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(ESRV/2016/14)
(2017/C 31/01)

EUROPOS SISTEMINES RIZIKOS VALDYBOS BENDROJI VALDYBA,

atsizvelgdama j Sutartj dél Europos Sajungos veikimo,

atsizvelgdama | 2010 m. lapkri¢io 24 d. Europos Parlamento ir Tarybos reglamenta (ES) Nr. 1092/2010 dél Europos
Sgjungos finansy sistemos makrolygio rizikos ribojimo priezitiros ir Europos sisteminés rizikos valdybos isteigimo (),
ypac i jo 3 straipsnio 2 dalies b, d ir f punktus ir 16-18 straipsnius,

atsizvelgdama j 2011 m. sausio 20 d. Europos sisteminés rizikos valdybos sprendimg ESRV/2011/1, kuriuo patvirtina-
mos Europos sisteminés rizikos valdybos darbo tvarkos taisyklés (3), ypac i jo 18-20 straipsnius,

kadangi:

(1)

nekilnojamojo turto sektorius vaidina svarby vaidmenj ekonomikoje ir jo poky¢iai gali turéti esminés jtakos
finansy sistemai. Praeityje jvykusios finansy krizés parod¢, kad netvariis pokyciai nekilnojamojo turto rinkose gali
sukelti rimty pasekmiy finansy sistemy stabilumui ir visai ekonomikai. Nepalankis nekilnojamojo turto rinkos
pokyciai kai kuriose valstybése narése, tick gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto (RRE), tiek komercinés
paskirties nekilnojamojo turto (CRE) rinkose, sukélé dideliy nuostoliy ir turéjo neigiamos jtakos realiajai ekonomi-
kai. Tai atspindi glaudzig sgveika tarp nekilnojamojo turto sektoriaus, finansavimo teikéjy ir kity ekonomikos sek-
toriy, taip pat stiprius griZtamojo rysio tarp finansy sistemos ir realiosios ekonomikos ciklus, sustiprinancius nei-
giamus pokyc¢ius;

Sios sgsajos yra svarbios, kadangi jos parodo, kad nekilnojamojo turto sektoriuje atsirandanti rizika gali turéti
procikliska sisteminj poveiki. Finansy sistemos paZeidziamumas yra linkes didéti nekilnojamojo turto ciklo kilimo
fazés metu. Numanoma mazesné rizika ir lengviau gaunamas finansavimas gali prisidéti prie sparcios kreditavimo
ir investicijy plétros, kartu su padidéjusia nekilnojamojo turto paklausa sukeldami nekilnojamojo turto kainy
augimg. Kadangi iSaugusi jkaito verté toliau skatina kredito paklausg ir teikimg, i save sustiprinanti dinamika gali
sukelti spekuliacinius burbulus. Ir atvirk$¢iai, nekilnojamojo turto ciklo kritimo fazés metu grieztesnés kredita-
vimo salygos, didesnis rizikos vengimas ir nekilnojamojo turto kainy maZzéjimas gali daryti neigiamg jtaka skoli-
ninky ir skolintojy atsparumui, taip blogindami ekonomines sglygas;

dél to svarbu sukurti labiau suderintg sistema, skirtg stebéti pokyc¢iams RRE ir CRE rinkose, nekilnojamojo turto
sektoriaus segmentuose, kurie yra reik§mingiausi finansinio stabilumo tikslais, tam kad biity galima anksti identi-
fikuoti silpnasias vietas, galincias lemti biisimas finansy krizes. Politikg formuojantys subjektai turi turéti tam tikra
reik§mingos informacijos kiekj, jskaitant patikima esminiy rodikliy rinkinj, galintj padéti identifikuoti sisteminés
rizikos iSaugimg ir jvertinti potencialy makroprudencinés intervencijos poreikj. Be to, $ie rodikliai gali bati svar-
biis nustatant, ar reikia grieztinti ar $velninti (ir jei taip — tai kada) Sgjungos teisé¢je numatytas suderintas skolinto-
jams skirtas makroprudencines priemones. Taip pat Sie rodikliai gali bati naudojami, siekiant padéti nacionali-
néms institucijoms naudoti nacionalines makroprudencines priemones, skirtas skolininkams;

() OLL331,201012 15, p. 1.
() OLC 58,2011 2 24, p. 4.
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(4)  dél bendrai sutarty praktiniy apibrézéiy, susijusiy su RRE ir CRE sektoriais, valstybése narése triikumo, taip pat
dél operaciniy apribojimy nesant duomeny apie atitinkamus rodiklius, mazéja finansy stabilumo analizés patiki-
mumas, todel yra sunku tiksliai jvertinti ir palyginti rizika nacionalinése rinkose. RRE atveju ankstesnis Europos
sisteminés rizikos valdybos (ESRV) (") atliktas tyrimas iSryskino, kad vis dar néra palyginamy aukstos kokybés
duomeny apie esminius rodiklius, reikalingus finansiniam stabilumui stebéti ir politikai formuoti. Be to, dél pati-
kimy ir suderinty laiko eilu¢iy nebuvimo yra sunku jvertinti $iy rodikliy tinkamumg pateikti ankstyvus ispéjimus
apie sisteminés rizikos didéjima. CRE atveju panasus ESRV atliktas tyrimas (%) atskleidé, kad sisteminés rizikos
analizés problemiskumas buvo nulemtas suderinto praktinio komercinés paskirties nuosavybés apibrézimo, taip
pat rinkos poky¢ius placiau atspindin¢iy neapibendrinty ir nuosekliy duomeny sistemos nebuvimo;

