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DOPORUCENI EVROPSKE RADY PRO SYSTEMOVA RIZIKA
ze dne 31. fijna 2016
o doplnéni chybégjicich tidajii o nemovitostech
(ESRB/2016/14)
(2017/C 31/01)

RALNI RADA EVROPSKE RADY PRO SYSTEMOVA RIZIKA,

s ohledem na Smlouvu o fungovani Evropské unie,

s ohledem na nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢ 1092/2010 ze dne 24. listopadu 2010
o makroobezietnostnim dohledu nad finanénim systémem na trovni Evropské unie a o ziizeni Evropské rady pro
systémova rizika ('), a zejména na ¢l. 3 odst. 2 pism. b), d) a f) a ¢lanky 16 az 18 uvedeného nafizeni,

s ohledem na rozhodnuti Evropské rady pro systémova rizika ESRB/2011/1 ze dne 20. ledna 2011, kterym se pfijima
jednaci fad Evropské rady pro systémova rizika (?), a zejména na ¢l. 18 az 20 tohoto jednaciho fidu,

vzhle

(1)

dem k témto ddvodim:

Sektor nemovitosti md v hospodafstvi vyznamnou dlohu a jeho vyvoj mize podstatné ovlivnit finanéni systém.
Minulé finan¢ni krize ukdzaly, Ze neudrzZitelny trend na trzich nemovitosti miize mit zdvazné dopady na stabilitu
finan¢niho systému a na hospodafstvi jako celek. Neptiznivy vyvoj na trhu nemovitosti v nékterych ¢lenskych
statech, a to jak v oblasti obytnych nemovitosti, tak v oblasti komer¢nich nemovitosti, v minulosti vedl k rozsah-
lym ztrdtdm a mél negativni dopad na redlnou ekonomiku. To odrdzi tizké propojeni mezi sektorem nemovitosti,
poskytovateli financovani a jinymi hospodaiskymi sektory a silnou zpétnou vazbu mezi finanénim systémem
a redlnou ekonomikou, coz posiluje negativni vyvoj.

Tato propojen{ jsou vyznamnd, nebot ukazuji, Ze rizika, kterd vzniknou v sektoru nemovitosti, mohou mit
systémovy dopad, ktery je svou povahu procyklicky. Zranitelnosti finanéniho systému maji tendenci se ve fazi
ristu cyklu nemovitosti akumulovat. Vnimand nizsi rizika a snadnéjsi piistup k financovdni mohou pfispét
k rychlé Gvérové a investi¢ni expanzi spolu se zvySenou poptavkou po nemovitostech, ¢imz se zvysuje tlak na
rast cen nemovitosti. Vzhledem k tomu, Ze z toho plynouci vyssi ceny zajisténi dale upfednostiiuji poptavku po
tvérech a jejich poskytovani, mize tato samoposilujici dynamika vést ke vzniku spekulativnich bublin. Naopak
pEisnéjsi Gvérové podminky, vyssi averze k riziku a tlak na pokles cen nemovitosti ve fazi poklesu mohou neptiz-
nivé ovlivnit odolnost dluzniki a véfiteld, ¢imz dojde k oslabeni ekonomickych podminek.

Zavedeni harmonizovanéjsiho rdmce pro sledovéni vyvoje na trzich obytnych a komerc¢nich nemovitosti, segmen-
tech sektoru nemovitosti, které jsou nejvice relevantni pro téely finanéni stability, je proto zdsadni s cilem zajistit
brzké rozpoznani zranitelnosti, které by mohly vést k budouci finanéni krizi. Tviirci politiky musi mit k dispozici
urcity soubor pifslusnych informaci vcetné spolehlivého souboru kli¢ovych ukazateld, ktery jim pomuze identifi-
kovat systémova rizika a posoudit pfipadnou potiebu makroobezietnostni intervence. Tyto ukazatele mohou
kromé toho hrit vyznamnou roli pfi ureni, zda a kdy zpfisnit ¢i uvolnit harmonizované makroobezfetnostni
néstroje cilené na véfitele, jez jsou k dispozici na zdkladé prava Unie. Tyto ukazatele mohou byt rovnéz vyuzivany
jako voditko pro vnitrostdtni orgdny pii pouZivani vnitrostitnich makroobezfetnostnich ndstroji cilenych na

dluzniky.

f.vést. L 331, 15.12.2010, s. 1.

f. vést. C 58, 24.2.2011, s. 4.
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(4)  Neexistence pracovnich definic sektorti obytnych a komer¢nich nemovitosti spole¢né dohodnutych ¢lenskymi
staty spolu s provoznimi omezenimi dostupnosti tidaji pro fadu pfislusnych ukazatelii je prekdzkou spolehlivosti
analyzy financni stability, kterd znesnadiiuje pfesné zhodnoceni a porovnani rizik mezi narodnimi trhy. V oblasti
obytnych nemovitosti Evropskd rada pro systémova rizika (ESRB) (') ve své pfedchozi prici zdlraznila, Ze srovna-
telné vysoce kvalitni tidaje o nékterych klicovych ukazatelich, jez jsou nezbytné pro sledovani finanéni stability
a tvorbu politiky, nejsou dosud k dispozici. Posouzeni zptisobilosti téchto ukazatelti poskytovat v€asné varovani
pfed vznikem systémovych rizik kromé toho brani neexistence spolehlivych a harmonizovanych ¢asovych fad.
V oblasti komerénich nemovitosti dosla ESRB v obdobné préci (}) k zavéru, Ze neexistence harmonizované pra-
covni definice komerc¢nich nemovitosti a absence podrobného a pevného datového rdmce pro zachyceni irsiho
vyvoje na trhu ¢&inf analyzu systémovych rizik problematickou.

(5) 'V ramci ¢lenskych statd byla vytvofena a provedena opatieni ke sniZeni procyklickych a¢inkd trhét nemovitosti
a k posileni odolnosti Gvérovych instituci viici negativnim G¢inkim vznikajicim v dasledku dynamiky trhu nemo-
vitosti. Obezfetnostni pravidla pro bankovni sektor Unie, kterd jsou vymezena v nafizeni Evropského parlamentu
a Rady (EU) ¢. 575/2013 (*) a smérnice Evropského parlamentu a Rady 2013/36/EU (%), kromé toho zavedla sou-
bor néstrojii, napiiklad sektorové kapitdlové pozadavky, jejichz cilem je sniZovani rizik vznikajicich v urcitych
sektorech vcetné sektoru nemovitosti. Obezietnostni rimec Unie se soustfedi zejména na opatfeni v oblasti kapi-
talu, kterd jsou zaméfena na kapitdlovou strukturu dvérovych instituci. Nastroje cilené na dluzniky, kterymi jsou
napiiklad omezeni poméru Gvéru k hodnoté nemovitosti, poméru tvéru k ptjmim, poméru dluhu k pfjmam,
poméru trokového kryti a poméru ndkladd na obsluhu dluhu k pifjmim nebo poméru pokryti ndkladi na
obsluhu dluhu, nepatii do oblasti pisobnosti nafizeni (EU) ¢. 575/2013 a smérnice 2013/36/EU a jejich prova-
déni se fdi vnitrostitnim pravem. Neékolik ¢lenskych stdtd jiz nékteré tyto ndstroje aktivovalo, ackoli definice
ndstroji a ukazatelt se riizni.

(6)  Pfi plnéni svého tkolu by ESRB méla pfispivat k zajistovani finan¢ni stability a zmirfiovani negativnich dopadi
na vnitini trh a redlnou ekonomiku. Pro tyto ticely md klicovy vyznam dostupnost harmonizovanych pracovnich
definic a zdkladntho souboru srovnatelnych a v¢as dostupnych ukazateld tykajicich se nemovitosti. Lepsi pocho-
peni strukturalnich a cyklickych vlastnosti trhi obytnych a komer¢nich nemovitosti v Unii napomtiZe vnitrostat-
nim makroobezfetnostnim orgdnim v tom, aby mohly lépe sledovat dynamiku sektoru nemovitosti, aby rozpo-
znaly hrozby, jez tento sektor miiZe pfedstavovat pro finanéni stabilitu, a aby provedly vhodna opatfeni.

(7)  Je tedy tieba Fesit stavajic nedostatky v dostupnosti a srovnatelnosti Gdaji o trzich obytnych a komer¢nich nemo-
vitosti v Unii relevantnich pro makroobeztetnostni tcely. Za timto Gcelem by tedy mély byt vymezeny cilové
pracovni definice obytnych nemovitosti a komer¢nich nemovitosti. Kromé toho by mél byt ur¢en spole¢ny soubor
ukazateld, které maji vnitrostdtni makroobezfetnostni orgdny na zdkladé doporuceni sledovat za tcelem posou-
zen{ rizik vyplyvajicich ze sektorti obytnych a komer¢nich nemovitosti, a ddle cilové definice téchto ukazatelt.
Pokyny by dile mély specifikovat dimenze a stupen podrobnosti kazdého ukazatele, rozsah zamyslenych infor-
maci a méfeni ukazateld.

(8)  Pfijeti harmonizovanych definic a metod pro méfeni ukazatelt uZivanych ke sledovani trhi obytnych a komer¢-
nich nemovitosti nebrdn{ tomu, aby vnitrostitni makroobezfetnostni orgdny pro tcely svého interntho hodnoceni
rizik a politik vychdzely z ukazateld nemovitosti zalozenych na jejich vlastnich definicich a metrice, jez mohou
byt 1épe piizpisobeny vnitrostatnim pozadavkam.

(9) S ohledem na silnou procyklickou povahu vyvoje na trzich komercnich nemovitosti by monitorovani rizik na
téchto trzich mélo byt provddéno Castéji nez monitorovdn{ na trzich obytnych nemovitosti. V pipadé fyzického
trhu, jakoZ i investi¢nich a Gvérovych tokii a odpovidajicich tvérovych podminek by proto monitorovani mélo
probihat alespon ¢tvrtletné. Monitorovani stavli investic, poskytovani Gvért a odpovidajicich Gvérovych podminek
v sektoru komerc¢nich nemovitosti, jakoZ i vyvoje Gvérovych podminek v sektoru obytnych nemovitosti by mélo
probihat alespoii jednou ro¢né.

(") ESRB, ,Report on residential real estate and financial stability in the EU* (Zprdva o obytnych nemovitostech a finan¢ni stabilit¢ v EU),

prosinec 2015.

(*) ESRB, ,Report on commercial real estate and financial stability in the EU* (Zprava o komer¢nich nemovitostech a finanéni stabilité v EU),
prosinec 2015.

(}) Nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 575/2013 ze dne 26. ¢ervna 2013 o obezietnostnich pozadavcich na Gvérové insti-
tuce a investicni podniky a o zméné nafizeni (EU) ¢. 648/2012 (UE. vést. L 176, 27.6.2013, 5. 1).

(*) Smérnice Evropského parlamentu a Rady 2013/36/EU ze dne 26. ¢ervna 2013 o piistupu k ¢innosti Gvérovych instituci a o obezfet-
nostnim dohledu nad dvérovymi institucemi a investiénimi podniky, o zméné smérnice 2002/87/ES a zruSeni smérnic 2006/48/ES
a 2006/49[ES (Uf vést. L 176, 27.6.2013, 5. 338).
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(10) Vzhledem k tomu, Ze trhy komerc¢nich nemovitosti jsou riiznorodé, mély by byt vnitrostdtni makroobezietnostni
organy pobizeny k tomu, aby spole¢ny soubor ukazatelti roz¢lenily podle jednotlivych dimenzi, kterymi jsou
napiiklad druh nemovitosti, umisténi nemovitosti a druh a stitni pfislusnost tcastnikd trhu. ESRB ddle vnit-
rostatni makroobezfetnostni orgdny pobizi k tomu, aby zvézily informace o rozdéleni klicovych ukazatelti, kte-
rymi jsou napitklad pomér ivéru k hodnoté nemovitosti v dobé vzniku, stavajici pomér tivéru k hodnoté nemo-
vitosti, pomér trokového kryti a pomér pokryti ndkladti na obsluhu dluhu, podle pfislusnych skupin rizik. Vzhle-
dem k tomu, Ze v soucasné dobé nejsou na trovni Unie k dispozici informace o téchto délenich, nelze udélit
zddné konkrétni pokyny, pokud se tyka ptislusnych skupin rizik pro tyto ukazatele komer¢nich nemovitosti. Chy-
b&ji-li konkrétngjsi informace, mize byt alternativou monitorovani na zdkladé charakteristik rozdéleni ukazatelt
(napf. kvantild) s tim, Ze je tfeba se soustfedit na mezni rizika (tj. horni nebo spodni kvantily v zavislosti na
pouzitém ukazateli).

(11) Trhy komer¢nich nemovitosti jsou typicky charakterizovany Sirokym spektrem acastnikd trhu, kteti ¢asto sidli
v zahrani¢i a nékdy nepodléhaji zddnému mikroobezietnostnimu ani makroobezfetnostnimu dohledu. Evropské
orgdny dohledu by proto mély byt motivovany k tomu, aby kazdorocné zvefejiiovaly pfislusné agregované tidaje
na Grovni zemi, pokud se tyka ¢innosti subjektti, nad nimiz vykondvaji dohled, na trzich komerénich nemovitosti,
k ¢emuz vyuziji Gdaje shromdzdéné pomoci stavajicich regulatornich vykaztl. Toto zvefejnéni zvysi povédomi
vnitrostatnich makroobeztetnostnich organti o ¢innosti subjektt z jinych ¢lenskych statd na jejich tuzemském
trhu komer¢nich nemovitosti.

(12) Kromé pouzivani kvantitativnich ukazateld ESRB vyzyvad vnitrostatni makroobezietnostni organy k tomu, aby
vyvoj na trzich nemovitosti sledovaly pomoci pravidelnych kontaktt s piislusnymi tcastniky trhu, zejména ze
sektoru komerc¢nich nemovitosti.

(13) Toto doporuceni bylo pfipraveno s ohledem na dal$i probihajici mezindrodni a evropské iniciativy v oblasti har-
monizace a shromazdovdn{ tidajii, pficemz v souvislosti s doplnénim chybéjicich Gidajii o nemovitostech je nejvice
relevantni nafizeni Evropské centrdln{ banky (EU) 2016/867 ('), kterym byl zaveden projekt AnaCredit. Vzhledem
k ur¢itym charakteristikdm uvedeného projektu vsak k zajisténi nezbytnych informaci ve smyslu tohoto doporu-
Ceni nelze vychdzet jen z AnaCreditu. Za prvé, definice obytnych a komer¢nich nemovitosti obsazené v tomto
doporuceni jsou podrobné&jsi a vhodngjsi pro ucely finanéni stability neZ definice obsaZené v nafizeni (EU)
2016/867, které odkazuje pouze na definice uvedené v nafizeni (EU) ¢. 575/2013. Za druhé, informace o nékte-
rych kli¢ovych ukazatelich a segmentech trhu, které jsou v tomto doporuceni identifikovany jako vyznamné pro
finanéni stabilitu (napitklad segment koupé za Gcelem prondjmu), nafizeni (EU) 2016/867 vibec neupravuje. Za
treti, do oblasti ptisobnosti AnaCreditu patii pouze ¢lenské stéty eurozény. Clenské stity mimo eurozénu maji
moznost se castnit dobrovolné, avsak v této fazi dosud nenf jasné, které clenské staty této moznosti vyuziji. Za
¢tvrté, AnaCredit je v soucasné dobé omezen na pravnické osoby a jiné instituciondlni jednotky vcetné nefinancé-
nich podnikd. Do oblasti ptsobnosti AnaCreditu dosud nespadaji avéry poskytované fyzickym osobdm, pficemz
doba, kdy by méla byt oblast ptisobnosti takto rozsifena, nebyla dosud stanovena. Za paté, AnaCredit shromaz-
duje informace o tvérech drzenych nebo obsluhovanych Gvérovymi institucemi. Tento pFistup znamend, Ze tvéry
drzené jinymi Gcastniky trhu jsou v AnaCreditu zaznamendny pouze tehdy, pokud Gvérova instituce Gvér obslu-
huje. S ohledem na vyznam jinych tcastnikd trhu v oblasti financovani nemovitosti, zejména komer¢nich nemo-
vitosti, je tfeba, aby informace o tGvérech poskytnutych témito institucemi byly shromazdoviny ve velké mife. Jak
je zdtraznéno v 10. a 12. bodu odvodnéni nafizeni ECB[2016/13, pii piipravé dalsich fizi AnaCreditu bude
rozsah Gvértl v tomto segmentu trhu hodnocen v rdmci posouzeni ndkladl a piinosti, a to pted tim, nez dojde
k pifpadnému rozsifeni souboru zpravodajskych jednotek a zpravodajské povinnosti za téelem lepsiho pokryti
tvért na komercni a obytné nemovitosti. Za Sesté, na zdkladé zdsady proporcionality mohou byt z oblasti ptisob-
nosti AnaCreditu vylouceny malé banky (3, ackoli makroobezfetnostni orgdn miize dojit k zavéru, Ze z divoda
finan¢ni stability je téeba sledovat i jejich ¢innost v sektoru nemovitosti.

(14) S cilem dosdhnout konzistentniho provadéni ukazatelii tykajicich se nemovitosti a vychdzet z existujicich rozhod-
nuti, struktur, projektd a metodické price se doporucuje pii provadéni tohoto doporuceni postupovat v souladu
s projektem AnaCredit.

