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BESLUT

Adressater, se bilaga 1. FI Dnr 25-12912
Delgivning nr 1

Riskviktsgolv for svenska exponeringar med sikerhet i
kommersiella fastigheter

Finansinspektionens beslut

Foljande foretag, och i tillimpliga fall konsoliderade situationer, ska tillimpa
ett riskviktsgolv om 35 procent for svenska foretagsexponeringar med sikerhet
1 kommersiella fastigheter och 25 procent for svenska foretagsexponeringar
med sdkerhet i kommersiella bostadsfastigheter under perioden

30 september 2025 till och med den 29 september 2027:

1) Nordea Hypotek AB, org. nr 556091-5448,

2) Swedbank AB, org. nr 502017-7753 och dess konsoliderade
situation,

3) Swedbank Hypotek AB, org. nr 556003-3283,

4) Svenska Handelsbanken AB org. nr 502007-7862 och dess
konsoliderade situation,

5) Stadshypotek AB, org. nr 556459-6715,

6) Skandinaviska Enskilda Banken AB, org. nr 502032-9081 och
dess konsoliderade situation,

7) SBAB Bank AB, org. nr 556253-7513 och dess konsoliderade
situation,

8) AB Sveriges Sidkerstdllda Obligationer, org. nr 556645-9755,

9) Lénsforsdkringar Bank AB, org. nr 516401-9878 och dess
konsoliderade situation,

10) Lansforsdkringar Hypotek AB, org. nr 556244-1781,

11) Skandiabanken AB, org. nr 516401-9738,

12) Landshypotek Bank AB, org. nr 556500-2762 och dess
konsoliderade situation,

13) Sparbanken Skéne AB, org. nr 516401-0091, och

14) Danske Hypotek AB, org. nr 559001-4154.
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(Artikel 458 i Europaparlamentets och rddets forordning (EU) nr 575/2013 av
den 26 juni 2013 om tillsynskrav for kreditinstitut och virdepappersforetag och
om dndring av forordning (EU) nr 648/2012)

Hur man 6verklagar, se bilaga.
Arendet

Den 29 mars 2023 publicerade Finansinspektionen remisspromemorian
”Riskviktsgolv for exponeringar med sdkerhet i kommersiella fastigheter”.

I promemorian ldmnades forslag till riskviktsgolv i pelare 1 enligt artikel 458 1
tillsynsférordningen avseende svenska foretagsexponeringar med sikerhet i
kommersiella fastigheter. FI beslutade i enlighet med remisspromemorian den
13 september 2023, Det beslutet 16per ut den 29 september 2025.

Den 30 april 2025 inledde FI ett forfarande for att forlinga beslutet och
underrattade darfor, i enlighet med artikel 458 1 Europaparlamentets och radets
forordning (EU) nr 575/2013 av den 26 juni 2013 om tillsynskrav for
kreditinstitut och om dndring av férordning (EU) nr 648/2012
(tillsynsforordningen), Europeiska kommissionen (kommissionen) och
Europeiska systemrisknimnden (ESRB) om sin avsikt att forldnga atgdrden
med tva ar.

Kommissionen har den 24 juni 2025 beslutat att inte foresla till Europeiska
unionens rad (rddet) att anta en genomforandeakt att avvisa
Finansinspektionens foreslagna atgéard.

FI har underrittat de berorda foretagen om att myndigheten har for avsikt att
forlanga sitt tidigare beslut och gett dem tillfélle att yttra sig.

Tillimpliga bestimmelser

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.

Av artikel 458 1 tillsynsforordningen framgar bl.a. att om den ansvariga
myndigheten identifierar forandringar 1 intensiteten 1 makrotillsynsrisker som
kan medfora allvarliga negativa konsekvenser for det finansiella systemet och
realekonomin i en sirskild medlemsstat f&r denna myndighet, under vissa i
bestimmelsen angivna forutséttningar, fatta beslut om nationella atgiarder som
syftar till att mildra fordndringarna i riskintensiteten och avser riskvikter mot
tillgangsbubblor i bostadsfastighetssektorn och sektorn for kommersiella
fastigheter. Ett sadant beslut far gélla under en period om upp till tvé &r, med
mojlighet till f6rldngning.

UFI dnr 23-9476.



Av artikel 458 1 tillsynsforordningen framgar vidare att innan atgidrderna vidtas
ska myndigheten underritta EU-kommissionen och ESRB? om 4tgérderna samt
lamna uppgifter bland annat om varfor atgirderna behovs och ar lampliga.
Radet kan pa forslag av kommissionen avvisa en nationell atgdrd om det anser
att vissa villkor inte ar uppfyllda. Om radet inte avvisar den foreslagna
nationella atgédrden far den ansvariga myndigheten anta atgérden.

