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BESLUT

Landshypotek Bank Aktiebolag
Att. Verkstallande direktoren
Box 14092

104 41 STOCKHOLM

Forelaggande

Finansinspektionens beslut

FI Dnr 15-5403
Delgivning nr 1

Finansinspektionen forelagger Landshypotek Bank Aktiebolag (org.nr. 556500-

2762) att;

1. ur sékerhetsmassan utesluta de hypotekskrediter som lamnats mot inteck-

ning i fast egendom, som ej ar avsedd for bostadsandamal, och inte har

faststéllda individuellt varderade marknadsvarden, i den mening som av-

ses i 3 kap. 4-5 8§ lagen (2003:1223) om utgivning av sakerstéllda obli-

gationer

2. senast den 31 december 2018 vidta atgérder i enlighet med punkten 1.

3. Besluten enligt 1 och 2 ska gélla omedelbart.

(15 kap. 1 § och 17 kap. 1 8 femte stycket lagen (2004:297) om bank- och finan-

sieringsrorelse).

Hur man 6verklagar, se bilaga.
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Finansinspektionen
Box 7821

SE-103 97 Stockholm
[Brunnsgatan 3]

Tel +46 8 408 980 00
Fax +46 8 24 13 35
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1 Forutsattningar
1.1 Verksamheten

Landshypotek Bank AB (banken) dgs av Landshypotek Ekonomisk forening dar 13-
nekunderna ar medlemmar. Banken har en balansomslutning pa 83 miljarder kronor,
upplaning fran allménheten pa 12 miljarder kronor och 168 anstallda. Sett till ba-
lansomslutningen den 31 december 2016 &r banken Sveriges nionde storsta kreditin-
stitut.

1.2 Bakgrund

Finansinspektionen pabdrjade i maj 2015 en undersékning om hur banken bl.a.
levde upp till regelverket om vérdering av sakerheter. Undersokningen ingick
som ett led i Finansinspektionens I6pande tillsyn och utgick bl.a. fran regelverket
om vardering av sdkerheter i lagen (2003:1223) om utgivning av sékerstéllda ob-
ligationer (LUSO).

Syftet med undersokningen var bl.a. att félja upp om banken har foljt de tillamp-
liga bestammelserna om vérdering av sakerheter enligt 3 kap. 4-5 88 LUSO.

Undersokningen genomfdrdes genom ett platsbesok och genom att Finansin-
spektionen tog del av material som Finansinspektionen efterfragat.

Banken har i en skrivelse, daterad den 7 april 2017, getts tillfalle att yttra sig
Over Finansinspektionens iakttagelser och preliminédra bedémningar. I skrivelsen
underrdttades banken dven om att Finansinspektionen Gvervéagde att ingripa.
Banken inkom med ett skriftligt yttrande den 3 maj 2017. Av yttrandet framgar
att banken anser att bankens metod, av banken kallad “forenklad marknadsvérde-
ring”, ar en individuell vérdering som &r utford av en kompetent och oberoende
varderingsman.

2 Tillampliga bestdammelser

Av 3 kap. 4 8§ LUSO framgar att i samband med att ett emittentinstitut lamnar
hypotekskrediter ska marknadsvardet faststallas genom en individuell vardering.
En vardering far dock grundas pa generella prisnivaer om den avser
1. fast egendom som utg6r bostadsfastighet i en- eller tvafamiljshus,
2. tomtratt som har upplatits for bostadsandamal avseende en- eller tvafa-
miljshus,
eller
3. bostadsratt som har upplatits for bostadsandamal

Med marknadsvérde avses det pris som skulle uppnas vid en marknadsmassig
forséljning dar skalig tid ges for forhandlingar. Marknadsvardet ska bedémas
utan hansyn till spekulativa och tillfalliga férhallanden.
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Fl Dnr 15-5403

Enligt 3 kap. 5 8 LUSO ska en individuell vardering enligt 4 § utféras av en
kompetent véarderingsman. Varderingen ska dokumenteras. Av dokumentationen
ska det framga vem som har utfort véarderingen samt nar och pa vilka grunder
den har utforts.

Den vardering som grundas pa generella prisnivaer ska utféras pa ett betryg-
gande satt.

Av 3 kap. 3 § Finansinspektionens foreskrifter och allmanna rad (FFFS 2013:1)
om sakerstéllda obligationer framgar att den varderingsman som ska utféra en
individuell vardering enligt 3 kap. 5 § LUSO, ska ha tillracklig teoretisk och
praktisk kunskap om hur vérderingen ska utféras samt i 6vrigt ha god kunskap
om den allmanna lokala fastighetsmarknaden. Enligt 3 kap. 4 8§ samma foreskrif-
ter ska emittentinstitutet se till att erkdnda och accepterade vérderingsmetoder
anvands vid varderingen.

