13.8.2019. Sluzbeni list Europske unije c271/1

L.

(Rezolucije, preporuke i misljenja)

PREPORUKE

EUROPSKI ODBOR ZA SISTEMSKE RIZIKE

PREPORUKA EUROPSKOG ODBORA ZA SISTEMSKE RIZIKE
od 21. ozujka 2019.
o izmjeni Preporuke ESRB[2016/14 o zatvaranju praznina u podacima o nekretninama
(ESRB[2019/3)
(2019/C 271/01)

OPCI ODBOR EUROPSKOG ODBORA ZA SISTEMSKE RIZIKE,
uzimajudi u obzir Ugovor o funkcioniranju Europske unije,

uzimajuéi u obzir Uredbu (EU) br. 1092/2010 Europskog parlamenta i Vijeca od 24. studenoga 2010.
o makrobonitetnom nadzoru financijskog sustava Europske unije i osnivanju Europskog odbora za sistemske rizike (1),
a posebno njezin ¢lanak 3. stavak 2. tocke (b), (d) i (f) te ¢lanke od 16. do 18.,

uzimajudi u obzir Odluku ESRB/2011/1 Europskog odbora za sistemske rizike od 20. sije¢nja 2011. o donosenju Pos-
lovnika Europskog odbora za sistemske rizike (%), a osobito njezine ¢lanke od 18. do 20.,

bududi da:

(1)  Za provedbu okvira za pradenje razvoja dogadaja u sektoru nekretnina za potrebe financijske stabilnosti zahtijeva
se redovito prikupljanje i distribucija na razini Unije usporedivih podataka pojedine zemlje kako bi se mogli bolje
procijeniti rizici povezani s nekretninama diljem drzava ¢lanica i usporediti upotreba instrumenata makroboni-
tetne politike s ciljem rjeSavanja slabosti povezanih s nekretninama.

reporuka uropskog odbora za sistemske rizike (*) bila je usmjerena na uskladivanje definicija

2)  Preporuka ESRB/2016/14 Europskog odb istemske rizike (*) bila je usmj kladivanje definicij
i pokazatelja koji se upotrebljavaju za pradenje trzista stambenih i poslovnih nekretnina i rjeSavanja postojecih
praznina u raspoloZivosti i uposredivosti podataka o trzi§tima stambenih i poslovnih nekretnina u Uniji.

(3)  Uredba (EZ) br. 223/2009 Europskog parlamenta i Vijeca (*) i Odluka Komisije 2012/504/EU (°) utvrduju pravni
okvir za europsku statistiku. S obzirom na iskustvo Komisije (Eurostata), koja je statisticko tijelo Zajednice, kod
dostavljanja visokokvalitetnih podataka za Europu s ciljem omogucavanja i pojednostavljenja usporedbi izmedu
drzava, Europski odbor za sistemske rizike (ESRB) smatra doprinos Komisije (Eurostata) okviru utvrdenom
u Preporuci ESRB[2016/14 posebno vaznim radi pojednostavljenja prikupljanja podataka o fizickom trzistu pos-
lovnih nekretnina od strane nacionalnih makrobonitetnih tijela. Raspolozivost tih podataka bi zauzvrat ubrzala
provedbu okvira za pralenje rizika od strane makrobonitetnih tijela radi u¢inkovitog praenja trzista poslovnih
nekretnina i na taj nacin olakSala utvrdivanje rizika za financijsku stabilnost koji proizlaze iz fizickog trzista

() SLL 331, 15.12.2010., str. 1.

() SLC 58, 24.2.2011., str. 4.

(}) Preporuka ESRB[2016/14 Europskog odbora za sistemske rizike od 31. listopada 2016. o zatvaranju praznina u podacima o nekretni-
nama (SL C 31, 31.1.2017,, str. 1.).

(*) Uredba (EZ) br. 223/2009 Europskog parlamenta i Vije¢a o od 11. ozujka 2009. o europskoj statistici i stavljanju izvan snage Uredbe
(EZ, Euratom) br. 1101/2008 Europskog parlamenta i Vijeca o dostavi povjerljivih statistickih podataka Statistickom uredu Europskih
zajednica, Uredbe Vijeca (EZ) br. 32297 o statistici Zajednice i Odluke Vijea 89/382/EEZ, Euratom o osnivanju Odbora za statisticki
program Europskih zajednica (SL L 87, 31.3.2009., str. 164.).

(*) Odluka Komisije 2012/504/EU od 17. rujna 2012. o Eurostatu (SL L 251, 18.9.2012,, str. 49.).
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poslovnih nekretnina. Iz toga razloga, smatra se klju¢nim uspostavljanje zajednickog minimalnog okvira za pri-
kupljanje baze podataka koju zahtijevaju nacionalna makrobonitetna tijela radi u¢inkovitog pradenja fizickog trzi-
Sta poslovnih nekretnina. Potreba za tim uskladenim okvirom postaje jo§ vidljivija kada se uzme u obzir znacajni
opseg prekograni¢nog financiranja poslovnih nekretnina. U tom pogledu, potrebno je Preporuci ESRB[2016/14
dodati novu preporuku namijenjenu promicanju zajedni¢kog minimalnog okvira za razvoj, izradu i $irenje uskla-
denih pokazatelja. Radi osiguranja dosljednosti i kvalitete relevantnih statistickih podataka i radi smanjena tereta
izvjeStavanja, Komisija (Eurostat) treba takoder razviti i promicati statisticke standarde, izvore, metode i postupke
za prikupljanje zahtijevanih statistickih podataka.

(4) U skladu s ¢lankom 2. Uredbe Vijeca (EU) br. 1096/2010 (°), ESB je duZzan osigurati tajnistvo, ¢ime pruza anali-
ticku, statisticku, logisticku i administrativnu potporu ESRB-u. Pored toga, u skladu s ¢lankom 5. stavkom
3. Statuta Europskog sustava sredi$njih banaka i Europske sredi$nje banke, ESB prema potrebi, pomaze uskladi-
vanju pravila i praksi koje ureduju prikupljanje, objedinjavanje i distribuciju statistickih podataka u podrucjima
svoje nadleznosti. U tom pogledu, vazno je osigurati blisku suradnju i prikladnu koordinaciju izmedu Europskog
statistickog sustava (') i Europskog sustava sredi$njih banaka (ESSB). U tu svrhu, te u skladu s ¢lankom 6. stav-
kom 3. Uredbe (EZ) br. 223/2009, tekuce savjetovanje i suradnja izmedu Komisije (Eurostata) i ESB-a smatraju se
osobito vaznim za potrebe razvijanja zahtijevanih statistickih standarda, metoda i postupaka.

(5)  Statisticki rad koji je nedavno obavio Odbor za statistiku ESSB-a, s pomocu radne skupine za nekretnine -
o0 izvorima podataka o pokazateljima povezanim s financiranjem poslovnih nekretnina i stambenih nekretnina,
naglasio je potrebu za izmjenama odredenih definicija kako bi se pojednostavnilo praenje nacionalnih makrobo-
nitetnih tijela. lako se potvrduje da nije moguce u cijelosti se osloniti na Uredbu (EU) 2016/867 Europske sredis-
nje banke (}), kojom je uveden projekt AnaCredit, a kako bi se ispunile potrebe makrobonitetnih tijela u pogledu
podataka, definicije poslovnih nekretnina i stambenih nekretnina u Preporuci ESRB/2016/14 potrebno je neo-
visno o tome izmijeniti radi boljeg uskladivanja sa opsirnijim definicijama iz Uredbe (EU) 2016/867 kako bi se
pojednostavnile potrebne analize financijske stabilnosti i omogudila potpuna usporedivost izmedu drzava.

(6)  Medutim, izmjene definicija utvrdenih u Preporuci ESRB/2016714 ne bi trebale sprijeciti nacionalna makroboni-
tetna tijela da se koriste dodatnim pokazateljima nekretnina i ras¢lambama, koji, na temelju definicija i parame-
tara tih makrobonitetnih tijela, uzimaju u obzir posebnosti njihovih trzista poslovnih i stambenih nekretnina,
a koje su vazne sa stajalista financijske stabilnosti. Ovo bi takoder osiguralo postupanje makrobonitetnih tijela
u skladu s nacelom proporcionalnosti kako je navedeno u Preporuci ESRB[2016/14.

(7)  Preporuka ESRB/2016/14 zahtijeva od adresata da dostavljaju izvjes¢a ESRB-u i Vijecu o poduzetim radnjama
kao odgovor na tu Preporuku ili da na odgovarajuéi na¢in opravdaju svako nepostupanje u skladu s vremenskim
rasporedima utvrdenim u Preporuci. U tom pogledu, adresati su ostvarili napredak u odnosu na provedbu Prepo-
ruke ESRB[2016714 unutar preporucenih vremenskih rasporeda. Medutim, rad nekih makrobonitetnih tijela je
odgoden zbog prakti¢nih pitanja, kao $to je potreba za uspostavljanjem izvjestajnih struktura, utvrdivanjem
izvora podataka i rjeSavanjem pitanja povezanih s povjerljivos¢u podataka.

(8)  Kako bi se osigurala provedba Preporuke ESRB/2016/14, potrebno je produziti odredene rokove koje Preporuka
odreduje. Produljenjem tih rokova, nacionalnim makrobonitetnim tijelima osigurat ¢e se viSe vremena radi rjesa-
vanja gore navedenih prakti¢nih pitanja. Nedostatak zajednicki usuglasenih radnih definicija izrazava posebnu
zabrinutost u pogledu relevantnih pokazatelja na fizickom trzi§tu poslovnih nekretnina i zajedno s operativnim
ogranicenjima u pogledu raspoloZivosti podataka otezava to¢nu procjenu i usporedbu rizika na nacionalnim trzi-
Stima. Stoga se rokovi za provedbu Preporuke ESRB/2016/14 u odnosu na te pokazatelje za koje nacionalna
makrobonitetna tijela nemaju relevantne informacije, moraju dodatno produziti, kako bi se omogudilo dovoljno
vremena za izradu potrebnih definicija i za prikupljanje podataka.

(°) Uredba Vijeca (EU) br. 1096/2010 od 17. studenoga 2010. o dodjeljivanju posebnih zadaéa Europskoj sredi$njoj banci u vezi s funkci-
oniranjem Europskog odbora za sistemske rizike (SL L 331, 15.12.2010., str. 162.).

() Europski statisticki sustav (ESS) je partnerstvo izmedu statistickog tijela Zajednice, tj. Komisije (Eurostata), i nacionalnih statistickih
ureda i drugih nacionalnih tijela koja su u svakoj drzavi ¢lanici odgovorna za razvoj, proizvodnju i diseminaciju europskih statistika.

(®) Uredba (EU) 2016/867 Europske sredi$nje banke od 18. svibnja 2016. o prikupljanju granularnih podataka o kreditima i kreditnom
riziku (ESB/2016/13) (SL L 144, 1.6.2016., str. 44.).
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(9)  Opéi odbor ne smatra da ¢e produljenje odredenih rokova utvrdenih u Preporuci ESRB[2016/14 ugroziti pra-
vilno funkcioniranje financijskih trzista. Pored toga, Opéi odbor ne smatra da bi takvo produljenje dovelo do
mogucénosti da adresati mozda ne bi proveli Preporuku 2016/14.

(10) ESB takoder potvrduje da ¢e daljnje tehnicke smjernice i rad na ciljnim definicijama mozda biti potrebni radi
udovoljavanja specifi¢nostima trzita ili trzi§nih segmenata i radi osiguravanja statisticke kvalitete podataka. Dalj-
nje izmjene Preporuke ESRB/2016/14 mogu takoder biti potrebne radi rjeSavanja buduéih kretanja u odnosu na
te ciljne definicije i pokazatelje.

(11)  Preporuku ESRB[2016/14 trebalo bi stoga na odgovarajudi na¢in izmijeniti,
DONIO JE OVU PREPORUKU:

[ZMJE1INE
Preporuka ESRB/2016/14 mijenja se kako slijedi:

1. u odjeljku 1. stavku 1., preporuka C zamjenjuje se sljedecim:

,1. Nacionalnim makrobonitetnim tijelima preporucuje se da primijene okvir za pradenje rizika za svoj domaci
sektor poslovnih nekretnina, ukljucujudi informacije o trenutnim standardima odobravanja plasmana za kredite
za kupnju poslovnih nekretnina. U tu svrhu sljede¢i skup pokazatelja smatra se potrebnim za u¢inkovito prace-
nje rizika koji proizlaze iz trziSta poslovnih nekretnina:

Pokazatelji na fizickom trziStu poslovnih nekretnina:

(a) indeks cijena;

(b) indeks najma;

(c) indeks prinosa na najam

(d) broj slobodnih nekretnina

(e) pocetak izgradnje

Pokazatelji o kreditnim izloZenostima poslovnih nekretnina prema financijskom sektoru:

(f) Kreditni tokovi u vezi s poslovnim nekretninama (uklju¢ujuéi poslovne nekretnine u fazi razvoja ili
izgradnje);

(g) Tokovi losih kredita za poslovne nekretnine (uklju¢ujudi nekretnine u fazi razvoja ili izgradnje);

(h) tokovi rezervacija za gubitke po kreditima za kredite za poslovne nekretnine (ukljucujuéi poslovne nekret-
nine u fazi razvoja ili izgradnje);

(i) tokovi rezervacija za gubitke po kreditima za kredite za poslovne nekretnine u fazi razvoja ili izgradnje
(kao dio kredita za poslovne nekretnine);

() stanja kreditiranja vezana uz poslovne nekretnine (uklju¢ujuéi poslovne nekretnine u fazi razvoja ili
izgradnje);

(k) stanja losih kredita za poslovne nekretnine (ukljucujuéi nekretnine u fazi razvoja ili izgradnje);

() stanja rezervacija za gubitke po kreditima za kredite za poslovne nekretnine (uklju¢ujuéi poslovne nekret-
nine u fazi razvoja ili izgradnje);

(m) stanja kreditiranja za poslovne nekretnine u fazi razvoja ili izgradnje (kao dio kreditiranja poslovnih
nekretnina);

(n) stanja losih kredita za poslovne nekretnine u fazi razvoja ili izgradnje (kao dio kreditiranja poslovnih
nekretnina);

(o) tokovi rezervacija za gubitke po kreditima za kredite za poslovne nekretnine u fazi razvoja ili izgradnje
(kao dio kreditiranja za poslovne nekretnine);

Pokazatelji standardna kreditiranja poslovnih nekretnina:

(p) ponderirani prosjek omjera kredita i vrijednosti nekretnine u vrijeme odobravanja kredita (LTV-O) za tokove
kredita za poslovne nekretnine;



C271/4

Sluzbeni list Europske unije 13.8.2019.

(q9) ponderirani prosjek trenutnog omjera vrijednosti kredita i imovine (LTV-C) za stanja kredita za poslovne
nekretnine;

(r) ponderirani prosjek omjera pokri¢a kamata u vrijeme odobravanja kredita (ICR-O) za tokove kredita za
poslovne nekretnine i ponderirani prosjek trenutnog omjera pokrica kamata (ICR-C) za stanja kredita za
poslovne nekretnine;

(s) ponderirani prosjek omjera pokrica otplate duga u vrijeme odobravanja kredita (DSCR-O) za tokove kredita
za poslovne nekretnine i ponderirani prosjek trenutnog omjera pokrica otplate duga u vrijeme odobravanja
kredita (DSCR-C) za stanja kredita za poslovne nekretnine.