(5)  valstybése narése buvo sukurtos ir jgyvendintos priemonés, skirtos apriboti nekilnojamojo turto rinky procikliska
poveiki ir sustiprinti kredito jstaigy atsparuma neigiamo poveikio iSplitimui, atsirandan¢iam dél nekilnojamojo
turto rinkos dinamikos. Be to, prudencinés taisyklés Sajungos banky sektoriui, kaip numatyta Europos Parlamento
ir Tarybos reglamente (ES) Nr. 575/2013 (%) ir Europos Parlamento ir Tarybos direktyvoje 2013/36/ES () itvirtino
priemoniy, pvz., kapitalo poreikio reikalavimai pagal sektoriy, rinkinj, skirta sumazinti konkre¢iuose sektoriuose,
jskaitant nekilnojamajj turtg, kylancia rizika. Sajungos rizikos ribojimo sistema daugiausia sutelkta j kapitalu
pagristas priemones, skirtas kredito jstaigy kapitalo struktiirai. Skolininkams skirtos priemonés, pavyzdziui, pas-
kolos ir turto vertés santykio, paskolos ir pajamy santykio, jsiskolinimo ir pajamy santykio, paskolos palikany
padengimo rodiklio bei jsiskolinimo apmokéjimo ir pajamy santykio arba jsiskolinimo apmokéjimo padengimo
rodiklio ribos nepatenka | Reglamento (ES) Nr. 575/2013 ir Direktyvos 2013/36/ES taikymo srit] ir jy jgyvendi-
nimg reguliuoja nacionaliné teisé. Kai kurios i§ $iy priemoniy jau yra taikomos keliose valstybése narése, taciau
priemoniy ir rodikliy apibréztys skiriasi;

(6)  vykdydama savo uzdavinj, ESRV turéty prisidéti prie finansinio stabilumo uZztikrinimo ir neigiamo poveikio
vidaus rinkai ir realiajai ekonomikai mazinimo. Siais tikslais labai svarbu turéti suderintas praktines apibréztis ir
pagrindinj palyginamy bei laiku prieinamy nekilnojamojo turto rodikliy rinkinj. Geresnis Sajungos RRE ir CRE
rinky struktiriniy ir ciklisky savybiy supratimas padés nacionalinéms makrolygio rizikos ribojimo institucijoms
lengviau sekti nekilnojamojo turto sektoriaus dinamika, identifikuoti grésmes, kurias jis gali kelti finansiniam sta-
bilumui, ir imtis atitinkamy veiksmy;

(7)  todél reikia spresti klausimg dél duomeny apie RRE ir CRE rinkas Sgjungoje, reikalingy makropudenciniams tiks-
lams, turéjimo ir palyginamumo egzistuojanciy spragy. Atitinkamai $iam tikslui turéty bati nustatytos tikslinés
praktinés RRE ir CRE apibréztys. Be to, bendras rodikliy, kuriuos nacionalinéms makrolygio rizikos ribojimo ins-
titucijoms rekomenduojama stebéti siekiant ivertinti rizikg, kylancig RRE ir CRE sektoriuose, rinkinys turéty bati
nustatytas kartu su $iy rodikliy tikslinémis apibréZtimis. Gairés turéty detaliau nustatyti kiekvieno rodiklio apimtis
ir apibendrinimo laipsnj, numatomos informacijos apimtj ir rodikliy apskai¢iavima;

(8)  suderinty apibrézliy ir metody, naudojamy apskaiciuoti rodikliams, skirtiems stebéti RRE ir CRE rinkas, priémi-
mas neuzkerta kelio nacionalinéms makrolygio rizikos ribojimo institucijoms remtis, vertinant jy paciy vidaus
rizika ir politikg, nekilnojamojo turto rodikliais, kurie paremi jy paciy apibréZtimis ir parametrais, kurie gali bati
tinkamesni laikantis nacionaliniy reikalavimy;

(9)  atsizvelgiant i stiprig procikliskg CRE rinky poky¢iy prigimtj, rizikos stebésena Siose rinkose turéty bati atlickama
dazniau nei RRE rinky stebésena. Todél fizinés rinkos, taip pat investicijy ir kredito liku¢iy ir srauty bei atitin-
kamy skolinimo standarty stebésena turéty biiti vykdoma ne reciau kaip kartg per ketvirtj. Investicijy ir skolinimo
bei atitinkamy skolinimo standarty CRE sektoriuje, taip pat skolinimo standarty pokyciy RRE sektoriuje stebésena
turéty biti atliekama ne reciau kaip karta per metus;

(") ESRV, Ataskaita apie gyvenamosios paskirties nekilnojamajj turtg ir finansinj stabiluma ES (angl. Report on residential real estate and

financial stability in the EU), 2015 m. gruodis.

(¥ ESRV, Ataskaita apie komercinés paskirties nekilnojamaji turtg ir finansinj stabiluma ES (angl. Report on commercial real estate and finan-
cial stability in the EU), 2015 m. gruodis.

(*) 2013 m. birZelio 26 d. Europos Parlamento ir Tarybos reglamentas (ES) Nr. 575/2013 dél prudenciniy reikalavimy kredito jstaigoms
ir investicinéms jmonéms ir kuriuo i3 dalies kei¢iamas Reglamentas (ES) Nr. 648/2012 (OLL 176, 2013 6 27, p. 1).

(*) 2013 m. birzelio 26 d. Europos Parlamento ir Tarybos direktyva 2013/36/ES dél galimybes verstis kredito jstaigy veikla ir dél rizika
ribojancios kredito jstaigy ir investiciniy jmoniy prieZitros, kuria i§ dalies kei¢iama Direktyva 2002/87EB ir panaikinamos direktyvos
2006/48/EB bei 2006/49/EB (OLL 176, 2013 6 27, p. 338).



