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Utvirderingsgruppen fér nationella makrotillsynsatgarder
Bedomning av den svenska underrattelsen i
enlighet med artikel 458 i forordning (EU)
nr 575/2013 om forlangning av perioden som en
strangare nationell atgard tillampas for
bostadsfastigheter och kommersiella
fastigheter

Bakgrund

Inledning

Den 30 april 2025 underrittade Finansinspektionen Europeiska systemrisknamnden (ESRB) om att man
hade for avsikt att forlanga tillampningsperioden for en strangare nationell atgard som begréansar risker
som harror fran svenska foretagslan. Finansinspektionen ar den behériga myndighet som i Sverige ansvarar
for tillAmpningen av artikel 458 i kapitalkravsforordningen (CRR)'. Den atgard som ska forlangas (som nedan
benamns den féreslagna atgarden) ror ett riskviktsgolv pa 35 procent for vissa foretagsexponeringar som sakras
genom kommersiella fastigheter och ett riskviktsgolv pa 25 procent for vissa féretagsexponeringar som sakras
genom bostadsfastigheter. Atgarden galler kreditinstitut i Sverige som beraknar sina lagstadgade kapitalkrav

genom egna modeller (internmetoden)?.

| enlighet med artikel 458.4 i CRR, jamford med artikel 458.9 i CRR, maste ESRB 6verlamna ett yttrande till
radet, Europeiska kommissionen och Sverige inom en manad efter att ha mottagit en underrattelse.
Yttrandet ska atfoljas av en bedémning av den féreslagna atgarden utifran de punkter som namns i artikel 458.2 i
CRR. Forfarandet for att avge yttranden enligt artikel 458 i CRR fortydligas i beslut ESRB/2015/43.

' Europaparlamentets och radets férordning (EU) nr 575/2013 av den 26 juni 2013 om tillsynskrav for kreditinstitut och
vardepappersféretag och om andring av férordning (EU) nr 648/2012 Text av betydelse for EES (EUT L 176, 27.6.2013, s. 1).

2 Atgarden géller inte féljande slag av fastigheter: i) jordbruks- och skogsbruksfastigheter, ii) fastigheter som ags direkt av kommuner, stater och
regioner, iii) fastigheter dar mer &n 50 procent av fastigheten anvands for egen verksamhet (inte uthyrning) och iv) flerbostadsfastigheter dar
syftet med fastigheten inte ar kommersiellt (till exempel bostadsréattsforeningar) eller dar antalet bostéader understiger fyra.

3 Europeiska systemrisknamndens beslut ESRB/2015/4 av den 16 december 2015 om en samordningsram fér relevanta myndigheters
underrattelse om nationella makrotillsynsatgarder, ESRB:s forfarande for att avge yttranden och utfarda rekommendationer samt upphavande
av beslut ESRB/2014/2 (ESRB/2015/4), andrat genom ESRB/2021/7.
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ESRB:s bedomning fokuserar pa vilka overgripande fordelar den foreslagna atgarden har for den
finansiella stabiliteten. ESRB beddémer om atgarden ar befogad och vilken nytta den skulle fa utifran féljande

kriterier:

e Motivering: Har systemriskens intensitet fordndrats och utgér det i sa fall ett hot mot den finansiella
stabiliteten pa nationell niva? Kan alternativa instrument som tillhandahalls i kapitalkravsdirektivet (CRD)*
och CRR i tillracklig utstrackning och pa lampligt satt atgarda risken, med beaktande av deras relativa

andamalsenlighet?
e Andamalsenlighet: Ar det sannolikt att atgarden leder till att tinkt mal uppnas?

o Effektivitet och lamplighet: Kommer atgarden att leda till att malet pa ett kostnadseffektivt satt uppnas,

dvs. ar instrumentet och kalibreringen av det Iampliga?

e Proportionalitet och inverkan pa den inre marknaden: Finns det en lamplig balans mellan kostnaderna
for atgarden och det problem som ska atgardas, med beaktande av potentiella gransoverskridande
spridningseffekter? ESRB far vid behov féresla dndringar i atgarden som ska mildra eventuella negativa

spridningseffekter.

ESRB:s utgar i sin beddomning fran information fran Finansinspektionen och dess personal, liksom samtal
med personalen. ESRB har dven beaktat bade de bedémningar som ESRB gjorde nér atgarden forst inférdes®,
liksom sin rekommendation om sarbarheter inom sektorn kommersiella fastigheter i Iander i Europeiska ekonomiska

samarbetsomradet®.

