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Utvarderingsgrupp for nationella makrotillsynsatgarder

Bedomning av Sveriges anmalan i enlighet med
artikel 458 forordning (EU) nr 575/2013 om
forlangning av en strangare nationell atgard for
bostadslan

Bakgrundsnot

Inledning

Den 20 september 2021 underrittade Finansinspektionen (Fl) officiellt Europeiska
systemrisknamnden (ESRB) i enlighet med artikel 458.2 d iv i kapitalkravsforordningen®
om sin avsikt att forlainga en nationell atgard for att begransa riskerna med svenska
hypotekslan. FI ar den utsedda myndighet som ansvarar for tillampningen av
kapitalkravsforordningens artikel 458 i Sverige.? Enligt artikel 458.4 jamford med artikel 458.9 i
kapitalkravsforordningen ska ESRB avge ett yttrande till radet, Europeiska kommissionen och
Sverige inom en manad efter mottagandet av underrattelsen. Yttrandet ska atféljas av en
beddmning av den nationella atgarden i enlighet med artikel 458.2 i kapitalkravsférordningen.

ESRB:s bedomning ar inriktad pa nettoférdelarna med den nationella atgarden for att

uppratthalla den finansiella stabiliteten. Procedurbestammelserna for tillhandahallande av

yttranden enligt artikel 458 i kapitalkravsforordningen klargors i beslut ESRB/2015/43. ESRB har

sarskilt bedomt atgardens logiska grund och fordelar utifran foljande kriterier.

=  Motivering: Har systemriskens intensitet férandrats och utgér den ett hot mot den finansiella
stabiliteten pa& nationell niva? Kan alternativa instrument som fOreskrivs i

kapitalkravsdirektivet* och i kapitalkravsférordningen pa ett adekvat satt hantera risken, med
beaktande av deras relativa effektivitet?

= Andamalsenlighet: Ar det sannolikt att &tgarden kommer att uppna det avsedda malet?

= Effektivitet och lamplighet: Kommer atgarden att uppna sitt mal pa ett kostnadseffektivt
satt, dvs. ar instrumentet och kalibreringen lampliga?

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

2 Enligt forsta kapitlet, avsnitt 4, andra stycket i lagen om sarskild tillsyn 6ver kreditinstitut och vardepappersforetag (2014:968) har Fl befogenhet att vidta atgarder
som omfattas av artikel 458 i kapitalkravsférordningen.

3 Europeiska systemriskndmndens beslut av den 16 december 2015 om en samordningsram for relevanta myndigheters underrattelse om nationella
makrotillsynsatgirder, ESRB:s forfarande for att avge yttranden och utfirda rekommendationer samt upphévande av beslut ESRB/2014/2 (ESRB/2015/4)
(EUT C 97, 12.3.2016, s. 28).

4 Europaparlamentets och radets direktiv 2013/36/EU av den 26 juni 2013 om behdrighet att utéva verksamhet i kreditinstitut och om tillsyn av kreditinstitut,
om &dndring av direktiv 2002/87/EG och om upphivande av direktiven 2006/48/EG och 2006/49/EG (EUT L 176, 27.6.2013, s. 338).
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= Proportionalitet och inverkan pa den inre marknaden: Finns det en [amplig balans mellan
de kostnader som atgarden medfor och det problem som atgarden syftar till att I6sa, med
beaktande av eventuella granséverskridande spridningseffekter? ESRB far vid behov féresla
andringar av atgarden for att mildra eventuella negativa spridningseffekter.

ESRB:s bedomning bygger i stor utstrackning pa information fran och diskussioner med
Fl och dess personal. ESRB har ocksa forlitat sig pa den bedomning som den gjorde innan
den utfardade sin varning av den 22 september 2016° och sin rekommendation av den
27 juni 20196.7

Avsnitt 1: Beskrivning av och bakgrund till atgarden

1.1 Beskrivning av atgarden

Forslaget till atgard ar en forlangning av den nuvarande atgarden enligt artikel 458 i
kapitalkravsforordningen, som har varit i kraft sedan den 31 december 2018. Den bestar
av ett riskviktsgolv pa 25 procent for svenska hypotekslan som tillampas pa kreditinstitut
som anvander internmetoden (IRB). Utkastet till atgard ar inriktat pa nationellt auktoriserade
kreditinstitut®, eller en undergrupp av dessa institut, och omfattas av artikel 458.2d iv i
kapitalkravsférordningen. Atgarden &r avsedd att fortsatta mildra férandringarna i riskintensiteten
och galler riskvikter som &r inriktade pa tillgangsbubblor i bostadsfastighetssektorn. Atgarden &r
en forlangning som enligt planerna ska trada i kraft den 31 december 2021 och vara i tva ar.
Eftersom den foreslagna utvidgningen av atgarden Okar riskvikterna for identifierade
exponeringar med i genomsnitt mer an 25 procent ar artikel 458.10 i kapitalkravsférordningen inte
tillamplig.

