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Riskviktsgolv for svenska exponeringar med séikerhet i
kommersiella fastigheter

Finansinspektionens beslut

Foljande foretag och i tillimpliga fall konsoliderade situationer ska tilldmpa ett
riskviktsgolv om 35 procent for svenska foretagsexponeringar med sékerhet i
kommersiella fastigheter och 25 procent for svenska foretagsexponeringar med
sdkerhet i kommersiella bostadsfastigheter under perioden 30 september 2023 till och
med den 29 september 2025:

1)
2)
3)
4)

5)
6)

7)
8)
9)

Nordea Hypotek AB, org. nr 556091-5448,

Swedbank AB, org. nr 502017-7753 och dess konsoliderade situation,
Swedbank Hypotek AB, org. nr 556003-3283,

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

Stadshypotek AB, org. nr 556459-6715,

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

SBAB Bank AB, org. nr 556253-7513 och dess konsoliderade situation,
AB Sveriges Sikerstéllda Obligationer, org. nr 556645-9755,
Lansforsakringar Bank AB, org. nr 516401-9878 och dess konsoliderade
situation,

10) Lansforsékringar 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 Rekarne AB, org. nr 516401-9928,
14) Bergslagens Sparbank AB, org. nr 516401-0109,
15) Sparbanken Sjuhédrad AB, org. nr 516401-9852,
16) Sparbanken Skéne AB, org. nr 516401-0091,

17) Olands Bank AB, org. nr 516401-0034, och

18) Danske Hypotek AB, org. nr 559001-4154.


https://snr4.bolagsverket.se/snrgate/foretagsinfo.do?frame=true&sokningstyp=valjforetag&orgnrSok=5020177753&lopnrSok=&sekelSok=
https://snr4.bolagsverket.se/snrgate/foretagsinfo.do?frame=true&sokningstyp=valjforetag&orgnrSok=5020077862&lopnrSok=&sekelSok=
https://snr4.bolagsverket.se/snrgate/foretagsinfo.do?frame=true&sokningstyp=valjforetag&orgnrSok=5564596715&lopnrSok=&sekelSok=
https://snr4.bolagsverket.se/snrgate/foretagsinfo.do?frame=true&sokningstyp=valjforetag&orgnrSok=5562537513&lopnrSok=&sekelSok=
https://snr4.bolagsverket.se/snrgate/foretagsinfo.do?frame=true&sokningstyp=valjforetag&orgnrSok=5566459755&lopnrSok=&sekelSok=
https://snr4.bolagsverket.se/snrgate/foretagsinfo.do?frame=true&sokningstyp=valjforetag&orgnrSok=5164019878&lopnrSok=&sekelSok=
https://snr4.bolagsverket.se/snrgate/foretagsinfo.do?frame=true&sokningstyp=valjforetag&orgnrSok=5562441781&lopnrSok=&sekelSok=
https://snr4.bolagsverket.se/snrgate/foretagsinfo.do?frame=true&sokningstyp=valjforetag&orgnrSok=5164019738&lopnrSok=&sekelSok=
https://snr4.bolagsverket.se/snrgate/foretagsinfo.do?frame=true&sokningstyp=valjforetag&orgnrSok=5565002762&lopnrSok=&sekelSok=
https://snr4.bolagsverket.se/snrgate/foretagsinfo.do?frame=true&sokningstyp=valjforetag&orgnrSok=5164019928&lopnrSok=&sekelSok=
https://snr4.bolagsverket.se/snrgate/foretagsinfo.do?frame=true&sokningstyp=valjforetag&orgnrSok=5164010109&lopnrSok=&sekelSok=
https://snr4.bolagsverket.se/snrgate/foretagsinfo.do?frame=true&sokningstyp=valjforetag&orgnrSok=5164010109&lopnrSok=&sekelSok=
https://snr4.bolagsverket.se/snrgate/foretagsinfo.do?frame=true&sokningstyp=valjforetag&orgnrSok=5164019852&lopnrSok=&sekelSok=
https://snr4.bolagsverket.se/snrgate/foretagsinfo.do?frame=true&sokningstyp=valjforetag&orgnrSok=5164010091&lopnrSok=&sekelSok=
https://snr4.bolagsverket.se/snrgate/foretagsinfo.do?frame=true&sokningstyp=valjforetag&orgnrSok=5164010034&lopnrSok=&sekelSok=
https://snr4.bolagsverket.se/snrgate/foretagsinfo.do?frame=true&sokningstyp=valjforetag&orgnrSok=5590014154&lopnrSok=&sekelSok=

