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Krav pa IRK-modeller for exponeringar mot kommersiella
fastigheter

Sammanfattning

Finansinspektionen (FI) har analyserat den kommersiella fastighetsmarknaden
och bedémer att den dr sarbar for storningar. I rapporten ”Stabiliteten i1 det
finansiella systemet”, maj 2019, ger FI sin samlade bedomning av riskerna med
bankernas fastighetsutldning. FI bedomer att bankerna inte sitter av tillrackligt
med kapital for att ticka forlustriskerna i denna utlaning. FI ser dérfor ett
behov av att under 2019 agera sa att bankerna redan pa kortare sikt haller
kapital for att tdcka risker kopplade till utlaningen till kommersiella
fastighetsforetag. FI kommer ndrmare analysera hur mycket kapitalkravet bor
hojas for att mota forlustriskerna i fastighetsutlaningen. FI:s preliminéra
beddmning ir att riskvikterna i bankernas utlaning till kommersiella
fastighetsforetag 1 genomsnitt bor vara minst 30 procent. I dag ligger
motsvarande riskvikter pd runt 23 procent.

Efter genomford analys av kapitalbehovet avser FI att under hosten 2019
besluta om en sa kallad pelare 2-atgérd som innebér ett krav pd att bankerna
ska ha kapital som técker riskerna i utlaningen till kommersiella
fastighetsforetag.

I denna promemoria beskriver FI viktiga omréden i regelverket som fortydligas
och som har stor relevans for exponeringar mot kommersiella fastigheter. Den
tar ocksé upp vilka forvintningar FI har pa hur de metodéndringar som
fordndringarna i regelverket véntas ge upphov till ska tas om hand. Syftet &r att
sdkerstdlla effektivitet, transparens och likabehandling i den kommande
processen.

FI anser att de &ndringar som beskrivs 1 promemorian sammantaget kommer att
hdja bankernas riskvikter for exponeringar som kapitaltdcks med IRK-
metoden. En viktig faktor bakom detta &r att bankerna med en visentlig
exponering mot kommersiella fastigheter forvantas tillimpa ett sirskilt
kalibreringssegment for dessa exponeringar for att sidkerstilla att modellerna &r
representativa. Kalibreringen dr den del av estimeringsprocessen som leder till
en lamplig riskkvantifiering. Det innebér bland annat att konjunkturjustering av
estimaten behover ta hojd for den volatilitet och risk som finns i sektorn och
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undvika diversifieringseffekter genom att inkludera andra typer av
exponeringar i samma kalibreringssegment. I de fall ett foretags data inte dr
representativt, eller data fran 1990-talet saknas, méste en justering utgé fran
rimliga och sunda statistiska skattningar genom till exempel extrapolering med
hjélp av en rimlig makroekonomisk indikator. Dessutom ska foretagen addera
en lamplig forsiktighetsmarginal till sina estimat, som ska beakta sadan
osdkerhet som kommer fran kdnda estimeringsfel.

Inledning — syfte och anvindningsomride

Det hédr vigledningsdokumentet syftar till att formedla FI:s syn pé tolkning av
regelverk som géller nir banker utvecklar IRK-modeller for exponering mot
foretag dar kommersiella fastigheter utgor en vasentlig del av exponeringen.
Ansvaret for att tillimpliga bestimmelser uppfylls i det enskilda fallet vilar pa
foretaget. Vigledningen &r endast avsedd att ge foretagen stdd i1 deras arbete
for att kunna uppfylla kraven i regelverket. Det dr dven viktigt att understryka
att vagledningsdokumentet inte syftar till att stdlla nagra ytterligare krav pa
foretagen utover de krav som redan stills i regelverket.

En del av de tekniska standarder och riktlinjer som refereras till i denna
skrivelse dr d&nnu inte antagna eller oversatt till svenska. De riktlinjer och
tekniska standarder som avser estimering av LGD-virden lampliga for
ekonomisk nedgang (EBA/RTS/2018/04 och EBA/GL/2019/03) &r i skrivande
stund endast publicerade, men inte beslutade av EU-kommissionen. De
regelverkstexter som dnnu inte dr beslutade och som nédmns i denna
promemoria antas dock inte fordndras pa nagot genomgripande sétt.