De hypotekslan som omfattas av atgarden bestar av hushallsexponeringar® mot svenska
galdendrer med sakerhet i fast egendom' (i denna bedomning kallade ”svenska
hypotekslan”). Exponeringsklassen bestar till stor del av hypotekslan som beviljas
privatpersoner, men den kan ocksa omfatta vissa exponeringar mot smaféretag med lan med
sakerhet i fastigheter. Dessutom kan den omfatta vissa exponeringar med sakerhet i andra
fastigheter an bostadsfastigheter.

Forslaget till atgard galler kreditinstitut som har tillstand att anvanda internmetoden (”IRB-
kreditinstitut”) och som har emitterat svenska hypotekslan. Detta omfattar dotterbolag till
utldndska kreditinstitut som ar baserade i Sverige. Filialer till utiandska kreditinstitut och utlandska
bankers direkta gransodverskridande exponeringar tacks genom den befintliga atgarden.

5 Europeiska systemriskndmndens varning av den 22 september 2016 om sarbarheter pd medelldng sikt inom bostadsfastighetssektorn i Sverige
(ESRB/2016/11) (EUT C 31, 31.1.2017, s. 55).

6 Europeiska systemrisknimndens rekommendation av den 27 juni 2019 om sarbarheter pa medellang sikt inom bostadsfastighetssektorn i Sverige
(ESRB/2019/9) (EUT C 366, 30.10.2019, s. 35).

7 Se "Sarbarhet i bostadsfastighetssektorerna i EES-landerna”, ESRB, september 2019.

8 Vid denna bedémning har termen bank samma betydelse som “kreditinstitut” enligt definitionen i artikel 4 i kapitalkravsférordningen.
9 Artikel 147.2 d i kapitalkravsférordningen.

10 Artikel 154.3 i kapitalkravsférordningen.
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Kreditinstitut som anvander schablonmetoden for att berakna kapitalkravet for kreditrisk paverkas
inte. Kravet galler bade enskilda institut och pa konsoliderad niva.

Golvet pa 25 procent gdller den exponeringsviagda genomsnittliga riskvikten for
den portfolj med svenska hypotekslan som namns ovan. Den exponeringsvagda
genomsnittliga riskvikten beraknas genom att portfdlijens riskvdgda exponering (beraknad
i enlighet med artiklarna 154 och 154.3 i kapitalkravsférordningen) divideras med
exponeringens storlek vid fallissemang (EAD).

FI begidrde att andra medlemsstater skulle vidta motsvarande atgarder i enlighet
med artikel 458.8 i kapitalkravsforordningen, och ESRB:s styrelse beslutade att
rekommendera 6msesidighet.'"! ESRB:s rekommendation om 6msesidig tillampning av den
befintliga atgarden fortsatter att galla for atgarden i dess utvidgade form. Fl betonade att
omsesidighet fortfarande ar relevant for att undvika lackage och regleringsarbitrage. Fl
framhaller sarskilt att det forekommer betydande utlaning via filialer till Danske Bank och Nordea,
vilket exponerar dessa banker for den risk som ar kopplad till fastighetsmarknaden i Sverige.

1.2 Bakgrund till atgarden

FI har tillampat atgarden enligt artikel 458 i kapitalkravsforordningen sedan den
31 december 2018. Tidigare har ett riskviktsgolv for svenska hypotekslan inom ramen
for pelare 2 tillampats sedan maj 2013. Golvet infordes som en del av den
tillsynsmassiga kapitalbeddmningen inom pelare 2 for att ticka risker som inte helt fangas upp
av de lagstadgade kapitalkraven.

Fl uppgav att det framsta skalet till att fortsatta tillampa en strdngare nationell atgard
var att Sverige genomgar en betydande och langvarig uppbyggnad och
intensifiering av systemrisker med bostadsmarknaden. Bostadspriserna har fortsatt att
stiga kraftigt och ar fortfarande 6vervarderade och hushallens skuldsattning, som framst
bestar av bolan, fortsatter att 6ka. Enligt uppgifter fran Europeiska bankmyndigheten (EBA) 2
var omkring 38 procent av de svenska bankernas totala 1an och férskott under forsta kvartalet
2021 hypotekslan, vilket ar den fjarde stoérsta andelen av alla EES-lander. En chock i
bostadspriser eller rantor fortsatter att vara en risk som potentiellt kan orsaka allvarliga
problem fér bade det finansiella systemet och den svenska ekonomin som helhet.
Kreditinstitutens motstandskraft ar darfor viktig for att de ska kunna std emot chocker utan
att alltfér mycket begransa kredittillgangen.

