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"Denne forordning vil medfgre at alle institusjoner fglger samme regleri hele
Unionen [...] Nar det gjelder de seerlige forholdene pa eiendomsmarkedene, som
er kiennetegnet av forskjeller i skonomisk utvikling og rettslige ulikheter som er
spesifikke for de enkelte medlemsstatene [...] ber vedkommende myndigheter

M a k roti I sy n SVi r ke m i d I e r kunne fastsette hayere risikovekter eller strengere kriterier pa grunnlag av

misligholdserfaring og forventet markedsutvikling" (punkt 12 i fortalen til CRR)

Nasjonale myndigheter
« skal minst arlig vurdere om standardmetodevektene for utlan sikret med pant i
eiendom og minimumsnivaet for LGD for boliglan er hensiktsmessige, og kan
fastsette strengere krav av hensyn til finansiell stabilitet (artikkel 124 og 164)

» | Norge anerkjennes ikke pant i naeringseiendom, og det stilles strengere krav til
beldningsgrad for fritidseiendom; minimumsnivaet for giennomsnittlig LGD for boliglan
er gkt fra 10 til 20 prosent.

« kan treffe tidsavgrensede tiltak dersom de identifiserer endringer i makro- eller
systemrisiko som kan fa alvorlige negative folger for finanssystemet (artikkel 458)

= | Norge er det fastsatt minimumsnivaer for giennomsnittlig risikovekt beregnet med
IRB for utlan med sikkerhet i bolig- eller naeringseiendom (hhv. 20 og 35 prosent).

* Viderefgres i CRR3, men minimumsnivaene i art. 124 og 164 endres.
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Risikofaktorer

e haye gjeldsnivaer i husholdningene, bade som
andel av BNP og disponibel inntekt, og historisk og
sammenlignet med andre land

e ujevn gjeldsfordeling med stor sarbarhet for
enkelte grupper av husholdninger
o sterk veksti boligpriser relativt til disponibel inntekt

e sterk prisvekst i naeringseiendom, og ifglge IMF,
tegn til overvurdering

e Dbetydelig tapspotensiale ved prisfall i
naeringseiendom

FERD ETTER EVNE

Marginer

Det burde vere sjolsagt a ikke legge ut i
farvatn og forhold som er mer krevende
enn det bat og mannskap med gode mar-
giner vil klare. Nér vi vurderer vermel-
ding, mannskap, bét og farvatn kan vi ikke
bare analysere ut fra hvordan vi tror det
vil forlepe. Vi ma ta hayde for at noe helt
uventa skjer, en méd ha gode nok marginer
til & tale de uventa sma uhell. Og de
marginene blir veldig mye darligere i stiv
kuling enn i frisk bris

Vegard Heide, Kysten 3/2024

Housing market risk indicators

Economies with high household debt and more floating-rate
loans have greater exposure to higher mortgage payments, with
heightened risk of defaults.
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Artikkel 124 - utlan sikret med pant i boligeiendom

« Lan sikret med pant i bolig: 60%

* Ingen nasjonale tilpasninger
foreslatt.

* Tilpasninger kan veere aktuelt ved 40%

gkende risiko.

50%

30%

Risikovekt

« Lan sikret med pant i 20%

fritidseiendom: 0%
« Mer volatilt og sarbart marked.
« Forslag om & senke grensen for
beldningsgrad til 40 prosent. Beldningsgrad
- Lettelse for lan med beléningsgrad Ny standardmetode =~ «ceeeeee Gjeldende standardmetode
under 55 prosent' ellers liten Gjeldende fritidseiendom Ny fritidseiendom
gkning.

0%
20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100% 110% 120%
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Art. 124 - utlan sikret med pant i naeringseiendom

. ) 120%
» Majoriteten av norske

naeringseiendommer vil trolig 100%
kategoriseres som inntektsgenererende.

80%

« Finanstilsynet foreslar at alle 3
naeringseiendomslan risikovektes som 2 o
eksponering mot inntektsgenererende % 0%
naeringseiendom. Tapshistorikk skal ikke o
hensyntas.

» Innebaerer betydelig lettelse: 0%

i e 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%110% 120%
» Gjennomsnittlig risikovekt for norske

institusjoner endres til ca. 80 prosent*

- Effekt pa ren kjernekapitaldekning er Ny standardmetode - hovedregel
Ca. 0,8 pp* Ny standardmetode - IPRE

Beldningsgrad

Nasjonalt valg (gjeldende)
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Artikkel 164 - LGD for massemarked

« Minimumsniva for gijennomsnittlig LGD for boliglan (10 prosent) erstattes av et
minimumsniva (5 prosent) for enkeltutlan

* ... som griper mer direkte inn bankenes modeller

 Nasjonale myndigheters plikttil & vurdere om nivaene er forsvarlige og mulighet
til a stille strengere krav nasjonalt viderefares.

« Minimumsniva pa 5 prosent anses ikke tilstrekkelig til a oppna forsvarlige
LGD-nivaer i boliglansportefaljene.

« @kte minimumsnivaer bar graderes etter beldningsgrad, som gir skt kompleksitet.

