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Riskviktsgolv for exponeringar med sikerhet i kommersiella
fastigheter

Sammanfattning

FI beslutar om ett nytt riskviktsgolv for exponeringar som ar sikerstdllda med
kommersiella fastigheter. Atgirden omfattar kreditinstitut som har tillstind att
anvinda den interna riskklassificeringsmetoden (IRK-metoden).

Den kommersiella fastighetssektorn innebar stora risker for det finansiella
systemet. Syftet med det nya golvet dr darfor att banker ska ha tillracklig
motstandskraft i relation till dessa risker for att stirka den finansiella
stabiliteten.

Samtidigt som FI infor nya riskviktsgolv tas de nuvarande riskviktsgolven f6r
exponeringar som ar sdkerstdllda med kommersiella fastigheter inom ramen f6r
pelare 2 bort.

Nivéerna pa riskviktgolven &r

* 35 procent genomsnittlig riskvikt for en banks samtliga svenska
foretagsexponeringar med sidkerhet i kommersiella fastigheter

* 25 procent genomsnittlig riskvikt for en banks samtliga svenska
foretagsexponeringar med sékerhet i kommersiella bostadsfastigheter.

Kreditinstitutens kapitalkrav 1 nominella termer paverkas inte materiellt av den
atgird som FI infor. Det totala kapitalkravet uttryckt i procent av de riskvigda
tillgdngarna kommer dock att minska. Minskningen ar huvudsakligen en effekt
av att riskviktsgolvet, som infors 1 pelare 1 enligt artikel 458 1
tillsynsforordningen, 6kar de riskvdgda exponeringsbeloppen — det vill sdga
ndmnaren 1 kapitalrelationen — samtidigt som pelare 2-kraven tas bort.

Atgirden trider i kraft den 30 september 2023.
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1 Introduktion och bakgrund
1.1 Bakgrund

Finansinspektionen (FI) har i uppdrag att vérna stabiliteten 1 det finansiella
systemet. Ur det perspektivet dr den kommersiella fastighetsmarknaden viktig.
Marknaden é&r stor, konjunkturkéinslig och nidra sammankopplad med det
finansiella systemet. Dessutom &r skuldsittningen i sektorn hog. Svenska
banker har stora exponeringar mot fastighetssektorn. Stdrningar som kan folja
av till exempel fordndrade finansieringsvillkor och sémre konjunkturldge kan
diarmed leda till stora kreditforluster. Det kan paverka den finansiella
stabiliteten.

FI beslutar att infora riskviktsgolv for exponeringar som ar sidkerstillda med
kommersiella fastigheter enligt artikel 458 i Europaparlamentets och radets
forordning (EU) nr 575/2013 av den 26 juni 2013 om tillsynskrav for
kreditinstitut och virdepappersforetag och om dndring av férordning (EU) nr
648/2012 (tillsynsforordningen). Atgérden omfattar kreditinstitut som har
tillstand att anviinda den interna riskklassificeringsmetoden (IRK-metoden).
Samtidigt som FI inf6r nya riskviktsgolv tar vi bort de nuvarande
riskviktsgolven for exponeringar som ir sékerstéllda med kommersiella
fastigheter inom ramen for pelare 2. Atgéirden innebir att kapitalkravet for
utldning som ar sdkerstdlld med kommersiella fastigheter totalt sett ar relativt
ofordndrat, men i stillet stélls i pelare 1.

De nya riskviktsgolven inférs huvudsakligen for att vi ser att den kommersiella
fastighetssektorn innebir stora risker for det finansiella systemet. Dessa risker
hénger ihop med fastighetsforetagens stora och vaxande skulder. Det r inte
bara 1an via svenska banker som har 6kat, utan kapitalmarknaden har blivit en
allt viktigare finansieringskalla. Det har medfort nya sammanlédnkningar mellan
fastighetsforetag och den finansiella sektorn. Till exempel har
fastighetsforetagen blivit mer kinsliga for fordndringar 1 investerarnas riskaptit
och marknadssentiment, vilket kan 6ka finansieringskostnaderna eller minska
tillgangen pa marknadsbaserad finansiering. Det kan 1 sin tur 6ka trycket pa
bankerna att stélla upp med krediter om fastighetsforetagen inte lingre kan
refinansiera forfall pa kapitalmarknaden.

Samtidigt har de svenska bankerna redan stora exponeringar mot den
kommersiella fastighetssektorn. Betalningsproblem och obestand hos
fastighetsforetagen kan darfor medfora kreditforluster for bankerna och minska
deras kapital. Om bankerna drabbas av bade kreditforluster och 6kande
kapitalbehov for sina fastighetsexponeringar riskerar deras finansiella stéllning
att forsvagas. Aven om bankernas problem inte skulle bli fullt s4 omfattande,
finns en risk att de forsoker forbittra sin finansiella stillning genom att dra ned
pa kreditgivningen till 6vriga sektorer i ekonomin. Om utladningen till
kreditvardiga hushill och icke-finansiella foretag pa detta sétt skulle minska,
skulle det paverka den ekonomiska tillvixten negativt. Det kan fordjupa en



konjunkturnedgang ytterligare. Ett sdidant scenario kan alltsa ocksé innebéra ett
hot mot den makroekonomiska stabiliteten.

FI bedomer darfor att det finns behov av en makrotillsynsdtgédrd som kan
hantera riskerna for det finansiella systemet. Den mest ldampliga dtgarden vid
denna tidpunkt dr enligt FI:s bedomning riskviktsgolv enligt artikel 458 1
tillsynsforordningen. Denna promemoria beskriver de dverviganden och
motiveringar som denna beddmning grundar sig pé samt vilka effekter beslutet
forvéntas medfora.

I promemorian har begreppet bank samma betydelse som kreditinstitut som det
ar definierat i artikel 4 1 tillsynsférordningen.

1.2 Nuvarande och kommande regelverk

1.2.1 Tidigare riskviktsgolv for banklan till kommersiella fastigheter

De riskviktsgolv for banklén till kommersiella fastigheter 1 pelare 2 som
upphor 1 samband med att de nya riskviktsgolven baserade pa artikel 458
infors, omfattar de kreditinstitut som har tillstand att anvinda den interna
riskklassificeringsmetoden (IRK-metoden). Golven infoérdes inom ramen for
den samlade kapitalbeddmningen i pelare 2. Pelare 2-krav kan stéllas pa
enskilda institut for att tiacka risker som inte fullt ut fingas av regelverkets
minimikrav. Kraven utvérderas 16pande i samband med 6versyns- och
utvirderingsprocessen (OUP). Kapitalpaslag inom ramen for pelare 2 ska enligt
kapitaltackningsdirektivet inte anvidndas for att tdcka systemrisker.

Riskviktsgolven infordes i januari 2020.! Nivén sattes till 35 procent
genomsnittlig riskvikt for samtliga svenska foretagsexponeringar med sédkerhet
1 kommersiella fastigheter och 25 procent genomsnittlig riskvikt for samtliga
svenska foretagsexponeringar med sikerhet i kommersiella bostadsfastigheter.?
Riskviktsgolven infordes for att FI bedomde att kreditinstitutens IRK-modeller
underskattade risken i utlaningen till den kommersiella fastighetssektorn.
Riskviktsgolven sidkerstiller ddrmed att bankerna haller tillrackligt mycket
kapital for forlustrisken i utldningen till just kommersiella fastigheter, vilket
okar bankernas motstandskraft.

For att minska omotiverad variation och terskapa fortroendet for interna
modeller har EBA tagit fram ett paket (IRK-6versynen) som bland annat
innehaller nya riktlinjer for att fortydliga och harmonisera kraven for interna
modeller. Bankerna har till f61jd av detta identifierat &ndringsbehov och ansokt
om att fa gora visentliga modellfordndringar for néstan samtliga sina
kreditriskmodeller. FI haller pa att granska modellansdkningarna. En relativt
stor andel av ansokningarna har bedomts inte né upp till de krav som stélls. De

UFI (2020), Okade kapitalkrav for bankldn till kommersiella fastigheter.