Avsnitt 1: Beskrivning och bakgrund till den foreslagna atgarden

1.1 Beskrivning av den foreslagna atgarden

Den foreslagna strangare nationella atgdrden bestar i en forlangning av tillampningsperioden for en
befintlig atgard som har vidtagits enligt 458 i CRR och som har tillampats sedan september 2023. Den
befintliga atgarden bestar av ett riskviktsgolv pa 35 procent for vissa foretagsexponeringar i Sverige som
har kommersiella fastigheter som sdkerhet, samt ett riskviktsgolv pa 25 procent for vissa

foretagsexponeringar i Sverige som har bostadsfastigheter som sakerhet. Syftet med atgarden ar att komma

4 Europaparlamentets och radets direktiv 2013/36/EU av den 26 juni 2013 om behdrighet att utdva verksamhet i kreditinstitut och om tillsyn
av kreditinstitut och vardepappersféretag, om andring av direktiv 2002/87/EG och om upphévande av direktiv 2006/48/EG och 2006/49/EG
(EUT L 176, 27.6.2013, s. 338).

5  Se ESRB:s yttrande och bakgrundsbeskrivning (pa engelska) av den 9 juni 2023.

6 Europeiska systemrisknamndens rekommendation av den 1 december 2022 om sarbarheter inom sektorn kommersiella fastigheter i
Europeiska ekonomiska samarbetsomradet (ESRB/2022/9).
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tillrdtt med den férhéjda systemrisk som finns i fastighetssektorn i Sverige och géller exponeringar i féretagsklassen
med kommersiella fastigheter och bostadsfastigheter som sakerhet. | denna beddmning kallas sadana
exponeringar generellt fér exponeringar mot fastigheter som innehas i kommersiellt syfte. Atgarden &r tinkt att gélla

for fastigheter som innehas i syfte att generera hyresintakter.

Atgirden giller kreditinstitut med tillstdnd i Sverige som har fatt tillatelse att anvdnda internmetoden
(metoden for intern riskklassificering) for att berdkna sitt lagstadgade kapitalkrav for bostadsfastigheter
och kommersiella fastigheter (nedan kallade IRK-kreditinstitut). Den galler dessa institut pa enskild niva saval
som koncernniva. Enligt de svenska myndigheterna leder atgarden till att de volymviktade genomsnittliga
riskvikterna pa svenska exponeringar mot kommersiella fastigheter hojs for de tre svenska storbankerna fran 15 till
35 procent for kommersiella fastigheter och fran 13 till 25 procent for bostadsfastigheter Dessa riskviktsgolv har lett

till hdgre kapitalkrav och starkt de berérda bankernas forlustabsorberingsformaga.

Forlangningen av tillampningsperioden for den nu géllande atgarden skulle borja den 30 september 2025
och galla i tva ar eller tills makrotillsynsriskerna eller systemriskerna inte ldngre finns kvar.

Finansinspektionen kommer att 6vervaga att upphéra med atgarden om riskerna inte langre finns kvar.

ESRB rekommenderade redan 2023 att atgarden omsesidigt skulle vidtas av andra medlemsstater’.
Finansinspektionen ténker ansdka om fortsatt Omsesidighet fran andra medlemsstater, eftersom deras
banksektorer kan vara exponerade mot den kommersiella fastighetsmarknaden i Sverige. Finansinspektionen
ansoker nu om dmsesidighet for atgarden pa koncernniva, dotterféretagsniva och enskild niva. ESRB kommer att

granska denna anstkan mer ingaende i en separat bedémning och kan komma att &ndra rekommendationen.

1.2 Bakgrund till den foreslagna atgarden

Den foreslagna atgarden ska komplettera foljande makrotillsynsverktyg som de svenska myndigheterna

redan tillampar:
° Ett lanetak pa 85 procent for nya bolan.

. Ett amorteringskrav som innebar att nya bolanetagare som lanar mer an 4,5 ganger sin arsinkomst fére
skatt maste amortera minst 1 procent av bolanet utéver de amorteringskrav som géllde sedan tidigare.
Nya bolanetagare med en belaningsgrad pa mellan 50 och 70 procent maste amortera minst 1 procent
per ar, och de med hdgre beldningsgrad &n 70 procent maste amortera minst 2 procent per ar.

° En buffert pa 1 procent for andra systemviktiga institut som galler for fyra kreditinstitut, vilka alla anvander
internmetoden.

. En systemriskbuffert pa 3 procent som galler fér en undergrupp om tre kreditinstitut, vilka alla anvander
internmetoden.

