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fastigheter

Sammanfattning

FI foreslar ett nytt riskviktsgolv for exponeringar som &r skerstalldamed
kommersiellafastigheter. Atgérden ska omfatta kreditinstitut som har tillstand
att anvanda den interna riskklassificeringsmetoden (IRK-metoden).

Den kommersiella fastighetssektorn innebér stora risker for det finansiella
systemet. Syftet med det nya golvet & darfor att banker ska hatillracklig
motstandskraft i relation till dessarisker for att stérka den finansiella
stabiliteten.

Samtidigt som Fl infér nya riskviktsgolv tar vi bort de nuvarande
riskviktsgolven fér exponeringar som &r sakerstallda med kommersiella
fastigheter inom ramen for pelare 2.

Nivéaerna pa riskviktgolven som foreslas ar

« 35 procent genomsnittlig riskvikt for en banks samtliga svenska
foretagsexponeringar med sakerhet i kommersiella fastigheter

« 25 procent genomsnittlig riskvikt for en banks samtliga svenska
foretagsexponeringar med sakerhet i kommersiella bostadsfastigheter.

K reditinstitutens kapitalkrav i nominellatermer paverkas inte materiellt av den
atgard som FI foredar. Det totala kapitalkravet uttryckt i procent av de
riskvéagda tillgangarna kommer dock att minska. Minskningen &
huvudsakligen en effekt av att riskviktsgolvet, som inférs enligt artikel 458 i
tillsynsférordningen, okar de riskvagda exponeringsbel oppen — det vill séga
namnaren i kapitalrelationen — samtidigt som pelare 2-kraven tas bort.

Atgérden fored s trédai kraft den 30 september 2023.
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1 Introduktion och bakgrund
1.1 Bakgrund

Finansinspektionen (FI) har i uppdrag att varna stabiliteten i det finansiella
systemet. Ur det perspektivet & den kommersiella fastighetsmarknaden viktig.
Marknaden &r stor, konjunkturkanslig och néra sammankopplad med det
finansiella systemet. Dessutom & skuldséttningen i sektorn hég. Svenska
banker har stora exponeringar mot fastighetssektorn. Storningar som kan félja
av till exempel forandrade finansieringsvillkor och sémre konjunkturlage kan
darmed ledatill storakreditforluster. Det kan paverka den finansiella
stabiliteten.

Vi foreslar att FI skainfora riskviktsgolv for exponeringar som ar sakerstallda
med kommersiellafastigheter enligt artikel 458 i Europaparlamentets och
radets forordning (EU) nr 575/2013 av den 26 juni 2013 om tillsynskrav for
kreditinstitut och vardepappersféretag och om andring av férordning (EU) nr
648/2012 (tillsynsférordningen). Atgérden foresl&s omfatta kreditinstitut som
har tillstand att anvanda den interna riskklassificeringsmetoden (IRK-
metoden). Samtidigt som FI infor nyariskviktsgolv tar vi bort de nuvarande
riskviktsgolven foér exponeringar som &r sakerstéllda med kommersiella
fastigheter inom ramen for pelare 2. Atgérden innebér att kapitalkravet for
utlaning som &r sakerstalld med kommersiella fastigheter totalt sett &r relativt
oforandrat, men i stéllet stéllsi pelare 1.

De nyariskviktsgolven inférs huvudsakligen for att vi ser att den kommersiella
fastighetssektorn innebar storarisker for det finansiella systemet. Dessa risker
hanger ihop med fastighetsforetagens stora och vaxande skulder. Det &r inte
baralan via svenska banker som har 6kat, utan kapitalmarknaden har blivit en
allt viktigare finansieringskélla. Det har medfort nya sammanlénkningar mellan
fastighetsforetag och den finansiella sektorn. Till exempel har
fastighetsforetagen blivit mer kansliga for forandringar i investerarnas riskaptit
och marknadssentiment, vilket kan 6ka finansieringskostnaderna eller minska
tillgangen pa marknadsbaserad finansiering. Det kan i sin tur 6katrycket pa
bankerna att stélla upp med krediter om fastighetsforetagen inte léangre kan
refinansieraforfall 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 sinafastighetsexponeringar riskerar deras finansiella stéllning
att férsvagas. Aven om bankernas problem inte skulle bli fullt sd omfattande,
finnsenrisk att de forsoker forbattra sin finansiella stéllning genom att dra ned
pakreditgivningen till 6vriga sektorer i ekonomin. Om utlaningen till
kreditvardiga hushall och icke-finansiella foretag pa detta sétt skulle minska,
skulle det paverka den ekonomiska tillvaxten negativt. Det kan fordjupaen
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konjunkturnedgang ytterligare. Ett sdant scenario kan alltsa ocksa innebéra ett
hot mot den makroekonomiska stabiliteten.

FI bedomer darfor att det finns behov av en makrotillsynsdtgéard som kan
hantera riskerna for det finansiella systemet. Den mest |ampliga atgérden vid
dennatidpunkt &r riskviktsgolv enligt artikel 458 i till synsforordningen.

Syftet med denna promemoria &r att beskriva den nya atgarden, varfor den
behovs och vilka effekter den medfdr. | promemorian har begreppet bank
samma betydel se som kreditinstitut som det &r definierat i artikel 41
tillsynsforordningen.

1.2 Nuvarande och kommanderegelverk

1.2.1 Nuvarande riskviktsgolv for bankian till kommersiella fastigheter

De nuvarande riskviktsgolven for banklan till kommersiellafastigheter i pelare
2 omfattar de kreditinstitut som har tillstand att anvanda den interna
riskklassificeringsmetoden (IRK-metoden). Golven infordes inom ramen for
den samlade kapitalbedomningen i pelare 2. Pelare 2-krav kan stéllas pa
enskildainstitut for att tacka risker som inte fullt ut fangas av regelverkets
minimikrav. Kraven utvarderas |6pande i samband med dversyns- och
utvarderingsprocessen (OUP). K apitalpaslag inom ramen for pelare 2 ska enligt
kapitaltackningsdirektivet inte anvandas for att tacka systemrisker.

