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(Entschliefungen, Empfehlungen und Stellungnahmen)

EMPFEHLUNGEN

EUROPAISCHER AUSSCHUSS FUR SYSTEMRISIKEN

EMPFEHLUNG DES EUROPAISCHEN AUSSCHUSSES FUR SYSTEMRISIKEN
vom 21. Mérz 2019
zur Anderung der Empfehlung ESRB/2016/14 zur SchlieRung von Liicken bei Immobiliendaten
(ESRB/2019/3)
(2019/C 271/01)

DER VERWALTUNGSRAT DES EUROPAISCHEN AUSSCHUSSES FUR SYSTEMRISIKEN —
gestiitzt auf den Vertrag tiber die Arbeitsweise der Europdischen Union,

gestiitzt auf die Verordnung (EU) Nr. 1092/2010 des Europischen Parlaments und des Rates vom 24. November 2010
iiber die Finanzaufsicht der Europiischen Union auf Makroebene und zur Errichtung eines Europdischen Ausschusses fiir
Systemrisiken ('), insbesondere auf Artikel 3 Absatz 2 Buchstaben b, d und f und Artikel 16 bis 18,

gestiitzt auf den Beschluss ESRB/2011/1 des Europdischen Ausschusses fiir Systemrisiken vom 20. Januar 2011 zur Verab-
schiedung der Geschiftsordnung des Europaischen Ausschusses fiir Systemrisiken (3), insbesondere auf Artikel 18 bis 20,

in Erwdgung nachstehender Griinde:

(1)  Die Umsetzung zu Finanzstabilititszwecken eines Rahmens fiir die Uberwachung der Entwicklungen im Immobi-
liensektor erfordert auf Unionsebene eine regelmifige Datenerhebung und -verbreitung vergleichbarer Landesda-
ten, mit dem Ziel, eine genauere Bewertung der mit Immobilien verbundenen Risiken in allen Mitgliedstaaten zu
ermdglichen und einen Anwendungsvergleich in Bezug auf makroprudenzielle Instrumente vorzunehmen, um
immobilienbezogene Anfilligkeiten zu beseitigen.

(2)  Ziel der Empfehlung ESRB/2016/14 des Europdischen Ausschusses fiir Systemrisiken (*) war die Harmonisierung
der im Rahmen der Uberwachung der Mirkte fiir Wohnimmobilien (residential real estate — RRE) und Gewerbeim-
mobilien (commercial real estate — CRE) verwendeten Definitionen und Indikatoren sowie die Beseitigung bestehen-
der Liicken in der Verfiigbarkeit und Vergleichbarkeit von Wohn- und Gewerbeimmobilienmarktsdaten in der Union.

(3)  Der Rechtsrahmen fiir europiische Statistiken ist in der Verordnung (EG) Nr. 223/2009 des Europiischen Parla-
ments und des Rates () und im Delegierten Beschluss 2012/504/EU der Kommission (°) festgelegt. Angesichts der
Erfahrung der Kommission (Eurostat) als statistische Stelle der Gemeinschaft bei der Bereitstellung von hochwer-
tigen Daten fiir Europa mit dem Ziel, Lindervergleiche zu ermdglichen und zu erleichtern, wird der Beitrag der
Kommission (Eurostat) zu dem in der Empfehlung ESRB/2016/14 vorgesehenen Rahmen vom Europiéischen Aus-
schuss fiir Systemrisiken (European Systemic Risk Board — ESRB) als besonders wichtig erachtet, um die Erhebung
von Daten zu den Indikatoren des physischen Gewerbeimmobilienmarkts durch die nationalen makroprudenziel-
len Behorden zu erleichtern. Die Verfugbarkeit solcher Daten wiirde die Umsetzung eines Risikoiiberwachungs-
rahmens durch die nationalen makroprudenziellen Behorden fiir die Zwecke einer wirksamen Uberwachung des

(') ABL L 331 vom 15.12.2010, S. 1.

() ABL C 58 vom 24.2.2011, S. 4.

(*) Empfehlung ESRB[/2016/14 des Europdischen Ausschusses fiir Systemrisiken vom 31. Oktober 2016 zur Schliefung von Liicken bei
Immobiliendaten (ABL C 31 vom 31.1.2017, S. 1).

(*) Verordnung (EG) Nr. 223/2009 des Europiischen Parlaments und des Rates vom 11. Mirz 2009 iiber europdische Statistiken und zur
Aufhebung der Verordnung (EG, Euratom) Nr. 1101/2008 des Européischen Parlaments und des Rates iiber die Ubermittlung von
unter die Geheimhaltungspflicht fallenden Informationen an das Statistische Amt der Europiischen Gemeinschaften, der Verordnung
(EG) Nr. 322/97 des Rates iiber die Gemeinschaftsstatistiken und des Beschlusses 89/382/EWG, Euratom des Rates zur Einsetzung
eines Ausschusses fiir das Statistische Programm der Européischen Gemeinschaften (ABI. L 87 vom 31.3.2009, S. 164).

(*) Beschluss 2012/504/EU der Kommission vom 17. September 2012 iiber Eurostat (ABL L 251 vom 18.9.2012, S. 49).
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physischen Gewerbeimmobilienmarkts vorantreiben und wiederum die Erkennung von immobilienmarktbeding-
ten Risiken fur die Finanzstabilitdt erleichtern. Die Schaffung eines gemeinsamen Mindestrahmens fiir die Erstel-
lung der Datenbank, die von den nationalen makroprudenziellen Behérden zur wirksamen Uberwachung des
physischen Gewerbeimmobilienmarkts benotigt wird, gilt daher als entscheidend. Noch deutlicher wird die Not-
wendigkeit eines harmonisierten Rahmens bei Beriicksichtigung des betrichtlichen Volumens an linderiibergrei-
fender Gewerbeimmobilienfinanzierung. Insofern ist die Empfehlung ESRB/2016/14 durch eine neue Empfehlung
zu ergdnzen, deren Ziel es ist, einen gemeinsamen Mindestrahmen fiir die Festlegung, Erstellung und Verbreitung
der betreffenden harmonisierten Indikatoren zu férdern. Zur Gewdhrleistung der Kohdrenz und Qualitdt der
betreffenden statistischen Daten sowie zur Minimierung der Berichtslast sollte die Kommission (Eurostat) auch
statistische Standards, Methoden und Verfahren fiir die Erhebung der erforderlichen statistischen Daten festlegen
und fordern.

(4)  Nach Artikel 2 der Verordnung (EU) Nr. 1096/2010 des Rates (°) stellt die Europdische Zentralbank (EZB) ein
Sekretariat fiir den ESRB und leistet dem ESRB dadurch analytische, statistische, logistische und administrative
Unterstiitzung. Nach Artikel 5.3 der Satzung des Europiischen Systems der Zentralbanken und der Europdischen
Zentralbank (Satzung des ESZB) fordert die EZB die Harmonisierung der Bestimmungen und Gepflogenheiten
auf dem Gebiet der Erhebung, Zusammenstellung und Weitergabe von statistischen Daten in den in ihre Zustin-
digkeit fallenden Bereichen. In dieser Hinsicht ist es wichtig, eine enge Zusammenarbeit und eine entsprechende
Abstimmung zwischen dem Europdischen Statistischen System () (European Statistical System — ESS) und dem
ESZB zu gewihrleisten. Entsprechend Artikel 6 Absatz 3 der Verordnung (EG) Nr. 223/2009 werden die laufen-
den Konsultationstitigkeiten und die Zusammenarbeit von Kommission (Eurostat) und EZB hierbei fur die Ent-
wicklung der erforderlichen statistischen Standards, Methoden und Verfahren als besonders wichtig erachtet.

(5)  Die zuletzt vom Ausschuss fiir Statistik des ESZB mithilfe seiner Arbeitsgruppe zu Immobilien (Real Estate Task
Force) ausfithrten statistischen Tatigkeiten im Zusammenhang mit den Datenquellen fiir Indikatoren im Bereich
der Finanzierung von Gewerbe- und Wohnimmobilien hat die Notwendigkeit der Anderung bestimmter Defini-
tionen hervorgehoben, um die Uberwachungstitigkeiten der nationalen makroprudenziellen Behérden zu erleich-
tern. Obgleich anerkannt wird, dass die Verordnung (EU) Nr. 2016/867 der Europiischen Zentralbank (%), mit der
das AnaCredit-Projekt eingefithrt wurde, nicht alleine ausreicht, um den Datenbedarf der nationalen makropru-
denziellen Behorden zu decken, sollten die Definitionen von ,Gewerbeimmobilie“ und ,,Wohnimmobilie“ in der
Empfehlung ESRB[2016/14 zum Zwecke einer engeren Angleichung an die in der Verordnung (EU)
Nr. 2016/867 enthaltenen weiter gefassten Definitionen dennoch gedndert werden, um die erforderlichen Finanz-
stabilitdtsanalysen zu erleichtern und einen umfassenden linderiibergreifenden Vergleich zu ermaoglichen.

(6)  Eine Anderung der in der Empfehlung ESRB/2016/14 vorgesehenen Definitionen sollte die nationalen makropru-
denziellen Behorden jedoch nicht daran hindern, sich zusitzlicher Immobilienindikatoren und -aufgliederungen zu
bedienen, die auf der Grundlage der Definitionen und Parameter der betreffenden nationalen makroprudenziellen
Behorden die Besonderheiten der jeweiligen nationalen Gewerbe- und Wohnimmobilienmarkte beriicksichtigen und
aus Finanzstabilititssicht relevant sind. Dies wiirde zudem die Befolgung des Prinzips der Verhiltnismafigkeit im
Sinne der Empfehlung ESRB/2016/14 seitens der nationalen makroprudenziellen Beh6rden gewihrleisten.

(7)  Die Adressaten der Empfehlung ESRB/2016/14 werden ersucht, entsprechend dem in der Empfehlung vorgesehe-
nen Zeitrahmen dem ESRB und dem Rat iiber Maflnahmen Bericht zu erstatten, welche die Adressaten zur
Umsetzung der Empfehlung ergriffen haben, oder ihr Nichthandeln hinreichend zu begriinden. Die Adressaten
haben in dieser Hinsicht Fortschritte bei der Umsetzung der Empfehlung ESRB/2016/14 innerhalb des jeweiligen
empfohlenen Zeitrahmens erzielt. Jedoch kam es bei den Mafinahmen einiger nationaler makroprudenzieller
Behorden zu Verzogerungen aufgrund praktischer Schwierigkeiten, wie beispielsweise der Notwendigkeit der Ein-
fuhrung eines Berichtswesens, der Ermittlung von Datenquellen sowie der Behandlung von Fragen im Zusam-
menhang mit der Vertraulichkeit von Daten.

(8)  Zur Gewihrleistung der Umsetzung der Empfehlung ESRB/2016/14 ist daher eine Verlingerung bestimmter
darin enthaltener Fristen erforderlich. Eine Verldngerung dieser Fristen wird den nationalen makroprudenziellen
Behorden mehr Zeit zur Verfigung stellen, um die vorgenannten praktischen Schwierigkeiten anzugehen. Der
Mangel an gemeinsam abgesprochenen Arbeitsdefinitionen ist besonders im Hinblick auf die jeweiligen Indikato-
ren des physischen Gewerbeimmobilienmarkts besonders problematisch, da dies im Zusammenhang mit verfah-
renstechnischen Einschrinkungen hinsichtlich der Verfuigbarkeit von Daten eine genaue Einschitzung und einen
Vergleich von Risiken iiber nationale Markte hinweg erschwert. Daher sollten die Fristen zur Umsetzung der
Empfehlung ESRB[2016/14 im Hinblick auf jene Indikatoren verlingert werden, fir welche den nationalen
makroprudenziellen Behorden die betreffenden Informationen nicht zur Verfiigung stehen, damit geniigend Zeit
fur die Festlegung der erforderlichen Definitionen und die Erhebung der jeweiligen Daten zur Verfiigung steht.

(®) Verordnung (EU) Nr. 1096/2010 des Rates vom 17. November 2010 zur Betrauung der Europiischen Zentralbank mit besonderen
Aufgaben beziiglich der Arbeitsweise des Europdischen Ausschusses fiir Systemrisiken (ABL L 331 vom 15.12.2010, S. 162).

(') Beim Europiischen Statistischen System (ESS) handelt es sich um eine Partnerschaft zwischen der Statistikbehorde der EU, d. h. der
Kommission (Eurostat), den nationalen statistischen Amtern (NSA) und anderen einzelstaatlichen Stellen, die in den einzelnen Mit-
gliedstaaten fiir die Entwicklung, Erstellung und Verbreitung europdischer Statistiken zustindig sind.

(®) Verordnung (EU) 2016/867 der Europdischen Zentralbank vom 18. Mai 2016 iiber die Erhebung granularer Kreditdaten und Kreditri-
sikodaten (EZB/2016/13) (ABL L 144 vom 1.6.2016, S. 44).
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(9)  Der Verwaltungsrat ist der Auffassung, dass weder eine Verlingerung bestimmter in der Empfehlung
ESRB/2016/14 vorgesehener Fristen das ordnungsgemifle Funktionieren der Finanzmirkte gefahrden wird, noch
dass infolgedessen die Moglichkeit einer Nichtumsetzung der Empfehlung durch die Adressaten eroffnet wiirde.

(10)  Der ESRB rdumt ein, dass weitere technische Orientierungshilfen und Arbeiten im Hinblick auf die Zieldefinitio-
nen und Indikatoren moglicherweise notwendig sein werden, um den Besonderheiten der Mirkte oder Marktseg-
mente gerecht zu werden und die statistische Qualitit der Daten zu gewihrleisten. Weitere Anderungen der Emp-
fehlung ESRB/2016 konnten daher erforderlich sein, um zukiinftigen Entwicklungen im Hinblick auf die Zieldefi-
nitionen und Indikatoren Rechnung zu tragen.

(11)  Die Empfehlung ESRB/2016/14 sollte daher entsprechend gedndert werden —
HAT FOLGENDE EMPFEHLUNG ERLASSEN:

ANDERUNGEN
Die Empfehlung ESRB/2016/14 wird wie folgt gedndert:

1. Abschnitt 1 Empfehlung C Absatz 1 erhilt folgende Fassung:

,1. Den nationalen makroprudenziellen Behorden wird empfohlen, einen Risikotiberwachungsrahmen fur ihren
inlindischen Gewerbeimmobiliensektor einzufithren. Zu diesem Zweck werden folgende Indikatoren fiir eine
effektive Uberwachung der aus dem Gewerbeimmobilienmarkt hervorgehenden Risiken empfohlen:

Indikatoren des physischen Gewerbeimmobilienmarkts:

a) Preisindex,

b) Mietindex,

¢) Mietrenditenindex,

d) Leerstandsquoten,

€) neu begonnene Bauten.

Indikatoren in Verbindung mit Kreditrisikopositionen aus Gewerbeimmobilien im Finanzsystem:

f) Strome der Gewerbeimmobilienkredite (einschlielich in Entwicklung oder im Bau befindlicher Gewerbeim-
mobilien),

g) Strome notleidender Gewerbeimmobilienkredite (einschlieBlich in Entwicklung oder im Bau befindlicher
Gewerbeimmobilien),

h) Strome der Riickstellungen fiir Verluste aus Gewerbeimmobilienkrediten (einschlieflich in Entwicklung oder
im Bau befindlicher Gewerbeimmobilien),

i) Strome der Rickstellungen fur Verluste bei Krediten fur in Entwicklung oder im Bau befindliche Gewerbe-
immobilien (im Rahmen der Gewerbeimmobilienfinanzierung),

j)  Bestinde an Gewerbeimmobilienkrediten (einschlielich in Entwicklung oder im Bau befindlicher Gewerbe-
immobilien),

k) Bestinde notleidender Gewerbeimmobilienkredite (einschlieRlich in Entwicklung oder im Bau befindlicher
Gewerbeimmobilien),

) Bestinde an Riickstellungen fiir Verluste aus Gewerbeimmobilienkrediten (einschlieflich in Entwicklung
oder im Bau befindlicher Gewerbeimmobilien),

m) Bestinde an Gewerbeimmobilienkrediten fiir in Entwicklung oder im Bau befindliche Gewerbeimmobilien
(im Rahmen der Gewerbeimmobilienfinanzierung),

n) Bestinde notleidender Gewerbeimmobilienkredite fiir in Entwicklung oder im Bau befindliche Gewerbeim-
mobilien (im Rahmen der Gewerbeimmobilienfinanzierungen),

0) Bestinde an Riickstellungen fiir Verluste bei Gewerbeimmobilienkrediten fiir in Entwicklung oder im Bau
befindliche Gewerbeimmobilien (im Rahmen der Gewerbeimmobilienfinanzierungen).

Indikatoren in Verbindung mit Kreditvergaberichtlinien fiir Gewerbeimmobilien:

p) gewichteter Durchschnitt der Beleihungsquote bei Vergabe (LTV-O) fur Strome von Gewer-
beimmobilienkrediten,
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q) gewichteter Durchschnitt der aktuellen Beleihungsquote (LTV-C) fiir Bestidnde an Gewerbeimmobilienkrediten,

1) gewichteter Durchschnitt der Zinsdeckungsquote bei Vergabe (ICR-O) fur Strome von Gewerbeimmobilien-
krediten und gewichteter Durchschnitt der aktuellen Zinsdeckungsquote (ICR-C) fiir Bestinde an Gewerbeim-
mobilienkrediten,

s) gewichteter Durchschnitt der Schuldendeckungsquote bei Vergabe (DSCR-O) fiir Strome von Gewerbeimmo-
bilienkrediten und gewichteter Durchschnitt der aktuellen Schuldendeckungsquote (DSCR-C) fiir Bestidnde an
Gewerbeimmobilienkrediten.

