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1. Efterlevnads- och
rapporteringsskyldigheter

Riktlinjernas status

1.

Detta dokument innehaller riktlinjer som har utfardats enligt artikel 16 i forordning (EU)
nr 1093/20102. | enlighet med artikel 16.3 i férordning (EU) nr 1093/2010 ska de behériga
myndigheterna och finansinstituten med alla tillgangliga medel félja riktlinjerna.

Av riktlinjerna framgar EBA:s syn pa lamplig tillsynspraxis inom det europeiska systemet for
finansiell tillsyn och pa hur unionslagstiftningen ska tillimpas inom ett sarskilt omrade.
Behoriga myndigheter enligt definitionen i artikel 4.2 i férordning (EU) nr 1093/2010 som
berors av dessa riktlinjer bor folja dem genom att pa lampligt satt inforliva dem i sin praxis (till
exempel genom att dndra sina rattsliga ramar eller tillsynsrutiner), dven nar riktlinjerna i forsta
hand riktas till institut.

Rapporteringskrav

3.

Enligt artikel 16.3 i forordning (EU) nr 1093/2010 ska de behdriga myndigheterna senast den
04.11.2025 anmala till EBA om de foljer eller avser att folja dessa riktlinjer, alternativt ange
skélen till att de inte gor det. Om nagon sadan anmalan inte inkommer inom denna tidsfrist
kommer EBA att anse att de behoériga myndigheterna inte féljer riktlinjerna. Anmalningar ska
[amnas pa det formuldr som tillhandahalls pa EBA:s webbplats med hanvisningen
"EBA/GL/2025/03”. Anmaélningar ska lamnas in av personer som har befogenhet att rapportera
om hur reglerna efterlevs pa de behdriga myndigheternas vagnar. Eventuella férandringar av
efterlevnadsstatus maste ocksa rapporteras till EBA.

Anmalningarna kommer att offentliggéras pa EBA:s webbplats i enlighet med artikel 16.3 i
forordning (EU) nr 1093/2010.

! Europaparlamentets och radets férordning (EU) nr 1093/2010 av den 24 november 2010 om inrdttande av en europeisk
tillsynsmyndighet (Europeiska bankmyndigheten), om &andring av beslut nr716/2009/EG och om upphédvande av
kommissionens beslut 2009/78/EG (EUT L 331, 15.12.2010, s. 12).
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2. Syfte, tillampningsomrade och
definitioner

Syfte

5. | dessa riktlinjer specificeras, i enlighet med artikel 126a.3 i férordning (EU) nr 575/2013
(kapitalkravsférordningen), termerna betydande kontant deposition, finansiering som
sdkerstdlls pa ett likvérdigt sétt, gdldendren bidrar med ett Idmpligt belopp av eget kapital och
betydande del av de totala avtalen, med beaktande av sardragen hos institutens utlaning till
allmannyttiga bostader eller icke-vinstdrivande enheter i hela unionen som regleras i lag och
existerar for sociala andamal och for att erbjuda hyresgaster langsiktigt boende, i den mening
som avses i artikel 126a.2 i den forordningen.

Tillampningsomrade

6. Dessa riktlinjer géller i enlighet med det tillampningsomrade som anges i artikel 126a i
kapitalkravsforordningen.

Malgrupp

7. Dessa riktlinjer riktar sig till behdriga myndigheter enligt definitionen i artikel 4.2 i i forordning
(EU) nr1093/2010 och till finansinstitut enligt definitionen i artikel 4.1 i férordning (EU)
nr 1093/2010.

Definitioner

8. Om inte annat anges har de termer som anvands och definieras i kapitalkravsférordningen
samma betydelse i riktlinjerna.
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3. Genomforande

Tillampningsdatum

9. Dessa riktlinjer géller fran och med den 04.11.2025.
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4. Rattsligt bindande avtal

Betydande kontant deposition

10. Vid tillampning av artikel 126a.2 a i kapitalkravsforordningen bér den kontanta deposition som
gors for ett rattsligt bindande avtal fore forsaljning anses vara betydande om féljande kvot ar
lika med eller hogre dn 10 procent:

CD

SP
dar

- CDaérden kontanta deposition som gors av kdparen och som ar foremal for forverkande
om avtalet fore forsaljning sags upp,

- SP ar det forsaljningspris som anges i avtalet fore forsaljning.