Dessutom beddoms de genomsnittliga riskvikterna pa portféljniva inte fullt ut fanga upp de
systemrisker som ar kopplade till den svenska bolanemarknaden. Kreditférlusterna pa
svenska hypotekslan har varit mycket sma under lang tid. FlI anser darfor att
internmetodmodellerna — vars parametrar bygger pa historiska observationer — inte fullt ut

11 Rekommendation fran Europeiska systemrisknimnden av den 15januari 2019 om é&ndring av rekommendation ESRB/2015/2 om bedémning av
gransodverskridande effekter av och frivillig dmsesidighet fér makrotillsynsatgirder (ESRB/2019/1) (EUT C 106, 20.3.2019, s. 1).

12 Se Riskinstrumentpanel — Uppgifter fran och med kvartal 2, 2021, EBA.
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aterspeglar den systemrisk som ar kopplad till 6kade bostadspriser och hushallens skuldsattning.
Riskvikterna fér IRB-banker i Sverige ar de lagsta i EU.

Avsnitt 2: Analys av de underliggande systemriskerna

I sin rekommendation av den 27 juni 2019 rekommenderade ESRB att de
svenska nationella myndigheterna Overvakar sarbarheter och aktiverar eller
skarper makrotillsynsatgarder. De storsta sarbarheter som identifierats i ESRB:s
rapport om sarbarheter inom bostadssektorn' i samband med hushallens héga och 6kande
skuldsattning, betydande &vervardering av bostadspriserna, hég 6kning av bolan och en
hég niva av amorteringsfria bolan, i kombination med den hdga graden av
sammanlankning i det nordiska banksystemet.

2.1 Sarbarheter inom bostadsfastighetssektorn

Bostadsprishdjningarna har okat ytterligare och bostadsmarknaden i Sverige éar
fortfarande overvarderad. Den arliga bostadsprisdkningen ékade med cirka 10 procent under
fjarde kvartalet 2020 och férsta kvartalet 2021. Allmant anvanda indikatorer pa
potentiell Overvardering, sasom férhallandet mellan pris och inkomst och férhallandet mellan
pris och hyra samt modellbaserade metoder, visar tecken pa betydande o6vervardering pa
bostadsmarknaden, i genomsnitt omkring 50 procent.™ Mot bakgrund av denna 6vervéardering
och den pandemiska konjunkturnedgangen (covid-19) finns det en icke férsumbar risk for en
kraftig priskorrigering inom bostadssektorn.

Bostadsprisokningen har underbyggts av hypotekslanens overkomlighet och de
laga rantorna. Det laga rantelaget under de senaste aren har bidragit till prisdkningar pa
bostader och 6kande hushallsskulder, som enligt FI 6kade med 5,9 procent per ar i mars
2021. Covid-19-pandemin har inte dampat denna utveckling, delvis pa grund av statliga
atgarder for att mildra dess effekter.

En majoritet av bostadslanen har rorlig ranta, vilket goér bostadsmarknaden mer
kanslig for ranteforandringar. | mars 2021 hade 53 procent av bostadslanen rérlig ranta. |
kombination med hushallens hdga skuldsattning gor detta svenska hushall kansliga for
rantehdjningar, t.ex. i samband med forandringar i de globala ekonomiska utsikterna, eller
plétsliga rantechocker som kan kopplas till turbulens pa finansmarknaderna.

2.2 Sarbarheter i hushallssektorn

Det svenska finansiella systemets storsta sarbarhet ar hushallens hoga och
okande skuldsattning. Hushallens  skuldsattning i foérhdllande  till  disponibel
bruttoinkomst var

13 Se "Sarbarhet i bostadsfastighetssektorerna i EES-landerna”, ESRB, september 2019.

14 Se ESRB:s riskinstrumentpanel, ESRB, september 2021, diagram 3.12. For en detaljerad beskrivning av metoden, se A modell-based valuation metric for
residential property markets, Financial Stability Review, ECB, november 2015, ruta 3.
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188 procent under forsta kvartalet 2021, och den stérsta delen av hushallens skuldsattning
harrérde fran bolan. Den genomsnittliga belaningsgraden var 66 procent 2020, med en kvot pa
70 procent for bostadsratter. Omkring 50 procent av de beviljade hypotekslanen har en relativt
hég andel belaningsgrad (hogre &n 70 procent).'

Aven om hushallens marginaler ir sunda ir de hotade i ett scenario med stigande réntor.
For nya bolan har andelen hushall med en belaningsgrad pa éver 300 procent 6kat ytterligare.

Hushallens kredittillvdaxt var fortsatt stark, med en arlig 6kningstakt pa 5,9 procent i
mars 2021. Bolan ar den framsta drivkraften bakom &kningen av hushallens
skuldsattning. Amorteringsbetalningarna var i stort sett oférandrade 2020 jamfért med
2019, och omkring 85 procent av de nya hypotekslanen hade amorterade lan. Den
genomsnittliga arliga amorteringstakten var i stort sett oférandrad och lag strax over 2
procent.