(15) Ucelem tohoto doporuceni je, aby vnitrostitni makroobezietnostni orginy zavedly rdimec pro monitorovani
vyvoje v sektoru nemovitosti, ktery je vyznamny z hlediska finan¢ni stability, a to na zdkladé doporucenych spo-
le¢né dohodnutych cilovych definic a ukazateld. ESRB md rovnéz za to, Ze pro finan¢ni stabilitu a pro

(") Naffzeni Evropské centrdlni banky (EU) 2016/867 ze dne 18. kvétna 2016 o shromazdovani podrobnych ddajii o dvérech
a o tvérovém riziku (ECB/2016/13) (UF. vést. L 144, 1.6.2016, s. 44).

() Nérodni centrdlni banky mohou udélovat vyjimky malym tGvérovym institucim, pokud spole¢ny piispévek vsech tvérovych instituci,
kterym je udélena vyjimka, do celkové nesplacené ¢astky tvért ve zpravodajském clenském staté nepfesdhne 2 %.
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vytvafeni makroobezfetnostni politiky by bylo prospésné, aby byly na trovni Unie pravidelné shromazdovany
a Sifeny srovnatelné tdaje o téchto ukazatelich v jednotlivych zemich. Tim by se umoznilo nejen presnéjsi posou-
zen{ rizik souvisejicich s nemovitostmi v rdmci ¢lenskych stdtd, ale i srovndni toho, jaké ndstroje makroobeziet-
nostni politiky pouzivaji clenské stity s cilem fesit zranitelnd mista souvisejici s nemovitostmi. Podle ¢lanku 2
naffzeni Rady (EU) ¢. 10962010 ze dne 17. listopadu 2010 o povéfeni Evropské centrdlni banky zvlastnimi
tikoly, které se tykaji fungovani Evropské rady pro systémova rizika, ECB pro ESRB zajisti analytickou, statistic-
kou, logistickou a spravni podporu. ECB ma proto velmi dobré pfedpoklady vystupovat jako koordindtor
takového shromazdovdni a Sifeni Gidajii na drovni Unie. Prce na tomto postupu by méla byt zahdjena okamzité
po piijeti tohoto doporuceni, a to po konzultaci s Eurostatem, piipadné s ndrodnimi statistickymi dfady. S tim,
jak makroobezfetnostni orgdny zacnou providét toto doporuceni a jak bude postupovat skute¢né shromazdovan{
tdaji na drovni Unie, bude tfeba vypracovat daldi technické pokyny a déle pracovat na cilovych definicich
a ukazatelich, tak aby byly pfizptisobeny specifickym charakteristikim trhii nebo trznich segmentd a s cilem zajis-
tit statistickou kvalitu (dajti; podrobnéjsi pokyny k provedeni tohoto doporuceni by vSak nemély zménit zakladni
charakteristiky a tcel cilovych definic a ukazateldi vymezenych v tomto doporuceni.

(16) Pi provadéni tohoto doporuceni a pii dalsi technické ¢innosti ve smyslu 15. bodu odtvodnéni je tfeba vénovat
nalezitou pozornost zdsadé proporcionality. PF provadéni pfislusnych ukazateld a metod pro jejich vypocet je
tieba zohlednit velikost a vyvoj ndrodnich trhii obytnych a komer¢nich nemovitosti. P¥ posuzovéani provadéni
tohoto doporuceni je tfeba vzit v tvahu pokrok a omezeni pfi shromazdovan{ daji na Grovni Unie ve smyslu
15. bodu odiivodnéni. Je-li to odivodnéno takovymi omezenimi, nemusi zejména zdvére¢né zpravy k doporuce-
nim A az D, které maji byt vypracovany do konce roku 2020, nutné obsahovat viechny kli¢ové ukazatele.

(17) Timto doporucenim neni doten mandat centrdlnich bank v Unii k provddéni ménové politiky.

(18) P pifpravé tohoto doporuceni byly zohlednény piipominky pfislusnych zicastnénych subjektt ze soukromého
sektoru.

(19) Doporuceni ESRB se zvefejiiuji poté, co Generalni rada o svém zdméru je zvefejnit informovala Radu a dala ji
piileZitost se k tomuto zdméru vyjadiit,

PRIJALA TOTO DOPORUCENI:

ODDIL 1
DOPORUCEN{
Doporuceni A - Sledovéni rizik vyplyvajicich ze sektoru obytnych nemovitosti

1. Vnitrostatnim makroobezfetnostnim orgdntim se doporucuje, aby zavedly rdmec pro sledovani rizik v jejich
tuzemském sektoru obytnych nemovitosti véetné informaci o stévajicich avérovych podminkich pro tuzemské tvéry
na obytné nemovitosti. Za timto Géelem je pro U¢inné sledovani rizik vznikajicich na trhu obytnych nemovitosti
doporucovan tento soubor ukazatelt Gvérovych podminek:

a) pomér Gvéru k hodnoté nemovitosti v dobé vzniku (LTV-O);

b) stavajici pomér Gvéru k hodnoté nemovitosti (LTV-C);

¢) pomér Gvéru k pfijmim v dobé vzniku (LTI-O);

d) pomér dluhu k pfijmim v dobé vzniku (DTI-O);

e) pomér ndkladt na obsluhu tvéru k pfjmam v dobé vzniku (LSTI-O);

f) pomér ndkladii na obsluhu dluhu k p#jmiim v dobé vzniku (DSTI-O) jakozto fakultativni ukazatel;
g) pocet a hodnota poskytnutych vérti na obytné nemovitosti;

h) splatnost tvéru na obytnou nemovitost v dobé vzniku.

Informace o téchto ukazatelich by se mély tykat tuzemskych poskytovatelti ivérd na individudlnim zakladé a mély by
byt dostate¢né reprezentativni, pokud se tykd tuzemského trhu tivérti na obytné nemovitosti.
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2. Pokud nemovitosti koupené za tGcelem prondjmu pfedstavuji vyznamny zdroj rizik vyplyvajicich z tuzemského sek-

toru nemovitost{ napiiklad, aviak nikoli vylu¢né proto, Ze tvoi{ vyznamnou ¢ast stavii nebo tokt celkovych Gvért na
obytné nemovitosti, vnitrostitnim makroobezietnostnim orgdntim se doporucuje zavést ramec pro sledovéni rizik na
zdkladé fady dodatecnych ukazateldi pro tento trzni segment. Pokud k posouzeni vyznamu nemovitosti koupenych za
tcelem prondjmu nejsou k dispozici Zddné kvantitativni informace nebo pokud jsou takové informace jen omezené,
muze byt nezbytné toto posouzeni nejprve provést spiSe na zakladé kvalitativnich ddaja. Dodatecné ukazatele pro
tento trzni segment by mély zahrnovat:

a) pomér trokového kryti v dobé vzniku (ICR-O);

b) pomér Gvéru k ndjmu v dobé vzniku (LTR-O).

. Pfi vypoctu ukazatelti uvedenych v odstavcich 1 a 2 se vnitrostaitnim makroobezietnostnim orgdniim doporucuje,

aby postupovaly podle pokynti uvedenych v ptiloze IV tohoto doporucen.

. Na zdkladé ukazateld uvedenych v odstavcich 1 a 2 se vnitrostdtnim makroobezfetnostnim orgdnim doporucuje,

aby sledovaly vyvoj tuzemského sektoru obytnych nemovitosti alespoii jednou ro¢né.

Doporudeni B - Relevantni informace o sektoru obytnych nemovitosti

1.

Vnitrostdtnim makroobezietnostnim orgdntim se doporucuje, aby sledovaly jednorozmérné rozdéleni a vybrané spo-
le¢né rozdéleni piislusnych ukazateltt uvedenych ve vzoru A v piiloze II tohoto doporuceni. Tento vzor obsahuje
pokyny k mife podrobnosti informaci relevantnich pro sledovéani rizik vznikajicich v tuzemském sektoru obytnych
nemovitosti.

. Vnitrostdtnim makroobezfetnostnim organtim se doporucuje, aby sledovaly rizika tykajici se raznych ukazatelti na

zdkladé ndsledujicich informaci uvedenych ve vzoru A v ptiloze II tohoto doporuceni.

a) V piipadé tokl tivéri na obytné nemovitosti poskytnutych ve vykazovaném obdobi by vnitrostdtni makroobezfet-
nostni organy mély vzit v tivahu:

— celkovy pocet smluv a souvisejici ¢astku v ndrodni méné;

— pocet smluv a souvisejici ¢astku v ndrodni méné ¢lenéné podle kategorii uvedenych ve vzoru A v piiloze II
tohoto doporuceni.

b) V piipadé LTV-O a LSTI-O souvisejicich s toky Gvért na obytné nemovitosti by vnitrostatni makroobezietnostni
organy mély vzit v tvahu:

— véZeny pramér prislusného poméru vyjadfeny v procentech;

— vdzeny prumér piislusného poméru vyjadreny v procentech v ¢lenéni podle kategorii uvedenych ve vzoru
A v pfiloze 1I tohoto doporucent;

— pocet smluv a souvisejici ¢dstku v ndrodni méné ¢lenéné podle skupin uvedenych ve vzoru A v priloze 1I
tohoto doporuceni.

) V piipadé DSTI-O (fakultativni ukazatel) souvisejictho s toky tvérti na obytné nemovitosti by vnitrostdtni makro-
obezfetnostni organy mély vzit v tvahu:

— vazeny pramér piislusného poméru vyjadreny v procentech;

— pocet smluv a souvisejici ¢astku v ndrodni méné ¢lenéné podle skupin uvedenych ve vzoru A v piiloze II
tohoto doporuceni.

d) V piipadé LTV-C souvisejiciho se stavy tvérd na obytné nemovitosti by vnitrostdtni makroobezietnostni organy
mély vzit v dvahu:

— vézeny pramér pfislusného poméru vyjadfeny v procentech;

— pocet smluv a souvisejici ¢astku v ndrodni méné clenéné podle skupin uvedenych ve vzoru A v ptiloze II
tohoto doporuceni.



C31/6 Utedni véstnik Evropské unie 31.1.2017

e) V piipadé splatnosti v dobé vzniku tykajici se tokil tivérti na obytné nemovitosti by vnitrostitni makroobezfet-
nostni organy mély vzit v tivahu:

— vazenou pramérnou splatnost vyjadienou v letech;

— pocet smluv a souvisejici ¢dstku v ndrodni méné clenéné podle skupin uvedenych ve vzoru A v piiloze II
tohoto doporuceni.

f) V pripadé LTI-O a DTI-O souvisejicich s toky avéri na obytné nemovitosti by vnitrostitni makroobezfetnostni
organy mély vzit v tvahu:

— vazeny pramér piislusného poméruy;

— pocet smluv a souvisejici ¢dstku v ndrodni méné clenéné podle skupin uvedenych ve vzoru A v piiloze II
tohoto doporuceni.

g) V piipadé spole¢ného rozdéleni LSTI-O, LTV-O a splatnosti tivéru na obytnou nemovitost v dobé vzniku u tokt
Gvért na obytné nemovitosti by vnitrostatni makroobezietnostni organy mély vzit v Gvahu pocet smluv a souvi-
sejici ¢astku v ndrodni méné ¢lenéné podle kategorii uvedenych ve vzoru A v piloze II tohoto doporuceni.

h) V piipadé spole¢ného rozdéleni LSTI-O a pocite¢ni doby fixace tirokové sazby u tokt avért na obytné nemovi-
tosti by vnitrostdtni makroobezfetnostni orgdny mély vzit v dvahu pocet smluv a souvisejici ¢astku v ndrodni
méné ¢lenéné podle kategorif uvedenych ve vzoru A v piiloze I tohoto doporuceni.

i) V ptipadé spolecného rozdéleni DTI-O a LTV-O u tokd tvért na obytné nemovitosti by vnitrostitni makroobe-
zfetnostni orgdny mély vzit v dvahu pocet smluv a souvisejici ¢dstku v ndrodni méné ¢lenéné podle kategorif
uvedenych ve vzoru A v piiloze II tohoto doporucent.

3. Pokud nemovitosti koupené za téelem prondjmu predstavuji vyznamny zdroj rizik vyplyvajicich z tuzemského sek-
toru obytnych nemovitosti napiiklad, aviak nikoli vylu¢né proto, Ze tvoii vyznamnou &ast stavii nebo toka celkovych
Gvért na obytné nemovitosti, vnitrostitnim makroobezfetnostnim orgdniim se doporucuje sledovat rizika v souvis-
losti s prislusnymi ukazateli zvldst pro nemovitosti koupené za tcelem prondjmu a nemovitosti obyvané vlastnikem.
V tomto pifpadé by vnitrostitni makroobezietnostni orgdny mély rovnéz zvazit clenéni obsazend ve vzoru
B v piiloze II tohoto doporuceni.

Doporuceni C - Sledoviéni rizik vyplyvajicich ze sektoru komerénich nemovitosti

1. Vnitrostatnim makroobezfetnostnim orgdntim se doporucuje, aby zavedly rdmec pro sledovani rizik v jejich
tuzemském sektoru komer¢nich nemovitosti. Za timto tcelem se pro Gc¢inné sledovani rizik vznikajicich na trhu
komer¢nich nemovitosti doporucuje tento soubor ukazatelt:

Ukazatele fyzického trhu komerénich nemovitosti:

a) cenovy index;

b) index prondjmu;

¢) index vynosti z prondjmu;

d) mira neobsazenosti;

e) zahdjeni vystavby;

Ukazatele expozic finan¢niho systému v oblasti Givértt na komer¢ni nemovitosti:

f) toky poskytovani Gvért do komer¢nich nemovitosti (véetné nemovitosti ve vystavbé);
g) toky nespldcenych Gvérti na komer¢ni nemovitosti (véetné nemovitosti ve vystavbé);

h) toky rezerv na kryti dvérovych ztrit z poskytovini Gvéri na komeréni nemovitosti (véetné nemovitosti ve
vystavbé);
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i) toky rezerv na kryti tvérovych ztrdt z poskytovani tivérii na nemovitosti ve vystavbé (jako soucdst poskytovani
avérti na komercéni nemovitosti);

j)  stavy poskytovani Gvért do komerc¢nich nemovitosti (véetné nemovitosti ve vystavbé);
k) stavy nespldcenych Gvért na komer¢ni nemovitosti (véetné nemovitosti ve vystavbé);

) stavy rezerv na kryti avérovych ztrit z poskytovani Gvérd na komer¢ni nemovitosti (véetné nemovitosti ve
vystavbé);

m) stavy poskytovani Givérii na nemovitosti ve vystavbé (jako soucdst poskytovani (vérti na komeréni nemovitosti);
n) stavy nespldcenych Gvért na nemovitosti ve vystavbé (jako soucdst poskytovani avérti na komeréni nemovitosti);

0) stavy rezerv na kryti Gvérovych ztrdt z poskytovani tvéri na nemovitosti ve vystavbé (jako soucdst poskytovani
avért na komeréni nemovitosti).

Ukazatele tvérovych podminek v p¥fpadé komer¢nich nemovitosti:
p) vazeny prumér LTV-O v piipadé tokt Gvérti na komeréni nemovitosti;

q) vdzeny prumér stavajictho poméru dvéru k hodnoté nemovitosti (LTV-C) v piipadé stavii Gvért na komer¢ni
nemovitosti;

r) vazeny prumér poméru trokového kryti v dobé vzniku (ICR-O) v piipadé tokd Gvéri na komer¢ni nemovitosti
a vazeny prumér stavajictho poméru trokového kryti (ICR-C) v pfipadé stavii Gvérti na komeréni nemovitosti;

s) vazeny primér poméru pokryti ndkladd na obsluhu dluhu v dobé vzniku (DSCR-O) v piipadé tokti tvérti na
komeréni nemovitosti a vaZzeny pramér stdvajictho poméru pokryti ndkladt na obsluhu dluhu (DSCR-C) v pifpadé
stavll Gvért na komer¢ni nemovitosti.

Informace o téchto ukazatelich by se mély tykat poskytovateld Gvérd na individudlnim zdkladé a mély by byt dosta-
tecné reprezentativni ve vztahu k tuzemskému trhu komer¢nich nemovitosti.

2. Mé-li se za to, Ze investice pfedstavuji vyznamny podil na financovani komer¢nich nemovitosti, doporucuje se, aby
vnitrostdtni makroobezfetnostni orgdny do rdmce pro sledovéni rizik pro sviij tuzemsky sektor komer¢nich nemovi-
tosti zahrnuly rovnéz tento soubor dodate¢nych ukazatelti o expozicich v investicich do komerénich nemovitosti:

a) primé a nepfimé toky investic do komer¢nich nemovitosts;
b) toky dprav ocenéni investic do komerc¢nich nemovitosti;
¢) pfimé a neptimé stavy investic do komerénich nemovitosti;
d) stavy tprav ocenéni investic do komer¢nich nemovitosti.

Informace o téchto ukazatelich by se mély tykat investord na individudlnim zdkladé a mély by byt dostate¢né repre-
zentativni ve vztahu k tuzemskému trhu komer¢nich nemovitosti.

3. PH vypoctu ukazateld uvedenych v odstavcich 1 a 2 se vnitrostdtnim makroobezfetnostnim orgdntim doporucuje,
aby postupovaly podle pokynti uvedenych v piiloze V a je-li to vhodné v piipadé komerénich nemovitosti, v piiloze
IV tohoto doporucent.