2017131 Europos Sajungos oficialusis leidinys C31/3

(10) kadangi CRE rinkos yra heterogeniskos, nacionalinés makrolygio rizikos ribojimo institucijos turéty biti skatina-
mos suskirstyti bendrg rodikliy rinkinj pagal atitinkamus kriterijus, pavyzdZziui, nuosavybés rasj, nuosavybés
buvimo vietg, rinkos dalyviy pobadj ir pilietybe. Be to, ESRV skatina nacionalines makrolygio rizikos ribojimo
institucijas vertinti informacija apie pagrindiniy rodikliy pasiskirstyma, pavyzdziui, paskolos ir turto vertés santykj
sandorio sudarymo metu, dabartinj paskolos ir turto vertés santyki, paskolos palikany padengimo santykj ir jsi-
skolinimo apmokéjimo padengimo santykj pagal atitinkamus rizikos krepselius. Kadangi $iuo metu informacijos
apie tokius pasiskirstymus ES lygiu néra, negali baiti duodama konkreciy patarimy dél $iy CRE rodikliy atitinkamy
rizikos krepSeliy. Nesant konkretesnés informacijos, stebésena remiantis rodikliy pasiskirstymo savybémis (pvz.,
kvantilémis) gali bati laikoma alternatyva, sutelkiant démesj j mazos tikimybeés didelio poveikio rizikg (t.y. virSuti-
nes ir Zemutines kvantiles priklausomai nuo turimo rodiklio);

(11) CRE rinkose daZniausiai dalyvauja platus ratas rinkos dalyviy, daznai isikarusiy uZsienyje ir kuriems kartais netai-
koma jokia mikrolygio arba makrolygio rizikos ribojimo priezitira. Todél Europos priezifiros institucijos (EPI)
turéty bati skatinamos kasmet skelbti atitinkamus 3alies lygiu suvestinus duomenis apie jy prizitrimy subjekty
veikla CRE rinkose, remiantis duomenimis, surinktais pagal dabartiniais teisés aktais numatytus ataskaity teikimo
Sablonus. Toks vieSas atskleidimas padidins nacionaliniy makrolygio rizikos ribojimo institucijy Zinias apie kity

valstybiy nariy subjekty veiklg jy vidaus CRE rinkoje;

(12) greta kiekybiniy rodikliy naudojimo, ESRV skatina nacionalines makrolygio rizikos ribojimo institucijas stebéti
poky¢ius nekilnojamojo turto rinkose reguliariai bendraujant su atitinkamais rinkos dalyviais, ypa¢ CRE
sektoriuje;

(13) si rekomendacija buvo parengta atsiZvelgiant j dabartines tarptautines ir Europos iniciatyvas duomeny derinimo ir
rinkimo srityje, i§ kuriy svarbiausia nekilnojamojo turto duomeny spragy uzpildymo atzvilgiu yra Europos Cent-
rinio Banko reglamentas (ES) 2016/867, kuriuo buvo pateiktas AnaCredit projektas ('). Taciau kai kurie AnaCredit
poZymiai lemia, kad vien juo negali bati pasikliaujama Sioje rekomendacijoje apibréztiems informaciniams porei-
kiams patenkinti. Pirma, rekomendacijoje pateiktos RRE ir CRE apibréztys yra i$samesnés ir labiau tinkancios
finansiniam stabilumui, nei tos, kurios numatytos Reglamente (ES) 2016/867, kuriame pateikiamos tik Regla-
mento (ES) Nr. 575/2013 apibréztys. Antra, Sioje rekomendacijoje pateikta informacija apie kai kuriuos pagrindi-
nius rodiklius ir rinkos segmentus, jvardytus svarbiais finansiniam stabilumui (pvz., apie nekilnojamojo turto pir-
kimo nuomos tikslais segmentg) néra pateikta Reglamente (ES) 2016/867. Trecia, | AnaCredit taikymo srit
patenka tik euro zonos valstybés narés. Ne euro zonos valstybéms naréms suteikiama galimybé dalyvauti projekte
savanoriskai, taciau Siame etape vis dar néra aisku, kurios valstybés narés tokia galimybe pasinaudos. Ketvirta,
AnaCredit $iuo metu apsiriboja tik juridiniais asmenimis ir kitais instituciniais vienetais, jskaitant ne finansy bend-
roves. Informacija apie kreditus fiziniams asmenims kol kas nepatenka j jo taikymo sritj ir $iuo metu vis dar néra
nuspresta, kada toks iSplétimas bus numatytas. Penkta, AnaCredit renkami duomenys apie paskolas, suteiktas ar
aptarnaujamas kredito jstaigy. I3 $io metodo seka, kad kitiems rinkos dalyviams suteiktos paskolos registruojamos
AnaCredit tik tuomet, kai paskola aptarnauja kredito jstaiga, tuo tarpu atsizvelgiant i kity rinkos dalyviy reik§me
nekilnojamojo turto, ypa¢ CRE turto, finansavimui, reikalingas didelis $iy jstaigy suteikty paskoly rinkinys. Kaip
nurodyta Reglamento ECB/2016/13 10 ir 12 konstatuojamosiose dalyse, rengiantis bisimiems AnaCredit etapams,
Sio rinkos segmento paskoly apimtis vertinama pagal naudos ir sanaudy procediirg prie§ galimg atskaitingosios
visumos ir atskaitomybés reikalavimy iSplétimg, siekiant geriau apimti RRE ir CRE paskolas. Sasta, vadovaujantis
proporcingumo principu, maziems bankas gali bati pritaikyta iSimtis i§ AnaCredit taikymo srities (%), nors naciona-
linés makrolygio rizikos ribojimo institucijos gali traktuoti, kad ir jy veikla nekilnojamojo turto sektoriuje turi
biti stebima dél finansinio stabilumo priezasciy;

(14) siekdama nuoseklaus nekilnojamojo turto rodikliy jgyvendinimo ir siekdama atsizvelgti j anksciau priimtus spren-
dimus, struktdiras, projektus ir metodinj darbg, rekomenduojama Sios rekomendacijos igyvendinima susieti su
AnaCredit projektu;

(15) Rekomendacijos tikslas — uZtikrinti, kad nacionalinés makrolygio rizikos ribojimo institucijos igyvendinty finansi-
niam stabilumui svarbiy poky¢iy nekilnojamojo turto sektoriuje stebéjimo, remiantis rekomenduojamomis bendru
sutarimu priimtomis tikslinémis apibréZtimis ir rodikliais. ESRV taip pat laikosi nuomonés, kad reguliarus

(") 2016 m. geguzés 18 d. Europos Centrinio Banko reglamentas (EB) Nr. 2016/867 dél neapibendrinty kredito ir kredito rizikos duo-
meny rinkimo (ECB/2016/13) (OL L 144, 2016 6 1, p. 44).