Bakgrund

Den svenska banksektorn har stora exponeringar mot fastighetssektorn och
krediter till den kommersiella fastighetssektorn utgor en stor del av bankernas
foretagsutldning. Den kommersiella fastighetssektorn har historiskt haft en
betydande roll 1 storre finansiella kriser. Marknaden &r kapitalintensiv, cyklisk
och 1 hog grad skuldfinansierad.

Den svenska marknaden dr dessutom stor jimfort med andra europeiska lander.
Det totala marknadsvirdet uppgar till ungefar 40 procent av BNP (FI:s
Stabilitetsrapport 2018:2). Utvecklingen pd den kommersiella
fastighetsmarknaden &r darfor central for den finansiella stabiliteten och det ar
viktigt att bankernas IRK-modeller dr representativa for exponeringar for
kommersiella fastigheter och tar hojd for den volatilitet och de egenheter som
denna sektor har.

For interna kreditriskmodeller géller regler i tillsynsforordningen, CRR
(575/2013/EU). Europeiska bankmyndigheten (EBA) har utfardat riktlinjer och
tekniska standarder for att fortydliga hur flera artiklar i forordningen ska
tillimpas. Nya riktlinjer (GL) och regulatoriska tekniska standarder (RTS) fran
EBA gor att svenska banker behover dndra sina riskklassificeringsmetoder.
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Dessa nya riktlinjer och standarder omfattar alla typer av exponeringar och
kommer att f en betydande inverkan pa hur svenska banker tillimpar
internmetoden. Banker som har tillstand att tillimpa internmetoden forvantas
leva upp till de nya regelverkskraven enligt de tidplaner som anges 1
riktlinjerna och standarderna.

Skattning av PD och LGD for exponeringar mot kommersiella fastigheter

FI har sérskilt identifierat foljande omréaden dér regleringen erbjuder FI
utrymme att tydligare specificera krav for estimering av PD (Probability of
Default, sannolikhet for fallissemang) och LGD (Loss Given Default, forlust givet
fallissemang) for exponeringar mot kommersiella fastigheter.

Tilliimpning av kalibreringssegment

Svenska banker som tillampar internmetoden for exponeringar mot stora
foretag forlitar sig 1 hog utstrackning pd PD- och LGD-modeller dér
kvantifiering och kalibrering av riskparametrarna genomfors utan segmentering
utifran gildenérens bransch eller marknadssegment. Och nir de tillimpar
segmenterad kalibrering av riskparametrar for exponeringar mot stora och
medelstora foretag dr exponeringar mot kommersiella fastigheter sillan
separata kalibreringssegment. Den forhallandevis icke-granulédra
segmenteringen beror delvis pa att det ofta saknas ett tillrackligt stort absolut
antal fallissemang for portfoljer med 14ga fallissemangsandelar. Det gor det
nodvindigt att sla samman data 6ver forhdllandevis heterogena
marknadssegment.

For att garantera konkurrensneutralitet, och stidvja ett mojligt
regelverksarbitrage som skulle kunna bli ett resultat av de 6vergripande krav
for riskkvantifiering som anges 1 tillsynsférordningen, har EBA fastslagit
foljande i1 paragraf 97 i sina riktlinjer for PD-skattning, LGD-skattning och
hantering av fallerade exponeringar (EBA/GL/2017/16):

“Instituten kan dela upp exponeringar som omfattas av samma PD-modell i sa
manga olika kalibreringssegment som behovs, ddr en eller flera
deluppsdttningar av dessa exponeringar har en visentligt annorlunda riskniva.
1 detta syfte bor instituten anvinda relevanta segmenteringsfaktorer samt
motivera och dokumentera anvindningen och omfattningen av
kalibreringssegmenten.”