Riskviktsgolven infordesi januari 2020*. Nivéan sattes till 35 procent
genomsnittlig riskvikt for samtliga svenska foretagsexponeringar med sékerhet
I kommersiella fastigheter och 25 procent genomsnittlig riskvikt for samtliga
svenska foretagsexponeringar med sakerhet i kommersiella bostadsfastigheter.?
Riskviktsgolven inférdes for att FI bedomde att kreditinstitutens IRK-metoder
underskattade risken i utlaningen till den kommersiella fastighetssektorn.
Riskviktsgolven sakerstaller darmed att bankerna hdller tillrackligt mycket
kapital for forlustrisken i utlaningen till just kommersiella fastigheter, vilket
okar bankernas motstandskraft.

For att minska omotiverad variation och dterskapa fortroendet for interna
modeller har EBA tagit fram ett paket (IRK-6versynen) som bland annat
innehaller nyariktlinjer for att fortydliga och harmonisera kraven for interna
modeller. Bankerna har till foljd av dettaidentifierat andringsbehov och ansokt
om att fa gora vasentliga model If6randringar for nastan samtliga sina
kreditriskmodeller. FI hdller pa att granska modellansdkningarna. En relativt
stor andel av ansdkningarna bedéms inte na upp till de krav som stélls. De
berérda bankerna har dragit tillbaka sina ansokningar for att revidera dem.
Oversynen kommer alltsa att tatid och de nya modellerna kommer att inforas
gradvis. Oversynen &r ett prioriterat omréde pa Fl och vi har lagt ned mycket

L FI (2020), Okade kapitalkrav fér bankln till kommersiella fastigheter.

2Valet av riskvikter ligger i linje med olika analyser som Fl tidigare har gjort, &ven om
resultaten ar férknippade med viss osékerhet. Som jamforel se kan némnas att riskviktsgolvet
for bolan, aven det enligt artikel 458 i tillsynsforordningen, & 25 procent.
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arbete pa att bedoma den omfattande mangd ansokningar som har kommit in
till foljd av IRK-Oversynen. Vi uppskattar att granskningen av bankernas
initiala ansokningar kommer att paga under forsta halvaret 2023. Eftersom
bankerna har dragit tillbaka manga modellansokningar ar det i dagslaget for
tidigt att beddma en sluttidpunkt for Gversynen, och vad den kommer att
innebarai termer av nivaer pariskvikter for exponeringar mot kommersiella
fastigheter.

Det gradvisainforandet av nya modeller leder till praktiska svarigheter med att
anvanda ett pelare 2-paslag. Paslaget beraknas och beslutas érligen via
oversyns- och utvéarderingsprocessen (OUP) och uppdateringar av OUP beslut
& bade resurs- och tidskravande.

1.2.2 Fortsatt hogre kapital

Att bankerna fortsétter att hallatillrackligt med kapital for forlustriskeni sin
utlaning & avgorande for den finansiella stabiliteten. Givet att den
kommersiella fastighetsmarknaden &r starkt sammankopplad med bade
realekonomin och det finansiella systemet bedomer vi att det & mest lampligt
att inforariskviktsgolven som pelare 1-krav via artikel 458 i
tillsynsforordningen. FI avser inte att andra pa nivaerna av riskviktsgolven da
de bedoms varatillrackliga for att oka bankernas motsténdskraft och gynna den
finansiella stabiliteten.

Aven andra myndigheter, som Riksbanken, Europei ska systemrisknamnden
(ESRB) och Internationella valutafonden (IMF), har pekat pa riskernamed den
svenska kommersiella fastighetsmarknaden, och att FI bor dvervaga annu
hogre kapitalkrav eller buffertar for bankers fastighetsexponeringar.® Det beror
paatt den svenska kommersiella fastighetssektorn &r stor och viktig for den
finansiella stabiliteten. Riskerna & hdga och kopplade till flera faktorer som
fastighetsforetagens stora skulder, sektorns konjunkturkénslighet samt
sarbarheter relaterade till mer langsiktiga (strukturella) férandringar. Bankerna
& de storsta kreditgivarnatill fastighetsforetagen. | en svar finansiell stress kan
problem i den kommersiella fastighetssektorn orsaka betydande kreditférluster
I de svenska bankerna.

1.2.3 Kommande regelverk

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

3 Setill exempel Fl:srapport Stabiliteten i det finansiella systemet (2022:2), Riksbankens
rapport Finansiell stabilitet (2022:2), Europeiska systemrisknamndens (ESRB) rapport
Vulnerabilitiesin the EEA commercial real estate sector, January 2023, IMF:s rapport
forthcoming Article 1V.
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Baselkommittén presenterade redan i december 2017 kompletteringar for att
fardigstdla de globala standarderna for kreditinstitutens kapitaltackning

(Basdl 3). Flerastandarder har reviderats och svenska kreditinstitut kommer att
behtva anvanda nya metoder for att berakna sina kapitalkrav. Det kommer
aven att inforas ett nytt golv for riskvagdatillgangar for kreditinstitut som
tillampar interna modeller, det sd kallade schablongolvet. Schablongolvet
vantas resulterai htgre genomsnittliga riskvikter fér svenska kreditinstituts
foretagsexponeringar som ar sdkerstéllda med kommersiella fastigheter,
jamfort med riskvikterna som beréknas med interna modeller. Golvet foreslas
fasasin under fem ar och varafullt infort 2030.

Det &r viktigt att beddma den totala effekten av de regelverksférandringar som
foljer av de nya Baselstandarderna. FI kan darfor komma att anpassa
utformningen och tillampningen av kapitalkraven, inklusive kapitalkraven for
lan till kommersiella fastigheter framéver.