Finansinspektionens bedomning
Definition av berord portfolj

Den portf6lj som omfattas av den aktuella atgérden ar exponeringar med direkt
eller indirekt sékerhet i svensk fastighet for kommersiellt syfte i
exponeringsklassen foretag.® Atgiirden avser exponeringar vars riskvigda
exponeringsbelopp beréknas enligt internmetoden och hanteras enligt

artikel 147.2 c i tillsynsforordningen. Med svensk fastighet som innehas i
kommersiellt syfte avses foljande:

o Kommersiella fastigheter
Fastigheter fysiskt beldgna 1 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 1
fastigheterna Overstiger tre.

Foljande fastigheter omfattas inte av atgérden:

1. jord-och skogsbruksfastigheter,

2. fastigheter som #gs direkt av kommuner, stater och regioner®,

3. fastigheter dir mer dn 50 procent av fastigheten anvinds for egen
verksamhet (inte uthyrning), och

4. flerbostadsfastigheter dér syftet med fastigheten inte d&r kommersiellt (till
exempel bostadsrittsforeningar) eller dér antalet bostidder understiger fyra.

I de fall en exponering raknas till flera sdkerheter ska endast den del av
exponeringen som géller finansiering av fastighet for kommersiellt syfte
inkluderas.

I det f6ljande avser begreppet "kommersiella fastigheter” bade det som hér
ovan bendmns kommersiella fastigheter och det som bendmns kommersiella
bostadsfastigheter.

2 ESRB ska i sin tur vidarebefordra denna underrittelse till Europaparlamentet, EU-radet och
EBA.

3 Med indirekt siikerhet menas nir en annan sikerhet én pant i fastighet anvinds for att
finansiera en fastighet for kommersiellt syfte (till exempel pant i aktier).

* Fastigheter som dgs av bolag som i sin tur dgs av stat, kommuner eller regioner ska dock inte
exkluderas.



Makvotillsynsrisker avseende svenska banklan till kommersiella fastigheter’

Den kommersiella fastighetsmarknaden ar viktig for den finansiella
stabiliteten. Det beror pa att marknaden &r stor och nira sammankopplad med
bade realekonomin och det finansiella systemet. Dessutom dr sektorn viktig for
manga finansmarknadsaktorer, som investeringsfonder, forsdkringsforetag,
pensionsfonder och kreditinstitut. Historiskt har den kommersiella
fastighetssektorn, bade i Sverige och i andra lénder, spelat en betydande roll i
storre finanskriser. Den svenska banksektorn har stora exponeringar mot
fastighetssektorn, och fastighetsforetagen ar bankernas storsta lantagargrupp
bland de icke-finansiella foretagen. Fastighetsforetagen har dessutom okat sina
skulder mest av alla foretag 1 Sverige de senaste aren.

Aven om banklén fortfarande #r den storsta finansieringskillan for de flesta
fastighetsforetag har uppliningen via kapitalmarknaden blivit allt viktigare.
Sedan 2012 har lanefinansieringen via kapitalmarknaden okat frdn omkring 10
procent till cirka 35 procent av fastighetsforetagens totala skulder. Det har lett
till att kapitalforvaltare, bland annat fonder 1 Sverige och utlandet samt
forsdkrings- och pensionsforetag, har blivit mer exponerade mot
fastighetssektorn. Denna utveckling innebér att fastighetsforetagen nu ar mer
sammanlidnkade med hela den finansiella sektorn jaimfort med tidigare.
Eventuella storningar kan dérfor lattare sprida sig till och inom det finansiella
systemet.

Fastighetspriserna, pa bdde kommersiella fastigheter och bostider, har okat
kraftigt under de senaste tva decennierna, vilket fraimst har drivits av en ldng
period med ldga réantor och stark tillvixt. Denna utveckling har lett till att
fastighetsforetagen har kunnat l&na allt mer for att finansiera 6kade
fastighetsforvarv och projektinvesteringar. Under 2022 bidrog det kraftigt
stigande réinteldget, i kombination med hog inflation, till en prisnedgéng pa
fastighetsmarknaden. Fastighetsvardena har sedan dess minskat med cirka 5—
10 procent fran toppnivderna. Men fran 2024 har priserna stabiliserats och
bdrjat uppvisa en méttlig dterhdmtning.