4. Na zdkladé ukazateld uvedenych v odstavcich 1 a 2 se vnitrostatnim makroobezfetnostnim orgdniim doporucuje,
aby sledovaly vyvoj tuzemského sektoru komerénich nemovitosti alespon ¢tvrtletné, pokud se tyka fyzického trhu,
tokdi poskytovan{ avért a investic (véetné tokt nesplacenych Gvérd, rezerv na kryti vérovych ztrdt a tprav ocenéni
investic) a odpovidajicich Gvérovych podminek. K tomuto sledovdni by mélo dochdzet alespoii jednou rocné, pokud
se tykd stava Gvért a investic (vetné stavli nespldcenych tvérti, rezerv na kryti Gvérovych ztrt a Uprav ocenéni
investic) a odpovidajicich tivérovych podminek.
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Doporuéeni D - Relevantni informace o sektoru komerénich nemovitosti

1. Vnitrostatnim makroobezfetnostnim organtim se doporucuje, aby sledovaly pfisluiné ukazatele uvedené ve vzorech
A, B a C v piiloze III tohoto doporuceni. Tyto vzory obsahuji pokyny k mife podrobnosti informaci nezbytnych ke
sledovani rizik vznikajicich v tuzemském sektoru komerénich nemovitosti.

2. Vnitrostdtnim makroobezfetnostnim orgdntim se doporucuje, aby sledovaly rizika tykajici se raznych ukazatelt na
zdkladé nésledujicich informaci uvedenych ve vzorech A, B a C v priloze III tohoto doporucent:

a) V piipadé cenového indexu, indexu prondjmu, indexu vynosi z prondjmu, miry neobsazenosti a zahdjeni
vystavby by vnitrostdtni makroobezietnostni organy mély zvazit ¢lenéni podle:
— druhu nemovitosti;
— umisténi nemovitosti.
b) V piipadé tokd a stavll Gprav ocenéni investic do komer¢nich nemovitosti by vnitrostdtni markoobezfetnostni
organy mély zvézit ¢lenéni podle:
— druhu nemovitosti;
— umisténi nemovitosti;
— druhu investora;
— statni pfislusnosti investora.
) V ptipadé tokl a stavil poskytovani avérti na komeréni nemovitosti a dil¢i kategorie poskytovani Gvért na nemo-
vitosti ve vystavbé by vnitrostatni makroobezietnostni organy mély zvazit clenéni podle:
— druhu nemovitosti;
— umisténi nemovitosti;
— druhu véfitele;
— statni prislunosti véfitele.
d) V ptipadé tokii a stavli nesplacenych avérd na komeréni nemovitosti a dil¢i kategorie nesplacenych Gvért na
nemovitosti ve vystavbé by vnitrostitni makroobezietnostni orgdny mély zvazit clenéni podle:
— druhu nemovitosti;
— umisténi nemovitosti;
— druhu véfitele;

— stdtn{ piislusnosti véfitele.

e) V pipadé tokd a stavii rezerv na kryti avérovych ztrt z poskytovani Gvérti na komeréni nemovitosti a dil¢i kate-
gorie rezervy na kryti Gvérovych ztrt z poskytovani véri na nemovitosti ve vystavbé by vnitrostatni makroobe-
zfetnostni orgdny mély zvézit clenéni podle:

— druhu nemovitosti;
— umisténi nemovitosti;

— druhu véfitele;

— stdtn{ ptislusnosti véfitele.
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3. Ma-i se za to, Ze investice predstavuji vyznamny podil na financovdni komer¢nich nemovitosti, doporucuje se, aby
vnitrostatni makroobezietnostni orgdny do ramce pro sledovéni rizik pro svijj tuzemsky sektor komerénich nemovi-
tosti zahrnuly rovnéz tento soubor dodate¢nych informaci o expozicich v investicich do komer¢nich nemovitosti, jez
jsou uvedeny ve vzoru B v piiloze III tohoto doporudent:

a) V piipadé tokt a stavd investic do komerénich nemovitosti by vnitrostdtni makroobezietnostni organy mély zvé-
zit Clenéni podle:
— pimé drzby komer¢nich nemovitosts;
— nepi{mé drzby komer¢nich nemovitosti.

b) V piipadé tokd a stavit piimych investic do komerc¢nich nemovitosti by vnitrostatni makroobezietnostni organy
mély zvazit ¢lenéni podle:

— druhu nemovitosti;
— umisténi nemovitosti;
— druhu investora;
— stdtni{ ptislusnosti investora.
¢) V piipadé toki a stavii nepiimych investic do komer¢nich nemovitosti by vnitrostitni makroobezietnostni organy

mély zvdzit clenéni podle:
— druhu investora;
— stdtni ptislusnosti investora.
Doporuceni E - Zvefejnéni ddajii o expozicich na nirodnich trzich komerénich nemovitosti ze strany

evropskych orgind dohledu

1. Evropskému orgdnu pro bankovnictvi (EBA), Evropskému orgdnu pro pojistovnictvi a zaméstnanecké penzijni pojis-
téni (EIOPA) a Evropskému orgdnu pro cenné papiry a trhy (ESMA) se doporucuje, aby alesponi jednou ro¢né zvefej-
novaly agregované tdaje o expozicich subjektt, které podléhaji jejich dohledu, na jednotlivych narodnich trzich
komer¢nich nemovitosti v Unii v souladu s pokyny obsazenymi v piiloze V.9 tohoto doporuceni. Tyto agregované
tidaje by mély vychdzet z informaci, které jsou evropskym orgdntim dohledu k dispozici na zdkladé stdvajici zpravo-
dajské povinnosti.

ODDIL 2
PROVADENI
1. Definice
1. Pro tcely tohoto doporuceni a s ohledem na dali technické specifikace v pifloze IV a pifloze V tohoto doporucent

se rozumi:

(1) ,dluznikem“ osoba, kterd podepsala nebo spolupodepsala smlouvu o Gvéru na obytnou nemovitost nebo
smlouvu o tivéru na komeréni nemovitost a kterd od véfitele ziskala financovéani;

(2) ,avérem na nemovitost koupenou za tGcelem prondjmu“ soucet vSech Gvérti nebo uvérovych transi zajisténych
dluznikem na nemovitosti koupené za ticelem prondjmu v okamziku vzniku tvéry;

(3) ,nemovitosti koupenou za tcelem prondjmu“ obytnd nemovitost piimo vlastnénd soukromou domdacnosti pri-
marné pro Gcely prondjmu ndjemciim;
(4) ,komer¢ni nemovitosti“ nemovitost vytvérejici ptijem, a to bud’ stavajici, nebo ve vystavbé, s vyjimkou:

a) socialniho bydlen;
b) nemovitosti ve vlastnictvi kone¢nych uZivateld;

¢) nemovitosti koupené za ticelem prondjmu.

Je-li vyuziti nemovitosti smiSené, a to jako obytnd nemovitost i komercni nemovitost, méla by byt povazovéna
za dvé rizné nemovitosti (napiiklad na zdkladé plochy urcené pro jednotlivé Gcely vyuziti), je-li takové ¢clenéni
mozné; jinak lze takovou nemovitost klasifikovat podle jejtho prevladajiciho vyuziti;
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,uvérem na komer¢ni nemovitost® avér, jehoZ dcelem je nabyti komeréni nemovitosti (nebo souboru komeré-
nich nemovitosti), nebo Gvér, ktery je zajistén komeréni nemovitosti (nebo souborem komerénich nemovitosti);

,zahdjenim vystavby“ plocha novych komercnich stavebnich projektt zapocatych béhem vykazovaného obdobi,
vyjadiend v metrech ¢tvereénich; neni-li tato informace k dispozici, miZe se zahdjenim vystavby rozumét pocet
novych komerénich stavebnich projekt zapocatych béhem vykazovaného obdobi;

,stavajicim pomérem dvéru k hodnoté nemovitosti“ (LTV-C) soucet viech tvéri nebo Gvérovych transi zajisté-
nych dluznikem na nemovitosti k datu vykazovani v poméru ke stavajici hodnoté nemovitosti;

Lstavajici hodnotou nemovitosti“ hodnota nemovitosti stanovend nezavislym externim odhadcem nebo internim
odhadcem; neni-li takové ohodnoceni k dispozici, stdvajici hodnota nemovitosti miiZze byt odhadnuta za
pomoci indexu hodnoty nemovitosti, ktery je dostatené podrobny, pokud se tyka geografického ¢lenéni
a druhu nemovitosti; neni-li k dispozici ani tento index hodnoty nemovitosti, Ize pouzit index cen nemovitosti,
ktery je dostate¢né podrobny, pokud se tykd geografického ¢lenéni a druhu nemovitosti, s tim, Ze se uplatni
vhodné zvolené snizen{ hodnoty za ticelem zohlednéni znehodnoceni nemovitosti;

,obsluhou dluhu“ spole¢nd splatka trokd a jisting v rdmci dluznikova celkového dluhu po urcité obdobi
(obvykle jeden roky);

,pomérem pokryti ndklad na obsluhu dluhu (DSCR) ro¢ni piijem plynouci z ndjmt komeréni nemovitosti, jeZ
je alespon ¢aste¢né financovand dluhem, o¢istény o dané a provozni vydaje na udrzovani hodnoty nemovitosti,
v poméru k ro¢nim ndkladiim na obsluhu dluhu vyplyvajictho z Gvéru zajisténého nemovitosti; pomér muize
byt hodnotou v dobé vzniku dvéru (DSCR-O) nebo stavajici hodnotou (DSCR-C);

,pomérem ndkladi na obsluhu dluhu k piHjmim v dobé vzniku“ (DSTI-O) ro¢ni celkové ndklady na spravu
dluhu v poméru k celkovému roénimu disponibilnimu ptijmu dluznika v dobé vzniku avéru;

ypomérem dluhu k pijmim v dobé vzniku“ (DTI-O) celkovy dluh dluznika v dobé vzniku Gvéru v poméru
k celkovému ro¢nimu disponibilnimu p#jmu dluznika v dobé vzniku dvéru;

,disponibilnim piijmem“ celkovy ro¢ni disponibilni pfjjem dluznika zaznamenany poskytovatelem dvéru v dobé
vzniku Gvéru na obytnou nemovitost, ktery pokryva viechny zdroje pfjmu po odecteni dani (o¢isténych o slevy
na danich) a pojistného (napiiklad na zdravotni pojisténi, socidlni zabezpeceni nebo pojisténi lécebnych vyloh)
a pfed odectenim vydajs;

,kupujicim, ktery kupuje poprvé“ dluznik, jemuz dosud nebyl poskytnut Zadny tvér na obytnou nemovitost; je-
li déno vice dluznik (v piipadé osob, které spolupodepisuji Gvér na obytnou nemovitost) a jednomu z téchto
dluznika byl jiz diive poskytnut Gvér na obytnou nemovitost, nepovazuje se Zadny z téchto dluznikd za kupuji-

ctho, ktery kupuje poprvé;

toky Gvért“ nové vytvafeni Gvérd v pribéhu vykazovaného obdobi; opétovné sjednané avéry by v tomto
novém vytvafeni tvért mély byt zahrnuty, pokud je véfitel povazuje za nové avérové smlouvy;

,plné amortizovanym dvérem* Gvér na obytnou nemovitost, ktery je charakterizovan periodickymi splatkami
jistiny podle splitkového kalenddfe po dobu trvani avéru, tak aby jistina byla v plném rozsahu splacena v dobé
splatnosti Gvéru;

,nemovitosti vytvarejici pifjem“ viechny nemovitosti, které vytvafeji pifjem v podobé ndjma nebo zisku z jejich
prodeje;

,pomérem drokového kryti“ (ICR) hruby ro¢ni vynos z ndjmi nemovitosti koupené za tielem prondjmu (tj.
pfed odectenim provoznich vydaji a zdanénim) nebo &isty ro¢ni vynos z ndjmi komeréni nemovitosti nebo
souboru nemovitosti v poméru k ro¢nim tirokovym nakladiim na avér zaji§tény touto nemovitosti nebo soubo-
rem nemovitosti; pomér mize byt hodnotou v dobé vzniku dvéru (ICR-O) nebo stdvajici hodnotou (ICR-C);

Jrezervami na kryti Gvérovych ztrdt“ celkovy objem rezerv vytvofenych v tvérovém portfoliu s cilem zohlednit
piipadné budouci Gvérové ztraty;

,poskytnutymi tvéry“ celkové tivéry na obytné nemovitosti (vyjadiené jako pocet Gvért nebo jako hodnota
uvérty), které byly poskytnuty ve vykazovaném obdobi;

wobsluhou Gvéru” spole¢nd splatka drokt a jistiny v rdmci dluznikova Gvéru na obytnou nemovitost po ur¢ité
obdobi (obvykle jeden rok);
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(22) ,pomérem ndkladd na obsluhu Gvéru k piHjmim v dobé vzniku“ (LSTI-O) ro¢ni ndklady na obsluhu tvéru na
obytnou nemovitost v poméru k celkovému roénimu disponibilnimu ptijmu dluznika v dobé vzniku avéry;

(23) ,pomérem Gvéru k nakladim“ (LTC) pocatecni ¢astka vSech poskytnutych Gvérti v poméru k vysi nakladd spoje-
nych s vystavbou nemovitosti do dokoncen;

(24) ,pomérem Gvéru k pfjmim v dobé vzniku“ (LTI-O) soucet vSech Gvérd nebo Gvérovych transi zajisténych dluz-
nikem na nemovitosti v dobé vzniku Gvéru v poméru k celkovému ro¢nimu disponibilnimu p#jmu dluznika
v dobé vzniku Gvéry;

(25) ,pomérem tivéru k ndjmu v dobé vzniku“ (LTR-O) Gvér dluznika na nemovitost koupenou za Gelem prondjmu
v dobé vzniku Gvéru v poméru k hrubému ro¢nimu vynosu z ndjma z nemovitosti koupené za tcelem pro-
ndjmu (tj. pfed odectenim provoznich vydaji a zdanénim);

(26) ,pomérem Uvéru k hodnoté nemovitosti v dobé vzniku“ (LTV-O) soucet vSech Gvért nebo Gvérovych transi
zajisténych dluznikem na nemovitosti v dobé vzniku Gvéru v poméru k hodnoté nemovitosti v dobé vzniku
aveéru;

(27) .splatnosti v dobé vzniku“ doba trvani smlouvy o Gvéru na obytnou nemovitost vyjadiend v letech v dobé
vzniku Gvéru;

(28) ,vnitrostatnim makroobezietnostnim orgdnem* orgdn, kterému je na zakladé vnitrostatnich pravnich predpist
svéfeno provadéni makroobezretnostni politiky ve smyslu doporuceni B v doporuceni Evropské rady pro
systémova rizika ESRB[2011/3 ();

(29) ,neamortizovanym uvérem“ Gvér na obytnou nemovitost, ktery je charakterizovin periodickymi splatkami
maximdlné jen Grokd z Gvéru; neamortizované Uivéry, u nichZ existuje moznost splaceni, by mély byt piipadné
identifikovdny samostatné;

(30) ,nesplacenymi Gvéry“ avérové expozice, které spliuji alespon jedno z téchto kritérit:

a) podstatné expozice, které jsou vice nez 90 dnii po splatnosti;

b) md se za to, Ze dluznik pravdépodobné zcela nesplati své Gvérové zavazky bez realizace zajisténi, a to bez
ohledu na existenci ¢astky po splatnosti ¢i na pocet dnti po splatnosti;

(31) ,uvérem na nemovitost obyvanou vlastnikem*“ soucet vech Gvért nebo tGvérovych transi na obytné nemovitosti,
které dluznik v okamziku vzniku Gvéru zajistil obytnou nemovitost{ obyvanou vlastnikem;

(32) ,nemovitosti obyvanou vlastnikem“ jakakoli obytnd nemovitost, kterou vlastni soukromd domécnost za tGcelem
poskytnuti pFistfesi pro vlastnika této nemovitosti;

(33) ,Caste¢né amortizovanymi uvéry“ spojeni vice tivéri na obytné nemovitosti s riznymi druhy amortizace;

(34) ,nemovitosti ve vystavbé“ viechny nemovitosti, jejichZ vystavba stile probihd a které maji po dokonceni svému
vlastnikovi poskytovat vynos ve formé ndjmu nebo zisku z prodeje; nezahrnuje demolici budov nebo pozemky
vyklizené pro tcely mozné budouci vystavby;

(35) ,indexem hodnoty nemovitosti“ index, ktery odrdzi priibézné zmény ceny i kvality nemovitosti a kterym je
napiiklad index sestavovany na zdkladé udaji o transakcich;

(36) ,ndjemnym“ penéZni ¢astka, kterou ndjemce skute¢né plati vlastnikovi nemovitosti, a to bez pobidek (napf.
doby, po kterou se neplati ndjem, pfispévkii na renovaci) a poplatkd;

(37) ,vynosem z prondjmu“ pomér ro¢niho ndjemného k trzni cené nemovitosti;

Doporucen{ Evropské rady pro systémovd rizika ESRB/2011/3 ze dne 22. prosince 2011 o makroobezfetnostnim manddtu vnitrostat-
nich orgdnt (UF. vést. C 41, 14.2.2012, s. 1).
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(38) ,obytnymi nemovitostmi“ nemovitosti nachdzejici se na tizemi tuzemska, které jsou k dispozici pro uéely byd-

leni a které nabyla, vystavéla ¢i renovovala soukromd domdcnost, které nejsou kvalifikovany jako komeréni
nemovitost. Je-li vyuZiti nemovitosti smiSené, méla by byt povazovdna za dvé rtizné nemovitosti (napiiklad na
zdkladé plochy urcené pro jednotlivé ucely vyuziti), je-li takové ¢lenéni mozné; jinak lze takovou nemovitost
klasifikovat podle jejiho pfevladajicitho vyuziti;

(39) ,avérem na obytnou nemovitost* Gvér poskytnuty soukromé domdcnosti, ktery je nezdvisle na Gcelu Gvéru

zajistén obytnou nemovitosti;

(40) ,rdmcem pro sledovéni rizik“ pravidelny proces sledovani a posuzovani systémovych rizik vyplyvajicich

z tuzemského trhu nemovitosti, ktery je zaloZen na spolehlivych analytickych metoddch a dostate¢né reprezen-
tativnich tdajich;

(41) ,dostate¢né reprezentativnimi Gdaji“ idaje ziskané na zdkladé metody vzorkd, které se tykaji relevantnich znakd,

o nichZ je zndmo, Ze se vyskytuji ve statistickém souboru jednotek; nejsou ptedepsdny zddné konkrétni metody
vzorkl a vnitrosttni postupy se povazuji za dostate¢né, pokud je podle odborného stanoviska lze povazovat za
postupy, které generuji objektivni vysledky;

(42) ,mirou neobsazenosti“ plocha, kterd je k dispozici pro téely prondjmu, v poméru k celkové plose nemovitosti;

(43) ,upravami ocenéni investic® ndklady, které investor nese za ucelem zatétovani moznych budoucich ztrat

z investic z diivodu pfevladajicich trznich podminek;

(44) ,hodnotou nemovitosti v dobé vzniku“ niz$§i hodnota z téchto dvou hodnot: transakéni hodnota nemovitosti

a)

d)

(naptiklad uvedend v notafské listin€), nebo hodnota stanovend nezdvislym externim odhadcem nebo internim
odhadcem v dobé vzniku tvéry; jeli k dispozici pouze jedna z téchto hodnot, méla by byt pouzita tato
hodnota.