Informacije o ovim pokazateljima trebale bi se odnositi na davatelje kredita na pojedina¢noj osnovi i trebale bi
biti dovoljno reprezentativne za domace trziste poslovnih nekretnina.”;

2. u Odjeljku 1. stavku 2., preporuka D zamjenjuje se sljede¢im:

,2. Nacionalnim makrobonitetnim tijelima preporucuje se da prate rizike u odnosu na razli¢ite pokazatelje na
temelju sljede¢ih informacija navedenih u Obrascima A, B i C Priloga III. ovoj Preporuci:

(a) Za indeks cijena, indeks najma, indeks prinosa na najam, i pocetak izgradnje, nacionalna makrobonitetna
tijela trebala bi uzeti u obzir rai¢lambu prema:

— wvrsti nekretnine;
— mjesta na kojem se nekretnina nalazi.

(b) Za tokove i stanja prilagodbi vrednovanja za investicije u poslovne nekretnine, nacionalna makrobonitetna
tijela trebala bi uzeti u obzir ras¢lambu prema:

— vrsti nekretnine;

— mjestu na kojem se nekretnina nalazi;
— vrsti investitora;

— nacionalnosti investitora.

(c) Za tokove kreditiranja i stanja vezana uz poslovne nekretnine i svaku ras¢lambu kreditiranja poslovnih
nekretnina (ukljucujuéi poslovne nekretnine u fazi razvoja ili izgradnje), tj. kreditiranje na nekretnine koje
drze vlasnici za potrebe svojeg poslovanja, ispunjenja odredene svrhe nekretnine ili obavljanja djelatnosti,
bilo da se radi o postojecoj nekretnini ili nekretnini u fazi izgradnje, kreditiranje za potrebe iznajmljivanja
nekretnina, kreditiranje za nekretnine koje stvaraju prihod (osim za potrebe iznajmljivanja nekretnina); kre-
ditiranje za poslovne nekretnine u fazi razvoja i kreditiranje za socijalne stambene nekretnine - nacionalna
makrobonitetna tijela trebala bi uzeti u obzir daljnju ras¢lambu prema:

— wvrsti nekretnine;

— mjestu na kojem se nekretnina nalazi;
— vrsti zajmodavca;

— nacionalnosti zajmodavca.

(d) Za tokove i stanja losih kredita za poslovne nekretnine i za svaku ra¢lambu losih kredita za poslovne
nekretnine (ukljucujudi poslovne nekretnine u fazi razvoja ili izgradnje) tj. kreditiranje za nekretnine koje
drze vlasnici za potrebe svojeg poslovanja, ispunjenja odredene svrhe nekretnine ili obavljanja djelatnosti,
bilo da se radi o postojecoj nekretnini ili nekretnini u fazi izgradnje, kreditiranje za potrebe iznajmljivanja
nekretnina, kreditiranje za nekretnine koje stvaraju prihod (osim nekretnina namijenjenih iznajmljivanju);

kreditiranje za poslovne nekretnine u fazi razvoja i kreditiranje za socijalne stambene nekretnine - naci-
onalna makrobonitetna tijela trebala bi uzeti u obzir daljnju ras¢lambu prema:

— wvrsti nekretnine;
— mjestu na kojem se nekretnina nalazi;
— vrsti zajmodavca;

— nacionalnosti zajmodavca.
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(e) Za tokove i stanja rezervacija za gubitke temeljem kreditiranja poslovnih nekretnina i za svaku ras¢lambu
stanja rezervacija za gubitke temeljem kreditiranja poslovnih nekretnina (ukljucujuéi poslovne nekretnine
u fazi razvoja ili izgradnje) tj. kreditiranje za nekretnine koje drze vlasnici za potrebe svojeg poslovanja,
ispunjenja odredene svrhe nekretnine ili obavljanja djelatnosti, bilo da se radi o postojeCoj nekretnini ili
nekretnini u fazi izgradnje, kreditiranje za potrebe iznajmljivanja nekretnina, kreditiranje za nekretnine koje
stvaraju prihod (osim nekretnina namijenjenih iznajmljivanju); kreditiranje za poslovne nekretnine u fazi
razvoja i kreditiranje za socijalne stambene nekretnine - nacionalna makrobonitetna tijela trebala bi uzeti
u obzir daljnju rag¢lambu prema:

— vrsti nekretnine;

— mjestu na kojem se nekretnina nalazi;
— vrsti zajmodavca;

— nacionalnosti zajmodavca.

Rasclambe iz tocaka (a) do (e) trebaju se smatrati preporucenim minimumom. Nacionalna makrobonitetna tijela
mogu dodati dodatne ras¢lambe ako to smatraju nuznim za potrebe financijske stabilnosti.”;

3. u Odjeljku 1. dodaje se sljedeca preporuka:
,Preporuka F - Uspostavljanje zajednitkog minimalnog okvira za fizicko trZiste poslovnih nekretnina

1. Komisiji (Eurostatu) se preporucuje da predlozi zakonodavstvo Unije kojim se uspostavlja zajednicki minimalni
okvir za razvoj, izradu i Sirenje baze podataka o pokazateljima na fizickom trzitu poslovnih nekretnina nave-
denim u stavcima (a) do () potpreporuke C(1).

2. Komisiji (Eurostatu) se takoder preporucuje da razvije i promice statisticke standarde, izvore, metode i postupke
za razvoj baze podataka o Unije kojim se uspostavlja zajednicki minimalni okvir za razvoj, izradu i Sirenje baze
podataka o pokazateljima na fizickom trzi§tu poslovnih nekretnina navedenim u stavcima (a) do (e) potprepo-
ruke C(1), narocito kako bi se osigurala kvaliteta ovog skupa pokazatelja i smanjio teret izvjestavanja.”;

4. Odjeljak 2. stavak 1.1. mijenja se kako slijedi:

(a) tocka (3) zamjenjuje se sljedecim:

mstambena nekretnina ili nekretnina kupljena radi davanja u najam” znaci stambena nekretnina u izravnom
vlasni$tvu fizicke osobe s primarnom svrhom davanja u najam najmoprimcima;”;

(b) tocka (4) zamjenjuje se sljedeéim:

mposlovna nekretnina” znaci svaka nekretnina koja ostvaruje prihod, bilo postojeca ili u fazi razvoja, ukljucujuéi
nekretnine namijenjene iznajmljivanju ili koje vlasnici upotrebljavaju za potrebe svojeg poslovanja, ispunjenja
odredene svrhe nekretnine ili obavljanja djelatnosti, bilo da se radi o postoje¢oj nekretnini ili nekretnini u fazi
izgradnje, a koja nije klasificirana kao stambena nekretnina, a ukljucuje socijalne stambene nekretnine

Ako nekretnina ima mjeovitu upotrebu, trebala bi se smatrati razli¢itim nekretninama (primjerice na temelju
povr§ine namijenjene za pojedinu upotrebu) kad god je mogule napraviti takvu raiclambu, u protivnom,
nekretnina se moze klasificirati sukladno njenoj prevladavajucoj upotrebi;”;

(c) tocka (5) zamjenjuje se sljedeéim:

kredit za poslovnu nekretninu” znaci kredit odobren pravnoj osobi ¢iji je cilj stjecanje nekretnine koja ostva-
ruje prihod (ili skupa nekretnina utvrdenih kao nekretnina koje ostvaruju prihod), bio postojeée ili u fazi
razvoja, ili nekretnine koje vlasnici upotrebljavaju za potrebe svojeg poslovanja, ispunjenja odredene svrhe
nekretnine ili obavljanja djelatnosti (ili skup tih nekretnina), bilo postojecih ili u fazi izgradnje, ili kredit koji je
osiguran poslovnom nekretninom (ili skupom poslovnih nekretnina);”;

(d) umece se sljedeca tocka (16.a):

mnekretnina u fazi razvoja koja ostvaruje prihod” znadi sve nekretnine u fazi izgradnje, s namjerom da osigu-
raju, nakon dovrsetka izgradnje, prihod svom vlasniku u obliku najma ili dobiti od njene prodaje; ne ukljucuje
rudenje zgrada ili prostore koji se ras¢i§¢avaju radi moguce izgradnje u buduénosti;”;
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(e) tocka (32) zamjenjuje se sljedeéim:

mnekretnina kojom se koristi vlasnik” znadi svaka stambena nekretnina u vlasnistvu fizicke osobe s ciljem osi-
guravanja stanovanja vlasniku;”;

() tocka (34) brise se;

(g) umece se sljedeca tocka (36.a):

mhekretnina namijenjena iznajmljivanju” znadi svaka nekretnina u vlasnistvu pravnih osoba s primarnom svr-
hom davanja u najam najmoprimcima;”

(h) tocka (38) zamjenjuje se sljededim:

mstambena nekretnina” znaci svaka nekretnina koja se koristi za potrebe stanovanja, bilo postojeca ili u fazi
izgradnje, stecena, izgradena ili obnovljena od strane fizicke osobe, ukljucujuéi stambene nekretnine kupljene
radi davanja u najam. Ako nekretnina ima mjeSovitu upotrebu, trebala bi se smatrati razli¢itim nekretninama
(primjerice na temelju povrSine namijenjene za pojedinu upotrebu) kad god je mogule napraviti takvu ras-
¢lambu, u protivnom, nekretnina se moze Klasificirati sukladno njenoj prevladavajuéoj upotrebi;”;

(i) tocka (39) zamjenjuje se sljedeéim:

kredit za stambenu nekretninu” znaci kredit odobren fizickoj osobi osiguran stambenom nekretninom neo-
visno o namjeni kredita;”;

. Odjeljak 2.3. zamjenjuje se sljede¢im:

,3. Vremenski raspored za praéenje

Adresati su obvezni izvje$¢ivati ESRB i Vijee o poduzetim radnjama u vezi s ovom Preporukom ili na odgova-
rajudi nacin opravdati svako nepostupanje u skladu sa sljede¢im vremenskim rasporedom:

1. Preporuka A

(a) Nacionalna makrobonitetna tijela obvezna su do 31. prosinca 2019. dostaviti ESRB-u i Vije¢u privre-
meno izvjedée o veé¢ dostupnim informacijama, ili za koje se ocekuje da ée biti dostupne, za provedbu
Preporuke A.

(b) Nacionalna makrobonitetna tijela obvezna su do 31. prosinca 2020. dostaviti ESRB-u i Vije¢u kona¢no
izvje$ée o provedbi Preporuke A.

2. Preporuka B

(a) Nacionalna makrobonitetna tijela obvezna su do 31. prosinca 2019. dostaviti ESRB-u i Vije¢u privre-
meno izvjedée o ve¢ dostupnim informacijama, ili za koje se ocekuje da ée biti dostupne, za provedbu
Preporuke B.

(b) Nacionalna makrobonitetna tijela obvezna su do 31. prosinca 2020. dostaviti ESRB-u i Vije¢u kona¢no
izvje$ée o provedbi Preporuke B.

3. Preporuka C

(a) Nacionalna makrobonitetna tijela obvezna su do 31. prosinca 2019. dostaviti ESRB-u i Vije¢u privre-
meno izvje$ée o ve¢ dostupnim informacijama, ili za koje se ocekuje da ée biti dostupne, za provedbu
Preporuke C.

(b) Nacionalna makrobonitetna tijela obvezna su do 31. prosinca 2021. dostaviti ESRB-u i VijeCu kona¢no
izvjesée o provedbi Preporuke C.

(c) Kada nacionalna makrobonitetna tijela nemaju odgovarajue informacije vezane uz pokazatelje iz tocaka
(a) do (e) Preporuke C(1), ta su tijela duzna dostaviti ESRB-u i Vije¢u kona¢no izvjesée o provedbi Prepo-
ruke C u odnosu na te pokazatelje najkasnije do 31. prosinca 2025.

4. Preporuka D

(a) Nacionalna makrobonitetna tijela obvezna su do 31. prosinca 2019. dostaviti ESRB-u i Vijecu privre-
meno izvje§¢e o ve¢ dostupnim informacijama, ili za koje se ofekuje da ¢e biti dostupne, za provedbu
Preporuke D.
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(b) Nacionalna makrobonitetna tijela obvezna su do 31. prosinca 2021. dostaviti ESRB-u i Vije¢u kona¢no
izvjesée o provedbi Preporuke D.

(c) Kada nacionalna makrobonitetna tijela nemaju odgovarajue informacije vezane uz pokazatelje iz tocke
(a) Preporuke D(2), kako su utvrdeni u Obrascu A Priloga III ovoj Preporuci, ta su tijela duzna dostaviti
ESRB-u i Vijeu konacno izvjes¢e o provedbi Preporuke D u odnosu na te pokazatelje najkasnije do
31. prosinca 2025.

5. Preporuka E

(a) Europska nadzorna tijela obvezna su do 31. prosinca 2017. utvrditi obrazac za objavu podataka o izlo-

zZenosti subjekata obuhvacenih njihovim nadzorom za svako od nacionalnih trzista poslovnih nekretnina

u Uniji;

(b) Europska nadzorna tijela obvezna su do 30. lipnja 2018. objaviti podatke iz tocke (a) sa stanjem na dan
31. prosinca 2017.

(c) Nacionalna nadzorna tijela obvezna su od 31. ozujka 2019. na godisnjoj osnovi objavljivati podatke iz
tocke (a) sa stanjem na dan 31. prosinca prethodne godine.

6. Preporuka F

(a) Komisija (Eurostat) je obvezna dostaviti ESRB-u i VijeCu privremeno izvje$c¢e o provedbi Preporuke F do
31. prosinca 2021.

(b) Komisija (Eurostat) je obvezna dostaviti ESRB-u i Vijeu kona¢no izvjes¢e o provedbi Preporuke F do
31. prosinca 2023.”;

6. Prilog I. zamjenjuje se Prilogom L. ovoj Smjernici;

7. Prilog II. zamjenjuje se Prilogom II. ovoj Smjernici;

[ee]

. Prilog IIl. zamjenjuje se Prilogom III. ovoj Smjernici;
9. Prilog IV. zamjenjuje se Prilogom IV. ovoj Smjernici;

10. Prilog V. zamjenjuje se Prilogom V. ovoj Uredbi;

Sastavljeno u Frankfurtu na Majni 21. ozujka 2019.

Voditelj Tajnistva ESRB-a,
u ime Opceg odbora ESRB-a,
Francesco MAZZAFERRO
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PRILOG L.
Prilog 1. Preporuci ESRB/2016/14 zamjenjuje se sljedeim:
LPRILOG L
KRITERIJI USKLADENOSTI ZA PREPORUKE

1. Preporuka A
Smatrat ¢e se da su nacionalna makrobonitetna tijela uskladena s preporukama A(1) i A(2), kada ona:

(a) procjenjuju jesu li odgovarajuéi pokazatelji o standardima kreditiranja za kredite za kupnju stambenih nekretnina
uzeti u obzir ili provedeni u okviru pracenja rizika sektora poslovnih nekretnina u njihovoj drzavi;

(b) procjenjuju napredak u koriStenju pokazatelja navedenih u Preporuci A(1) za takvo pracenje

() procjenjuju opseg do kojega su ve¢ dostupne informacije ili za koje se ocekuje da e biti dostupne u buduénosti
o odgovaraju¢im pokazateljima dovoljno reprezentativne za sadasnje standarde kreditiranja na njihovom trzistu kre-
dita za kupnju stambenih nekretnina;

(d) procjenjuju predstavlja li kupnja stambene nekretnine radi davanja u najam znacajan izvor rizika koji proizlazi iz
domaceg gradevinskog sektora ili ¢ini znacajan udio stanja ili tokova ukupnog kreditiranja za kupnju stambenih
nekretnina;

(€) | u slucajevima kada se kupnja stambene nekretnine radi davanja u najam smatra znaCajnim izvorom rizika koji
proizlazi iz domaceg gradevinskog sektora ili ¢ini znacajan dio stanja ili tokova ukupnog kreditiranja za kupnju
stambenih nekretnina, procjenjuju napredak koristenja pokazatelja za pracenje rizika navedenog u Preporuci A(2).