2 Valet av riskvikter ligger i linje med olika analyser som FI tidigare har gjort, ven om
resultaten ér forknippade med viss osékerhet. Som jédmforelse kan ndmnas att riskviktsgolvet
for bolén, dven det enligt artikel 458 i tillsynsférordningen, &r 25 procent.
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https://www.fi.se/contentassets/039759adf2374926b3304e1883abde93/pm-kapitalkrav-banklan-komm-fastigh-19-14171.pdf

berdrda bankerna har dragit tillbaka sina ansdkningar for att revidera dem.
Oversynen kommer alltsi att ta tid och de nya modellerna kommer att inforas
gradvis. Oversynen ir ett prioriterat omrade pa FI och vi har lagt ned mycket
arbete pa att bedoma den omfattande méngd ansékningar som har kommit in
till foljd av IRK-6versynen. Vi uppskattar att granskningen av bankernas
initiala ansdkningar kommer att pagé under dtminstone 2023. Eftersom
bankerna har dragit tillbaka manga modellansokningar &r det 1 dagslaget for
tidigt att bedoma en sluttidpunkt for versynen, och vad den kommer att
innebdra i1 termer av nivaer pd riskvikter for exponeringar mot kommersiella
fastigheter.

Att de nya modellerna infors gradvis leder till praktiska svarigheter med att
anvénda ett pelare 2-paslag. Paslaget berdknas och beslutas arligen via
oversyns- och utvirderingsprocessen (OUP) och uppdateringar av beslutade
kapitalkrav inom ramen fr OUP #r bade resurs- och tidskrivande.

1.2.2  Kommande regelverk

Den nuvarande utformningen av kapitalkraven for svenska banker kommer att
dndras framdver nér nya standarder fran Baselkommittén for banktillsyn
(Baselkommittén) infors i EU-regleringen. Under 2023 forhandlas detta mellan
EU-kommissionen, Europeiska radet och EU-parlamentet. Enligt
kommissionens forslag, som publicerades i oktober 2021, ska reglerna inforas
inom EU i januari 2025.

Baselkommittén presenterade redan i december 2017 kompletteringar for att
fardigstélla de globala standarderna for kreditinstitutens kapitaltackning

(Basel 3). Flera standarder har reviderats och svenska kreditinstitut kommer att
behdva anvdnda nya metoder for att berdkna sina kapitalkrav. Det kommer
dven att inforas ett nytt golv for riskvigda tillgdngar for kreditinstitut som
tillampar interna modeller, det sa kallade schablongolvet. Schablongolvet
viantas resultera 1 hogre genomsnittliga riskvikter for svenska kreditinstituts
foretagsexponeringar som &r sdkerstillda med kommersiella fastigheter,
jamfort med riskvikterna som berdknas med interna modeller. Golvet foreslés
fasas in under fem &r och vara fullt infort 2030.

Det ar viktigt att bedoma den totala effekten av de regelverksfordndringar som
foljer av de nya Baselstandarderna. FI kan darfér komma att anpassa
utformningen och tillimpningen av kapitalkraven, inklusive kapitalkraven for
lan till kommersiella fastigheter framdver.

1.3 Fortsatt hogre kapital

Att bankerna fortsétter att halla tillrdckligt med kapital for forlustrisken i sin
utléning dr avgorande for den finansiella stabiliteten. Givet att den
kommersiella fastighetsmarknaden &r starkt sammankopplad med bade
realekonomin och det finansiella systemet bedomer vi att det &r mest [dmpligt
att infora riskviktsgolven som pelare 1-krav via artikel 458 i
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tillsynsforordningen. FI avser inte att d&ndra pa nivéerna av riskviktsgolven da
de bedoms vara tillrdckliga for att 6ka bankernas motstandskraft och gynna den
finansiella stabiliteten.

Aven andra myndigheter, som Riksbanken, Europeiska systemrisknimnden
(ESRB) och Internationella valutafonden (IMF), har pekat pa riskerna med den
svenska kommersiella fastighetsmarknaden, och att FI bor 6vervéiga dnnu
hogre kapitalkrav eller buffertar for bankers fastighetsexponeringar.® Det beror
pa att den svenska kommersiella fastighetssektorn ar stor och viktig for den
finansiella stabiliteten. Riskerna dr hdga och kopplade till flera faktorer som
fastighetsforetagens stora skulder, sektorns konjunkturkédnslighet samt
sarbarheter relaterade till mer langsiktiga (strukturella) forandringar. Bankerna
ar de storsta kreditgivarna till fastighetsforetagen. I en svar finansiell stress kan
problem i den kommersiella fastighetssektorn orsaka betydande kreditforluster
1 de svenska bankerna.

14 ESRB:s rekommendation om sarbarheter i den kommersiella
fastighetssektorn inom EES

I avsnitt 2.1 beskriver vi risker med bankers utlaning till kommersiella
fastigheter 1 Sverige. Att dessa risker dr patagliga har d&ven uppmérksammats av
Europeiska systemrisknimnden (ESRB), som nyligen har skrivit en rapport*
och utfirdat en rekommendation® om sirbarheter p4 den kommersiella
fastighetssektorn inom Europeiska ekonomiska samarbetsomradet (EES).
ESRB beskriver bade i rapporten och i rekommendationen att den
kommersiella fastighetssektorn &r viktig for den finansiella stabiliteten.
Organisationen menar att i vissa ldnder dr exponeringar mot den kommersiella
fastighetssektorn betydande bade 1 forhallande till BNP och i forhallande till
bankers balansrikningar. Kommersiella fastigheter dr starkt sammankopplade
med bade realekonomin och det finansiella systemet. Sektorn dr dessutom
viktig for flera olika marknadsaktérer som fonder, forsdkringsforetag,
pensionsfonder och banker. Sammantaget innebir detta att en negativ
utveckling for den kommersiella fastighetssektorn kan fa negativa effekter for
realekonomin och det finansiella systemet.

ESRB kommer med rekommendationer inom tre omrdden som riktar sig till
relevanta myndigheter. ESRB rekommenderar myndigheterna att

-forbéttra Gvervakningen av systemrisker som kommer fran den kommersiella
fastighetssektorn,

3 Se till exempel FI:s rapport Stabiliteten i det finansiella systemet (2022:2), Riksbankens
rapport Finansiell stabilitet (2022:2), Europeiska systemriskndmndens (ESRB) rapport
Vulnerabilities in the EEA commercial real estate sector, January 2023, IMF:s rapport
forthcoming Article IV.

“Vulnerabilities in the EEA commercial real estate sector.

SESRB Recommendation on vulnerabilities in the commercial real estate sector in the
European Economic Area.
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https://www.esrb.europa.eu/pub/pdf/reports/esrb.report.vulnerabilitiesEEAcommercialrealestatesector202301%7Ee028a13cd9.en.pdf
https://www.esrb.europa.eu/pub/pdf/recommendations/esrb.recommendation221201.cre%7E65c7b70017.en.pdf
https://www.esrb.europa.eu/pub/pdf/recommendations/esrb.recommendation221201.cre%7E65c7b70017.en.pdf

-sdkerstélla att kreditinstitut har en sund kreditgivning till den kommersiella
fastighetssektorn, och
-0ka motstandskraften hos kreditinstitut.

Nér myndigheterna véljer atgérd for att stdrka motstdndskraften ska de ta
hénsyn till bland annat den dvergripande ekonomiska utvecklingen och
potentiella skillnader i olika undersegment till den kommersiella
fastighetssektorn. ESRB péapekar att de relevanta myndigheterna redan forfogar
over ett antal kapitalbaserade atgérder och andra makrotillsynsétgirder. ESRB
anger att riskviktsatgiarder dr 1ampliga 1 ett scenario dér riskvikterna for
exponeringar mot kommersiella fastigheter varierar eller kontinuerligt sjunker.