. Provadéci kritéria

. Pfi provadéni tohoto doporuceni se uplatiiuji nasledujici kritéria:

toto doporuceni obsahuje pouze ukazatele nezbytné pro Gcely finanéni stability, u nichz byly identifikovany chy-
béjici tdaje;

je tfeba nalezité zohlednit zdsadu proporcionality, a to s ohledem na:

i) velikost a vyvoj trhi obytnych a komerc¢nich nemovitosti v ¢lenskych stitech;
ii) pravomoci jednotlivych vnitrostdtnich makroobezietnostnich organt;
iii) cile a obsah kazdého doporucent;

pii posuzovéni toho, jak jsou provadéna doporuceni A az D, je rovnéz tieba brat v Givahu pokrok dosazeny pfi
shromazd'ovani dajii na trovni Unie, jak je uvedeno v 15. bodu odivodnént;

zvlastni kritéria pro provddéni doporuceni A az E jsou uvedena v ptiloze I tohoto doporuceni.

. Pfijemci doporuceni se vyzyvaji, aby ESRB a Radu informovali o opatfenich, kterd pfijali v reakci na toto doporucent,

nebo aby v piipadé necinnosti poskytli nalezité zdavodnéni. Jejich zpravy by mély zahrnovat pfinejmensim:

a)
b)
9

informace o podstaté a ¢asovém rdmci pfjimanych opatiens;
hodnoceni G¢innosti pfijatych opatfeni s ohledem na cile sledované timto doporucenim;

podrobné zdavodnéni necinnosti ¢i jakéhokoli odchyleni od tohoto doporuceni, a to v¢etné zdivodnéni pii-
padného prodleni.

3. Casovy ramec pro ndvazné kroky

Prijemci doporuceni se vyzyvaji, aby informovali ESRB a Radu o opatienich, kterd pfijali v reakci na toto doporucent,
nebo aby v pfipadé necinnosti poskytli nalezité zdivodnéni, a to v souladu s timto ¢asovym ramcem:

1. Doporuceni A

a)

Vnitrostdtni makroobezfetnostni orgdny se vyzyvaji, aby do 31. prosince 2018 ESRB a Radé predlozily predbéz-
nou zpravu o informacich, které jsou k dispozici nebo dle ocekdvani budou k dispozici, pro tcely provedeni
doporuceni A.
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b) Vnitrostatni makroobezietnostni orgdny se vyzyvaji, aby do 31. prosince 2020 ESRB a Radé ptedlozily zavérec-
nou zpravu o provadéni doporuceni A.

2. Doporuceni B
a) Vnitrostatni makroobezietnostni orgdny se vyzyvaji, aby do 31. prosince 2018 ESRB a Radé ptedlozily piedbéz-
nou zpravu o informacich, které jsou k dispozici nebo dle ocekdvani budou k dispozici, pro tcely provedeni

doporuceni B.

b) Vnitrostdtni makroobezfetnostni orgdny se vyzyvaji, aby do 31. prosince 2020 ESRB a Radé predlozily zavére¢-
nou zpravu o provadéni doporuceni B.

3. Doporuceni C
a) Vnitrostatni makroobezfetnostni orgny se vyzyvaji, aby do 31. prosince 2018 ESRB a Radé pfedlozily pfedbéz-
nou zpravu o informacich, které jsou k dispozici nebo dle ocekavani budou k dispozici, pro tcely provedeni

doporuceni C.

b) Vnitrostdtni makroobezfetnostni orgdny se vyzyvaji, aby do 31. prosince 2020 ESRB a Rad¢ predlozily zavére¢-
nou zprévu o provadéni doporuceni C.

4. Doporuceni D
a) Vnitrostatni makroobezfetnostni orgny se vyzyvaji, aby do 31. prosince 2018 ESRB a Radé pfedlozily pfedbéz-
nou zpravu o informacich, které jsou k dispozici nebo dle ocekavani budou k dispozici, pro tcely provedeni

doporuceni D.

b) Vnitrostdtni makroobezfetnostni orgdny se vyzyvaji, aby do 31. prosince 2020 ESRB a Rad¢ predlozily zavérec-
nou zpravu o provadéni doporuceni D.

5. Doporuceni E

a) Evropské orgdny dohledu se vyzyvaji, aby do 31. prosince 2017 definovaly vzor pro zvefejiiovani Gdajii o expozi-
cich subjektt, nad nimiz vykondvaji dohled, na jednotlivych ndrodnich trzich komer¢nich nemovitosti v Unii;

b) Evropské orginy dohledu se vyzyvaji, aby do 30. Cervna 2018 zvefejnily tidaje uvedené v pismenu a)
k 31. prosinci 2017.

) Evropské organy dohledu se vyzyvaji, aby od 31. bfezna 2019 kazdorocné zvefejiiovaly tidaje uvedené v pismenu
a) k 31. prosinci pfedchazejictho roku.

4. Sledovani a hodnoceni

1. Sekretaridt ESRB bude:

a) napomdhat pfjemctim doporuceni tim, Ze zajisti koordinaci vykazovani, poskytne jim pfisluiné vzory a v piipadé
nutnosti upfesni postup a lhity pro nasledné podavani informaci;

b) ovéfovat provadéni navaznych krokd ze strany pijemct doporuceni, poskytne jim pomoc na jejich zZddost,
a o ndvaznych krocich bude informovat Generdln{ radu prostfednictvim Fidictho vyboru.

2. Generalni rada hodnoti pfijatd opatfeni a zdivodnéni ozndmend pifjemci tohoto doporudeni a ptipadné muize roz-
hodnout o tom, Ze toto doporuceni nebylo zohlednéno a jeho p¥jemce Fadné nezdtivodnil svou necinnost.

Ve Frankfurtu nad Mohanem dne 31. fijna 2016.

Francesco MAZZAFERRO
Vedouci sekretaridtu ESRB

jménem generdlni rady ESRB
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PRILOHA I
KRITERIA PRO SOULAD S DOPORUCENIMI

1. Doporuceni A

M4 se za to, Zze vnitrostatni makroobezietnostni orgdny plni doporuceni A.1 a A.2, pokud:

a) posuzuji, zda jsou piislusné ukazatele tykajici se ivérovych podminek pro tivéry na obytné nemovitosti zohlednény
nebo provedeny v rdmci pro sledovani rizika v sektoru obytnych nemovitosti v jejich jurisdikci;

b) posuzuji pokrok p#i uzivani ukazatelt uvedenych v doporuceni A.1 pro tGcely tohoto sledovani;

¢) posuzuji, do jaké miry jsou informace, které jsou k dispozici nebo které budou dle ocekavani k dispozici v budoucnu
a které se tykaji ptislusnych ukazatell, dostate¢né reprezentativni, pokud se tyka stavajicich avérovych podminek na
jejich trhu Gvérd na obytné nemovitosti;

d) posuzuji, zda nemovitosti koupené za ucelem prondjmu predstavuji vyznamny zdroj rizik vyplyvajicich
z tuzemského sektoru nemovitosti nebo tvoii vyznamnou ¢ast stavi ¢i tokd celkovych tivéri na obytné nemovitosti;

e) jsou-li nemovitosti koupené za tGcelem prondjmu povazovany za vyznamny zdroj rizik vyplyvajicich z tuzemského
sektoru nemovitosti nebo tvofi vyznamnou st stavii & tokd celkovych Gvérd na obytné nemovitosti, posuzuji
pokrok pii uzivani ukazatelti pro Géely sledovdni rizik ve smyslu doporuceni A.2.

M4 se za to, Ze vnitrostatni makroobezietnostni orgdny plni doporuceni A.3 a A.4, pokud:

a) zajistuji pijeti metod uvedenych v pifloze IV pro Géely vypoctu ukazatelti uvedenych v doporuceni A.1 a A.2;

b) v piipadech, kdy se pro vypocet pfislusnych ukazateld kromé metody uvedené v piiloze IV pouziva jind metoda,
vykazuji technické znaky této metody a jeji icinnost pii sledovéni rizik vznikajicich v sektoru obytnych nemovitosts;

o) zajistuji, Ze ptislusné ukazatele uvedené v doporuceni A.1 a A.2 se pouzivaji pro Gclely sledovani rizik v sektoru
obytnych nemovitosti alespori jednou ro¢né.

2. Doporuceni B

M4 se za to, Ze vnitrostatni makroobezfetnostni orgdny plni doporuceni B.1 a B.2, pokud:

a) posuzuji pokrok pifi sledovini jednorozmérného rozdéleni a vybraného spolecného rozdéleni piislusnych ukazatelt
uvedenych ve vzoru A v piiloze II;

b) posuzuji pokrok pii pouzivini informaci uvedenych v doporuceni B.2 a ve vzoru A v piiloze II jako voditka pfi
sledovani pfislusnych rizik.

Jsou-li nemovitosti koupené za tcelem prondjmu povaZovdny za vyznamny zdroj rizik vyplyvajicich z tuzemského sek-
toru nemovitosti nebo tvoi{ vyznamnou ¢ast stavil ¢i tokd celkovych Gvérti na obytné nemovitosti, mad se za to, Ze
vnitrostatni makroobezietnostni orgdny plni doporuceni B.3, pokud:

a) posuzuji pokrok pfi oddéleném sledovini piislusnych ukazateld pro nemovitosti koupené za tGéelem prondjmu
a nemovitosti obyvané vlastnikem;

b) posuzuji pokrok pii sledovani piislusnych daji ¢lenénych podle dimenzi ve smyslu vzori A a B v piiloze II.
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3. Doporuceni C

M4 se za to, Ze vnitrostatni makroobezietnostni orgdny plni doporuceni C.1 a C.2, pokud:

a) posuzuji, zda jsou prislusné ukazatele tykajici se tuzemskych expozic komerénich nemovitosti zohlednény nebo pro-
vedeny v ramci pro sledovéni rizika v sektoru komer¢nich nemovitosti v jejich jurisdikci;

b) zajisti, aby ukazatele tykajici se fyzického trhu, ukazatele tykajici se ivérovych expozic finan¢niho systému a ukaza-
tele tykajici se Gvérovych podminek byly zahrnuty do rdmce pro sledovéni rizika; neni-li shromazdovani téchto
druht ukazateld o fyzickém trhu v pravomoci makroobezietnostniho orgdnu, povaZuje se tato nemoZnost za dosta-
te¢ny dtivod pro ne¢innost pfislusného organu v dané fazi posouzeni;

¢) posuzuji, zda investice pfedstavuji vyznamny zdroj financovani tuzemského sektoru komerénich nemovitosti;

d) ma-li se za to, Ze investice pfedstavuji vyznamny zdroj financovani tuzemského sektoru komer¢nich nemovitosti,
posuzuji pokrok pfi pouzivini dodatecnych ukazatelt pro sledovéni rizika uvedenych v doporuceni C.2;

e) posuzuji pokrok pfi pouzivani ukazatelt uvedenych minimdlné v doporuceni C.1, pfipadné v doporuceni C.2;

f) posuzuji, zda jsou informace o téchto ukazatelich (které jsou k dispozici nebo které budou dle ocekdvani k dispozici)
dostate¢né reprezentativni, pokud se tykd tuzemského trhu komer¢nich nemovitosti.

M se za to, Ze vnitrostatni makroobezfetnostni orgdny plni doporuceni C.3 a C.4, pokud:

a) zajist{ piijeti metod pro vypocet ukazatelt uvedenych v doporuceni C.1 a C.2 ve smyslu pfilohy V a pokud se tyka
komer¢nich nemovitosti, ve smyslu p¥ilohy IV;

b) v ptipadech, kdy se pro vypocet piislusnych ukazatelt kromé metody uvedené v piiloze IV a v piiloze V pouzivd
jind metoda, vykazuji technické znaky této metody a jeji ticinnost pfi sledovani rizik vznikajicich v sektoru komer¢-
nich nemovitosti;

¢) zajistuji, aby ukazatele uvedené v doporuceni C.1 byly pouZiviny ke sledovdni vyvoje v sektoru komerénich nemovi-
tosti alesponn Ctvrtletné, pokud se tyka ukazatelt fyzického trhu, tokd poskytovani avérti (véetné tokti nesplacenych
uvért a rezerv na kryti avérovych ztrdt) a odpovidajicich tvérovych podminek, a alespoii jednou ro¢né, pokud se
tykd stavi Gvérd (vetné stavil nespldcenych Gvérd a rezerv na kryti Gvérovych ztrdt) a odpovidajicich Gvérovych
podminek;

d) ma-li se za to, Ze investice pfedstavuji vyznamny zdroj financovani tuzemského sektoru komer¢nich nemovitosti,
zajistuji, aby ukazatele uvedené v doporuceni C.2 byly pouzivany ke sledovani vyvoje v sektoru komer¢nich nemovi-
tosti alesponn ¢tvrtletné, pokud se tykd investi¢nich tokd (véetné dprav ocenéni investic), a alespon jednou rocné,
pokud se tyka stavii investic (véetné dpravy ocenéni investic).

4. Doporuceni D

M4 se za to, Ze vnitrostatni makroobezietnostni orgdny plni doporuceni D, pokud:
a) posuzuji pokrok pii sledovani ptislusnych ukazateld uvedenych ve vzorech A, B a C v piiloze III;

b) posuzuji pokrok pfi pouzivani p¥islusnych informaci uvedenych v doporuceni D.2 a ve vzorech A, B a C v piiloze III
jako voditka pii sledovani piislusnych rizik;

¢) ma-i se za to, Ze investice pFedstavuji vyznamny zdroj financovani tuzemského sektoru komerénich nemovitosti,
posuzuji pokrok pii pouzivani ptislusnych informaci uvedenych v doporuceni D.3 a ve vzoru B v piiloze III jako
voditka pfi sledovéni pFislusnych rizik;

d) v piipadech, kdy se ke sledovani sektoru komer¢nich nemovitosti pouzivaji dodate¢né ukazatele, vykazuji dodatecné
informace, které pouzivaji ke sledovani rizik.
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5. Doporuceni E
M4 se za to, ze evropské organy dohledu plni doporuceni E, pokud:

a) definuji vzor pro zvefejiovani tidajii o expozicich subjektd, nad nimiz vykondvaji dohled, na jednotlivych ndrodnich
trzich komer¢nich nemovitosti v Unii;

b) alesponi jednou ro¢né zvefejiuji agregované udaje, které na zdkladé stavajici zpravodajské povinnosti shromdzdily
o expozicich subjekti, nad nimiz vykonédvaji dohled, na jednotlivych ndrodnich trzich komer¢nich nemovitosti
v Unii.



1. Vzor A: ukazatele a souvisejici clenéni pro ivéry na obytné nemovitosti

PRILOHA II

INDIKATIVNI VZORY UKAZATELU O SEKTORU OBYTNYCH NEMOVITOSTI

TOKY = nova tvorba Gvért na obytné nemovitosti v pribéhu vykazovaného obdobi podle uvdZeni véfitele. Vnitrostitnim makroobezietnostnim organtm, které jsou schopny
rozlisit skutecné nové poskytnuté Gvéry na obytné nemovitosti od opétovné sjednanych Gvérd, je dina moznost identifikovat opétovné sjednané tivéry v rdmci samostatného cle-

néni.