(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 overklagar, se bilaga.
Arendet

Den 29 mars 2023 publicerade Finansinspektionen remisspromemorian “Riskviktsgolv for
exponeringar med sikerhet i kommersiella fastigheter”. I promemorian 1dmnas forslag till
riskviktsgolv i pelare 1 enligt artikel 458 i tillsynsférordningen avseende svenska
foretagsexponeringar med sidkerhet i kommersiella fastigheter.

Finansinspektionen har direfter den 12 maj 2023 underrittat EU-kommissionen och
Europeiska systemriskndimnden (ESRB) om den foreslagna atgérden i enlighet med artikel
458 1 tillsynsforordningen.

Kommissionen har den 12 juli 2023 beslutat att inte foresla till Europeiska unionens rad
(rédet) att anta en genomforandeakt att avvisa Finansinspektionens foreslagna atgérd.

Tillimpliga bestimmelser

Enligt 1 kap. 4 § andra stycket lagen (2014:968) om sérskild tillsyn dver kreditinstitut och
véirdepappersbolag (tillsynslagen) ér FI ansvarig myndighet enligt artikel 458 i
Europaparlamentets och rddets forordning (EU) nr 575/2013 av den 26 juni 2013 om
tillsynskrav for kreditinstitut och vérdepappersforetag och om dndring av forordning (EU) nr
648/2012 (tillsynsforordningen).

Av artikel 458 i tillsynsforordningen framgar bl.a. att om den ansvariga myndigheten
identifierar fordndringar i intensiteten 1 makrotillsynsrisker som kan medfora allvarliga
negativa konsekvenser for det finansiella systemet och realekonomin i en sérskild
medlemsstat far denna myndighet, under vissa i bestimmelsen angivna forutséttningar, fatta
beslut om nationella dtgirder som syftar till att mildra fordndringarna i riskintensiteten och
avser riskvikter mot tillgdngsbubblor i bostadsfastighetssektorn och sektorn for kommersiella
fastigheter. Ett sadant beslut far gélla under en period om upp till tvd ar, med mojlighet till
forldngning.

Av artikel 458 1 tillsynsforordningen framgar vidare att innan atgdrderna vidtas ska
myndigheten underriitta EU-kommissionen och ESRB' om 4tgéirderna samt limna uppgifter
bland annat om varfor dtgérderna behovs och dr lampliga. Radet kan pa forslag av
kommissionen avvisa en nationell atgéird om det anser att vissa villkor inte dr uppfyllda. Om
rddet inte avvisar den foreslagna nationella atgérden far den ansvariga myndigheten anta
atgirden.

"' ESRB ska i sin tur vidarebefordra denna underrittelse till Europaparlamentet, EU-rddet och EBA.



Finansinspektionens bedomning
Definition av berord portfolj

Den portf6lj som omfattas av den aktuella atgérden dr exponeringar med direkt eller indirekt
sikerhet i svensk fastighet for kommersiellt syfte i exponeringsklassen foretag.” Atgirden
avser exponeringar vars riskvigda exponeringsbelopp berdknas enligt internmetoden och
hanteras enligt artikel 147.2 c i tillsynsforordningen. Med svensk fastighet som innehas i
kommersiellt syfte avses foljande:

e Kommersiella fastigheter
Fastigheter fysiskt beldgna i Sverige som hyrs ut i kommersiellt syfte for att ge en
hyresinkomst. Exempelvis kontor, butiker, lager, industrier, hotell och
samhillsfastigheter.

o Kommersiella bostadsfastigheter
Flerbostadsfastigheter fysiskt beldgna i Sverige som hyrs ut 1 kommersiellt syfte for att
ge en hyresinkomst, dér antalet bostdder i1 fastigheterna Gverstiger tre.