2.3 Sarbarheter inom banksektorn

Svenska banker har en betydande exponering mot bostadssektorn. Banksektorn
tillhandahaller de allra flesta bostadslanen i Sverige. Enligt uppgifter fran Fl svarar kreditinstituten
enligt internmetoden for cirka 96 procent av den totala boldnemarknaden, vilket gér dem
grundlaggande for tillhandahallandet av hypotekslan till hushallen. Hypotekslan star for
82 procent av de monetéra finansinstitutens totala utlaning till hushéllen och motsvarar cirka
75 procent av Sveriges BNP enligt FI. For de tre storsta svenska bankerna utgor hypotekslan till
hushall 50 procent av deras totala utlaning, vilket gér dem sarbara fér en negativ utveckling pa
bostadsmarknaden.

Generellt sett har den svenska banksektorn relativt god solvens, och riskvikterna for
hypotekslan ar relativt hoga jamfort med andra EU-medlemsstater med sarbarheter inom
bostadssektorn, pa grund av det golv pa 25 procent som for narvarande tillampas enligt
artikel 458 i kapitalkravsforordningen. Den genomsnittliga primarkapitalrelationen for svenska
banker var 19 procent under forsta kvartalet 2021, vilket &r hdogre an EU-genomsnittet. De
svenska bankerna har ocksa en lag andel nodlidande lan pa i genomsnitt 1 procent.'® Den
genomesnittliga riskvikten enligt internmetoden fér hypotekslan i Sverige ar 25 procent (tillampad
enligt artikel 458). Utan atgarden skulle riskvikterna ligga mellan 3,3 procent och 14,9 procent for
de nio storsta IRB-bankerna (som star fér omkring 96 procent av den totala bolanemarknaden i
Sverige).

Bankernas finansieringsstruktur kan utgora en sarbarhet pa likviditetssidan, bland annat
med tanke pa den hoga graden av sammanlankning och exponering mot
bostadsmarknaden via sadkerstéllda obligationer. De stdrsta svenska bankerna ar nara
férbundna med varandra, ager varandras emitterade vardepapper och har liknande och stora

15 Se ”Den svenska hypoteksmarknaden”, FI, den 24 mars 2021.

16 Se Riskinstrumentpanel — Uppgifter fran och med kvartal 1 2021, EBA, avsnitt 4.1.
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exponeringar mot fastighetssektorn.!”” Foljaktligen skulle en ogynnsam utveckling inom den
svenska bostadssektorn kunna paverka svenska banker utdver deras direkta laneexponeringar,
bade pa skuldsidan, i form av finansieringsbegransningar, och via tillgangssidan, i form av
prisjusteringar av sakerstallda obligationer.

Avsnitt 3: Atgidrdens dandamalsenlighet och effektivitet

3.1 Hur atgarden hanterar den identifierade risken

Atgiarden ingar i en bredare uppsittning initiativ som har inforts under flera ar for att ta itu
med farhagorna om utvecklingen inom den svenska bostadssektorn (se avsnitt 1.2).

ESRB:s kalibrering av den lagsta riskvikten till 25 procent, som bibehalls oférandrad i
den foreslagna forlangningen av atgarden, bedomdes av ESRB den 21 juni 2018 och
den 14 oktober 2020 som en lamplig och tillracklig politisk atgard i samband
med finansieringsperioden'® for sarbarheter for bostadsfastigheter i Sverige. Tidigare
infordes genom atgarder inom ramen fér pelare 2 ett riskviktsgolv i maj 2013, som
omkalibrerades till 25 procent i september 2014."° Efter inférandet av artikel 458-atgarden
2018 gjorde ESRB i sin rapport om sarbarhet i bostadsfastighetssektorerna i EES-landerna fran
september 2019 och sin rekommendation av den 27 juni 2019 en beddmning av
makrotillsynspolitiken for att sékerstalla en stabil niva av bankkapitalbuffertar.

Den foreslagna forlangningen av atgarden syftar inte i forsta hand till att hantera
risker kopplade till de storsta sarbarheterna i hushdllens hoéga och Okande
skuldsidttning och inte heller till prisutvecklingen for bostadsfastigheter.
Sarbarheter pa hushallssidan atgardades av FlI genom atgarder sasom kraven avseende
belaningsgrad pa 85 procent och amorteringskraven, som var kopplade till bade
belaningsgraden for hypotekslanet och lantagarens belaningsgrad. Genom den féreslagna
forlangningen av atgadrden hanteras dessa risker indirekt genom att bankernas
motstandskraft uppratthdlls i handelse av en eventuell nedgang i bostadssektorn och en
sjunkande kreditkvalitet i bostadslaneportféljerna.