1.3 ESRB:srekommendation om sarbarheter i den kommersiella
fastighetssektorn inom EES

| avsnitt 2.1 beskriver vi risker med bankers utlaning till kommersiella
fastigheter i Sverige. Att dessarisker & pétagliga har &ven uppméarksammats av
Europeiska systemriskndgmnden (ESRB), som nyligen har skrivit en rapport*
och utfardat en rekommendation® om sdrbarheter pa den kommersiella
fastighetssektorn inom Europei ska ekonomi ska samarbetsomradet (EES).
ESRB beskriver badei rapporten och i rekommendationen att den
kommersiella fastighetssektorn &r viktig for den finansiella stabiliteten.
Organisationen menar att i vissalander & exponeringar mot den kommersiella
fastighetssektorn betydande bade i forhdlande till BNP och i forhallande till
bankers balansrakningar. Kommersiella fastigheter & starkt ssmmankopplade
med béde realekonomin och det finansiella systemet. Sektorn &r dessutom
viktig for flera olika marknadsaktorer som fonder, forsakringsforetag,
pensionsfonder och banker. Sammantaget innebér 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 omraden som riktar sig till
relevanta myndigheter. ESRB rekommenderar myndigheterna att

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

-sdkerstdlla att kreditinstitut har en sund kreditgivning till den kommersiella
fastighetssektorn, och

-Oka motstandskraften hos kreditinstitut.

4\/ulnerabilitiesin the EEA commercial real estate sector.
SESRB Recommendation on vulnerabilitiesin the commercial real estate sector in the
European Economic Area
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Nar myndigheterna véljer tgard for att starka motstandskraften skadeta
hansyn till bland annat den dvergripande ekonomiska utvecklingen och
potentiella skillnader i olika undersegment till den kommersiella
fastighetssektorn. ESRB papekar att de relevanta myndigheterna redan forfogar
over ett anta kapitalbaserade atgarder och andra makrotillsynsétgarder. ESRB
anger att riskviktsatgarder & lampligai ett scenario dér riskvikterna for
exponeringar mot kommersiella fastigheter varierar eller kontinuerligt sjunker.

Forutom ESRB har IMF uttryckt oro for risker i den svenska fastighetssektorn.
Det gjorde valutafonden i en rapport déar de beskriver sin bedémning av
stabiliteten i det svenska finansiella systemet.® IMF konstaterar att
forsvagningen av fastighetssektorn belyser de langvariga sarbarheternai
sektorn, som till exempel den hoga exponeringen mot rorliga rantor och hdg
belaning. Trots de svenska bankernas starka kapital- och likviditetsstalIning
rekommenderar IMF att FI dvervager hogre kapitalkrav eller buffertar for
bankers exponeringar mot kommersiella fastigheter.

1.4 Okad motstandskraft och konkurrensneutralitet via artikel 458

Riskviksgolv viaartikel 458 i tillsynsforordningen &r en atgard som &r
transparent. Det &r relativt tydligt hur &tgarden fungerar och vilka dess effekter
ar. Vidare sa syftar artikel 458 till att skydda realekonomin och det finansiella
systemet fran negativa konsekvenser som kan komma fran tkade systemrisker.
Det innebér att dtgarden &r va |ampad att hantera de dkade systemrisker som vi
ser i och med att sammankopplingen mellan fastighetsbranschen och
finansbranschen okar. Riskviktsgolvet skulle &ven kunna fungera val under
perioden som det kommande schablongolvet fasas in, som en brygga, for att
undvika onddig volatilitet i bankernas riskexponeringsbelopp (REA) pagrund
av att riskviktsgolven i pelare 2 tas bort.

Det finns andra makrotillsynsverktyg som ocksa hanterar systemrisker och som
kan riktas mot specifika sektorer, till exempel den sektorspecifika
systemriskbufferten (SSY RB). Men svenska bankers riskvikter varierar’ och
kan komma att variera an mer under den period som IRK-6versynen pagar
eftersom bankernas nya modeller godkanns vid olika tidpunkter. FI anser
darfor inte att en sektorspecifik systemriskbuffert &r lamplig i dagslaget
eftersom variationen i bankernas riskexponeringsbel opp och riskvikter innebar
att det & svart att kalibrera nivan pa bufferten. FOr att motsvara effekten som
nuvarande riskviktsgolv ger i okat riskexponeringsbel opp och kapitakrav
skulle det kravas sektorsspecifika buffertar pa mellan 20 och 40 procent nar det
kommer till kommersiella fastigheter samt mellan 10 och 25 procent for
kommersiella bostadsfastigheter.

6 Sweden: Financial System Stability Assessment.
”Meéllan 14,6 och 19,4 procent for kommersiella fastigheter samt mellan 10,2 och 17,9 for
kommersiella bostadsfastigheter for storbankerna per kvartal 1 2022.




Det &r i dagslaget framst de tre svenska storbankerna (Skandinaviska enskilda
banken (SEB), Handel sbanken och Swedbank) som har riskvikter som
understiger riskviktsgolven. Tabellen nedan visar genomsnittet av riskvikter
samt exponeringsbelopp (EAD) for storbankerna, uppdelade pa typ av fastighet
och typ av internmetod som har anvants. Med den avancerade internmetoden
far bankerna §jéva uppskatta bade sannolikhet for fallissemang (PD) och
forlust givet falissemang (LGD). | den grundléggande metoden bestédms LGD
av foreskrivna varden. De svenska storbankerna anvander den avancerade
internmetoden for majoriteten av sin utlaning till den kommersiella
fastighetssektorn. Den avancerade internmetoden ger for de svenska bankernai
dagsléget betydligt |&gre riskvikter &n den grundl&ggande internmetoden.

Tabell: 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 (%) (mnkr) (%) (mnkr) (%) (mnkr)
Avancerad
internmetod 17 % | 423 021 13 % | 387 421 15 % | 810 442
Grundlaggande
internmetod 38 % | 1456 38% (1290 38% |2 746
Totalt 17 % | 424 477 13%|388 711 19% | 813 188
Kéla Fl.