(¥ Nacionaliniai centriniai bankai gali taikyti nukrypti leidZian¢ias nuostatas mazoms kredito jstaigoms, jei bendras visy kredito jstaigy,
kurioms taikomos nukrypti leidZiancios nuostatos, indélis visoje negraZinty paskoly sumoje atskaitingoje valstybéje naréje
nevirsija 2 %.
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(16)

palyginamyjy duomeny apie Siuos rodiklius rinkimas ir platinimas Sajungos lygiu prisidéty prie finansinio stabi-
lumo ir makrolygio rizikos ribojimo politikos formavimo. Tai ne tik padéty tiksliau jvertinti su nekilnojamuoju
turtu susijusia rizikg visose valstybése narése, bet ir palyginti, kaip valstybés narés naudojasi pasirinktomis makro-
lygio rizikos ribojimo politikos priemonémis su nekilnojamuoju turtu susijusioms grésméms mazinti. Vadovaujan-
tis 2010 m. lapkricio 17 d. Tarybos reglamento (ES) Nr. 1096/2010, kuriuo Europos centriniam bankui pavedami
konkretiis uzdaviniai, susij¢ su Europos sisteminés rizikos valdybos veikla, 2 straipsniu, ECB privalo teikti ESRV
analiting, statisting, logisting ir administracing parama. Todél ECB yra gerai pasirenges koordinuoti tokj duomeny
rinkimg ir paskirstyma Sajungos lygiu. Darbai Sioje srityje turéty prasidéti i§ karto priémus rekomendacijg, prirei-
kus konsultuojantis su Eurostatu ir nacionalinémis statistikos agentiiromis. Makrolygio rizikos ribojimo instituci-
joms pradéjus jgyvendinti rekomendacija ir prasidéjus faktiniam duomeny rinkimui Sajungos lygiu, prireiks papil-
domy techniniy gairiy ir darby ties tikslinémis apibréztimis ir savybémis, norint atsizvelgti j rinky ar rinkos daliy
ypatumus ir uZtikrinti statisting duomeny kokybe; vis délto $ios iSsamesnés jgyvendinimo gairés neturéty pakeisti
Sioje rekomendacijoje nustatyty pagrindiniy tiksliniy apibréz¢iy ir rodikliy savybiy ir tiksly;

jgyvendinant Sia rekomendacija ir atliekant tolesnius 15 konstatuojamojoje dalyje numatytus techninius darbus,
turi bati skiriamas deramas démesys proporcingumo principui. Igyvendinant atitinkamus rodiklius ir jy apskaicia-
vimo metodikg, turi bati atsizvelgiama j nacionaliniy RRE ir CRE rinky dydj ir poky¢ius. Atliekant bet kokj reko-
mendacijos jgyvendinimo jvertinima reikéty atsizvelgti i renkant duomenis pagal 15 konstatuojamaja dalj Sajun-
gos lygiu padaryta paZanga ir pasitaikancius apribojimus. Skyrium imant, galutinése ataskaitose, kurias pagal A-D
rekomendacijas reikalaujama pateikti iki 2020 m. pabaigos, atsizvelgiant j $iuos apribojimus, gali ir nebati visy
pagrindiniy rodikliy;

§i rekomendacija nedaro poveikio Sajungos centriniy banky jgaliojimams pinigy politikos srityje;
rengiant $iag rekomendacija buvo atsizvelgta i atitinkamy privataus sektoriaus suinteresuotyjy subjekty pastabas;

ESRV rekomendacijos skelbiamos po to, kai Bendroji valdyba pranesa Tarybai apie ketinimg tai padaryti ir suteikia
Tarybai galimybe reaguoti,

PRIEME S$IA REKOMENDACTJA;:

1 SKIRSNIS
REKOMENDACIJOS

A rekomendacija. Rizikos, kylancios i§ gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto sektoriaus, stebésena

1. Nacionalinéms makrolygio rizikos ribojimo institucijoms rekomenduojama jgyvendinti rizikos stebésenos sistemg jy
vidaus RRE sektoriuje, jskaitant informacija apie dabartinius skolinimo standartus teikiant vidaus RRE paskolas. Siuo
tikslu rekomenduojamas $is skolinimo standarty rodikliy rinkinys, kad bity veiksmingai stebima i§ RRE rinkos
kylanti rizika:

a)

b)

4]

h)

paskolos ir turto vertés santykis sandorio sudarymo metu (LTV-O);
dabartinis paskolos ir turto vertés santykis (LTV-C);

paskolos ir pajamy santykis sandorio sudarymo metu (LTI-O);

jsiskolinimo ir pajamy santykis sandorio sudarymo metu (DTI-O);

paskolos apmokéjimo ir pajamy santykis sandorio sudarymo metu (LSTI-O);

jsiskolinimo apmokéjimo ir pajamy santykis sandorio sudarymo metu (DSTI-O) (tai laikoma neprivalomu

rodikliu);
iSmokeéty RRE paskoly skaicius ir suma;

RRE paskolos terminas sandorio sudarymo metu.

Siy rodikliy informacija, susijusi su vidaus kredito teikéjais, turéty biiti teikiama individualiai ir turéty pakankamai
atspindéti vidaus RRE paskoly rinka.
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2. Kai busto pirkimas nuomos tikslais yra reik§mingas rizikos, kylancios i§ vidaus nekilnojamojo turto sektoriaus, Salti-

nis, kai galbait, bet ne vien dél to, kad jis sudaro didel¢ dalj viso RRE skolinimo liku¢iy ar srauty, nacionalinéms
makrolygio rizikos ribojimo institucijoms rekomenduojama igyvendinti rizikos stebésenos sistema, grindZiama papil-
domais $io rinkos segmento rodikliais. Kai néra kiekybinés informacijos, kuri leisty jvertinti pirkimo nuomos tikslais
reik§mingumg (arba ji yra ribota), §j vertinimg i§ pradziy gali tekti atlikti remiantis labiau kokybine informacija. Papil-
domi rodikliai Siam rinkos segmentui turéty bati Sie:

a) paskolos palikany padengimo rodiklis sandorio sudarymo metu (ICR-O);

b) paskolos ir nuompinigiy santykis sandorio sudarymo metu (LTR-O).