Utdver detta har IMF uttryckt oro for risker 1 den svenska fastighetssektorn.
Det gjorde valutafonden i en rapport dér de beskriver sin bedomning av
stabiliteten i det svenska finansiella systemet.® IMF konstaterar att
forsvagningen av fastighetssektorn belyser de langvariga sarbarheterna 1
sektorn, som till exempel den hdga exponeringen mot rorliga réntor och hog
beldning. Trots de svenska bankernas starka kapital- och likviditetsstéllning
rekommenderar IMF att FI 6vervéger hogre kapitalkrav eller buffertar for
bankers exponeringar mot kommersiella fastigheter.

1.5 Rittsliga forutsiattningar

Enligt 1 kap. 4 § andra stycket lagen (2014:968) om sérskild tillsyn 6ver
kreditinstitut och virdepappersbolag (tillsynslagen) &r FI ansvarig myndighet
enligt artikel 458 1 tillsynsforordningen.

Enligt artikel 458.2 i tillsynsforordningen kan den ansvariga myndigheten
foresla vissa stringare nationella dtgérder om den “identifierar fordndringar 1
intensiteten 1 makrotillsynsrisker eller systemrisker 1 det finansiella systemet
som kan medfora allvarliga negativa konsekvenser for det finansiella systemet
och realekonomin”.” Sidana atgirder kan bland annat handla om hdgre
riskvikter for att motverka tillgdngsbubblor i sektorn for kommersiella
fastigheter. Innan atgédrderna vidtas ska myndigheten underratta EU-
kommissionen och ESRB® om atgirderna samt limna uppgifter bland annat om
varfor atgidrderna behdvs och édr lampliga. Radet kan pé forslag av EU-
kommissionen avvisa de nationella atgdrderna genom att anta en
genomforandeakt. Om det inte sker inom vissa tidsfrister fir medlemsstaten
anta och tillimpa makrotillsynsatgérderna.

¢ Sweden: Financial System Stability Assessment.

" En 4tgérd enligt artikel 458 forutsitter att myndigheten bedomer att den forandrade
intensiteten i systemrisker inte kan hanteras lika effektivt genom andra verktyg for
makrotillsyn i tillsynsforordningen eller direktiv 2013/36/EU (kapitaltdckningsdirektivet).

8 ESRB ska i sin tur vidarebefordra denna underrittelse till Europaparlamentet, EU-rddet och
EBA.
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https://www.imf.org/en/Publications/CR/Issues/2023/03/16/Sweden-Financial-System-Stability-Assessment-530943

1.6  Arendets beredning

FI har haft en dialog med en extern referensgrupp i arbetet med att ta fram
forslaget om ett riskviktsgolv for exponeringar med sdkerhet 1 kommersiella
fastigheter, inom ramen for artikel 458 1 tillsynsforordningen. I
referensgruppen har Svenska Bankforeningen och ett antal av deras berorda
medlemmar ingétt. Vi har dven haft samrdd med Riksgildskontoret for att
kvalitetssékra dels berdkningen av atgdrdens effekter pd kreditinstitutens krav
pa nedskrivningsbara skulder (sa kallade MREL-krav), dels
konsekvensanalysen i vrigt for att ta hdnsyn till andra effekter som &tgéarden
kan leda till. Slutligen har FI informerat medlemmarna i Finansiella
stabilitetsradets beredningsgrupp om arbetet med forslaget.

Den 29 mars 2023 remitterade FI en promemoria om forslaget dér
remissinstanserna fick mdjlighet att komma med synpunkter pa inforandet av
riskviktsgolvet for exponeringar med sdkerhet 1 kommersiella fastigheter.
Remisstiden gick ut den 26 april 2023. Skriftliga synpunkter pé forslaget har
kommit in frdn Svenska Bankforeningen, Finansbolagens Forening,
Sparbankernas Riksforbund, Riksbanken och Riksgéldskontoret. Boverket,
FAR, Konkurrensverket och Bokforingsndmnden har meddelat att de inte har
ndgra synpunkter pa forslaget. FI behandlar remissinstansernas synpunkter i
kommande avsnitt.

Den 12 maj 2023 underrittade FI EU-kommissionen och ESRB om den
foreslagna atgirden’

I juni 2023 6verldmnade ESRB och EBA sina yttranden om FI:s foreslagna
atgérd till EU-radet, EU-kommissionen och FI. Varken ESRB eller EBA
inviander mot FI:s forslag att infora tgdrden. Med utgangspunkt i dessa
yttranden och genom en egen utvérdering fattade kommissionen beslut den

12 juli 2023 om att inte foresla till rddet att anta en genomforandeakt att avvisa
atgéarden. FI fattar nu beslutet om att infora riskviktsgolvet for exponeringar
med sdkerhet i kommersiella fastigheter inom ramen for artikel 458 i
tillsynsforordningen.

1.7 FI:s beslut

FI beslutar, med stod av artikel 458 i tillsynsforordningen, att infora ett
riskviktgolv pa 35 procent genomsnittlig riskvikt for samtliga
foretagsexponeringar med sékerhet i kommersiella fastigheter och 25 procent i
genomsnittlig riskvikt for samtliga foretagsexponeringar med sdkerhet i
kommersiella bostadsfastigheter for kreditinstitut som har tillstdnd att anvinda
IRK-metoden. Riskviktsgolven kommer att gdlla direkt i pelare 1 och ersétta
motsvarande befintliga riskviktsgolv i pelare 2.

9 Notification under Article 458 CRR
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https://www.fi.se/contentassets/77a7f91785ce4546928c4cc82ecef7bb/template-notifying-measures-article-458-crr-se.pdf

Atgirden giller de kreditinstitut som har foretagsexponeringar med sikerhet i
kommersiella fastigheter i Sverige och som tillimpar IRK-metoden.

Atgirden trider i kraft den 30 september 2023 och giller tva &r framat (eller till
dess makrotillsynsrisken eller systemrisken &ndras). Det finns dérefter
mojlighet till forldingning med hogst tva ar i taget, enligt artiklarna 458.4 och
458.9 1 tillsynsforordningen.

FI har @ven bett andra medlemsldnder att erkénna atgédrden sé att den tillimpas
pa deras nationellt auktoriserade filialer och direkta exponeringar som ar
beldgna i Sverige, enligt artikel 458.5 1 tillsynsforordningen. Begédran om
erkidnnande har skickats enligt artikel 458.8 1 tillsynsforordningen till ESRB,
som kan utfdrda en rekommendation till medlemslédnder om att erkidnna den
svenska atgérden.
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2 Motivering och overviaganden

2.1 FIs stillningstagande

FI inf6r nya riskviktsgolv for exponeringar som &r sékerstdllda med
kommersiella fastigheter. Atgirden omfattar kreditinstitut som har tillstdnd att
anvédnda den interna riskklassificeringsmetoden (IRK-metoden). Samtidigt som
FI inf6r nya riskviktsgolv tas de nuvarande riskviktsgolven f6r exponeringar som
ar sdkerstdllda med kommersiella fastigheter inom ramen for pelare 2 bort.

Nivéerna pa riskviktsgolven dr

* 35 procent genomsnittlig riskvikt for en banks samtliga svenska
foretagsexponeringar med sdkerhet i kommersiella fastigheter

* 25 procent genomsnittlig riskvikt for en banks samtliga svenska
foretagsexponeringar med sékerhet i kommersiella bostadsfastigheter.

2.2 Remissinstansernas synpunkter

Riksbanken stodjer FIs forslag att infora ett nytt riskviktsgolv for exponeringar
som &r sdkerstidllda med kommersiella fastigheter. Att riskviktsgolvet infors
som ett pelare 1-krav dr enklare, kar transparensen och underlattar
jamforbarheten mellan banker internationellt sett. Riksbanken bedomer, likt FI,
att bankernas exponeringar mot den kommersiella fastighetssektorn innebar
stora risker for det finansiella systemet och att det dérfor &r viktigt att tillimpa
ett riskviktsgolv for att sikerstélla att kapitalkraven for denna typ av
exponeringar ar tillrackliga.