7 Se avsnittet om Sverige i Europeiska systemrisknamndens rekommendation ESRB/2018/8 av den 6 juli 2023 om andring av rekommendation
ESRB/2015/2 om bedémningen av gransoverskridande effekter och frivillig dmsesidighet for makrotillsynsatgarder (ESRB/2023/4).
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. En kontracyklisk kapitalbuffert pa 2 procent, den neutrala nivad som Finansinspektionen har faststallt.

. Ett riskviktsgolv pa 25 procent for alla hushallsexponeringar mot galdenarer i Sverige med sékerhet i
fastighet som galler fér IRK-kreditinstitut. Denna atgard infordes i december 2018 och har férlangts 2020,
2021 och 2023.

Enligt Finansinspektionen kommer den foreslagna atgarden att starka den svenska banksektorns
motstandskraft mot riskerna i den kommersiella fastighetssektorn. Om tillampningsperioden for riskviktsgolvet
inom ramen for artikel 458 i CRR forlangs innebar det att det kapital som redan byggts upp kommer att finnas kvar

och gora att bankerna skulle kunna klara eventuella kreditforluster inom den kommersiella fastighetssektorn.

Avsnitt 2: Analys av de underliggande systemriskerna

| borjan av 2023 bekraftade ESRB att den kommersiella fastighetssektorn har stor betydelse eftersom den
ar sa stor och sa nara sammanflitad med bade det finansiella systemet och realekonomin®. | Sverige har
banksektorn betydande exponering mot den kommersiella fastighetssektorn. Undantaget finansiella féretag utgér
kommersiella fastighetsbolag den stérsta gruppen lantagare. Finansinspektionen har genomfért en undersokning
som visar att banklan fortfarande ar den stérsta finansieringskallan fér de flesta kommersiella fastighetsbolag men
att det har blivit vanligare att lana pa kapitalmarknaderna Det innebar att den svenska kommersiella
fastighetssektorn har blivit alltmer sammanflatad med realekonomin och den finansiella sektorn och att eventuella

chocker Iatt kan sprida sig till och inom det finansiella systemet.

Med tanke pa att priserna pa kommersiella fastigheter har gatt upp snabbt de senaste tjugo aren och att
belaningen i sektorn ocksa har 6kat skulle en negativ utveckling inom den kommersiella fastighetssektorn
kunna paverka hela det finansiella systemet och realekonomin. Under lang tid hade den svenska ekonomin
valdigt laga rantor och hég ekonomisk tillvaxt, vilket drev pa efterfragan pa marknaden for kommersiella fastigheter.
Under denna tid lanade de kommersiella fastighetsbolagen mer for att finansiera fastighetsférvarv och
investeringsprojekt, vilket ledde till att skuldkvoten 6kade snabbt. Hog belaning och laga rantor gér de kommersiella
fastighetsbolagen kansliga for chocker, som férandringar i finansieringsvillkoren eller en férsamring av det
ekonomiska laget. Nar rantorna gar upp blir refinansieringen svarare och dyrare i sektorn. For att minska sina
skulder i ett besvarligt marknadslage kan bolagen sélja fastigheter, vilket pressar ned priserna ytterligare. Om
fastighetspriserna faller dverlag skulle det forsvaga andra fastighetsbolags finansiella nyckeltal och kunna leda till
att kreditinstitut blir forsiktiga med sin utlaning till kommersiella fastigheter. Pafrestningar pa marknaden for
kommersiella fastigheter kan dessutom fa negativa spridningseffekter i realekonomin, i och med att investeringarna,
sarskilt i byggsektorn, paverkas. Nar inflationen och rantorna gick upp ledde det till att fastighetspriserna sjonk med
5-10 procent 2022. Fastighetspriserna har darefter stabiliserats och 6kat nagot sedan 2024. Trots att skuldnivaerna

har minskat nagot ar manga kommersiella fastighetsbolag i Sverige fortfarande hdgt belanade och sarbara for

8 Vulnerabilities in the EEA commercial real estate sector, januari 2023.
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ekonomiska chocker och hdégre rantor, begransade hyreshdjningar och stigande vakanser som minskar
inkomsterna. De nuvarande rantetéckningsgraderna antyder att manga bolag fortfarande I6per risk att f& minskade

intakter.

