

P2 kapitalkrav = P2 kapitalkrav,,, + P2 kapitalkrav,,,
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3.1.6 Kapitalpdslagets tillimpningsomrdde

De banker som omfattas av det foreslagna kapitalpaslaget 4r de som har
tillstand att anviinda internmetoden och som har exponeringar mot den
kommersiella fastighetssektorn (se avsnitt 1.2.1). Kravet berdknas for den

konsoliderade situationen och allokeras ned pa soloniva.'®

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

3.1.6.1 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 i Finland har ocksé informerats, men dér ar
det ECB som har beslutanderitt 6ver pelare 2. Pa en overgripande 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.

18 Om det inte rider nigon konsoliderad situation beriknas kravet direkt for den individuella
banken.
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4 Forslagets konsekvenser

Foljande avsnitt beskriver de effekter som FI:s atgidrd 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, Lénsforsékringar Bank och vissa sparbanker som har
tillstand for internmetoden for exponeringar mot den kommersiella
fastighetssektorn. Baserat pa den information som FI har samlat in ar det
frimst de tre storbankernas kapitalkrav som paverkas. FI bedomer att effekten
pa kapitalkravet for ovriga banker blir forhdllandevis liten.

Utover de svenska bankerna har &ven Nordea och Danske Bank tillstdnd for
internmetoden for exponeringar mot fastighetssektorn. Vilka effekter som
atgdrden kommer att f4 beror pa vilka riskvikter dessa banker har i dag mot den
kommersiella fastighetssektorn. Hur andra behoriga tillsynsmyndigheter
kommer att hantera dnskemalet om dmsesidighet nér 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 kdrnprimérkapitalkrav forvantas 6ka med 1 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
Handelsbanken och omkring 4,8 miljarder kronor for Swedbank (se diagram 3
och diagram 4 i bilagan). Dessa siffror géller endast den direkta paverkan pa
det totala kapitalkrav som kommer fran atgérden och dr darfor konservativa
estimat, da forviantade minskningar i andra kapitalkrav 1 pelare 2 inte har
beaktats i denna beddmning (se dven avsnitt 3.1.4).

4.2  Effekter pA MREL — minimikrav pa nedskrivningsbara skulder
Den beslutade atgdrden kan dven fa direkta eller indirekta konsekvenser under
andra regelverk som ligger utanfor FI:s direkta ansvarsomrade. Ett exempel ar
minimikrav pa nedskrivningsbara skulder (MREL-krav).?° Riksgilden beslutar
om storleken pA MREL-kravet. Av Riksgéldens publicerade metod for hur
MREL-kraven dr utformade framgar vilka delar av kapitalkravet som bedoms

19 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).

20 Minimum Requirement for own funds and Eligible Liabilities.
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vara relevanta for att sékerstélla formagan till forlustabsorbering och
iterkapitalisering i resolution.?!

Givet berdknad effekt av atgérden, och utifrdn Riksgildens 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 FI:s foreslagna krav hojer
storbankernas totala MREL-krav med i genomsnitt 0,3 procentenheter (se
diagram 5 i bilagan). Detta motsvarar i genomsnitt 5 procent av storbankernas
nuvarande MREL-krav. Utifran Riksgdldens tillimpning av de
resolutionsbarhetsprinciper som &r kopplade till MREL-kravet paverkar
atgdrden ocksa bland annat skuldandelsprincipen. Skuldandelsprincipen
innebér att en del av minimikravet, motsvarande aterkapitaliseringsbeloppet,
bor uppfyllas med skulder.

4.3 Konsekvenser for samhillet och bankernas kunder

Genom att stélla tillrackliga kapitalkrav pé alla banker som lanar ut pengar till
aktorer pa den svenska kommersiella fastighetsmarknaden, sékerstéller FI att
de berorda bankerna forblir motstdndskraftiga. En bank som ar vilkapitaliserat
och har god intjdning har léttare att béra kreditforluster och kan i hogre grad
fortsétta att forse hushall och icke-finansiella foretag med krediter &ven i mer
stressade perioder. Det bidrar till en stabilitet 1 det svenska finansiella systemet
som dr till nytta for samhillsekonomin 1 stort.

Det dr vanskligt att entydigt definiera vilka kostnader som hogre kapitalkrav
medfor for bankerna. Om man utgér fran att allt annat ar lika tvingas bankerna
hélla mer kapital, vilket innebér en kostnad for deras aktiedgare. En béttre
kapitaliserad bank kan samtidigt tdnkas fa ldgre upplaningskostnader. Varje
forsok till kvantifiering av de ekonomiska effekterna baseras pd manga
antaganden. Om man antar att hogre kapitalkrav inte minskar bankernas
kostnader for uppléning och att bankerna véltrar 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 begriansad. FI
beddmer att den genomsnittliga utlaningsréntan kommer att stiga med 0,15—
0,30 procentenheter (se diagram 6 i bilagan), under forutsittning att bankernas
kostnader till f6ljd av 6kade riskvikter 6verfors till de kommersiella
fastighetsforetagen.