3.2 Hur atgarden forhaller sig till méjliga alternativ

| enlighet med artikel 458 i kapitalkravsférordningen beddms i detta avsnitt huruvida andra
makrotillsynsinstrument som ar tillgangliga enligt kapitalkravsdirektivet och
kapitalkravsforordningen pa ett adekvat satt kan hantera 6kningen av systemrisken, med
beaktande av deras relativa effektivitet. Dessa instrument maste Gvervagas innan strangare
nationella atgarder vidtas enligt artikel 458 i kapitalkravsférordningen. Denna fraga har redan
beaktats i ESRB:s beddmning av den befintliga atgarden. De huvudsakliga skalen till att dessa
andra atgarder inte anses vara lampliga alternativ till den planerade férlangningen av atgarden
enligt artikel 458 i kapitalkravsférordningen ar desamma.

17 Se Financial Stability Report 2021:1, Sveriges Riksbank, maj 2021.

18 Bostadsfastigheters sarbarheter identifieras enligt tre riskdimensioner som kallas ”strackningar” (stretches) — sakerheter, hushall och finansiering. Se Sarbarhet
i bostadsfastighetssektorerna i EES-landerna, ESRB, september 2019.

19 Fdr ndrmare uppgifter om kalibreringen, se ”Riskviktsgolv fér svenska bolan”, FI, maj 2013, och ”Kapitalkrav fér svenska banker”, Fl, september 2014.
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a) Okning av riskvikterna for banker som tillimpar schablonmetoden for kreditrisk
(artikel 124 i kapitalkravsforordningen)

Berorda myndigheter kan av hansyn till den finansiella stabiliteten aldagga kreditinstitut
som tillampar schablonmetoden hogre riskvikter for exponeringar sakrade genom pantratt i
inteckning. Berdorda myndigheter kan faststalla en riskvikt for exponeringar som ar sakrade
genom pantratt i bostadsfastigheter, fran 35 procent till upp till 150 procent. Dessutom kan de
tillampa strangare kriterier for tilldmpningen av riskvikten 35 procent.

Eftersom omkring 96 procent av den svenska bolanemarknadens exponeringar innehas av
kreditinstitut som tillampar internmetoden och riskvikterna enligt internmetoden ar relativt
laga, skulle artikel 124 i kapitalkravsforordningen inte vara effektiv nar det galler att uppna
malen med den féreslagna forlangningen av atgarden.

b) Hojning av golvet for forlust vid fallissemang (LGD) for banker som tillampar
internmetoden for kreditrisk (artikel 164 i kapitalkravsforordningen)

Relevanta myndigheter kan pa grundval av 6verviganden om den finansiella stabiliteten
faststidlla hogre minimivarden foér exponeringsviagda genomsnittliga LGD-varden for
exponeringar som ar sakrade genom fastigheter. Det genomsnittliga exponeringsvagda LGD-
vardet for alla hushallsexponeringar mot sakerhet i bostadsfastigheter utan statliga garantier far
inte understiga 10 procent.?° LGD &r en av de parametrar som anvands i riskviktsfunktionen. En
indirekt 6kning av LGD-vardet 6kar riskvikten och de resulterande kapitalkraven.

De genomsnittliga riskvikterna for exponeringar som ar sakrade genom
bostadsfastigheter hos svenska kreditinstitut enligt internmetoden i avsaknad av mattet
varierar mellan 3,3 procent och 14,9 procent. Detta beror pa mycket sma kreditforluster
som observerats under en lang tidsperiod. Fl anser att sadana laga riskvikter inte fullt ut fangar
upp systemrisker relaterade till den svenska hypotekslanemarknaden.

Skillnaderna i skattningen av riskvikterna aterspeglar kreditinstitutens individuella
konservativism i uppskattningen av sannolikheten for fallissemang (PD) och aterspeglar
inte nodvandigtvis skillnader i lantagarnas riskprofil. De ladga nivaerna av historiska
kreditforluster paverkar uppskattningen av bade PD- och LGD-varden enligt internmetoden.
Enskilda kreditinstitut tillampar olika grader av forsiktighet nar de skattar lantagarnas PD-varden.

En hojning av LGD-golvet for boldan skulle 6ka dessa skillnader i riskvikter mellan
kreditinstituten enligt internmetoden och leda till en oproportionerlig o6kning av
riskvikterna for vissa av dem. Eftersom riskviktsformeln enligt internmetoden ar en linjar
funktion av LGD-parametern leder en 6kning av den senare till en stérre 6kning av riskvikterna
for mer forsiktiga banker med hogre PD-skattningar. For att uppna samma effekt som ett
riskviktsgolv pa 25 procent skulle LGD dessutom behdva ligga éver 50 procent (dvs. en femfaldig
okning). Fl anser att en sadan 6kning inte ar motiverad.