Foljande fastigheter omfattas inte av atgirden:

1. jord-och skogsbruksfastigheter

2. fastigheter som #igs direkt av kommuner, stater och regioner °

3. fastigheter dér mer dn 50 procent av fastigheten anvénds for egen verksamhet (inte
uthyrning)

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

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

I det f6ljande avser begreppet "kommersiella fastigheter” bdde det som héir ovan bendmns
kommersiella fastigheter och det som bendmns kommersiella bostadsfastigheter.

Makrotillsynsrisker avseende svenska banklan till kommersiella fastigheter

Finansinspektionen har identifierat fordndringar i intensiteten i makrotillsynsrisker i det
finansiella systemet avseende foretagsexponeringar med sékerhet i kommersiella fastigheter.
Den kommersiella fastighetssektorn dr stor och ndra 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 1 Sverige och i andra ldnder, spelat en betydande
roll i storre finanskriser. Den svenska banksektorn har stora exponeringar mot
fastighetssektorn, och fastighetsforetagen dr bankernas storsta ldntagargrupp bland de icke-
finansiella foretagen. Fastighetsforetagen har dessutom okat sina skulder mest av alla foretag i
Sverige de senaste dren.

2 Med indirekt sikerhet menas nir en annan séikerhet &n pant i fastighet anvinds for att finansiera en fastighet for
kommersiellt syfte (till exempel pant i aktier).
3 Fastigheter som #gs av bolag som i sin tur gs av stat, kommuner eller regioner ska dock inte exkluderas.



Aven om banklén fortfarande #r den storsta finansieringskillan for de flesta fastighetsforetag
har upplaningen via kapitalmarknaden blivit allt viktigare. Mellan 2012 och 2022 6kade
lanefinansieringen via kapitalmarknaden frdn omkring 10 till 35 procent av
fastighetsforetagens skulder. Det har lett till att kapitalforvaltare, bland annat fonder i Sverige
och utlandet samt forsékrings- och pensionsforetag, har blivit mer exponerade mot
fastighetssektorn. Denna utveckling innebér att fastighetsforetagen nu r mer sammanlénkade
med hela den finansiella sektorn jamfort med tidigare. Eventuella storningar kan dérfor lattare
sprida sig till och inom det finansiella systemet.

Svensk ekonomi har under en lang period befunnit sig i ett unikt lige med mycket 1dga rantor
och hog tillvaxt. Det har gynnat fastighetsforetagen, som har haft en god intjdning och ldga
finansieringskostnader. Denna utveckling har drivit upp fastighetsvéirdena avsevirt, vilket har
lett till att fastighetsforetagen har kunnat lana allt mer for att finansiera 6kade
fastighetsforvirv och projektinvesteringar. Eftersom fastighetspriserna har 6kat mer &n
skulderna sa har belaningsgraderna gatt ner och &r relativt laga. Men fastighetsforetagens
skulder &r stora, sdrskilt i forhdllande till foretagens intjdning och kassaflode. Dértill &r ménga
fastighetsforetags skulder anpassade till en mycket lag rénta, vilket gor att flera kan fa
problem nér rdntorna stiger och konjunkturen viker. En forsdmrad I6nsamhet kan dven leda
till betydande anpassningar i fastighetspriserna och ddrmed gora att beldningsgraderna stiger.
Sammantaget gor de stora skulderna att fastighetsforetagen ér kansliga for storningar som
forandrade finansieringsvillkor eller ett simre konjunkturlage.