Riksgdlden menar att forslag till ett nytt riskviktsgolv for exponeringar som &r
sdkerstdllda med kommersiella fastigheter innebér att svenska kreditinstituts
motstdndskraft mot risker kopplade till sddan utldning forblir intakt. Ur det
perspektivet har Riksgélden inga invindningar mot forslaget.

Forslaget medfor dock att det krav pa efterstillning som Riksgélden stiller som
en del av de sé kallade MREL-kraven minskar. Minskningen é&r relativt liten
men bor ses 1 ljuset av att efterstéllningskravet minskade 2021 da det
reviderade krishanteringsdirektivet, BRRD II, genomfordes i svensk rétt. En
lagre andel efterstdllda kvalificerade skulder riskerar att forsvédra
genomforandet av resolution. For Riksgidldens uppdrag i 6vrigt bedoms
effekterna av forslaget vara begrinsade.
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Svenska bankforeningen anser att bankernas kapitalkrav ska vara baserade pa
risk och att konstruktionen med generella riskviktsgolv dr oldmplig. Portfoljer
som bestér av exponeringar med kommersiella fastigheter &r ldngt ifrén
homogena vilket medfor att riskviktsgolv blir extra oldmpliga.

Bankforeningen konstaterar att nér FI ar 2020 inforde riskviktsgolvet for
exponeringar sdkerstillda med kommersiella fastigheter inom pelare 2, byggde
argumentationen framst pa att inspektionen anség att det for dessa
exponeringar fanns brister i bankernas IRK-modeller och att de
institutsspecifika riskerna var forhojda. Bankforeningen menar att en logisk

konsekvens av pelare 2-krav med hénvisning till brister 1 interna modeller &r att

grunden for ett sddant krav forsvinner for den enskilda banken sé snart FI
beviljat godkdnnande for nya modeller som uppfyller alla krav péa sddana
modeller. Pelare 2-dtgéirden fran 2020 bor séledes enligt foreningen betraktas
och forstds som en tempordr atgérd i vintan pa godkidnnande for respektive
bank.

Bankforeningen anser att FI i den nu aktuella remisspromemorian helt bytt
argumentationslinje och att de nya riskviktsgolven i pelare 1 infors
huvudsakligen for att man ser att den kommersiella fastighetssektorn innebér
stora risker for det finansiella systemet. Enligt artikel 458 1
tillsynsforordningen ar artikeln tillimplig nir den utsedda myndigheten
identifierar fordndringar i intensiteten i makrotillsynsrisker eller systemrisker.
Bankforeningen anser att FI bor fortydliga de fordndringar i intensitet i
makrotillsynsrisker eller systemrisker som motiverar den foreslagna atgiarden.
Bankforeningen efterfrdgar vidare en samlad bild av FIs argumentation kring
alla systemriskmotiverade kapitalkrav och ifrdgasitter den totala nivén pa
dessa krav for svenska banker.

Bankforeningen anser att skrivningen i remisspromemorian om att
riskviktsgolvet kan fungera som en brygga vid infasningen av det aktuella
bankpaketets foreslagna sé kallade output-floor &r orovickande. Foreningen
anser att formuleringen implicerar att det finns andra syften bakom den
foreslagna atgirden dn sddana som anges 1 artikel 458 1 tillsynsforordningen
och dessutom att den indikerar att tgéirden avses vara betydligt lingre 4n de
tva ar som artikeln medger.

Bankforeningen édr, i motsats till FI, av uppfattningen att SME-rabatten enligt
artikel 501 1 tillsynsforordningen ska tillampas pa det tillkommande

riskexponeringsbeloppet. Bankforeningen menar att effekten av FIs stdndpunkt

blir ologisk d& den effektiva riskvikten blir hdgre ju lagre den faktiska
riskvikten &r, dterspeglad 1 underliggande riskvikt.

Bankforeningen anser att det &r motsagelsefullt att pelare 2-vigledningen okar
till foljd av den foreslagna atgdrden. Detta inforande av riskviktsgolv i pelare 1
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innebdr att volatiliteten i riskvégda tillgangar for portfoljen i fraga forsvinner
samt att volatiliteten i totala riskvdgda tillgangar ddrmed minskar och behovet
av pelare 2-vigledning saledes konceptuellt minskat.

Bankforeningen vill dven péatala att de banker som omfattas av den foreslagna
atgdrden som grupp kommer att missgynnas i relation till den nuvarande
situationen, da de totala riskvigda exponeringarna Okar, vilket negativt
paverkar tva av riskindikatorerna for bade resolutionsavgift och
inséttningsgaranti.

Sparbankernas Riksforbund avstyrker forslaget. Forbundet delar Fls
beddmning att riskerna med utldning av det aktuella slaget generellt sett har
okat. Forbundet finner dock inte att forslaget redovisar de beddmningar som FI
behover redovisa for de europeiska myndigheterna nér det kommer till orsaker
till att riskerna skulle utgoéra ett hot mot den finansiella stabiliteten och en
forklaring till varfor inte effekterna av riskerna kan motverkas av andra medel
och menar dirfor att det saknas tillracklig motivering i remisspromemorian.

Forbundet &r av uppfattningen att de risker med exponeringar mot
kommersiella fastigheter som FI vill motverka borde kunna hanteras inom
ramen for de nya reglerna om végledning i pelare 2.

Finansbolagens forening uppger att promemorian pa vissa punkter ger
intrycket av att andra motiv 4n de som framgar av artikel 458 ligger till grund
for forslaget da det talas om en brygga vid infasning av bankpaketets sé kallade
output floor, och att dtgérden utifrdn de egentliga motiven skulle kunna bli kvar
under en lidngre tid 4n de tvd ar som medges.

Finansbolagen anser vidare i motsats till FI att SME-rabatten enligt artikel 501
1 tillsynsforordningen ska tillimpas pé det totala beloppet av riskvigda
tillgdngar for aktuella exponeringar, savil den underliggande som den
tillkommande.

2.3 Risker i bankernas utlaning till kommersiella fastigheter

FI har lyft den kommersiella fastighetssektorn som en av de storsta
sarbarheterna for den finansiella stabiliteten i Sverige!®. Sektorn r stor och
ndra sammankopplad med bade realekonomin och det finansiella systemet.
Dessutom dr sektorn viktig for manga finansmarknadsaktorer, som
investeringsfonder, forsékringsforetag, pensionsfonder och kreditinstitut.
Historiskt har den kommersiella fastighetssektorn, bade i Sverige och i andra
lander, spelat en betydande roll i storre finanskriser. Den svenska banksektorn
har stora exponeringar mot fastighetssektorn, och fastighetsforetagen ér
bankernas storsta ldntagargrupp bland de icke-finansiella foretagen.

10 Qe till exempel FI:s senaste stabilitetsrapport “Stabiliteten i den finansiella systemet”.
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Fastighetsforetagen har dessutom dkat sina skulder mest av alla foretag i
Sverige de senaste dren.

Aven om banklén fortfarande #r den stdrsta finansieringskillan for de flesta
fastighetsforetag har uppléningen via kapitalmarknaden blivit allt viktigare.
Mellan 2012 och 2022 ¢kade lanefinansieringen via kapitalmarknaden frn
omkring 10 till 35 procent av fastighetsforetagens skulder. Det har lett till att
kapitalforvaltare, bland annat fonder 1 Sverige och utlandet samt forsikrings-
och pensionsforetag, har blivit mer exponerade mot fastighetssektorn. Denna
utveckling innebar att fastighetsforetagen nu dr mer sammanlidnkade med hela
den finansiella sektorn jamf{ort med tidigare. Eventuella storningar kan dérfor
lattare sprida sig till och inom det finansiella systemet.