Foljaktligen uppfyller riskviktsgolvet malet pa ett mer andamalsenligt och effektivt satt an
en atgard enligt artikel 164 i kapitalkravsforordningen. Med det undviks en oproportionerlig

20 Artikel 164.4 i kapitalkravsférordningen.
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Okning av riskvikterna bland kreditinstituten enligt internmetoden. Dessutom skulle en hdjning av
LGD-golvet paverka berakningen av forvantade forluster enligt artiklarna 158 och 159 i
kapitalkravsférordningen. Det  skulle ocksa Oka komplexiteten och minska
marknadstransparensen i riskvikterna for internmetoden fér marknadsaktorer. FlI anser att
systemrisker inte uttryckligen bér beaktas i interna modeller.

c) Anvandning av systemriskbufferten (artikel 133 kapitalkravsdirektivet)

Medlemsstaterna far infora en systemriskbuffert (SyRB) for att hantera systemrisker eller
makrotillsynsrisker som inte omfattas av kapitalkravsférordningen eller av artiklarna 130
och 131 i kapitalkravsdirektivet, vilket innebdr en risk for storningar i det finansiella
systemet som kan fa allvarliga negativa konsekvenser for det finansiella systemet och
realekonomin i en viss medlemsstat. SyRB kan tillampas pa alla banker eller pa en undergrupp
av banker. SyRB kan ocksa tillampas pa en undergrupp av exponeringar, exponeringar i
tredjelander eller exponeringar i andra medlemsstater. | Sverige ar en SyRB pa 3 procent redan
tillamplig pa alla exponeringar fran de tre storsta bankerna, for att hantera risken i ett stort,
koncentrerat och sammanlankat banksystem.

| kapitalkravsdirektivet foreskrivs tillaimpning av en sektorsspecifik SyRB, som kan
utformas pa ett satt som ar inriktat pa exponeringar pa marknaden for bostadsfastigheter.
Ett sektoriellt SyRB skulle dock vara mindre lampligt och effektivt an forslaget till atgard.
Fl informerade ESRB om att de framsta skalen till att inte dvervaga en sektoriell SyRB var att det
skulle straffa IRB-banker med de mest forsiktiga antagandena och att sma skillnader i riskvikter
skulle kunna forstarkas avsevart i det resulterande kapitaltillagget. For att uppnad samma
kapitalokande effekt som riskviktsgolvet pa 25 procent skulle en sektorsspecifik SyRB dessutom
behdva faststallas till cirka 100 procent for de exponeringar som (utan golvet) skulle ha de lagsta
riskvikterna. Detta skulle innebara svarigheter nar det galler tydlig kommunikation och
Omsesidighet. Det visar ocksa att en sektorsspecifik SyRB pa den niva som foreskrivs i
kapitalkravsdirektivet?’ skulle vara ett mindre lampligt och effektivt verktyg an riskviktsgolvet.
Detta alternativ kommer att omprévas nar den pagaende Oversynen av internmetoden ar
avslutad.

d) Anvandning av den kontracykliska kapitalbufferten (artikel 136 i
kapitalkravsdirektivet)

Den kontracykliska kapitalbufferten (CCyB) tar itu med vissa konjunkturforstarkande
effekter i det finansiella systemet. CCyB ar ett krav som ar tillampligt pa inhemska
exponeringar. Rantan fér CCyB beddms kvartalsvis av den utsedda myndigheten. De utsedda
myndigheterna foljer en sarskild metod som bygger pa en rekommendation fran ESRB.?? FI
sankte bufferten fran 2,5 procent till 0 procent 2020 foér att hantera de potentiella effekterna av

2L | kapitalkravsdirektivet foreskrivs ett forstarkt anmalningsforfarande om den kombinerade SyRB-réntan ligger pa en niva som ar hogre dn 3 procent och upp till
5 procent for nagon grupp eller undergrupp av exponeringar (artikel 133.11), och behovet av att begara godkannande fran Europeiska kommissionen om denna
niva 6verstiger 5 procent (artikel 133.12). Detta visar att en niva pa 5 procent for en (sektoriell) SyRB redan skulle anses vara hog.

22 Europeiska systemrisknimndens rekommendation ESRB/2014/1 av den 18 juni 2014 om riktlinjer for faststédllandet av kontracykliska buffertvirden (EUT
C 293, 2.9.2014,s. 1).
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covid-19. Kommissionen har nu beslutat att h6ja CCyB-satsen till 1 procent. Det nya buffertvardet
kommer att tillampas fran och med den 29 september 2022.

CCyB ar inte ett lampligt verktyg for att hantera en riktad systemrisk, eftersom det
skulle galla for alla exponeringar i Sverige och inte bara for svenska hypotekslan. CCyB
hanterar cykliska risker och grundar sig bland annat pa férhallandet mellan 6kningen av
den totala utldningen och BNP-tillvaxten. Som beskrivs i avsnitt 2 tar utkastet till atgard
dessutom upp bade cykliska och strukturella risker med svenska hypotekslan. CCyB skulle inte
specifikt inrikta sig pa den risk som de svenska myndigheterna identifierat, eftersom den
ocksa skulle straffa exponeringar som inte ar kopplade till hypotekslan.