. Apskaiciuojant 1 ir 2 dalyje nurodytus rodiklius, nacionalinéms makrolygio rizikos ribojimo institucijoms rekomen-

duojama laikytis ios rekomendacijos IV priede nurodyty gairiy.

. Rekomenduojama, kad nacionalinés makrolygio rizikos ribojimo institucijos, remdamosi 1 ir 2 dalyje nurodytais

rodikliais, pokycius vidaus RRE sektoriuje stebéty bent kartg per metus.

B rekomendacija. Svarbi informacija apie gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto sektoriy

1.

Nacionalinéms makrolygio rizikos ribojimo institucijoms rekomenduojama stebéti atitinkamy rodikliy pasiskirstyma
pagal viena pozymj ir pasirinktus bendrus pasiskirstymus, kaip nurodyta Sios rekomendacijos II priedo A Sablone.
Sablone pateikiamos gairés, kokio apibendrinimo lygio informacija yra svarbi rizikai, kylanciai i§ vidaus RRE sekto-
riaus, stebéti.

. Nacionalinéms makrolygio rizikos ribojimo institucijoms rekomenduojama stebéti rizika, susijusig su jvairiais rodik-

liais, remiantis $ia informacija, kaip nurodyta sios rekomendacijos II priedo A Sablone.

a) ataskaitiniu laikotarpiu suteikty RRE paskoly srauty atveju nacionalinés makrolygio rizikos ribojimo institucijos
turéty jvertinti:

— bendrg sutar¢iy skaiciy ir susijusias sumas nacionaline valiuta;

— bendra sutar¢iy skailiy ir susijusias sumas nacionaline valiuta, suskirstytas pagal kategorijas, nurodytas Sios
rekomendacijos II priedo A Sablone.

b) LTV-O ir LSTI-O, susijusiy su RRE paskoly srautais, atveju nacionalinés makrolygio rizikos ribojimo institucijos
turéty jvertinti:

— atitinkamo rodiklio svertinj vidurkij, iSreiksta procentais;

— atitinkamo rodiklio svertinj vidurki, i8reikstg procentais, suskirstytg pagal kategorijas, kaip nurodyta sios reko-
mendacijos II priedo A Sablone;

— sutarciy skaiiy ir susijusias sumas nacionaline valiuta, suskirstytas pagal pasiskirstymo krepselius, kaip nuro-
dyta Sios rekomendacijos II priedo A Sablone.

¢) DSTI-O (neprivalomas rodiklis), susijusio su RRE paskoly srautais, atveju nacionalinés makrolygio rizikos ribojimo
institucijos turéty jvertinti:

— atitinkamo rodiklio svertinj vidurki, iSreik$ta procentais;

— sutardiy skaiiy ir susijusias sumas nacionaline valiuta, suskirstytas pagal pasiskirstymo krep3elius, kaip nuro-
dyta $ios rekomendacijos II priedo A Sablone.

d) LTV-C, susijusio su RRE paskoly likuciais, atveju nacionalinés makrolygio rizikos ribojimo institucijos turéty
jvertinti:

— atitinkamo rodiklio svertinj vidurki, iSreiksta procentais;

— sutar¢iy skai¢iy ir susijusias sumas nacionaline valiuta, suskirstytas pagal pasiskirstymo krepselius, nurodytus
Sios rekomendacijos II priedo A $ablone.
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e) su RRE paskoly srautais susijusio termino sandorio sudarymo metu atveju nacionalinés makrolygio rizikos ribo-
jimo institucijos turéty jvertinti:

— svertinj vidutinj terming, iSreikstg metais;

— sutarciy skaiCiy ir susijusias sumas nacionaline valiuta, suskirstytas pagal pasiskirstymo krepselius, nurodytus
Sios rekomendacijos II priedo A Sablone.

f) LTI-O ir DTI-O, susijusiy su hipotekos paskoly srautais, atveju nacionalinés makrolygio rizikos ribojimo instituci-
jos turéty jvertinti:

— atitinkamo rodiklio svertinj vidurkj, iSreiksta procentais;

— sutarciy skaiiy ir susijusias sumas nacionaline valiuta, suskirstytas pagal pasiskirstymo krep3elius, nurodytus
Sios rekomendacijos II priedo A Sablone.

g) LSTI-O, LTV-O ir RRE paskoly termino RRE paskoly srauty sandorio sudarymo metu bendro pasiskirstymo atveju
nacionalinés makrolygio rizikos ribojimo institucijos turéty jvertinti sutarciy skaifiy ir susijusias sumas naciona-
line valiuta, suskirstytas pagal kategorijas, nurodytas $ios rekomendacijos Il priedo A $ablone.

h) LSTI-O ir RRE paskoly srauty pradinés palikany normos fiksavimo laikotarpio bendro pasiskirstymo atveju
nacionalinés makrolygio rizikos ribojimo institucijos turéty jvertinti sutaréiy skaiciy ir susijusias sumas naciona-
line valiuta, suskirstytas pagal kategorijas, nurodytas Sios rekomendacijos II priedo A Sablone.

i) RRE paskoly srauty DTI-O ir LTV-O bendro pasiskirstymo atveju nacionalinés makrolygio rizikos ribojimo insti-
tucijos turéty jvertinti sutarciy skaiciy ir susijusias sumas nacionaline valiuta, suskirstytas pagal kategorijas, nuro-
dytas Sios rekomendacijos II priedo A Sablone.

3. Tais atvejais, kai biisto pirkimas nuomos tikslais yra reik§mingas rizikos, kylancios i§ vidaus RRE sektoriaus, altinis,
kai galbat, bet ne vien dél to, kad jis sudaro didele bendry RRE paskoly likuciy ar srauty dalj, nacionalinéms makro-
lygio rizikos ribojimo institucijoms rekomenduojama atskirai stebéti biisto, pirkto nuomos tikslais, ir turto, kuriame
gyvena savininkai, atitinkamus rizikos rodiklius. Siuo atveju nacionalinés makrolygio rizikos ribojimo institucijos
turéty jvertinti suskirstymus, nurodytus II priedo A ir B $ablonuose.