Die Angaben zu diesen Indikatoren sollten sich auf die Kreditgeber auf Einzelinstitutsebene beziehen und fiir
den inldndischen Gewerbeimmobilienmarkt hinreichend reprasentativ sein.”

2. Abschnitt 1, Empfehlung D, Absatz 2 erhilt folgende Fassung:

,2. Den nationalen makroprudenziellen Behorden wird empfohlen, die Risiken im Hinblick auf die verschiedenen
Indikatoren auf der Grundlage der folgenden Informationen zu tiberwachen, die in den Vorlagen A, B und
C von Anhang III dieser Empfehlung aufgefiihrt sind:

a) In Bezug auf den Preisindex, den Mietindex, den Mietrenditeindex, die Leerstandsquoten und neu begonnene
Bauten sollten die nationalen makroprudenziellen Behorden eine Aufgliederung nach den folgenden Aspek-
ten erwagen:

— Art der Immobilie,
— Standort der Immobilie.

b) In Bezug auf Strome von und Bestinde an Bewertungsanpassungen auf Investitionen in Gewerbeimmobilien
sollten die nationalen makroprudenziellen Behorden eine Aufgliederung nach den folgenden Aspekten in
Erwdgung ziehen:

— Art der Immobilie,

— Standort der Immobilie,
— Art des Investors,

— Nationalitdt des Investors.

¢) In Bezug auf Strome von und Bestinde an Gewerbeimmobilienkrediten sowie in Bezug auf simtliche Auf-
gliederungen von Gewerbeimmobilienkrediten (einschlieflich in Entwicklung oder im Bau befindlicher
Gewerbeimmobilien) — d. h. eine Kreditvergabe fiir bereits bestehende oder im Bau befindliche Immobilien,
die von den Eigentiimern zum Zweck der Ausiibung ihres Geschifts, Geschiftsgegenstands oder ihrer Tatig-
keit gehalten werden, sowie fiir Mietobjekte, fiir Renditeobjekte (mit Ausnahme von Mietobjekten), fiir in
Entwicklung befindliche Gewerbeimmobilien oder fiir Sozialwohnungen — sollten die nationalen makropru-
denziellen Behorden eine weitere Aufgliederung nach den folgenden Aspekten in Erwdgung ziehen:

— Art der Immobilie,

— Standort der Immobilie,

— Art des Kreditgebers,

— Nationalitit des Kreditgebers.

d) In Bezug auf Strome von und Bestinde an Gewerbeimmobilienkrediten sowie in Bezug auf simtliche Auf-
gliederungen von Gewerbeimmobilienkrediten (einschlieflich in Entwicklung oder im Bau befindlicher
Gewerbeimmobilien) — d. h. eine Kreditvergabe fiir bereits bestehende oder im Bau befindliche Immobilien,
die von den Eigentiimern zum Zweck der Ausiibung ihres Geschifts, Geschiftsgegenstands oder ihrer Titig-
keit gehalten werden, sowie fiir Mietobjekte, fiir Renditeobjekte (mit Ausnahme von Mietobjekten), fir in

Entwicklung befindliche Gewerbeimmobilien oder fiir Sozialwohnungen — sollten die nationalen makropru-
denziellen Behorden eine weitere Aufgliederung nach den folgenden Aspekten in Erwdgung ziehen:

— Art der Immobilie,
— Standort der Immobilie,
— Art des Kreditgebers,

— Nationalitdt des Kreditgebers.
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e) In Bezug auf Strome von und Bestidnde an Riickstellungen fiir Verluste sowie in Bezug auf simtliche Aufgliede-
rungen von Riickstellungen (einschliefSlich in Entwicklung oder im Bau befindlicher Gewerbeimmobilien) —
d. h. eine Kreditvergabe fuir bereits bestehende oder im Bau befindliche Immobilien, die von den Eigentiimern
zum Zweck der Ausiibung ihres Geschifts, Geschiftsgegenstands oder ihrer Titigkeit gehalten werden, sowie
fur Mietobjekte, fur Renditeobjekte (mit Ausnahme von Mietobjekten), fiir in Entwicklung befindliche Gewerbe-
immobilien oder fiir Sozialwohnungen — sollten die nationalen makroprudenziellen Behorden eine weitere
Aufgliederung nach den folgenden Aspekten in Erwagung ziehen:

— Art der Immobilie,

— Standort der Immobilie,

— Art des Kreditgebers,

— Nationalitit des Kreditgebers.

Die in den Buchstaben a) bis €) genannten Aufgliederungen sind als Mindestempfehlung anzusehen. Weitere
Gliederungspunkte konnen von den nationalen makroprudenziellen Behorden hinzugefiigt werden, wenn dies
zu Finanzstabilititszwecken als notwendig erachtet wird.”

3. In Abschnitt 1 wird folgende Empfehlung angefuigt:

JEmpfehlung F — Schaffung eines gemeinsamen Mindestrahmens fiir den physischen Gewer-
beimmobilienmarkt

1. Der Kommission (Eurostat) wird empfohlen, einen Vorschlag fiir eine Rechtsvorschrift der EU vorzulegen, deren
Ziel es ist, einen gemeinsamen Mindestrahmen fiir die Festlegung, Erstellung und Verbreitung einer Datenbank
iiber Indikatoren des physischen Gewerbeimmobilienmarkts, wie in den Buchstaben a) bis €) der Empfehlung
C Nummer 1 aufgefihrt, zu schaffen.

2. Auflerdem wird der Kommission (Eurostat) insbesondere zur Sicherung der Qualitit der betreffenden statisti-
schen Daten sowie zur Minimierung des Meldeaufwands empfohlen, statistische Standards, Methoden und Ver-
fahren fiir die Erstellung der Datenbank iiber Indikatoren zum physischen Gewerbeimmobilienmarkt, wie in den
Buchstaben a) bis €) der Empfehlung C Nummer 1 aufgefithrt, zu entwickeln und zu férdern.

4. Abschnitt 2 Absatz 1 Nummer 1 wird wie folgt gedndert:

a) Ziffer 3 erhalt folgende Fassung:

»Zur Weitervermietung erworbenes Wohneigentum oder zur Weitervermietung erworbene Immobilie‘ bezeich-
net alle Wohnimmobilien, die sich im direkten Eigentum einer natiirlichen Person befinden und hauptsichlich
zur Vermietung vorgesehen sind;*

b) Ziffer 4 erhilt folgende Fassung:

»Gewerbeimmobilie* bezeichnet i) bestechende oder in Entwicklung befindliche Renditeobjekte einschlieflich
Mietobjekten oder ii) bestehende oder im Bau befindliche Immobilien, die von den Eigentiimern zum Zweck der
Ausiibung ihres Geschifts, Geschiftsgegenstands oder ihrer Titigkeit genutzt werden, jeweils einschlieflich Sozi-
alwohnungen aber unter Ausschluss als Wohneigentum eingestufter Immobilien.

Wird eine Immobilie gemischt als Wohn- und Gewerbeimmobilie genutzt, sollte sie als zwei getrennte Objekte
betrachtet werden (beispielsweise auf Basis der fiir die jeweilige Nutzung vorgesehenen Fliche), sofern eine solche
Aufteilung moglich ist; andernfalls kann die Immobilie nach ihrer vorwiegenden Nutzung eingestuft werden;"

¢) Ziffer 5 erhilt folgende Fassung:

»Gewerbeimmobilienkredit’ bezeichnet einen an eine juristische Person vergebenen Kredit, der entweder aufge-
nommen wird, um ein bestehendes oder in Entwicklung befindliches Renditeobjekt (bzw. mehrere als Renditeob-
jekte definierte Immobilien) oder eine bestehende oder im Bau befindliche Immobilie (bzw. mehrere solche
Immobilien), die von den Eigentiimern zum Zweck der Ausiibung ihres Geschifts, Geschiftsgegenstands oder
ihrer Tatigkeit genutzt wird bzw. werden, zu erwerben oder der durch eine Gewerbeimmobilie (oder mehrere
Gewerbeimmobilien) besichert ist;*

d) Die folgende Nummer 16a wird eingefiigt:

»Renditeobjekt in Entwicklung® bezeichnet alle noch im Bau befindlichen Immobilien, mit denen ihr Eigentiimer
nach Fertigstellung Einkiinfte erzielen will, entweder in Form von Mieteinnahmen oder in Form von Gewinnen
aus dem Verkauf; hiervon ausgenommen sind Gebiude, die abgerissen werden, sowie Bauplitze, die fiir eine
mogliche Bebauung in der Zukunft gerdumt werden;*
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e) Ziffer 32 erhilt folgende Fassung:

»Selbst genutztes Wohneigentum oder selbst genutzte Immobilie bezeichnet jede Wohnimmobilie im Eigentum
einer natiirlichen Person, deren Zweck in der Bereitstellung einer Unterkuntft fiir ihren Eigentiimer liegt;“

f) Nummer 34 wird gestrichen;

g) Die folgende Nummer 36a wird eingefiigt:

»Mietobjekt* bezeichnet jede Immobilie, die sich im Eigentum juristischer Personen befindet und hauptsichlich
zur Vermietung vorgesehen ist;“

h) Ziffer 38 erhilt folgende Fassung:

»Wohnimmobilie‘ bezeichnet jede bestehende oder im Bau befindliche Immobilie, die zu Wohnzwecken nutzbar
ist und von einer natiirlichen Person erworben, gebaut oder renoviert wurde, einschlieSlich zur Weitervermie-
tung erworbenem Wohneigentum. Bei einer Mischnutzung der Immobilie sollte sie moglichst als zwei getrennte
Objekte betrachtet werden (beispielsweise auf Basis der fiir die jeweilige Nutzung vorgesehenen Fliche), sofern
eine solche Aufteilung moglich ist; andernfalls kann die Immobilie nach ihrer vorwiegenden Nutzung eingestuft
werden;*

i) Ziffer 39 erhilt folgende Fassung:

»Wohnimmobilienkredit' bezeichnet unabhingig vom Zweck des Kredits einen Kredit an eine natiirliche Person,
der durch eine Wohnimmobilie besichert ist;"

. Abschnitt 2 Absatz 3 erhilt folgende Fassung:

,3. Zeitrahmen fiir die Nachverfolgung

Die Adressaten werden ersucht, dem ESRB und dem Rat bis zu den im Folgenden genannten Zeitpunkten iiber
Mafinahmen Bericht zu erstatten, die sie zur Umsetzung der vorliegenden Empfehlung ergriffen haben, oder ihr
Nichthandeln hinreichend zu begriinden:

1. Empfehlung A

a) Die nationalen makroprudenziellen Behorden werden ersucht, dem ESRB und dem Rat bis zum
31. Dezember 2019 einen Zwischenbericht tiber die Informationen, die zur Umsetzung von Empfehlung
A bereits zur Verfiigung stehen oder voraussichtlich zur Verfiigung stehen werden, zu tibermitteln.

b) Die nationalen makroprudenziellen Behorden werden ersucht, dem ESRB und dem Rat bis zum
31. Dezember 2020 einen Abschlussbericht iiber die Umsetzung von Empfehlung A zu iibermitteln.

2. Empfehlung B

a) Die nationalen makroprudenziellen Behorden werden ersucht, dem ESRB und dem Rat bis zum
31. Dezember 2019 einen Zwischenbericht iiber die Informationen, die zur Umsetzung von Empfehlung
B bereits zur Verfiigung stehen oder voraussichtlich zur Verfigung stehen werden, zu tibermitteln.

b) Die nationalen makroprudenziellen Behorden werden ersucht, dem ESRB und dem Rat bis zum
31. Dezember 2020 einen Abschlussbericht iiber die Umsetzung der Empfehlung B zu iibermitteln.

3. Empfehlung C

a) Die nationalen makroprudenziellen Behorden werden ersucht, dem ESRB und dem Rat bis zum
31. Dezember 2019 einen Zwischenbericht iiber die Informationen, die zur Umsetzung von Empfehlung
C bereits zur Verfiigung stehen oder voraussichtlich zur Verfiigung stehen werden, zu tibermitteln.

b) Die nationalen makroprudenziellen Behorden werden ersucht, dem ESRB und dem Rat bis zum
31. Dezember 2021 einen Abschlussbericht iiber die Umsetzung der Empfehlung C zu iibermitteln.

¢) Stehen den nationalen makroprudenziellen Behorden die betreffenden Informationen tiber die in den
Buchstaben a) bis e) der Empfehlung C Nummer 1 aufgefiihrten Indikatoren nicht zur Verfugung, so wer-
den die betreffenden Behorden ersucht, dem ESRB und dem Rat bis zum 31. Dezember 2025 einen
Abschlussbericht iiber die Umsetzung der Empfehlung C im Hinblick auf jene Indikatoren zu tibermitteln.

4. Empfehlung D

a) Die nationalen makroprudenziellen Behorden werden ersucht, dem ESRB und dem Rat bis zum
31. Dezember 2019 einen Zwischenbericht tiber die Informationen, die zur Umsetzung von Empfehlung
D bereits zur Verfiigung stehen oder voraussichtlich zur Verfiigung stehen werden, zu iibermitteln.



13.8.2019 Amtsblatt der Europdischen Union C271)7

b) Die nationalen makroprudenziellen Behorden werden ersucht, dem ESRB und dem Rat bis zum
31. Dezember 2021 einen Abschlussbericht iiber die Umsetzung der Empfehlung D zu iibermitteln.

¢) Stehen den nationalen makroprudenziellen Behorden die betreffenden Informationen iiber die in Buch-
stabe a) der Empfehlung D Nummer 2 aufgefithrten Indikatoren, wie in der Vorlage A von Anhang III
dieser Empfehlung genannt, nicht zur Verfigung, so werden die betreffenden Behérden ersucht, dem
ESRB und dem Rat bis zum 31. Dezember 2025 einen Abschlussbericht iiber die Umsetzung der Emp-
fehlung D im Hinblick auf jene Indikatoren zu iibermitteln.

5. Empfehlung E

a) Die europiischen Aufsichtsbehorden werden ersucht, bis zum 31. Dezember 2017 eine Vorlage fiir die

Veroffentlichung von Daten iiber Risikopositionen der unter ihrer Aufsicht stehenden Unternehmen in

den einzelnen nationalen Gewerbeimmobilienmarkten der Union zu definieren.

b) Die europiischen Aufsichtsbehorden werden ersucht, bis zum 30. Juni 2018 die in Buchstabe a genann-
ten Daten mit Stand zum 31. Dezember 2017 zu verdffentlichen.

¢) Die europiischen Aufsichtsbehorden werden ersucht, die in Buchstabe a genannten Daten mit Stand zum
31. Dezember des Vorjahres ab dem 31. Marz 2019 jeweils jahrlich zu veroffentlichen.

6. Empfehlung F

a) Die Kommission (Eurostat) wird ersucht, dem ESRB und dem Rat bis zum 31. Dezember 2021 einen
Zwischenbericht zu tibermitteln, der eine erste Bewertung der Umsetzung der Empfehlung F enthalt.

b) Die Kommission (Eurostat) wird ersucht, dem ESRB und dem Rat bis zum 31. Dezember 2023 einen
Abschlussbericht iiber die Umsetzung der Empfehlung F zu tibermitteln.”

6. Anhang I erhilt die Fassung des Anhangs I dieser Empfehlung.

7. Anhang II erhilt die Fassung des Anhangs II dieser Empfehlung.
8. Anhang III erhilt die Fassung des Anhangs III dieser Empfehlung.
9. Anhang IV erhalt die Fassung des Anhangs IV dieser Empfehlung.

10. Anhang V erhilt die Fassung des Anhangs V dieser Empfehlung.

Geschehen zu Frankfurt am Main am 21. Mirz 2019.

Der Leiter des ESRB-Sekretariats,
im Auftrag des Verwaltungsrats des ESRB
Francesco MAZZAFERRO
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ANHANG I

Anhang I der Empfehlung ESRB/2016/14 erhilt die folgende Fassung:

+ANHANG I
KRITERIEN FUR DIE BEFOLGUNG DER EMPFEHLUNGEN

1. Empfehlung A

Es wird davon ausgegangen, dass sich die nationalen makroprudenziellen Behérden an die Empfehlung A Nummern 1
und 2 halten, solange sie:

a) eine Beurteilung vornehmen, ob die mafgeblichen Indikatoren fiir die Kreditvergaberichtlinien fiir Wohnimmobilien-
kredite beachtet oder im Risikoiiberwachungsrahmen des Wohnimmobiliensektors ihres Landes umgesetzt werden,

b) eine Beurteilung der Fortschritte bei der Verwendung der fiir diese Uberwachung eingesetzten, in Empfehlung
A Nummer 1 angegebenen Indikatoren vornehmen,

¢) eine Beurteilung vornehmen, in welchem Umfang die derzeit verfiigbaren oder voraussichtlich kiinftig verfigbaren
Informationen tiber die mafigeblichen Indikatoren hinreichend reprisentativ fiir die aktuellen Kreditvergaberichtlinien
in ihrem Wohnimmobilienkreditmarkt sind,

d) eine Beurteilung vornehmen, ob zur Weitervermietung erworbenes Wohneigentum eine wesentliche Risikoquelle des
inlindischen Immobiliensektors darstellt oder einen wesentlichen Teil der Bestinde oder Stréme der Wohnimmobili-
enkredite insgesamt ausmacht,

¢) in den Fillen, in denen zur Weitervermietung erworbenes Wohneigentum eine wesentliche Risikoquelle des inldndi-
schen Immobiliensektors darstellt oder einen wesentlichen Teil der Bestinde oder Strome von Wohnimmobilienkredi-
ten insgesamt ausmacht, eine Beurteilung der Fortschritte bei der Verwendung der in Empfehlung A Nummer 2 ange-
gebenen Indikatoren zur Risikotiberwachung vornehmen.