Utover de tre storbankerna har aven SBAB, Lansforsékringar Bank och vissa
sparbanker tillstand for internmetoden for exponeringar mot fastighetssektorn.
FI bedomer att effekten av den foreslagna atgarden for dessa banker blir
forhallandevis liten eller att den uteblir eftersom de redan har riskvikter for sina
fastighetexponeringar som ligger mycket néra golven eller dverstiger dem.

Ett riskviktsgolv inom ramen for artikel 458 sékerstéller &ven att utlandska
kreditinstituts exponeringar med sékerhet i svenska kommersiella fastigheter
kan omfattas av riskviktsgolvet. Enligt artikel 458.8 kan FI be ESRB att utfarda
en rekommendation till andra medlemslander om att erkénna (reciprocera) den
svenska dtgarden®. Det sakerstéller att samma makrotillsynsétgérd géller for
sammartyp av exponering i ett land, oberoende av kreditinstitutets hemvist.
Nordea Bank och Danske Bank har bada exponeringar med sékerhet i
kommersiellafastigheter viafilialer i Sverige. Baserat pa den information som
vi har saligger dessafilialersriskvikter i nuléget 6ver eller nara de tankta
nivéernafor de svenska riskviktsgolven, sa effekten av ett erkdnnande vantas i
dagslaget inte bli stor. Detta kan dock andras dver tid och FI @mnar ansbka om
att ESRB utfardar en rekommendation till andra medlemsl&nder om att erkdnna
den svenska dtgarden.

8 For kapitalkrav i pelare 2 &r det mojligt att pa frivillig basis begara och uppna erkannande
inom ramen fér tillsynskollegier.
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15 Rattdliga forutsattningar

Enligt 1 kap. 4 § andra stycket lagen (2014:968) om sarskild tillsyn over
kreditinstitut och vardepappersbolag (tillsynslagen) & FI ansvarig myndighet
enligt artikel 458 i tillsynsforordningen.

Enligt artikel 458.2 i tillsynsférordningen kan den ansvariga myndigheten
foresla vissa stréngare nationella &tgarder om den "identifierar forandringar i
intensiteten i makrotillsynsrisker eller systemrisker i det finansiella systemet
som kan medfdra allvarliga negativa konsekvenser for det finansiella systemet
och realekonomin”®. S&dana &gérder kan bland annat handla om hogre
riskvikter for att motverka tillgangsbubblor i sektorn fér kommersiella
fastigheter. Innan &garderna vidtas ska myndigheten underrétta EU-
kommissionen och ESRB° om &tgérderna samt styrka och motivera varfor
atgarderna &r nodvandiga. Radet kan pafordag av EU-kommissionen avvisade
nationella dtgarderna genom att anta en genomforandeakt. Om det inte sker
inom vissatidsfrister far medlemsstaten anta och tillampa
makrotillsynsatgarderna.

Inom ramen for pelare 1 kan vi altsd, under vissa forutsattningar, hoja
riskvikterna for kommersiellafastigheter. FI avser att, med stod av artikel 458 i
tillsynsforordningen, infora ett riskviktgolv pa 35 procent genomsnittlig
riskvikt for samtliga féretagsexponeringar med sdkerhet i kommersiella
fastigheter och 25 procent i genomsnittlig riskvikt for samtliga
foretagsexponeringar med sdkerhet i kommersiella bostadsfastigheter for
kreditinstitut som har tillstand att anvanda |RK -metoden. Riskviktsgolven
foredas galladirekt i pelare 1 och ersdtta motsvarande befintliga riskviktsgolv i
pelare 2.

Under forutsattning att den foreslagna étgarden inte avvisas, kommer Fl, med
stod av artikel 458.4 i tillsynsforordningen, anta atgarden gentemot de
kreditinstitut som har féretagsexponeringar med sékerhet i kommersiella
fastigheter i Sverige och som tillédmpar IRK-metoden.

Atgérden foresl s tradai kraft den 30 september 2023 och gélla tva ér framét
(eller till dess makrotillsynsrisken eller systemrisken andras). Det finns dérefter
mojlighet till forlangning med hogst tva ér i taget, enligt artiklarna 458.4 och
458.9 1 tillsynsférordningen.

9 En atgéard enligt artikel 458 forutsétter att myndigheten bedémer att den forandrade
intensiteten i systemrisker inte kan hanteras lika effektivt genom andra verktyg fér
makrotillsyni tillsynsférordningen eller direktiv 2013/36/EU (kapitaltéckningsdirektivet).

10 ESRB skai sin tur vidarebefordra denna underréttel se till Europaparlamentet, EU-rédet och
EBA.
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FI kommer dven be andra medlemslander att erkanna dtgéarden sa att den
tillampas pa deras nationellt auktoriserade filialer och direkta exponeringar
som & belégnai Sverige, enligt artikel 458.5 i tillsynsforordningen. Begéran
om erkannande skickas enligt artikel 458.8 i tillsynsforordningen till ESRB,
som kan utfarda en rekommendation till medlemd ander om att erk&nna den
svenska dtgarden.

1.6 Arendetsberedning

FI har haft en dialog med en extern referensgrupp i arbetet med att tafram
forslaget om ett riskviktsgolv for exponeringar med sakerhet i kommersiella
fastigheter, inom ramen for artikel 458 i tillsynsforordningen. |
referensgruppen har Svenska Bankforeningen och ett antal av deras bertrda
medlemmar ingétt. Vi har dven haft samrad med Riksgal dskontoret for att
kvalitetssakra dels berakningen av dtgardens effekter pa kreditinstitutens krav
pa nedskrivningsbara skulder (sa kallade MREL -krav), dels
konsekvensanaysen i 6vrigt for att ta hansyn till andra effekter som dtgarden
kan ledatill. Slutligen har FI informerat medlemmarnai Finansiella
stabilitetsrédets beredningsgrupp om arbetet med forsl aget.

Remissinstanserna far nu mojlighet att komma med synpunkter painforandet
av riskviktsgolv for exponeringar med sdkerhet i kommersiella fastigheter
inom ramen for artikel 458 i tillsynsforordningen. Eventuella synpunkter ska
l&amnas senast den 26 april 2023.