C rekomendacija. Rizikos, kylancios i§ komercinés paskirties nekilnojamojo turto sektoriaus, stebésena
1. Nacionalinéms makrolygio rizikos ribojimo institucijoms rekomenduojama jgyvendinti rizikos stebésenos sistemg jy

vidaus CRE sektoriuje. Siuo tikslu rekomenduojamas $is rodikliy rinkinys, kad bty veiksmingai stebima i§ CRE rin-
kos kylanti rizika:

Fizinés CRE rinkos rodikliai:

a) kainy indeksas;

b) nuompinigiy indeksas;

¢) nuomos pelningumo indeksas;

d) neuzimto ploto norma;

e) pradétos statybos;

rodikliai apie finansy sistemos CRE kredity pozicijas:

f) CRE skolinimo srautai (jskaitant statomg turt);

g) neveiksniy CRE paskoly srautai (jskaitant statoma turta);

h) CRE skolinimo atidéjiniy paskolos nuostoliams padengti srautai (jskaitant statomg turta);
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i) skolinimo statomam turtui atidéjiniy paskolos nuostoliams padengti srautai (CRE skolinimo dalis);
j)  CRE skolinimo liku¢iai (jskaitant statoma turta);

k) neveiksniy CRE paskoly likuciai (jskaitant statoma turt);

) CRE skolinimo atidéjiniy paskolos nuostoliams padengti likuciai (jskaitant statomg turtg);

m) skolinimo statomam turtui likuciai (CRE skolinimo dalis);

n) neveiksniy paskoly statomam turtui likuciai (CRE skolinimo dalis);

o) skolinimo statomam turtui atidéjiniy paskolos nuostoliams padengti likuciai (CRE skolinimo dalis).
CRE skolinimo standarty rodikliai:

p) CRE paskoly srauty LTV-O svertinis vidurkis;

q) CRE paskoly likuciy dabartinio paskolos ir turto vertés santykio (LTV-C) svertinis vidurkis;

r) CRE paskoly srauty ir liku¢iy palikany padengimo santykio sandorio sudarymo metu (ICR-O) svertinis vidurkis ir
CRE paskoly srauty dabartinio palikany padengimo santykio (ICR-C) svertinis vidurkis;

s) CRE paskoly srauty jsiskolinimo apmokéjimo padengimo santykio sandorio sudarymo metu (DSCR-O) svertinis
vidurkis ir CRE paskoly likuc¢iy dabartinio jsiskolinimo apmokéjimo padengimo santykio (DSCR-C) svertinis
vidurkis.

Siy rodikliy informacija turéty biiti teikiama individualiai apie kredito teikéjus ir turéty pakankamai atspindéti visa
vidaus CRE rinkos sektoriy.

2. Jei manoma, kad investicijoms tenka svarbi CRE finansavimo dalis, nacionalinéms makrolygio rizikos ribojimo insti-
tucijoms rekomenduojama savo vidaus CRE sektoriaus rizikos stebéjimo programg itraukti ir §j papildomy CRE
investicijy pozicijy rodikliy rinkini:

a) tiesioginiy ir netiesioginiy CRE investicijy srautai;
b) CRE investicijy nuvertéjimo srautai;
¢) tiesioginiy ir netiesioginiy CRE investicijy likuciai;
d) CRE investicijy nuvertéjimo likuciai;

Informacija apie $iuos rodiklius turéty bati susijusi su individualiais investuotojais ir turéty pakankamai atspindéti
vidaus CRE rinka.

3. Apskaiciuojant 1 ir 2 dalyse nurodytus rodiklius, nacionalinéms makrolygio rizikos ribojimo institucijoms rekomen-
duojama laikytis V priede ir, kai tai tinkama CRE atveju, $ios rekomendacijos IV priede nurodyty gairiy.

4. Remiantis 1 ir 2 dalyse nurodytais rodikliais, nacionalinéms makrolygio rizikos ribojimo institucijoms rekomenduo-
jama stebéti pokyc¢ius vidaus CRE sektoriuje bent kartg per ketvirtj, kiek tai susije¢ su fizine rinka, skolinimo ir investi-
cijy srautais (jskaitant neveiksniy paskoly, atidéjiniy paskolos nuostoliams padengti ir investicijy vertinimo rezultaty
koregavimo srautus) ir atitinkamais skolinimo standartais. Tokia paskoly ir investicijy liku¢iy (jskaitant neveiksniy
paskoly, atidéjiniy paskolos nuostoliams padengti ir investicijy vertinimo rezultaty koregavimo likucius) ir atitinkamy
skolinimo standarty stebésena turéty biti atliekama bet karta per metus.
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D rekomendacija. Svarbi informacija apie komercinés paskirties nekilnojamojo turto sektoriy

1. Nacionalinéms makrolygio rizikos ribojimo institucijoms rekomenduojama stebéti atitinkamus rodiklius, kaip nuro-
dyta Sios rekomendacijos III priedo A, B ir C Sablonuose. Siuose $ablonuose pateikiamos gairés, kokio apibendrinimo
lygio informacija yra reikalinga rizikai, kylanciai i§ vidaus CRE sektoriaus, stebéti.