Es wird davon ausgegangen, dass sich die nationalen makroprudenziellen Behorden an die Empfehlung A Nummern 3
und 4 halten, solange sie:

a) die Einfihrung der in Anhang IV genannten Methoden zur Berechnung der in Empfehlung A Nummern 1 und 2
genannten Indikatoren sicherstellen,

b) in den Fillen, in denen zusitzlich zu der in Anhang IV genannten Methode eine andere Methode zur Berechnung der
relevanten Indikatoren verwendet wird, die technischen Merkmale der Methode und ihre Wirksamkeit bei der Uber-
wachung der aus dem Wohnimmobiliensektor hervorgehenden Risiken melden,

c) sicherstellen, dass die in der Empfehlung A Nummern 1 und 2 aufgefiihrten relevanten Indikatoren mindestens ein-
mal pro Jahr zur Uberwachung der Risiken des Wohnimmobiliensektors verwendet werden.

2. Empfehlung B

Es wird davon ausgegangen, dass sich die nationalen makroprudenziellen Behorden an die Empfehlung B Nummern 1
und 2 halten, solange sie:

a) eine Beurteilung der Fortschritte bei der Uberwachung der univarianten Verteilung und der ausgewahlten gemeinsa-
men Verteilungen der relevanten Indikatoren gemaff den Angaben in der Vorlage A von Anhang Il vornehmen,

b) eine Beurteilung der Fortschritte bei der Verwendung der in der Empfehlung B Nummer 2 sowie in der Vorlage A
von Anhang II genannten Informationen als Orientierungshilfe bei der Uberwachung der relevanten Risiken
vornehmen.

In den Fillen, in denen zur Weitervermietung erworbenes Wohneigentum eine wesentliche Risikoquelle des inldndischen
Immobiliensektors darstellt oder einen wesentlichen Teil der Bestinde an oder Strome von Wohnimmobilienkrediten
insgesamt ausmacht, wird davon ausgegangen, dass sich die nationalen makroprudenziellen Behorden an die Empfeh-
lung B Nummer 3 halten, solange sie:

a) eine Beurteilung der Fortschritte bei der getrennten Uberwachung der entsprechenden Indikatoren fiir zur Weiterver-
mietung erworbenes Wohneigentum und fiir die selbst genutzten Immobilien vornehmen,

b) eine Beurteilung der Fortschritte bei der Uberwachung der relevanten Daten, unterteilt nach den in den Vorlagen A
und B von Anhang II angegebenen Kategorien, vornehmen.
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3. Empfehlung C

Es wird davon ausgegangen, dass sich die nationalen makroprudenziellen Behorden an die Empfehlung C Nummern 1
und 2 halten, solange sie:

a) eine Beurteilung vornehmen, ob die mafgeblichen Indikatoren fiir Risikopositionen im inldndischen Gewerbeimmo-
bilienmarkt beachtet oder im Risikoiiberwachungsrahmen des Gewerbeimmobiliensektors ihres Landes umgesetzt
werden,

b) die Aufnahme der Indikatoren zum Immobilienmarkt, der Indikatoren zu Risikopositionen im Finanzsystem und der
Indikatoren zu Kreditvergaberichtlinien in den Risikotiberwachungsrahmen sicherstellen,

¢) eine Beurteilung vornehmen, ob Investitionen fiir den inldndischen Gewerbeimmobiliensektor eine bedeutende Finan-
zierungsquelle darstellen,

d) in den Fillen, in denen die Investitionen als bedeutende Finanzierungsquelle fiir den inldndischen Gewerbeimmobili-
ensektor angesehen werden, eine Beurteilung der Fortschritte bei der Verwendung der zusitzlichen Indikatoren fiir
die in der Empfehlung C Nummer 2 angegebene Risikoiiberwachung vornehmen,

e) eine Beurteilung der Fortschritte bei der Verwendung mindestens der in der Empfehlung C Nummer 1 und gegebe-
nenfalls der in der Empfehlung C Nummer 2 angegebenen Indikatoren vornehmen,

f) eine Beurteilung vornehmen, ob die Informationen iiber diese Indikatoren (die bereits verfiigbar sind oder voraus-
sichtlich verfiigbar sein werden) fiir den inlindischen Gewerbeimmobilienmarkt hinreichend reprasentativ sind.

Es wird davon ausgegangen, dass sich die nationalen makroprudenziellen Behorden an die Empfehlung C Nummern 3
und 4 halten, solange sie:

a) sicherstellen, dass die Methoden zur Berechnung der in der Empfehlung C Nummern 1 und 2 aufgefiihrten Indikato-
ren, wie in Anhang V festgelegt, und sofern fiir Gewerbeimmobilien relevant in Anhang IV, angewendet werden,

b) in den Fillen, in denen zusitzlich zu der in Anhang IV und Anhang V genannten Methode eine andere Methode zur
Berechnung der relevanten Indikatoren verwendet wird, die technischen Merkmale der Methode und ihre Wirksam-
keit bei der Uberwachung der aus dem Gewerbeimmobiliensektor hervorgehenden Risiken melden,

¢) sicherstellen, dass betreffend die in der Empfehlung C Nummer 1 aufgefithrten Indikatoren die Indikatoren in Verbin-
dung mit dem physischen Immobilienmarkt, den Kreditvergabestromen (einschlieflich Strémen notleidender Kredite
und der Strome der Riickstellungen fiir Verluste) und den entsprechenden Kreditvergaberichtlinien mindestens viertel-
jahrlich sowie die Indikatoren der in Verbindung mit Kreditbestinden (einschlieflich Bestinden notleidender Kredite
und Riickstellungen fiir Verluste) und den entsprechenden Kreditvergaberichtlinien mindestens einmal jihrlich zur
Uberwachung von Entwicklungen des Gewerbeimmobiliensektors verwendet werden,

d) in Fillen, in denen Investitionen als bedeutende Finanzierungsquelle fir den nationalen Gewerbeimmobiliensektor
angesehen werden, sicherstellen, dass die in der Empfehlung C Nummer 2 aufgefithrten Indikatoren in Verbindung
mit Investitionsstromen (einschlieSlich Bewertungsanpassungen auf Investitionen) mindestens vierteljahrlich zur
Uberwachung der Entwicklungen des Gewerbeimmobiliensektors verwendet werden und in Verbindung mit Investiti-
onsbestinden (einschliefSlich Bewertungsanpassungen auf Investitionen) mindestens einmal jihrlich verwendet
werden.

4. Empfehlung D

Es wird davon ausgegangen, dass sich die nationalen makroprudenziellen Behorden an die Empfehlung D halten, solange
sie:

a) eine Beurteilung der Fortschritte bei der Uberwachung der in den Vorlagen A, B und C von Anhang IIT genannten
relevanten Indikatoren vornehmen,

b) eine Beurteilung der Fortschritte der bei der Verwendung der in der Empfehlung D Nummer 2 genannten sowie der
in den Vorlagen A, B und C von Anhang III genannten relevanten Informationen als Orientierungshilfe fur die Uber-
wachung der relevanten Risiken vornehmen,

¢) in Fillen, in denen Investitionen als bedeutende Finanzierungsquelle fiir den nationalen Gewerbeimmobiliensektor
angesehen werden, eine Beurteilung der Fortschritte der bei der Verwendung der in der Empfehlung D Nummer 3
genannten sowie der in der Vorlage B von Anhang IIl genannten relevanten Informationen als Orientierungshilfe fiir
die Uberwachung der relevanten Risiken vornehmen,

d) in den Fillen, in denen zur Uberwachung der Entwicklungen des Gewerbeimmobiliensektors zusitzliche Methoden
verwendet werden, die zusdtzlichen bei der Risikotiberwachung verwendeten Informationen melden.
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5. Empfehlung E

Es wird davon ausgegangen, dass sich die europiischen Aufsichtsbehorden an die Empfehlung E halten, solange sie:

a) eine Vorlage fiir die Verdffentlichung von Daten iiber Risikopositionen der unter ihrer Aufsicht stehenden Unterneh-
men in den einzelnen nationalen Gewerbeimmobilienmirkten der Union definieren,

b) mindestens einmal pro Jahr aggregierte Daten, die im Rahmen der bestehenden Berichtsanforderungen erhoben wur-
den, uiber Risikopositionen der unter ihrer Aufsicht stehenden Unternehmen in den einzelnen nationalen Gewerbeim-
mobilienmirkten der Union verdffentlichen.

6. Empfehlung F

Es wird davon ausgegangen, dass sich die Kommission (Eurostat) sich an die Empfehlung F halt, solange sie:

a) entsprechend der Angemessenheit der Definitionen und Aufgliederungen der jeweiligen derzeit von den Mitgliedstaa-
ten verwendeten Indikatoren des physischen Gewerbeimmobilienmarkts einen Vorschlag fiir eine Rechtsvorschrift der
EU vorlegt, deren Ziel es ist, einen gemeinsamen Mindestrahmen fiir die Festlegung, Erstellung und Verbreitung einer
Datenbank iiber die betreffenden Indikatoren zu schaffen, um diese Indikatoren zu harmonisieren,

b) die Angleichung der vorgeschlagenen Rechtsvorschrift an die zu Aufsichts- oder Finanzstabilititszwecken verwende-
ten Indikatoren und deren Definitionen sicherstellt, damit eine ungerechtfertigte Zunahme der Berichtslast seitens der
Berichtspflichtigen vermieden wird,

¢) die Qualitit der betreffenden Indikatoren des physischen Gewerbeimmobilienmarkts sichert, indem sie statistische
Standards, Quellen, Methoden und Verfahren fiir die Erstellung der Datenbank iiber die betreffenden Indikatoren
entwickelt,

d) sicherstellt, dass die Umsetzung der entwickelten statistischen Standards, Quellen, Methoden und Verfahren fiir die
Erstellung der Datenbank iiber die betreffenden Indikatoren des physischen Gewerbeimmobilienmarkts keine unge-
rechtfertigte Zunahme der Berichtslast seitens der Berichtspflichtigen zur Folge hat,

e) die Umsetzung der statistischen Standards, Quellen, Methoden und Verfahren fiir die Erstellung der Datenbank iiber
die betreffenden Indikatoren des physischen Gewerbeimmobilienmarkts fordert.



ANHANG II

Anhang IT der Empfehlung ESRB/2016/14 erhilt folgende Fassung:

~ANHANG II

UNVERBINDLICHE VORLAGEN FUR INDIKATOREN DES WOHNIMMOBILIENSEKTORS

1. Vorlage A: Indikatoren und dazugehérige Unterteilungen fiir Wohnimmobilienkredite

Berichtsvorlagen fiir Wohnimmobilien

nennen.
BESTANDE = Daten iiber zum Berichtstermin (z. B. Jahresende) bestehende Wohnimmobilienkredite
BnW = Betrag in nationaler Wahrung

# = Anzahl an Vertrigen

J = Jahr(e)
i.D. = Durchschnitt der entsprechenden Quote
dav. = davon

STROME = neue Vergabe von Wohnimmobilienkrediten im Berichtszeitraum aus Sicht des Kreditgebers. Nationale makroprudenzielle Behérden, die zwischen echten neuen
Wohnimmobilienkrediten und neu verhandelten Krediten unterscheiden kénnen, haben die Moglichkeit, neu verhandelte Kredite separat in einer separaten Aufgliederung zu

Uberblick iiber das Portfolio an

‘Wohnimmobilienkrediten STROME

Verhiltnis zw. Kreditdienst und Einkommen bei
Vergabe (Loan-Service-to-Income at Origination,
LSTI-O)

Ausgereichte Darlehen

GEWICHTETER DURCHSCHNITT

dav. Kauf zur Weitervermietung

dav. Kauf zur Weitervermietung

dav. selbst genutzt

dav. selbst genutzt

dav. Erstkdufer

dav. Erstkdufer

dav. Fremdwihrungskredite

dav. Fremdwihrungskredite

dav. Tilgungskredite

dav. Tilgungskredite

dav. Teil-Tilgungskredite

dav. Teil-Tilgungskredite

dav. endfillige Kredite (*)

dav. endfillige Kredite (¥)

STROME

610C°8°¢I

[3d ]

uoru) udypdstedoany op Ne[gsiuy

111422



Uberblick iiber das Portfolio an
Wohnimmobilienkrediten

dav. Immobilien in einzelnen Territorien (**)

dav. anfingl. Zinsbindungsfrist < 1 Jahr

dav. anfingl. Zinsbindungsfrist ] 1 J; 5J.]

dav. anfingl. Zinsbindungsfrist ] 5 J.; 10 J.]

dav. anfingl. Zinsbindungsfrist < 10 Jahre

dav. neu ausgehandelt (optional)

STROME

Beleihungsquote bei Vergabe (Loan-to-Value at
Origination, LTV-O)

GEWICHTETER DURCHSCHNITT

dav. Kauf zur Weitervermietung

dav. selbst genutzt

dav. Erstkdufer

dav. Fremdwihrungskredite

dav. Tilgungskredite

dav. Teil-Tilgungskredite

STROME

Verhiltnis zw. Kreditdienst und Einkommen bei
Vergabe (Loan-Service-to-Income at Origination,
LSTI-O)

dav. Immobilien in einzelnen Territorien (**)

dav. anfingl. Zinsbindungsfrist < 1 Jahr

dav. anfingl. Zinsbindungsfrist ] 1 J.; 5J.]

dav. anfingl. Zinsbindungsfrist ] 5 J.; 10 ].]

dav. anfingl. Zinsbindungsfrist < 10 Jahre

VERTEILUNG

< 10%

110% ; 20%]

120% ; 30%]

130% ; 40%]

140% ; 50%]

150% ; 60%]

> 60%

Nicht verfiigbar

STROME

A1 VAds)

EC

uoru) udypdstedoany 1op Ne[gsiuy

6107°8°¢1



Beleihungsquote bei Vergabe (Loan-to-Value at
Origination, LTV-O)

dav. endfillige Kredite (*)

dav. Immobilien in einzelnen Territorien (**)

VERTEILUNG

< 50%

150% ; 60%]

160% ; 70%)

170% ; 80%]

180% ; 90%]

190% ; 100%]

1100% ; 110%]

> 110%

Nicht verfugbar

Aktuelle Beleihungsquote (Current Loan-to-Value,
LTV-C)

GEWICHTETER DURCHSCHNITT

VERTEILUNG

< 50%

150% ; 60%]

STROME

BESTANDE

Schuldendienstquote bei Vergabe (Debt-Service-to-
Income at Origination, DSTI-O) (OPTIONAL)

GEWICHTETER DURCHSCHNITT

VERTEILUNG

< 10%

110% ; 20%]

120% ; 30%)

130% ; 40%]

140% ; 50%)

150% ; 60%]

> 60%

Nicht verfiigbar

STROME

Verhiltnis zw. Kredithohe und Einkommen bei Ver-
gabe (Loan-to-Income at Origination, LTI-O),

GEWICHTETER DURCHSCHNITT

VERTEILUNG

<3

13 3,5]

STROME

610C°8°¢I

[3d ]

uoru) udypdstedoany op Ne[gsiuy

¢1/14TD



Aktuelle Beleihungsquote (Current Loan-to-Value,
LTV-C)

160% ; 70%]

170% ; 80%]

180% ; 90%]

190% ; 100%]

1100% ; 110%]

>110%

Nicht verfiigbar

BESTANDE

Laufzeiten bei Vergabe

GEWICHTETER DURCHSCHNITT

VERTEILUNG

< 5]

15]:10]]

1107J;15]]

115);20]]

12075 25]]

1257;30]]

130]; 35]]

>35]

Nicht verfugbar

STROME

Verhiltnis zw. Kredithohe und Einkommen bei Ver-
gabe (Loan-to-Income at Origination, LTI-O),

13,5 4]

14 ; 4,5]

14,5; 5]

155 5,5]

15,5 ; 6]

>6

Nicht verfiigbar

STROME

Verhiltnis zw. Schulden und Einkommen bei Ver-
gabe (Debt-to-Income at Origination, DTI-O),

GEWICHTETER DURCHSCHNITT

VERTEILUNG

<3

13 3,5]

13,5 ; 4]

14 ; 4,5]

14,5 5]

15; 5,5]

15,5 ; 6]

16,5; 7]

>7

Nicht verfugbar

STROME

Y1140

EC

uoru) udypdstedoany 1op Ne[gsiuy

6107°8°¢1



Verhiltnis zw. Kreditdienst und Ein-

Verhiltnis zw. Kreditdienst und Ein-

STROME kommen bei Vergabe (Loan-Service-to- STROME kommen bei Vergabe (Loan-Service-to-
Income at Origination, LSTI-O) Income at Origination, LSTI-O)
<30% |130%;50%]| > 50% Anfingl. Zinsbindungsfrist <30% |]130%;50%]| > 50%

7 % 7

=
7 %y %y 7

Laufzeit bei Vergabe % % % dav. ] 1J; 5]

< 20] dav.]157J;107]]

1207; 257] dav. > 10 ]

>25]

LTV-O [80%-90%]

Laufzeit bei Vergabe

< 20J

120];25]]

>25]

LTV-0 ]90%-110%]

Laufzeit bei Vergabe

< 20J

12075 25]]

>25]

STROME

Verhiltnis zw. Schulden und Einkom-
men bei Vergabe (Debt-to-Income at
Origination, DTI-O)

Beleihungsquote bei Vergabe (Loan-to-Value at
Origination, LTV-O)

LTV-0O < 80%

LTV-O 180%; 90%]

LTV-O ]90%; 110%]

LTV-0 >110%

<4 14; 6] >6

610C°8°¢I

[3d ]

uoru) udypdstedoany op Ne[gsiuy

S1/14TD



i Verhiltnis zw. Kreditdienst und Ein-
STROME kommen bei Vergabe (Loan-Service-to-
Income at Origination, LSTI-O)

LTV-0 >110%

Laufzeit bei Vergabe

< 20] BnW, # BnW, # BnW, #
1207:257] BnW, # | BnW,# | BaW, #
>25] BnW, # BnW, # BnW, #

(*) Sofern relevant sollten endfillige Kredite, fiir die Riickzahlungsvehikel eingerichtet wurden, separat identifiziert werden.
(**) Innerhalb des inlidndischen Finanzmarkts eines Mitgliedstaates ausgereichte Gewerbeimmobilienkredite konnen durch Wohnimmobilien in auslindischen Territorien besichert werden. Eine Zeile sollte fiir
jedes auslindische Territorium hinzugeftigt werden, das fiir die Zwecke der Finanzstabilitdt als wichtig eingestuft wird.