Smatrat ¢e se da nacionalna makrobonitetna tijela udovoljavaju preporukama A(3) i A(4) kada:
(a) osiguravaju dono$enje metoda navedenih u Prilogu IV. za izraun pokazatelja navedenih u preporukama A(1) i A(2);

(b) u slucajevima kada se koristi druga metoda osim one navedene u Prilogu IV. za izratun odgovaraju¢ih pokazatelja,
izvjeS¢uju o tehnickim znacajkama metode i njezinoj u¢inkovitosti u pradenju rizika koji proizlaze iz sektora stam-
benih nekretnina;

(c) osiguravaju da se odgovarajuéi pokazatelji navedeni u preporukama A(1) i A(2) koriste radi pracenja rizika u sektoru
stambenih nekretnina najmanje na godi$njoj osnovi.

2. Preporuka B

Smatrat Ce se da nacionalna makrobonitetna tijela udovoljavaju preporukama B(1) i B(2) kada:

(a) procjenjuju napredak u pracenju jednovarijantne raspodjele i odabranih zajednickih raspodjela odgovarajucih poka-
zatelja kako su navedeni u obrascu A Priloga II;

(b) procjenjuju napredak pri koriStenju informacija navedenih u Preporuci B(2) i obrascu A Priloga II. kao smjernica za
pracenje relevantnih rizika.

U slucajevima kada se kupnja stambene nekretnine radi davanja u najam smatra znacajnim izvorom rizika koji proizlazi
iz domaceg gradevinskog sektora ili ¢ini znacajan dio stanja ili tokova ukupnog kreditiranja za kupnju stambenih
nekretnina, smatrat ¢e se da nacionalna makrobonitetna tijela udovoljavaju Preporuci B(3) kada ona:

(@) procjenjuju napredak u vezi s odvojenim pracenjem odgovarajuih pokazatelja za kupnju stambenih nekretnina radi
davanja u najam i nekretnina koje koristi vlasnik;

(b) procjenjuju napredak u vezi s praenjem relevantnih podataka ras¢lanjenih prema dimenzijama kako je navedeno
u obrascima A i B Priloga IL
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3. Preporuka C

Smatrat Ce se da nacionalna makrobonitetna tijela udovoljavaju preporukama C(1) i C(2) kada:

(a) procjenjuju jesu li uzeti u obzir ili primijenjeni odgovarajuéi pokazatelji za domace izloZenosti poslovnih nekretnina
u okviru pradenja rizika za sektor poslovnih nekretnina u svojoj drzavi;

(b) osiguravaju ukljucivanje okvira za pracenje rizika pokazatelja na fizickom trzistu poslovnih nekretnina, pokazatelja
kreditnih izloZenosti financijskog sustava i pokazatelja standarda kreditiranja;

() procjenjuju predstavljaju li ulaganja znacajan izvor financiranja za domaéi sektor poslovnih nekretnina;

(d) u slucajevima kada se ulaganja smatraju znacajnim izvorom financiranja za domadi sektor poslovnih nekretnina,
procjenjuju napredak u vezi s koridtenjem dodatnih pokazatelja za pracenje rizika navedenih u Preporuci C(2);

(e) procjenjuju napredak u odnosu na uporabu pokazatelja utvrdenih barem u Preporuci C(1), i prema potrebi,
u Preporuci C(2);

(f) procjenjuju jesu li informacije o ovim pokazateljima (koje su ve¢ dostupne ili za koje se ocekuje da Ce biti dostupne)
dovoljno reprezentativne za domace trZiste poslovnih nekretnina.

Smatrat ¢e se da nacionalna makrobonitetna tijela udovoljavaju preporukama C(3) i C(4) kada:

(a) osiguravaju dono$enje metoda za izraun pokazatelja navedenih u Preporuci C(1) i Preporuci C(2) kako je navedeno
u Prilogu V. i prema potrebi, za poslovne nekretnine u Prilogu IV.;

(b) u slucajevima kada se koristi druga metoda osim one navedene u Prilogu IV. i Prilogu V. za izracun odgovaraju¢ih
pokazatelja, izvjes¢uju o tehnickim znacajkama metoda i njihovoj ucinkovitosti u pracenju rizika koji proizlaze iz
sektora poslovnih nekretnina;

(c) osiguravaju da se koriste pokazatelji navedeni u Preporuci C(1) radi pralenja napretka u sektoru poslovnih nekret-
nina najmanje tromjese¢no za pokazatelje fizickog trzista poslovnih nekretnina, tokove kreditiranja (ukljucujuéi
tokove losih kredita i rezervacija za gubitke po kreditima) i odgovarajucih standarda kreditiranja, i najmanje jednom
godi$nje za stanja kredita (ukljucujuéi stanja losih kredita, rezervacija za gubitke po kreditima) i odgovarajucih stan-
darda kreditiranja.

(d) u slucajevima kada se ulaganja smatraju znacajnim izvorom financiranja za domadi sektor poslovnih nekretnina,
osiguravaju da se pokazatelji navedeni u Preporuci C(2) upotrebljavaju za pracenje kretanja u sektoru poslovnih
nekretnina najmanje tromjese¢no za tokove investicija (ukljucujuéi prilagodbe vrednovanja za investicije) i najmanje
jednom godi$nje za stanja ulaganja (uklju¢ujudi prilagodbe vrednovanja za investicije).

4. Preporuka D

Smatrat Ce se da europska nadzorna tijela udovoljavaju Preporuci D ako:
(a) procjenjuju napredak u pradenju odgovarajucih pokazatelja kako su navedeni u obrascima A, B i C Priloga III;

(b) procjenjuju napredak pri koristenju odgovarajuih informacija kako su navedene u Preporuci D(2) i navedene
u obrascima A, B i C Priloga III. kao smjernice za praenje odgovarajucih rizika;

() u slucajevima kada se ulaganja smatraju znacajnim izvorom financiranja za domaci sektor poslovnih nekretnina,
procjenjuju napredak u odnosu na upotrebu bitnih informacija kako je odredeno u Preporuci D(3) i navedeno
u obrascu B Priloga III. kao uputa za pradenje odgovarajucih rizika;

(d) u slucajevima kada se koriste dodatni pokazatelji za pracenje napretka u sektoru poslovnih nekretnina, dostavljaju
dodatne informacije koriStene za praenje rizika.
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5. Preporuka E

Smatrat Ce se da europska nadzorna tijela udovoljavaju Preporuci E ako:

(a) utvrde obrazac za objavu podataka o izloZenostima subjekata temeljem obuhvata svoga nadzora na svakom naci-
onalnom trzistu poslovnih nekretnina u Uniji;

(b) najmanje jednom godi$nje objavljuju agregirane podatke prikupljene temeljem postoje¢ih izvjestajnih zahtjeva
o izloZenostima subjekata koji su u obuhvatu njihovog nadzora na svakom trzistu poslovnih nekretnina u Uniji.

6. Preporuka F

Smatrat ¢e se da Komisija (Eurostat) udovoljava Preporuci F ako:

(a) na temelju prikladnosti definicija i ras¢lambi za odgovarajuce pokazatelje na fizickom trzistu poslovnih nekretnina
koje se trenutno upotrebljavaju u drzavama ¢lanicama, predloZi zakonodavstvo Unije kojim se uspostavlja zajednicki
minimalni okvir za razvoj, izradu i Sirenje baze podataka o odgovarajuéim pokazateljima s ciljem uskladivanja tih
pokazatelja.

(b) osigura uskladivanje predlozenog zakonodavstva s pokazateljima i njihovim definicijama, na nacin kako se upotreb-
ljavaju za potrebe nadzora i financijske stabilnosti, a kako bi se izbjeglo neopravdano povecanje tereta za izvjeStajne
subjekte;

(c) osigura kvalitetu odgovarajucih pokazatelja na fizickom trzistu poslovnih nekretnina razvijanjem statistickih stan-
darda, izvora, metoda i postupaka za razvoj baze podataka o odgovarajuéim pokazateljima;

(d) osigura da provedba razvijenih statistickih standarda, izvora, metoda i postupaka koji se odnose na bazu podataka
o odgovarajuéim pokazateljima na fizickom trzistu poslovnih nekretnina ne dovede do neopravdanog povecanja
tereta za izvjeStajne subjekte;

() promice provedbu statistickih standarda, izvora, metoda i postupaka razvijenih za izradu baze podataka o odgovara-
judim pokazateljima na fizickom trzistu poslovnih nekretnina.”;



PRILOG II.

Prilog II. Preporuci ESRB/2016/14 zamjenjuje se sljedeéim:

+PRILOG II.

INDIKATIVNI OBRASCI ZA POKAZATELJE GRADEVINSKOG SEKTORA STAMBENIH

NEKRETNINA

1. Obrazac A: pokazatelji i povezane ra$¢lambe za kredite za stambene nekretnine

Obrasci za stambene nekretnine

o uvjetima kreditiranja kao posebnu rasclambu.

STANJA = Podaci za stanja hipotekarnih kredita na izvjestajni datum (npr. krajem godine)
nv = iznos u nacionalnoj valuti

# = broj ugovora

y = godina(e)

Avg = prosjek odgovarajudeg omjera

ofw = od toga.

TOKOVI = novo izdanje kredita za kupnju stambenih nekretnina unutar izvjestajnog razdoblja, kako je procijenjeno od strane zajmodavca. Nacionalna makrobonitetna tijela koja
su u stanju razlikovati doista nove kredite za kupnju stambenih nekretnina i ponovne sporazume o uvjetima kreditiranja, imaju moguénost utvrditi ponovne sporazume

Pregled portfelja hipotekarnih kredita za stambene
nekretnine

TOKOVI

Isplaceni krediti

ofw kupoprodaja s namjerom najma

o/w nekretnina kojom se koristi vlasnik

ofw kupci koji prvi put kupuju nekretninu

ofw krediti u stranoj valuti

o/w u cijelosti amortizirajuéi

ofw djelomi¢no amortizirajuci

o/w neamortizirajudi (¥)

Omjer servisiranja kredita i prihoda kod odobrenja
(LSTI-O)

PONDERIRANI PROSJEK

ofw kupoprodaja s namjerom najma

o/w nekretnina kojom se koristi vlasnik

ofw kupci koji prvi put kupuju nekretninu

ofw krediti u stranoj valuti

o/w u cijelosti amortizirajuci

ofw djelomi¢no amortizirajuci

o/w neamortizirajudi (¥)

TOKOVI
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[uH ]

afrun axysdoang 1s1 rwaqzn[s

111422



Pregled portfelja hipotekarnih kredita za stambene
nekretnine

o/w nekretnine na pojedinim podru¢jima (**)

o/w < jednogodisnje pocetno razdoblje fiksiranja
kamatne stope

ofw < ] jednogodi$nje; petogodisnje Jpocetno raz-
doblje fiksiranja kamatne stope

ofw < petogodisnje; desetogodisnje pocetno raz-
doblje fiksiranja kamatne stope

ofw > desetogodi$nje pocetno razdoblje fiksiranja
kamatne stope

ofw sklopljen ponovni sporazum (fakultativno)

TOKOVI

Omyjer vrijednosti kredita i imovine kod odobrenja
(LTV-0);

PONDERIRANI PROSJEK

ofw kupoprodaja s namjerom najma

o/w nekretnina kojom se koristi vlasnik

ofw kupci koji prvi put kupuju nekretninu

ofw krediti u stranoj valuti

ofw u cijelosti amortizirajuci

ofw djelomi¢no amortizirajuci

TOKOVI

Omjer servisiranja kredita i prihoda kod odobrenja
(LSTI-O)

ofw nekretnine na pojedinim podru¢jima (**)

ofw < jednogodisnje pocetno razdoblje fiksiranja
kamatne stope

ofw < ] jednogodi$nje; petogodisnje Jpocetno raz-
doblje fiksiranja kamatne stope

ofw < petogodisnje; desetogodisnje pocetno raz-
doblje fiksiranja kamatne stope

ofw > desetogodi$nje pocetno razdoblje fiksiranja
kamatne stope

RASPODJELA

<10%

110 % ; 20 %)

120 % ; 30 %)

130 % ; 40 %]

140 % ; 50 %]

150 % ; 60 %]

>60 %

Nije dostupno

TOKOVI
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Omjer vrijednosti kredita i imovine kod odobrenja
(LTV-O);

o/w neamortizirajuci (*)

o/w nekretnine na pojedinim podru¢jima (**)

RASPODJELA

<50%

150 % ; 60 %]

160 % ; 70 %]

170 % ; 80 %)

180% ; 90 %)

190 % ; 100 %)

1100 % ; 110 %]

>110%

Nije dostupno

Trenutni omjer vrijednosti kredita i imovine
(LTV-C);

PONDERIRANI PROSJEK

RASPODJELA

<50%

150 % ; 60 %]

TOKOVI

STANJA

Omjer otplate duga prema dohotku kod odobrenja
(DSTI-O)

PONDERIRANI PROSJEK

RASPODJELA

<10%

110 % ; 20 %]

120 % ; 30 %)

130 % ; 40 %)

140 % ; 50 %]

150 % ; 60 %]

>60 %

Nije dostupno

TOKOVI

Omjer kredita i prihoda kod odobrenja (LTI-O);

PONDERIRANI PROSJEK

RASPODJELA

<3

13 3,5]

TOKOVI
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Trenutni omjer vrijednosti kredita i imovine
(LTV-C);

160 % ; 70 %]

170 % ; 80 %]

180 % ; 90 %]

190 % ; 100 %]

1100 % ; 110 %]

>110%

Nije dostupno

STANJA

Dospijece kod odobrenja

PONDERIRANI PROSJEK

RASPODJELA

< 5y

15y ; 10y]

110y ; 15y]

115y ; 20y]

120y ; 25y]

125y ; 30y]

130y ; 35y]

> 35y

Nije dostupno

TOKOVI

Omjer kredita i prihoda kod odobrenja (LTI-O);

13,5 ; 4]

14 ; 4,5]

14,5 ; 5]

15; 5,5]

15,5 ; 6]

>6

Nije dostupno

TOKOVI

Omjer duga i prihoda kod odobrenja (DTI-O);

PONDERIRANI PROSJEK

RASPODJELA

<3

135 3,5]

13,5 ; 4]

14; 4,5]

14,5; 5]

15 5,5]

15,5 ; 6]

16,5; 7]

>7

Nije dostupno

TOKOVI
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TOKOVI

Omyjer servisiranja kredita i prihoda kod
odobrenja (LSTI-O)

TOKOVI

Omjer servisiranja kredita i prihoda kod
odobrenja (LSTI-O)

<30% 130 % ; >50% Pocetno razdoblje fiksiranja kamatne stope
50 %]
LTV-O < 80% W%/%W o/w < ly
Dospijece kod odobrenja % % % ofw ] ly; 5y]

< 20y

120y ; 25y]

> 25y

LTV-O 180 %-90 %]

Dospijece kod odobrenja

< 20y

120y ; 25y]

> 25y

LTV-0 ]90 %-110 %]

Dospijece kod odobrenja

< 20y

120y ; 25y]

> 25y

<30 % 130% ; >50 %
50 %]

TOKOVI

Omjer duga i prihoda kod odobrenja
(DTI-O0)

Omjer vrijednosti kredita i imovine kod odo-
brenja (LTV-O);

LTV-O < 80 %

LTV-0O ]80 %90 %]

LTV-0 190 %110 %]

LTV-O >110%

<4 14 6] > 6
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Omjer servisiranja kredita i prihoda kod

TOKOVI odobrenja (LSTI-O)

LTV-0 >110%

Dospijece kod odobrenja

< 20y nv,# nv,# nv,#
120y ; 25y] nv,# nv,# nv,#
> 25y nv,# nv,# nv,#

(*) Kada je primjenjivo, neamortizirajuce kredite za koje postoje mehanizmi otplate, potrebno je posebno utvrditi.

(**) Krediti za stambene nekretnine unutar domaceg financijskog sustava vilo koje drzave ¢lanice mogu biti kolateralizirani stambenim nekretninama koje se nalaze na inozemnim podru¢jima. Potrebno je dodati

redak za svako takvo inozemno podrudje koje se smatra bitnim za potrebe financijske stabilnosti.