STAVY = Udaje o stavech Givért na obytné nemovitosti k datu vykazovéni (napt. konec roku)

ncu = ¢dstka v ndrodni méné

# = pocet smluv

y = rok(y)

Avg = primér piislusného poméru
ofw = of which (z toho)

Prehled portfolia tivérii na obytné nemovitosti

TOKY

Poskytnuté Gvéry

o/w Gvéry na nemovitosti koupené za ticelem
prondjmu

ofw Gvéry na nemovitosti obyvané vlastnikem

ofw osoby kupujici nemovitost poprvé

ofw Gvéry v cizi méné

o/w plné amortizované

ofw Caste¢né amortizované

o/w neamortizované ()

Pomér ndkladi na obsluhu Gvéru k pfijmim v dobé
vzniku (LSTI-O)

VAZENY PRUMER

ofw Gvéry na nemovitosti koupené za ticelem
prondjmu

ofw Gvéry na nemovitosti obyvané vlastnikem

ofw osoby kupujici nemovitost poprvé

ofw avéry v ciz{ méné

ofw plné amortizované

ofw Caste¢né amortizované

ofw neamortizované ()

TOKY
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Prehled portfolia tivérit na obytné nemovitosti

ofw pocite¢ni doba fixace drokové sazby < ly

ofw pocate¢ni doba fixace Grokové sazby ] 1y; 5y]

ofw pocéte¢ni doba fixace Girokové sazby ] 5y; 10y]

ofw pocatecni doba fixace Grokové sazby > 10y

ofw opétovné sjednané (fakultativni)

TOKY

Pomér avéru k hodnoté nemovitosti v dobé vzniku
(LTV-0)

VAZENY PRUMER

ofw Gvéry na nemovitosti koupené za tcelem
prondjmu

ofw Gvéry na nemovitosti obyvané vlastnikem

ofw osoby kupujici nemovitost poprvé

ofw Gvéry v cizi méné

o/w plné amortizované

TOKY

Pomér ndkladi na obsluhu Gvéru k pfijmém v dobé
vzniku (LSTI-O)

ofw pocite¢ni doba fixace urokové sazby < ly

ofw pocate¢ni doba fixace Grokové sazby | 1y; 5y]

ofw pocate¢ni doba fixace Girokové sazby ] 5y; 10y]

ofw pocate¢ni doba fixace drokové sazby > 10y

ROZDELENI{

<10%

110 % ; 20 %)

120 % ; 30 %]

130 % ; 40 %]

140 % ; 50 %]

150% ; 60 %]

> 60%

Neni k dispozici

TOKY
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Pomér avéru k hodnoté nemovitosti v dobé vzniku
(LTV-0)

ofw &astecné amortizované

o/w neamortizované (¥)

ROZDELENI

<50%

150% ; 60 %)

160 % ; 70 %]

170 % ; 80 %)

180% ; 90 %]

190 % ; 100 %]

1100 % ; 110 %]

>110%

Neni k dispozici

Stévajici pomér Gvéru k hodnoté nemovitosti
(LTV-C)

VAZENY PRUMER

ROZDELENI

<50%

150 % ; 60 %]

TOKY

STAVY

Pomér ndkladii na obsluhu dluhu k pffjmim v dobé

7

vzniku (DSTI-O) (FAKULTATIVNI)

VAZENY PRUMER

ROZDELENI

<10%

110 % ; 20 %]

120% ; 30 %]

130 % ; 40 %]

140 % ; 50 %]

150% ; 60 %]

> 60 %

Neni k dispozici

TOKY

Pomér tvéru k pijmim v dobé vzniku (LTI-O)

VAZENY PRUMER

ROZDELENI

<3

13 3,5]

TOKY

LI0TT'TE
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Stdvajici pomér Gvéru k hodnoté nemovitosti
(LTV-C)

160 % ; 70 %]

170 % ; 80 %]

180% ; 90 %)

190 % ; 100 %]

1100 % ; 110 %]

>110%

Neni k dispozici

Pomér Gvéru k pfijmim v dobé vzniku (LTI-O)

13,5 4]

14 ; 4,5]

14,5 ; 5]

15 5,5]

15,5 ; 6]

>6

Neni k dispozici

TOKY

Splatnost v dobé vzniku

VAZENY PRUMER

ROZDELENI

< 5y

15y ; 10y]

110y ; 15y]

115y ; 20y]

120y ; 25y]

125y ; 30y]

130y ; 35y]

> 35y

Neni k dispozici

TOKY

Pomér dluhu k pfijmim v dobé vzniku (DTI-O)

VAZENY PRUMER

ROZDELENI{

<3

13; 3,5]

13,5 ; 4]

145 4,5]

14,5 ; 5]

155 5,5]

15,5 ; 6]

16,5 ; 7]

>7

Neni k dispozici

TOKY
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TOKY

Pomér ndkladi na obsluhu dvéru
k pfijmim v dobé vzniku (LSTI-O)

TOKY

Pomér ndkladit na obsluhu Gvéru
k pfijmim v dobé vzniku (LSTI-O)

<30% 130 %]; >50% Pocdtecni doba fixace drokové sazby
50 %
7
7
Splatnost v dobé vzniku / / % ofw | ly; 5y]

< 20y

120y ; 25y]

> 25y

LTV-O 180 %-90 %]

Splatnost v dobé vzniku

< 20y

120y ; 25y]

> 25y

LTV-0 ]90 %-110 %]

Splatnost v dobé vzniku

< 20y

120y ; 25y]

> 25y

<30% >50 %

130 % ;
50 %]

TOKY

Pomér dluhu k pfijmim v dobé vzniku
(DTI-0)

Pomér avéru k hodnoté nemovitosti v dobé
vzniku (LTV-O)

LTV-O < 80 %

LTV-O |80 % ; 90 %]

LTV-0 190 % ; 110 %]

LTV-O0 >110 %

<4 14 6] > 6
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TOKY

Pomér ndkladi na obsluhu dvéru
k pfijmim v dobé vzniku (LSTI-O)

LTV-0 >110 %

__

Splatnost v dobé vzniku

< 20y

120y ; 25y]

> 25y

(*) Neamortizované tivéry, pro které existuji prostiedky odkupu, by mély byt pfipadné identifikovany samostatné.

2. Vzor B: ukazatele a souvisejici Clenéni pro divéry na obytné nemovitosti koupené za ii€elem prondjmu a na obytné nemovitosti obyvané vlastnikem

%

néni.

ncu = ¢dstka v ndrodni méné

# = pocet smluy

y = rok(y)

Avg = prumér piislusného poméru
o/w = of which (z toho)

STAVY = tdaje o stavech Gvérti na obytné nemovitosti k datu vykazovani (napf. konec roku)

TOKY = novd tvorba tivéri na obytné nemovitosti v pribéhu vykazovaného obdobi podle uvdzeni véfitele. Vnitrostdtnim makroobezietnostnim organtim, které jsou schopny
rozlisit skute¢né nové poskytnuté Gvéry na obytné nemovitosti od opétovné sjednanych Gvérd, je dina moznost identifikovat opétovné sjednané tvéry v ramci samostatného cle-

Prehled tivérii na nemovitosti koupené za ticelem
prondjmu

Poskytnuté Gvéry

ofw osoby kupujici nemovitost poprvé

ofw Gvéry v cizi méné

o/w plné amortizované

TOKY

Pomér drokového kryti v dobé vzniku (ICR-O);

VAZENY PRUMER

ROZDELENI{

< 100 %

1100% ; 125 %]

TOKY
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Prehled tivérii na nemovitosti koupené za ticelem
prondjmu

ofw &stené amortizované

o/w neamortizované ()

ofw pocéte¢ni doba fixace drokové sazby < 1y

ofw pocate¢ni doba fixace Grokové sazby ] 1y; 5y]

o/w pociate¢ni doba fixace Girokové sazby ] 5y; 10y]

ofw pocatecni doba fixace tirokové sazby > 10y

TOKY

Pomér avéru k hodnoté nemovitosti v dobé vzniku
(LTV-0)

VAZENY PRUMER

ROZDELENI

<50%

150 % ; 60 %]

160 % ; 70 %]

170% ; 80 %)

180 % ; 90 %]

190 % ; 100 %]

1100 % ; 110 %]

>110%

Neni k dispozici

TOKY

Pomér drokového kryti v dobé vzniku (ICR-O);

1125%; 150 %]

1150%: 175 %]

1175 % ; 200]

>200%

TOKY

Pomér dvéru k ndgjmu v dobé vzniku (LTR-O)

VAZENY PRUMER

ROZDELENI

IN
%

155 10]

110 ; 15]

115 ; 20]

> 20

TOKY

LI0TT'TE

[s5]

un Q)ISdO.IAH IIUISYA TUPIL

c7/1eD



Pfehled tivérii na nemovitosti obyvané vlastnikem

Poskytnuté Gvéry

o[w osoby kupujici nemovitost poprvé

ofw Gvéry v cizi méné

o/w plné amortizované

ofw &dstené amortizované

o/w neamortizované ()

ofw pocate¢ni doba fixace urokové sazby < ly

ofw pocatecni doba fixace Grokové sazby ] 1y; 5y]

ofw pocitecni doba fixace Girokové sazby ] 5y; 10y]

ofw pocate¢ni doba fixace Grokové sazby > 10y

TOKY

Stdvajici pomér Gvéru k hodnoté nemovitosti
(LTV-C)

VAZENY PRUMER

ofw osoby kupujici nemovitost poprvé

TOKY

Pomér ndkladii na obsluhu tivéru k pfijmim v dobé
vzniku (LSTI-O)

VAZENY PRUMER

ofw osoby kupujici nemovitost poprvé

o/w tvéry v cizi méné

ofw plné amortizované

ofw &steCné amortizované

o/w neamortizované (¥)

ofw pocate¢ni doba fixace urokové sazby < ly

ofw pocate¢ni doba fixace Grokové sazby ] 1y; 5y]

ofw pocate¢ni doba fixace Grokové sazby ] 5y; 10y]

ofw pocate¢ni doba fixace irokové sazby > 10y

ROZDELENI

<10%

110 % ; 20 %)

120 % ; 30 %]

130 % ; 40 %]

TOKY
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Stdvajici pomér tivéru k hodnoté nemovitosti
(LTV-C)

ofw véry v cizi méné

o/w plné amortizované

ofw &dstené amortizované

o/w neamortizované ()

ROZDELENI

<50%

150% ; 60 %)

160 % ; 70 %]

170 % ; 80 %]

180 % ; 90 %]

190 % ; 100 %]

1100 % ; 110 %]

>110%

Neni k dispozici

TOKY

Pomér nékladii na obsluhu tivéru k pfjmim v dobé
vzniku (LSTI-O)

140 % ; 50 %]

150 % ; 60 %]

> 60 %

Neni k dispozici

TOKY

Pomér Gvéru k pfijmim v dobé vzniku (LTI-O)

VAZENY PRUMER

ROZDELENI{

<3

13; 3,5]

13,5 ; 4]

14; 4,5]

14,5 ; 5]

15; 5,5]

15,5 ; 6]

> 6

Neni k dispozici

TOKY
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Stdvajici pomér Gvéru k hodnoté nemovitosti
(LTV-C)

VAZENY PRUMER

ROZDELENI

<50%

50 % ; 60 %)

60% ; 70 %]

70% ; 80 %]

]
]
]
]

80 % ; 90 %]

190 % ; 100 %]

1100 % ; 110 %]

>110%

Neni k dispozici

Splatnost v dobé vzniku vyjddiend v letech

VAZENY PRUMER

ROZDELENI

< 5y

15y ; 10y]

110y ; 15y]

115y ; 20y]

20y ; 25y]

]
125y ; 30y]
130y ; 35y]

> 35y

Neni k dispozici

(*) Neamortizované Gvéry, u nichZ existuje moznost splaceni, by mély byt pfipadné identifikoviny samostatng.

TOKY
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PRILOHA 11I

INDIKATIVNI VZORY UKAZATELU O SEKTORU KOMERCNICH NEMOVITOSTI

1. Vzor A: ukazatele fyzického trhu

Clenéni
Ukazatel
Periodicita Druh nemovitosti (*) Umisténi nemovitosti (%)
Index cen komer¢nich nemovitosti Ctvrtletni I I
Index prondjmu Ctvrtletni I I
Fyzicky trh Index vynost z prondjmu Ctvrtletni I I
Mira neobsazenosti Ctvrtletni R R
Zahéjeni vystavby Ctvrtletni # #
(") Druh nemovitosti se ¢leni na kanceldfe, maloobchod, primyslové, obytné a jiné druhy nemovitosti (vSe na tuzemském trhu).
(%) Umisténi nemovitosti se ¢leni na prvotiidni a jiné nez prvotiidni umisténi v tuzemsku.
I = Index
R = Pomér
# = Metry Ctverecni
2. Vzor B: ukazatele expozic finan¢niho systému
Clenéni
Ukazatel o Druh Umisténi Druh Druh St?tm prlsluinost
Periodicita N oo | N (8 v 1 e investora (%) Celkem
nemovitosti (') | nemovitosti (}) |  investora (%), (%) véfitele (%) - .
véfitele (°)
Investice do komer¢nich nemovitosti () Ctvrtletn{ nc nc nc nc nc
— z toho pfimd drzba komer¢nich nemovitosti Ctvrtletn{ nc nc nc nc nc
Toky (°) PR o N - .
— z toho nepiimd drzba komer¢nich nemovitosti Ctvrtletni nc nc nc
Upravy ocenéni investic do komerénich nemovitosti Ctvrtletn{ nc nc nc nc nc
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Clenéni
Ukazatel o s Statni pfislusnost
g Druh Umisténi Druh Druh At p o
Periodicita N PN N g B investora (%) | Celkem
nemovitosti (') | nemovitosti (}) | investora (), (%) vétitele () .
véfitele (°)
Poskytovani Gvért na komeréni nemovitosti (véetné nemovi- Ctvrtletni nc nc nc nc nc
tosti ve vystavbé)
— z toho na nemovitosti ve vystavbé Ctvrtletn{ nc nc nc nc nc
Nespldcené tivéry na komeréni nemovitosti (véetné nemovitosti | Ctvrtletn{ nc nc nc nc nc
ve vystavbe€)
— z toho na nemovitosti ve vystavbé Ctvrtletni nc nc nc nc nc
Rezervy na kryti tivérovych ztrdt z poskytovéni uvérti na Ctvrtletn{ nc nc nc nc nc
komer¢ni nemovitosti (véetné nemovitosti ve vystavb¢)
— z toho na nemovitosti ve vystavbé Ctvrtletn{ nc nc nc nc nc
Clenéni
Ukazatel o Statni pfislusnost
g Druh Umistén{ Druh Druh At p o
Periodicita N oo | N (8 v 11 investora (%) Celkem
nemovitosti () | nemovitosti (}) |  investora (%), (%) véfitele (%) - .
véfitele (°)
Investice do komerénich nemovitosti (%) Ro¢ni nc nc nc nc nc
— z toho piimd drzba komer¢nich nemovitosti Roc¢ni nc nc nc nc nc
Stavy (')
— 7 toho nepiimd drzba komercnich nemovitost{ Roéni nc nc nc
Upravy ocenéni investic do komerénich nemovitosti Ro¢ni nc nc nc nc nc
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Clenéni
Ukazatel o s Statni pfislusnost
g Druh Umisténi Druh Druh At p o
Periodicita N PN N g B investora (%) | Celkem
nemovitosti (') | nemovitosti (}) | investora (), (%) vétitele () .
véfitele (°)
Poskytovani Gvért na komer¢ni nemovitosti (véetné nemovi- Ro¢ni nc nc nc nc nc
tosti ve vystavbé)
— z toho nesplécené tvéry na komeréni nemovitosti Roéni nc nc nc nc nc
Rezervy na kryti avérovych ztrat z poskytovani avérd na Ro¢ni nc nc nc nc nc
komer¢ni nemovitosti
Poskytovani Givéri na nemovitosti ve vystavbé (jako soucast Ro¢ni nc nc nc nc nc
poskytovani avérii na komer¢ni nemovitosti)
— z toho nespldcené Gvéry Roc¢ni nc nc nc nc nc
Rezervy na kryti avérovych ztrat z poskytovani uvérd na Ro¢ni nc nc nc nc nc
nemovitosti ve vystavbé

1) Druh nemovitosti se ¢leni na kanceldte, maloobchod, priimyslové, obytné a jiné druhy nemovitosti.
?) Umisténi nemovitosti se cleni na prvotiidni a jiné nez prvotiidn{ umisténi v tuzemsku a umisténi v zahranici.

%) Statni ptislusnost se ¢leni na tuzemsko, Evropsky hospodafsky prostor a zbytek svéta.

()

A

(}) Druh investora se ¢leni na banky, pojistovaci spole¢nosti, penzijni fondy, investi¢ni fondy, realitni spolecnosti a jiné.
(*) Druh vétitele se ¢lenf na banky, pojistovaci spolecnosti, penzijni fondy, investi¢ni fondy, realitni spole¢nosti a jiné.
)

©)

%) Toky investic, poskytovani tivért a nespldcenych Gvéri jsou vyjadieny v hrubé vysi (pouze nové avéryfinvestice jsou zahrnuty bez zohlednéni splatek nebo snizent stévajicich ¢astek).
Toky tiprav ocenéni investic a toky rezerv na kryti Gvérovych ztrat jsou vyjadieny v Cisté vysi.