Enligt Europaparlamentets och radets forordning (EU) nr 575/2013 Tillsynskrav
for kreditinstitut och vardepappersforetag (tillsynsférordningen), artikel 229 ska
sékerheter i form av fastigheter varderas av en oberoende varderingsman till ett
varde som 6verensstdmmer med eller &r lagre &n marknadsvardet. Ett institut ska
krava att den oberoende varderingsmannen dokumenterar marknadsvéardet pa ett
klart och tydligt satt.

3 Finansinspektionens beddomning

Vid vérdering av fastigheter anvénder sig banken av olika varderingsmetoder.
Vid vardering av fastigheter, som inte utgor bostadsfastighet i en- eller tvafa-
miljshus, anvander sig banken bland annat av en vérderingsmetod som banken
kallar for “forenklad marknadsvardering”. Den grundar sig pa fastighetstaxe-
ringsvarde per &goslag som sedan justeras med en generell justeringsfaktor per
agoslag och geografi. For narvarande finns 1 300 definierade geografier i Sve-
rige per dgoslag.

Det ar i formansrattsinnehavarnas intresse att sakerhetsmassan ar tillrackligt sa-
ker. For att sdkerstalla detta har lagstiftaren infort regler om hogsta belanings-
grader, se 3 kap. 3 § LUSO. Regler om hdgsta belaningsgrader kan dock inte be-
traktas fristdende. Den efterstravade effekten med sadana regler — att gora de
formansberattigades fordringar sa sékra som majligt — paverkas av en rad andra
faktorer, sésom institutens varderingskriterier och évrig verksamhet etc.

Att ha sékra och bra vérderingsmetoder &r saledes ytterligare ett satt for att sa-
kerstalla de formansberattigades fordringar. En individuell vérdering, av fastig-
heter som ej ar avsedda for bostadsandamal, for faststallandet av marknadsvardet
ar saledes en del i detta sakerstallande.

! Prop. 2002/03:107 s. 65

NS
5\ »

Ny

NES

&

4
oL



Fl Dnr 15-5403

Taxeringsvéarde ska bestdmmas for varje skatte- och avgiftspliktig taxeringsen-
het, se 5 kap. 1 § fastighetstaxeringslagen (1979:1152). Av 5 kap. 2 8 samma lag
framgar att taxeringsvardet ska bestammas till det belopp som motsvarar 75 pro-
cent av taxeringsenhetens marknadsvarde. Den tekniska konstruktionen av an-
visningarna med klassindelning av vardefaktorer samt avrundade riktvérden i ta-
beller medfér dock oundvikligen en viss schablonmassig vardering. Valet av
taxeringsvardeniva och anknytningen till ar for att bestimma marknadsvardeni-
van beror pa osékerheten i forfarandet och den schablonmassiga varderingen
som tillampningen av faststallda anvisningar innebar. Det maste darfor sagas
ligga i systemet att taxeringsvarde motsvarande 75 procent av marknadsvérdet
inte alltid kan uppnas for varje enskild fastighet eller enstaka fastigheter inom ett
visst omréde. Av réttsfallet RA 1978 1:81 framgér att taxeringsvardet inte alltid
kan motsvara 75 procent av marknadsvardet for varje enskild fastighet.

For att uppfylla kraven om en individuell vérdering ska, enligt Finansinspektion-
ens beddmning, varje fastighet bedomas sjalvstandigt och separat. VVarderingen
ska utga fran den enskilda fastighetens ekonomiska, tekniska, rattsliga, miljo-
massiga och andra forutsattningar som kan paverka fastighetens varde. Den for-
enklade marknadsvérderingsmetod som banken anvander kan, enligt Finansin-
spektionens bedémning, inte betraktas som en individuell vérdering. Detta da
metoden baserar sig pa tekniskt framraknade fastighetsvarden som baserar sig pa
taxeringsvarden, som i sig ar schablonartade, och som sedan justeras med gene-
rella justeringsfaktorer per dgoslag och geografi som faststélls en gang per ar for
samtliga fastigheter i en region. De generella justeringsfaktorerna faststalls av en
grupp internt godkéanda varderingsman. Det har saledes inte gjorts nagon rele-
vant analys med bedémning av objektsspecifika forutsattningar som kan paverka
fastighetens vérde, som exempelvis fastighetens skick, ekonomiska forutsatt-
ningar, miljobelastningar eller fastighetens beskaffenhet.