Svensk ekonomi har under en lang period befunnit sig i ett unikt lige med
mycket laga réntor och hog tillviaxt. Det har gynnat fastighetsforetagen, som
har haft en god intjdning och laga finansieringskostnader. Denna utveckling har
drivit upp fastighetsvirdena avsevirt, vilket har lett till att fastighetsforetagen
har kunnat lana allt mer for att finansiera 6kade fastighetsforvarv och
projektinvesteringar. Eftersom fastighetspriserna har 6kat mer &n skulderna sa
har belaningsgraderna gatt ner och &r relativt 1ga. Men fastighetsforetagens
skulder &r stora, sérskilt i forhdllande till foretagens intjdning och kassaflode.
Och ménga fastighetsforetags skulder dr anpassade till en mycket lag rénta,
vilket gor att flera kan {4 problem nér réntorna stiger och konjunkturen viker.
En forsdmrad 16nsamhet kan dven leda till betydande anpassningar i
fastighetspriserna och ddrmed gora att belaningsgraderna stiger. Sammantaget
gor de stora skulderna att fastighetsforetagen ér kénsliga for storningar som
fordndrade finansieringsvillkor eller ett simre konjunkturldge.

FI:s analyser visar att manga fastighetsforetag kan fa problem 1 ett stressat
scenario. Betalningsproblem och obestdnd hos fastighetsforetagen kan medfora
kreditforluster for bankerna och reducera deras kapital. Eftersom
fastighetsforetagen dven lanar betydande belopp pa penning- och
kapitalmarknaden, kan det uppsta problem att omsétta forfallande
marknadsuppléning om investerare blir mindre villiga att kopa
fastighetsforetagens obligationer och certifikat. For att ersitta forfallande
marknadsfinansiering kan foretagen da behdva lana mer hos bankerna. Det
skulle 6ka kreditriskerna och kapitalbehovet for bankerna. Om bankerna pa
detta sdtt skulle drabbas av bade kreditforluster och 6kande kapitalbehov for
sin fastighetsexponering riskerar deras kapitalstyrka att forsvagas. Eftersom de
svenska bankerna dr starkt sammankopplade, kan problem i en bank snabbt
sprida sig till andra banker och ddrmed bli ett hot mot hela det finansiella
systemet.

Aven om bankernas problem inte skulle bli fullt s omfattande kan de komma
att forsoka forbdttra sin forsvagade finansiella stillning genom att dra ned pa
kreditgivningen till 6vriga sektorer 1 ekonomin. Om utlaningen till
kreditvardiga hushill och icke-finansiella foretag pa detta sétt skulle minska,
paverkar det den ekonomiska tillvixten negativt. Det kan fordjupa en
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konjunkturnedgang och 1 forlingningen paverka den finansiella stabiliteten.
Det ér déarfor nddviandigt att bankerna haller tillrdckligt mycket kapital for
forlustrisken 1 sin utlaning.

FI beskriver ovan utvecklingen av systemrisker och orsaker till att riskerna
skulle utgora ett hot mot den finansiella stabiliteten. FI delar darfor inte
Bankforeningens synpunkt att FI bor fortydliga de fordndringar i intensitet 1
makrotillsynsrisker eller systemrisker som motiverar den foreslagna dtgirden.
FI delar heller inte Sparbankernas Riksforbunds synpunkt att det saknas
tillrdcklig motivering av orsaker till att riskerna skulle utgora ett hot mot den
finansiella stabiliteten.

24 Riskviktsgolv baserade pa artikel 458 ger 6kad
motstandskraft och konkurrensneutralitet

Riskviktsgolv baserade pa artikel 458 1 tillsynsforordningen ar en transparent
atgérd. Det ar relativt tydligt hur dtgirden fungerar och vilka dess effekter ér.
Vidare sé syftar artikel 458 till att skydda realekonomin och det finansiella
systemet fran negativa konsekvenser som kan komma frdn 6kade systemrisker.
Det innebir att atgarden ar vil ldmpad att hantera de 6kade systemrisker som vi
ser 1 och med att sammankopplingen mellan fastighetsbranschen och
finansbranschen okar. Riskviktsgolvet skulle &ven kunna fungera vél under
perioden som det kommande schablongolvet fasas in, som en brygga, for att
undvika onddig volatilitet 1 bankernas riskexponeringsbelopp (REA) péa grund
av att riskviktsgolven i pelare 2 tas bort.

Med anledning av att Bankforeningen och Finansbolagens Forenings framfort
att vissa formuleringar i FI:s remisspromemoria skulle tyda pa att det finns
andra syften bakom inforandet av atgirden dn sadana som anges 1 artikel 458 1
tillsynsforordningen, vill FI understryka att syftet med atgérden &r att hantera
de systemrisker som beskrivs i remisspromemorian, i enlighet med artikel 458.
Anledningen till att FI nimner schablongolvet ir att belysa kommande
regelverk som kan pdverka bankernas riskvikter och ddrmed ocksé effekten och
nddviandigheten av riskviktsgolven.

Det finns andra makrotillsynsverktyg som ocksé hanterar systemrisker och som
kan riktas mot specifika sektorer, till exempel den sektorspecifika
systemriskbufferten (SSYRB). Men svenska bankers riskvikter varierar!! och
kan komma att variera &n mer under den period som IRK-0versynen pagar
eftersom bankernas nya modeller godkénns vid olika tidpunkter. FI anser
darfor inte att en sektorspecifik systemriskbuffert dr lamplig 1 dagsléget
eftersom variationen i bankernas riskexponeringsbelopp och riskvikter innebér
att det dr svért att kalibrera nivan pé bufferten. For att motsvara effekten som

' Mellan 14,6 och 19,4 procent for kommersiella fastigheter samt mellan 10,2 och 17,9 for
kommersiella bostadsfastigheter for storbankerna per kvartal 1 ar 2022.
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nuvarande riskviktsgolv ger i 6kat riskexponeringsbelopp och kapitalkrav
skulle det krivas sektorsspecifika buffertar pa mellan 20 och 40 procent nér det
kommer till kommersiella fastigheter samt mellan 10 och 25 procent for
kommersiella bostadsfastigheter.

Sparbankernas Riksforbund anger att det i remisspromemorian saknas en
forklaring till varfor inte effekterna av riskerna kan motverkas av andra medel.
Enligt artikel 458.2.c behdver FI ange en forklaring till varfor ett antal angivna
andra atgdrder dr mindre ldmpliga och effektiva. FI har utdver det som nimns
om den sektorspecifika systemriskbufferten ovan, mer i detalj forklarat detta 1

den underrittelse som FI skickat till EU-kommissionen och ESRB.

Riksforbundet dr dessutom av uppfattningen att de risker med exponeringar
mot kommersiella fastigheter som FI vill motverka borde kunna hanteras inom
ramen for de nya reglerna om végledning i pelare 2. FI delar inte den
synpunkten da pelare 2-vigledningen enligt regelverket inte ska anvdndas for
att hantera de systemrisker som bankernas relevanta exponeringar for med sig.

Det ér i dagsléget framst de tre svenska storbankerna (Skandinaviska enskilda
banken [SEB], Handelsbanken och Swedbank) som har riskvikter som
understiger riskviktsgolven. Tabellen nedan visar genomsnittet av riskvikter
samt exponeringsbelopp (EAD) for storbankerna, uppdelade pé typ av fastighet
och typ av internmetod som har anvints. Med den avancerade internmetoden
fir bankerna sjilva uppskatta bade sannolikhet for fallissemang (PD) och
forlust givet fallissemang (LGD). I den grundliggande metoden bestims LGD
av foreskrivna virden. De svenska storbankerna anvédnder den avancerade
internmetoden for majoriteten av sin utldning till den kommersiella
fastighetssektorn. Den avancerade internmetoden ger for de svenska bankerna i
dagslaget betydligt lagre riskvikter &n den grundldggande internmetoden.

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

N A
MO

Kommersiella

Kommersiella

fastigheter bostadsfastigheter Totalt

Typ av Riskvikt EAD Riskvikt EAD Riskvikt EAD

internmetod (%) (mnkr) (%) (mnkr) (%) (mnkr)

Avancerad

internmetod 17 % | 423 021 13 % | 387 421 15 % | 810 442

Grundlaggande

internmetod 38 %|1456 38% 1290 38%|2746

Totalt 17 % | 424 477 13 % (388 711 19 % | 813 188
Kalla: FI.