Avsnitt 4: Analys av nettofordelarna med atgarden

4.1 Effekter pa den finansiella stabiliteten, det finansiella systemets
motstandskraft och den ekonomiska tillvaxten

Den foreslagna forlangningen av atgarden forvantas uppratthdlla de drabbade
bankernas motstandskraft, &dven om ytterligare utveckling nar det galler
sarbarheterna i bostadssektorn i Sverige maste Overvakas noga, sarskilt mot
bakgrund av effekterna av covid-19. Om man antar att atgarden motsvaras fullt ut av
medlemsstater som har kreditinstitut med vasentliga exponeringar mot den svenska
bostadsmarknaden, bodr kapitalkraven for kreditinstituten enligt internmetoden i stort sett
vara desamma i fraga om nominella belopp. Med tanke pa de stora och 6kande sarbarheterna
inom den svenska bostadssektorn (se avsnitt 2) maste den fortsatta utvecklingen noga
Overvakas och den politiska inriktningen kan behdva justeras ytterligare.

Eftersom den foreslagna forlangningen av atgarden inte vasentligt andrar kapitalkraven i
nominella termer kan dess inverkan pa bankernas finansieringskostnader, lanemarginaler
och ekonomiska tillvixt férvantas bli begrinsad. Atgardens utformning innebéar att
de nuvarande nominella kapitalkraven forblir oférandrade, forutsatt att atgarden baseras
pa omsesidighet. Foljaktligen kan atgardens inverkan pa bankernas
finansieringskostnader, lanemarginaler och ekonomiska tillvaxt foérvantas bli begransad, sa
lange kalibreringen inte ar vasentligt justerad.

Pa det hela taget har ESRB dragit slutsatsen att den foreslagna forlangningen av
atgarden inte skulle medfora oproportionerliga negativa effekter pa den inre marknaden
eller andra nationella finansiella system. Atgarden boér ytterligare uppréatthalla de
svenska bankernas motstandskraft mot chocker pa den svenska bostadsmarknaden och
darigenom minska de potentiella smittkanalerna fran Sverige till andra medlemsstater.
Eftersom atgarden redan har varit i kraft sedan december 2018 bor den inte medféra nagra
oproportionerliga negativa effekter for den inre marknaden eller andra nationella finansiella
system. ESRB:s styrelseledamoter gav inte uttryck for nagra vasentliga betankligheter enligt
forfarandet i artikel 4 i beslut ESRB/2015/4 nar det galler atgardens negativa externa
effekter i form av negativa gransoverskridande spridningseffekter.
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4.2 Effekter pa bade inhemsk och gransoverskridande utlaning

ESRB forvantar sig inte att forslaget till atgard kommer att ha nagon vasentlig inverkan
pa inhemsk och gransoverskridande utlaning, eftersom inga vasentliga effekter av
den nuvarande atgarden enligt artikel 458 tidigare har pavisats.

Bostadslanen till hushallen 6kade med nastan 20 procent mellan forsta kvartalet 2018
och andra kvartalet 2021. Utlaningen till bostadslan har 6kat kraftigt i Sverige och lag pa
cirka 6,5 procent i mitten av 2021, i likhet med den 6kningstakt som noterades i mitten av 2018.

Institut som inte ar banker har kommit in pa den svenska bolanemarknaden forst
helt nyligen och deras marknadsandel ar fortfarande forsumbar. Svenska
forsakringsgivares och pensionsfonders direkta investeringar i hypotekslan ar férsumbara.??
FlI noterade dock att férsakringsgivare och pensionsfonder visar intresse for indirekta
investeringar genom  hypotekslanefonder, utéver sina investeringar i sakerstallda
obligationer. Nya aktorer, sasom oberoende lanemaklare och investeringsfonder, har
visserligen kommit in pa marknaden under de senaste aren, men deras marknadsandel ar
fortfarande 1ag (under 1 procent).

Dessa nya aktorer skulle dock kunna komplicera makrotillsynspolitiken. Dessa nya aktorer
faller utanfor tillampningsomradet for befintliga instrument for makrotillsyn. De kan till exempel
omfattas av lagre kapitalkrav an svenska banker pa grundval av riskviktsgolvet eller inte omfattas
av amorteringskravet. De svenska myndigheterna bor darfor fortsatta dvervaka utvecklingen,
noggrant beddéma hur effektiva makrotillsynsatgarderna ar och vid behov uppdatera sin
verktygslada fér makrotillsyn.

Utlandska banker stod for omkring 15 procent av de nya svenska hypotekslanen i slutet
av forsta kvartalet 2020. For samma banker lag andelen pa cirka 13 procent i slutet av
forsta kvartalet 2018. Enligt tillganglig konsoliderad bankstatistik fran Banken for internationell
betalningsutjamning har lanestocken for utlandska banker i Sverige inte forandrats sedan
atgarden inférdes, med undantag for de vanliga variationerna i verksamheten.