2. Nacionalinéms makrolygio rizikos ribojimo institucijoms rekomenduojama stebéti rizika, susijusia su skirtingais
rodikliais, remiantis $ia informacija, kaip nurodyta Sios rekomendacijos IIl priedo A, B ir C Sablonuose:

a) kainy indekso, nuompinigiy indekso, nuomos pelningumo indekso, neuzimto ploto normy ir pradéty statyby
atveju nacionalinés makrolygio rizikos ribojimo institucijos turéty jvertinti suskirstyma pagal:
— turto rasj;
— turto buvimo vieta.
b) CRE investicijy vertinimo rezultaty koregavimo srauty ir likuciy atveju nacionalinés makrolygio rizikos ribojimo
institucijos turéty jvertinti suskirstymg pagal:
— turto risj;
— turto buvimo vietg;
— investuotojo pobidj;
— investuotojo pilietybe.
¢) CRE skolinimo srauty ir liku¢iy atveju ir skolinimo statomam turtui pogrupio atveju nacionalinés makrolygio
rizikos ribojimo institucijos turéty jvertinti suskirstyma pagal:
— turto risj;
— turto buvimo vietg;
— skolintojo pobdi;

— skolintojo pilietybe.

d) Neveiksniy CRE paskoly srauty ir liku¢iy bei neveiksniy paskoly statomam turtui pogrupio atveju nacionalinés
makrolygio rizikos ribojimo institucijos turéty jvertinti suskirstyma pagal:

— turto riisj;

— turto buvimo vietg;
— skolintojo pobidi;
— skolintojo pilietybe.

e¢) CRE skolinimo atidéjiniy paskolos nuostoliams padengti srauty ir liku¢iy atveju ir skolinimo statomam turtui ati-
dé¢jiniy paskolos nuostoliams padengti pogrupio atveju nacionalinés makrolygio rizikos ribojimo institucijos
turéty jvertinti suskirstyma pagal:
— turto rasj;
— turto buvimo vietg;

— skolintojo pobudi;

— skolintojo pilietybe.
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3. Jei manoma, kad investicijoms tenka svarbi CRE finansavimo dalis, nacionalinéms makrolygio rizikos ribojimo insti-

tucijoms rekomenduojama savo vidaus CRE sektoriaus rizikos stebéjimo programa jtraukti ir §j papildomos CRE
investicijy pozicijy informacijos rinkinj, nurodyta sios rekomendacijos III priedo B $ablone:

3)

b)

9

CRE investicijy srauty ir liku¢iy atveju nacionalinés makrolygio rizikos ribojimo institucijos turéty jvertinti
suskirstyma pagal:

— tiesiogiai turimg CRE;

— netiesiogiai turimg CRE

Tiesiogiai turimo CRE investicijy srauty ir likuciy atveju nacionalinés makrolygio rizikos ribojimo institucijos
turéty jvertinti suskirstyma pagal:

— turto risj;

— turto buvimo vietg;

— investuotojo pobidj;

— investuotojo pilietybe.

Netiesiogiai turimo CRE investavimo srauty ir liku¢iy atveju nacionalinés makrolygio rizikos ribojimo institucijos
turéty jvertinti suskirstyma pagal:

— investuotojo pobiidj;

— investuotojo pilietybe.

E rekomendacija. Europos prieZiiiros institucijy skelbiami nacionaliniy komercinés paskirties nekilnojamojo

turto

rinky pozicijy duomenys

1. Vadovaujantis $ios rekomendacijos V priede pateiktomis gairémis, Europos bankininkystés institucijai (EBI), Europos

dra

udimo ir profesiniy pensijy institucijai (EDPPI) ir Europos vertybiniy popieriy ir rinky institucijai (EVPRI) reko-

menduojama bent kartg per metus skelbti suvestinius duomenis apie subjekty, kuriy priezitirg jos atitinkamai vykdo,
pozicijas kiekvienoje Sgjungos nacionalinéje CRE rinkoje. Sie suvestiniai duomenys turéty remtis informacija, kurig

EPI

gauna pagal dabartinius informacijos teikimo reikalavimus.

2 SKIRSNIS
IGYVENDINIMAS

1. Savoky apibréztys

1. Sioje rekomendacijoje, atsizvelgiant i papildomas sios rekomendacijos IV ir V prieduose idéstytas technines specifika-
cijas, taikomos Sios savoky apibréztys:

1)

2

skolininkas — subjektas, asmeniskai arba kartu su kitu asmeniu pasirasgs gyvenamosios paskirties RRE paskolos
sutartj arba CRE paskolos sutartj, ir gaunantis skolintojo teikiamg finansavima;

pirkimo nuomos tikslais paskola — visy paskoly arba paskolos daliy suma, skolininko uZztikrinta nuosavybe, kuri
perkama nuomos tikslais, paskolos sutarties sudarymo metu;

nuomos tikslais pirktas biistas arba nuosavybé — visas RRE, nuosavybés teise tiesiogiai priklausantis priva¢iam
namy tkiui ir visy pirma skirtas nuomoti nuomininkams;

komercinés paskirties nekilnojamasis turtas (CRE) — pajamas kuriantis nekilnojamasis turtas, kuris yra pastatytas
arba yra statomas, iSskyrus:

a) socialinj biista;
b) galutiniams vartotojams priklausantj turtg;

c) biista, pirkta nuomos tikslais;

Jei turtas yra miSrios CRE ir RRE paskirties, jis turéty biti laikomas skirtingais turto vienetais (pavyzdziui, atsi-
zvelgiant j tai, kiek ploto yra skiriama kiekvienai paskirciai), kai yra jmanoma atlikti tokj suskirstyma, kitais
atvejais turto rasis nustatoma pagal dominuojancia paskirtj;
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5) komercinés paskirties nekilnojamojo turto (CRE) paskola — paskola, kuria siekiama jsigyti CRE turtg (ar CRE
turto rinkinj) ar turtg, uztikrintg CRE turtu (ar CRE turto rinkiniu);

6) pradétos statybos — naujy komercinés paskirties statybos projekty, pradéty ataskaitinio laikotarpiu metu, plotas
kvadratiniais metrais; jeigu tokios informacijos néra, pradétos statybos gali reiksti naujy komercinés paskirties
statybos projekty, pradéty ataskaitinio laikotarpiu metu, skaiiy;

7) dabartinis paskolos ir turto vertés santykis (LTV-C) — visy paskoly arba paskoly daliy suma, skolininko uZtikrinta
turtu, ataskaitine dieng atitinkanti dabartine turto verte;