Foretag med hog skuldséttning ér sarbara for storningar. Svenska
fastighetsforetag har stora skulder, sdrskilt i forhdllande till foretagens intjéning
eller kassafloden. Aven om skuldsittningen har minskat ngot sedan 2022,
kvarstar riskerna och flera foretag har fortsatt hog skuldséttning. De lagre
rantorna under senare tid har dimpat ridntekostnaderna, men sektorn star
fortsatt infor utmaningar. En ligre inflationstakt begrénsar fastighetsforetagens
mojligheter att hoja hyrorna, samtidigt som ett svagare konjunkturldge har lett
till 6kade vakanser. Det 6kar risken for minskade intdkter framdver. Den
relativt ldga nivén pa rantetdckningsgraden indikerar att flera foretag ar sarbara
och kinsliga for intidktsbortfall. Dartill ligger rantorna fortsatt p en nivd som
ar hogre dn fore pandemin.

SMakrotillsynsriskerna beskrivs mer utforligt i notifieringsmallen som publicerades den 30
april 2025 (https://www.fi.se/sv/publicerat/nyheter/2025/fi-forlanger-riskviktsgolven-for-
svenska-bolan-och-kommersiella-fastigheter/). Dér finns &ven grafer och data som ligger till
grund for analysen.



FI:s analyser visar att manga fastighetsforetag kan fa problem i ett stressat
scenario. Betalningsproblem och obestind 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 oka kreditriskerna och kapitalbehovet for bankerna. Om bankerna pa
detta sitt skulle drabbas av bade kreditforluster och 6kande kapitalbehov for
sin fastighetsexponering riskerar deras kapitalstyrka att forsvagas. Eftersom de
svenska bankerna dr starkt ssmmankopplade, kan problem i en bank snabbt
sprida sig till andra banker och dédrmed 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 stillning genom att dra ned pa
kreditgivningen till dvriga sektorer 1 ekonomin. Om utldningen till
kreditvardiga hushéll och icke-finansiella foretag pa detta sétt skulle minska,
paverkar det den ekonomiska tillvixten negativt. Det kan fordjupa en
konjunkturnedging och 1 forlangningen paverka den finansiella stabiliteten.
Det ar darfor nodvéndigt att bankerna haller tillrdckligt mycket kapital for
forlustrisken 1 sin utldning.

Riskviktsgolv med stod av artikel 458
Skdlen for valet av dtgdrd

FI bedomer att de identifierade riskerna alltjimt bor hanteras genom nationella
atgarder 1 form av ett riskviktsgolv for svenska foretagsexponeringar med
sdkerhet 1 kommersiella fastigheter.

FI anser att denna dtgérd dr lamplig, effektiv och proportionell for att hantera
de ovan beskriva systemriskerna kopplade till den svenska kommersiella
fastighetssektorn. Atgirden sikerstiller att kreditinstituten haller tillrickligt
med kapital for att tdcka de forlustrisker som foljer av deras
foretagsexponeringar med sékerhet 1 kommersiella fastigheter. Vidare dkar
atgirden kreditinstitutens motstandskraft och sékerstéller att de kan bibehélla
sin utlaning till kreditvérdiga hushall och icke-finansiella foretag i en potentiell
ekonomisk nedgang, vilket gynnar den ekonomiska stabiliteten.

FI anser att dven utldndska kreditinstituts exponeringar med sékerhet i svenska
kommersiella fastigheter bor omfattas av denna atgérd, vilket innebér lika
villkor for alla kreditinstitut som dr verksamma pa den svenska marknaden. FI
har dérfor efterfrdgat att ESRB rekommenderar att andra ldnder tillimpar
atgirden pd alla kreditinstitut som har minst 5 miljarder kronor i exponeringar
med sdkerhet 1 svenska kommersiella fastigheter. Den omstédndigheten gor att
atgdrden har god precision genom att den riktar sig specifikt mot exponeringar
mot den kommersiella fastighetssektorn hos de banker som tillimpar IRK-
metoden, talar ocksa for att atgérden &r effektiv och proportionerlig.



Finansinspektionen anser att riskviktsgolvet ska uppgé till 35 procent for
svenska foretagsexponeringar med sdkerhet i kommersiella fastigheter och

25 procent for svenska foretagsexponeringar med sékerhet i kommersiella
bostadsfastigheter och att kravet ska gélla for de kreditinstitut som har tillstand
att tillimpa internmetoden. Riskviktsgolvet innebar att den riskvikt som riknas
fram for de aktuella exponeringarna enligt del tre, avdelning 2 1 tillsyns-
forordningen inte kan understiga 35 respektive 25 procent.

Berdkning av tillkommande riskvigda tillgangar

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

For kommersiella fastigheter:
Tillkommande riskvigda tillgdngar enligt artikel 458 = EAD x (35 %-aktuell
riskvikt)

For kommersiella bostadsfastigheter:
Tillkommande riskvigda tillgadngar enligt artikel 458 = EAD x (25 %-aktuell
riskvikt)

Institutets aktuella riskvikt ska baseras pa riskexponeringsbelopp fore den sa
kallade SME-faktorn® enligt artikel 501 i tillsynsforordningen har tillimpats.
SME-faktorn ska tillimpas pé det tillkommande riskexponeringsbeloppet.