2. Vorlage B: Indikatoren und dazugehérige Unterteilungen fiir Wohnimmobilienkredite fiir zur Weitervermietung erworbene Immobilien und selbst genutzte
Wohnimmobilien

Zusitzliche Vorlagen fur Lander, die bedeutende Risikopositionen gegeniiber bzw. einen bedeutenden Markt fiir zur Weitervermietung erworbenen Immobilien haben

STROME = neue Vergabe von Wohnimmobilienkrediten im Berichtszeitraum aus Sicht des Kreditgebers. Nationale makroprudenzielle Behorden, die zwischen echten neuen
Wohnimmobilienkrediten und neu verhandelten Krediten unterscheiden konnten, haben die Méglichkeit, neu verhandelte Kredite in einer separaten Aufgliederung zu nennen.
BESTANDE = Daten iiber zum Berichtstermin (z. B. Jahresende) bestehende Wohnimmobilienkredite

BnW = Betrag in nationaler Wahrung

# = Anzahl an Vertrigen

J = Jahr(e)
i.D. = Durchschnitt der entsprechenden Quote
dav. = davon

KREDITE FUR ZUR WEITERVERMIETUNG ERWORBENE IMMOBILIEN

Uberblick iiber Kredite fiir zur Weitervermietung STROME Zinsdeckungsquote bei. Yerg.abe (Interest Coverage STROME
erworbene Immobilien Ratio at Origination, ICR-O)
Ausgereichte Darlehen BnW, # GEWICHTETER DURCHSCHNITT iD.
dav. Erstkdufer BnW, # VERTEILUNG
dav. Fremdwihrungskredite BaW, # < 100% BnW, #
dav. Tilgungskredite BnW, # 1 100% ; 125%] BnW, #
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Uberblick iiber Kredite fiir zur Weitervermietung
erworbene Immobilien

dav. Teil-Tilgungskredite

dav. endfillige Kredite (*)

dav. Immobilien in einzelnen Territorien (**)

dav. anfingl. Zinsbindungsfrist < 1 Jahr

dav. anfingl. Zinsbindungsfrist ] 1 J.; 5].]

dav. anfingl. Zinsbindungsfrist ] 5 J.; 10 ].]

dav. anfingl. Zinsbindungsfrist < 10 Jahre

STROME

Beleihungsquote bei Vergabe (Loan-to-Value at
Origination, LTV-O)

GEWICHTETER DURCHSCHNITT

VERTEILUNG

< 50%

150% ; 60%]

160% ; 70%]

170% ; 80%]

180% ; 90%]

190% ; 100%]

1100% ; 110%]

>110%

Nicht verfiigbar

STROME

Zinsdeckungsquote bei Vergabe (Interest Coverage
Ratio at Origination, ICR-O)

1125% ; 150%]

1150% ; 175%]

175%, 200%]

> 200%

STROME

Verhiltnis zwischen Kredithohe und Mieterlosen
bei Vergabe (Loan-to-Rent Ratio at Origination,
LTR-0),

GEWICHTETER DURCHSCHNITT

VERTEILUNG

IN
(%1

15:10]

110; 15]

115; 20]

> 20

STROME
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Uberblick iiber Kredite fiir selbst genutzte
Immobilien

Ausgereichte Darlehen

dav. Erstkdufer

dav. Fremdwihrungskredite

dav. Tilgungskredite

dav. Teil-Tilgungskredite

dav. endfillige Kredite (*)

dav. Immobilien in einzelnen Territorien (**)

dav. anfingl. Zinsbindungsfrist < 1 Jahr

dav. anfingl. Zinsbindungsfrist ] 1 J.; 5]

dav. anfingl. Zinsbindungsfrist ] 5 J.; 10 J.]

dav. anfingl. Zinsbindungsfrist < 10 Jahre

STROME

Aktuelle Beleihungsquote
(Current Loan-to-Value,
LTV-C)

GEWICHTETER DURCHSCHNITT

dav. Erstkdufer

STROME

Verhiltnis zw. Kreditdienst und Einkommen bei
Vergabe (Loan-Service-to-Income at Origination,
LSTI-O)

GEWICHTETER DURCHSCHNITT

dav. Erstkdufer

dav. Fremdwihrungskredite

dav. Tilgungskredite

dav. Teil-Tilgungskredite

dav. endfillige Kredite (*)

dav. Immobilien in einzelnen Territorien (**)

dav. anfingl. Zinsbindungsfrist < 1 Jahr

dav. anfingl. Zinsbindungsfrist ] 1 J.; 5].]

dav. anfingl. Zinsbindungsfrist ] 5 J.; 10 ].]

dav. anfingl. Zinsbindungsfrist < 10 Jahre

VERTEILUNG

< 10%

110% ; 20%]

120% ; 30%]

STROME
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Aktuelle Beleihungsquote
(Current Loan-to-Value,
LTV-C)

dav. Fremdwihrungskredite

dav. Tilgungskredite

dav. Teil-Tilgungskredite

dav. endfillige Kredite (*)

dav. Immobilien in einzelnen Territorien (**)

VERTEILUNG

< 50%

150% ; 60%]

160% ; 70%]

170% ; 80%]

180% ; 90%)]

190% ; 100%]

1100% ; 110%]

> 110%

Nicht verfugbar

STROME

Verhiltnis zw. Kreditdienst und Einkommen bei
Vergabe (Loan-Service-to-Income at Origination,
LSTI-O)

130% ; 40%]

140% ; 50%]

150% ; 60%]

> 60%

Nicht verfugbar

STROME

Verhiltnis zwischen Kredithohe und Einkommen
bei Vergabe (Loan-to-Income at Origination, LTI-O),

GEWICHTETER DURCHSCHNITT

VERTEILUNG

<3

13 3,5]

13,5 ; 4]

14 ; 4,5]

14,5 ; 5]

155 5,5]

15,5 ; 6]

> 6

Nicht verfiigbar

STROME

610C°8°¢I

[3d ]

uoru) udypdstedoany op Ne[gsiuy

61/14TD



GEWICHTETER DURCHSCHNITT

VERTEILUNG

Aktuelle Belelhungsqt;}t;— (CC)urrent Loan-to-Value, BESTANDE

< 50%

150% ; 60%]
160% ; 70%]
170% ; 80%]
180% ; 90%]
190% ; 100%]
1100% ; 110%]

>110%

Nicht verfugbar

Laufzeiten bei Vergabe in Jahren STROME

GEWICHTETER DURCHSCHNITT

VERTEILUNG

< 5]
15);10]]
110);15]]
115];20]]
120]; 25 ]
]
]

1257;30]
130];35])
>35]

Nicht verfugbar

(*) Sofern relevant sollten endfillige Kredite, fiir die Riickzahlungsvehikel eingerichtet wurden, separat identifiziert werden.
(**) Innerhalb des inlindischen Finanzmarkts eines Mitgliedstaates ausgereichte Gewerbeimmobilienkredite konnen durch Wohnimmobilien in auslindischen Territorien besichert werden. Eine Zeile sollte fiir
jedes auslindische Territorium hinzugefiigt werden, das fiir die Zwecke der Finanzstabilitit als wichtig eingestuft wird.”
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ANHANG III

Anhang III der Empfehlung ESRB/2016/14 erhilt folgende Fassung:

LANHANG III

UNVERBINDLICHE VORLAGEN FUR INDIKATOREN DES GEWERBEIMMOBILIENSEKTORS

1. Vorlage A: Indikatoren des physischen Immobilienmarkts

Indikatoren des physischen Markts

Aufgliederung
Indikator
Haufigkeit Art der Immobilie () Standort der Immobilie (?)

Physischer Markt Preisindex fiir Gewerbeimmobilien Vierteljahrlich | [

Mietindex Vierteljahrlich I I

Mietrenditenindex Vierteljdhrlich I I

Leerstandsquoten Vierteljahrlich R R

Neu begonnene Bauten Vierteljdhrlich # #
(1) Art der Immobilie, aufgegliedert nach Biiro-, Einzelhandels-, Industrie-, Wohnflachen und sonstige (alle im nationalen Mark).
(3 Standort der Immobilie, aufgegliedert nach A-Lage und B-Lage im nationalen Markt.
I = Index
Q = Quote
# = Quadratmeter
2. Vorlage B: Indikatoren der Risikopositionen im Finanzsystem

Risikopositionsindikatoren
Aufgliederung
Indikator P Art der Standort der Art des Art des Kre- Nationalitéts des Insgesamt
Haufigkeit Immobilie (!) | Immobilie (3) Investors (°) (%) ditgebers (*) Investors (°) |
8 Kreditgebers (°)
Strome (°) | Investitionen in Gewerbeimmobilien (%) Vierteljihrlich nW oW nW nW nW
— davon direkter Gewerbeimmobilienbesitz Vierteljahrlich nW nW oW oW nW
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Aufgliederung
Indikator Hiufiokeit Art der Standort der Art des Art des Kre- N;:ig;lfohrtj(ts)dfs Insgesamt
8 Immobilie (*) | Immobilie (?) Investors (*) (%) ditgebers () Kreditgebers ()
— davon indirekter Gewerbeimmobilienbesitz Vierteljahrlich oW oW oW
Bewertungsanpassungen auf Gewebeimmobilien-Investitionen | Vierteljahrlich nW nW nW nW nW
Gewerbeimmobilienkredite (einschlieflich in Entwicklung oder |Vierteljahrlich nW nW nW oW nW
im Bau befindlicher Gewerbeimmobilien)
— davon Kredite zum Erwerb bestehender oder im Bau Vierteljahrlich nW nW nW nW nW
befindlicher Immobilien, die von Eigentiimern zum Zweck
der Ausiibung ihres Geschiftes, Geschiftsgegenstandes oder
ihrer Tatigkeit gehalten werden
— davon Kredite zum Erwerb von Mietobjekten Vierteljihrlich nW nW nW nW nW
— davon Kredite zum Erwerb von Renditeobjekten (mit Vierteljahrlich W nw nw nwW nW
Ausnahme von Mietobjekten)
— davon Kredite zum Erwerb von in Entwicklung Vierteljihrlich nW nW nW nW nW
befindlichen Gewerbeimmobilien
— davon Kredite zum Erwerb von fiir den sozialen Vierteljihrlich oW oW nW nW nW
Wohnungsbau gehaltenen Immobilien
Notleidende Gewerbeimmobilienkredite (einschlieflich in Vierteljahrlich W nW nW oW oW
Entwicklung oder im Bau befindlicher Immobilien)
— davon Kredite zum Erwerb bestehender oder im Bau Vierteljahrlich W nW nW nW nW

befindlicher Immobilien, die von Eigentiimern zum Zweck
der Ausiibung ihres Geschiftes, Geschiftsgegenstandes oder
ihrer Titigkeit gehalten werden
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Aufgliederung
Indikator Hiufiokeit Art der Standort der Art des Art des Kre- N;:ig;lfohrtj(ts)dfs Insgesamt
8 Immobilie (*) | Immobilie (?) Investors (*) (%) ditgebers () Kreditgebers ()
— davon Kredite zum Erwerb von Mietobjekten Vierteljahrlich W nW nW oW oW
— davon Kredite zum Erwerb von Renditeobjekten (mit Vierteljihrlich nW nW nW nW nW
Ausnahme von Mietobjekten)
— davon Kredite zum Erwerb von in Entwicklung Vierteljahrlich nW nW nW oW nW
befindlichen Gewerbeimmobilien
— davon Kredite zum Erwerb von fiir den sozialen Vierteljahrlich W nW nW nW oW
Wohnungsbau gehaltenen Immobilien
Ruickstellungen fur Verluste aus Gewerbeimmobilienkrediten | Vierteljahrlich nW nW nW oW nW
(einschlieflich in Entwicklung oder im Bau befindlicher
Immobilien)
— davon Kredite zum Erwerb bestehender oder im Bau Vierteljahrlich nW nW nW nW nW
befindlicher Immobilien, die von Eigentiimern zum Zweck
der Ausiibung ihres Geschiftes, Geschiftsgegenstandes oder
ihrer Tatigkeit gehalten werden
— davon Kredite zum Erwerb von Mietobjekten Vierteljihrlich nW nW nW nW nW
— davon Kredite zum Erwerb von Renditeobjekten (mit Vierteljahrlich W nWw nW nwW nW
Ausnahme von Mietobjekten)
— davon Kredite zum Erwerb von in Entwicklung Vierteljihrlich nW nW nW nW nW
befindlichen Gewerbeimmobilien
— davon Kredite zum Erwerb von fiir den sozialen Vierteljahrlich nW nW nW nW nW

Wohnungsbau gehaltenen Immobilien
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Aufgliederung
Indikator Hiufiokeit Art der Standort der Art des Art des Kre- N;t‘i;;?;)lirtj(ts)dfs Insgesamt
8 Immobilie () | Immobilie (?) Investors (*) (%) ditgebers () Kreditgebers ()

Bestinde () | Investitionen in Gewerbeimmobilien (%) Jahrlich W W oW oW nW
— davon direkter Gewerbeimmobilienbesitz Jahrlich nW nW nWw nwW nW
— davon indirekter Gewerbeimmobilienbesitz Jahrlich oW oW nW
Bewertungsanpassungen auf Gewebeimmobilien-Investitionen Jahrlich I\ nw oW nwW nW
Gewerbeimmobilienkredite (einschlieflich in Entwicklung oder Jahrlich W nW nW nW oW
im Bau befindlicher Gewerbeimmobilien)

— davon notleitende Gewerbeimmobilienkredite Jahrlich nW nW nW nW nW
— davon Kredite zum Erwerb bestehender oder im Bau Jahrlich nW nW nW nwW nW
befindlicher Immobilien, die von Eigentiimern zum Zweck
der Ausiibung ihres Geschiftes, Geschiftsgegenstandes oder
ihrer Tatigkeit gehalten werden
— davon Kredite zum Erwerb von Mietobjekten Jahrlich I\ nw nW nwW nW
— davon Kredite zum Erwerb von Renditeobjekten (mit Jahrlich nW nW nW nW nW
Ausnahme von Mietobjekten)
— davon Kredite zum Erwerb von fiir den sozialen Jahrlich W nw nW nwW nW

Wohnungsbau gehaltenen Immobilien
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Aufgliederung
Indikator Hiufiokeit Art der Standort der Art des Art des Kre- N;:ig;lfolirtj(ts)dfs Insgesamt
8 Immobilie (*) | Immobilie (?) Investors (*) (%) ditgebers () Kreditgebers ()

Riickstellungen fiir Verluste aus Gewerbeimmobilienkrediten Jahrlich nW nW nW nW nW
— davon notleitende Gewerbeimmobilienkredite Jahrlich nW nW nW nwW nW
— davon Kredite zum Erwerb bestehender oder im Bau Jahrlich nW nW nW nW nW

befindlicher Immobilien, die von Eigentiimern zum Zweck

der Ausiibung ihres Geschiftes, Geschiftsgegenstandes oder

ihrer Tatigkeit gehalten werden
— davon Kredite zum Erwerb von Mietobjekten Jahrlich nW nW nW nW nW
— davon Kredite zum Erwerb von Renditeobjekten (mit Jahrlich nW nW nW oW nW

Ausnahme von Mietobjekten)
— Davon Kredite zum Erwerb von fiir den sozialen Jahrlich nW nW nW oW nW

Wohnungsbau gehaltenen Immobilien
Kredite fur in Entwicklung befindliche Gewerbeimmobilien (im |  Jahrlich nW nW nW oW nW
Rahmen von Gewerbeimmobilienfinanzierungen)
— davon notleitende Kredite Jahrlich W nWw nw oW nW
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Aufgliederung
Indikator Hiufiokeit Art der Standort der Art des Art des Kre- N;:ig;lfolirtj(ts)dfs Insgesamt
8 Immobilie (*) | Immobilie (?) Investors (*) (%) ditgebers () Kreditgebers ()
Riickstellungen fiir Verluste aus Krediten fir in Entwicklung Jahrlich nW nW nW nW nW

befindliche Gewerbeimmobilien

1) Art der Immobilie, aufgegliedert nach Biiro-, Einzelhandels-, Industrie-, Wohnflichen und sonstige, soweit fiir den Indikator relevant.
?) Standort der Immobilie, aufgegliedert nach Top-Lage und Nicht-Top-Lage im nationalen Markt sowie nach internationalem Standort.
%) Art des Investors, aufgegliedert nach Banken, Versicherungsgesellschaften, Pensionsfonds, Investmentfonds, Immobiliengesellschaften und andere.

%) Nationalitit, aufgegliedert nach national, Europdischer Wirtschaftsraum und Rest der Welt.