11. Vid tillampning av artikel 126a.2 a i kapitalkravsférordningen bér den kontanta deposition som
gors for ett rattsligt bindande avtal fore uthyrning anses vara betydande om foljande kvotar
lika med eller hogre an 300 procent:

CD
MR

dar

- CD ar den kontanta deposition som betalas av hyresgédsten och som ar féremal for
forverkande om avtalet fore uthyrning sags upp,

- MR &r den manatliga hyran enligt vad som anges i avtalet fére uthyrning.

Finansiering som sakerstalls pa ett likvardigt satt

12. Vid tillampning av artikel 126a.2 a i kapitalkravsférordningen bor finansieringen anses vara
sakerstalld pa ett satt som motsvarar kontanta depositioner som ar féremal for férverkande
om samtliga féljande villkor ar uppfyllda:

a. Koparen eller hyresgasten har gjort delbetalningar eller har 6verfort kontanta medel
till ett separat konto.

b. De avbetalningar eller separerade kontanta medel som avses i led a ar foremal for
forverkande om avtalet fore forsaljning eller fore uthyrning sags upp.
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c. De delbetalningar eller separerade kontanta medel som avses i led a ar betydande
enligt de andelar som avses i punkterna 10 och 11 i dessa riktlinjer, for avtal fore
forsaljning respektive fore uthyrning.

Betydande del av de totala avtalen

13. Vid tillampning av artikel 126a.2 a i kapitalkravsforordningen boér de rattsligt bindande avtalen
fore forsaljning och forsaljningsavtalen och de rattsligt bindande avtalen fére uthyrning och
hyresavtalen anses utgdra en betydande del av de totala avtalen om de motsvarar en
procentandel som ar lika med eller hogre an 50 procent av de totala avtalen. Denna
procentandel bor berdknas i enlighet med punkterna 14—-16 i dessa riktlinjer.

14. For avtal fore forsaljning och forséaljningsavtal bor den procentandel som avses i punkt 13
beraknas enligt foljande:

a. | taljaren, summan av forsaljningspriserna enligt vad som anges i féljande avtal som
avser bostadsfastigheten:

i. Rattsligt bindande avtal fore forsaljning med betydande kontant deposition
eller finansiering som sakerstalls pa ett likvardigt satt i enlighet med punkterna
10 och 12 i dessa riktlinjer

och
ii. de rattsligt bindande forsaljningsavtalen.

b. | ndmnaren, det totala beloppet for kreditfaciliteten, inklusive det utnyttjade
beloppet och det outnyttjade beloppet, som institutet beviljat gdldenaren for att
finansiera ADC-projektet avseende bostadsfastigheten.

15. Om ADC-projektet avseende bostadsfastigheten finansieras genom ett syndikerat |an eller flera
[an bor institutet i némnaren i punkt 14.b beakta summan av alla Ian och kreditfaciliteter som
tillhandahalls av alla institut for att finansiera ADC-projektet. Vid berakningen av den andel som
avses i punkt 14 ska namnaren, om en enda kreditfacilitet finansierar en fastighet som delvis ar
avsedd for forsaljning och delvis for uthyrning, endast aterspegla den andel av kreditfaciliteten
som finansierar det uppférande som ar avsett for forsaljning.

16. For avtal fore uthyrning och hyresavtal bér den procentandel som avses i punkt 13 beraknas
enligt féljande:

a. |taljaren, summan av

i. antalet rattsligt bindande avtal fore uthyrning med betydande kontant
deposition eller finansiering som sakerstalls pa ett likvardigt satt i enlighet med
punkterna 11 och 12 i dessa riktlinjer
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17.