2. Obrazac B: pokazatelji i povezane rasclambe za kredite za kupnju stambenih nekretnina za nekretnine kupljene radi davanja u najam i kredite za kupnju nekretnina

kojima se koristi vlasnik

Dodatni obrasci za drzave sa znacajnim rizikom ili trziStem kupoprodaje s namjerom najma

o uvjetima kreditiranja kao posebnu rasclambu.

STANJA = Podaci za stanja hipotekarnih kredita na izvjestajni datum (npr. krajem godine)
nv = iznos u nacionalnoj valuti

# = broj ugovora

y = godina(e)

Avg = prosjek odgovarajuéeg omjera

o/w = od toga.

TOKOVI = novo izdanje kredita za kupnju stambenih nekretnina unutar izvjestajnog razdoblja, kako je procijenjeno od strane zajmodavca. Nacionalna makrobonitetna tijela koja
su u stanju razlikovati doista nove kredite za kupnju stambenih nekretnina i ponovne sporazume o uvjetima kreditiranja, imaju moguénost utvrditi ponovne sporazume

KUPOPRODAJNI KREDITI S NAMJEROM NAJMA

Pregled kupoprodajnih kredita s namjerom najma TOKOVI
Isplaceni krediti nv,#
ofw kupci koji prvi put kupuju nekretninu nv#
ofw krediti u stranoj valuti nv#
ofw u cijelosti amortizirajuci nv,#

Omjer pokrica kamata kod odobrenja (ICR-O) TOKOVI
PONDERIRANI PROSJEK Avg
RASPODJELA
< 100% nv,#
1100% ; 125 %] nv,#

91/1/TD
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Pregled kupoprodajnih kredita s namjerom najma

ofw djelomi¢no amortizirajuci

o/w neamortizirajuci (*)

ofw nekretnine na pojedinim podru¢jima (**)

o/w < jednogodisnje pocetno razdoblje fiksiranja
kamatne stope

ofw = ] jednogodi$nje; petogodisnje Jpocetno raz-
doblje fiksiranja kamatne stope

ofw < petogodisnje; desetogodisnje pocetno raz-
doblje fiksiranja kamatne stope

o/w > desetogodi$nje pocetno razdoblje fiksiranja
kamatne stope

TOKOVI

Omyjer vrijednosti kredita i imovine kod odobrenja
(LTV-O);

PONDERIRANI PROSJEK

RASPODJELA

<50%

150 % ; 60 %]

160% ; 70 %]

170 % ; 80 %]

180 % ; 90 %]

190 % ; 100 %)

1100 % ; 110 %]

>110%

Nije dostupno

TOKOVI

Omjer pokrica kamata kod odobrenja (ICR-O)

1125%; 150 %]

1150% ;175 %]

1175% ; 200]

>200 %

TOKOVI

Omjer otplate duga prema najmu kod odobrenja
(LTR-O);

PONDERIRANI PROSJEK

RASPODJELA

<5

155 10]

110; 15]

115 ; 20]

> 20

TOKOVI

‘610C8°¢l
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Pregled kredita za kupnju nekretnine kojima se
koristi vlasnik

Isplaceni krediti

ofw kupci koji prvi put kupuju nekretninu

ofw krediti u stranoj valuti

ofw u cijelosti amortizirajuci

ofw djelomi¢no amortizirajuci

o/w neamortizirajudi (*)

ofw nekretnine na pojedinim podrucjima (**)

ofw < jednogodisnje pocetno razdoblje fiksiranja
kamatne stope

ofw < ] jednogodisnje; petogodisnje Jpocetno raz-
doblje fiksiranja kamatne stope

ofw = petogodisnje; desetogodisnje pocetno raz-
doblje fiksiranja kamatne stope

ofw > desetogodi$nje pocetno razdoblje fiksiranja
kamatne stope

TOKOVI

Trenutni omjer vrijednosti kredita i imovine
(LTV-C);

PONDERIRANI PROSJEK

ofw kupci koji prvi put kupuju nekretninu

TOKOVI

Omjer servisiranja kredita i prihoda kod odobrenja
(LSTI-O)

PONDERIRANI PROSJEK

ofw kupci koji prvi put kupuju nekretninu

ofw krediti u stranoj valuti

ofw u cijelosti amortizirajuci

ofw djelomi¢no amortizirajuci

ofw neamortizirajudi (¥)

ofw nekretnine na pojedinim podru¢jima (**)

ofw < jednogodisnje pocetno razdoblje fiksiranja
kamatne stope

ofw < ] jednogodi$nje; petogodisnje Jpocetno raz-
doblje fiksiranja kamatne stope

ofw < petogodisnje; desetogodisnje pocetno raz-
doblje fiksiranja kamatne stope

ofw > desetogodi$nje pocetno razdoblje fiksiranja
kamatne stope

RASPODJELA

<10%

110 % ; 20 %)

120 % ; 30 %]

TOKOVI
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Trenutni omjer vrijednosti kredita i imovine
(LTV-C);

ofw krediti u stranoj valuti

ofw u cijelosti amortizirajuci

ofw djelomi¢no amortizirajuci

o/w neamortizirajuci (*)

o/w nekretnine na pojedinim podru¢jima (**)

RASPODJELA

<50%

150 % ; 60 %]

160% ; 70 %)

170 % ; 80 %]

180 % ; 90 %]

190 % ; 100 %]

1100 % ; 110 %]

>110 %

Nije dostupno

TOKOVI

Omjer servisiranja kredita i prihoda kod odobrenja
(LSTI-O)

130 % ; 40 %]

140 % ; 50 %)

150% ; 60 %]

>60 %

Nije dostupno

TOKOVI

Omjer kredita i prihoda kod odobrenja (LTI-O);

PONDERIRANI PROSJEK

RASPODJELA
<3

135 3,5]

13,5 ; 4]

14 4,5]

14,5 ; 5]

15 5,5]
15,55 6]

>6

Nije dostupno

TOKOVI
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Trenutni omjer vrijednosti kredita i imovine
(TV-C) STANJA

PONDERIRANI PROSJEK
RASPODJELA _
<50%

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

Nije dostupno

Dospijeca kod odobrenja u godinama TOKOVI
PONDERIRANI PROSJEK

RASPODJELA

< 5y
15y ; 10y]
110y ; 15y]
115y ; 20y]
120y ; 25y]
125y ; 30y]
130y ; 35y]
> 35y

Nije dostupno

(*) Kada je primjenjivo, neamortizirajuci krediti za koje postoje mehanizmi otplate, potrebno je posebno utvrditi.
(**) Krediti za stambene nekretnine unutar domaceg financijskog sustava vilo koje drzave ¢lanice mogu biti kolateralizirani stambenim nekretninama koje se nalaze na inozemnim podrudjima. Potrebno je dodati
redak za svako takvo inozemno podrucje koje se smatra bitnim za potrebe financijske stabilnosti.”.
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Prilog III. Preporuci ESRB/2016/14 zamjenjuje se sljede¢im:

INDIKATIVNI OBRASCI ZA POKAZATELJE GRADEVINSKOG SEKTORA POSLOVNIH

1. Obrazac A: pokazatelji na fizickom trzistu

PRILOG III.

~PRILOG III.

NEKRETNINA

Pokazatelji za fizicko trZiste

Pokazatelj

Ras¢lamba

Mjesto na kojem se nekretnina

Ucestalost Vrsti nekretnine () nalazi ()

Fizicko trZiste Indeks cijena poslovnih nekretnina Tromjesecno I I

Indeks najma; Tromjese¢no I I

Indeks prinosa na najam Tromjese¢no I I

Broj slobodnih nekretnina Tromjese¢no R R

) )

Pocetak izgradnje Tromjese¢no
(") vrsta nekretnine rasclanjuje se na urede, trgovine na malo, industrijske nekretnine, stambene nekretnine i drugo (sve na domacem trzistu).
(3 Mjesto gdje se nekretnina nalazi rasclanjuje se na prvenstveno domace i koje nije prvenstveno domace.
I = Indeks
O = Omjer
# = kvadratni metar
2. Obrazac B. pokazatelji izloZenosti financijskog sustava

Pokazatelji izloZenosti
Ras¢lamba
Pokazatelj . Mjesto na Vrsta dava- | Investitor () [ naci- Ukupno
; Vrsti kojem se Vrsta : -
UCestalost - ) . . 3 s telja onalnost davatelja
nekretnine (') | nekretnina investitora (%) (%) kredita (4 kredita ()
nalazi (%)
Tokovi () | Investicije u poslovne nekretnine (%) Tromjesecno nv nv nv nv nv
— od kojih izravno drzanje poslovnih nekretnina Tromjese¢no nv nv nv nv nv

‘610C8°¢l
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Rasclamba
Pokazatelj . Mjesto na Vrsta dava- | Investitor () [ naci- Ukupno
. Vrsti kojem se Vrsta : -
Ucestalost - . . . - telja onalnost davatelja
nekretnine (') | nekretnina investitora (%) (%) RN s
- kredita (*) kredita (°)
nalazi (%)

— od kojih neizravno drzanje poslovnih nekretnina Tromjese¢no nv nv nv
Prilagodbe vrednovanja za investicije u poslovne nekretnine Tromjese¢no nv nv nv nv nv
Kreditiranja poslovnih nekretnina (uklju¢ujuéi poslovne Tromjese¢no nv nv nv nv nv
nekretnine u fazi razvoja ili izgradnje);
— od kojih krediti za stjecanje nekretnina koje vlasnici Tromjesecno nv nv nv nv nv

upotrebljavaju za potrebe svojeg poslovanja, ispunjenja

odredene svrhe nekretnine ili obavljanja djelatnosti bilo

postojecih ili u fazi izgradnje
— od kojih krediti za stjecanje nekretnina namijenjenih Tromjesecno nv nv nv nv nv

iznajmljivanju
— od kojih krediti za stjecanje nekretnina koje stvaraju prihod | Tromjese¢no nv nv nv nv nv

(osim nekretnina namijenjenih iznajmljivanju)
— od kojih krediti za stjecanje poslovnih nekretnina u fazi Tromjese¢no nv nv nv nv nv

razvoja
— od kojih krediti za stjecanje nekretnina koje se drze za Tromjesecno nv nv nv nv nv

potrebe socijalnog stanovanja
Losi krediti za poslovne nekretnine (ukljucujudi nekretnine Tromjese¢no nv nv nv nv nv
u fazi razvoja ili izgradnje);
— od kojih krediti za stjecanje nekretnina koje vlasnici Tromjesecno nv nv nv nv nv

upotrebljavaju za potrebe svojeg poslovanja, ispunjenja
odredene svrhe nekretnine ili obavljanja djelatnosti bilo
postojecih ili u fazi izgradnje

[44AVAAN)
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Rasclamba
Pokazatelj . Mjesto na Vrsta dava- | Investitor () [ naci- Ukupno
. Vrsti kojem se Vrsta : -
Ucestalost - . . . - telja onalnost davatelja
nekretnine () | nekretnina investitora (%) (¥) kredita (* s
- redita (¥) kredita (°)
nalazi (%)
— od kojih krediti za stjecanje nekretnina namijenjenih Tromjese¢no nv nv nv nv nv
iznajmljivanju
— od kojih krediti za stjecanje nekretnina koje stvaraju prihod | Tromjese¢no nv nv nv nv nv
(osim nekretnina namijenjenih iznajmljivanju)
— od kojih krediti za stjecanje poslovnih nekretnina u fazi Tromjesecno nv nv nv nv nv
razvoja
— od kojih krediti za stjecanje nekretnina koje se drze za Tromjese¢no nv nv nv nv nv
potrebe socijalnog stanovanja
Rezervacije za gubitke po kreditima za poslovne nekretnine Tromjesecno nv nv nv nv nv
(uklju¢ujudi poslovne nekretnine u fazi razvoja ili izgradnje);
— od kojih krediti za stjecanje nekretnina koje vlasnici Tromjese¢no nv nv nv nv nv
upotrebljavaju za potrebe svojeg poslovanja, ispunjenja
odredene svrhe nekretnine ili obavljanja djelatnosti bilo
postojecih ili u fazi izgradnje
— od kojih krediti za stjecanje nekretnina namijenjenih Tromjese¢no nv nv nv nv nv
iznajmljivanju
— od kojih krediti za stjecanje nekretnina koje stvaraju prihod | Tromjese¢no nv nv nv nv nv
(osim nekretnina namijenjenih iznajmljivanju)
— od kojih krediti za stjecanje poslovnih nekretnina u fazi Tromjesecno nv nv nv nv nv
razvoja
— od kojih krediti za stjecanje nekretnina koje se drze za Tromjese¢no nv nv nv nv nv

potrebe socijalnog stanovanja
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Rasclamba
Pokazatelj Mjesto na Vrsta dava- | Investitor () [ naci- Ukupno
. Vrsta kojem se Vrsta : -
Ucestalost . . . . - telja onalnost davatelja
nekretnine (') | nekretnina investitora (%) (%) Kredita (* s
- redita (¥) kredita (°)
nalazi (%)

Stanja () | Investicije u poslovne nekretnine (%) Godisnje nv nv nv nv nv
— od kojih izravno drZanje poslovnih nekretnina Godisnje nv nv nv nv nv
— od kojih neizravno drzanje poslovnih nekretnina Godisnje / / nv nv nv
Prilagodbe vrednovanja za investicije u poslovne nekretnine Godisnje nv nv nv nv nv
Kreditiranja poslovnih nekretnina (uklju¢ujuéi poslovne Godisnje nv nv nv nv nv
nekretnine u fazi razvoja ili izgradnje);

— od kojih lo3i krediti za poslovne nekretnine Godisnje nv nv nv nv nv

— od kojih krediti za stjecanje nekretnina koje vlasnici Godisnje nv nv nv nv nv
upotrebljavaju za potrebe svojeg poslovanja, ispunjenja
odredene svrhe nekretnine ili obavljanja djelatnosti bilo
postojecih ili u fazi izgradnje

— od kojih krediti za stjecanje nekretnina namijenjenih Godisnje nv nv nv nv nv
iznajmljivanju

— od kojih krediti za stjecanje nekretnina koje stvaraju prihod | Godisnje nv nv nv nv nv
(osim nekretnina namijenjenih iznajmljivanju)

— od kojih krediti za stjecanje nekretnina koje se drze za Godisnje nv nv nv nv nv

potrebe socijalnog stanovanja
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Rasclamba
Pokazatelj Mjesto na Vrsta dava- | Investitor () [ naci- Ukupno
. Vrsta kojem se Vrsta : -
Ucestalost . . . . - telja onalnost davatelja
nekretnine () | nekretnina investitora (%) (¥) kredita (* s
- redita (¥) kredita (°)
nalazi (%)

Rezervacije za gubitke po kreditima za kreditiranje poslovnih Godisnje nv nv nv nv nv
nekretnina
— od kojih losi krediti za poslovne nekretnine Godisnje nv nv nv nv nv
— od kojih krediti za stjecanje nekretnina koje vlasnici Godisnje nv nv nv nv nv

upotrebljavaju za potrebe svojeg poslovanja, ispunjenja

odredene svrhe nekretnine ili obavljanja djelatnosti bilo

postojecih ili u fazi izgradnje
— od kojih krediti za stjecanje nekretnina namijenjenih Godisnje nv nv nv nv nv

iznajmljivanju
— od kojih krediti za stjecanje nekretnina koje stvaraju prihod | Godisnje nv nv nv nv nv

(osim nekretnina namijenjenih iznajmljivanju)
— od kojih krediti za stjecanje nekretnina koje se drze za Godisnje nv nv nv nv nv

potrebe socijalnog stanovanja
Kreditiranja za poslovne nekretnine u fazi razvoja (kao dio Godisnje nv nv nv nv nv
kreditiranja poslovnih nekretnina);
— od kojih losi krediti Godisnje nv nv nv nv nv
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Rasclamba
Pokazatelj Mjesto na Vrsta dava- | Investitor () [ naci- Ukupno
. Vrsta kojem se Vrsta : -
Ucestalost . . . . - telja onalnost davatelja
nekretnine (') | nekretnina investitora (%) (%) kredita (* s
- redita (¥) kredita (°)
nalazi (%)
Rezervacije za gubitke po kreditima za poslovne nekretnine Godisnje nv nv nv nv nv
u fazi razvoja

() vrsta nekretnine rasclanjuje se na urede, trgovine na malo, industrijske nekretnine, stambene nekretnine i drugo kada je relevantno za pokazatelje.
() Mjesto gdje se nekretnina nalazi rasclanjuje se na prvenstveno domace i koje nije prvenstveno domace i inozemstvo.
() Vrsta investitora rasclanjuje se na banke, osiguravaju¢a drustva, mirovinske fondove, investicijske fondove, drustva za upravljanje nekretninama i drugo.