Enligt Finansinspektionens bedomning kampar den svenska kommersiella fastighetssektorn med
komplicerade forutsattningar som kannetecknas av finansieringsvillkor som haller pa att forbattras,
okande investeringar, 6kande vakanser och rantor som fortfarande ar hégre é@n fore pandemin. Lagre rantor
innebar en viss lindring i det svara konjunkturldget men strukturférandringar, som lagre befolkningsdkning och 6kad
e-handel och mer distansarbete, fortsatter att satta press pa sektorn. Med tanke pa de kommersiella
fastighetsbolagens hdga belaning och bankernas betydande exponering mot sektorn ar riskerna alltjamt hdga.
Manga bolag ar sarbara for stérningar, och stora pafrestningar i sektorn skulle kunna leda till kreditforluster for
svenska kreditinstitut. En forlangning av riskviktsgolvet for exponeringar mot kommersiella fastigheter skulle
sakerstalla att kreditinstituten fortfarande har tillrackligt med kapital for att klara kreditférluster kopplade till utlaning

till kommersiella fastigheter, vilket &r avgérande for den finansiella stabiliteten.

Avsnitt 3: Atgardens dndamalsenlighet och effektivitet

3.1 Den foreslagna atgardens effekt pa den aktuella risken

ESRB har utfirdat en rekommendation for hela Europeiska ekonomiska samarbetsomradet (EES) om
atgarder som kreditinstitut bor vidta pa kort till medellang sikt for att hantera sarbarheter vad galler just
kommersiella fastigheter®. Myndigheter kan anvanda riskviktsatgarder eller kapitalbuffertar for att starka
motstandskraften i banksektorn. Dessa kan anvandas antingen for att ta itu med breda cykliska och strukturella
risker eller sarskilda risker kopplade till kommersiella fastigheter. Riskvikisatgarder anses vara lampliga i de fall da
riskvikterna varierar eller kontinuerligt blir lagre. Med den féreslagna atgarden kan man fa bukt med de varierande
riskvikterna for lan till kommersiella fastigheter, som har uppstatt pa grund av att internmodeller har andrats

allteftersom den pagaende granskningen av internmetoden fortskrider.

Den foreslagna atgarden ska starka det finansiella systemets motstandskraft mot systemrisker forknippade
med den kommersiella fastighetssektorn i Sverige. Den kommersiella fastighetssektorn i Sverige ar hogt
belanad, och kreditinstitutens exponering mot sektorn ar betydande. Manga kommersiella fastighetsbolag ar
sarbara for chocker eller en férsamring i det makroekonomiska laget, och problem i sektorn kan ge upphov till
sarbarheter i kreditinstituten. Den foreslagna atgarden skulle sakerstalla att kreditinstituten fortsatter att ha

tillrackligt med kapital for att kunna klara kreditforluster fran foretagsexponeringar med sakerhet i kommersiella

9 Europeiska systemrisknimndens rekommendation om sarbarheter inom sektorn kommersiella fastigheter i Europeiska ekonomiska
samarbetsomradet (ESRB/2022/9), december 2022.
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fastigheter eller bostadsfastigheter. Det skulle gora att de lattare kan klara eventuella konjunkturnedgangar och

fortsatta att forse realekonomin med krediter.

Den foreslagna atgarden ar sarskilt riktad mot IRK-kreditinstituts foretagsexponeringar dar kommersiella
fastigheter och bostadsfastigheter anvands som sakerhet eftersom dessa exponeringar skulle kunna ge
upphov till systemrisker. Genom den féreslagna atgarden skulle de befintliga riskviktsgolven for exponeringar
mot den svenska kommersiella fastighetssektorn fortsatta att tilldmpas for de tre stérsta bankerna, vilket innebar
riskvikter pa minst 35 procent i stallet fér 15 procent (volymviktat) fér kommersiella fastigheter och minst 25 procent
for bostadsfastigheter istallet for 13 procent. Pa detta satt skulle kapitalnivaerna héjas och de berérda
kreditinstituten fa stérre formaga att absorbera forluster. De svenska myndigheterna satte riskviktsgolven till
35 respektive 25 procent efter att ha gjort ett flertal olika beddmningar. Bland annat genomférdes stresstester,
jamforelser med andra banker i EU som anvander internmetoden och jamférelser av modeller. Myndigheterna
noterade ocksa att ett golv pa 25 procent redan géllde for hushallsexponeringar mot hypotekslan och att
exponeringar mot kommersiella fastigheter inte utgér en lagre risk. | sjalva verket motsvarar risknivaerna i den
kommersiella fastighetssektorn i genomsnitt en riskvikt pa narmare 30 procent. De ytterligare kapitalkrav som blir
resultatet i och med den foreslagna forlangningen av riskviktsgolven forvantas i nominella termer uppga till
18,9 miljarder svenska kronor pa konsoliderad niva (utifran siffror fran fjarde kvartalet 2024) eller motsvara ett
ytterligare kapitalkrav pa cirka 3,7 procent for Sveriges storsta kreditinstitut. Detta bor medféra att motstandskraften
Okas utan att kreditférsorjningen till kommersiella fastighetsbolag paverkas pa ett otillborligt satt. Eftersom de
grundlaggande riskvikterna forvantas hojas nagot i och med CRR Il (fran 15 till 19 procent for kommersiella
fastigheter och fran 13 till 16 procent for bostadsfastigheter) skulle detta gora att golvens extra inverkan inte
kommer att vara lika stor och leda till ett lagre beraknat kapitalbehov pa 14,2 miljarder kronor (eller 2,8 procent for
Sveriges tre storsta kreditinstitut). For vissa banker som anvander internmetoden kan CRR Il dock leda till Iagre
riskvikter, vilket eventuellt skulle gora att de paverkas mer av golvet. Forutom att atgarden galler specifika
exponeringar ger den aven mojlighet till dmsesidighet, vilket 6kar atgardens andamalsenlighet i och med att den