10
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2 Motivering och 6vervaganden
2.1 Risker i bankernasutlaning till kommersiella fastigheter

FI har lyft den kommersiella fastighetssektorn som en av de storsta
s&rbarheterna for den finansiella stabiliteten i Sverige!. Sektorn &r stor och
nara sammankopplad med bade realekonomin och det finansiella systemet.
Dessutom &r sektorn viktig for manga finansmarknadsaktorer, som
investeringsfonder, forsakringsforetag, 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 fastighetsféretagen ar
bankernas storsta lantagargrupp bland de icke-finansiella foretagen.
Fastighetsforetagen har dessutom okat sina skulder mest av alaféretag i
Sverige de senaste aren.

Aven om banklan fortfarande & den storsta finansieringskallan for de flesta
fastighetsforetag har upplaningen via kapitalmarknaden blivit allt viktigare.
Mellan 2012 och 2022 6kade |anefinansieringen via kapitalmarknaden fran
omkring 10 till 35 procent av fastighetsforetagens skulder. Det har lett till att
kapitalforvaltare, bland annat fonder i Sverige och utlandet samt forsakrings-
och pensionsforetag, har blivit mer exponerade mot fastighetssektorn. Denna
utveckling innebar att fastighetsforetagen nu & mer sammanlénkade med hela
den finansiella sektorn jamfoért med tidigare. Eventuella storningar kan darfor
|éttare sprida sig till och inom det finansiella systemet.

Svensk ekonomi har under en lang period befunnit sig i ett unikt 1age med
mycket |1aga rantor och hog tillvaxt. Det har gynnat fastighetsféretagen, som
har haft en god intjaning och 1aga finansi eringskostnader. Denna utveckling har
drivit upp fastighetsvardena avsevart, vilket har lett till att fastighetsforetagen
har kunnat 1ana allt mer for att finansiera 6kade fastighetsforvarv och
projektinvesteringar. Eftersom fastighetspriserna har 6kat mer @n skulderna sa
har bel @ningsgraderna gatt ner och &r relativt |aga. Men fastighetsforetagens
skulder & stora, sarskilt i forhadllande till foretagens intjaning och kassafldde.
Och manga fastighetsforetags skulder & anpassade till en mycket |13g ranta,
vilket gor att flera kan fa problem nér réantorna stiger och konjunkturen viker.
En forsdmrad |6nsamhet kan aven ledatill betydande anpassningar i
fastighetspriserna och dérmed gora att bel dningsgraderna stiger. Sammantaget
gor de stora skulderna att fastighetsféretagen & kénsliga for storningar som
forandrade finansieringsvillkor eler ett sémre konjunkturl &ge.

Fl:s analyser visar att manga fastighetsforetag kan fa problem i ett stressat
scenario. Betal ningsproblem och obestand hos fastighetsforetagen kan medféra
kreditforluster for bankerna och reducera deras kapital. Eftersom
fastighetsforetagen aven lanar betydande belopp pa penning- och
kapitalmarknaden, kan det uppsta problem att omsétta forfallande

1 Setill exempel Fl:s senaste stabilitetsrapport ” Stabiliteten i den finansiella systemet”.
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marknadsuppl aning om investerare blir mindre villiga att kopa
fastighetsforetagens obligationer och certifikat. FOr att ersétta forfallande
marknadsfinansiering kan foretagen da behdvalana mer hos bankerna. Det
skulle 6ka kreditriskerna och kapitalbehovet for bankerna. Om bankerna pa
detta sétt skulle drabbas av bade kreditforluster och tkande kapitalbehov for
sin fastighetsexponering riskerar deras kapitalstyrka att férsvagas. Eftersom de
svenska bankerna ar starkt sammankopplade, kan problem i en bank snabbt
sprida sig till andra banker och darmed bli ett hot mot hela det finansiella
systemet.

Aven om bankernas problem inte skulle bli fullt s omfattande kan de komma
att forsoka forbéttra sin forsvagade finansiella stélIning genom att dra ned pa
kreditgivningen till 6vriga sektorer i ekonomin. Om utlaningen till
kreditvardiga hushall och icke-finansiella foretag pa detta sétt skulle minska,
paverkar det den ekonomiskatillvaxten negativt. Det kan fordjupaen
konjunkturnedgang och i forlangningen paverka den finansiella stabiliteten.
Det &r darfor nodvandigt att bankerna haller tillrackligt mycket kapital for
forlustrisken i sin utlaning.

2.2 Den kommersiellafastighetssektorn

FI definierar generellt den kommersiella fastighetsmarknaden som fastigheter
som &gs for att genereraintakter genom uthyrning till hyresgéster.2
Kreditrisken i utlaningen till fastighetsigare paverkas av vilken typ av fastighet
som utlaningen avser, eftersom olikatyper av fastigheter & mer eller mindre
sarbara mot storningar av olika slag. Vi bedomer att fastigheter som & avsedda
for uthyrning kan innebéra storre ekonomiska risker for fastighetsagarna och
deras finansiarer an innehav av fastigheter for andra andamal, som lokaler for
egen verksamhet eller privata bostéder.

Att kansligheten for stérningar varierar beror pa att fastigheterna skiljer sig &t
vad gdller bland annat 1age, storlek, anvandning och sammanséttning av
hyresgaster. Dessa faktorer paverkar stabiliteten i lokalefterfragan och déarmed
hyresintakterna. Fastigheter som anvandstill kontor, detaljhandel och
industrier &r till exempel oftakandigare for en konjunkturnedgang &n
samhélls- och bostadsfastigheter, dar hyresintakter och uthyrningsgrad tenderar
att vara stabilare 6ver tid. Samhallsfastigheter har ofta langa hyreskontrakt och
hyresgaster med hog kreditvardighet (stat, region eller kommun). Aven
uthyrningen i bostadsfastigheter &r i regel stabil. Hyresgasterna & hushall som
behdver bostad och sdllan sutar betala hyra for sitt boende aven vid
inkomstbortfall eller kande kostnader. Rorligheten pa hyresbostadsmarknaden
ar inte heller stor. Kontors-, detaljhandels- och industrifastigheter innebéar en
storre finansiell risk, eftersom hyresgasternai regel & foretag. For sadana
hyresgéaster paverkas bade behovet av lokaler samt viljan och férmagan att

12 Beskrivs dven i promemorian ” Okade kapitalkrav for banklan till kommersiella fastigheter”
nar riskviktsgolven inférdesi pelare 2.
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betala hyraav hur det gar for foretaget. Eftersom foretagens resultatutveckling
I regel & kopplad till den makroekonomiska utvecklingen &r intjéningen och
vakansgraden i dessatyper av fastigheter beroende av konjunkturen.