Utdver de tre storbankerna har &ven SBAB, Lansforsdkringar Bank och vissa
andra banker tillstdnd for internmetoden for exponeringar mot
fastighetssektorn. FI bedomer att effekten av den foreslagna atgérden for dessa
mindre banker blir forhallandevis liten eller uteblir eftersom de redan har
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riskvikter for sina fastighetexponeringar som ligger mycket nira golven eller
Overstiger dem.

Ett riskviktsgolv inom ramen for artikel 458 sékerstéller dven att utlindska
kreditinstituts exponeringar med sikerhet i svenska kommersiella fastigheter
kan omfattas av riskviktsgolvet. Enligt artikel 458.8 kan FI be ESRB att utfdrda
en rekommendation till andra medlemslidnder om att erkénna (reciprocera) den
svenska tgirden.!? Det sikerstiller att ssmma makrotillsynsatgird géller for
samma typ av exponering i ett land, oberoende av kreditinstitutets hemvist.
Nordea Bank och Danske Bank har bada exponeringar med sdkerhet i
kommersiella fastigheter via filialer i Sverige. Baserat pd den information som
vi har sa ligger dessa filialers riskvikter i nuldget 6ver eller néra de tdnkta
nivaerna for de svenska riskviktsgolven, s effekten av ett erkdnnande véntas i
dagslédget inte bli stor. Detta kan dock dndras 6ver tid och FI har ansokt om att
ESRB utfirdar en rekommendation till andra medlemslidnder om att erkdnna
den svenska atgéirden.

Bankforeningen efterfrdgar en samlad bild av FI:s argumentation kring alla
systemriskmotiverade kapitalkrav och ifragasitter den totala nivén pa dessa
krav for svenska banker. FI anser att en argumentation om alla
systemmotiverade kapitalkrav ligger utanfor inférandet och motiveringen av
denna atgird. Det kan dock ndmnas att det 1 regelverket finns bestimmelser
som sdkerstiller att olika atgérder inte dverlappar varandra. Dessutom dr det
aktuella riskviktsgolvet den enda dtgird som specifikt riktar sig mot
exponeringar med sdkerhet i kommersiella fastigheter.

2.5 Den kommersiella fastighetssektorn

FI definierar generellt den kommersiella fastighetsmarknaden som fastigheter
som #gs for att generera intiikter genom uthyrning till hyresgister. !*
Kreditrisken i utlaningen till fastighetsigare paverkas av vilken typ av fastighet
som utldningen avser, eftersom olika typer av fastigheter r mer eller mindre
sarbara mot storningar av olika slag. Vi bedomer att fastigheter som &r avsedda
for uthyrning kan innebéra storre ekonomiska risker for fastighetsdgarna och
deras finansidrer dn innehav av fastigheter for andra &ndamaél, som lokaler for
egen verksambhet eller privata bostéder.

Att kénsligheten for storningar varierar beror pa att fastigheterna skiljer sig at
vad géller bland annat l4ge, storlek, anvindning och sammanséttning 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

12 For kapitalkrav i pelare 2 r det mojligt att pa frivillig basis begdra och uppné erkdnnande
inom ramen for tillsynskollegier.

13 Beskrivs dven i promemorian ”Okade kapitalkrav for banklan till kommersiella fastigheter”
nér riskviktsgolven infordes i pelare 2.
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samhdlls- och bostadsfastigheter, ddr hyresintékter och uthyrningsgrad tenderar
att vara stabilare dver tid. Samhéllsfastigheter har ofta langa hyreskontrakt och
hyresgister med hdg kreditvirdighet (stat, region 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 hyresgésterna i regel ér foretag. For sdidana
hyresgéster paverkas bade behovet av lokaler samt viljan och formégan 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.

2.6 Ett riskviktsgolv for exponeringar mot kommersiella
fastigheter och kommersiella bostadsfastigheter

2.6.1 Definition av berérd portfolj

Den portfolj som omfattas av atgérden dr exponeringar med direkt eller
indirekt sikerhet 1 svensk fastighet for kommersiellt syfte i exponeringsklassen
foretag.!* Atgirden avser exponeringar vars riskviigda exponeringsbelopp
berdknas enligt internmetoden och hanteras enligt artikel 147.2 ¢ i
tillsynsforordningen. Med svensk fastighet som innehas i kommersiellt syfte
avses foljande:

e Kommersiella fastigheter
Fastigheter fysiskt belégna i Sverige som hyrs ut i kommersiellt syfte
for att ge en hyresinkomst. Exempelvis kontor, butiker, lager,
industrier, hotell och samhéllsfastigheter.

o Kommersiella bostadsfastigheter
Flerbostadsfastigheter fysiskt beldgna i Sverige som hyrs ut i
kommersiellt syfte for att ge en hyresinkomst, dér antalet bostéder i
fastigheterna overstiger tre.

Foljande fastigheter omfattas inte av atgirden:

1. jord-och skogsbruksfastigheter

2. fastigheter som Ags direkt av kommuner, stater och regioner '°

3. fastigheter dér mer &n 50 procent av fastigheten anvénds for egen
verksamhet (inte uthyrning)

4. flerbostadsfastigheter ddr syftet med fastigheten inte &r kommersiellt (till
exempel bostadsrittsforeningar) eller dir antalet bostider ar tre eller farre..

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

15 Fastigheter som égs av bolag som i sin tur dgs av stat, kommuner eller regioner ska dock inte
exkluderas.
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I de fall en exponering riknas till flera sdkerheter ska endast den del av
exponeringen som géller finansiering av fastighet for kommersiellt syfte
inkluderas.

2.6.2  Berdkning av tillkommande riskvigda tillgangar

Atgirden avser den exponeringsviktade genomsnittliga riskvikten. Den
berdknas genom att portfoljens riskvigda exponeringsbelopp divideras med
exponeringsbeloppet (EAD).

For kommersiella fastigheter:
Tillkommande riskvagda tillgangar enligt artikel 458
= EAD X (35 % — aktuell riskvikt)

For kommersiella bostadsfastigheter:
Tillkommande riskvagda tillgangar enligt artikel 458
= EAD X (25 % — aktuell riskvikt)

Institutets aktuella riskvikt ska baseras pa riskexponeringsbelopp fore den sé
kallade SME-faktorn enligt artikel 501 1 tillsynsforordningen har tillampats.
Det innebir att det tillkommande riskexponeringsbeloppet blir ldgre dn om
riskvikten hade baserats pa riskexponeringsbeloppet efter faktorn har
tillampats. SME-faktorn ska inte tillimpas pa det tillkommande
riskexponeringsbeloppet.

Bankforeningen och Finansbolagen dr av uppfattningen att SME-rabatten enligt
artikel 501 1 tillsynsforordningen ska tillampas pa det tillkommande
riskexponeringsbeloppet. Bankforeningen anser att effekten av FIs stdndpunkt
blir ologisk da den effektiva riskvikten blir hogre ju ldgre den faktiska
riskvikten &r, dterspeglad 1 underliggande riskvikt.

SME rabatten far effekt pad den underliggande riskexponeringsbeloppet, men
inte pd det tillkommande riskexponeringsbeloppet. FI menar att detta stimmer
overens med utformningen av riskviktsgolven i Pelare 2. For FI &r det viktigt
att nivan pa riskviktsgolven, liksom den motstdndskraft de innebdr, bibehélls.

2.6.3 Rapportering

De riskviégda tillgdngar som tillkommer genom artikel 458 for bade
kommersiella fastigheter och kommersiella bostadsfastigheter ska rapporteras 1
mall C 02.00, rad 730 samt 710. Darmed paverkas dven rad 010, "totalt
riskvigt exponeringsbelopp”, 1 samma mall av atgérden.

2.6.4 Omfattning
De kreditinstitut som ska omfattas av dtgiarden dr de som har tillstdnd att
anvinda IRK-metoden och som har exponeringar med sdkerhet i kommersiella

18

Ny

(NS,

4 o
op1®



fastigheter.'¢ Atgirden giller for det enskilda institutet och dess konsoliderade
situation.