da aven galler utlandska filialer och direkta granséverskridande exponeringar.

Enligt ESRB skulle atgidrden endast paverka ett begransat antal kreditinstitut'?, men dessa har dock en stor
marknadsandel. Att se till att dessa har motstandskraft mot risker fran exponeringar mot kommersiella fastigheter

ar av systemvikt for Sverige.

| den foreslagna atgarden tas dven hansyn till det gradvisa inforandet av golvet for riskvagda tillgangar
fran och med den 1 januari 2025, som ska vara helt infasat senast 2033. Over tid kommer golvet for riskvégda
tillgangar leda till att bankernas kapitalnivaer blir hdgre, vilket eventuellt skulle kunna minska systemriskerna
férknippade med exponeringar mot svenska kommersiella fastigheter i tillracklig utstréckning. Golvet fér riskvagda
tilgangar kommer att paverka olika institut olika mycket, men det férvantas inte bli nagon bindande

kapitalbegransning under den tvaarsperiod som den foreslagna forlangningen galler. Darfor menar

0 De tre storsta svenska bankerna star, tilsammans med de tva stérsta utlandska filialerna, fér den allra stérsta delen av den svenska
kommersiella fastighetsmarknaden. Alla banker som anvander internmetoden omfattas dock av artikel 458-atgarden.
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Finansinspektionen att golvet for riskvagda tillgangar inte ensamt ar tillrackligt for att de systemrisker som ses i
dagslaget ska atgardas. Eftersom atgarder enligt artikel 458 galler riskvikter med internmetoder fungerar de
dessutom oberoende av golvet for riskvagda tillgangar snarare an att laggas ovanpa dem, vilket gor att det inte blir

nagon dubbelrakning av risker.

3.2 Atgirden i jamférelse med andra tinkbara alternativ

a) Okade riskvikter for kreditinstitut som tillimpar schablonmetoden fér kreditrisker (artikel 124 i CRR)

De behdriga myndigheterna kan stélla krav pa att kreditinstitut som tillimpar schablonmetoden ska ha
hogre riskvikter for exponeringar sakrade genom pantratt om de anser att det dr nédvéandigt for den

finansiella stabiliteten.

Malen med den foreslagna atgarden skulle inte kunna uppnas genom artikel 124 i CRR eftersom den skulle
gélla banker som anvander schablonmetoden och inte de som anvéander internmetoden. Den riskvikt som
de kreditinstitut som anvander schablonmetoden tillampar ar betydligt hogre (50 procent) an den som tillampas i
IRK-kreditinstitut, och Finansinspektionen anser att den riskvikten ar tillrackligt hég for att motverka systemrisker.
Dessutom innehas den absolut stérsta delen av exponeringarna mot svenska kommersiella fastigheter av IRK-
kreditinstitut.

b) H6jt minimivarde fér forlust vid fallissemang (LGD) for kreditinstitut som tillampar internmetoden
for kreditrisker (artikel 164 i CRR)

De behoriga myndigheterna kan satta hogre golv for indatavarden for LGD for exponeringar som ar sakrade
genom fast egendom om de anser det nédvéandigt for den finansiella stabiliteten. LGD-véardet &r en av
parametrarna som anvands i riskviktsfunktionen. Om LGD-vardet hdjs, hojs riskvikten och de resulterande
kapitalkraven indirekt. Artikel 164 i CRR galler dock inte for féretagsexponeringar och kan darmed inte anvandas

for exponeringarna i fraga.
c) Systemriskbuffert (artikel 133 i CRD)

Medlemsstaterna far inféora en systemriskbuffert for att forhindra och minska systemrisker eller
makrotillsynsrisker som inte omfattas av CRR eller av artiklarna 130 och 131 i CRD. Krav pa systemriskbuffert
kan stallas pa alla kreditinstitut eller pa vissa kreditinstitut. Systemriskbufferten kan dessutom tillampas pa
inhemska exponeringar i alla eller vissa sektorer, exponeringar i tredjelander eller exponeringar i andra

medlemsstater i alla eller vissa sektorer.