Vidare fastslas 1 paragraf 69 for PD att banker bor “kontrollera homogeniteten
for gdldendirer eller exponeringar som dsatts samma riskklass. Klasserna bor i
synnerhet vara definierade pd ett sadant sdtt att varje gdldendr inom varje
riskklass loper en relativt likartad risk att drabbas av fallissemang och att
betydande 6verlappningar i spridningen av fallissemangsriskerna mellan
klasser undviks.”

For att uppfylla kravet i paragraf 69 om homogena riskklasser bor banker
séledes tillampa kalibreringssegment dér detta ar pakallat. FI bedomer vidare
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att kraven 1 artikel 69 bor uppfyllas pé ett sadant sétt att riskklassernas
homogenitet sékras dver konjunkturcykeln, sa att diskrepanser i
migrationsmonster mellan olika portfoljsegment inte 6ver tid medfor
heterogenitet inom riskklasserna.

For LGD stadgas i1 paragraf 130 motsvarande krav att banker bor “beddéma
homogeniteten for exponeringar som hdnforts till samma riskklasser pd
grundval av de referensdata som anvdnts. Instituten bor sdrskilt se till att
riskklasserna definieras pd ett sadant sdtt att enskilda klasser dr tillrdckligt
homogena med avseende pd forlustegenskaper.”

FI bedomer med hénvisning till ovanstaende att banker speciellt for
exponeringar mot kommersiella fastigheter bor analysera och vid behov
tillimpa ett sérskilt kalibreringssegment. FI kan pa sa sétt, vid beddmning av
ansOkningar som avser tilldmpning eller dndring av riskklassificeringssystem
for foretagsexponeringar, sékerstélla att riskparametrar for exponeringar mot
kommersiella fastigheter kalibreras till korrekt niva, samt att cyklisk variation
hanteras pa ett &ndamalsenligt sétt.

Skattning av langfristigt PD och nedgdngsjusterat LGD

For att faststilla langfristigt PD 1 enlighet med avsnitt 5.3.4 1 Riktlinjer for PD-
skattning, LGD-skattning och hantering av fallerade exponeringar
(EBA/GL/2017/16) bedomer FI vidare att det sannolika variationsintervall som
avses 1 paragraf 82 bor inkludera observationer motsvarande 1990-talets
ekonomiska nedging for att anses omfatta déliga ér 1 enlighet med paragraf 83.

I de fall bankens data inte &r representativa for det sannolika variationsintervall
som avses 1 paragraf 82 ska den justering av ettariga fallissemangsfrekvenser
som stipuleras i paragraf 85 a) utga fran rimliga och sunda statistiska
skattningar genom till exempel extrapolering av fallissemangsfrekvenser med
hjalp av en makroekonomisk indikator som ar rimlig for kommersiella
fastigheter.

For att det sannolika variationsintervallet av arliga fallissemangsandelar och en
lamplig blandning av bra och daliga ar ska sédkerstéllas per typ av exponering i
enlighet med paragraf 82 och 83 bedomer FI vidare att dessa paragrafer dven
bor kunna visas uppfyllda pa kalibreringssegmentsniva. Detta for att undvika
otillborligt beaktande av icke-deterministiska diversifieringseffekter over
portfdljer och portfoljsegment.

For skattning av LGD-vérden for ekonomisk nedgéng i enlighet med artikel
181.1 b) i tillsynsforordningen ska banker 1 enlighet med artikel 2 i
EBA/RTS/2018/04 anvinda de ekonomiska indikatorer som fastslas 1 artikel
2.1 a)1—1v och b) iii for att identifiera ekonomiska nedgingsperioder for
exponeringar mot kommersiella fastigheter. FI bedomer i enlighet med artikel
3.3 1 EBA/RTS/2018/04 utifrin erfarenheterna fran 1990-talets ekonomiska
kris att de ekonomiska indikatorer som artikel 2 stipulerar for identifiering av
ekonomisk nedging for kommersiella fastigheter for den period som fastslas 1
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artikel 3.1 a) inte &r representativa for de ekonomiska indikatorernas sannolika
variationsintervall. Banker bor séledes tillimpa en léngre period i enlighet med
artikel 3.1 c), lampligen med borjan i 1980-talets slut.