() Udaje o stavu investic do komercnich nemovitosti, Gprav ocenéni investic do komerénich nemovitosti, (nesplicenych) tivérti na komeréni nemovitosti a rezerv na kryti Gvérovych ztrdt z poskytovani Gvérd na
komeréni nemovitosti k datu vykazovani.

(]) Pouze v ptipadé, kdy investice tvo¥{ vyznamny podil na financovani komer¢nich nemovitosti.

nc = ¢astka v ndrodni méné

3. Vzor C: ukazatele iivérovych podminek (!)

Ukazatel Periodicita Vézeny pramér pomeérd
Pomér tGvéru k hodnoté nemovitosti v dobé vzniku (LTV-O) Ctvrtletni R
Toky () Pomér trokového kryti v dobé vzniku (ICR-O) Ctvrtletni R
Pomér pokryti ndklad na obsluhu dluhu v dobé vzniku (DSCR-O) Ctvrtletn R
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Ukazatel Periodicita Vézeny pramér pomeérd
Stavajici pomér Gvéru k hodnoté nemovitosti (LTV-C) Ro¢nf R
Stavy (%) Stdvajici pomér trokového kryti (ICR-C) Ro¢ni R
Stavajici pomér pokryti ndkladli na obsluhu dluhu (DSCR-C) Roéni R

(") Nezahrnuje nemovitosti ve vystavbé, které Ize monitorovat za pomoci poméru tvéru k ndkladim (LTC).
(%) Udaje o tocich nové tvorby tivérii na komercni nemovitosti za vykazované obdobi.
() Udaje o stavech avérti na komer¢ni nemovitosti k datu vykazovéni.

R = Pomér
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31.1.2017 Utedni véstnik Evropské unie C31/31

PRILOHA IV

POKYNY K METODAM PRO MERENI A VYPOCET UKAZATELU

vvvvvv

Tato piiloha obsahuje nejdileZitéjsi pokyny k metoddm pro vypocet ukazateld pouzivanych ve vzorech v piiloze II,
piipadné v pifloze I Ucelem této piflohy neni poskytnuti podrobnych technickych pokynti pro vyplnéni vzort ve
viech moznych piipadech. Pokyny by mély byt vyklddany tak, Ze zahrnuji cilové definice a cilové metody, pficemz
v nékterych piipadech mohou byt s cilem zohlednit specifika trhit a segmentt trhu odivodnény odchylky.

1. Pomér Gvéru k hodnoté nemovitosti v dobé vzniku (LTV-O)

1. LTV-O se definuje jako:

LTVO

<|=

2. Pro tGéely vypoctu L

a) obsahuje vSechny Gvéry nebo tvérové transe zajisténé dluznikem na nemovitosti v dobé vzniku (bez ohledu na
Gcel Gvéru) v nédvaznosti na agregaci uvért ,podle dluznika“ a ,podle zajisténi“.

b) se méf na zdkladé poskytnutych &astek, a proto neobsahuje zddné necerpané casti tvérovych linek. V piipadé
nemovitosti, jejichz vystavba stdle probihd, se ,L“ rozumi soucet vSech tvérovych transi poskytnutych do dne
vykazovéni a LTV-O se pocitd v den poskytnuti nové tivérové transe (). Pokud vsak uvedend metoda vypoctu neni
k dispozici nebo neodpovidd prevlddajici trzni praxi, Ize LTV-O alternativné vypocitat na zdkladé celkové vyse
poskytnutych avéra a ofekdvané hodnoty obytné nemovitosti ve vystavbé po jejim dokonéeni.

¢) Nezahrnuje avéry, které nejsou zajistény nemovitosti, s vyjimkou piipadd, kdy vykazujici poskytovatel tvéru
povazuje nezajisténé uvéry za soucdst transakce k financovani Gvéru na bydleni, jez zahrnuje zajisténé i nezajis-
t€né tvéry. V takovém piipadé by nezaji§téné avéry mély byt rovnéz zahrnuty do ,L“.

d) neni upravovano z divodu pfitomnosti dalsich faktort snizujicich tvérové riziko.
e) nezahrnuje naklady a poplatky souvisejici s Gvérem na obytné nemovitosti.
f) nezahrnuje Gvérové dotace.

3. Pro ucely vypoctu ,V*

a) se vypocte na zdkladé hodnoty nemovitosti v dobé vzniku a méfi se jako nizsi z téchto hodnot:

1. hodnota transakce, napf. uvedend v notdfské listing, a

2. hodnota stanovend nezavislym externim odhadcem nebo internim odhadcem.

Je-li k dispozici jen jedna hodnota, méla by byt pouzita tato hodnota.

b) nezohlediiuje hodnotu pldnovanych renovacnich ¢i stavebnich praci.

-

V piipadé nemovitosti, jejichz vystavba stdle probihd, 1ze LTV-O v daném okamziku n vypocitat takto:

n

& L
LTVO, = — 1
n n

Vo+ ’Zl AVii-1
i=
Kde i = 1, ...,n pfedstavuje Gvérové transe vyplacené do okamziku n, V(y je ptivodni hodnota zajisténi ve formé nemovitosti (napf.

pozemku) a AV; ;- piedstavuje zménu hodnoty nemovitosti, k niz doslo béhem doby piedchdzejici poskytnuti dvérové transe n-th.
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¢) V pfipadé nemovitosti, jejiz vystavba stdle probihd, ,V* predstavuje celkovou hodnotu nemovitosti do dne vykazo-
vani (zohledniuje zvySeni hodnoty s ohledem na prabéh stavebnich praci). ,V* se posuzuje pii kazdém poskytnuti
nové uvérové trane, ¢imz umoziuje vypocet aktualizovaného LTV-O.

d) upravuje se o celkovou hodnotu nesplaceného Gvéru na obytnou nemovitost, at uz poskytnutého ¢i nikoli, ktery
je zajistén pomoci ,prioritnich zdstavnich prdv na nemovitosti. Vaznou-li na nemovitosti zdstavni prava s pted-
nostngjsim potadim, je tieba odeéist tplnou hodnotu dluhu zajisténou témito zdstavnimi pravy s pfednostnéj$im
pofadim. V piipadé ,zdstavnich prav se stejnym poradim* by méla byt u¢inéna piislusna pfiméfend Gprava.

e) neni upravovano z divodu pfitomnosti dalsich faktort snizujicich dvérové riziko.
f) nezahrnuje ndklady a poplatky souvisejici s tvérem na obytnou nemovitost.

g) nepodita se jako ,dlouhodobd hodnota“. Zatimco pouzivani dlouhodobé hodnoty by mohlo byt odtivodnéno pro-
cyklicnosti V¥, cilem LTV-O je zachytit tvérové podminky v dobé vzniku. Pokud tedy v okamziku, kdy je poskyt-
nut 4vér na obytnou nemovitost a zaznamendn LTV-O, ,V* nepfedstavovalo hodnotu aktiva v dobé vzniku, jak
byla vykdzana v etnictvi véfitele, nedostatené by zachytilo stévajici tvérovou politiku véfitele tykajici se LTV-O.

4. V piipadech, kdy jsou trhy avér na nemovitosti koupené za ticelem prondjmu a na nemovitosti obyvané vlastnikem
monitorovany oddélené, uplatni se definice LTV-O s témito vyjimkami:

a) pro Gvéry na nemovitosti koupené za ti¢elem prondjmu:

— ,L“ zahrnuje pouze Gvéry nebo Gvérové transe zajisténé dluznikem na nemovitosti v dobé vzniku, které se
tykaji Gvéru na nemovitost kupovanou za ticelem prondjmu.

— ,V* zahrnuje pouze hodnotu nemovitosti kupované za téelem prondjmu, a to v dobé vzniku.

b) pro Gvéry na nemovitosti obyvané vlastnikem:

— ,L“ zahrnuje pouze Gvéry nebo Gvérové transe zajisténé dluznikem na nemovitosti v dobé vzniku, které se
tykaji Gvéru na nemovitost obyvanou vlastnikem.

— ,V* zahrnuje pouze hodnotu nemovitosti obyvané vlastnikem, a to v dobé vzniku.

5. Vnitrostatni makroobezietnostni orgdny by mély vénovat pozornost skutecnosti, ze poméry LTV jsou svou povahou
procyklické, a v rdmci pro sledovéni rizik by proto tyto poméry mély dikladné zvazovat. Mély by rovnéz prozkou-
mat pouziti dalsich ukazateld, kterym je napiiklad hodnota tvéru k dlouhodobé perspektivé, kdy je hodnota upravo-
véna podle dlouhodobého vyvoje trzniho cenového indexu.

2. Stavajici pomér ivéru k hodnoté nemovitosti (LTV-C)

1. LTV-C je definovan jako:

e
LTVC = &

2. Pro tGeely vypoctu ,LC*

a) se méfi jako zlstatek Gvéru nebo Gvérh - definovany jako ,L“ v oddilu 1 odst. 2 - ke dni vykazovani se zohledné-
nim thrad jistiny, restrukturalizace Gvéru, poskytnuti nového kapitdlu, nabéhlych trokt a v piipadé avért v cizi
méné rovnéz zmén sménného kurzu.

b) upravuje se tak, aby zohlednil dspory nashromdzdéné v ramci investicniho néstroje, jehoz tcelem je uhrazeni
jistiny dvéru. Nashromdzdéné aspory lze od ,LC* odecist jen tehdy, jsou-li splnény tyto podminky:
1) nashromdzdéné uspory jsou bezpodmine¢né zastaveny ve prospéch véfitele za vyslovnym téelem uhradit jis-
tinu Gvéru ve smluvné pfedpoklddanych dnech; a

2) uplatiluje se piiméfend srazka, kterou stanovi vnitrostitni makroobezietnostni orgdn, s cilem zohlednit trzni
rizika a[nebo rizika tet{ strany spojend s podkladovymi investicemi.
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3. Pro tGéely vypoctu ,VC*

a) Odrazi zmény hodnoty ,V* ve smyslu oddilu odst. 1 odst. 3, k nimZ doslo od posledniho aktudlniho ocenéni
nemovitosti. Stdvajici hodnota nemovitosti by méla byt stanovena nezdvislym externim odhadcem nebo internim
odhadcem. Neni-li takové ohodnoceni k dispozici, stavajici hodnotu nemovitosti 1ze odhadnout za pomoci
podrobného indexu hodnoty nemovitost{ (napf. na zdkladé transaké¢nich tdajii). Neni-li k dispozici ani tento index
hodnoty nemovitosti, Ize pouzit podrobny index cen nemovitosti s tim, Ze se uplatni vhodné zvolené sniZeni
hodnoty za tielem zohlednéni znehodnoceni nemovitosti. VSechny indexy hodnot ¢i cen nemovitosti by mély byt
v dostatecné mife rozliSeny podle zemépisného umisténi a druhu nemovitosti.

b) Upravuje se o zmény prioritnich zdstavnich prdv na nemovitosti.
¢) Vypocet se provadi jednou ro¢né.

4. V pfipadech, kdy jsou trhy Gvérti na obytné nemovitosti koupené za ticelem prondjmu a na nemovitosti obyvané
vlastnikem monitorovany oddélené, uplatni se definice LTV-C s témito vyjimkami:

a) pro Gvéry na nemovitosti koupené za tielem prondjmu:
— ,LC“ zahrnuje pouze Gvéry nebo Gvérové transe zajisténé dluznikem na nemovitosti v dobé vzniku, které se
tykaji avéru na nemovitost kupovanou za téelem prondjmu.
— ,VC* je stavajici hodnota nemovitosti kupované za t¢elem prondjmu.
b) pro Gvéry na nemovitosti obyvané vlastnikem:
— ,LC* zahrnuje pouze Gvéry nebo tvérové transe zajisténé dluznikem na nemovitosti v dobé vzniku, které se
tykaji ivéru na nemovitost obyvanou vlastnikem.

— ,VC* zahrnuje pouze stdvajici hodnotu nemovitosti obyvané vlastnikem.

3. Pomér ivéru k pfijmim v dobé vzniku (LTI-O)

1. LTI-O je definovan jako:

LTIO =

— =

2. Pro tcely tohoto vypoc¢tu ma ,L“ stejny vyznam jako v oddilu 1 odst. 2.

3. Pro tcely tohoto vypoctu je ,I“ celkovy roéni disponibilni pfijem dluznika zaznamenany poskytovatelem wvéru
v dobé vzniku Givéru na obytnou nemovitost.

4. Pfi ur¢ovani disponibilniho pfijmu dluznika se adresiti tohoto doporuceni vyzyvaji, aby v maximdlni mozné mife
spliovali definici 1) a aby pfinejmensim spliiovali definici 2):

Definice 1): ,disponibilni pffjem“ = pffjem zaméstnance + pifjem ze samostatné vydélecné ¢innosti (napf. zisk) +
pfijem z vefejného dichodového pojisténi + pijem ze soukromého a zaméstnaneckého penzijniho pojisténi + piijem
z ddvek v nezaméstnanosti + pifjem ze socidlnich transfert jinych nez davky v nezaméstnanosti + pravidelné sou-
kromé transfery (napf. vyZivné) + hruby vynos z prondjmu nemovitosti + vynos z finan¢nich investic + vynos ze
soukromého podnikdni nebo spolecnosti + pravidelny piijem z jinych zdrojii + Gvérové dotace - dané - pojistné na
zdravotni pojisténi[socidlni zabezpeceni/pojisténi lé¢ebnych vyloh + slevy na dani.

Pro tcely této definice:

a) ,hruby vynos z prondjmu nemovitosti“ zahrnuje jak vynos z prondjmu nemovitosti ve vlastnictvi dané osoby, na kte-
rych v soucasné dobé nevdznou zddné tvéry na obytné nemovitosti, tak z nemovitosti koupenych za tcelem
prondjmu. Vynos z prondjmu by mél byt stanoven z informaci, které maji banky k dispozici, nebo jinak ziska-
nych informaci. Nejsou-li pfesné informace k dispozici, méla by vykazujici instituce poskytnout nejlepsi odhad
vynosu z prondjmu, pficemz by méla popsat metodiku pouzitou pfi zpracovani tohoto odhadu;
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b) ,dané* by mély zahrnovat - v pofadi podle dilezitosti - dané ze mzdy, danové tlevy, pojistné na diichody ¢&i pojis-
téni, jsou-li i¢tovany z hrubého ptijmu, zvlastni dané, napt. dan z nemovitosti, a jiné nespotiebni dang;

c) ,pojistné na zdravotni pojisténi/socidlni zabezpeceni/pojisténi lécebnych vyloh“ by mélo zahrnovat fixni a povinné vydaje,
které se v nékterych zemich plati po zdanénf;

d) ,slevy na dani“ by mély zahrnovat ndhrady ze strany finan¢niho tradu, které jsou spojeny se snizenim trokdi
z Givéru na obytnou nemovitost;

e) ,ivérové dotace* by mély zahrnovat vSechny zdsahy vefejného sektoru s cilem sniZit dluznikovu zatéZ pfi obsluze
dluhu (napf. dotované rokové sazby, dotace spldtek).

Definice 2): ,disponibilni pfijem“ = pfjem zaméstnance + pifjem ze samostatné vydélecné ¢innosti (napf. zisk) -
dané.

5. V piipadech, kdy jsou trhy avérd na obytné nemovitosti koupené za téelem prondjmu a na nemovitosti obyvané
vlastnikem monitorovany oddélené, uplatni se definice LTV-O s témito vyjimkami:

a) pro Gvéry na nemovitosti koupené za ticelem prondjmu:

— ,L“ zahrnuje pouze Gvéry nebo tGvérové transe zajisténé dluznikem na nemovitosti v dobé vzniku, které se
tykaji nemovitosti kupované za tGc¢elem prondjmu.

b) pro Gvéry na nemovitosti obyvané vlastnikem:

— ,L“ zahrnuje pouze Gvéry nebo Gvérové transe zajisténé dluznikem na nemovitosti v dobé vzniku, které se
tykaji nemovitosti obyvané vlastnikem.

— Maé-li dluznik jak Gvéry na nemovitost pofizenou vlastnikem, tak Gvéry na nemovitost koupenou za ticelem
prondjmu, lze pro podporu splaceni Gvéru na nemovitost obyvanou vlastnikem pouZzit pouze vynos
z prondjmu nemovitosti koupené za G¢elem prondjmu o¢istény o néklady na obsluhu dluhu z Gvért na nemo-
vitosti koupené za ucelem prondjmu. V tomto piipadé je nejlepsi dostupnou definici disponibilniho pfjmu
tato definice:

Ldisponibilni piijem” = pifjem zaméstnance + piijem ze samostatné vydélecné Cinnosti (napf. zisk) + pifjem
z vefejného diichodového pojisténi + piijem ze soukromého a zaméstnaneckého penzijniho pojisténi + pijem
z ddvek nezaméstnanosti + pifjem ze socidlnich transferd jinych nez ddvky v nezaméstnanosti + pravidelné
soukromé transfery (napf. vyzivné) + (hruby vynos z prondjmu nemovitosti - ndklady na obsluhu dluhu
z nemovitosti k prondjmu) + vynos z finan¢nich investic + vynos ze soukromého podnikdni nebo spole¢nosti
+ pravidelny ptijem z jinych zdroji + Gvérové dotace - dané - pojistné na zdravotni pojisténi/socidlni zabezpe-
Ceni[pojisténi lécebnych vyloh + slevy na dani.