()
()
0)
(*) Art des Kreditgebers, aufgegliedert nach Banken, Versicherungsgesellschaften, Pensionsfonds, Investmentfonds, Immobiliengesellschaften und andere.
0)
()

%) Strome verstehen sich auf Bruttobasis fiir Investitionen, Kreditvergabe und notleidende Kredite (nur neue Kredite/Investitionen sind abgedeckt, ohne Beriicksichtigung von Riickzahlungen oder Senkungen
bestehender Betrdge).

Strome verstehen sich auf Nettobasis fiir Bewertungsanpassungen fiir Investitionen und Riickstellungen fiir Verluste aus Kreditvergabe.

() Bestandsdaten zum Bestand an Investitionen in Gewerbeimmobilien, Bewertungsanpassungen fiir Investitionen in Gewerbeimmobilien, (notleidende) Gewerbeimmobilienkredite und Riickstellungen fiir Ver-
luste aus der Vergabe von Gewerbeimmobilienkrediten zum Berichtstermin.

(¥) Nur wenn Investitionen einen erheblichen Anteil der Gewerbeimmobilienfinanzierung ausmachen.

nW = Betrag in nationaler Wahrung

3. Vorlage C: Indikatoren der Kreditvergaberichtlinien

Indikatoren zu Kreditvergabestandards (!)

Indikator Haufigkeit Gewichtetex;Q laéltrecr}llschnitt der
Strome () | Beleihungsquote bei Vergabe (Loan-to-Value at Origination, LTV-O) Vierteljahrlich R
— Kredite zum Erwerb bestehender oder im Bau befindlicher Immobilien, die von Eigentiimern zum Zweck der Vierteljahrlich R
Ausiibung ihres Geschiftes, Geschiftsgegenstands oder ihrer Tatigkeit gehalten werden
— Kredite zum Erwerb von Mietobjekten Vierteljahrlich R
— Kredite zum Erwerb von Renditeobjekten (mit Ausnahme von Mietwohnungen) Vierteljghrlich R
— Kredite zum Erwerb von in Entwicklung befindlichen Gewerbeimmobilien Vierteljahrlich R
— Kredite zum Erwerb von fiir den sozialen Wohnungsbau gehaltenen Immobilien Vierteljdhrlich R
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Gewichteter Durchschnitt der

Indikator Haufigkeit Quoten

Zinsdeckungsquote bei Vergabe (Interest Coverage Ratio at Origination, ICR-O) Vierteljdhrlich R
— Kredite zum Erwerb bestehender oder im Bau befindlicher Immobilien, die von Eigentiimern zum Zweck der Vierteljahrlich R

Ausiibung ihres Geschiftes, Geschiftsgegenstands oder ihrer Tatigkeit gehalten werden.
— Kredite zum Erwerb von Mietobjekten Vierteljdhrlich R
— Kredite zum Erwerb von Renditeobjekten (mit Ausnahme von Mietwohnungen) Vierteljahrlich R
— Kredite zum Erwerb von in Entwicklung befindlichen Gewerbeimmobilien Vierteljahrlich R
— Kredite zum Erwerb von fiir den sozialen Wohnungsbau gehaltenen Immobilien Vierteljahrlich R
Schuldendeckungsquote bei Vergabe (Debt-Service-Coverage Ratio at Origination, DSCR-O) Vierteljahrlich R
— Kredite zum Erwerb bestehender oder im Bau befindlicher Immobilien, die von Eigentiimern zum Zweck der Vierteljahrlich R

Ausiibung ihres Geschiftes, Geschiftsgegenstands oder ihrer Tatigkeit gehalten werden
— Kredite zum Erwerb von Mietobjekten Vierteljdhrlich R
— Kredite zum Erwerb von Renditeobjekten (mit Ausnahme von Mietwohnungen) Vierteljdhrlich R
— Kredite zum Erwerb von in Entwicklung befindlichen Gewerbeimmobilien Vierteljahrlich R
— Kredite zum Erwerb von fiir den sozialen Wohnungsbau gehaltenen Immobilien Vierteljghrlich R
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Gewichteter Durchschnitt der

Indikator Haufigkeit Quoten

Bestinde (*) | Aktuelle Beleihungsquote (Current Loan-to-Value, LTV-C) Jahrlich R

— Kredite zum Erwerb bestehender oder im Bau befindlicher Immobilien, die von Eigentiimern zum Zweck der Jahrlich R
Ausiibung ihres Geschiftes, Geschiftsgegenstands oder ihrer Tatigkeit gehalten werden

— Kredite zum Erwerb von Mietobjekten Jahrlich R

— Kredite zum Erwerb von Renditeobjekten (mit Ausnahme von Mietwohnungen) Jahrlich R

— Kredite zum Erwerb von in Entwicklung befindlichen Gewerbeimmobilien Jahrlich R

— Kredite zum Erwerb von fiir den sozialen Wohnungsbau gehaltenen Immobilien Jahrlich R

Aktuelle Zinsdeckungsquote (Current Interest Coverage Ratio, ICR-C) Jahrlich R

— Kredite zum Erwerb bestehender oder im Bau befindlicher Immobilien, die von Eigentiimern zum Zweck der Jahrlich R
Ausiibung ihres Geschiftes, Geschiftsgegenstands oder ihrer Tatigkeit gehalten werden

— Kredite zum Erwerb von Mietobjekten Jahrlich R

— Kredite zum Erwerb von Renditeobjekten (mit Ausnahme von Mietwohnungen) Jahrlich R

— Kredite zum Erwerb von in Entwicklung befindlichen Gewerbeimmobilien Jahrlich R

— Kredite zum Erwerb von fiir den sozialen Wohnungsbau gehaltenen Immobilien Jahrlich R
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Indikator

Haufigkeit

Gewichteter Durchschnitt der

Quoten
Aktuelle Schuldendeckungsquote (Current Debt Service Coverage Ratio, DSCR-C) Jahrlich R
— Kredite zum Erwerb bestehender oder im Bau befindlicher Immobilien, die von Eigentiimern zum Zweck der Jahrlich R
Ausiibung ihres Geschiftes, Geschiftsgegenstands oder ihrer Tatigkeit gehalten werden
— Kredite zum Erwerb von Mietobjekten Jahrlich R
— Kredite zum Erwerb von Renditeobjekten (mit Ausnahme von Mietwohnungen) Jahrlich R
— Kredite zum Erwerb von in Entwicklung befindlichen Gewerbeimmobilien Jahrlich R
— Kredite zum Erwerb von fiir den sozialen Wohnungsbau gehaltenen Immobilien Jahrlich R

') Ohne Immobilien in Entwicklung; diese konnen anhand des Verhiltnisses zwischen Kredithohe und Herstellungskosten (Loan-to-Cost Ratio, LTC) iiberwacht werden.

%) Bestandsdaten zum Bestand an Gewerbeimmobilienkrediten zum Berichtstermin.

Q = Quote”

()
(?) Daten zu Stromen hinsichtlich der neuen Vergabe von Gewerbeimmobilienkrediten im Berichtszeitraum.
0)
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ANHANG IV

Anhang IV der Leitlinie ESRB/2016/14 erhilt folgende Fassung:

~ANHANG IV

ORIENTIERUNGSHILFE FUR DIE METHODEN ZUR MESSUNG UND BERECHNUNG DER
INDIKATOREN

Dieser Anhang enthilt eine grobe Orientierungshilfe fiir die Methoden zur Berechnung der Indikatoren, die in den Vor-
lagen von Anhang II und gegebenenfalls auch von Anhang III verwendet werden. Es ist keine Vorgabe detaillierter tech-
nischer Anweisungen zum Ausfillen der Vorlagen bezweckt, die alle moglichen Fille abdecken. Diese Orientierungshilfe
ist ferner so zu verstehen, dass darin Zieldefinitionen und Zielmethoden enthalten sind, von denen in einigen Fillen
Abweichungen gerechtfertigt sind, um den Besonderheiten der Mirkte bzw. Marktsegmente entsprechend gerecht zu
werden.

1. Verhiltnis zwischen Kredithéhe und Objektwert bei Vergabe (Loan-to-Value Ratio at Origination, LTV-O)
1. Die LTV-O ist folgendermaflen definiert:

-L
LTVO = v
2. Bei der Berechnung gilt: ,L*
a) umfasst alle Kredite und Kredittranchen, die vom Kreditnehmer zum Zeitpunkt der Vergabe (unabhingig vom

Zweck des Kredits) durch die Immobilie besichert werden, nachdem die Kredite ,nach Kreditnehmer' und ,nach
Sicherheit' zusammengefasst wurden,

b) wird auf Basis der ausgezahlten Betrige bemessen und enthilt daher keine aus den Kreditlinien nicht in Anspruch
genommenen Betrige. Im Falle von noch im Bau befindlichen Immobilien ist ,L* die Summe aller bis zum
Berichtstermin ausgezahlten Kredittranchen, und die LTV-O wird am Tag der Auszahlung einer neuen Kredittran-
che berechnet. () Alternativ kann die LTV-O auch auf Basis des insgesamt gewéhrten Kreditbetrags und des erwar-
teten Werts bei Fertigstellung der im Bau befindlichen Immobilie berechnet werden, wenn die oben genannte
Berechnungsmethode nicht zur Verfiigung steht oder nicht der vorherrschenden Marktpraxis entspricht,

¢) beriicksichtigt keine nicht durch eine Immobilie besicherten Kredite, es sei denn, der meldende Kreditgeber
betrachtet die nicht besicherten Kredite als Teil der Wohnimmobilien-Kreditfinanzierungstransaktion, die aus besi-
cherten und unbesicherten Krediten besteht. In diesem Fall sollten auch unbesicherte Kredite in ,L‘ einfliefen,

d) wird auch bei Vorliegen anderer Faktoren, die das Kreditrisiko mindern, nicht angepasst,

e) beriicksichtigt keine Kosten und Gebithren des Wohnimmobilienkredits,

f) enthilt keine Darlehenszuschiisse.

3. Bei der Berechnung gilt: ,V*

a) wird auf Basis des Immobilienwerts zum Zeitpunkt der Vergabe berechnet, der sich als der geringere der folgen-
den Werte bestimmt:

1. Transaktionswert, der z. B. in einer notariellen Urkunde eingetragen wurde, und

2. Wert, der von einem unabhingigen externen oder internen Gutachter ermittelt wurde.

Ist nur ein Wert verfiigbar, sollte dieser Wert verwendet werden,

Im Falle von noch im Bau befindlichen Immobilien kann die LTV-O zu einem gegebenen Zeitpunkt n folgendermaflen berechnet

werden,
n
2L
1rvo, = — =L
n- n
Vot X AV
wobei i = 1, ..., n die bis zum Zeitpunkt n ausgezahlten Kredittranchen, V, den Anfangswert der Immobiliensicherheit

(z. B. Grundstiick) und AV, ;_, die Verdnderung des Immobilienwerts bis zur Auszahlung der n-ten Kredittranche bezeichnet,
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b) beriicksichtigt nicht den Wert geplanter Renovierungs- oder Umbauarbeiten,

¢) steht bei im Bau befindlichen Immobilien fiir den Gesamtwert der Immobilie bis zum Berichtstermin (unter
Beriicksichtigung der Wertsteigerung durch den Fortschritt der Bauarbeiten). ,V* wird bei Auszahlung jeder neuen
Kredittranche bewertet, sodass eine aktualisierte LTV-O berechnet werden kann,

d) wird auch bei Vorliegen anderer Faktoren, die das Kreditrisiko mindern, nicht angepasst,
e) beriicksichtigt keine Kosten und Gebithren des Wohnimmobilienkredits,

f) wird nicht als Jlangfristiger Wert' berechnet. Obgleich die Verwendung des langfristigen Werts durch die Prozykli-
zitdt von ,V* gerechtfertigt sein konnte, besteht das Ziel der LTV-O in der Erfassung von Kreditstandards bei deren
Vergabe. Falls ,V* zu dem Zeitpunkt, an dem ein Wohnimmobilienkredit gewdhrt und die LTV-O erfasst wurde,
nicht den in den Unterlagen des Kreditgebers angegebenen Wert des Vermogenswerts bei Vergabe reflektierte,
wire hiermit die tatsdchliche Kreditvergabepolitik des Kreditgebers in Bezug auf die LTV-O nicht angemessen
erfasst.

4. Neben der Berechnung der LTV-O gemif§ der in den Nummern 2 und 3 genannten Methode konnen die nationalen
makroprudenziellen Behorden — falls sie dies zum Zwecke der Beriicksichtigung der Besonderheiten ihrer jeweiligen
Mirkte als notwendig erachten — auch eine Berechnung der LTV-O mittels Abzug des Gesamtbetrags aller ausstehen-
den Wohnimmobilienkredite, gleich ob ausgezahlt oder nicht, die durch jhoherrangige’ Sicherungsrechte an der
Immobilie besichert sind, von dem gemifl Nummer 3 ermittelten Wert ,V* vornehmen, anstatt diese Kredite bei der
Berechnung von L gemidfl Nummer 2 zu beriicksichtigen.

5. Werden die Kreditmirkte fiir zur Weitervermietung erworbene und selbst genutzte Immobilien separat iiberwacht,
gilt die Definition der LTV-O mit folgenden Ausnahmen:

a) Bei Krediten fiir zur Weitervermietung erworbene Immobilien

— berticksichtigt L nur Kredite und Kredittranchen in Verbindung mit der zur Weitervermietung erworbenen
Immobilie, die vom Kreditnehmer zum Zeitpunkt der Vergabe durch die Immobilie besichert sind,

— beriicksichtigt ,V* lediglich den Wert der zur Weitervermietung erworbenen Immobilie bei Vergabe.

b) Bei Krediten fiir selbst genutzte Immobilien

— beriicksichtigt L nur Kredite und Kredittranchen in Verbindung mit der selbst genutzten Immobilie, die vom
Kreditnehmer zum Zeitpunkt der Vergabe durch die Immobilie besichert sind,

— beriicksichtigt ,V* nur den Wert der selbst genutzten Immobilie zum Zeitpunkt der Vergabe.

6. Die nationalen makroprudenziellen Behorden sollten beachten, dass Beleihungsquoten ihrem Wesen nach prozyklisch
sind, und diese Quoten in allen Risikoiiberwachungsrahmen daher mit Vorsicht betrachten. Sie konnten auch den
Einsatz zusitzlicher Parameter in Betracht ziehen, wie z. B. das Verhiltnis zwischen Kreditbetrag und langfristigem
Wert (Loan-to-Long-Term-Value), bei dem der Wert entsprechend der langfristigen Entwicklung eines Marktpreisinde-
xes angepasst wird.

2. Aktuelle Beleihungsquote (Current Loan-to-Value Ratio, LTV-C)
1. Die LTV-C ist folgendermafien definiert:

_Lc
LTVC—VC

2. Bei der Berechnung gilt: ,LC’

a) ist der ausstehende Saldo der Kredite — die in Abschnitt 1 Nummer 2 als ,L‘ definiert sind — zum Berichtstermin
unter Beriicksichtigung von Tilgungen des Hauptbetrags, Kreditumstrukturierungen, neuen Kapitalauszahlungen,
aufgelaufenen Zinsen und, im Fall von Fremdwihrungskrediten, Wechselkursanderungen,

b) wird entsprechend angepasst, um den in einem Investmentvehikel angesparten Betrdgen, die zur Riickzahlung der
Kreditsumme vorgesehen sind, Rechnung zu tragen. Die angesparten Betrige konnen nur dann vom ,LC* in Abzug
gebracht werden, wenn folgende Bedingungen erfullt sind:

1) die angesparten Betrige wurden unbedingt und mit dem ausdriicklichen Zweck der Riickzahlung der Kredit-
summe an vertraglich festgelegten Terminen an den Kreditgeber verpfindet, und
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2) ein entsprechender von der nationalen makroprudenziellen Behorde festgelegter Abschlag wird angewendet,
um den mit den zugrunde liegenden Anlagen verbundenen Markt- bzw. Drittparteienrisiken Rechnung zu
tragen.

3. Bei der Berechnung gilt: ,VC*

a) beriicksichtigt die Verdnderungen des in Abschnitt 1 Nummer 3 definierten Werts ,V* seit dem Zeitpunkt der
letzten Immobilienbewertung. Der aktuelle Wert der Immobilie sollte von einem unabhingigen externen oder
internen Gutachter ermittelt werden. Ist eine solche Bewertung nicht verfiigbar, kann der aktuelle Wert der Immo-
bilie mit Hilfe eines granularen Immobilienwertindexes geschdtzt werden (z. B. auf Basis der Transaktionsdaten).
Ist auch ein solcher Immobilienwertindex nicht verfigbar, kann ein granularer Immobilienpreisindex verwendet
werden, nachdem ein geeigneter Abschlag zur Berticksichtigung der Abschreibungen auf die Immobilie zur
Anwendung gebracht wurde. Jeder Immobilienwert- oder Immobilienpreisindex sollte nach geografischer Lage und
Art der Immobilie hinreichend differenziert sein,

b) wird aufgrund von Anderungen vorrangiger Sicherungsrechte an der Immobilie angepasst,
¢) wird jdhrlich berechnet.