En allmén systemriskbuffert skulle paverka alla, eller alla inhemska, exponeringar, dven for en undergrupp
av kreditinstitut. Syftet med riskviktsgolvet ar att se till att de kreditinstitut som anvander interna riskmodeller ar
tillrackligt kapitaliserade for att klara de risker som ar forknippade med exponeringar mot den kommersiella

fastighetssektorn. En systemriskbuffert som galler alla, eller alla inhemska, exponeringar skulle ha betydande
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bieffekter och paverka hushallsexponeringar. Syftet som man vill uppnd, namligen att 6ka motstandskraften mot
foretagsexponeringar med sakerhet i kommersiella fastigheter, skulle inte uppnads med lika stor grad av

proportionalitet och effektivitet som med det féreslagna riskviktsgolvet.

De systemrisker som konstaterats foreligga skulle inte atgardas pa ett lika andamalsenligt och effektivt satt
med en sektoriell systemriskbuffert som med den foreslagna atgarden. Det beror pa att effekterna av en
sadan buffert ur ett makrotillsynsperspektiv skulle motverkas genom att riskvikterna for exponeringar mot
den kommersiella fastighetssektorn i internmetoden skulle bli alltfor laga. En sektoriell systemriskbuffert
skulle behdvas sattas relativt hogt for att ge samma effekt som den féreslagna atgarden. For att ersatta nuvarande
golvatgard skulle bufferten enligt Finansinspektionen variera mellan olika kreditinstitut och behdva séattas pa en
valdigt hdg niva. De tre storsta kreditinstituten i Sverige har dessutom olika riskvikter for sina exponeringar mot
kommersiella fastigheter. Denna variation kan bli annu storre efter den nu pagaende granskningen av alla
kreditinstituts interna modeller och beroende pa nar de enskilda granskningarna ar klara. Det skulle inte vara
lampligt att faststalla en sektoriell systemriskbuffert férrén alla granskningar ar klara, eftersom behovet av ytterligare
motstandskraft kan variera. Detta kan komma att andras pa medellang sikt nar den pagaende granskningen av
interna modeller har avslutats och det inte langre finns nagra omotiverade skillnader i riskvikter. En sektoriell
systemriskbuffert som ar lika hog for alla IRK-kreditinstitut skulle till sist &ven paverka de kreditinstitut som har de
hdégsta riskvikterna mer an de som har de lagsta riskvikterna, och det skulle motverka syftet med den foreslagna

atgarden, som ju ar att fa bukt med laga riskvikter.

d) Kontracyklisk kapitalbuffert (artikel 136 i CRD)

Den kontracykliska kapitalbufferten motverkar en del av procyklikaliteten i det finansiella systemet och ar
ett krav for inhemska exponeringar. Den utsedda myndigheten berdknar det kontracykliska buffertvardet varje

kvartal genom en sérskild metod som utarbetats efter ESRB:s rekommendation .

Finansinspektionen anser att den kontracykliska kapitalbufferten inte ar ett lampligt verktyg for att atgarda
en systemrisk i en viss sektor eftersom den skulle gélla for alla exponeringar i Sverige och inte endast for
exponeringar mot svenska kommersiella fastigheter. Den kontracykliska kapitalbufferten berdknas som en
procentandel av det totala riskvagda exponeringsbeloppet och kan darfor inte tillampas pa ett visst slag av
exponeringar. Att hantera risken med en kontracyklisk kapitalbuffert skulle leda till bieffekter liknande dem som

anges for systemriskbufferten ovan for alla, eller alla inhemska, exponeringar.