Om ytterligare ett kreditinstitut skulle fa tillstand att anvinda IRK-metoden f6r
att berékna kapitalkravet for exponeringar med sidkerhet i kommersiella
fastigheter, kommer dven detta kreditinstitut att omfattas av atgérden.
Kreditinstitut som anvénder schablonmetoden for att berdkna kapitalkravet for
kreditrisk omfattas inte.

FI har bett ESRB att utfirda en rekommendation om erkdnnande av atgirden
for att sdkerstélla att kravet 4ven omfattar utlindska filialer och direkta
exponeringar.

2.6.5 Ikrafttridande
Atgirden trider i kraft den 30 september 2023.

3 Atgirdens konsekvenser

Foljande avsnitt beskriver de effekter som FI:s beslut om att tillampa
riskviktsgolv genom artikel 458 1 tillsynsforordningen bedoms leda till for
enskilda kreditinstitut, for konkurrensen och marknaden samt fér hushéllen och
samhillsekonomin. Effekterna baseras pa uppgifter om bankernas kapitalkrav
per kvartal 4 202217,

FI bedomer att det frimst ar storbankerna som kommer att paverkas av
riskviktsgolven. Utdver de tre storbankerna har d&ven SBAB, Lansforsakringar
Bank och vissa sparbanker tillstdnd for internmetoden for exponeringar mot
fastighetssektorn. Vi bedomer att effekten av atgérden for dessa banker blir
forhédllandevis liten eller att den uteblir.

3.1 Effekter pa kapitalkravet

Kreditinstitutens samlade kapitalbehov paverkas inte materiellt i nominella
termer av den atgard som FI infor. Det kapitalkrav som nu ska gélla inom
ramen for pelare 1 for kommersiella fastigheter och kommersiella
bostadsfastigheter, motsvaras av det riskviktsgolv i pelare 2 som utgar.

I nominella termer bedémer FI att paverkan pa det totala kapitalkravet ar
begrinsad for de institut som omfattas av atgérden. Som ett resultat av hur
atgédrden dr utformad Okar riskvikten for de svenska relevanta exponeringarna i
pelare 1 och ddrmed de riskvédgda tillgangarna. Konsekvensen blir att de krav
och buffertar som &r baserade pa de riskvigda tillgdngarna stiger. Samtidigt
minskar kapitalkravet i liknande utstrackning nir befintliga pelare 2-krav pa

16 Aven utlindska kreditinstituts dotterbolag beléigna i Sverige omfattas.
17 De svenska bankernas kapitalkrav, fjirde kvartalet 2022.
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https://www.fi.se/sv/publicerat/nyheter/2023/kapitalkrav-for-svenska-banker-kvartal-4-2022/

35 procent for kommersiella fastigheter respektive 25 procent for kommersiella
bostadsfastigheter tas bort. En skillnad i berdkningen blir hanteringen av pelare
2-végledningen (P2G). I pelare 2-paslaget inkluderades inte pelare 2-
vagledningen 1 berdkningen av kapitalkravet. Nér artikel 458 anvinds och
riskexponeringsbeloppet 0kar sa kommer dven pelare 2-vigledningen i
nominella belopp att 6ka, om man antar att pelare 2-vigledningen i
procentuella termer forblir oforindrad. '® Kapitalkraven for de tre storbankerna
oOkar till foljd av detta med sammanlagt cirka 1 miljard kronor, motsvarande 0,2
procent av det totala kapitalkravet. Diagram 1 illustrerar denna effekt pa det
totala kapitalkravet.

Bankforeningen anser att det &r motsagelsefullt att pelare 2-vigledningen dkar
till f61jd av den foreslagna atgérden. Detta inforande av riskviktsgolv i pelare 1
innebadr att volatiliteten i riskvégda tillgdngar for portfoljen i friga forsvinner
samt att volatiliteten i totala riskvdgda tillgangar ddrmed minskar och behovet
av pelare 2-vigledning saledes konceptuellt minskat.

Som ndmns ovan sd gor FI ett antagande i konsekvensanalysen att pelare 2-
vagledningen halls konstant i procent, det &r alltsa inte en given konsekvens. |
fotnot 18 nedan s& ndmns ocksa att en 6kning av riskexponeringsbeloppet kan
innebdra att nivan pé pelare 2-vigledningen minskar.

Diagram 1. Forvéantad effekt pa totalt kapitalkrav (i miljarder kronor)

200000

Pelare 2-
vagledning
158,1 158,6
151,9 152,3 151,2 151,5 u Kapitalkonserv
150000 erings-
kapitalbuffert
I I — . I I
100000 m O-Sli-buffert
B == [ ]
B . I
50 000 et
m Pelare 2-krav
0 = 2 o 2 ) @ Minimik rav
o = b - & =
SEB SHE Swedbank
Kalla: FI

Det totala kapitalkravet uttryckt i procent av de riskvigda tillgdngarna kommer
att minska till f61jd av den dtgird som FI infor (se diagram 2). Minskningen &r
huvudsakligen en effekt av att riskviktsgolvet, som infors enligt artikel 458 1
tillsynsforordningen, okar de riskvigda exponeringsbeloppen — det vill sdga
ndmnaren 1 kapitalrelationen — samtidigt som pelare 2-krav tas bort. Hur stor

18 Okning av riskexponeringsbeloppet kan innebira att nivan pa pelare 2-viigledningen
minskar.
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effekten blir for respektive kreditinstitut beror pa andelen kommersiella
fastigheter och kommersiella bostadsfastigheter i balansrakningen. De
kreditinstitut som har en storre andel exponeringar med sékerhet i
kommersiella fastigheter kommer att fa en mer pataglig minskning. Dessutom
kan genomslaget det svenska kontracykliska buffertvardet har pa det
institutspecifika kontracykliska buffertvérdet variera for de olika instituten.

Samma resonemang giller kreditinstitutens redovisade kapitalrelationer. Dessa
kommer att sjunka nér de riskvigda tillgdngarna stiger, till f61jd av hogre

riskvikter for exponeringar med sidkerhet i kommersiella fastigheter 1 pelare 1.

Diagram 2. Forvantad effekt pa totalt kapitalkrav (procent av riskvagda tillgangar)

20

18,76
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SEB SHB Swedbank
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Den atgérd som FI infor har sammanfattningsvis en begrénsad effekt pa
kapitalkraven i kronor riknat. Atgirden innebir att kravet ska fortsitta att
uppfyllas med en hog andel karnprimarkapital, cirka 80 procent for
storbankerna. Vidare innebdr den att svenska kreditinstitut &ven i fortséttningen
kommer att vara motstdndskraftiga i forhallande till risker kopplade till
utldning med sdkerhet 1 kommersiella fastigheter.

Atgirden minskar diremot kapitalkraven och kapitalnivierna uttryckt i procent
av riskvdgda tillgdngar. Detta dr en berdkningsteknisk effekt. Rent praktiskt
innebdr atgérden att det kapitalkrav som tidigare stélldes genom riskviktsgolv
for exponeringar med sékerhet i kommersiella fastigheter i pelare 2 nu stélls 1
pelare 1. Kravet i nominella belopp ar alltsa 1 allt vasentligt detsamma och
innebdr att svenska kreditinstitut redan uppfyller kraven.
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3.2 Effekter pA MREL — nedskrivningsbara skulder

Atgirden kan f4 direkta eller indirekta konsekvenser under andra regelverk
som ligger utanfor Fl:s direkta ansvarsomrade. Ett exempel dr minimikrav pa
nedskrivningsbara skulder (MREL-krav).!? Riksgilden beslutar om storleken
pa MREL-kravet. Av Riksgéldens publicerade metod for hur MREL-kraven dr
utformade framgér vilka delar av kapitalkravet som bedéms vara relevanta for
att sikerstélla formagan till forlustabsorbering och édterkapitalisering i
resolution.?’

3.2.1 Effektivt MREL-krav

Givet den berdknade effekten av atgirden, och utifran Riksgéldens publicerade
metod, kommer atgirden inte paverka kreditinstitutens samlade effektiva
MREL-krav ndmnvirt. Kreditinstitutens effektiva riskvigda MREL-krav, som
giller fran den 1 januari 2024, bestér av det riskvigda MREL-kravet plus det
kombinerade buffertkravet.?!