4. Werden die Wohnimmobilienkreditmarkte fiir zur Weitervermietung erworbene und selbst genutzte Immobilien
separat iiberwacht, gilt die Definition der LTV-C mit folgenden Ausnahmen:

a) Bei Krediten fiir zur Weitervermietung erworbene Immobilien

— beriicksichtigt ,L‘ nur Kredite und Kredittranchen in Verbindung mit der zur Weitervermietung erworbenen
Immobilie, die vom Kreditnehmer zum Zeitpunkt der Vergabe durch die Immobilie besichert ist,

— bezieht sich ,VC' auf den aktuellen Wert der zur Weitervermietung erworbenen Immobilie.

b) Bei Krediten fiir selbst genutzte Immobilien

— berticksichtigt ,LC* nur Kredite und Kredittranchen in Verbindung mit der selbst genutzten Immobilie, die vom
Kreditnehmer zum Zeitpunkt der Vergabe durch die Immobilie besichert ist,

— beriicksichtigt ,VC' nur den aktuellen Wert der selbst genutzten Immobilie.
3. Verhiltnis zwischen Kredithohe und Einkommen bei Vergabe (Loan-to-Income Ratio at Origination, LTI-O),

1. Der LTI-O ist folgendermaflen definiert:

LTIO =

—| =

2. Fur die Zwecke der Berechnung hat ,L‘ dieselbe Bedeutung wie in Abschnitt 1 Nummer 2.

3. Fur die Zwecke der Berechnung steht I fur das jahrlich verfiigbare Gesamteinkommen des Kreditnehmers, das vom
Kreditgeber zum Zeitpunkt der Vergabe des Wohnimmobilienkredits erfasst wird.

4. Bei der Bestimmung des ,verfiigbaren Einkommens‘ eines Kreditnehmers sollten die Adressaten so weit wie moglich
die Definition 1 und mindestens Definition 2 befolgen:

Definition 1: ,Verfiigbares Einkommen‘ = Einkiinfte aus unselbststindiger Tatigkeit + Einkiinfte aus selbstindiger
Tatigkeit (z. B. Gewinne) + Einkiinfte aus staatlicher Alterssicherung + Einkiinfte aus privater und betrieblicher
Alterssicherung + Einkiinfte aus Arbeitslosenunterstiitzung + Einkiinfte aus Sozialleistungen mit Ausnahme der
Arbeitslosenunterstiitzung + regelmiflige private Transferzahlungen (z. B. Unterhaltszahlungen) + Brutto-Mietein-
kiinfte aus Immobilienobjekten + Einkiinfte aus Vermdgen + Einkiinfte aus zivilrechtlichen Gesellschaften oder Perso-
nengesellschaften + regelmifige Einkiinfte aus anderen Quellen — Steuern — Gesundheitsvorsorge-, Sozialversiche-
rungs-, Krankenversicherungsbeitrige + Steuererstattungen.

Fiir diese Definition gilt Folgendes:

a) Brutto-Mieteinnahmen aus Immobilienobjekten’ umfasst Mieteinkiinfte aus Immobilieneigentum, fiir das aktuell
kein Wohnimmobilienkredit mehr aussteht, und aus zur Weitervermietung erworbene Immobilien. Mieteinkiinfte
sollten anhand der den Banken zur Verfiigung stehenden Informationen ermittelt oder andernfalls ein unterstellter
Wert herangezogen werden. Sind keine genauen Informationen verfiigbar, sollte das meldende Institut eine best-
mogliche Schitzung der Mieteinkiinfte vornehmen, wobei die bei der Ermittlung verwendete Methode zu erldu-
tern ist;
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b) Steuern’ sollte die folgenden Positionen, aufgefithrt in der Reihenfolge ihrer Wichtigkeit, umfassen: Lohnsteuer,
Steuervergiinstigungen, Renten- oder Versicherungsbeitrige, sofern diese vom Bruttoeinkommen abgeleitet wer-
den, spezielle Steuern, z. B. Grundsteuer, und andere Steuern, bei denen es sich nicht um Verbrauchssteuern

handelt;

¢) ,Gesundheitsvorsorge-, Sozialversicherungs-, Krankenversicherungsbeitrige* sollte die feststehenden und obligatori-
schen Aufwendungen, die in einigen Landern nach Steuern zu leisten sind, umfassen;

d) ,Steuervergiinstigungen' sollte Riickerstattungen von der Steuerbehorde, die in Verbindung mit der Abzugsfahigkeit
von Zinsen auf Wohnimmobilienkredite stehen, umfassen;

e) ,Darlehenszuschiisse’ sollte alle Interventionen der offentlichen Hand umfassen, die darauf gerichtet sind, die
Schuldendienstlast des Kreditnehmers zu verringern (z. B. subventionierte Zinssitze, Tilgungszuschiisse).

Definition 2: ,Verfugbares Einkommen‘ = Einkiinfte aus unselbststindiger Titigkeit + Einkiinfte aus selbstindiger
Titigkeit (z. B. Gewinne) — Steuern.

5. Werden Wohnimmobilienkreditmarkte fiir zur Weitervermietung erworbene und fiir selbst genutzte Immobilien sepa-
rat iiberwacht, gilt die Definition der LTI-O mit folgenden Ausnahmen:

a) Bei Krediten fiir zur Weitervermietung erworbene Immobilien

— beriicksichtigt ,L‘ nur Kredite und Kredittranchen in Verbindung mit der zur Weitervermietung erworbenen
Immobilie, die vom Kreditnehmer zum Zeitpunkt der Vergabe durch die Immobilie besichert sind.

b) Bei Krediten fiir selbst genutzte Immobilien

— beriicksichtigt ,L‘ nur Kredite und Kredittranchen in Verbindung mit der selbst genutzten Immobilie, die vom
Kreditnehmer zum Zeitpunkt der Vergabe durch die Immobilie besichert sind.

— Hat ein Kreditnehmer Kredite fur selbst genutzte Immobilien und fiir zur Weitervermietung erworbene Immo-
bilien aufgenommen, ist eine Unterstiitzung der Zahlung von Krediten fiir selbst genutzte Immobilien durch
Mieteinkiinfte aus zur Weitervermietung erworbenen Immobilien erst nach Abzug der Schuldendienstkosten
fur die Kredite fur zur Weitervermietung erworbene Immobilien moglich. In diesem Fall gilt folgende Defini-
tion als am besten geeignete Definition des Begriffs ,verfiigbares Einkommen':

,Verfugbares Einkommen‘ = Einkiinfte aus unselbststindiger Tatigkeit + Einkiinfte aus selbstindiger Tatigkeit,
z. B. Gewinne + Einkiinfte aus staatlicher Alterssicherung + Einkiinfte aus privater und betrieblicher Alterssi-
cherung + Einkiinfte aus Arbeitslosenunterstiitzung + Einkiinfte aus Sozialleistungen mit Ausnahme der
Arbeitslosenunterstiitzung + regelmifSige private Transferzahlungen, z. B. Unterhaltszahlungen + (Brutto-Miet-
einkiinfte aus Immobilienobjekten — Schuldendienstkosten fiirr Immobilien) + Einkiinfte aus Vermogen + Ein-
kiinfte aus zivilrechtlichen Gesellschaften oder Personengesellschaften + regelmifige Einkiinfte aus anderen
Quellen + Darlehenszuschiisse — Steuern — Gesundheitsvorsorge-, Sozialversicherungs-, Krankenversiche-
rungsbeitrige + Steuervergiinstigungen.

4. Schulden-Einkommensquotient bei Vergabe (Debt-to-Income Ratio at Origination, DTI-O)

1. Die DTI-O ist folgendermafSen definiert:

DTIO = %

2. Fir die Zwecke der Berechnung umfasst ,D* die Gesamtverschuldung des Kreditnehmers zum Zeitpunkt der Vergabe
des Wohnimmobilienkredits, gleich ob durch Immobilien besichert oder nicht, einschlieflich aller ausstehenden
Finanzkredite, d. h. gewdhrt vom Kreditgeber des Wohnimmobilienkredits und von anderen Kreditgebern.

3. Fiir die Zwecke der Berechnung hat ,I' dieselbe Bedeutung wie in Abschnitt 3 Nummer 4.

5. Kreditbedienungsquote bei Vergabe (Loan Service-to-Income Ratio at Origination, LSTI-O)

1. Die LSTI-O ist folgendermafSen definiert:

LSTIO = %

2. Firr die Zwecke der Berechnung bezeichnet \LS' die jahrlichen Schuldendienstkosten des Wohnimmobilienkredits, der
zum Zeitpunkt der Kreditvergabe in Abschnitt 1 Nummer 2 als ,L‘ definiert ist.
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3. Firr die Zwecke der Berechnung hat I' dieselbe Bedeutung wie in Abschnitt 3 Nummer 4.

4. Werden die Wohnimmobilienkreditmirkte fiir zur Weitervermietung erworbene und fur selbst genutzte Immobilien
separat iiberwacht, gilt die Definition der LSTI-O mit folgenden Ausnahmen:

a) Bei Krediten fiir zur Weitervermietung erworbene Immobilien

— steht LS fiir die jahrlichen Schuldendienstkosten im Verhiltnis zur Hohe des Kredits fiir die zur Weitervermie-
tung erworbene Immobilie zum Zeitpunkt der Kreditvergabe.

b) Bei Krediten fiir selbst genutzte Immobilien

— steht LS* fir die jdhrlichen Schuldendienstkosten im Verhiltnis zur Hohe des Kredits fur die selbst genutzte
Immobilie zum Zeitpunkt der Kreditvergabe.

— Die am besten geeignete Definition des Begriffs ,verfiigbares Einkommen* ist in diesem Fall:

Verfiigbares Einkommen* = Einkiinfte aus unselbststidndiger Tatigkeit + Einkiinfte aus selbstindiger Tatigkeit,
z. B. Gewinne + Einkiinfte aus staatlicher Alterssicherung + Einkiinfte aus privater und betrieblicher Alterssi-
cherung + Einkiinfte aus Arbeitslosenunterstiitzung + Einkiinfte aus Sozialleistungen mit Ausnahme der
Arbeitslosenunterstiitzung + regelmifSige private Transferzahlungen, z. B. Unterhaltszahlungen + (Brutto-Miet-
einkiinfte aus Immobilienobjekten — Schuldendienstkosten fiir Immobilien + Einkiinfte aus Vermdgen) + Ein-
kiinfte aus zivilrechtlichen Gesellschaften oder Personengesellschaften + regelmifige Einkiinfte aus anderen
Quellen — Steuern — Gesundheitsvorsorge-, Sozialversicherungs-, Krankenversicherungsbeitrige + Steuerver-
ginstigungen.

6. Schuldendienstquote bei Vergabe (Debt Service-to-Income Ratio at Origination, DSTI-O)
1. Die DSTI-O ist folgendermaf8en definiert:

DSTIO = TS

2. Fir die Zwecke der Berechnung bezeichnet ,DS* die jahrlichen Schuldendienstkosten in Bezug auf die Gesamtverschul-
dung des Kreditnehmers, die zum Zeitpunkt der Kreditvergabe in Abschnitt 4 Nummer 2 als ,D definiert ist.

3. Firr die Zwecke der Berechnung hat ,I' dieselbe Bedeutung wie in Abschnitt 3 Nummer 4.

4. Die DSTI-O sollte als optionaler Indikator angesehen werden, da die Kreditgeber gegebenenfalls nicht in allen Lindern
Zugang zu den zur Berechnung des Zihlers erforderlichen Informationen haben. Allerdings werden die makropru-
denziellen Behorden in den Lindern, in denen die Kreditgeber Zugang zu solchen Informationen haben (z. B. iiber
Kreditregister oder aus Steuerunterlagen) angehalten, auch diesen Indikator in ihren Risikotiberwachungsrahmen
aufzunehmen.

7. Zinsdeckungsquote (Interest Coverage Ratio, ICR)
1. Die ICR ist folgendermafSen definiert:

_ Gross annual rental income

ICR -
Annual interest costs

2. Bei der Berechnung gilt:

a) jahrliche Brutto-Mieteinkiinfte* bezeichnet die Mieteinkiinfte pro Jahr aus dem zur Weitervermietung erworbenen
Wohneigentum, vor Abzug jeglicher Betriebsaufwendungen zur Aufrechterhaltung des Werts der Immobilie und
vor Abzug von Steuern;

b) jihrliche Zinskosten‘ sind die Zinskosten pro Jahr, die in Verbindung mit zur Weitervermietung erworbenen
Immobilien entstehen.

3. Die Quote sich kann sich auf den Wert bei Kreditvergabe (ICR-O) oder auf den aktuellen Wert beziehen (ICR-C).
8. Verhiltnis zwischen Kredith6he und Mieterlésen bei Vergabe (Loan-to-Rent Ratio at Origination, LTR-O)
1. Die LTR-O ist folgendermaflen definiert:

Buy-to-let loan

LTRO = - -
Net annual rental income or Gross annual rental income

2. Bei der Berechnung gilt:

a) Kredit fur die zur Weitervermietung erworbene Immobilie’ hat dieselbe Bedeutung wie ,L° in Abschnitt 1
Nummer 2, ist allerdings auf die Wohnimmobilienkredite beschrinkt, die zur Finanzierung der zur Weitervermie-
tung erworbenen Immobilie verwendet werden;
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b) jahrliche Netto-Mieteinkiinfte’ bezeichnet die Mieteinkiinfte pro Jahr aus der zur Weitervermietung erworbenen
Immobilie, nach Abzug jeglicher Betriebsaufwendungen zur Aufrechterhaltung des Werts der Immobilie, jedoch
vor Abzug von Steuern;

c) jahrliche Brutto-Mieteinkiinfte’ bezeichnet die Einkiinfte pro Jahr aus der Vermietung der zur Weitervermietung
erworbenen Immobilie an Mieter, vor Abzug jeglicher Betriebsaufwendungen zur Aufrechterhaltung des Werts der
Immobilie und vor Abzug von Steuern.

Zur Berechnung der LTR-O sollten die jahrlichen Netto-Mieteinkiinfte verwendet werden. Sofern diese Angaben nicht
verfugbar sind, kénnen alternativ die jahrlichen Brutto-Mieteinkiinfte verwendet werden.
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ANHANG V

Anhang V der Empfehlung ESRB/2016/14 erhilt folgende Fassung:

LANHANG V
ORIENTIERUNGSHILFEN FUR DEFINITIONEN UND INDIKATOREN

Dieser Anhang enthilt Orientierungshilfen zu Sonderfillen bei der Definition von Indikatoren und insbesondere zu
Anhang III. Es ist keine Vorgabe detaillierter technischer Anweisungen zum Ausfiillen der Vorlagen von Anhang III
bezweckt, die alle moglichen Fille abdecken. Diese Orientierungshilfe ist ferner so zu verstehen, dass darin Zieldefinitio-
nen und Zielmethoden enthalten sind, von denen in einigen Fillen Abweichungen gerechtfertigt sind, um den Besonder-
heiten der Markte bzw. Marktsegmente entsprechend gerecht zu werden.

1. Definitionen des Begriffs ,Gewerbeimmobilie*

Derzeit gibt es keine unionsweite Definition fur den Begriff ,Gewerbeimmobilien' (Commercial Real Estate, CRE), die fiir
makroprudenzielle Zwecke hinreichend genau ist.

a) Die Verordnung (EU) Nr. 575/2013 enthilt in Artikel 4 Absatz 1 Nummer 75 eine Definition des Begriffs ,Wohnim-
mobilien‘ (residential real estate, RRE), jedoch keine genaue Definition des Begriffs ,Gewerbeimmobilien’, aufler, dass
sie dort in Artikel 126 als ,Biiro- oder sonstige Gewerbeimmobilien beschrieben sind. In dieser Verordnung wird
auch gefordert, dass der Immobilienwert nicht von der Bonitit des Kreditnehmers oder bei Gewerbeimmobilien nicht
von der Wertentwicklung des zugrunde liegenden Projekts abhingig gemacht werden sollte.

b) Die EBA hat ein niitzliches zusitzliches Kriterium vorgelegt, und zwar sollten die vorwiegenden Zwecke der Immobi-
lie ,an eine wirtschaftliche Titigkeit gekniipft sein‘ ('). Obgleich dieses Kriterium hilfreich ist, fehlt es ihm doch an
Genauigkeit fiir makroprudenzielle Zwecke.

¢) Die Verordnung (EU) 2016/867 der Europiischen Zentralbank (EZB/2016/13) (%) ist eine weitere mogliche Quelle fiir
eine Definition des Begriffs ,Gewerbeimmobilie’. Wihrend die Priamisse, unter der diese Empfehlung urspriinglich
abgegeben wurde, die Einfithrung detaillierterer Begriffsbestimmungen zu Finanzstabilititszwecken rechtfertigte,
haben die neuesten Entwicklungen im Statistikbereich die Notwendigkeit aufgezeigt, die Definition des Begriffs
,Gewerbeimmobilien' enger an die Verordnung (EU) 2016/867 anzupassen, um die Uberwachungstitigkeit und die
Finanzanalysen der nationalen makroprudenziellen Behorden zu erleichtern und eine vollstindige Vergleichbarkeit
zwischen den Lindern zu ermdglichen.

d) Die G20 Initiative zur Schlieung von Datenliicken (G20 Data Gaps Initiative, DGI) (*) umfasst insgesamt 20 Empfehlun-
gen zur Erweiterung wirtschaftlicher und finanzieller Statistiken und wurde angestoffen, um die Verfiigbarkeit und Ver-
gleichbarkeit von Wirtschafts- und Finanzdaten nach der Finanzkrise von 2007/2008 zu verbessern. In den Empfehlun-
gen I1.17 und I1.18 der zweiten Phase der Data Gaps Initiative der G20 (DGI-2) (*) wird die Notwendigkeit der Verbesse-
rung der Verfiigbarkeit von Statistiken sowohl zu Gewerbe- als auch Wohnimmobilien hervorgehoben. In der Nachberei-
tung zu dieser Initiative hat die Kommission (Eurostat) einen Bericht zu Preisindikatoren bei Gewerbeimmobilien (,Com-
mercial property price indicators: sources, methods and issues’ (°)) veroffentlicht, der einen Beitrag hinsichtlich der Quelldaten
und Methoden fir die Erstellung von Preisindizes fiir Gewerbeimmobilien leistet, mit dem Ziel, Ersteller und Nutzer bes-
ser iiber alternative Datenquellen, Messmethoden und die jeweiligen Fragestellungen zu informieren.

e) Das Konsultationspapier des Basler Ausschusses fiir Bankenaufsicht zu Revisionen des Kreditrisiko-Standardansat-
zes (°) definiert Gewerbeimmobilien auch als das Gegenteil von Wohnimmobilien. Ein Wohnimmobilien-Engagement
wird darin als ein Engagement definiert, das durch eine Immobilie besichert wird, die ihrer Art nach eine Wohnung
ist und alle einschligigen Gesetze und Verordnungen erfiillt, damit sie fiir Wohnzwecke genutzt werden kann, d. h.
eine Wohnimmobilie. Ein Gewerbeimmobilien-Engagement wird danach als ein Engagement definiert, das durch eine
Immobilie besichert wird, die keine Wohnimmobilie ist.