" Europeiska systemrisknémndens rekommendation av den 18 juni 2014 om riktlinjer fér faststéllandet av kontracykliska buffertvarden
(ESRB/2014/1) (EUT C 293, 2.9.2014, s. 1).
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Avsnitt 4: Analys av den foreslagna atgardens 6vergripande fordelar

4.1 Effekter pa finansiell stabilitet, det finansiella systemets motstandskraft och ekonomisk
tillvaxt

Den foreslagna atgarden for svenska foretagsexponeringar med sékerhet i kommersiella fastigheter eller
bostadsfastigheter utgor en stor del av de kapitalkrav som stélls pa svenska banker for att varna den
finansiella stabiliteten. Genom atgarden vill man hantera de forhdjda systemrisker som landets fastighetssektor
utgdr och Oka den finansiella stabiliteten genom att stalla krav pa att kreditinstitut ska ha en kapitalbas som star i

proportion till riskerna i Sveriges kommersiella fastighetssektor.

Att forlanga tillampningsperioden for atgarden forvéantas stiarka banksektorns motstandskraft och bidra till
ekonomisk stabilitet i allmé@nhet. Enligt Finansinspektionen férvantas atgarden inte ha nagra oavsiktliga negativa
effekter pa ekonomin i stort som skulle uppvaga fordelarna med den. Systemriskerna i den svenska kommersiella
fastighetssektorn ar fortfarande hdga, i och med att fastighetsbolag fortsatter att 1ana, och det finns inget som tyder

pa att tillgangen och efterfragan pa krediter har féréandrats sedan atgarden forst infordes.

4.2 Effekter pa inhemsk och gransoverskridande utlaning

Finansinspektionen forvantar sig att den foreslagna atgarden kommer att fa begransade konsekvenser for
den inhemska utlaningen eftersom den forlanger perioden som det riskviktsgolv som redan finns ska
tillampas. Detta forvantas starka motstandskraften i den svenska banksektorn, samtidigt som det &ven bidrar fill
storre stabilitet i den svenska kommersiella fastighetssektorn, som ar tatt sammanflatad med hela det finansiella

systemet och realekonomin genom exempelvis kapitalmarknaderna och direkt ekonomisk aktivitet,

Eventuella spridningseffekter till andra lander forvantas vara positiva. Eftersom den foreslagna atgarden
kommer att stdrka motstadndskraften i den svenska banksektorn ger den svenska kreditinstitut med
gransoéverskridande verksamhet battre mojligheter att fortsatta lana ut till realekonomin i de landerna, vilket starker
den finansiella och ekonomiska stabiliteten. Detsamma galler om andra Iander genom 6msesidighet infér samma
atgard eftersom det skulle kunna 6ka den forlustabsorberande formagan i utldndska institut som har exponeringar
mot den svenska kommersiella fastighetssektorn. Som namnts tidigare kommer ESRB att behandla ansékan om

Omsesidighet mer utforligt vid ett separat tillfélle.

Finansinspektionen tror att den foreslagna atgarden kommer att ha en positiv effekt pa den inhemska
marknaden. De positiva konsekvenserna ar en direkt effekt av att den finansiella stabiliteten blir battre nar den
konstaterade makrotillsyns- eller systemrisken minskas och motverkas. Det ar sarskilt viktigt med tanke pa hur
sammankopplade finansmarknaderna i Norden och Baltikum &r och hur betydande de gransdverskridande inslagen

ar i den svenska finanssektorn.
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4.3 Effekter pa kreditinstitutens koncerninterna agerande

Alla betydande langivare i den svenska kommersiella fastighetssektorn har huvudkontor i Sverige, forutom
svenska filialer till tva institut. Det ar darfor viktigt att &ven andra lander genomfor den féreslagna atgarden sa
att lackage och regelarbitrage undviks. Nar det galler detta har Finansinspektionen riktat uppmarksamhet mot ett
samférstandsavtal om tillsyn av betydande filialer som galler fér makrotillsynssamarbetet i de nordiska och baltiska
landerna. De behériga myndigheterna i regionen ar eniga om att det ar viktigt med émsesidighet vad galler
makrotillsynsatgarder i allmanhet men dven om att dmsesidighet ar ett satt att forhindra att banker kringgar

atgarderna genom att flytta verksamhet till andra lander.

Slutsatser

Eftersom den kommersiella fastighetssektorn i Sverige ar sa stor och sa sammanflatad med ekonomin i
ovrigt har den stor betydelse for den finansiella stabiliteten i Sverige. Den utgdr en betydande risk for Sveriges
finansiella sektor pa grund av sin storlek, konjunkturkanslighet och sina starka kopplingar till det finansiella
systemet. Denna sektor, som svenska kreditinstitut ar kraftigt exponerade mot, ar hogt belanad. Betalningsproblem
och insolvens i de kommersiella fastighetsbolagen skulle kunna innebara betydande kreditforluster for
kreditinstituten, vilket skulle paverka den finansiella stabiliteten. Dessutom ar den kommersiella fastighetssektorn
viktig fér manga finansmarknadsaktdrer, exempelvis investeringsfonder, férsdkringsbolag, pensionsfonder och
kreditinstitut.