« Finanstilsynets forelgpige vurdering: Oppfalging av bankenes nivakalibrering,
f.eks. med referanseformel for LGD (rundskriv 3/2021) er mer hensiktsmessig.
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Artikkel 458

« Tiltak mot «makrorisiko eller system-

« Tiltak kan gjares gjeldende for uten-

risiko identifisert pa medlemsstats-
plan» kan iverksettes for inntil to ar
av gangen.,

Gulv pa risikovekter for utlan med
sikkerhet i eiendom er et mulig
tiltak.

Tiltak som gker risikovekter inntil
25 prosent, krever ikke godkjenning
fra EU/EFTA-organer.

landske banker etter anerkjennelse
fra hjemlandsmyndigheten.

2. Dersom den myndigheten som er fastsatt i samsvar med

nr. 1, identifiserer endringer 1 intensiteten 1 makro- eller
systemrisiko 1 finanssystemet som kan fa alvorlige negative
folger for finanssystemet og realokonomien i en bestemt
medlemsstat, og som ifelge denne myndigheten kan héndteres
bedre med strengere nasjonale tiltak, skal den underrette
Europaparlamentet, Radet, Kommisjonen, ESRB og EBA

...d) Utkast til nasjonale tiltak for nasjonalt godkjente institusjoner eller en
undergruppe av disse institusjonene med sikte pa & begrense endringene 1
risikointensiteten, og om

1. kravene til ansvarlig kapital 1 artikkel 92,

i1. kravene til store eksponeringer 1 artikkel 392 og artikkel 395-403,

ii1. offentliggjeringskravene 1 artikkel 431455,

iv. risikovekter for hdndtering av eiendelsbobler 1 bolig- og narings-
eiendomssektoren

e) En forklaring pa hvorfor myndigheten som er fastsatt i samsvar med nr. 1,
anser at utkastene til tiltak er hensiktsmessige og effektive og stér 1 forhold
til situasjonen som skal handteres.

f) En vurdering av sannsynlig positiv eller negativ innvirkning pa det indre
marked av utkastene til tiltak, pa grunnlag av opplysninger som den berorte
medlemsstaten har tilgang til.
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Oppdaterte nivavurderinger - naeringseiendom

« Minimumsniva pa 35 prosent er ikke tilstrekkelig til a ta hgyde for risikoen
i neeringseiendomsmarkedet.

« Representative minimumsverdier for PD og LGD gir risikovekt pa
45 prosent.

 Gulv pa 45 prosent vil i liten grad binde for de norske IRB-bankene.
« kan begrense reduksjoner for enkelte banker
« vil innebaere gkte kapitalkrav for utenlandske banker (forutsatt fortsatt
anerkjennelse fra hjemlandsmyndighet)
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Oppdaterte nivavurderinger - boliglan

« Gjeldende gulv er basert pa gjennomsnittlige risikovekter i norske IRB-banker.
« Bankenes modeller gir ikke nadvendigvis forsvarlige risikovekter.
 Representative minimumsnivaer for PD og LGD gir risikovekt pa 23-29 prosent.

« Boliglan er et standardisert produkt, underlagt krav til kredittvurderinger i
utlansforskriften, og kapitalkravet bar veere pa om lag samme niva i IRB- og
standardmetodebanker.

« Analyser fra Norges Bank tilsier nivaer pa 20-30 prosent.
« Risikoen i boligmarkedet tilsier minimumsniva i midten av intervallet.

« Soliditet vs. risikosensitivitet
« Bindende risikovektgulv svekker risikosensitiviteten ved at kapitalkravet «pa marginen»
blir uavhengig av malt risiko.
« Bankene ma ta hayde for starre kapitalbehov bak et utlan enn det som framgar av malt
risiko for det enkelte lanet.
* | en avveining mellom soliditet og risikosensitivitet ma soliditet veie tyngst.
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Tidslinje - risikovekter for boliglan

1988 2007 2014 2020 2025 -
Basel | Basel Il: Standard-/IRE-metode Basel Il Art. 458-tiltak Basel lll sluttferes
S50% (LTV < 80%) LG D—gul*.-r [dept.]l
1009 (LTV = 80%) modellkalibreringskrav (FT)
Standardmetoden
3506 (LTV < 80%) 20% (LTV < 55%)
75% (LTV = 80%) 75% (LTV = 55%)

IRB-metoden

modellbasert 3% - 40% per klasse, 7% - 50% per klasse,
10% - 15% portefeljesnitt 18% - 25% portefeljesnitt
tilleggskrav (47,5%—) 40% "pa marginen" ("Basel |-gulv" i kraft til 2019) 20% portefeljesnitt  25% portefeljesnitt (forslag)

10 FINANSTILSYNET Fagseminar 6. juni 2024



	Makrotilsynsvikemidler og nasjonale valg
	Makrotilsynsvirkemidler
	Risikofaktorer
	Artikkel 124 – utlån sikret med pant i boligeiendom
	Art. 124 – utlån sikret med pant i næringseiendom
	Artikkel 164 – LGD for massemarked
	Artikkel 458
	Oppdaterte nivåvurderinger – næringseiendom
	Oppdaterte nivåvurderinger – boliglån
	Tidslinje – risikovekter for boliglån