(") Siehe: EBA Frage ID 2014_1214 vom 21.11.2014.

(%) Verordnung (EU) 2016/867 der Europdischen Zentralbank vom 18. Mai 2016 iiber die Erhebung granularer Kreditdaten und Kreditri-
sikodaten (EZB/2016/13) (ABL L 144 vom 1.6.2016, S. 44).

(*) Bericht des Finanzstabilititsrats und des Internationalen Wahrungsfonds an die Finanzminister und Zentralbankprasidenten der G-20-
Staaten zum Thema Finanzkrise und Datenliicken (The financial crisis and information gaps — report to the G-20 finance ministers and cen-
tral bank governors) vom 29. Oktober 2009.

(*) Sechster Fortschrittsbericht des Finanzstabilititsrats und des Internationalen Wahrungsfonds zur Umsetzung der Data Gaps Initiative
der G-20 (Sixth Progress Report on the Implementation of the G-20 Data Gaps Initiative), September 2015.

(’) ,Commercial property price indicators: sources, methods and issues, Statistische Berichte, Ausgabe 2017, Eurostat, Amt fiir Veroffentli-
chungen der Europdischen Union im Jahr 2017.

(°) Konsultationspapier des Basler Ausschusses fiir Bankenaufsicht, Revisions to the Standardised Approach to credit risk — second consultative
document, Dezember 2015.
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Angesichts der vorgenannten Einschriankungen der Definitionen liefert die vorliegende Empfehlung eine Arbeitsdefinition
des Begriffs ,Gewerbeimmobilie‘ speziell fir makroprudenzielle Zwecke. ,Gewerbeimmobilien* werden hierin definiert als
i) bestehende oder in Entwicklung befindliche Renditeobjekte einschlieflich Mietobjekten oder ii) bestehende oder im
Bau befindliche Immobilien, die von den Eigentiimern zum Zweck der Ausiibung ihres Geschifts, Geschiftsgegenstands
oder ihrer Tatigkeit genutzt werden, jeweils einschlieflich Sozialwohnungen, aber unter Ausschluss als Wohneigentum
eingestufter Immobilien.

Es lasst sich dariiber streiten, ob auch Immobilien in Entwicklung als Gewerbeimmobilien gelten sollten. In dieser Hin-
sicht unterscheidet sich die Praxis in den einzelnen Lindern. Allerdings haben die wahrend der jiingsten Finanzkrise in
vielen Mitgliedstaaten gemachten Erfahrungen gezeigt, wie wichtig es im Hinblick auf die Finanzstabilitit ist, die Investi-
tionen in diese kommerzielle Tatigkeit und deren Finanzierung zu iiberwachen.

,Renditeobjekte’ werden definiert als alle Immobilien, mit denen durch Vermietung oder Gewinn aus dem Verkauf der
Immobilie Ertrage erzielt werden. Zur Weitervermietung erworbenes Wohneigentum und Mietobjekte stellen somit beide
eine Unterkategorie von Renditeobjekten dar.

,Zur Weitervermietung erworbenes Wohneigentum‘ bezieht sich auf simtliche Wohnimmobilien, die sich im unmittelba-
ren Eigentum von natiirlichen Personen befinden und deren Hauptzweck in der Vermietung an Mieter besteht. Das zur
Weitervermietung erworbene Wohneigentum liegt im Grenzbereich zwischen Wohn- und Gewerbeimmobilien. Da diese
Tatigkeit jedoch tiblicherweise von Teilzeitvermietern, die ein kleines Immobilienportfolio fithren, auf nicht hauptberufli-
cher Basis ausgeiibt wird, konnte dies im Hinblick auf die Finanzstabilitit so ausgelegt werden, dass diese Immobilien
eher zum Wohn- als zum Gewerbeimmobiliensektor gehoren. Daher wird zur Weitervermietung erworbenes Wohnei-
gentum als Wohnimmobilie eingestuft, womit es automatisch nicht unter die Definition einer Gewerbeimmobilie fillt,
auch wenn es weiterhin als Renditeobjekt angesehen wird. Dennoch wird den nationalen makroprudenziellen Behorden
empfohlen, die Entwicklungen in diesem Teilmarkt aufgrund seiner ausgeprigten Risikomerkmale mit Hilfe einer separa-
ten Aufgliederung zu tiberwachen, falls diese Tatigkeit eine wesentliche Risikoquelle darstellt oder einen wesentlichen
Teil des nationalen Bestands oder der Strome der Wohnimmobilienkredite insgesamt ausmacht. Aus diesem Grund
wurde auch eine Aufgliederung von Wohnimmobilienkrediten einbezogen, um zwischen zur Weitervermietung erworbe-
nem Wohneigentum und von den Eigentiimern selbst genutzten Wohnimmobilien zu unterscheiden. Im Bau befindli-
ches, zur Weitervermietung erworbenes Wohneigentum ist ebenfalls als Wohnimmobilie zu betrachten. Ebenso gelten im
Bau befindliche Wohnungen, die von den Eigentiimern zu Wohnzwecken errichtet werden, als Wohnimmobilien.

Mietobjekte’ bezieht sich auf Immobilien, die im Eigentum von Rechtstrdgern (z. B. professionellen Investoren) stehen
und deren Zweck in der Vermietung an Mieter besteht. Solche Immobilien werden auch als Renditeobjekte betrachtet
und daher als Gewerbeimmobilien eingestuft. Des Weiteren werden im Bau befindliche Mietobjekte als Gewerbeimmobi-
lien und insbesondere als Renditeobjekte in Entwicklung eingestuft. Die separate Uberwachung der Finanzierung von
Mietobjekten kann zu Finanzstabilititszwecken ebenfalls von Bedeutung sein. Aus diesem Grund wurden separate Auf-
gliederungen fiir diese Art von Krediten einbezogen.

Auch andere Renditeobjekte aufSer zur Weitervermietung erworbene Immobilien und Mietobjekte, ob bestehend oder im
Bau befindlich, wurden in die Definition des Begriffs ,Gewerbeimmobilien aufgenommen. Zu diesen anderen Arten von
Renditeobjekten zidhlen beispielsweise Mietbiirogebdude und Mietgeschiftsraumlichkeiten. Solange sie sich im Bau befin-
den, werden solche Renditeobjektarten als Renditeobjekte in Entwicklung betrachtet und somit als Gewerbeimmobilien
eingestuft.

Von den jeweiligen Eigentiimern zum Zweck der Ausiibung ihres Geschifts, Geschiftsgegenstands oder ihrer Tatigkeit
genutzte Immobilien umfassen Geschiftsriume sowie Immobilien mit besonderem Eigencharakter, wie z. B. Kirchen,
Universititen, Museen usw. Uber die Frage, ob von den Figentiimern zum Zweck der Ausiibung ihres Geschifts,
Geschiftsgegenstands oder ihrer Titigkeit genutzte Immobilien als Gewerbe- oder eine andere Art von Immobilien ein-
gestuft werden sollten, ldsst sich streiten. In dieser Hinsicht unterscheidet sich die Praxis in den einzelnen Lindern, da
die mit solchen Immobilien verbundenen Risiken in einigen Mitgliedstaaten als von den mit Gewerbeimmobilien einher-
gehenden Risiken unterschiedlich betrachtet werden konnen. Wahrend anerkannt wird, dass die Risiken in den Mitglied-
staaten unterschiedlich sein konnen, ist es dennoch wichtig, diese Risiken zu Finanzstabilititszwecken zu iiberwachen.
Aus diesem Grund wurden von den Eigentiimern zum Zweck der Ausiibung ihres Geschifts, Geschiftsgegenstands oder
ihrer Tatigkeit genutzte Immobilien in die Definition des Begriffs ,Gewerbeimmobilien‘ aufgenommen. Damit den Beson-
derheiten der Finanzierung in den verschiedenen Immobilienmérkten Rechnung getragen werden kann, wurden ferner
separate Aufgliederungen eingefithrt, um die mit diesen Finanzierungsarten verbundenen Risiken getrennt zu iiberwa-
chen. Von den Eigentiimern zum Zweck der Ausitbung ihres Geschifts, Geschiftsgegenstands oder ihrer Titigkeit
genutzte Immobilien sollten auferdem sowohl wahrend der Bauphase als auch nach der Fertigstellung als Gewerbeim-
mobilien beriicksichtigt werden.

Der soziale Wohnungsbau ist ein komplexes Segment des Immobilienmarkts, da er sowohl linderiibergreifend als auch
innerhalb der Mitgliedstaaten unterschiedliche Formen annehmen kann. Da Sozialwohnungen normalerweise nicht von
natiirlichen Personen gebaut, erworben oder renoviert werden, werden sie nicht als Wohn-, sondern als Gewerbeimmo-
bilien eingestuft. In einigen Landern ist es jedoch aus Finanzstabilitdtserwidgungen heraus wichtig, die aus Immobilien
dieser Art hervorgehenden Risiken im Rahmen einer separaten Aufgliederung zu iiberwachen. Aus diesem Grund
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wurden separate Aufgliederungen fiir diese Art von Krediten hinzugefiigt. Dariiber hinaus gelten Sozialwohnungen, die
im direkten Eigentum des Staates stehen, als Eigentum zur Wahrnehmung staatlicher Aufgaben und werden daher eben-
falls als Gewerbeimmobilien eingestuft. Auch noch im Bau befindliche Sozialwohnungen werden als Gewerbeimmobilien
eingestuft, weil sie als Renditeobjekte in Entwicklung angesehen werden.

Alle anderen im Bau befindlichen Immobilien sollten im Einklang mit den allgemeinen Begriffsbestimmungen gemaf3
Abschnitt 2 Absatz 1 Unterabsatz 1 Nummern 4 und 38 entweder als Wohn- oder Gewerbeimmobilien betrachtet
werden.

2. Datenquellen zu Gewerbeimmobilien
2.1. Indikatoren zum physischen Gewerbeimmobilienmarkt

Gewerbeimmobilien-Indikatoren zum physischen Markt konnen folgendermaflen ermittelt werden:
a) aus offentlichen Quellen, z. B. nationale Statistik- oder Grundbuchimter, oder
b) von privaten Datenanbietern, die einen wesentlichen Teil des Gewerbeimmobilienmarkts abdecken.

Der Bericht des ESRB zu Gewerbeimmobilien und Finanzstabilitit in der EU gibt einen Uberblick iiber die verfiigbaren
Preisindizes und mogliche Datenquellen ().

2.2. Indikatoren zum Engagement des Finanzsystems im Bereich Gewerbeimmobilien

Die Risikopositionen der Marktteilnehmer, zumindest jener des Finanzsektors, konnen den Berichten der Aufsichtsbehor-
den entnommen werden. Einige Daten werden von der EZB und der EIOPA bereits auf nationaler Ebene gesammelt; sie
sind jedoch nicht sehr detailliert. Einen genaueren Einblick in die Risikopositionen der Finanzinstitute in Gewerbeimmo-
bilien liefern neue aufsichtsrechtliche Berichtsvorlagen fur Banken, d. h. das Financial Reporting (FinRep) und das Com-
mon Reporting (CoRep), fiir Versicherer gemifl der Richtlinie 2009/138/EG des Europiischen Parlaments und des
Rates () und fiir Investmentfonds gemdf der Richtlinie 2011/61/EU des Européischen Parlaments und des Rates (°).

Die in der statistischen Systematik der Wirtschaftszweige in der Europiischen Gemeinschaft (NACE, Rev. 2.0) enthalte-
nen Klassifizierungen kénnen zur Bestimmung der Risikopositionen der Finanzinstitute in Gewerbeimmobilien hilfreich
sein, da sie von den meisten Institutionen der Union akzeptiert und in den regulatorischen Berichtsvorlagen fiir Banken
und Versicherungsgesellschaften verwendet werden. Zwei Abschnitte erscheinen in dieser Hinsicht relevant:

a) Abschnitt F: Baugewerbe/Bau mit Ausnahme von Tiefbau, und

b) Abschnitt L: Grundstiicks- und Wohnungswesen mit Ausnahme der Vermittlung von Grundstiicken, Gebduden und
Wohnungen fiir Dritte.

Der grofite Nachteil bei der Verwendung der NACE-Klassifizierungen ist, dass diese auf Wirtschaftssektoren abzielen und
nicht auf Kredite. So wird beispielsweise ein zur Anschaffung eines Fuhrparks an eine Immobiliengesellschaft ausgereich-
ter Kredit unter Abschnitt L erfasst, auch wenn es sich nicht um einen Gewerbeimmobilienkredit handelt.

2.3. Nutzung von Daten des privaten Sektors

Sofern die nationalen makroprudenziellen Behorden zur Zusammenstellung der Gewerbeimmobilien-Indikatoren Daten
eines privaten Anbieters verwenden, haben sie die Unterschiede in Bezug auf den Umfang und die Definitionen zu mel-
den, die sich im Vergleich zu den in der vorliegenden Empfehlung enthaltenen Anforderungen ergeben. Auflerdem soll-
ten sie in der Lage sein, Einzelheiten zu der vom Anbieter verwendeten zugrunde liegenden Methodik und zur Auswahl
der Stichproben zu liefern. Die Daten eines privaten Anbieters sollten fir den Gesamtmarkt und die entsprechenden in
der Empfehlung D genannten Aufgliederungen reprisentativ sein:

a) Art der Immobilie,
b) Standort der Immobilie,
¢) Art und Nationalitdt des Investors,

d) Art und Nationalitdt des Kreditgebers.

() ESRB, Report on Commercial Real Estate and Financial Stability in the EU, Dezember 2015, insbesondere Anhang Il Abschnitt 2.2.

(®) Richtlinie 2009/138/EG des Europdischen Parlaments und des Rates vom 25. November 2009 betreffend die Aufnahme und Aus-
iibung der Versicherungs- und der Riickversicherungstatigkeit (Solvabilitdt II) (ABL. L 335 vom 17.12.2009, S. 1).

() Richtlinie 2011/61/EU des Européischen Parlaments und des Rates vom 8. Juni 2011 iiber die Verwalter alternativer Investmentfonds
und zur Anderung der Richtlinien 2003/41/EG und 2009/65/EG und der Verordnungen (EG) Nr. 1060/2009 und (EU)
Nr. 1095/2010 (ABL L 174 vom 1.7.2011, S. 1).
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3. Relevante Aufgliederungen der Indikatoren

Im Hinblick auf die in Empfehlung D aufgefithrten relevanten Aufgliederungen sollten die nationalen makroprudenziel-
len Behorden in der Lage sein, eine Bewertung der Relevanz dieser Aufgliederungen fiir thren Gewerbeimmobilienmarkt
vorzunehmen, wenn sie diese fiir Uberwachungszwecke einsetzen, wobei auch das Prinzip der VerhiltnisméaRigkeit zu
beriicksichtigen ist.

JArt der Immobilie’ bezieht sich auf den Hauptnutzungszweck der Gewerbeimmobilie. Bei den Gewerbeimmobilien-Indi-
katoren sollte diese Aufgliederung folgende Kategorien umfassen:

a) Wohnimmobilien, z. B. Mehrfamilienhduser,

b) Einzelhandel, z. B. Hotels, Restaurants, Einkaufspassagen/-zentren,

¢) Biiroflichen, z. B. eine Immobilie, die hauptsichlich fiir Berufs- und Geschiftsbiiros genutzt wird,

d) industrielle Nutzung, z. B. eine Immobilie, die zu Produktions-, Vertriebs- und Logistikzwecke genutzt wird,
e) sonstige Arten von Gewerbeimmobilien.

Bei einer Mischnutzung der Immobilie sollte sie moglichst als zwei getrennte Objekte betrachtet werden (beispielsweise
auf Basis der fiir die jeweilige Nutzung vorgesehenen Fliche), sofern eine solche Aufteilung moglich ist; andernfalls kann
die Immobilie nach ihrer vorwiegenden Nutzung eingestuft werden.

,Standort der Immobilie’ bezieht sich auf die geografische Aufteilung (z. B. nach Regionen) oder die Immobilien-Teil-
mirkte, wozu auch Top- und Nicht-Top-Lagen gehoren. Als Standort in Top-Lage gilt allgemein die beste Lage in einem
bestimmten Markt, was sich auch in der Mietrendite widerspiegelt (normalerweise die niedrigste im Markt). Bei Biiroge-
biduden konnte dies eine zentrale Lage in einer Grof3stadt sein. Bei Einzelhandelsgebduden konnte sich das auf das durch
viele FulRgdnger frequentierte Stadtzentrum oder ein zentral gelegenes Einkaufszentrum bezichen. Bei Logistikgebiduden
konnte es sich um einen Standort handeln, an dem die erforderliche Infrastruktur und Dienstleistungen vorhanden sind
und der einen ausgezeichneten Zugang zu Verkehrsnetzen bietet.