4. Pomér dluhu k p¥jmim v dobé vzniku (DTI-O)
1. DTI-O je definovén jako:

DTIO = %

2. Pro tGéely vypoctu ,D zahrnuje celkovy dluh dluznika, zajistény ¢i nezajistény nemovitosti, véetné vSech nesplace-
nych finanénich avérd, tj. vért poskytnutych poskytovatelem dvéru na obytnou nemovitost a jinymi véfiteli, v dobé
vzniku Gvéru na obytnou nemovitost.

3. Pro tcely tohoto vypoctu mé ,I* stejny vyznam jako v oddilu 3 odst. 4.

5. Pomér ndkladii na obsluhu véru k pfjmim v dobé vzniku (LSTI-O)

1. LSTI-O je definovén jako:

LSTIO = %
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2. Pro ucely vypoctu jsou ,LS“ ro¢ni naklady na obsluhu dluhu z Gvéru na obytnou nemovitost definovaného jako ,L“
v oddilu 1 odst. 2 v dobé vzniku avéru.

3. Pro tcely tohoto vypoctu md I stejny vyznam jako v oddilu 3 odst. 4.

4. V piipadech, kdy jsou trhy Givérti na obytné nemovitosti koupené za ti¢elem prondjmu a na obytné nemovitosti oby-
vané vlastnikem monitorovany oddéleng, uplatni se definice LSTI-O s témito vyjimkami:

a) pro Gvéry na nemovitosti koupené za ti¢elem prondjmu:

— ,LS“ jsou ro¢ni ndklady na obsluhu dluhu v souvislosti s tvérem na nemovitost koupenou za ucelem pro-
ndjmu, a to v dobé vzniku tvéru.

b) pro Gvéry na nemovitosti obyvané vlastnikem:

— ,LS“ jsou ro¢ni ndklady na obsluhu dluhu v souvislosti s Gvérem na nemovitost obyvanou vlastnikem, a to
v dobé vzniku avéru.

— Prislusnou nejlepsi definici disponibilniho p#jmu je tato:

Ldisponibilni piijem” = pifjem zaméstnance + piijem ze samostatné vydélecné Cinnosti (napf. zisk) + pifjem
z vefejného diichodového pojisténi + piijem ze soukromého a zaméstnaneckého penzijniho pojisténi + pijem
z ddvek nezaméstnanosti + pifjem ze socidlnich transferd jinych nez ddvky v nezaméstnanosti + pravidelné
soukromé transfery (napf. vyzivné) + (hruby vynos z prondjmu nemovitosti - ndklady na obsluhu dluhu
z nemovitosti k prondjmu + vynos z finan¢nich investic) + vynos ze soukromého podnikani nebo spolecnosti +
pravidelny pifjem z jinych zdroji + Gvérové dotace - dané - pojistné na zdravotni pojisténi/socialni zabezpe-
Ceni/pojisténi lécebnych vyloh + slevy na dani.

6. Pomér ndkladii na obsluhu dluhu k pfijmim v dobé vzniku (DSTI-O)
1. DSTI-O je definovén jako:

DSTIO = %

2. Pro tcely vypoctu jsou ,DS“ ro¢ni ndklady na obsluhu celkového dluhu dluznika definovaného jako ,D“ v oddilu 4
odst. 2 v dobé vzniku Gvéru.

3. Pro tcely tohoto vypoctu mé ,I* stejny vyznam jako v oddilu 3 odst. 4.

4. DSTI-O by mél byt povazovéan za fakultativni ukazatel, nebot v n&kterych jurisdikcich nemusi mit véfitelé p¥istup
k informacim nezbytnym pro vypocet Citatele. Aviak v jurisdikcich, kde véfitelé maji k témto informacim p¥istup
(napf. prostfednictvim dvérovych rejstiikd nebo daniovych spisti), se makroobezietnostni orgny dirazné vyzyvaji,
aby do svého rdmce pro sledovani rizik zahrnuly i tento ukazatel.

7. Pomér iirokového kryti (ICR)
1. ICR je definovén jako:

Hruby rocni vynos z ndjmil
Rocni iirokové ndklady

ICR =

2. Pro tGéely vypoctu:

a) ,hrubym rocnim vynosem z ndjmi“ je rocni vynos z ndjmi pochdzejicich z nemovitosti koupené za téelem pro-
ndjmu pted odectenim provoznich vydajii na Gdrzbu hodnoty nemovitosti a dang;

b) ,rocnimi tirokovymi ndklady” jsou ro¢ni trokové naklady spojené s nemovitosti koupenou za tcelem prondjmu.

3. Pomér se maze tykat jeji hodnoty v dobé vzniku tivéru (ICR-O) nebo jeji stdvajici hodnoty (ICR-C).
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8. Pomér ivéru k ndjmu v dobé vzniku (LTR-O)
1. LTR-O je definovan jako:
LTRO = — Uvér na nemovitost koupenou za tcelem prondjmu
Cisty rocni vynos z ndjmui nebo hruby rocni vynos z ndjmii
2. Pro tGéely vypoctu:

a) ,uvér na nemovitost koupenou za ticelem prondjmu“ ma stejny vyznam jako ,L“ v oddilu 1 odst. 2, avSak je omezen na
uvéry na obytné nemovitosti kupované za icelem prondjmu;

b) ,disty rocni vynos z ndjmi“ je ro¢ni vynos z ndjma pochdzejicich z nemovitosti koupené za ticelem prondjmu odis-
tény o provozni naklady na udrZeni hodnoty nemovitosti, aviak pfed odectenim dani;

¢) ,hruby rocni vnos z ndjmii“ je ro¢ni vynos z ndjma pochdzejicich z prondjmu nemovitosti koupené za ticelem
prondgjmu ndjemciim pied odedtenim provoznich vydaji na ddrzbu hodnoty nemovitosti a dané.

Pro vypocet LTR-O by se mél pouzivat €isty ro¢ni vynos z najmil. Nejsou-li tyto informace k dispozici, lze namisto
toho pouzit hruby ro¢ni vynos z ndjmd.
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PRILOHA V
POKYNY K DEFINICIM A UKAZATELUM SOUVISEJICIM S KOMERCNIMI NEMOVITOSTMI

Tato pfiloha obsahuje pokyny ke konkrétnim otdzkdm ve vztahu k definici komer¢nich nemovitosti, ukazatelii komer¢-
nich nemovitosti a zejména ve vztahu k pifloze IIl. Uelem této piflohy neni poskytnuti podrobnych technickych
pokynil pro vyplnéni vzora v piiloze III ve vSech moznych piipadech. Pokyny by mély byt vykladany tak, Ze pokryvaj
cilové definice a cilové metody, pfi¢emz v nékterych piipadech mohou byt s cilem zohlednit specifika trhi a segmentd
trhu odvodnény odchylky.

1. Definice komerc¢nich nemovitosti

V soucasné dobé neexistuje v rdmci Unie definice komerénich nemovitosti, kterd by byla dostate¢né ptesnd pro makroo-
bezietnostni ticely.

a) Nafizeni (EU) ¢. 575/2013 v ¢l. 4 odst. 1 bodé 75 definuje obytné nemovitosti, aviak neobsahuje pfesnou definici
komerénich nemovitosti, které v ¢lanku 126 pouze popisuje jako ,kanceldfe nebo jiné obchodni prostory“. Uvedené
nafizeni rovnéz stanovi, ze hodnota nemovitosti by v pfipadé komer¢ni nemovitosti neméla zéviset na avérové kva-
lité dluznika ani na vynosech z daného projektu.

b) EBA poskytl dalsi uzite¢né kritérium: pfevladajici icel nemovitosti by mél byt spojen s ekonomickou ¢innosti“ ().
Ackoli je toto kritérium uzite¢né, stdle neni dostatecné pfesné pro makroobezietnostni tcely.

¢) Dalsim moznym zdrojem definice komer¢nich nemovitosti je nafizeni Evropské centrdlni banky (EU) 2016/867
(ECBJ2016/13) (3). V této fazi viak uvedené naf{zeni komeréni nemovitosti vymezuje jako vSechny nemovitosti, které
nejsou obytnymi nemovitostmi (ve smyslu uvedeného nafizeni, jak je uvedeno v pismenu a) shora). Tato definice je
pro Ucely finanéni stability pfili§ Sirokd, nebot hlavnim zdjmem je zde rozsah, v némz budou penézni toky oceka-
vané z komer¢ni nemovitosti, a to napiiklad ndjmy, postacovat na splaceni Gvéri na nemovitost, jimiz bylo jeji poti-
zeni financovéano.

d) Iniciativa skupiny G20 tykajici se mezer v tdajich () je soubor 20 doporuceni ke zlepSeni hospodéiské a finanéni
statistiky, kterd byla vyddna s cilem zlepsit dostupnost a srovnatelnost hospodaiskych a finanénich ddaji v souvis-
losti s finanéni kriz{ v letech 2007- 2008. Doporuceni ¢. 19 zdtiraziiuje pozadavek na zlepSeni dostupnosti statistiky
obytnych i komer¢nich nemovitosti. Odezva na tuto iniciativu véetné nalezeni spole¢né definice komerénich nemovi-
tost{ stdle probihd a miZe znamenat urcity piinos z hlediska tdajii vyzadovanych pro tcely ESRB.

e) Basilejsky vybor pro bankovni dohled v konzulta¢nim dokumentu o Gpravich standardizovaného pfistupu pro Gvé-
rové riziko (*) komeréni nemovitosti rovnéz definuje jako opak obytnych nemovitosti. Expozice tykajici se obytnych
nemovitost{ je definovdna jako expozice zaji§ténd nemovitosti, jez ma povahu obydli a spliiuje pozadavky vsech pfi-
slusnych pravnich a spravnich pfedpist, aby mohla byt uzivana pro acely bydlen, tj. jednd se o obytnou nemovitost.
Expozice komer¢nich nemovitosti je pak definovdna jako expozice zajisténd nemovitosti, kterd neni obytnou
nemovitosti.

S ohledem na omezeni, kterd vyplyvaji ze shora uvedenych definic, poskytuje toto doporuceni pracovni definici komer¢-
nich nemovitosti specifickou pro makroobezietnostni ticely. Komeréni nemovitost definuje jako nemovitost vytvafejici
piijem s vyjimkou socidlniho bydleni, nemovitosti ve vlastnictvi kone¢nych uZivateld a nemovitosti kupovanych za tdce-
lem prondjmu.

Lze diskutovat o tom, zda by mély byt za komeréni nemovitosti povazovany nemovitosti ve vystavbé. V tomto sméru se
muze praxe v jednotlivych zemich odliSovat. ZkuSenosti z mnoha ¢lenskych stdti béhem neddvné finanéni krize viak
ukdzaly, jak je pro Gcely finan¢ni stability dalezité sledovat investice do této ekonomické aktivity a jeji financovani. Nové
nemovitosti ve vystavbé navic po svém dokonceni zvysi budouci stav komer¢nich nemovitosti. Pro tcely tohoto doporu-
eni se proto nemovitosti ve vystavbé povazuji za dil¢i kategorii komerénich nemovitosti.

(") Viz Otdzka EBA ID 2014_1214 ze dne 21. listopadu 2014.

() Naifzeni Evropské centrdlni banky (EU) 2016/867 ze dne 18. kvétna 2016 o shromazdovani podrobnych ddajii o dvérech
a o tvérovém riziku (ECB/2016/13) (UF. vést. L 144, 1.6.2016, s. 44).

() Rada pro finanéni stabilitu a Mezindrodni ménovy fond, Finanéni krize a informacni mezery — zprdva adresovand ministrim financi
a guvernériim centrdlnich bank zemi G-20, 29. ¥jjna 2009.

() Basilejsky vybor pro bankovni dohled, ,Revisions to the Standardised Approach to credit risk — second consultative document* (Upravy stan-
dardizovaného pfistupu k tvérovému riziku - druhy konzulta¢ni dokument), prosinec 2015.
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Socidlni bydleni je slozity segment trhu nemovitosti, nebot mtize mit v rdmci jednotlivych zemi rtizné formy. Toto byd-
leni by mélo byt vynato z definice komer¢nich nemovitosti, pokud transakéni hodnotu nemovitost{ nebo ndjemné vybi-
rané od ndjemct téchto nemovitosti piimo ovliviiuje vefejny orgdn, coz vede k tomu, Ze ndjemné je niZ$i nez ndjemné
na bézném trhu. Vnitrostdtni orgdny by podle tohoto kritéria mély ve své zemi urcit hranici mezi socidlnim bydlenim
a sektorem soukromych nédjmd.

Nemovitosti koupené za ucelem prondjmu jsou obytné nemovitosti v pfimém vlastnictvi soukromych domdacnosti (!)
s prvofadym cilem pronajmout tyto nemovitosti ndjemctim. V soucasné dobé je tato ¢innost vyznamnd pouze v néko-
lika clenskych stitech. Nemovitosti kupované za ucelem prondjmu jsou rovnéz hraniéni oblasti mezi obytnymi
a komerénimi nemovitostmi. Vzhledem k tomu, Ze tuto ¢innost typicky vyvijeji pronajimatelé, kteif nejsou odborniky,
tuto ¢innost vykondvaji jen na cdstecny uvazek a kteti vlastni jen malé portfolio nemovitosti, Ize tuto ¢innost pro tcely
finanéni stability interpretovat tak, Ze ndlezi spiSe do sektoru obytnych nemovitosti, nez do sektoru komerénich nemovi-
tosti. S ohledem na vyrazné rizikové znaky tohoto dil¢tho trhu se vSak vnitrostdtnim makroobezfetnostnim organim
doporucuje, aby v piipadg, Ze by tato ¢innost pfedstavovala vyznamny zdroj rizik nebo vyznamny podil na stavech ¢i
tocich celkovych Gvérti na obytné nemovitosti, vyvoj tohoto dil¢tho trhu sledovaly, a to za pouziti fady dodate¢nych
a specifickych ukazateld.

2. Zdroje idaji o komercénich nemovitostech
2.1 Ukazatele fyzického trhu komercnich nemovitosti

Ukazatele tykajici se fyzického trhu komer¢nich nemovitosti Ize ziskat prostfednictvim:
a) vefejnych zdrojii, napt. ndrodnich statistickych Gfadt nebo katastrii nemovitosti; nebo
b) poskytovatelt Gdaji ze soukromého sektoru, kteff pokryvaji podstatnou ¢dst trhu komer¢nich nemovitosti.

Zprava ESRB o komer¢nich nemovitostech a finanéni stabilit¢ v EU poskytuje prehled dostupnych cenovych indexd
a moznych zdroji adaji ().

2.2 Ukazatele expozic financniho systému v oblasti komercnich nemovitosti

Informace o expozicich G¢astnikd trhu, alespon expozicich finan¢niho sektoru, lze shromazdovat z vykaznictvi pro
ticely dohledu. Neékteré tdaje jiz ECB a EIOPA shromaZduji na vnitrostitni Grovni. Tyto ddaje vSak nejsou piilis
podrobné. Podrobnéjsi pohled na expozice finan¢nich instituci v oblasti komer¢nich nemovitosti mohou poskytnout
nové vykazy pro ticely dohledu, platné pro banky, tj. finanéni vykaznictvi (FINREP) a spolecné vykaznictvi (COREP), pro
pojistitele na zdkladé smérnice Evropského parlamentu a Rady 2009/138/ES () a pro investi¢ni fondy na zdkladé smér-
nice Evropského parlamentu a Rady 2011/61/EU (¥).

Klasifikace uvedené ve statistické klasifikaci ekonomickych ¢innosti v Evropském spolecenstvi (NACE rev. 2.0) mohou
byt uzitecné jako indikdtory expozic finan¢nich instituci v oblasti komer¢nich nemovitosti, nebot jsou obecné platné
mezi institucemi Unie a pouZivaji se v regulatornich vykazech pro banky a pojistovaci spole¢nosti. V tomto sméru se
jevi jako relevantni dva oddily:

a) oddil F: stavebnictvi s vyjimkou inZenyrskych staveb; a

b) oddil L: ¢innosti v oblasti nemovitosti s vyjimkou realitnich kanceldfi.

(") Podle odstavce 2.118 kapitoly 2 ptflohy A naifzeni Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 549/2013 ze dne 21. kvétna 2013
o Evropském systému nérodnich a regiondlnich a¢ta v Evropské unii (UF. vést. L 174, 26.6.2013, s. 1) ,Sektor domdcnosti [...] zahr-
nuje jednotlivce nebo skupiny jednotlived jako spotfebitele a jako podnikatele vyrdbéjici trzni vyrobky, nefinan¢ni a financni sluzby
(trzni vyrobci) za predpokladu, Ze vyroba vyrobkt a sluzeb neni provddéna samostatnymi subjekty povazovanymi za kvazikorporace.
Zahrnuje také jednotlivce nebo skupiny jednotlivet jako vyrobee vyrobka a nefinan¢nich sluzeb vylu¢né pro vlastni kone¢né uziti.”

(*) ESRB, ,Report on Commercial Real Estate and Financial Stability in the EU* (Zprava o komer¢nich nemovitostech a finan¢nf stabilité v EU),
prosinec 2015, zejména piloha II, oddil 2.2.