Huvuddelen av fastighetsforetagens lanefinansiering kommer frén bankerna,
men finansieringen pa penning- och kapitalmarknaden genom obligationer och
certifikat har vuxit snabbt pa senare ar. Om den foreslagna hojningen av

2L Tilldmpning av minimikravet p& nedskrivningsbara skulder, februari 2017 (Dnr RG
2016/425), Riksgélden.

22 Den aktuella atgdrden ir avsedd att enbart ticka risker som banken ér eller kan bli exponerad
for.
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riskvikterna okar finansieringskostnaderna for fastighetsforetagen, kan trenden
med stigande marknadsfinansiering forstiarkas ytterligare. Att kreditrisker 1
fastighetssektorn dverfors till andra aktorer an banker innebér en dkad
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 lan till den kommersiella
fastighetssektorn pa tva sétt, 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 lan. Detta kan paverka 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 maste anpassa sina interna modeller for att méta de nya
kraven pé internmetoden som tréder i kraft under perioden 2021-2023.

Det dr framst storbankerna som péaverkas av atgiarden. Om deras kapitalbehov
oOkar, sa minskar skillnaden mot de dvriga bankerna. Det forbéttrar de ovriga
bankernas konkurrensmdjligheter. Samtidigt kan andra finansieringsalternativ,
som obligationer, bli mer konkurrenskraftiga. Det kan leda till att bankernas
totala marknadsandel av utldningen till fastighetssektorn fortsatter att minska.

4.5 Konsekvenser for Finansinspektionen

Den foreslagna atgérden bedoms inte innebéra nagra storre fordndringar av FI:s
arbetsuppgifter eller ansvarsomrade eftersom uppf6ljning och
konsekvensbeddmning boér 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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Bilaga
Diagram 1: Forvéantad effekt pa totalt kapitalkrav
Procent av REA

25

20 19,3 9.z 19,3

15

10

17.6

kapitalkrav
SEB

kapitalkrav
Swedbank

= Kontracyklisk kapitalbuffert

= Systemriskbuffert

Systemrisk i pelare 2

= Kapitalkrav enligt pelare 2,
exkl. systemrisk

= Minimikrav pa primar-
och supplementirkapital

® Minimikrav pa
karnprimérkapital

Kapitalbas

Kalla: FI.
Diagram 2: Forvantad effekt pa totalt krav 1 pelare 2 (exkl. systemrisk)
Procent av REA
3,0
2.7 = Kapitalkrav kommersiella
26 fastigheter
2,5
Ovrigt pelare 2-baskrav
(exkl. systemrisk)
2,0
Kapitalkrav norska bolan
1,5 Léptidsjusteringar i IRK-
modeller
1.0 = Pensionsrisk
= Réinterisk | bankboken
0,5
= Kreditrelaterad
koncentrationsrisk
0,0 P2 Forvantat P2 | Férvantat P2 P2 ForvantatP2| P2
e h SHB Swedbank SBAB
Kalla: FI.

Anm.: I den samlade bedomningen forvéntas posterna ”Loptidsjusteringar i IRK-modeller” och

”QOvrigt pelare 2-baskrav (exkl. systemrisk)” minska motsvarande den delmingd av dessa

belopp som &r kopplade till exponeringar mot kommersiella fastigheter, da dessa risker ticks

av posten “Kapitalkrav kommersiella fastigheter”.
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Diagram 3: Atgirdens forviintade effekt pa kirnprimérkapitalkravet
Procent av REA

20
K vering t
156 « Kontracyklisk kapitalbuffert
151 151 152
15 gy By
25
25 25 25
e 22 = Systemriskbuffert
10,2 10,2 Systemrisk i pelare 2
10 J
171 22 8
U : 16,1
20 2,0 u Kapitalkrav enligt pelare 2,
20 2,0 20 exkl. systemrisk
20
122
5 | mMinimikrav pa
karnprimarkapital
Kapitalbas
0 Forvintat  Kapitalbas
kapitalkray kapitalkray
SEB SHB Swedbank sBAB
Kalla: FI.

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: Forvantad effekt pa nedskrivningsbara skulder (MREL)
Procent av totala skulder och kapitalbas (TLOF)
16

8 15,5
141
132
12,1
. v . v . + - . ——
MREL-krav Forvantat ~ MREL-resurser| MREL-krav Forvantat  MREL-resurser. MREL-krav Forvantat ~ MREL-resurser MREL-krav
MREL-krav EL-krav EL-krav
SEB SHB

" Forvantat  MREL-resurser
MREL-krav
Swedbank sBAB
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Diagram 6. Effekt pd utldningsrinta vid olika riskvikter
Procent

2,5
2,0
1,5
1,0

0,5

0,0
18 20 22 24 26 28 30 32 34 36
Riskvikt i procent

—Beraknad rianta Skattad ranta

Kalla: FI.

14171

38

Anm.: Den berdknade rdntan utgar fran ett givet avkastningskrav pa 12,5 procent och ett
kapitalkrav pa 18 procent (ARdnta = ARiskvikt * Kapitalkrav * Avkastningskrav). Skattad

ranta ges fran en regressionsmodell dér rintan forklaras av riskvikter, lanets storlek och
bankspecifika effekter.
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