Territorium der Immobilie’ bezieht sich auf das Territorium, auf dem sich die Immobilie befindet, die als Sicherheit fiir
einen im inldndischen Finanzmarkt eines Mitgliedstaats ausgereichten Kredit dient. Diese Aufgliederung sollte die folgen-
den Unterkategorien aufweisen:

a) Territorium im Inland,

b) Territorium im Ausland, aufgegliedert nach einzelnen Lindern, welche die nationalen makroprudenziellen Beh6rden
des Mitgliedstaats zu Finanzstabilititszwecken als wichtig erachten.

JArt des Investors® bezieht sich auf weit gefasste Kategorien von Investoren, wie z. B.
a) Banken,

b) Versicherungsgesellschaften,

¢) Pensionsfonds,

d) Investmentfonds,

¢) Immobiliengesellschaften,

f) sonstige Investoren.

Es ist wahrscheinlich, dass lediglich Daten zum erfassten Kreditnehmer oder Investor verfugbar sind. Den nationalen
makroprudenziellen Behorden sollte jedoch bewusst sein, dass sich der erfasste Kreditnehmer oder Investor vom letzt-
endlichen Kreditnehmer oder Investor, bei dem die Risiken letztlich liegen, unterscheiden konnte. Daher sind die Behor-
den gehalten, auch Informationen tiber den letztendlichen Kreditnehmer oder Investor zu iiberwachen, wann immer dies
moglich ist — z. B. mittels der von Marktteilnehmern erhobenen Informationen —, um ein besseres Verstindnis des
Verhaltens der Marktteilnehmer und der Risiken zu erlangen.

JArt des Kreditnehmers' bezieht sich auf breit gefasste Kategorien von Kreditnehmern, wie z. B.
a) Banken, einschlieflich ,Bad Banks,

b) Versicherungsgesellschaften,

¢) Pensionsfonds.

Diese Liste der Arten von Investoren und Kreditnehmern ist gegebenenfalls von den nationalen makroprudenziellen
Behorden anzupassen, um den Charakteristika des oOrtlichen Gewerbeimmobiliensektors entsprechend Rechnung zu
tragen.
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Nationalitdt* bezieht sich auf das Land, in dem der Marktteilnehmer gegriindet wurde. Die Nationalitdt von Investoren
und Kreditnehmern sollte mindestens in die folgenden drei geografischen Kategorien unterteilt werden:

a) Inland,
b) iibriger Europiischer Wirtschaftsraum,
¢) ibrige Welt.

Den nationalen makroprudenziellen Behorden sollte jedoch bewusst sein, dass sich die Nationalitit des erfassten Inves-
tors oder Kreditnehmers von der Nationalitit des letztendlichen Investors oder Kreditnehmers, bei dem die Risiken letzt-
lich liegen, unterscheiden kénnte. Daher sind die Behorden gehalten, auch Informationen iiber den letztendlichen Kredit-
nehmer oder Investor zu iiberwachen, z. B. mittels von Marktteilnehmern erhobener Informationen.

Die in der Empfehlung D Nummer 2 genannten Aufgliederungen sind als Mindestempfehlung anzusehen. Den nationa-
len makroprudenziellen Behorden ist es jedoch nicht untersagt, zusitzliche Aufgliederungen zu verwenden, die auf der
Grundlage ihrer eigenen Definitionen und Kennzahlen die Besonderheiten ihres nationalen Gewerbeimmobilienmarkts
beriicksichtigen, welche sie zu Finanzstabilititszwecken als notwendig erachten. Im Hinblick auf diese zusitzlichen Auf-
gliederungen konnen die nationalen makroprudenziellen Behorden nach ihrer Wahl beschlieffen, diese Marktsegmente zu
tiberwachen und zu kategorisieren, wie sie es fiir ihren nationalen Gewerbeimmobilienmarkt als angemessen erachten.
Dariiber hinaus konnen die nationalen makroprudenziellen Behorden in Fillen, in denen bestimmte Unterkategorien von
Gewerbe- oder Wohnimmobilien fiir Finanzstabilititszwecke nicht als relevant erachtet werden, beschliefen, die aus
Immobilien dieser Art bzw. deren Finanzierung hervorgehende Risiken nicht zu tiberwachen. In diesem Fall wird die
Nichtergreifung von Maffnahmen durch die nationalen makroprudenziellen Behorden als gerechtfertigt betrachtet, sofern
sie hinreichend begriindet wird

4. Methoden zur Berechnung der Indikatoren des physischen Markts

Der Gewerbeimmobilienpreis bezieht sich auf einen Bezugswert von konstanter Qualitit, d. h. den Marktwert der Immo-
bilie nach Beriicksichtigung von Qualititsinderungen, wie z. B. Abschreibungen (und Alterung) oder Zuschreibungen
(z. B. Renovierung), mittels einer Qualititsanpassung.

In der auf von Eurostat initiierten (Vor-)Arbeiten beruhenden Orientierungshilfe wird empfohlen, Preisdaten aus tatsich-
lich erfolgten Transaktionen zu erheben. In Fillen, in denen diese nicht verfigbar bzw. nicht 100 % reprisentativ sind,
konnen anhand von Gutachten- oder Bewertungsdaten ermittelte Ndherungswerte verwendet werden, sofern diese Daten
den aktuellen Marktpreis und einen beliebigen nachhaltigen Preismessungsansatz widerspiegeln.

5. Bewertung der Risikopositionen des Finanzsystems in Gewerbeimmobilien

Die Risikopositionen des Finanzsystems am Gewerbeimmobilienmarkt umfassen sowohl die Kreditvergabe, die hiufig
durch Banken oder manchmal auch durch Versicherungsgesellschaften erfolgt, als auch Investitionen, die oft von Versi-
cherungsgesellschaften, Pensionsfonds und Investmentfonds getitigt werden. Investitionen konnen sowohl in Form einer
Direktanlage in Gewerbeimmobilien, z. B. den Besitz des Eigentumstitels an einer Gewerbeimmobilie, als auch indirekt,
z. B. iiber Wertpapiere und Investmentfonds, erfolgen. Verwendet ein Kreditgeber oder Investor eine Zweckgesellschaft
als spezielle Finanzierungstechnik fiir Gewerbeimmobilien, sollten derartige Kredite oder Investitionen als direkte Gewer-
beimmobilienkredite oder -bestinde behandelt werden (Transparenzansatz’).

Bei der Bewertung dieser Risikopositionen im Hinblick auf das System insgesamt sollten sich die nationalen makropru-
denziellen Behorden des Risikos einer Doppelzihlung bewusst sein. Investoren kénnen sowohl direkt als auch indirekt in
Gewerbeimmobilien investieren. Pensionsfonds und Versicherungsgesellschaften investieren zum Beispiel haufig indirekt
in Gewerbeimmobilien.

Noch schwieriger kann es auflerdem sein, die Risikopositionen auslandischer Marktteilnehmer zu erfassen, die mogli-
cherweise einen wesentlichen Teil des Markts ausmachen (). Da diese Marktteilnehmer fiir das Funktionieren des
Gewerbeimmobilienmarkts wichtig sind, ist eine Uberwachung ihrer Aktivitdten ratsam.

Da sich die Verluste aus Gewerbeimmobilienaktivititen haufig auf die Kreditvergabe fiir Gewerbeimmobilien von Banken
konzentrieren, sind die nationalen makroprudenziellen Behorden angehalten, bei ihrer Uberwachung ein besonderes
Augenmerk auf diese Aktivitdten zu legen.

6. Methoden zur Berechnung der Beleihungsquote (Loan-to-Value Ratio, LTV)

Der Anhang IV enthilt Methoden zur Berechnung der LTV-O und der LTV-C. Bei der Berechnung dieser Quoten fiir
Gewerbeimmobilien sind allerdings eine Reihe von Besonderheiten zu beachten.

(1) ESRB, Report on Commercial Real Estate and Financial Stability in the EU, Dezember 2015, insbesondere Abschnitt 2.3 und Kasten 1.
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Im Fall eines Konsortialkredits sollte die LTV-O als Anfangswert aller an einen Kreditnehmer ausgereichten Kredite im
Verhiltnis zum Wert des Sicherungsobjekts bei Kreditvergabe berechnet werden. Sind mehrere Immobilien betroffen,
sollte die LTV-O als Verhiltnis der urspriinglichen Hohe des Kredits bzw. der Kredite zum Gesamtwert der jeweiligen
Immobilien berechnet werden.

Da die Anzahl der Immobilien auf dem Gewerbeimmobilienmarkt geringer und die Immobilien heterogener sind als auf
dem Wohnimmobilienmarkt, ist es angebrachter, die LTV-C auf Basis einer Bewertung des Werts der einzelnen Immobi-
lien zu berechnen, statt einen Wert- oder Preisindex zu verwenden.

Schlieflich miissen die nationalen makroprudenziellen Behorden die Verteilung der LTV unter besonderer Beobachtung
der risikoreichsten Kredite, d. h. derjenigen mit der hochsten LTV, iiberwachen, da sich aus einem solchen ,Tail-Risk’
hdufig Verluste ergeben.

7. Methoden zur Berechnung der Zinsdeckungsrate (Interest Coverage Ratio, ICR) und der
Schuldendienstquote (Debt Service Coverage Ratio, DSCR)

Die Zinsdeckungsrate (ICR) und die Schuldendienstquote (DSCR) beziehen sich auf die mit einem Renditeobjekt oder
einer Reihe von Renditeobjekten erzielten Mieteinkiinfte oder auf durch die Ausiibung des Geschifts, Geschiftsgegen-
stands oder der Titigkeit der Immobilieneigentiimer erwirtschaftete Kapitalfliisse, nach Abzug der Steuern und Betriebs-
ausgaben, die der Kreditnehmer aufwenden muss, um den Wert der Immobilie zu erhalten, und — im Fall von Kapital-
flisssen — bereinigt um sonstige Kosten und Vorteile, die im direkten Zusammenhang mit der Nutzung der Immobilie
stehen.

Die ICR ist folgendermaflen definiert:

_ Net annual rental income

ICR -
Annual interest costs

Bei der Berechnung der ICR gilt Folgendes:

a) jahrliche Netto-Mieteinkiinfte bezeichnet die Mieteinkiinfte, die pro Jahr mit der an Mieter vermieteten Gewerbeim-
mobilie erzielt werden, oder die jahrlichen Kapitalfliisse, die durch die Ausiibung des Geschifts, Geschiftsgegenstands
oder der Titigkeit der Immobilieneigentiimer erwirtschaftet werden, nach Abzug von Steuern und simtlichen fiir den
Erhalt des Immobilienwerts erforderlichen Betriebsausgaben und — im Fall von Kapitalfliissen — bereinigt um sons-
tige Kosten und Vorteile, die im direkten Zusammenhang mit der Nutzung der Immobilie stehen;

b) jihrliche Zinskosten' bezeichnet die Zinskosten pro Jahr im Zusammenhang mit dem Darlehen, das durch die
Gewerbeimmobilie oder eine Reihe von Gewerbeimmobilien besichert ist.

Der Zweck der ICR besteht in der Bewertung, in welchem Mafe die mit einer Immobilie erzielten Einkiinfte ausreichen,
um den Zinsaufwand zu decken, der einem Kreditnehmer in Zusammenhang mit dem Erwerb der jeweiligen Immobilie
entsteht. Daher sollte die ICR auf der Ebene der Immobilie analysiert werden.

Die DSCR ist folgendermafSen definiert:

Net annual rental income
Annual debt service

DSCR =

Bei der Berechnung der DSCR gilt Folgendes:

a) jihrliche Netto-Mieteinkiinfte’ bezeichnet die Mieteinkiinfte, die pro Jahr mit der an Mieter vermieteten Gewerbeim-
mobilie erzielt werden, oder die jahrlichen Kapitalfliisse, die mit der Ausiibung des Geschifts, Geschiftsgegenstands
oder der Titigkeit der Immobilieneigentiimer erwirtschaftet werden, nach Abzug von Steuern und fiir den Erhalt des
Immobilienwerts erforderlichen Betriebsausgaben und — im Fall von Kapitalfliissen — bereinigt um sonstige Kosten
und Vorteile, die im direkten Zusammenhang mit der Nutzung der Immobilie stehen;

b) jahrlicher Kapitaldienst* bezeichnet die jihrliche Bedienung der Schulden im Zusammenhang mit dem Darlehen, das
durch die Gewerbeimmobilie oder eine Reihe von Gewerbeimmobilien besichert ist.

Der Zweck der DSCR besteht in der Bewertung der Hohe der Gesamtschuldenlast, die dem Kreditnehmer aus der Immo-
bilie entsteht. Daher umfasst der Nenner nicht nur den Zinsaufwand, sondern auch die Amortisierung, d. h. die Riick-
zahlung des Kapitals. Die wichtigste Frage bei diesem Indikator besteht darin, ob er auf Immobilien- oder Kreditnehmer-
ebene berechnet werden sollte. Die Finanzierung von Gewerbeimmobilien erfolgt typischerweise als Forfaitierung, d. h.
der Kreditnehmer darf Riickzahlungen nur aus Einkiinften leisten, die er mit der Immobilie erzielt, nicht aber aus sonsti-
gen Einkiinften oder Vermogenswerten. Daher ist eine Berechnung der DSCR auf Ebene der Immobilie realistischer und
angemessener. Zudem wiirden sich durch die Verlagerung des Schwerpunkts auf die Gesamteinkiinfte des Kreditnehmers
bedeutende Konsolidierungsprobleme ergeben, die es erschweren wiirden, eine iiber alle Mitgliedstaaten hinweg ver-
gleichbare Kennzahl festzulegen.
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8.  Zusitzliche fiir Renditeobjekt in Entwicklung relevante Indikatoren

Bei in der Entwicklung befindlichen Renditeobjekten konnen die nationalen makroprudenziellen Behorden anstelle der
LTV bei Vergabe das Verhiltnis zwischen Kredith6he und Herstellungskosten (Loan-to-Cost Ratio, LTC) iiberwachen. Die
LTC bezeichnet das Verhiltnis zwischen der urspriinglichen Hohe aller gewihrten Kredite und den mit dem Bau einer
Immobilie bis zur Fertigstellung verbundenen Kosten.

Zusitzlich sollten die nationalen makroprudenziellen Behorden ihre Uberwachung auf die risikoreichsten Bauprojekte
fokussieren, z. B. jene mit sehr geringen Vorvermietungs- bzw. Vorverkaufsquoten. Bei jedem noch im Bau befindlichen
Gebdude entspricht die Vorvermietungsquote dem Verhaltnis der zum Zeitpunkt der Kreditvergabe bereits von der Bau-
gesellschaft der Immobilie vermieteten Grundfliche zur nach Fertigstellung verfiigbaren Gesamtfliche; gleichermafen
entspricht die Vorverkaufsrate dem Verhaltnis der zum Zeitpunkt der Kreditvergabe bereits von der Baugesellschaft der
Immobilie verkauften Grundflidche zur der nach Fertigstellung verfiigbaren Gesamtflache.

9. Jihrliche Veroffentlichung der Risikopositionen am Gewerbeimmobilienmarkt durch die europiischen
Aufsichtsbehérden (ESA)

Es wird den europiischen Aufsichtsbehorden empfohlen, auf der Grundlage der aus den regulatorischen Berichtsvorlagen
gewonnenen Informationen mindestens einmal pro Jahr aggregierte Angaben sowie Angaben auf Einzelbasis zu den
Risikopositionen der von den europdischen Aufsichtsbehorden tiberwachten Unternehmen an den verschiedenen natio-
nalen Gewerbeimmobilienmirkten in der Union zu verdffentlichen. Eine solche offentliche Bekanntgabe diirfte voraus-
sichtlich zur Verbesserung des Kenntnisstands der nationalen makroprudenziellen Behérden hinsichtlich der Tatigkeit
von Unternehmen aus anderen Mitgliedstaaten in ihren einheimischen Gewerbeimmobilienmarkten beitragen. Im Fall
von Bedenken hinsichtlich des Umfangs oder der Qualitit der veroffentlichten Daten sollten die betreffenden Publikatio-
nen entsprechende Anmerkungen enthalten.

In der Regel gilt, dass die europiischen Aufsichtsbehorden es jeder nationalen makroprudenziellen Behorde in der Union
ermdglichen sollten, die Risikopositionen aller Finanzinstitute der Union an ihrem jeweiligen nationalen Markt einzu-
schitzen. Dies impliziert, dass die fur alle Finanzinstitute in der Union gesammelten Daten auf Linderebene aggregiert
werden sollten.

Bei der Offenlegung dieser aggregierten Informationen sollten die europdischen Aufsichtsbehorden die Informationen
aus den regulatorischen Berichtsvorlagen verwenden, die eine geografische Aufgliederung der Kreditrisiken bzw. der
(direkten bzw. indirekten) Investitionen enthalten. Sofern in den Berichtsvorlagen eine Aufgliederung nach dem NACE-
Code (") vorgenommen wurde, konnten Gewerbeimmobilien sowohl unter Abschnitt ,F* als auch unter Abschnitt L
erscheinen, obwohl einige Unterkategorien gemifl der in dieser Empfehlung angenommenen Definition des Begriffs
,Gewerbeimmobilien* strenggenommen ausgeschlossen werden miissten.

(') Verordnung (EG) Nr. 18932006 des Européischen Parlaments und des Rates vom 20. Dezember 2006 zur Aufstellung der statisti-
schen Systematik der Wirtschaftszweige NACE Revision 2 und zur Anderung der Verordnung (EWG) Nr. 3037/90 des Rates sowie
einiger Verordnungen der EG iiber bestimmte Bereiche der Statistik (ABL. L 393 vom 30.12.2006, S. 1).”
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