2.3 Ett riskviktsgolv for exponeringar mot kommersiella
fastigheter och kommersiella bostadsfastigheter

2.3.1 Déefinition av berord portfdl]

Den portf6lj som omfattas av den féreslagna atgarden &r exponeringar med
direkt eller indirekt sdkerhet i svensk fastighet for kommersiellt syftei
exponeringsklassen foretag.'® Atgarden avser exponeringar vars riskvagda
exponeringsbel opp beréknas enligt internmetoden och hanteras enligt artikel
147 (2) (c) i tillsynsforordningen. Med svensk fastighet som innehasii
kommersiellt syfte avses foljande:

o Kommersielafastigheter
Fastigheter fysiskt belagnai 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 belagnai Sverige som hyrs ut i
kommersiellt syfte for att ge en hyresinkomst, dar antalet bostéder i
fastigheterna Overstiger tre.

Foljande fastigheter omfattas inte av den foreslagna dtgérden:

1. jord-och skogsbruksfastigheter

2. fastigheter som &gs direkt av kommuner, stater och regioner 14

3. fastigheter dar mer an 50 procent av fastigheten anvands for egen
verksamhet (inte uthyrning)

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

| defall en exponering réknastill flera sékerheter ska endast den del av
exponeringen som géller finansiering av fastighet for kommersiellt syfte
inkluderas.

2.2.2. Berakning av tillkommande riskvagda tillgangar
Den foreslagna atgarden avser den exponeringsviktade genomsnittliga

riskvikten. Den beréknas genom att portféljens riskvagda exponeringsbel opp
divideras med exponeringsbel oppet (EAD).

13 Med indirekt sakerhet menas nar en annan sakerhet an pant i fastighet anvands for att
finansiera en fastighet for kommersiellt syfte (till exempel pant i aktier).

14 Fastigheter som &gs av bolag som i sin tur &gs av stat, kommuner eller regioner ska dock inte
exkluderas.
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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 riskexponeringsbel opp fore den sa
kallade SME-faktorn enligt artikel 501 i tillsynsférordningen har tilldmpats.
Det innebér att det tillkommande riskexponeringsbel oppet blir lagre &nh om
riskvikten hade baserats pa riskexponeringsbel oppet efter faktorn har
tillampats. SME-faktorn skainte tillampas pa det tillkommande
riskexponeringsbel oppet.

2.2.3 Rapportering

De riskvagdatillgangar som tillkommer genom artikel 458 for bade
kommersiella fastigheter och kommersiella bostadsfastigheter ska rapporterasi
mall C 02.00, rad 730 samt 710. Darmed paverkas aven rad 010, "totalt
riskvagt exponeringsbelopp”, i sammamall av atgarden.

2.3.2 Omfattning

De kreditinstitut som Fl foreslar ska omfattas av dtgarden ar de som har
tillstand att anvanda |RK -metoden och som har exponeringar med sakerhet i
kommersiellafastigheter.*> Atgarden géller for det enskildainstitutet och dess
konsoliderade situation.

Om ytterligare ett kreditinstitut skulle fatillstand att anvanda |RK -metoden for
att berdkna kapitalkravet for exponeringar med sékerhet i kommersiella
fastigheter, kommer dven detta kreditinstitut att omfattas av atgérden.
Kreditinstitut som anvander schablonmetoden for att berdkna kapitalkravet for
kreditrisk omfattas inte.

FI kommer att be ESRB utfarda en rekommendation om erkéannande av den
foreslagna atgarden for att sakerstélla att kravet &ven omfattar utlandska filialer
och direkta exponeringar.

2.4 lkrafttradande

Atgarden fored&s trédai kraft den 30 september 2023.

15 Aven utlandska kreditinstituts dotterbolag beldgnai Sverige omfattas.
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3 Atgérdenskonsekvenser

Foljande avsnitt beskriver de effekter som Fl:sforslag om att tillampa
riskviktsgolv genom artikel 458 i tillsynsférordningen bedéms ledatill for
enskilda kreditinstitut, for konkurrensen och marknaden samt for hushallen och
samhallsekonomin. Effekterna baseras pa uppgifter om bankernas kapitalkrav
per kvartal 4 202216,

FI bedomer att det framst &r storbankerna som kommer att paverkas av de
fores agna riskviktsgolven. Utover de tre storbankerna har &ven SBAB,

L ansforsakringar Bank och vissa sparbanker tillstand for internmetoden for
exponeringar mot fastighetssektorn. Vi bedomer att effekten av den féreslagna
atgarden for dessa banker blir forhadllandevis liten eller att den uteblir.