Det effektiva MREL-kravet, uttryckt i procent av de riskvégda tillgdngarna,
kommer att minskas med 1,5 procentenheter 1 snitt for de tre stora bankerna till
foljd av atgérden. Uttryckt i kronor kommer atgérden inte paverka det effektiva
MREL-kravet nimnvért. Detta reflekterar en kombination av det ligre
procentuella MREL-kravet och det hogre riskvigda tillgdngarna.

3.2.2  Efterstillningskrav

Det finns ocksa ett delkrav for MREL-efterstillning som Riksgédlden beslutar.
Givet den berdknade effekten av atgirden, och utifran Riksgéldens publicerade
metod, kommer atgirden att minska kreditinstitutens samlade effektiva
efterstéllningskrav lite. Kreditinstitutens effektiva riskvigda
efterstdllningskrav, som giller frén den 1 januari 2024, bestar av det riskvigda
efterstéllningskravet plus det kombinerade buffertkravet.

Atgirden kommer att minska det effektiva efterstillningskravet uttryckt i
procent av de riskvdgda tillgdngarna med 1,5 procentenheter 1 snitt for de tre
stora bankerna. Uttryckt i kronor innebér det en minskning med cirka

8 miljarder kronor sammanlagt for de tre storbankerna, vilket motsvarar

1 procent av det effektiva efterstillningskravet.

1% Minimum requirement for own funds and eligible liabilities.

20 »Kravet pé kapitalbas och kvalificerade skulder (MREL) —

MREL-policy”, dnr RGR 2021/26, Riksgéldskontoret.

2! Kombinerat buffertkrav bestir av kapitalkonserveringsbufferten, den kontracykliska
kapitalbufferten och systembuffertar.
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33 Effekter pa resolutionsavgiften

Institut betalar arliga resolutionsavgifter till resolutionsreserven.
Resolutionsavgifter tas ut till dess att reserven nar malnivan. Hur stora de
arliga uttagen blir, samt hur manga &r framdver som avgiften kommer att tas ut,
beror dels pd hur de garanterade inséttningarna och de avgiftsskyldiga
institutens avgiftsunderlag utvecklas, dels pa den rdnta som utgér pa
behallningen i reserven (baserad pa Riksbankens styrrinta). Den totala avgiften
fordelas sedan mellan instituten.

Inférandet av ett riskviktsgolv for exponeringar med sdkerhet i kommersiella
fastigheter i pelare 1 kommer inte att pdverka det totala arliga avgiftsuttaget for
resolutionsavgiften. Daremot kan fordelningen av avgifterna mellan instituten
komma att fordndras i och med att ett antal av de riskindikatorer som ingar i
avgiftsmodellen dndras. Eftersom avgiftsuttaget for 2024 kommer att baseras
pa 2022 ars bokslut kommer den foreslagna dtgéarden inte paverka
resolutionsavgiften forrdn 2025.

34 Effekter pa avgiften till insittningsgarantin

Institut som omfattas av insdttningsgarantin betalar en arlig avgift till
garantimyndigheten (Riksgédlden). Institutens avgifter till insdttningsgarantin
beréknas utifrin ett antal riskindikatorer och institutens garanterade
inséttningar den 31 december ndrmast foregaende ar.

P& samma sétt som resolutionsavgiften, styrs den inbordes fordelningen av
avgifterna for insdttningsgarantin av ett antal riskindikatorer som kan komma
att paverkas av FI:s atgdrd. Dérfor kan enskilda instituts avgifter komma att
fordndras. Totalt sett paverkas dock inte uttaget av avgifter for
insittningsgarantin.??

Bankforeningen patalar att de banker som omfattas av den foreslagna atgirden
som grupp kommer att missgynnas 1 relation till den nuvarande situationen, da
de totala riskvigda exponeringarna dkar, vilket negativt paverkar tvé av
riskindikatorerna for bade resolutionsavgiften och insittningsgarantin.

Som FI ndmner ovan och som &ven Riksgélden papekar i sitt remissvar sa kan
enskilda instituts avgifter fordndras ndgot men effekterna bedéms bli sma.
3.5 Konsekvenser for konkurrensen och marknaden

Vi bedomer att atgérdens effekter pa konkurrensen och marknaden blir
begrinsade. Atgirden har inte en materiell effekt p kapitalkraven i nominella

22 Det totala avgiftsuttaget uppgar till 0,1 procent av institutens totala garanterade insittningar.
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belopp. Detta dr en foljd av hur atgirden ar utformad, dar dagens utformning i
pelare 2 dr framtagen for att likna hur utfallet skulle ha blivit om golvet hade
hanterats 1 pelare 1. De berorda kreditinstituten uppfyller redan kraven, som
fortsatt ska uppfyllas med en hog andel kdrnprimérkapital.

FI har ansokt om reciprocitet, det vill sdga dmsesidigt erkédnnande av dtgirden
(se avsnitt 1.4), genom ESRB si att andra EU-lénder tillampar atgirden till
institut som dr bosatta i deras ldnder. Pa s sitt sdkras likvérdiga forutsdttningar
for samtliga institut pd marknaden.

3.6 Konsekvenser for samhillet och konsumenterna

Atgiirden bidrar till en fortsatt stabilitet i det svenska finansiella systemet som
ar till nytta for samhillsekonomin i stort. Detta eftersom atgérden upprétthaller
kapitalkraven for alla kreditinstitut som lnar ut pengar till aktorer pa den
svenska kommersiella fastighetsmarknaden. Darmed sdkerstiller FI att de
berdrda kreditinstituten forblir motstandskraftiga. Ett kreditinstitut som ar
vilkapitaliserat och har en god intjdning, har léttare att bara kreditforluster och
kan 1 hogre grad fortsitta att forse hushall och icke-finansiella foretag med
krediter d&ven i mer stressade perioder.

Eftersom dtgirden inte materiellt paverkar den totala kapitalnivin i nominella
belopp, paverkas inte direkt nivan av kapital i banksystemet. Vi bedomer
darfor att de samhallsekonomiska kostnaderna, till exempel 1 form av paverkan
pa utlaningsrantor till hushall och icke-finansiella foretag, bor vara forsumbara.

Man kan ddremot ocksd bedoma den foreslagna atgirdens samhéllsekonomiska
kostnader jamfort med ett 14ge dér de nuvarande riskviktsgolven for banklan
till kommersiella fastigheter i pelare 2 inte fanns. Om man antar att hogre
kapitalkrav inte minskar bankernas kostnader for upplaning och att bankerna
viltrar Over den totala kostnadsokningen pa de berérda kunderna bland
fastighetsforetagen, bedomer vi att det 6kade kapitalkravet till f61jd av den
atgirden till viss del kan paverka bankernas utlaningsrintor gentemot dessa
foretag. Som en indikation pd pdverkans storlek kan man se pa FI:s tidigare
beddmning av de nuvarande riskviktsgolven for banklan till kommersiella
fastigheter i pelare 2.2°> D4 bedomde FI att den effekten bdr vara begrinsad och
att den genomsnittliga utldningsrdntan kommer att stiga med 0,15— 0,30
procentenheter. En tidig utvdrdering av hur FI:s riskviktsgolv paverkat
bankernas fastighetsutldning pekar pa att effekterna till och med blev mindre.?*

2 »Okade kapitalkrav for bankln till kommersiella fastigheter”, FI dnr 19-14171.
24 Se Aranki, T., Blomqvist, K., Kvist, A., och Netzell, O., ”Har FI:s riskviktsgolv paverkat
bankernas fastighetsutlaning?”, FI-analys 36, Finansinspektionen.
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3.7 Konsekvenser for Finansinspektion

Atgirden beddms inte innebira ngra storre forindringar av Fl:s
arbetsuppgifter eller ansvarsomrade eftersom uppf6ljning och
konsekvensbeddmning bor kunna rymmas inom det ordinarie tillsynsarbetet.
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