Det innebdr att de tillgangar dar marknadsvardet faststallts enbart genom en for-
enklad marknadsvéardering, saledes saknar ett marknadsvérde som har faststallts
genom en individuell vardering.

Sammanfattningsvis &r Finansinspektionens bedémning att banken brister i sin
skyldighet att uppfylla kraven enligt 3 kap. 4-5 88 LUSO, 3 kap. 4 § FFFS
2013:1 samt artikel 229 tillsynsférordningen om att varderingar ska vara indivi-
duella och gjorda av en kompetent och oberoende varderingsman.

4 Ingripande
4.1 Forutsattningar for ingripande

Om ett kreditinstitut har asidosatt sina skyldigheter enligt LBF, andra forfatt-
ningar som reglerar institutets verksamhet, bolagsordning, stadgar eller regle-
mente eller interna instruktioner som har sin grund i forfattningar som reglerar
institutets verksamhet, ska Finansinspektionen, med stdd av 15 kap. forsta styck-
et LBF, ingripa.

NS
5\ »

Ny

NES

&

4
oL



Fl Dnr 15-5403

Ingripandet kan ske genom bland annat foreldggande att komma till ratta med si-
tuationen.

4.2 Finansinspektionens dvervaganden

For att en hypotekskredit ska fa inga i sakerhetsmassan finns vissa formella krav
som maste uppfyllas. Som framgar av ovan namnda forarbeten ar anledningen
till detta att sakerstalla de formansberattigades fordringar. Den omstandigheten
att banken inte levt upp till de formella kraven avseende vérderingarna av fast
egendom, som ej ar avsedd for bostadsandamal, utgor i sig skal for Finansin-
spektionen att ingripa mot banken.

Finansinspektionens forelaggande innebér att banken senast den 31 december
2018 ur sékerhetsmassan ska utesluta de hypotekskrediter som lamnats mot in-
teckning i fast egendom, som ej ar avsedd for bostadsandamal, och som inte har
faststéllda individuella varderade marknadsvarden, i den mening som avses i 3
kap. 4-5 8§ lagen (2003:1223) om utgivning av sékerstallda obligationer.

Finansinspektionen beddmer att det ar skaligt att ge banken tid fram till den 31
december 2018 att vidta nddvandiga atgarder. Finansinspektionen kommer inom
ramen for sin tillsyn att folja upp genomférandet av atgarderna.

FINANSINSPEKTIONEN

Martin Noréus

Omréadeschef

Bank
Linda Lofgren
Senior jurist
Bankrétt
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DELGIVNINGSKVITTO

FI Dnr 15-5403
Delgivning nr 1

Forelaggande
Handling:

Beslut avseende Landshypotek Bank Aktiebolag om foreldggande att ur s&-
kerhetsmassan utesluta de hypotekskrediter som lamnats mot inteckning i
fast egendom, som ej ar avsedd for bostadsandamal, och som inte har fast-
stéllda individuellt varderade marknadsvarden, den 22 juni 2017.

Jag har denna dag tagit del av handlingen.

Detta kvitto ska sandas tillbaka till Finansinspektionen omgaende. Om kvittot
inte skickas tillbaka kan delgivning ske pa annat sétt, t.ex. genom stamnings-
man.

Om du anvander det bifogade kuvertet ar atersandandet gratis.

Glom inte att ange datum for mottagandet.

Finansinspektionen
Box 7821

SE-103 97 Stockholm
[Brunnsgatan 3]

Tel +46 8 408 980 00
Fax +46 8 24 13 35
finansinspektionen@fi.se
www.fi.se



Hur man 6verklagar

Om ni anser att beslutet ar felaktigt kan ni 6verklaga det genom att skriva till
forvaltningsratten. Stall 6verklagandet till Forvaltningsratten i Stockholm, men
skicka eller 1amna det till Finansinspektionen, Box 7821, 103 97 Stockholm.

Ange foljande i1 dverklagandet:

Namn och adress

Vilket beslut ni 6verklagar och &rendets nummer

Varfor ni anser att beslutet ar felaktigt

Vilken andring ni vill ha och varfor ni anser att beslutet ska andras.

Kom ihag att underteckna skrivelsen.

Overklagandet ska ha kommit in till Finansinspektionen inom tre veckor fran
den dag ni fatt ta del av beslutet.

Finansinspektionen skickar dverklagandet vidare till Forvaltningsratten i Stock-
holm, om det kommit in i tid och Finansinspektionen inte sjalv dndrar beslutet pa
det sétt som ni begart.
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