(*) Vrsta davatelja kredita rasclanjuje se na banke, osiguravajuca drustva, mirovinske fondove, investicijske fondove, drustva za upravljanje nekretninama i drugo.
0)

()

%) Nacionalnost se rasclanjuje na domace, Europski gospodarski prostor i ostatak svijeta.
%) Tokovi su na bruto osnovi za investicije, kreditiranje i lose kredite (samo su novi krediti/investicije obuhvaceni bez uzimanja u obzir otplata ili smanjenja postojecih iznosa).
Tokovi su na neto osnovi za smanjenja investicija i rezervacije za gubitke po kreditima.

() Podaci o stanjima za stanja investicija u poslovne nekretnine, smanjenja investicija u poslovne nekretnine, kredite (lose) za poslovne nekretnine i rezervacije za gubitke po kreditima za kreditiranje poslovnih

nekretnina na izvjestajni datum.

(®) Samo u slucaju ako investicije predstavljaju znacajni udio financiranja stambenih nekretnina.
I = iznos u nacionalnoj valuti

3. Obrazac C: pokazatelji o standardima kreditiranja

Pokazatelji standarda kreditiranja (')

Ucestalost Ponderirani prosjek omjera
Tokovi () Omjer vrijednosti kredita i imovine kod odobrenja (LTV-O); Tromjesecno R
— krediti za stjecanje nekretnina koje vlasnici upotrebljavaju za potrebe svojeg poslovanja, ispunjenja odredene Tromjesecno R
svrhe nekretnine ili obavljanja djelatnosti bilo postojecih ili u fazi izgradnje
— krediti za stjecanje nekretnina namijenjenih iznajmljivanju Tromjese¢no R
— krediti za stjecanje nekretnina koje stvaraju prihod (osim nekretnina namijenjenih iznajmljivanju) Tromjesec¢no R
— krediti za stjecanje poslovnih nekretnina u fazi razvoja Tromjese¢no R
— krediti za stjecanje nekretnina koje se drze za potrebe socijalnog stanovanja Tromjese¢no R
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Pokazatelj Ucestalost Ponderirani prosjek omjera

Omjer pokri¢a kamata kod odobrenja (ICR-O) Tromjese¢no R
— krediti za stjecanje nekretnina koje vlasnici upotrebljavaju za potrebe svojeg poslovanja, ispunjenja odredene Tromjese¢no R

svrhe nekretnine ili obavljanja djelatnosti bilo postojecih ili u fazi izgradnje
— krediti za stjecanje nekretnina namijenjenih iznajmljivanju Tromjese¢no R
— krediti za stjecanje nekretnina koje stvaraju prihod (osim nekretnina namijenjenih iznajmljivanju) Tromjese¢no R
— krediti za stjecanje poslovnih nekretnina u fazi razvoja Tromjesecno R
— krediti za stjecanje nekretnina koje se drze za potrebe socijalnog stanovanja Tromjesecno R
Omjer pokrivenosti otplate duga po kreditu kod odobrenja (DSCR-O); Tromjese¢no R
— krediti za stjecanje nekretnina koje vlasnici upotrebljavaju za potrebe svojeg poslovanja, ispunjenja odredene Tromjesecno R

svrhe nekretnine ili obavljanja djelatnosti bilo postojecih ili u fazi izgradnje
— krediti za stjecanje nekretnina namijenjenih iznajmljivanju Tromjese¢no R
— krediti za stjecanje nekretnina koje stvaraju prihod (osim nekretnina namijenjenih iznajmljivanju) Tromjese¢no R
— krediti za stjecanje poslovnih nekretnina u fazi razvoja Tromjesec¢no R
— krediti za stjecanje nekretnina koje se drze za potrebe socijalnog stanovanja Tromjesecno R
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Pokazatelj Ucestalost Ponderirani prosjek omjera

Stanja () Trenutni omjer vrijednosti kredita i imovine (LTV-C); Godisnje R

— krediti za stjecanje nekretnina koje vlasnici upotrebljavaju za potrebe svojeg poslovanja, ispunjenja odredene Godignje R
svrhe nekretnine ili obavljanja djelatnosti bilo postojecih ili u fazi izgradnje

— krediti za stjecanje nekretnina namijenjenih iznajmljivanju Godisnje R

— krediti za stjecanje nekretnina koje stvaraju prihod (osim nekretnina namijenjenih iznajmljivanju) Godisnje R

— krediti za stjecanje poslovnih nekretnina u fazi razvoja Godisnje R

— krediti za stjecanje nekretnina koje se drze za potrebe socijalnog stanovanja Godisnje R

Trenutni omjer pokri¢a kamata kod odobrenja (ICR-O) Godisnje R

— krediti za stjecanje nekretnina koje vlasnici upotrebljavaju za potrebe svojeg poslovanja, ispunjenja odredene Godignje R
svrhe nekretnine ili obavljanja djelatnosti bilo postojecih ili u fazi izgradnje

— krediti za stjecanje nekretnina namijenjenih iznajmljivanju Godisnje R

— krediti za stjecanje nekretnina koje stvaraju prihod (osim nekretnina namijenjenih iznajmljivanju) Godisnje R

— krediti za stjecanje poslovnih nekretnina u fazi razvoja Godisnje R

— krediti za stjecanje nekretnina koje se drze za potrebe socijalnog stanovanja Godisnje R
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Pokazatelj Ucestalost Ponderirani prosjek omjera
Trenutni omjer pokri¢a kamata kod odobrenja (DSCR-C) Godisnje R
— krediti za stjecanje nekretnina koje vlasnici upotrebljavaju za potrebe svojeg poslovanja, ispunjenja odredene Godisnje R
svrhe nekretnine ili obavljanja djelatnosti bilo postojecih ili u fazi izgradnje
— krediti za stjecanje nekretnina namijenjenih iznajmljivanju Godisnje R
— krediti za stjecanje nekretnina koje stvaraju prihod (osim nekretnina namijenjenih iznajmljivanju) Godisnje R
— krediti za stjecanje poslovnih nekretnina u fazi razvoja Godisnje R
— krediti za stjecanje nekretnina koje se drze za potrebe socijalnog stanovanja Godisnje R

(1) Iskljucuje nekretnine u izgradnji, koje je moguce pratiti upotrebom omjera kredita i troska (LTC).
(?) Podaci o tokovima za nove kredite za poslovne nekretnine tijekom izvjestajnog razdoblja.
(}) Podaci o stanjlma za stanja kredita za poslovne nekretnine na izvjestajni datum.
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PRILOG IV.
Prilog IV. Preporuci ESRB/2016/14 zamjenjuje se sljede¢im:
LPRILOG V.
SMJERNICE U VEZI S METODAMA ZA MJERENJE I IZRACUN POKAZATELJA

Ovaj Prilog osigurava smjernice visoke razine u vezi s metodama za izra¢un pokazatelja koristenih u obrascima iz Pri-
loga II. i prema potrebi, takoder iz Priloga Il Njegov cilj nije osigurati detaljne tehnicke upute za popunjavanje obrazaca
u svim mogudim slucajevima. Nadalje, ovu smjernicu potrebno je tumaciti kao obuhvacanje ciljnih definicija i ciljnih
metoda, a u nekim slu¢ajevima razlike mogu biti opravdane radi prilagodbe posebnostima trzita ili segmentima trzista.

1. Omyjer kredita i vrijednosti nekretnine u vrijeme odobravanja kredita (LTV-O)

1. Omjer kredita i vrijednosti nekretnine u vrijeme odobravanja kredita (LTV-O) definira se kako slijedi:

LTVO =

<|=

2. Za potrebe izracuna, ,L”:

(a) Ukljucuje sve kredite ili tranSe kredita osigurane od strane korisnika kredita nepokretnom imovinom u trenutku
odobravanja kredita (neovisno o namjeni kredita), nakon svrstavanja kredita ,prema korisniku kredita” i ,prema
kolateralu”.

(b) Mjeri se na temelju isplacenih iznosa i stoga ne uklju¢uje nepovucene iznose kreditnih linija. U slu¢aju nekretnine
koja je jo§ u izgradnji, ,L” je zbroj svih kreditnih transi isplacenih do izvjestajnog datuma, a LTV-O se izra¢unava
na datum isplate svake nove transe kredita. (*) Alternativno, ako gore naveden nacin izra¢una nije na raspolaganju
ili ne odgovara prevladavajucoj praksi na trzistu, LTV-O se takoder moze izraCunati na temelju ukupno odobre-
nog kredita i oc¢ekivane vrijednosti prilikom izgradnje stambene nekretnina ¢ija je izgradnja u tijeku.

(c) Ne ukljucuje kredite koji nisu osigurani nekretninom, osim ako davatelj kredita koji izvjes¢uje smatra neosigurane
kredite dijelom financijskih transakcija stambenog kreditiranja, kombiniranjem osiguranih i neosiguranih kredita.
U tom slucaju, neosigurani krediti trebali bi takoder biti ukljuceni u ,L".

(d) Nije prilagoden za prisustvo drugih smanjenja kreditnih rizika.
(e) Ne uklju¢uje troskove i naknade povezane kreditom za stambenu nekretninu,
(f) Ne ukljucuje subvencije kredita.

3. Za potrebe izracuna, ,V":

(a) Izra¢unava se na temelju vrijednosti nekretnine u vrijeme odobravanja kredita, mjereno kao niza od:

1. transakcijske vrijednosti, npr. kako je upisana u javnobiljeznickoj potvrdi i

2. vrijednosti koju je procijenio neovisni vanjski ili unutarnji procjenitel;. |

Ako je dostupna samo jedna vrijednost, potrebno je upotrijebiti tu vrijednost

(") U slucaju nekretnina ¢ija je izgradnja u tijeku, LTV-O se u danom trenutku n moZze izracunati kao:

n
LTvo, = —-1 K
n n
Vot X AV
Ako se i =1, ..., n odnosi ns trande kredita isplacene do vremena n, V, je pocetna vrijednost nekretnine koja sluzi kao kolateral (npr.

zemljiste), a AV, ;_; predstavlja promjenu u vrijednosti nekretnine koja je nastala tijekom razdoblja do isplate posljednje trane kredita
do vremenan.
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(b) Ne uzima u obzir vrijednost planirane obnove ili gradevinskih radova.

(¢) U slucaju nekretnine koja je jos uvijek u izgradnji, ,V” odgovara ukupnoj vrijednosti nekretnine do izvjestajnog
datuma (odgovara povecanju vrijednosti zbog napretka gradevinskih radova). ,V” se procjenjuje nakon isplate
svake nove transe, dozvoljavajui izra¢unavanje azuriranog LTV-O.

(d) Nije prilagoden za prisustvo drugih smanjenja kreditnih rizika.
(e) Ne ukljucuje troskove i naknade povezane kreditom za stambenu nekretninu.

(f) Ne izracunava se kao ,dugoroc¢na vrijednost”. Dok bi koristenje dugoro¢ne vrijednosti moglo biti opravdano pro-
cikli¢cnoséu ,V”, LTV-O ima za cilj obuhvatiti standarde kreditiranja u vrijeme odobravanja kredita. Stoga, ako
u trenutku kada je kredit za stambenu nekretninu odobren, a LTV-O zabiljezen, ,V” nije predstavljao vrijednost
imovine u vrijeme odobravanja kako je iskazano u evidencijama davatelja kredita, ne bi na odgovarajuéi nacin
obuhvatio trenutnu kreditnu politiku davatelja kredita koji se odnosi na LTV-O.

4. Pored izracuna LTV-O u skladu s metodom opisanom u gornjim stavcima 2. i 3., nacionalna makrobonitetna tijela
mogu takoder, ako to smatraju potrebnim radi zadovoljavanja posebnosti svojih trzita, izracunati LTV-O odbijanjem
iz definicije ,V” u stavku 3., cjelokupnog nepodmirenog iznosa kredita za stambene nekretnine, neovisno o tome jesu
li isplaceni, a koji su osigurani ,prethodnim teretima” na nekretnini, umjesto uklju¢ivanja tih kredita u izra¢un ,L”
kako je opisano u stavku 2.

5. Ako se kreditna trziSta za nekretnine koje se kupuju radi davanja u najam i nekretnine kojima se koristi vlasnik
promatraju odvojeno, primjenjuje se definicija LTV-O, uz sljedece iznimke:

(a) za kredite za kupnju radi davanja u najam

— ,L” uklju¢uje samo kredite ili transe kredita, osigurane od strane korisnika kredita nekretninama u trenutku
odobravanja kredita, u vezi s kreditom za nekretninu kupljenu radi davanja u najam.

— V" ukljucuje samo vrijednost u vrijeme odobravanja kredita za kupnju imovine radi davanja u najam.

(b) za kredite za nekretnine kojima se koristi vlasnik:

— ,L” uklju¢uje samo kredite ili transe kredita, osigurane od strane korisnika kredita nekretninama u trenutku
odobravanja kredita, u vezi s kreditom za nekretninu kupljenu radi davanja u najam.

— V" ukljucuje samo vrijednost u vrijeme odobravanja kredita za nekretninu kojom se koristi vlasnik.

6. Nacionalna makrobonitetna tijela trebala bi obratiti paznju na Cinjenicu da su omjeri LTV-a prociklicke prirode
i stoga trebaju pazljivo promatrati takve omjere u svakom okviru promatranja rizika Ona bi takoder mogla provjeriti
koriStenje dodatnih parametara kao $to su kredit i dugorocna vrijednost, gdje se vrijednost prilagodava u skladu
s dugoro¢nim razvojem indeksa trZisne cijene.

2. Trenutni omjer kredita i vrijednosti nekretnine (LTV-C)

1. LTV-C definiran je kako slijedi

_Lc
LTVC—VC

2. Za potrebe izracuna, ,LC":

(@) Mijeri se kao nepodmireno stanje kredita, utvrdeno kao ,L” u odjeliku 1(2), na izvjestajni datum, uzimajuci
u obzir povrat glavnice kapitala, restrukturiranja kredita, novih isplata glavnice, obracunate kamate, a u slucaju
kredita u stranoj valuti, promjenu tecaja.

(b) Prilagoden je da uzme u obzir prikupljenu ustedevinu na investicijskom instrumentu koji ima za cilj otplatu glav-
nice kredita. Akumulirana ustedevina mozZe se odbiti od ,L C” samo ako su ispunjeni sljede¢i uvjeti:

1. akumulirana ustedevina bezuvjetno je zaloZena vjerovniku s izri¢itom svrhom otplate glavnice kredita na ugo-
vorom predvidene datume; i
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2. primjenjuje se odgovarajuéi korektivni faktor, odreden od strane nacionalnog makrobonitetnog tijela, radi
odrazavanja trzi$nih rizika ifili rizika treée strane povezane s osnovnim investicijama

3. Za potrebe izracuna, ,VC™:

(a) Odrazava promjene u vrijednosti ,V”, kako je utvrdena u odjeljku 1(3), od posljednje procjene nekretnine. Tre-
nutna vrijednost nekretnine treba biti procijenjena od strane neovisnog vanjskog ili unutarnjeg procjenitelja. Ako
takva procjena nije dostupna, trenutna vrijednost nekretnine moze se procijeniti koristenjem granularnog indeksa
vrijednosti nekretnine (npr. na temelju transakcijskih podataka). Ako takav indeks vrijednosti nekretnine takoder
nije dostupan, mozZe se koristiti granularni indeks cijene nekretnine nakon primjene prikladno odabranog snize-
nja radi odraZavanja smanjenja vrijednosti nekretnine. Svaka vrijednost nekretnine ili indeks cijene trebao bi biti
dovoljno diferenciran prema zemljopisnoj lokaciji nekretnine i vrsti nekretnine.