Kvantifiering av nedgéngsjusterade LGD-vérden sker utifran
EBA/GL/2019/03.

Cyklikalitet och modellkalibrering
For att faststilla PD-estimat kan banker i enlighet med paragraf 92 i Riktlinjer
for PD-skattning, LGD-skattning och hantering av fallerade exponeringar
(EBA/GL/2017/16) vilja att antingen kalibrera l&ngfristiga PD-estimat
e pariskklassnivd — enligt led a) — och komplettera kalibreringen med test
pa kalibreringssegmentsniva
eller
e pa kalibreringssegmentsniva — enligt led b) — och komplettera
kalibreringen med test pa riskklassniva.

Banker bor alltsé 1 det fall som beskrivs 1 paragraf 92 a) genom tester validera
att den kalibrering av riskklasserna som genomf0Orts genererar en aggregerad
portfolj-PD som utifran ratingfilosofi och kalibreringsmetod svarar mot
portfdljens langfristiga fallissemangsfrekvens. I det fall en bank tilldmpar
kalibrering pa kalibreringssegmentsnivé, i enlighet med 92 b), bor den
sdkerstélla att PD-estimaten som foljer av kalibreringen ar férenliga med
riskklassernas langfristiga fallissemangsfrekvens.

Finansinspektionen beddmer att de kompletterande testen bor specificeras med

hiansyn tagen till den ratingfilosofi som banken valt i enlighet med paragraferna
66—68.

Forsiktighetsmarginaler
I enlighet med artikel 179.1 1) i tillsynsforordningen ska banker till sina estimat
lagga en forsiktighetsmarginal som avser olika typer av forvintade
estimeringsfel. EBA har i sina riktlinjer for PD-skattning, LGD-skattning och
hantering av fallerade exponeringar (EBA/GL/2017/16), avsnitt 4.4 vidare
specificerat att forsiktighetsmarginalen ska bestd av summan av tre
delkomponenter enligt foljande:
Kategori A: Forsiktighetsmarginal for data- och metodbrister.
Kategori B: Forsiktighetsmarginalen som avser relevanta
andringar av kreditgivningsprinciper, riskbendgenhet,
indrivnings- och étervinningspolicyer och andra kéllor till 6kad
osékerhet.
Kategori C: Forsiktighetsmarginal for allmént estimeringsfel.

FI forvintar sig att banker tillampar ovanndmnda forsiktighetsmarginaler for
varje kalibreringssegment. Férutom en forsiktighetsmarginal enligt kategori C
ska banker utvéirdera data- och metodbrister ddr sdmre dataunderlag och
mindre tillforlitliga metoder foranleder en storre forsiktighetsmarginal enligt
kategori A.
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Banker bor dven utvérdera sddana forandringar som avser
kreditgivningsprinciper, riskaptit, indrivnings- och atervinningspolicyer och
tillampa en forsiktighetsmarginal enligt kategori B for sadana fordndringar som
medfor att den population som anvénts for modellutveckling inte ar fullt
representativ for den population som modellen tilldmpas pa.

Notera att forsiktighetsmarginalerna i kategori A och B ska avse saddana brister
som anges i1 paragraf 36 och 37. Av paragraf 38 framgar vidare att brister som
medfOr bias 1 parameterestimaten ska hanteras med ldmpliga justeringar for att
uppna en bista skattning. Pé sa sitt bor forsiktighetsmarginalerna for dessa
parameterestimat dven spegla sddan osdkerhet som avser tillampade
justeringar. Av detta foljer att en bank inte kan kompensera for kidnd bias med
forsiktighetsmarginaler.

For att avgora en lamplig storlek pa forsiktighetsmarginalen 1 kategori A dér en
bank forlitar sig pa extrapolerings- eller haircut-metoder {for estimering av PD
eller LGD kan banken med fordel genomfora en kinslighetsanalys genom att
undersoka extrapolerings- eller haircut-metodens utfall utifrdn olika
metodologiska ansatser.
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