3.1 Effekter pakapitalkravet

K reditinstitutens samlade kapitalbehov paverkas inte materiellt i nominella
termer av den dtgard som FI foreslar. Det kapitalkrav som enligt forslaget nu
skastédlasi pelare 1 for kommersiellafastigheter och kommersiella
bostadsfastigheter, stélls for ndrvarande genom riskviktsgolv i pelare 2.

| nominellatermer bedomer Fl att paverkan pa det totala kapitalkravet &r
begransad for de institut som omfattas av atgarden. Som ett resultat av hur
atgarden ar utformad okar riskvikten for de svenska relevanta exponeringarnai
pelare 1 och darmed de riskvagda tillgangarna. Konsekvensen blir att de krav
och buffertar som &r baserade pa de riskvagda tillgangarna stiger. Samtidigt
minskar kapitalkravet i liknande utstrackning nér befintliga pelare 2-krav pa 35
procent for kommersiella fastigheter respektive 25 procent for kommersiella
bostadsfastigheter tas bort. En skillnad i berékningen blir hanteringen av pelare
2-véagledningen (P2G). | pelare 2-paslaget inkluderades inte pelare 2-
vagledningen i berékningen av kapitalkravet. Nér artikel 458 anvands och

ri skexponeringsbel oppet dkar sa kommer aven pelare 2-vagledningen i
nominella belopp att 6ka, om man antar att pelare 2-vagledningen i
procentuellatermer forblir oforandrad’. Kapitalkraven for de tre storbankerna
Okar till foljd av detta med sammanlagt cirka 1 miljard kronor, motsvarande 0,2
% av det totala kapitalkravet. Diagram 1 illustrerar denna effekt pa det totala
kapitalkravet.

16 De svenska bankernas kapitalkrav, fjarde kvartalet 2022.
17 Okning av riskexponeringsbel oppet skulle kunnainnebara att nivan pé pelare 2-
vagledningenvagledningen minskar.
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Diagram 1. Forvantad effekt patotalt kapitalkrav (i miljarder kronor)

Kéla Fl

Det totala kapitalkravet uttryckt i procent av de riskvégda tillgangarna kommer
att minskatill foljd av den tgérd som FI foreslar (se diagram 2). Minskningen
ar huvudsakligen en effekt av att riskviktsgolvet, som infors enligt artikel 458 i
tillsynsférordningen, okar de riskvagda exponeringsbel oppen — det vill séga
namnaren i kapitalrelationen — samtidigt som pelare 2-krav tas bort. Hur stor
effekten blir for respektive kreditinstitut beror pa andelen kommersiella
fastigheter och kommersiella bostadsfastigheter i balansrékningen. De
kreditinstitut som har en storre andel fastigheter med sékerhet i kommersiella
fastigheter kommer att fa en mer pétaglig minskning. Dessutom kan
genomslaget det svenska kontracykliska buffertvardet har pa det
institutspecifika kontracykliska buffertvardet variera foér de olika instituten.

Samma resonemang géller kreditinstitutens redovisade kapitalrel ationer. Dessa

kommer att sunka nér de riskvagdatillgangarna stiger, till foljd av hogre
riskvikter for exponeringar med sakerhet i kommersiellafastigheter i pelare 1.

16
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Diagram 2. Forvantad effekt patotalt kapitalkrav (procent av riskvagdatillgangar)

Kéla FI

Den &tgard som FI foreslar har sammanfattningsvis en begrénsad effekt pa
kapitalkraven i kronor raknat. Atgarden innebér att kravet ska fortsétta att
uppfyllas med en hdg andel karnprimérkapital, cirka 80 procent for
storbankerna. Vidare innebér den att svenska kreditinstitut aven i fortséttningen
kommer att vara motstandskraftigai forhallandetill risker kopplade till
utlaning med sékerhet i kommersiellafastigheter.

Atgérden minskar déremot kapitalkraven och kapital nivéerna uttryckt i procent
av riskvagdatillgangar. Detta & en berékningsteknisk effekt. Rent praktiskt
innebar den foreslagna dtgarden att det kapitalkrav som tidigare stalldes genom
riskviktsgolv for exponeringar med sakerhet i kommersiellafastigheter i pelare
2nu stéllsi pelare 1. Kravet &r altsai alt vasentligt detsamma och innebér att
svenska kreditinstitut redan uppfyller kraven.

3.2  Effekter pA MREL —nedskrivningsbara skulder

Den foreslagna dtgarden kan aven fa direkta eller indirekta konsekvenser under
andraregelverk som ligger utanfor Fl:s direkta ansvarsomréde. Ett exempel ar
minimikrav p& nedskrivningsbara skulder (M REL-krav).1® Riksgal den besl utar
om storleken pa MREL-kravet. Av Riksgaldens publicerade metod for hur
MREL -kraven & utformade framgar vilka delar av kapitalkravet som bedoms
vararelevantafor att sakerstallaformagan till forlustabsorbering och
aterkapitalisering i resolution.®

18 Minimum requirement for own funds and eligible liabilities.
197K ravet pa kapitalbas och kvalificerade skulder (MREL) —
MREL -policy”, dnr RGR 2021/26, Riksgaldskontoret.
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3.21 Effektivt MREL-krav

Givet den berdknade effekten av dtgarden, och utifran Riksgal dens publicerade
metod, kommer den foreslagna atgarden inte paverka kreditinstitutens samlade
effektiva MREL -krav namnvaért. Kreditinstitutens effektiva riskvagda MREL -
krav, som galler fran den 1 januari 2024, bestar av det riskvagda M REL -kravet
plus det kombinerade buffertkravet.?°

Det effektiva MREL -kravet, uttryckt i procent av de riskvagda tillgangarna,
kommer att minskas med 1,5 procentenheter i snitt for de tre stora bankernatill
foljd av den foreslagna atgarden. Uttryckt i kronor kommer den féreslagna
atgarden inte paverka det effektiva MREL -kravet namnvart. Detta reflekterar
en kombination av det |&gre procentuella MREL -kravet och det hogre
riskvagda tillgangarna.

3.2.2 Efterstallningskrav

Det finns ocksa ett delkrav for MREL -efterstélining som Riksgal den beslutar.
Givet den berdknade effekten av &tgarden, och utifran Riksgaldens publicerade
metod, kommer den foreslagna dtgarden att minska kreditinstitutens samlade
effektiva efterstalningskrav lite. Kreditinstitutens effektiva riskvagda
efterstallningskrav, som gdller fran den 1 januari 2024, bestar av det riskvagda
efterstalIningskravet plus det kombinerade buffertkravet.