(b) Prilagoden je promjenama u prethodnim teretima na nekretnini.
(c) Racuna se godisnje.

4. Ako se trziste kredita za stambene nekretnine za nekretnine koje se kupuju radi davanja u najam i trziSte nekretnina
kojima se koristi vlasnik prate odvojeno, primjenjuje se definicija LTV-C uz sljedeée iznimke:

(a) za kredite za kupnju radi davanja u najam:

— ,LC” uklju¢uje samo kredite ili transe kredita, koje je osigurao korisnik kredita na nekretnini u trenutku odo-
bravanja kredita, povezane s kreditom za kupnju radi davanja u najam.

— ,VC” se odnosi na tekuéu vrijednost nekretnine kupljene radi davanja u najam.

(b) za kredite za nekretnine kojima se koristi vlasnik:

— ,LC” ukljucuje samo kredite ili tranSe kredita, koje je korisnik kredita osigurao na nekretninama u trenutku
odobravanja kredita, u odnosu na kredit za kupnju nekretnine kojom se koristi vlasnik.

— ,VC” uklju¢uje samo sadasnju vrijednost nekretnine koju koristi vlasnik.

3. Omjer kredita i prihoda u vrijeme odobravanja kredita (LTI-O)
1. LTI-O definiran je kao:

L
LTIO—I

2. Za potrebe izracuna, ,L” ima isto znacenje kao u odjeljku 1(2).

3. Za potrebe izracuna, ,I” je ukupan godi$nji raspoloziv prihod korisnika kredita kako je evidentiran od strane davate-
lja kredita u trenutku odobravanja kredita za kupnju stambene nekretnine.

4. Pri odredivanju ,raspolozivog prihoda” korisnika kredita, potice se adresate da se usklade s definicijom (1) u najvecoj
mogucoj mjeri i najmanje s definicijom (2):

Definicija (1): ,raspolozivi prihod” = prihod zaposlenika + prihod samozaposlene osobe (npr. dobit) + prihod od
javnih mirovina + prihod od privatnih i profesionalnih mirovina + prihod od potpore nezaposlenima + prihod od
socijalnih transfera osim potpora nezaposlenima + redovni privatni transferi (kao $to su alimentacije) + bruto prihod
od najma nekretnine + prihod od financijskih investicija + prihod od privatnog poduzetnistva ili partnerstva + redo-
van prihod od drugih izvora + subvencije za kredite - porezi - zdravstvena zastita/socijalno osiguranje/premije za
zdravstveno osiguranje + porezni odbici.

Za potrebe ove definicije:

(@) ,bruto prihod od najma nekretnine” ukljucuje prihod od najma nekretnine u vlasni§tvu na kojoj trenutno ne
postoji nepodmireni kredit za stambenu nekretninu i nekretninu kupljenu radi davanja u najam Prihod od najma
trebao bi se utvrditi iz informacije koja je dostupna bankama ili pribavljena na drugi na¢in. Ako detaljne infor-
macije nisu dostupne, trebala bi biti osigurana najbolja procjena prihoda od najma od strane izvjeStajne institu-
cije, i trebala bi biti opisana metodologija koriStena radi njezina dobivanja;
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(b) ,porezi” bi trebali ukljuciti, prema redoslijedu vaznosti, poreze na place, potrazivanja na osnovi poreza, mirovine
ili premije osiguranja, ako se obra¢unavaju na ukupan prihod, posebne poreze, npr. poreze na imovinu i druge
nepotroSacke poreze;

(c) ,zdravstvena zastita/socijalno osiguranja/premije za zdravstveno osiguranje” trebali bi ukljuciti fiksne i obvezne
troskove koji se u nekim drzavama placaju nakon poreza;

(d) ,porezni odbici” trebali bi ukljutiti povrate od poreznih tijela koji su povezani s odbitkom kamate na kredite za
stambenu nekretninu.

(e) ,subvencije za kredit” trebale bi ukljucivati sve intervencije javnog sektora ¢iji je cilj olakSavanje otplate duga za
duznike (npr. subvencionirane kamatne stope, subvencije za otplatu).

Definicija (2): ,Raspolozivi prihod” = prihod zaposlenika + prihod samozaposlene osobe (npr. dobit) - porezi.

5. Ako se trzista kredita za stambene nekretnine koji se odnose na nekretnine kupljene radi davanja u najam i nekret-
nine kojima se koristi vlasnik prate odvojeno, definicija LTI-O primjenjuje se u skladu sa sljede¢im izuzecima:

(a) za kredite za kupnju radi davanja u najam

— ,L” uklju¢uje samo kredite ili transe kredita, osigurane od strane korisnika kredita nekretninama u trenutku
odobravanja kredita, u vezi s kreditom za nekretninu kupljenu radi davanja u najam.

(b) za kredite za nekretnine kojima se koristi vlasnik:

— L7 ukljutuje samo kredite ili trande kredita, osigurane od strane korisnika kredita, na nekretninama
u trenutku odobravanja kredita, u vezi s nekretninom kojom se koristi vlasnik.

— Ako korisnik kredita ima kredit za nekretninu kojom se koristi vlasnik i kredit za nekretninu kupljenu radi
davanja u najam, samo se prihod od nekretnine kupljene radi davanja u najam umanjen za troskove otplate
kredita za nekretninu kupljene radi davanja u najam moze koristiti radi potpore placanja kredita za nekret-
ninu koju koristi vlasnik. U ovom slucaju, prva najbolja definicija ,raspolozivog prihoda” je:

raspolozivi prihod” = prihod zaposlenika + prihod od samozaposljavanja, npr. dobit + prihod od javnih
mirovina + prihod od privatnih i strukovnih mirovina + prihod od potpora nezaposlenima + prihod od soci-
jalnih transfera osim potpora nezaposlenima + redovni privatni transferi, npr. alimentacija) + (bruto prihod
od najma nekretnine - troskovi otplate duga od nekretnine koja se daje u najam) + prihod od financijskih
investicija + prihod od privatnog poduzetnistva ili partnerstva + redovan prihod iz drugih izvora + subvencije
za kredit - porezi - zdravstvena zastita/socijalno osiguranje/premije za zdravstveno osiguranje + porezni
odbici.

4. Omjer duga i prihoda u vrijeme odobravanja kredita (DTI-O)
1. DTI-O definiran je kao:

DTIO = %

2. Za potrebe izra¢una ,D” uklju¢uje ukupan dug korisnika kredita, neovisno o tome je li osiguran nekretninom, uklju-
¢ujudi sve nepodmirene financijske kredite, tj. kredite koje su odobrile banke i drugi davatelji kredita za stambene
nekretnine, i drugi zajmodavci u trenutku odobravanja kredita za stambenu nekretninu.

3. Za potrebe izraCuna ,I” ima isto znacenje kao u odjeljku 3(4).

5. Omyjer otplate kredita i prihoda u vrijeme odobravanja kredita (LSTI-O)
1. LSTI-O definira se kao:

LSTIO = %

2. Za potrebe izracuna, ,LS” je godi$nji trosak otplate duga kredita za stambenu nekretninu, definiran kao ,L” u odjeljku
1(2) u trenutku odobravanja kredita.
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3. Za potrebe izracuna, ,I” ima isto znacenje kao u odjeljku 3(4).

4. Ako se trziSta kredita za stambene nekretnine koji se odnose na nekretnine kupljene radi davanja u najam i nekret-
nine kojima se koristi vlasnik prate odvojeno, definicija LSTI-O primjenjuje se uz sljedece izuzetke:

(a) za kredite za nekretnine kupljene radi davanja u najam:

— ,LS” je godisnji trosak otplate duga u odnosu na kredit za nekretninu kupljenu radi davanja u najam
u vrijeme odobravanja kredita.

(b) za kredite za nekretnine kojima se koristi vlasnik:

— ,LS” je godisnji trosak otplate duga povezan s kreditom za kupnju nekretnine kojom se koristi vlasnik,
u trenutku odobravanja kredita.

— Relevantna prva najbolja definicija ,raspolozivog prihoda” je:

Jraspolozivi prihod” = prihod zaposlenika + prihod samozaposlene osobe, npr. dobiti + prihodi od javnih
mirovina + prihod od privatne i strukovne mirovine + prihod od potpora nezaposlenima + prihod od socijal-
nih transfera osim potpora nezaposlenima + redovni privatni transferi, npr. alimentacije + (bruto prihod od
najma nekretnine - tro§kovi otplate duga nekretnine koja se iznajmljuje + prihod od financijskih investicija) +
prihod od privatnog poduzetniitva ili partnerstva + redovan prihod iz drugih izvora + subvencije za kredit -
porezi - zdravstvena zastita/socijalno osiguranje/premije za zdravstveno osiguranje + porezni odbici.

6. Omjer otplate duga i prihoda u vrijeme odobravanja kredita (DSTI-O)
1. DSTI-O definira se:

DSTIO = DTS

2. Za potrebe izracuna ,DS” je godiSnji troak otplate duga ukupnog duga korisnika kredita, definiran kao ,D”
u odjeljku 4(2) u trenutku odobravanja kredita.

3. Za potrebe izratuna, ,I” ima isto znacenje kao u odjeljku 3(4).

4. DTI-O trebao bi se smatrati kao fakultativni pokazatelj buduéi da u nekim drzavama davatelji kredita ne smiju imati
pristup potrebnim informacijama radi izratuna njegovog brojnika. Medutim, u drzavama gdje davatelji kredita imaju
pristup takvim informacijama (npr. putem kreditnih registara ili poreznih evidencija), makrobonitetna tijela se snazno
poti¢u da uklju¢e ovaj pokazatelj i u svoj okvir za praenje rizika.

7. Omjer pokriéa kamate (ICR)

1. ICR definira se:

Bruto godisnji prihod od najma
Godisnji trosak kamate

ICR =

2. Za potrebe izracuna:

(a) ,bruto godidnji prihod od najma” je godisnji prihod od najma nastao od stambenih nekretnina kupljenih radi
davanja u najam, koji uklju¢uje sve operativne troskove radi odrzavanja vrijednosti nekretnina i poreze;

(b) ,godidnji trosak kamate” jesu godidnji troskovi kamate povezani sa stambenom nekretninom kupljenom radi
davanja u najam.

3. Omjer se moZe odnositi na vrijednost u vrijeme odobravanja kredita (ICR-O) ili na trenutnu vrijednost (ICR-C).

8. Omjer kredita i najma u vrijeme odobravanja kredita (LTR-O)
1. LTR-O definira se:

Kredit zbog kupnje radi davanja u najam

LTRO = Neto godisnji prihod od najma ili bruto godisnji prihod od najma

2. Za potrebe izracuna:

(a) ,kredit zbog kupnje radi davanja u najam” ima isto znacenje kao ,L” u odjeljku 1(2), ali je ogranicen na kredite za
stambene nekretnine kojima se financira nekretnina koja se kupuje radi davanja u najam;



13.8.2019. Sluzbeni list Europske unije C271/35

(b) ,neto godisnji prihod od najma” je godisnji prihod od najma nastao od nekretnine kupljene radi davanja od
najam umanjen za operativne troskove radi odrzavanja vrijednosti nekretnine, ali koji uklju¢uje sve poreze;

() ,bruto godisnji prihod od najma” je godisnji prihod nastao od iznajmljivanja nekretnine kupljene radi davanja
u najam korisnicima najma, koji uklju¢uje sve operativne troskove radi odrzavanja vrijednosti nekretnina
i poreze.

Neto godisnji prihod od najma trebao bi se koristiti za izracun LTR-O. Ako ova informacija nije dostupna, kao alter-
nativa moze se koristiti bruto godi$nji prihod od najma.”
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PRILOG V.

Prilog V. Preporuci ESRB/2016/14 zamjenjuje se sljede¢im:

+PRILOG V.

SMJERNICE O DEFINICIJAMA I POKAZATELJIMA

Ovaj prilog daje smjernice o specifiénim pitanjima povezanim s definicijom poslovnih nekretnina, pokazateljima poslov-
nih nekretnina i posebno o Prilogu III. Njegova svrha nije osigurati detaljne tehnicke upute za popunjavanje obrazaca iz
Priloga III. koji obuhvaca sve mogude slucajeve Nadalje, ovu smjernicu potrebno je tumaliti kao obuhvacanje ciljnih
definicija i ciljnih metoda, a u nekim slucajevima razlike mogu biti opravdane radi prilagodbe posebnostima trzista ili
segmentima trZista.

1. Definicije poslovne nekretnine

Trenutno ne postoji definicija poslovne nekretnine jedinstvena za Uniju koja je dovoljno precizna za makrobonitetne
potrebe.

(a) Uredba (EU) br. 575/2013 definira stambene nekretnine u ¢lanku 4. stavku 1. tocki 75., ali ne daje preciznu defini-
ciju poslovne nekretnine osim one kojom je opisana kao ,uredi ili druge poslovne prostorije” u ¢lanku 126 Ova
Uredba takoder zahtijeva da vrijednost nekretnine ne smije biti ovisna o kreditnoj kvaliteti korisnika kredita ili pro-
vedbi osnovnog projekta u odnosu na poslovnu nekretninu.

(b) EBA je osigurala korisni dodatni kriterij: pretezita svrha nekretnine ,trebala bi biti povezana s gospodarskom aktiv-
noscu” (!). lako koristan, ovaj kriterij ipak nije dovoljno precizan za makrobonitetne potrebe.

(c) Uredba (EU) 2016/867 Europske sredi$nje banke (ESB/2016/13) () drugi je mogudi izvor definicije poslovne nekret-
nine. Dok je pretpostavka na temelju koje je ova Preporuka prvotno izdana, opravdavala donoSenje detaljnijih infor-
macija za potrebe financijske stabilnosti, najnovija kretanja u statistici ukazala su na potrebu za boljim uskladiva-
njem definicije poslovnih nekretnina s onom u Uredbi (EU) 2016/867 kako bi se olaksale aktivnosti pracenja
i financijske analize nacionalnih makrobonitetnih tijela i omogucila potpuna usporedivost izmedu drzava.

(d) Inicijativa skupine G20 (*) o prazninama u podacima je skup 20 preporuka o poboljsanju ekonomske i financijske
statistike koja je objavljena radi poboljSanja moguénosti i usporedivosti ekonomskih i financijskih podataka nakon
izbijanja financijske krize 2007. - 2008. Preporuke II.17. i I.18. Druge faze Inicijative skupine G20 o prazninama
u podacima (DGI-2) (*) naglasavaju zahtjev za poboljSanjem raspoloZivosti statistickih podataka o stambenim
i poslovnim nekretninama. Postupajuéi na temelju ove inicijative, Komisija (Eurostat) objavila je sljedeée izvjesce
,Pokazatelji cijena poslovnih nekretnina: izvori, metode i pitanja” () koja prikazuje podatke o izvornim podacima i meto-
dologijama u odnosu na indekse cijena poslovnih nekretnina, s ciljem boljeg informiranja sastavljaca podataka
i korisnika o alternativnim izvorima podataka, mjerenju, metodama i bitnim pitanjima.