FI:s analyser visar att manga fastighetsforetag kan fi problem i ett stressat scenario.
Betalningsproblem och obestand hos fastighetsforetagen kan medfora kreditforluster for
bankerna och reducera deras kapital. Eftersom fastighetsforetagen dven l&nar betydande
belopp pa penning- och kapitalmarknaden, kan det uppsta problem att omsitta forfallande
marknadsuppléning om investerare blir mindre villiga att kopa fastighetsforetagens
obligationer och certifikat. For att ersitta forfallande marknadsfinansiering kan foretagen da
behova 1dna mer hos bankerna. Det skulle 6ka 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 férsvagas. Eftersom de svenska
bankerna dr starkt sammankopplade, kan problem i en bank snabbt sprida sig till andra banker
och diarmed bli ett hot mot hela det finansiella systemet.

Aven om bankernas problem inte skulle bli fullt s omfattande kan de komma att forsoka
forbattra sin forsvagade finansiella stdllning genom att dra ned pa kreditgivningen till 6vriga
sektorer 1 ekonomin. Om utléningen till kreditvédrdiga hushall och icke-finansiella foretag pa
detta sitt skulle minska, paverkar det den ekonomiska tillvixten negativt. Det kan férdjupa en
konjunkturnedgang och 1 forlingningen paverka den finansiella stabiliteten. Det ar darfor
nddvindigt att bankerna haller tillrdckligt mycket kapital for forlustrisken i sin utldning.

Riskviktsgolv med stod av artikel 458
Skdlen for valet av dtgdrd
FI bedomer att de identifierade riskerna bor hanteras genom nationella atgérder med stdd av

artikel 458 1 tillsynsforordningen i form av ett riskviktsgolv for svenska foretagsexponeringar
med sdkerhet 1 kommersiella fastigheter.



FI anser att denna atgérd ar lamplig, effektiv och proportionell for att hantera de ovan
beskriva systemriskerna kopplade till den svenska kommersiella fastighetssektorn. Atgérden
sakerstdller att kreditinstituten haller tillrackligt med kapital for att ticka de forlustrisker som
foljer av deras foretagsexponeringar med sdkerhet i kommersiella fastigheter. Vidare okar
atgdrden kreditinstitutens motstdndskraft och sékerstéller att de kan bibehalla sin utldning till
kreditvardiga hushall och icke-finansiella foretag i en potentiell ekonomisk nedgang. Detta
gynnar den ekonomiska stabiliteten.

Aven utlindska kreditinstituts exponeringar med siikerhet i svenska kommersiella fastigheter
kan omfattas av ett riskviktsgolv baserat pa artikel 458, vilket innebér lika villkor for alla
kreditinstitut som dr verksamma pé den svenska marknaden. Den omsténdigheten att atgarden
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 dtgarden ar
effektiv och proportionerlig.

Finansinspektionen anser att riskviktsgolvet ska uppga 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 tillstdnd att tilldmpa internmetoden. Riskviktsgolvet innebér att
den riskvikt som rdknas fram for de aktuella exponeringarna enligt del tre, avdelning 2 i
tillsynsforordningen inte kan understiga 35 respektive 25 procent.

Berdkning av tillkommande riskvdgda tillgangar
Atgiirden avser den exponeringsviktade genomsnittliga riskvikten. Den beriknas genom att
portfdljens riskvigda exponeringsbelopp divideras med exponeringsbeloppet (EAD).

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

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

Institutets aktuella riskvikt ska baseras pa riskexponeringsbelopp fore den s kallade SME-
faktorn enligt artikel 501 1 tillsynsforordningen har tilldmpats. SME-faktorn ska inte tillimpas
pa det tillkommande riskexponeringsbeloppet.