Enligt Finansinspektionen ar det frimsta syftet med den foreslagna forlangningen av atgarden att motverka
systemrisker som beror pa sarbarheter som ar forknippade med foéretagsexponeringar mot den
kommersiella fastighetssektorn. Om riskvikterna ar tillrackligt hdga bor det starka kreditinstitutens motstandskraft
och sakerstélla att de har tillrackligt med kapitalbasmedel for att kunna klara sig om systemriskerna kopplade till
kommersiella fastigheter materialiserar sig. Sarbarheterna i den kommersiella fastighetssektorn kan dock forstarkas
genom spridning till andra Iander och genom kopplingarna mellan finansinstitut, i och med att granséverskridande
investeringsfldoden och kreditexponeringar till andra I&nder &r mycket mer vanligt férekommande nar det géller
kommersiella fastigheter an for bostadsfastigheter. For att atgarden ska ha nagon verkan maste den darfor genom

Omsesidighet aven vidtas i andra medlemsstater.

ESRB har konstaterat att det finns flera sarbarheter inom den kommersiella fastighetssektorn i EES-
omradet och utfirdat en rekommendation om politiska atgarder, som till viss del syftar till att oka
motstandskraften i finansinstituten mot dessa risker om de skulle materialisera sig. ESRB kom fram till att
riskviktsatgarder kan vara lampliga i ett lage da riskvikterna for lan till kommersiella fastigheter varierar eller konstant
blir lagre. For att starka motstandskraften i banksektorn kan myndigheterna ta till riskviktsatgarder eller
kapitalbuffertar, antingen for att motverka breda cykliska eller strukturella risker eller for att atgarda risker som ar

specifika fér kommersiella fastigheter.

Generellt anser ESRB att den foreslagna atgarden kommer att bidra till att starka motstandskraften i IRK-

kreditinstitut i Sverige och att den darigenom mildrar effekterna om systemrisken i den kommersiella
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fastighetsmarknaden materialiseras. Eftersom systemrisken i den kommersiella fastighetssektorn i Sverige ar
forhdjd vill man genom denna atgard sakerstalla att kreditinstituten har tillrackligt med kapitalbasmedel for att klara
sig om risken skulle materialiseras. Samtidigt uppmanar ESRB de svenska myndigheterna att kontrollera hur
atgarden och andra kapitalatgarder, som golvet for riskvagda tillgangar, paverkar varandra sa att det inte uppstar
nagra oavsiktliga éverlappningar. Nar man beddémer om nivan pa riskviktsgolvet fortfarande ar Iamplig bor hansyn
tas till helheten, och den forlustabsorberingsférmaga som skapas genom kontracykliska kapitalbufferten och
systemriskbufferten bér dessutom jamféras med makrotillsynsbehovet. Till sist bér de svenska myndigheterna géra
en ny bedémning av huruvida atgarden fortfarande behdvs nar bankernas internmetoder har granskats klart och

golvet for riskvagda tillgangar har blivit bindande.

ESRB anser att de alternativa makrotillsynsverktyg som anges i artikel 458 i CRR skulle vara mindre
lampliga och dndamalsenliga for att hantera den aktuella risken. Atgarder som de som beskrivs i artiklarna 124
och 164 i CRR, liksom systemriskbufferten och den kontracykliska kapitalbufferten, anses inte vara lampliga eller
tillrackligt andamalsenliga eftersom de inte ger de 6nskvarda incitamenten eller &r for dvergripande. De kan &ven
paverka kreditinstitut pa ett oproportionerligt satt eller vara fér administrativt betungande att genomféra. De skulle

inte heller ha nagon verkan pa den aktuella typen av risk, exponering eller kreditinstitut inom rimlig tid.

Till sist anser ESRB att den foreslagna forlangningen av tillampningsperioden for den strangare nationella
atgarden inte skulle ha nagon oproportionerlig negativ inverkan pa de inre marknaderna eller andra
medlemsstaters finansiella system. Genom atgarden skulle man sékerstélla att riskvikterna star i proportion till
systemrisken som finns i fastighetssektorn i Sverige. Eftersom kreditinstituten i andra lander i regionen har en
genomsnittlig riskvikt pa lan till kommersiella fastigheter som generellt sett ligger antingen hdgre eller nara de

foreslagna riskviktsgolven bor atgarden heller inte ha ndgon oproportionerlig negativ effekt pa den inre marknaden.
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