() Smérnice Evropského parlamentu a Rady 2009/138/ES ze dne 25. listopadu 2009 o piistupu k pojistovaci a zajistovaci cinnosti
a jejim vykonu (Solventnost II) (UF. vést. L 335, 17.12.2009, s. 1).

() Smérnice Evropského parlamentu a Rady 2011/61/EU ze dne 8. ¢ervna 2011 o sprdvcich alternativnich investicnich fondt a o zméné
smérnic 2003/41/ES a 2009/65/ES a nafizeni (ES) ¢. 1060/2009 a (EU) ¢. 1095/2010 (UF. vést. L 174, 1.7.2011, s. 1).
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Hlavni nevyhodou pouzivani klasifikaci NACE je, Ze tyto klasifikace cili na hospodaiské sektory, a nikoli na Gvéry.
Napiiklad avér poskytnuty realitni spolecnosti za téelem ndkupu vozového parku bude vykazovadn v rdmci oddilu L,
i kdyz se nejednd o Gvér na komeréni nemovitost.

2.3 UZiti ddajii ze soukromého sektoru

Pokud vnitrostdtni makroobezfetnostni organy k sestaveni ukazatelti komerc¢nich nemovitosti pouzivaji tidaje od posky-
tovatelt ddajti ze soukromého sektoru, ocekavd se, ze identifikuji rozdily v rozsahu a definicich ve srovndni s témi, jez
vyZzaduje toto doporuceni. Mély by byt rovnéz schopny poskytnout podrobné informace o vychozi metodice pouzité
poskytovatelem a o pokryti vzorkti. Udaje od poskytovatele ze soukromého sektoru by mély byt reprezentativni, pokud
se tykd celého trhu a piislusnych clenéni uvedenych v doporuceni D:

a) druh nemovitosti;

b) umisténi nemovitosti;

¢) druh a stitn{ pfislusnost investora;
d) druh a stitni pfislusnost véfitele.

3. Piislusnd clenéni ukazateli

Pokud se tykd piislusnych ¢lenéni uvedenych v doporuceni D, mély by byt vnitrostdtni makroobezietnostni organy
schopny poskytnout hodnoceni vyznamu téchto ¢lenéni pro jejich trh komer¢nich nemovitosti, pokud je pouzivaji pro
Ucely sledovani, pficemz zohledni rovnéz zdsadu proporcionality.

,Druh nemovitosti“ udava primdrni vyuzZiti komeréni nemovitosti. V piipadé ukazatelt komerc¢nich nemovitosti by toto
¢lenéni mélo obsahovat tyto kategorie:

a) obytné, napf. prostory s vice domdcnostmi;

b) maloobchod, napf. hotely, restaurace, nakupni centra;

¢) kanceldfe, napt. nemovitost primarné vyuzivana jako kanceldfe pro vykon odborné ¢innosti nebo podnikani;

d) pramyslové, napf. nemovitost vyuzivand pro tGcely vyroby, distribuce a logistiky;

e) jiné druhy komerénich nemovitosti.

Je-li vyuziti nemovitosti smiSené, méla by byt povazovina za dvé rizné nemovitosti (napiiklad na zdkladé plochy uréené
pro jednotlivé acely vyuziti), je-li takové clenéni mozné; jinak lze takovou nemovitost klasifikovat podle jejtho prevldda-
jictho vyuziti.

,2Umisténim nemovitosti“ se rozumi zemépisné ¢lenéni (napf. podle regiontl) nebo dil¢i trhy nemovitosti, jez by mélo
rovnéz zahrnovat prvotiidni a jiné nez prvotfidni umisténi nemovitosti. Za prvotfidni umisténi nemovitosti se obvykle
povazuje nejlepsi umisténi na pFislusném trhu, které se rovnéz odrdzi na vynosech z prondjmu (typicky nejnizsi na
trhu). V ptipadé kanceldiskych budov by to mohlo byt centrdlni umisténi ve velkém mésté. V ptipadé maloobchodnich
budov se mtiZe jednat o centrum mésta s mnoha chodci nebo centrdlné umisténé ndkupni centrum. V piipadé budov
pro logistiku se mizZe jednat o umisténi, kde se nachdzi nezbytnd infrastruktura a sluzby a které ma vyte¢ny piistup
k dopravnim sitim.

,Druh investora“ se tykd mnoha kategorif investorl, mezi néZ se fadi nap¥iklad:
a) banky;

b) pojistovaci spole¢nosti;

¢) penzijni fondy;

d) investi¢ni fondy;

e) realitni spole¢nosti;

f) jiné.
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Je pravdépodobné, Ze budou k dispozici pouze tidaje o zaznamenaném dluznikovi nebo investorovi. Vnitrostdtni makro-
obezfetnostni orgdny by si v§ak mély byt védomy toho, Ze zaznamenany dluznik nebo investor maze byt osobou odlis-
nou od kone¢ného dluznika nebo investora, ktery pfedstavuje kone¢né riziko. Orgdny se proto vyzyvaji, aby pokud je to
mozné, sledovaly rovnéZz informace o konecném dluznikovi nebo investorovi, napf. pomoci informaci ziskanych od
tcastnikd trhu, diky ¢emuz lépe porozumi chovéni Géastnikt trhu a riziktim.

,Druh véfitele“ se tykd mnoha kategorif véfiteldl, mezi néz se fadf napiiklad:
a) banky, v¢etné ,$patnych bank*;

b) pojistovaci spolecnosti;

¢) penzijni fondy.

Maze byt zapotiebi, aby vnitrostdtni makroobezietnostni orgdny upravily seznam druht investord a véfiteld za Gcelem
zohlednéni znakd mistniho sektoru komer¢nich nemovitosti.

L,Statni piislusnost” odkazuje na zemi, kde je Gicastnik trhu registrovan. Statni pfislusnost investorti a véfiteld by méla
byt ¢lenéna alespon do téchto tif zemépisnych kategorii:

a) tuzemsko;
b) zbytek Evropského hospodatského prostoru;
¢) zbytek svéta.

Vnitrostdtni makroobezfetnostni organy by si mély byt védomy toho, Ze stitni piislusnost zaznamenaného investora
nebo véfitele mize byt odlisnd od stitni pfislusnosti koneéného investora nebo véfitele, ktery predstavuje konecné
riziko. Orgdny se proto vyzyvaji, aby rovnéz sledovaly informace o stdtni pfislusnosti konecného véfitele nebo investora,
napf. pomoci informaci ziskanych od tcastnikd trhu.

4. Metody pro vypocet ukazateli fyzického trhu

Cena komer¢nich nemovitosti pfedstavuje hodnotu pfi konstantni kvalité, tj. trzni hodnotu nemovitosti ociténou
o zmény v kvalité, jako je znehodnoceni (a zastardvani) nebo zhodnoceni (napf. opravy), prostrednictvim kvalitativniho
ocisténi.

Podle pokynii vychazejicich z ¢innosti iniciované Eurostatem by mély byt ddaje o cendch shromazdovény ze skute¢nych
transakcl. Nejsou-li tidaje o cendch k dispozici ajnebo nejsou plné reprezentativni, lze je aproximovat pomoci tdaji
vyplyvajicich z odhadu nebo ocenéni za pfedpokladu, Ze tyto tdaje odrdZeji aktudlni trzni cenu, nikoli udrzitelny pfi-
stup méfeni cen.

5. Hodnoceni expozic finanéniho systému v oblasti komerénich nemovitosti

Expozice finan¢niho systému v oblasti komer¢nich nemovitosti spocivaji jak v poskytovani Gvérd, obvykle ze strany
bank a nékdy také pojistovacich spole¢nosti, tak v investicich, obvykle se jednd o investice pojistovacich spole¢nosti,
penzijnich fondd a investi¢nich fondd. Investice mohou pfedstavovat jak pfimou drzbu komer¢nich nemovitosti, napf.
vlastnické pravo ke komer¢ni nemovitosti, tak nepfimou drzbu komerc¢nich nemovitosti, napt. prostfednictvim cennych
papird a investi¢nich fondd. Pokud véfitel ¢i investor jako uréenou metodu pro financovani komeréni nemovitosti pou-
zije jednotku pro specidlni Gcel, mély by byt takové Gvéry ¢i investice povaZovany za pfimé poskytnuti tivért ¢i drzbu
komer¢nich nemovitosti (transparentni piistup).

Pfi hodnoceni téchto expozic pro finanéni systém jako celek by si makroobezietnostni orgdny mély byt védomy rizika
dvojtho zapocteni. Investofi mohou do komer¢nich nemovitosti investovat jak piimo, tak nepfimo. Napiiklad penzijni
fondy a pojistovaci spole¢nosti obvykle investuji do komer¢nich nemovitosti nepfimo.

Mize byt téZ obtizngjsi zachytit expozice zahrani¢nich tcastnikd trhu, kteH mohou tvofit vyznamnou &ist trhu (1).
Vzhledem k vyznamu téchto Gcastnikd trhu pro fungovani trhu komerénich nemovitosti se doporucuje sledovat jejich
¢innost.

Vzhledem k tomu, Ze ke ztrdtdm z ¢innosti v oblasti komer¢nich nemovitosti obvykle dochdzi pfi poskytovani tivérti na
komer¢ni nemovitosti ze strany bank, vnitrostitni makroobezfetnostni orgdny se vyzyvaji, aby pfi sledovani vénovaly
zvlastni pozornost této ¢innosti.

(") ESRB, ,Report on Commercial Real Estate and Financial Stability in the EU* (Zprava o komer¢nich nemovitostech a finan¢ni stabilité v EU),
prosinec 2015, zejména oddil 2.3 a rdmecek 1.
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6. Metody vypoétu LTV

Ptiloha IV vymezuje metody vypoctu LTV-O a LTV-C. P¥i vypoctu téchto poméra v ptipadé komerénich nemovitosti je
viak tfeba vzit v tivahu fadu specifik.

V ptipadé syndikovaného tivéru by mél byt LTV-O vypocten jako pocdte¢ni ¢dstka viech avérti poskytnutych dluznikovi
v poméru k hodnoté nemovitosti v dobé vzniku. Jedné-li se o vice nemovitosti, mél by byt LTV-O vypocten jako pomér
pocate¢ni ¢astky tvéru (avérd) k celkové hodnoté danych nemovitosti.

Jelikoz v sektoru komerénich nemovitosti je ve srovndni se sektorem obytnych nemovitosti pocet nemovitosti mnohem
mensi a nemovitosti jsou rtiznorodgjsi, je pti vypoctu LTV-C vhodngjsi vychdzet z odhadu hodnoty jednotlivych nemo-
vitost nez z hodnotového ¢i cenového indexu.

V neposledni fadé musi vnitrostdtni makroobezietnostni orgny sledovat rozlozeni LTV se zvldstnim zaméfenim na

nejrizikovéjsi avéry, tj. Gvéry s nejvyssi hodnotou LTV, nebot tato mezni rizika jsou ¢asto zdrojem ztrat.

7. Metody vypoctu poméru tirokového kryti (ICR) a poméru pokryti nikladi na obsluhu dluhu (DSCR)

Pomér trokového kryti (ICR) a pomér pokryti ndkladt na obsluhu dluhu (DSCR) se tykaji pfijmu z prondjmu komer¢ni
nemovitosti nebo souboru komer¢nich nemovitosti, o¢isténého o dané a provozni vydaje, které dluznik musi vynaloZit
na udrzovani hodnoty nemovitosti.

ICR je definovén jako:

_ Cisty rocni vynos z ndjmil

ICR = =R o&ni drokové niklad y

Pro tdcely vypoctu ICR:

a) ,Cisty rocni vynos z ndjmii“ zahrnuje ro¢ni vynos z prondjmu komer¢ni nemovitosti ndjemcim, ocistény o dané
a provozni ndklady na udrzeni hodnoty nemovitosti;

b) ,roénimi tirokovymi ndklady“ jsou ro¢ni trokové ndklady spojené s tivérem zajisténym komer¢ni nemovitosti nebo sou-
borem komer¢nich nemovitosti.

Utelem ICR je méit, do jaké miry vynos plynouci z nemovitosti postacuje k tihradé trokovych vydajt, které vznikly
dluznikovi ndkupem této nemovitosti. ICR by proto mél byt analyzovin na drovni nemovitosti.

DSCR je definovén jako:

Cisty rocni vynos z ndjmii

DSCR = Rotuf niklad 'y na obsluhu dluhu

Pro tcely vypoctu DSCR:

a) ,Cisty rocni vynos z ndjmii“ je ro¢ni vynos z prondjmu komer¢ni nemovitosti ndjemctim, ocistény o dané a provozni
naklady na udrzeni hodnoty nemovitosti.

b) ,rocni ndklady na obsluhu dluhu“ jsou ro¢ni néklady na obsluhu dluhu spojené s Gvérem zajisténym komeréni nemovi-
tosti nebo souborem komerénich nemovitosti.

Ucelem DSCR je posoudit vahu celkové dluhového biemene, které dluznik v souvislosti s nemovitosti nese. Ve jmenova-
teli jsou proto nejen tGrokové ndklady, ale rovnéz amortizace Gvéru, tj. splatky jistiny. Zasadni otdzkou u tohoto ukaza-
tele je to, zda md byt vypocten na tirovni nemovitosti nebo na trovni dluznika. Financovani komer¢nich nemovitosti ma
obvykle formu financovani bez postihu, tj. véfitel md ndrok na splatky pouze z pfijmt plynoucich z dané nemovitosti,
a nikoli z jinych pFjmi & aktiv dluznika. Proto je realisti¢téjsi a vhodnéjsi pocitat DSCR na Grovni nemovitosti. Zamé-
feni na celkové pifjmy dluznika by vyvolalo dilezité otazky tykajici se konsolidace, které by ztiZily vymezeni ukazatele,

jenz by byl srovnatelny v jednotlivych ¢lenskych stdtech.
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8. Dodatené ukazatele, které jsou relevantni pro nemovitosti ve vystavbé

Pro komer¢ni nemovitosti ve vystavbé mohou vnitrostdtni makroobezietnostni orgdny namisto pouziti LTV v dobé
vzniku sledovat pomér Gvéru k ndkladim (LTC). LTC pfedstavuje pocatecni ¢astku vSech poskytnutych avérd v poméru
k nékladtim spojenym s vystavbou komeréni nemovitosti do dokoncent.

Kromé toho by se vnitrostdtni makroobezfetnostni organy mély pii sledovani zaméfit na nejrizikovéjsi stavby, napf. ty,
u nichZ je pomér pfedem pronajaté plochy (pre-let ratio) a pomér pfedem prodané plochy (pre-sale ratio) velmi nizky.
U kazdé budovy, jejiz vystavba stéle probihd, se pomér pfedem pronajaté plochy rovna plose, kterou pfislusny developer
jiZz pronajal v dobé poskytnuti tivéru, v poméru k celkové plose, jez bude k dispozici poté, co bude stavba dokonéena;
podobné pomér predem prodané plochy se rovnd plose, kterou piislusny developer jiz prodal v dobé poskytnuti Gvéru,
v poméru k celkové plose, jez bude k dispozici poté, co bude stavba dokoncena.

9. KaZdorotni zvefejiiovini tdajii o expozicich v oblasti komerénich nemovitosti evropskymi orgdny

dohledu

Evropskym organtim dohledu se doporucuje, aby na zdkladé informaci dostupnych z regulatornich vykazt alespon jed-
nou ro¢né zvefejiiovaly agregované informace o expozicich subjektti podléhajicich jejich dohledu, a to na individudlnim
zaklad¢, vaci jednotlivym ndrodnim trhim komerc¢nich nemovitosti v Unii. Toto zvefejnéni by mélo zvysit povédomi
vnitrostatnich makroobezfetnostnich orgdnd o ¢innosti subjektd z jinych ¢lenskych sttt na jejich tuzemském trhu
komer¢nich nemovitosti. Jsou-li rozsah ¢i kvalita zvefejnénych daji problematické, mélo by byt takové zvefejnéni opat-
feno piislusnymi doprovodnymi pozndmkami.

Evropské orgdny dohledu by v zdsadé mély umoznit, aby kazdy vnitrostdtni makroobezfetnostni orgdn v Unii mohl
posuzovat expozice vSech finan¢nich instituci Unie vi¢i piislusnému ndrodnimu trhu. To znamend, Ze tidaje shromaz-
dované za viechny finan¢ni instituce v Unii by mély byt agregovany na trovni zem.

Pfi zvefejiiovani téchto agregovanych informaci by evropské orgdny dohledu mély vyuzit informace z regulatornich
vykaza, které uvadgji geografické ¢lenéni uvérovych expozic a/nebo (pfimych a nepfimych) investic. Pokud vykazy uvé-
dgji ¢lenéni podle kodti NACE ('), mohou byt komeréni nemovitosti uvedeny jak v oddilu ,F*, tak v oddilu ,L“ ackoli
piisné vzato nékteré dil¢i kategorie by musely byt s ohledem na definici komerc¢nich nemovitosti pijatou v tomto dopo-
ruceni vylouceny.

(") Nafizeni Evropského parlamentu a Rady (ES) ¢. 1893/2006 ze dne 20. prosince 2006, kterym se zavadi statistickd klasifikace ekono-
mickych ¢innosti NACE Revize 2 a kterym se méni naiizen{ Rady (EHS) ¢ 3037/90 a nékterd nafizeni ES o specifickych statistickych
oblastech (UF. vést. L 393, 30.12.2006, s. 1).
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