Foretag som omfattas av kravet pd ett riskviktsgolv

Foljande foretag har tillstand att tillimpa IRK-metoden och ska ddrmed omfattas av kravet pa
ett riskviktsgolv: Nordea Hypotek AB, Swedbank AB, Swedbank Hypotek AB, Svenska
Handelsbanken AB, Stadshypotek AB, Skandinaviska Enskilda Banken AB, SBAB Bank AB,
AB Sveriges Sikerstillda Obligationer, Lansforsdkringar Bank Aktiebolag, Lansforsakringar
Hypotek AB, Skandiabanken AB, Landshypotek Bank AB, Sparbanken Rekarne AB,
Bergslagens Sparbank AB, Sparbanken Sjuhirad AB, Sparbanken Skéne AB, Olands Bank
AB och Danske Hypotek AB.

Enligt de allméinna principer som finns i tillsynsforordningen géller kapitalkraven bade pa
institutsniva och gruppniva. Riskviktsgolvet géller darfor for det enskilda foretaget och 1

forekommande fall dess konsoliderade situation.

Tillimpningsperiod och ikrafttrddande



Riskviktsgolvet ska gilla under tva ar. Foretagen ska darfor tillimpa riskviktsgolvet avseende
foretagsexponeringar med sdkerhet i kommersiella fastigheter frdn och med den 30 september
2023 till och med den 29 september 2025.

Oversyn av beslutet

Innan tillimpningsperioden som anges i detta beslut 16per ut ska Finansinspektionen i samrad
med ESRB och Europeiska bankmyndigheten (EBA) utvirdera intensiteten 1 makrotillsyns-
riskerna 1 det finansiella systemet avseende svenska foretagsexponeringar med sdkerhet i
kommersiella fastigheter. Om makrotillsynsrisken bestér i Sverige kan Finansinspektionen,
under de forutsittningar som anges 1 artikel 458 1 tillsynsforordningen, fatta ett nytt beslut om
forldngning av tillimpningsperioden med hogst tva ar varje gang. Efter den forsta eventuella
forlingningen ska, enligt samma bestdmmelse, kommissionen i samrad med ESRB och EBA
minst vartannat ar se gver situationen.

Om ytterligare institut far tillstand att tillimpa internmetoden kommer Finansinspektionen att
fatta beslut om att riskviktsgolvet ska gilla dven for dessa institut.

FINANSINSPEKTIONEN

Per Nordkvist

Stdllforetrddande verksamhetsomradeschef Bank
Sara Ehnlund Martinussen
Senior kapitaltickningsexpert

Beslut i detta drende har fattats av Per Nordkvist efter foredragning av Sara Ehnlund
Martinussen. I den slutliga handldggningen av drendet har 4ven seniora juristen Elisabeth
Kornfeld deltagit.



Hur man overklagar

Om ni anser att beslutet dr felaktigt kan ni 6verklaga det genom att skriva till
forvaltningsrétten. Stéll 6verklagandet till Forvaltningsritten 1 Stockholm, men skicka eller
lamna det till Finansinspektionen, Box 7821, 103 97 Stockholm.

Ange foljande 1 6verklagandet:

Namn och adress

Vilket beslut ni 6verklagar och drendets nummer

Varfor ni anser att beslutet r felaktigt

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

Kom ihag att underteckna skrivelsen.

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

Finansinspektionen skickar éverklagandet vidare till Férvaltningsrétten i Stockholm, om det
kommit in i tid och Finansinspektionen inte sjdlv dndrar beslutet pa det séitt som ni begért.



Bilaga 1

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 Sékerstédllda Obligationer
Box 4209
171 04 Solna

9) Linsforsdkringar 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 Rekarne AB
Kungsgatan 5
631 93 Eskiltuna



14) Bergslagens Sparbank AB
Box 74
711 22 Lindesberg

15) Sparbanken Sjuhdrad AB
Box 1730
501 17 Boras

16) Sparbanken Skéne AB
Box 204
221 00 Lund

17) Olands Bank AB
Box 26
387 21 Borgholm

18) Danske Hypotek AB
Box 7523
103 92 Stockholm
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