(¢) Dokument o savjetovanju o revizijama standardiziranog pristupa kreditnom riziku Bazelskog odbora za nadzor
banaka (°) takoder definira poslovne nekretnine kao suprotnost stambenim nekretninama. IzloZenost stambene
nekretnine definirana je kao izloZenost osigurana nekretninom koja ima narav stambenog objekta i zadovoljava sve
primjenjive zakone i propise koji omogucuju da nekretnina bude koristena za potrebe stanovanja, tj. kao stambena
nekretnina. IzloZzenost poslovne nekretnine se onda definira kao izloZenost osigurana nekretninom koja nije stam-
bena nekretnina.

() Vidjeti: EBA pitanje ID 2014_1214 od 21. studenoga 2014.

(%) Uredba (EU) 2016/867 Europske sredi$nje banke od 18. svibnja 2016. o prikupljanju granularnih podataka o kreditima i kreditnom
riziku (ESB/2016/13), SL L 144, 1.6.2016., str. 44.

(}) Odbor za financijsku stabilnost, Medunarodni monetarni fond, Financijska kriza i informacijske praznine — izvje$¢e ministrima finan-
cija guvernerima sredi$njih banaka skupine G-20, 29. listopada 2009.

(*) Odbor za financijsku stabilnost i Medunarodni monetarni fond, Izvjes¢e o napretku provedbe Inicijative skupine G-20 o prazninama
u podacima, rujan 2015.

() ,Pokazatelji cijena poslovnih nekretnina; izvori, metode i pitanja”, Statisticka izvje$¢a, izdanje iz 2017., Eurostat, Ured za publikacije
Europske unije, 2017.

(°) Bazelski odbor za nadzor banaka, Revizije standardiziranog pristupa kreditnom riziku - drugi dokument o savjetovanju,
prosinac 2015.
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U pogledu ograniCenja gore navedenih definicija, ova Preporuka daje radnu definiciju poslovne nekretnine posebno za
makrobonitetne potrebe. Preporuka definira poslovne nekretnine kao svaku nekretninu koja ostvaruje prihod, bilo pos-
tojeCu ili u fazi razvoja, ukljucujuéi nekretnine namijenjene iznajmljivanju ili koje vlasnici upotrebljavaju za potrebe
svojeg poslovanja, ispunjenja odredene svrhe nekretnine ili obavljanja djelatnosti, bilo da se radi o postojecoj nekretnini
ili nekretnini u fazi izgradnje, a koja nije klasificirana kao stambena nekretnina, a ukljucuje socijalne stambene
nekretnine.

O pitanju treba li nekretninu u izgradnji smatrati poslovnom nekretninom moze se raspravljati. Nacionalne prakse razli-
kuju se u vezi s tim pitanjem Medutim, iskustvo brojnih drzava ¢lanica tijekom nedavne financijske krize pokazalo je da
je vazno za potrebe financijske stabilnosti pratiti investicije i financiranje ove gospodarske aktivnosti.

Nekretnine koje stvaraju prihod definirane su kao nekretnine koje stvaraju prihod od davanja u najam ili od dobiti od
prodaje nekretnine. Stoga su kupnja stambene nekretnine radi davanja u najam i nekretnine namijenjene iznajmljivanju
obje potkategorije nekretnina koje stvaraju prihod.

Kupnja stambene nekretnine radi davanja u najam odnosi se na sve nekretnine u izravnom vlasnistvu fizicke osobe
s primarnom svrhom davanja u najam najmoprimcima. Kupnja stambene nekretnine radi davanja u najam je grani¢na
kategorija izmedu stambenih nekretnina i poslovnih nekretnina. Medutim, buduéi da se ova aktivnost tipi¢no poduzima
povremeno od strane neprofesionalnih najmodavaca s malim portfeljem nekretnina, ovo se moze za potrebe financijske
stabilnosti tumaciti kao da pripada vise sektoru stambenih nekretnina nego sektoru poslovnih nekretnina. Iz tog razloga,
kupnja stambene nekretnine radi davanja u najam klasificirana pod stambene nekretnine, te je automatski iskljucena iz
poslovnih nekretnina, iako se i dalje smatra kategorijom nekretnina koje stvaraju prihod. Medutim, zbog njegove odre-
dene karakteristike rizika, nacionalnim makrobonitetnim tijelima preporucuje se da prate napredak u ovom podtrzistu,
koristeci brojne dodatne i posebne pokazatelje, ako bi ova aktivnost predstavljala znacajan izvor rizika ili znacajan udio
stanja ili tokova ukupnog kreditiranja kupnje stambenih nekretnina. Iz tog razloga, rasclamba kredita za stambene
nekretnine je takoder ukljucena radi razlikovanja kupoprodajnih kredita s namjerom najma i kredita za kupnju nekret-
nina kojima se koristi vlasnik. Kupnja stambene nekretnine radi davanja u najam, koja je u fazi izgradnji, takoder se
smatra stambenom nekretninom. Sli¢no tome, stambeni prostori koji se izgraduju s ciljem da se koriste za stanovanje
od strane vlasnika, takoder se smatraju stambenim nekretninama.

Nekretnine namijenjene iznajmljivanju odnose se na nekretnine u vlasnistvu pravnih osoba (kao 3to su profesionalni
investitori) s ciljem iznajmljivanja najmoprimcima. Te se nekretnine takoder smatraju nekretninama koje stvaraju prihod,
te su klasificirane kao poslovne nekretnine. Pored toga, nekretnine namijenjene iznajmljivanju u fazi izgradnje, takoder
su klasificirane kao poslovne nekretnine, a posebno kao nekretnine u fazi razvoja koje stvaraju prihod, Odvojeno prace-
nje financiranja nekretnina namijenjenih iznajmljivanju moze takoder biti vazno za potrebe financijske stabilnosti. Iz tog
razloga, ukljucene su odvojene rasclambe za te vrste kredita.

Nekretnine koje stvaraju prihod, osim kategorije kupnje stambene nekretnine radi davanja u najam i nekretnina namije-
njenih iznajmljivanju, takoder su ukljucene u definiciju poslovnih nekretnina, bilo da se radi o postoje¢im nekretninama
ili nekretninama u fazi izgradnje. Primjeri tih drugih vrsta nekretnina koje stvaraju prihod ukljucuju iznajmljene pos-
lovne zgrade i iznajmljene poslovne prostore. Kada su u fazi izgradnje, te vrste nekretnina koje stvaraju prihod smatraju
se nekretninama u fazi razvoja koje stvaraju prihod, a §to se klasificira kao poslovna nekretnina.

Nekretnine koje upotrebljavaju vlasnici nekretnine za potrebe svojeg poslovanja, ispunjenja odredene svrhe nekretnine ili
obavljanja djelatnosti, uklju¢uje poslovne prostorije, kao i nekretnine sui generis kao sto su crkve, sveudilista, muzeji itd.
O pitanju trebaju li se nekretnine koje upotrebljavaju vlasnici nekretnine za potrebe svojeg poslovanja, ispunjenja odre-
dene svrhe nekretnine ili obavljanja djelatnosti, klasificirati kao poslovne nekretnine ili kao neka druga vrsta nekretnine,
moZe se raspravljati. Nacionalne prakse razlikuju se u vezi s tim pitanjem, bududi da se rizici povezani s tim nekretni-
nama mogu u nekim drzavama clanicama smatrati razli¢itim od rizika povezanih s poslovnim nekretninama. Neovisno
o tome, iako se rizici u drZavama clanicama mogu razlikovati, takoder je vazno pratiti te rizike za potrebe financijske
stabilnosti. Iz toga razloga, nekretnine koje upotrebljavaju vlasnici nekretnine za potrebe svojeg poslovanja, ispunjenja
odredene svrhe nekretnine ili obavljanja djelatnosti, ukljucene su u definiciju poslovnih nekretnina. Pored toga, kako bi
se uzele u obzir posebnosti financiranja razli¢itih trziSta nekretnina u drzavama ¢lanicama, odvojene ras¢lambe su tako-
der ukljucene kako bi se odvojeno pratili rizici povezani s tom vrstom financiranja. Nekretnine koje upotrebljavaju vlas-
nici nekretnine za potrebe svojeg poslovanja, ispunjenja odredene svrhe nekretnine ili obavljanja djelatnosti, trebaju se
takoder smatrati poslovnim nekretninama za vrijeme faze izgradnje i nakon dovrsetka izgradnje.

Socijalne stambene nekretnine slozen su segment trziSta nekretnina, buduéi da mogu imati razli¢ite oblike diljem
i unutar drzava ¢lanica. Buduéi da socijalne stambene nekretnine obi¢no nisu izgradene, stecene ili obnovljene od strane
fizickih osoba, one se ne klasificiraju kao stambene nekretnine nego kao poslovne nekretnine. Medutim, u nekim drza-
vama, s obzirom na pitanja financijske stabilnosti, vazno je pratiti rizike koji proizlaze iz ove vrste nekretnina pod
posebnom ras¢lambom. Iz tog razloga, dodatne ras¢lambe nadodane su za ove vrste kredita. Pored toga, smatra se da su
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socijalne stambene nekretnine koje su u izravnom vlasniStvu drZave, u njezinom vlasni§tvu za potrebe ispunjenja svrhe
drzavne vlasti te se stoga klasificiraju kao poslovne nekretnine. Socijalne stambene nekretnine koje su jo§ u fazi izgrad-
nje se takoder Kklasificiraju kao poslovne nekretnine, buduéi da se smatraju nekretninama fazi razvoja koje stvaraju

prihod.

Sve ostale nekretnine u fazi izgradnje trebaju se smatrati stambenim ili poslovnim nekretninama u skladu s opéim defi-
nicijama u tockama (4) odnosno (38) odjeljka 2 stavka 2 tocke(1).

2. Izvori podataka o poslovnim nekretninama

2.1. Pokazatelji fizickog trzista poslovnih nekretnina

Pokazatelji poslovnih nekretnina na fizickom trzistu mogu se dobiti putem:
(a) javnih izvora, npr. nacionalnih zavoda za statistiku ili zemljisnih knjiga; ili
(b) osiguravatelja podataka za privatni sektor koji obuhvacaju znacajan dio trzista poslovnih nekretnina.

Izvjestaj ESRB-a o poslovnim nekretninama i financijskoj stabilnosti u EU osigurava pregled dostupnih indeksa cijena
i moguce izvore podataka (’).

2.2. Pokazatelji izloZenosti financijskog sustava u odnosu na poslovne nekretnine

Podaci o izloZenosti sudionika na trzistu, barem onih financijskog sektora, moze se prikupiti iz nadzornog izvjes¢ivanja.
ESB i EIOPA su vel prikupili neke podatke na nacionalnoj razini. Medutim, ti podaci nisu jako detaljni Novi nadzorni
izvjestajni obrasci za banke, tj. Financijsko izvjes¢ivanje (FINREP) i Zajednicko izvjes¢ivanje (COREP) za osiguravatelje
i Direktiva 2009/138/EZ Europskog parlamenta i Vijeca (%) i za investicijske fondove temeljem Direktive 2011/61/EU
Europskog parlamenta i Vijeca (°) mogu osigurati granularniji uvid u izloZenost financijskih institucija u odnosu na pos-
lovne nekretnine.

Klasifikacije osigurane u statistickoj klasifikaciji gospodarskih aktivnosti u Europskoj zajednici (NACE, rev 20) mogu se
koristiti za zamjenu izloZenosti financijskih institucija u odnosu na poslovne nekretnine jer je o njima postignut dogo-
vor od strane institucija Unije i koriste se u redovnim izvjeStajnim obrascima za banke i osiguravajua drustva. U tom
smislu znacajna su dva odjeljka:

(@) Odjeljak F: izgradnja, osim niskogradnje; i
(b) Odjeljak L: aktivnosti s nekretninama, osim agencija za poslovanje s nekretninama.

Glavni nedostatak koristenja NACE klasifikacija je $to su one usmjerene na gospodarske sektore, a ne na kredite. Primje-
rice, kredit odobren drustvu za poslovanje nekretninama za kupnju voznog parka bit ¢e iskazan pod odjeljkom L, iako
se ne radi o kreditu za kupnju poslovne nekretnine.

2.3. Koristenje podataka privatnog sektora

Ako nacionalna makrobonitetna tijela koriste podatke od pruzatelja podataka iz privatnog sektora radi sastavljanja
pokazatelja za poslovne nekretnine, ocekuju se da e utvrditi razlike u obuhvatu i definicijama u usporedbi s onima koji
se zahtijevaju ovom Preporukom. Takoder bi trebali biti u moguénosti osigurati podatke o osnovnoj metodologiji koju
koristi pruzatelj i uzorak pokrivenosti. Podaci od pruzatelja iz privatnog sektora trebali bi biti reprezentativni za opde-
nito trziSte i odgovarajuce rasclambe iz Preporuke D:

(a) vrsta nekretnine;
(b) mjesto na kojem se nekretnina nalazi;
(c) vrsta investitora i nacionalnost;

(d) vrsta davatelja kredita i nacionalnost;

(') ESRB, ,Izvjesce o poslovnim nekretninama i financijskoj stabilnosti u EU”, prosinac 2015., posebno Prilog II., Odjeljak 2.2.

(°) Direktiva 2009/138/EZ Europskog parlamenta i Vijeca od 25. studenoga 2009. o osnivanju i obavljanju djelatnosti osiguranja i reosi-
guranja (Solventnost II) (SL L 335, 17.12.2009., str. 1.).

(°) Direktiva 2011/61/EU Europskog parlamenta i Vijea od 8. lipnja 2011. o upraviteljima alternativnih investicijskih fondova
i 0 izmjeni direktiva 2003/41/EZ i 2009/65[EZ te uredbi (EZ) br. 1060/2009 i (EU) br. 1095/2010 (SL L 174, 1.7.2011., str. 1.).
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3. Relevantne rasclambe pokazatelja

U odnosu na relevantne ras¢lambe iz Preporuke D, nacionalna makrobonitetna tijela trebala bi biti u moguénosti osigu-
rati procjenu relevantnosti takvih ra$¢lambi za svoja trziSta poslovnih nekretnina kada ih koriste za potrebe pracenja,
uzimajudi takoder u obzir nacelo razmjernosti.

,Vrsta imovine” odnosi se na osnovnu uporabu poslovne nekretnine. Za pokazatelje za poslovne nekretnine, ova ras-
¢lamba treba ukljucivati sljedece kategorije:

(a) stambene, npr. objekti s vise stanova;

(b) za najam, npr. hoteli, restorani, trgovacki centri;

(¢) uredi, npr. nekretnine koje se prvenstveno koriste kao sluzbeni ili poslovni uredi;

(d) industrijski, npr. nekretnine koje se koriste za potrebe proizvodnje, distribucije i operativne logistike;

(e) druge vrste poslovnih nekretnina.

Ako nekretnina ima mjeSovitu uporabu, treba se smatrati kao razli¢ite nekretnine (temeljem primjerice povrsine namije-
njene za svaku uporabu) kad god je moguce napraviti takvu ra¢lambu; u protivnom, nekretnina se moze razvrstati
sukladno njezinoj prevladavajucoj uporabi.

,Mjesto na kojem se nekretnina nalazi” odnosi se na zemljopisnu ras¢lambu (npr. po regijama) ili na podtrzista nekret-
nina koja takoder moraju ukljuivati prvorazredne lokacije i lokacije koje nisu prvorazredne. Prvorazredna lokacija
obi¢no se smatra najboljim mjestom na odredenom trzitu, Sto se takoder odrazava u prinosu od najma (obi¢no najnizi
na trzistu). Za poslovne zgrade ovo moZe biti sredi$nja lokacija u velikom gradu. Za stambene zgrade ovo se moze
odnositi na srediste grada s mnogo pjesackih zona ili srediSnje pozicioniranim trgovackim centrima. Za zgrade za ope-
rativnu podr$ku ovo se moZe odnositi na lokaciju gdje se nalaze potrebne infrastruktura i usluge, koja ima odli¢an

pristup prometnim mreZama.