Den foreslagna dtgarden kommer att minska det effektiva efterstalIningskravet
uttryckt i procent av de riskvagdatillgangarna med 1,5 procentenheter i 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 efterstallningskravet.

3.3 Effekter paresolutionsavgiften

Institut betalar arliga resolutionsavgifter till resolutionsreserven.

Resol utionsavgifter tas ut till dess att reserven nar malnivan. Hur storade
arliga uttagen blir, samt hur manga ar framover som avgiften kommer att tas ut,
beror del's pa hur de garanterade inséttningarna och de avgiftsskyldiga
institutens avgiftsunderlag utvecklas, del's pa den rénta som utgar pa
behallningen i reserven (baserad pa Riksbankens styrranta). Den totala avgiften
fordelas sedan mellan instituten.

Inférandet av ett riskviktsgolv for exponeringar med sékerhet i kommersiella
fastigheter i pelare 1 kommer inte att paverka det totala arliga avgiftsuttaget for
resolutionsavgiften. Daremot kan fordelningen av avgifterna mellan instituten
komma att forandrasi och med att ett antal av de riskindikatorer som ingar i

2 K ombinerat buffertkrav bestér av kapitalkonserveringsbufferten, den kontracykliska
kapital bufferten och systembuffertar.
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avgiftsmodellen andras. Eftersom avgiftsuttaget fér 2024 kommer att baseras
pa& 2022 arsbokslut kommer den foreslagna dtgéarden inte paverka
resolutionsavgiften forran 2025.

34 Effekter pa avgiften till insattningsgarantin

Institut som omfattas av inséttningsgarantin betalar en arlig avgift till
garantimyndigheten (Riksgdlden). Institutens avgifter till insdttningsgarantin
beréknas utifran ett antal riskindikatorer och institutens garanterade
insdttningar den 31 december narmast foregaende &r.

Pa samma sétt som resol utionsavgiften, styrs den inbérdes fordel ningen av
avgifterna for insdttningsgarantin av ett antal riskindikatorer som kan komma
att paverkas av Fl:sforslag. Darfor kan enskildainstituts avgifter komma att
forandras. Totalt sett paverkas dock inte uttaget av avgifter for
inséttningsgarantin.

35 Konsekvenser for konkurrensen och marknaden

Vi bedomer att tgardens effekter pa konkurrensen och marknaden blir
begransade. Atgérden har inte en materiell effekt pé& kapitalkraven i nominella
belopp. Detta & en foljd av hur dtgéarden & utformad, dér dagens utformning i
pelare 2 & framtagen for att likna hur utfallet hade varit om golvet hade
hanteratsi pelare 1. De berorda kreditinstituten uppfyller redan kraven, som
fortsatt ska uppfyllas med en hdg andel karnprimérkapital. FI avser att ansbka
om reciprocitet, det vill siga msesidigt erkdnnande av dtgarden (se avsnitt
1.4), genom ESRB sa att andra EU-lander tillampar den foreslagna dtgéarden
till institut som & bosattai deras |ander. Pa sa sétt sakras likvardiga
forutséttningar for samtligainstitut pa marknaden.

36 Konsekvenser for samhéllet och konsumenterna

Den foreslagna dtgarden bidrar till en fortsatt stabilitet i det svenskafinansiella
systemet som &r till nyttafor samhallsekonomini stort. Detta eftersom atgéarden
uppratthdl ler kapitalkraven for alla kreditinstitut som |anar ut pengar till aktorer
pa den svenska kommersiella fastighetsmarknaden. Darmed sakerstéller FI att
de berorda kreditinstituten forblir motstandskraftiga. Ett kreditinstitut som &r
vakapitaliserat och har en god intjaning, har |&ttare att béara kreditforluster och
kan i hogre grad fortsétta att forse hushall och icke-finansiella foretag med
krediter &ven i mer stressade perioder.

Eftersom den foreslagna atgérden inte materiellt paverkar den totala
kapitalnivan i nominella belopp, paverkas inte direkt nivan av kapital i
banksystemet. Vi beddmer darfor att de samhall sekonomiska kostnaderna, till

21 Det totala avgiftsuttaget uppgdr till 0,1 procent av institutens totala garanterade insattningar.
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exempel i form av paverkan pa utlaningsrantor till hushal och icke-finansiella
foretag, bor vara forsumbara.

Man kan daremot ocksa bedoma den foreslagna atgardens samhall sekonomiska
kostnader jamfort med ett |age dér de nuvarande riskviktsgolven for banklan
till kommersiellafastigheter i pelare 2 inte fanns. Om man antar att hogre
kapitalkrav inte minskar bankernas kostnader for upplaning och att bankerna
vétrar dver den totala kostnadsokningen pa de berdrda kunderna bland
fastighetsforetagen, beddmer vi att det Okade kapitalkravet till f6ljd av den
foreslagna atgarden till viss del kan paverka bankernas utlaningsrantor
gentemot dessa foretag. Som en indikation pa paverkans storlek kan man se pa
Fl:stidigare bedémning av de nuvarande riskviktsgolven for banklan till
kommersiellafastigheter i pelare 2.22 D& bedomde FI att den effekten bor vara
begransad och att den genomsnittliga utlaningsrantan kommer att stiga med
0,15- 0,30 procentenheter. En tidig utvardering av hur Fl:sriskviktsgolv
paverkat bankernas fastighetsutlaning pekar pa att effekternatill och med blev
mindre?3.

3.7 Konsekvenser for Finansingpektion
Den foreslagna dtgarden bedoms inte innebéra nagra storre forandringar av Fl:s

arbetsuppgifter eller ansvarsomrade eftersom uppfdljning och
konsekvensbeddmning bor kunna rymmas inom det ordinarie tillsynsarbetet.

22» Okade kapitalkrav for banklén till kommersiellafastigheter”, FI dnr 19-14171.
2 Se Aranki, T., Blomgvist, K., Kvist, A., och Netzell, O., " Har Fl:sriskviktsgolv paverkat
bankernas fastighetsutl&ning?’, Fl-analys 36, Finansi nspektionen.
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