4.3 Effekter pa kreditinstitutens beteende inom gruppen

Med tanke pa att kreditinstitut redan uppfyller det hogre kapitalkravet ar det osannolikt att
atgarden kommer att leda till en betydande forandring av verksamheten inom deras
koncernstrukturer. Dessutom har inga betydande férandringar av de berdrda kreditinstitutens
beteende inom koncerner observerats sedan atgarden inférdes.

FI har ocksa bett ESRB att rekommendera att andra medlemsstater med betydande
exponering fortsatter att vidta motsvarande atgard. Fl betonade att dmsesidighet fortfarande
ar relevant eftersom dessa landers banksektorer kan exponeras direkt, eller indirekt genom sina
filialer, for risker med fastighetsmarknaden i Sverige.

Utvecklingen av gransoverskridande hypotekslan och utlaning genom filialer bor darfor
overvakas. Ytterligare undersdkningar av utvecklingen inom enskilda institut (sarskilt av

B Se Financial Stability Report, Europeiska férsikrings- och tjanstepensionsmyndigheten, december 2017, ruta 5.
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tillsynskollegierna for de berérda bankgrupperna) bér géras om det sker en betydande 6kning av
denna verksamhet.

Slutsatser

Huvudsyftet med forlangningen av atgarden ar att fortsatta ta itu med risken for
tillgangsbubblor i bostadsfastighetssektorn och deras potentiella spridningseffekter.

Den aktuella bedémningen gors mot bakgrund av tecken pa att sarbarheten pa
den svenska bostadsmarknaden fortsatter o6ka. | varningen ESRB/2016/11 och
rekommendation ESRB/2019/9 konstaterade ESRB stigande bostadspriser, vilket ledde till en
Overvardering av marknaden samt hog och 6kande skuldsattning, sarskilt bland vissa grupper
av hushall, som den storsta sarbarheten pa medelldang sikt inom bostadssektorn i Sverige.
Pa det hela taget har bostadspriserna fortsatt att 6ka kraftigt och marknaden ar fortfarande
Overvarderad, varfér dessa problem fortfarande kvarstar, och det finns tecken pa att sarbarheten
Okar ytterligare, till exempel till foljd av hushallens 6kande skuldsattning.

Den svenska bostadsmarknaden har varit motstandskraftig mot covid-19-pandemin
och den diarmed sammanhangande ekonomiska nedgangen. Detta beror delvis pa
statliga atgarder som syftar till att dampa pandemins effekter pa hushallen och ekonomin.
ESRB anser att den foreslagna forlangningen av atgarden inte strider mot det dvergripande
malet att garantera utlaningen till realekonomin under hela pandemin.

ESRB anser vidare att de alternativa instrument fér makrotillsyn som fortecknas i
artikel 458 i kapitalkravsforordningen, som maste beaktas innan strangare nationella
atgarder kan vidtas, inte skulle vara tillrackliga for att hantera den aktuella risken. Sadana
atgarder som fortecknas i artiklarna 124 och 164 i kapitalkravsférordningen, samt i SyRB och
CCyB, anses vara otillrackliga eftersom de inte ger de avsedda incitamenten, ar alltfér
brett baserade eller inte i samma utstrackning hanterar samma risk, exponeringar eller
kreditinstitut. ESRB konstaterade ocksad att foérlangningen av atgarden inte medfor
oproportionerliga negativa effekter pa den inre marknaden eller pa andra nationella finansiella
system.

ESRB anser darfor att forlangningen av atgarden ar motiverad, proportionerlig,
andamalsenlig och effektiv for det andamal som anges ovan. Denna bedémning har dock
gjorts specifikt for férfarandet enligt artikel 458 i kapitalkravsférordningen och foregriper inte
resultatet av Oversynen av rekommendationen av den 27 juni 2019.

ESRB vill dessutom betona att atgardens effektivitet kommer att bero pa i vilken
utstrackning andra medlemsstater fortsatter att anta motsvarande atgarder for
kreditinstitut som ar verksamma pa den svenska boldanemarknaden. | detta avseende
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fortsatter ESRB:s rekommendation om dmsesidighet for den befintliga atgarden?* att galla i dess
utvidgade form.

ESRB stoder darfor Fl:s avsikt att forlanga tillampningsperioden for dess
strangare nationella atgard. Samtidigt upprepar ESRB att de fragor som tas upp i dess
beddmning av den befintliga atgarden kraver fortsatt uppféljning fran de svenska
myndigheternas sida for att sakerstdlla atgardens effektivitet och for att undvika
omotiverade konsekvenser. ESRB stoder ocksa de finansiella institutens avsikt att goéra en
mer ingdende beddmning av mdjligheten att inféra en sektorsspecifik SyRB nar den pagaende
oversynen av internmetoden har slutforts.

24 Europeiska systemriskndmndens rekommendation av den 15 december 2015 om beddémning av grinsoverskridande effekter och frivillig émsesidighet for
makrotillsynsatgirder (ESRB/2015/2) (EUT C 97, 12.3.2016, s. 9).
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