,Podrudje nekretnine” odnosi se na podrudje na kojem se nalazi nekretnina koja sluzi kao kolateral za kredit koji je
odobren unutar financijskog sustava bilo koje drzave ¢lanice. Ova rasclamba treba ukljucivati sljedece potkategorije:

(a) domace podrugje;

(b) inozemno podrugje raiclanjeno na pojedinacne drzave koje nacionalna makrobonitetna tijela drzave ¢lanice smatraju
bitnim za potrebe financijske stabilnosti.

,Vrsta investitora” odnosi se na Siroke kategorije investitora kao §to su:

(a) banke;

(b) osiguravajuca drustva;

(c) mirovinski fondovi;

(d) Investicijski fondovi;

(e) drustva za poslovanje nekretninama;

(f) ostalo.

Vjerojatno je da e biti dostupni samo podaci o evidentiranim korisnicima kredita ili investitorima. Medutim, nacionalna
makrobonitetna tijela trebala bi biti svjesna da se evidentirani korisnici kredita ili investitori mogu razlikovati od krajnjih
korisnika kredita ili investitora, na kojima lezi kona¢ni rizik. Stoga se tijela poti¢u da takoder prate informacije o kraj-
njim korisnicima kredita ili investitorima kad god je to mogude, npr. putem informacija prikupljenih od sudionika na
trziStu, kako bi imali bolje razumijevanje ponasanja sudionika na trzistu i rizika.

,Vrsta davatelja kredita” odnosi se na $iroke kategorije davatelja kredita, kao sto su:

(a) banke, uklju¢ujudi ,loe banke”;

(b) osiguravajuca drustva;

(c) Mirovinski fondovi.

Nacionalna makrobonitetna tijela mozda Ce trebati prilagoditi popis vrsta investitora i davatelja kredita kako bi se odra-
zile znacajke lokalnog sektora poslovnih nekretnina.
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,Nacionalnost” se odnosi na drzavu osnivanja sudionika na trzi§tu. Nacionalnost investitora i davatelja kredita treba biti
ra$¢lanjena na najmanje tri sljedeée zemljopisne kategorije:

(a) domace;
(b) ostatak Europskog gospodarskog prostora;
(c) ostatak svijeta;

Nacionalna makrobonitetna tijela trebala bi biti svjesna da evidentirana nacionalnost investitora ili davatelja kredita
moze biti razli¢ita od nacionalnosti krajnjih investitora ili davatelja kredita na kojima lezi krajnji rizik. Stoga se tijela
poti¢u da takoder prate informacije o nacionalnosti krajnjih davatelja kredita ili investitora, npr. pomoc¢u informacija
prikupljenih od sudionika na trzistu.

Rasclambe utvrdene u Preporuci D(2) smatraju se preporucenim minimumom. Medutim, nacionalna makrobonitetna
tijela mogu upotrebljavati bilo koje dodatne ras¢lambe koje na temelju svojih vlastitih definicija i parametara, te uzima-
juéi u obzir posebnosti svojih nacionalnih trziSta poslovnih nekretnina, mogu smatraju bitnim za potrebe financijske
stabilnosti. U odnosu na te dodatne ras¢lambe, nacionalna makrobonitetna tijela mogu pratiti i kategorizirati te trzi$ne
segmente na nacin koji smatraju primjerenim za svoja nacionalna trziSta poslovnih nekretnina. Osim toga, kada se odre-
dene potkategorije poslovnih ili stambenih nekretnina ne smatraju bitnim za potrebe financijske stabilnosti, nacionalna
makrobonitetna tijela mogu odluciti da nece pratiti rizike koji proizlaze iz tih vrsta nekretnina ifili iz njihova financira-
nja. U takvim slucajevima, nedjelovanje od strane nacionalnih makrobonitetnih tijela smatrat ¢e se opravdanim pod
uvjetom da se dostave dostatna obrazloZenja.

4. Metode za izratun pokazatelja fizickog trzista

Cijena poslovne nekretnine odnosi se na trajnu vrijednost kvalitete, tj. trZziSnu vrijednost nekretnine s oduzetim smanje-
njem vrijednosti (i zastarijevanjem) ili povecanje vrijednosti (npr. obnova) pomocu prilagodbe kvalitete.

Smjernice proizasle iz rada koji je zapoceo Eurostat preporucuju da bi se podaci o cijenama trebali prikupljati iz stvar-
nih transakcija. Ako ovi podaci nisu dostupni ifili nisu u potpunosti reprezentativni mogu biti procijenjeni procjenom
podataka za vrednovanje sve dok ti podaci odrazavaju trenutnu trzi$nu cijenu, a ne bilo koji odrzivi pristup mjerenja
cijena.

5. Procjena izloZenosti financijskog sustava u odnosu na poslovne nekretnine

IzloZenost financijskog sustava u odnosu na poslovne nekretnine sastoji se od davanja kredita, Cesto od strane banaka,
a ponekad od osiguravaju¢ih drustava i investicija, ¢esto od strane osiguravajucih drustava, mirovinskih fondova i inves-
ticijskih fondova. Investicije se mogu odnositi na izravna drzanja poslovnih nekretnina, npr. posjedovanje vlasnistva nad
poslovnom nekretninom i na neizravna drZanja poslovnih nekretnina, npr. putem vrijednosnih papira i investicijskih
fondova. U slu¢aju da zajmodavac ili investitor upotrebljavaju subjekt posebne namjene (SPV) kao posebna nacin finan-
ciranja za poslovne nekretnine, ti krediti ili ulaganja trebali bi se smatrati kao izravno kreditiranje za poslovne nekret-
nine ili drZanja (,transparentni pristup”).

Kada procjenjuju ove izloZenosti za sustav kao cjelinu, nacionalna makrobonitetna tijela trebala bi biti svjesna rizika
dvostrukog uraCunavanja. Investitori mogu ulagati izravno i neizravno u poslovne nekretnine. Primjerice, mirovinski
fondovi i osiguravajuca drustva Cesto neizravno ulazu u poslovne nekretnine.

Takoder moze biti teZe obuhvatiti izloZenosti sudionika na stranim trZistima koji ¢ine znacajan dio trzista (*°). Bududi da
su ovi trzisni sudionici vazni za funkcioniranje trziSta poslovnih nekretnina, savjetuje se pracenje njihovih aktivnosti.

Bududi da su gubici od aktivnosti u vezi s poslovnim nekretninama cesto koncentrirani na kreditiranje poslovnih nekret-
nina od strane banaka, nacionalna makrobonitetna tijela potiu se da obrate posebnu paznju na ovu aktivnost prilikom
pracenja.

6. Metode za izratun omjera kredita i vrijednosti nekretnine (LTV)

U Prilogu IV. navode se metode za izratun omjera kredita i vrijednosti nekretnine u vrijeme odobravanja kredita (LTV-
O) i omjera kredita i trenutne vrijednosti nekretnine (LTV-C). Medutim, postoje brojne specifi¢nosti koje je potrebno
uzeti u obzir kad se ovi omjeri izracunavaju za poslovne nekretnine.

(") ESRB, ,Izvjesée o poslovnim nekretninama i financijskoj stabilnosti u EU”, prosinac 2015., posebno odjeljak 2.3 i polje 1.
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Ako se radi o sindiciranom kreditu, omjer kredita i vrijednosti nekretnine u vrijeme odobravanja kredita (LTV-O) treba
izra¢unavati kao pocetni iznos kredita odobren korisniku kredita u odnosu na vrijednost imovine u vrijeme odobravanja
kredita. Ako se radi o nekoliko nekretnina, omjer kredita i vrijednosti nekretnine u vrijeme odobravanja kredita (LTV-O)
treba se izraCunati kao omjer pocetnog iznosa kredita u odnosu na ukupnu vrijednost doti¢ne nekretnine.

Buduéi da je u sektoru poslovnih nekretnina broj nekretnina mnogo manji i da su nekretnine raznovrsnije nego
u sektoru stambenih nekretnina, prikladnije je izraCunati omjer kredita i trenutne vrijednosti nekretnine (LTV-C) na
temelju procjene vrijednosti pojedine nekretnine nego koriStenjem indeksa vrijednosti ili indeksa cijena.

Konacno, nacionalna makrobonitetna tijela trebaju pratiti raspodjelu omjera kredita i vrijednosti nekretnine (LTV),
s posebnim naglaskom na najrizi¢nije kredite, tj. one s najvi§im omjerom kredita i vrijednosti nekretnine (LTV), buduéi
da su gubici Cesto rezultat takvog ekstremnog rizika.

7. Metode za izraun omjera pokric¢a kamate (ICR) i omjera pokriéa otplate duga (DSCR)

Omjer Pokri¢a kamate (ICR) i omjer pokria otplate duga (DSCR) odnose se na prihod od najma koji donosi nekretnina
koja ostvaruje prihod ili skup nekretnina ili na nov¢ani tok koji je ostvaren od poslovanja, ispunjenja odredene svrhe
nekretnine ili obavljanja djelatnosti od strane vlasnika nekretnine ili skupa nekretnina, umanjen za poreze i operativne
troskove, koji moraju nastati korisniku kredita radi odrzavanja vrijednosti nekretnine, a u slu¢aju novcanog toka - prila-
goden za ostale troskove i koristi izravne povezane s upotrebom nekretnine.

Omjer pokri¢a kamate (ICR) definira se:

ICR = Neto godisnji prihod od najma

Godisnji troskovi kamate
Za potrebe izra¢una ICR-a:

(a) ,neto godisnji prihod” ukljucuje godisnji prihod od najma nastao od davanja u najam nekretnina najmoprimcima ili
godisnji nov¢ani tok koji je ostvaren od poslovanja, ispunjenja odredene svrhe nekretnine ili obavljanja djelatnosti
od strane vlasnika nekretnine umanjen za poreze i sve operativne troskove radi odrzavanja vrijednosti nekretnine,
a u slucaju nov¢anog toka - prilagoden za ostale trogkove i koristi izravne povezane s upotrebom nekretnine.

Cx

,godisnji troskovi kamate” su godi$nji troskovi kamate povezani s kreditom osiguranim poslovnom nekretninom ili
skupom nekretnina.

Svrha ICR-a je izmjeriti mjeru do koje je prihod koji ostvaruje nekretnina dovoljan za pladanje troskova kamate koji su
nastali korisniku kredita radi kupnje te nekretnine. ICR bi stoga trebao biti analiziran na razini nekretnine.

Omjer pokri¢a otplate duga (DSCR) definira se:

Neto godisnji prihod od najma
Godisnja otplata duga

DSCR =

Za potrebe izra¢una DSCR-a:

() ,neto godisnji prihod” je godidnji prihod od najma nastao od davanja u najam nekretnina najmoprimcima ili godis-
nji novéani tok koji je ostvaren od poslovanja, ispunjenja odredene svrhe nekretnine ili obavljanja djelatnosti od
strane vlasnika nekretnine umanjen za poreze i sve operativne troskove radi odrzavanja vrijednosti nekretnine,
a u slucaju nov¢anog toka - prilagoden za ostale trogkove i koristi izravne povezane s upotrebom nekretnine.

(b) ,godisnja otplata duga” je godi$nja otplata duga povezana s kreditom osiguranim poslovnom nekretninom ili sku-
pom nekretnina.

Svrha DSCR-a je procijeniti tezinu opceg tereta duga koju nekretnina stvara korisniku kredita. Stoga, nazivnik ukljucuje
ne samo troskove kamate, nego takoder amortizaciju kredita, tj. placanja glavnice. Glavno pitanje takvog pokazatelja jest
treba li se izraCunati na razini nekretnine ili na razini korisnika kredita. Financiranje poslovne nekretnine obi¢no se
osigurava na neregresnoj osnovi, tj. davatelj kredita ovlasten je samo na otplatu od prihoda od nekretnine, a ne od
drugih prihoda korisnika kredita ili imovine Stoga je realisti¢nije i prikladnije izraCunavati omjer pokrica otplate duga
(DSCR) na razini nekretnine. Nadalje, usmjeravanje na sveukupan prihod korisnika kredita dovelo bi do znacajnih pita-
nja konsolidacije koja bi otezZala definiranje parametara usporedivih u drzavama ¢lanicama.



C271/42 Sluzbeni list Europske unije 13.8.2019.

8. Dodatni pokazatelji relevantni za nekretnine u fazi razvoja koje ostvaruju prihod

Za nekretnine u fazi razvoja koje ostvaruju prihod, umjesto omjera kredita i vrijednosti nekretnine (LTV), nacionalna
makrobonitetna tijela mogu pratiti omjer kredita i troska (LTC).). Omjer kredita i troska (LTC) predstavlja pocetni iznos
odobrenog kredita u odnosu na troskove povezane s izgradnjom poslovne nekretnine do dovrsetka izgradnje.

Pored toga, nacionalna makrobonitetna tijela trebala bi usmjeriti svoje praenje na najrizi¢nija kretanja, tj. ona koja pre-
trpe vrlo niske omjere prije davanja u najam ili prije prodaje Za svaku zgradu u izgradnji, omjer prije davanja u najam
jednak je povrsini koju gradevinski poduzetnik ve¢ iznajmljuje u vrijeme isplate kredita u odnosu na ukupnu povr$inu
koja ¢e biti dostupna kad nekretnina bude dovrSena; slicno, omjer prije prodaje jednak je povriini koju je gradevinski
poduzetnik ve¢ prodao u vrijeme isplate kredita u odnosu na ukupnu povrsinu koja ¢e biti dostupna kada nekretnina
bude dovrsena.

9. Godisnja objava izloZenosti u odnosu na poslovne nekretnine od strane europskih nadzornih tijela

Na temelju informacija raspolozivih iz redovnih izvje$tajnih obrazaca, europskim nadzornim tijelima preporucuje se da
objave barem jednom godisnje, agregirane podatke o izloZenosti u odnosu na poslovne nekretnine, razlicitim nacional-
nim trzistima poslovnih nekretnina u Uniji za subjekte u podruéju primjene njihova nadzora i na pojedinacnoj osnovi.
Ocekuje se da takva javna objava pobolja znanje nacionalnih makrobonitetnih tijela o aktivnosti subjekata iz drugih
drzava ¢lanica na njihovom domadem trzi§tu poslovnih nekretnina. U slucaju nedoumica u pogledu opsega ili kvalitete
objavljenih podataka, objavljivanje mora biti popraceno odgovarajué¢im primjedbama.

Kao opée pravilo, europska nadzorna tijela trebala bi omoguéiti za sva nacionalna makrobonitetna tijela u Uniji da
procjene izloZenosti svih financijskih institucija u Uniji u odnosu na njihova nacionalna trzidta. To podrazumijeva da bi
podaci prikupljeni za sve financijske institucije u Uniji trebali biti agregirani na razini drzZave.

Pri objavljivanju takvih agregiranih informacija, europska nadzorna tijela trebala bi iskoristiti informacije u redovnim
izvjestajnim obrascima koji osiguravaju zemljopisnu ras¢lambu kreditnih izloZenosti ifili (izravne i neizravne) investicije.
Ako izvjestajni obrasci osiguravaju ra§¢lambu prema NACE oznakama ('), poslovne nekretnine mogu se navoditi kao ,F”
i kao ,L” odjeljci, iako bi, u uzem smislu rijeci, neke potkategorije trebale biti isklju¢ene zbog definicije poslovne nekret-
nine iz ove Preporuke

(") Uredba (EZ) br. 1893/2006 Europskog parlamenta i Vijeca od 20. prosinca 2006. o utvrdivanju statisticke klasifikacije ekonomskih
djelatnosti NACE Revision 2 te izmjeni Uredbe Vijeca (EEZ) br. 3037/90 kao i odredenih uredbi EZ-a o posebnim statistickim podru-
¢jima (SL L 393, 30.12.2006., str. 1.)".
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