18.

och
ii. antalet rattsligt bindande hyresavtal.

b. | ndmnaren, det totala antalet enheter som ingar i ADC-projektet avseende
bostadsfastigheten.

Om fastigheten delvis dr avsedd for forsaljning och delvis for uthyrning ska institutet berakna
separata andelar i enlighet med punkterna 14 och 15 for avtal fore forsaljning och
forsaljningsavtal och i enlighet med punkt 16 for avtal fore uthyrning och hyresavtal. Andelen
totala kontrakt bér anses vara betydande om var och en av de tva andelarna motsvarar den
minimiandel som anges i punkt 13 i dessa riktlinjer.

Om fastigheten delvis ar avsedd for forsaljning och delvis for uthyrning och om institutet
beviljar separata faciliteter for férsdljningsdelen respektive uthyrningsdelen, kan
preferensriskvikten for ADC tillimpas pa facilitetsniva forutsatt att det kan sakerstéllas att
aterbetalningen av forsaljningsfaciliteten (respektive uthyrningsfaciliteten) endast baseras pa
bostadsenheternas forsaljning (respektive uthyrning). For detta &ndamal ska institutet berdkna
tva separata andelar pa facilitetsniva for bedomningen av en betydande del av de totala
avtalen.
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5. Galdenaren bidrar med ett lampligt
belopp av eget kapital

19.

20.

Beloppet av eget kapital som gadldendren bidrar med till bostadsfastighetens varde efter
fardigstdllandet bor anses vara lampligt for tillampningen av artikel 126a.2 b i
kapitalkravsforordningen, om beloppet av det egna kapital som gdldenaren bidrar med i
forhallande till bostadsfastighetens varde efter fardigstallandet ar lika med eller hogre an
25 procent.

Vid tillampningen av punkt 19 i dessa riktlinjer anses endast de investeringar i den fasta
egendomen som galdenaren har gjort utgora eget kapital som galdenaren har bidragit med nar
de, i forekommande fall, endast medfér en residualfordran for galdendren pa fastigheten,
antingen i form av egen anvandning av fastigheten eller genom de kassafléden som genereras
genom forsaljning eller uthyrning av fastigheten, som i synnerhet ar efterstalld alla fordringar
som institutet kan ha pa grund av den finansiering som tillhandahallits, och nar de ar
investeringar i form av nagot av eller en kombination av foéljande:

a. Kontanta medel som investerats i projektet och som separerats fran galdenarens
andra tillgangar, tillgéngliga for att ticka den berdknade kostnaden for projektet,
matt i valutan for galdenarens finansiering och vid tidpunkten for berakningen av
kapitalkraven.

b. Subventioner och bidrag som redan har investerats for att ticka de uppkomna
kostnaderna for projektet eller separerats fran gdldenarens 6vriga tillgangar och som
finns tillgangliga for att tacka den berdknade kostnaden for projektet, matt i valutan
for gdldenarens finansiering och vid tidpunkten fér berdkningen av kapitalkraven.

c. Icke intecknade séljbara tillgdngar som ar direkt kopplade till projektet och som ar
tillgangliga for att tacka de berdknade kostnaderna for projektet bér matas i valutan
for galdenarens finansiering och varderas till marknadsvardet for dessa tillgangar vid
tidpunkten for berdkningen av kapitalkraven. Dessa tillgangar bor latt kunna saljas
eller handlas pa marknaden. Dessa tillgangar bor enligt avtal vara uppbundna att
anvandas for att betala utgifter for utveckling eller uppférande som ar kopplade till
projektet och boér vara fria fran alla rattsliga ansprak, pantratter och begransningar.

d. Kostnader for utveckling eller uppforande, som har betalats ut direkt av galdenaren
i direkt samband med projektet, matt i valutan for gdldendrens finansiering och vid
tidpunkten for berdkningen av kapitalkraven.