Féretag som omfattas av kravet pd ett riskviktsgolv

Foljande foretag har tillstand att tillimpa IRK-metoden och ska ddrmed
omfattas av kravet pd ett riskviktsgolv: Nordea Hypotek AB, Swedbank AB,
Swedbank Hypotek AB, Svenska Handelsbanken AB, Stadshypotek AB,
Skandinaviska Enskilda Banken AB, SBAB Bank AB, AB Sveriges
Sakerstillda Obligationer, Lansforsdakringar Bank Aktiebolag,
Léansforsakringar Hypotek AB, Skandiabanken AB, Landshypotek Bank AB,
Sparbanken Skane AB och Danske Hypotek AB.

Enligt de allménna principer som finns 1 tillsynsforordningen géller kapital-
kraven bade pa institutsniva och gruppniva. Riskviktsgolvet giller darfor for
det enskilda foretaget och 1 forekommande fall dess konsoliderade situation.

Tilldmpningsperiod och ikrafttrddande

Riskviktsgolvet ska gélla under tva ar. Foretagen ska dérfor tillampa risk-
viktsgolvet avseende foretagsexponeringar med sdkerhet i kommersiella
fastigheter fran och med den 30 september 2025 till och med den 29 september
2027.

Oversyn av beslutet
Innan tillimpningsperioden som anges i detta beslut 16per ut ska
Finansinspektionen i samrad med ESRB och Europeiska bankmyndigheten

® SME-faktorn avser den rabatt pd kapitaltidckningen som banker fér for sin utléning till smé
och medelstora foretag.



(EBA) utvérdera intensiteten i makrotillsynsriskerna i det finansiella systemet
avseende svenska foretagsexponeringar med sidkerhet i kommersiella
fastigheter. Om makrotillsynsrisken bestar i Sverige kan Finansinspektionen,
under de forutsittningar som anges 1 artikel 458 1 tillsynsférordningen, fatta ett
nytt beslut om forlangning av tillimpningsperioden med hogst tva r varje
géng. Efter den forsta eventuella forlingningen ska, enligt samma
bestimmelse, kommissionen i samrad med ESRB och EBA minst vartannat ar
se dver situationen.

FINANSINSPEKTIONEN

Henrik Braconier

Verksamhetsomradeschef
Richard Williams
Radgivare

I detta drende har verksamhetsomradeschefen Henrik Braconier beslutat.
Radgivaren Richard Williams har varit foredragande. I den slutliga
handldggningen av drendet har ocksa seniora juristen Peter Edwards deltagit.
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Hur man overklagar

Om ni anser att beslutet r felaktigt kan ni 6verklaga det genom att skriva till
forvaltningsratten. Stdll 6verklagandet till Forvaltningsritten i Stockholm, men
skicka eller ldmna det till Finansinspektionen, Box 7821, 103 97 Stockholm.

Ange foljande 1 dverklagandet:

e Namn och adress

e Vilket beslut ni 6verklagar och drendets nummer

e VarfOr ni anser att beslutet ar felaktigt

e Vilken dndring ni vill ha och varfor ni anser att beslutet ska éndras.

Kom ihég att underteckna skrivelsen.

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

Finansinspektionen skickar overklagandet vidare till Forvaltningsritten i
Stockholm, om det kommit in i tid och Finansinspektionen inte sjilv dndrar
beslutet pa det sétt som ni begart.
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1) Nordea Hypotek AB
L8300
105 71 Stockholm

2) Swedbank AB
105 34 Stockholm

3) Swedbank Hypotek AB
105 34 Stockholm

4) Svenska Handelsbanken AB
Kungstradgardsgatan 2
106 70 Stockholm

5) Stadshypotek AB
103 70 Stockholm

6) Skandinaviska Enskilda Banken AB
106 40 Stockholm

7) SBAB Bank AB
Box 4209
171 04 Solna

8) AB Sveriges Sikerstdllda Obligationer
Box 4209
171 04 Solna

9) Lansforsdkringar Bank AB
106 50 Stockholm

10) Lansforsékringar Hypotek AB
106 50 Stockholm

11) Skandiabanken AB
Lindhagensgatan 86
106 55 Stockholm

12) Landshypotek Bank AB
Box 14092
104 41 Stockholm

13) Sparbanken Skane AB
Box 204
221 00 Lund

14) Danske Hypotek AB
Box 7523
103 92 Stockholm