e. Mark eller forbattringar som har betalats ut direkt av eller redan dgs av gdldenaren,
i direkt samband med projektet, matt i valutan for gdldenarens finansiering och till
marknadsvardet vid den tidpunkt da galdenaren bidrar till projektet.
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21. Eget kapital som gdldenaren bidrar med ar det totala investeringsbelopp som ar kvalificerat
enligt punkt 20 och som géaldendren redan har bidragit med, med avdrag av eventuella
merkostnader som for narvarande forvantas for fardigstallandet av den fasta egendomen.
Merkostnaderna kvantifieras med skillnaden, om den ar positiv, mellan de totala kostnaderna
for att fullborda den fasta egendomen, bade redan uppkomna och fortfarande forvantade
kostnader, och fastighetens varde vid slutférandet, matt i enlighet med artikel 229.1 i
kapitalkravsforordningen, det vill siga som om den fasta egendomen redan var fardigstalld,
med beaktande av lanets l16ptid och majligheten att det nuvarande marknadsvardet for sadan
fardigstalld egendom skulle vara betydligt hégre dn det viarde som skulle vara hallbart under
lanets l6ptid. | denna definition avses med merkostnader det belopp med vilket de totala
kostnaderna for fardigstdllandet av den fasta egendomen Overstiger egendomens varde vid
fardigstdllandet, och inte det belopp med vilket kostnaderna oOverstiger de berdknade
ursprungliga kostnaderna.
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6. Beaktande av sardragen hos utlaning
till allmannyttiga bostader eller icke-
vinstdrivande enheter

22. ADC-exponeringar mot allmannyttiga bostader eller icke-vinstdrivande enheter i hela unionen

som regleras i lag och som existerar for sociala dndamal och for att erbjuda hyresgaster

langsiktigt boende bér omfattas av den behandling som avses i punkt 23 och 24 om bada de

foljande villkoren ar uppfyllda:

a. Fastigheten ar uteslutande avsedd for uthyrning.

b. Den egendom som finansieras omfattas av ett regelverk som anger villkoren for att

vara beréttigad till subventionerat/allmannyttigt boende, inbegripet kriterier for

sokande gillande deras inkomst, deras familjestorlek, deras uppehallstillstand och krav

for fastighetens uppférande, inbegripet storleken pa varje bostadsenhet eller huruvida

den ar tillganglighetsanpassad.

23. For de ADC-exponeringar som namns i punkt 22 bor kravet pa en betydande del av de totala

avtalen, i enlighet med artikel 126a.2 a i kapitalkravsforordningen, anses vara uppfyllt om

antalet s6kande till det aktuella projektet och for varje typ av subventionerade bostadsenheter

i projektet 6verstiger antalet subventionerade bostadsenheter som ar tillgangliga for uthyrning.
Om antalet sokande inte ar tillgangligt for ett visst projekt, men finns tillgdngligt pa kommunal
niva, kan jamférelsen mellan antalet sokande for varje typ av subventionerade bostader och

antalet subventionerade bostader som ar tillgdngliga for uthyrning géras pa kommunal niva.

24. For de ADC-exponeringar som avses i punkt 22 bor, vid tillampning av artikel 126a.2 b i

kapitalkravsforordningen, det lampliga beloppet av eget kapital som galdenaren bidrar med

faststallas i enlighet med kraven i punkterna 19-21 i dessa riktlinjer, med féljande justering:

a. [Sankning av troskelvardet for eget kapital]: kvoten mellan beloppet av det egna kapital

som galdenaren har bidragit med och bostadsfastighetens varde vid fardigstallande

som avses i punkt 19 bor vara lika med eller hogre an 20 procent.

b. [Tillatna subventioner och bidrag som har anslagits till gdldenaren]: De subventioner

och bidrag som avses i punkt 20b inkluderar dven de subventioner och bidrag som har

anslagits till galdenaren for att ticka de uppkomna kostnaderna for projektet,

inbegripet subventioner som har anslagits i form av medel fran statsstodda

oprioriterade |dn utan sdkerhet med férmanliga réantor, matt i valutan for gdldenarens

finansiering och vid tidpunkten for berdakningen av kapitalkraven.