8) dabartiné turto verté — turto verté, nustatyta nepriklausomo iSorés arba vidaus vertintojo; jeigu tokio vertinimo
néra, dabartiné turto verté gali biiti nustatoma naudojant pakankamai neapibendrinta nekilnojamojo turto vertés
indeksa geografinés vietovés ir turto riisies atzvilgiu; jeigu tokio indekso taip pat néra, pakankamai neapibend-
rintas nekilnojamojo turto kainos indeksas geografinés vietovés ir turto riiSies atzvilgiu gali bati naudojamas po
to, kai pritaikomas tinkamai parinktas sumazinimas, atspindintis turto nuvertéjima;

9) jsiskolinimo apmokéjimas — paliikanos ir pagrindinés paskolos sumos grazinimas visos skolos atzvilgiu tam
tikru laikotarpiu (daZniausiai per vienerius metus);

10) jsiskolinimo apmokéjimo padengimo santykis (DSCR) — metinés i§ CRE, bent i§ dalies finansuoto i§ paskolos,
nuomos gautos pajamos, atemus mokescius ir visas skirtas turto vertei iSlaikyti veiklos islaidas, santykis su meti-
niu turtu uZtikrintos paskolos jsiskolinimo apmokéjimu; santykis gali remtis jo verte paskolos sandorio suda-
rymo metu (DSCR-O) arba jo dabartine verte (DSCR-C);

11) jsiskolinimo apmokéjimo ir pajamy santykis sandorio sudarymo metu (DSTI-O) — viso metinio jsiskolinimo
apmokeéjimo santykis su skolininko disponuojamosiomis visomis metinémis pajamomis paskolos sandorio suda-
rymo metu;

12) isiskolinimo ir pajamy santykis sandorio sudarymo metu (DTI-O) — viso skolininko jsiskolinimo paskolos sando-
rio sudarymo metu santykis su skolininko disponuojamosiomis visomis metinémis pajamomis paskolos sando-
rio sudarymo metu;

13) disponuojamosios pajamos — visos skolininko disponuojamosios metinés pajamos, kaip uzfiksuota paskolos tei-
kéjo RRE paskolos sandorio sudarymo metu, apimancios visus pajamy Saltinius, i§ kuriy atimami mokesciai
(atémus mokesciy lengvatas) ir jmokos (pvz., sveikatos apsaugos, socialinés apsaugos arba sveikatos draudimo),
ir apskai¢iuotos pries islaidas;

14) pirmga kartg perkantis pirkéjas — skolininkas, kuriam anksc¢iau nebuvo suteikta RRE paskola; jei skolininky yra
daugiau nei vienas (kai RRE paskolos sutartj pasira$o keli skolininkai), o viena i§ $iy skolininky anksé¢iau jau
buvo suteikta RRE paskola, né vienas i$ $iy skolininky nelaikomas pirmg kartg perkanciu pirkéju;

15) paskoly srautai — naujos paskolos ataskaitiniu laikotarpiu; persvarstytos paskolos turéty biti priskiriamos nau-
joms paskoloms, jei skolintojas jas laiko naujomis paskolos sutartimis;

16) visiskai amortizuota paskola — RRE paskola, kuriai biidingos periodinés pagrindinés paskolos sumos grazinimo
jmokos pagal amortizavimo grafikg per visa paskolos laikotarpj, kad pagrindiné paskolos suma bty visiskai
grazinta iki paskolos graZinimo termino;

17) pajamas kuriantis nekilnojamasis turtas — visas nekilnojamasis turtas, kai pajamos gaunamos i§ nuomos arba i§
pelno, gauto pardavus nekilnojamajj turtg;

18) paskolos palikany padengimo rodiklis (ICR) — bendry metiniy nuomos pajamy (t.y. neatskaicius veiklos islaidy
ir mokesciy) i§ turto, pirkto nuomos tikslais, arba grynyjy metiniy nuomos pajamy i§ CRE turto arba turto
komplekso, ir turtu ar turto kompleksu uztikrintos paskolos metiniy paliikany kainos santykis; santykis gali
remtis jo verte paskolos sandorio sudarymo metu (ICR-O) arba jo dabartine verte (ICR-C);

19) atid¢jiniai paskolos nuostoliams — paskoly portfeliuose numatyta bendra atidéjiniy suma, skirta padengti poten-
cialius biisimus kredito nuostolius;

20) iSmokétos paskolos — visos RRE paskolos (paskoly skai¢ius arba paskoly suma), suteiktas per ataskaitinj
laikotarpj;

21) paskolos apmokéjimas — skolininko RRE paskolos palikany ir grazinamos paskolos suma tam tikru laikotarpiu
(daZniausiai per vienerius metus);
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22) paskolos apmokéjimo ir pajamy santykis sandorio sudarymo metu (LSTI-O) — metinio RRE paskolos apmokeé-
jimo santykis su skolininko disponuojamosiomis visomis metinémis pajamomis paskolos sandorio sudarymo
metu;

23

=

paskolos ir sgnaudy santykis (LTC) — pradinés visy suteikty paskoly sumos ir sanaudy, susijusiy su turto statyba
iki jos uzbaigimo, santykis;

24

=

paskolos ir pajamy santykis sandorio sudarymo metu (LTI-O) — visy paskoly ar paskoly daliy, skolininko uZztik-
rinty nekilnojamuoju turtu, sumos paskolos sandorio sudarymo metu ir skolininko visy metiniy disponuoja-
muyjy pajamy sandorio sudarymo metu santykis;

25

s

paskolos ir nuompinigiy santykis sandorio sudarymo metu (LTR-O) — skolininko bisto, pirkto nuomos tikslais,
paskolos sandorio dél paskolos sudarymo metu ir bendryjy metiniy nuomos pajamy (t.y. neatskaicius veiklos
islaidy ir mokesc¢iy) i§ turto, pirkto nuomos tikslais, santykis;

26

=

paskolos ir turto vertés santykis sandorio sudarymo metu (LTV-O) — visy paskoly ar paskoly daliy, skolininko
uztikrinty nekilnojamuoju turtu, sumos paskolos sandorio sudarymo metu ir turto vertés paskolos sandorio
sudarymo metu santykis;

27

~

terminas sandorio sudarymo metu — metais iSreiksta RRE paskolos sutarties trukmé paskolos sandorio suda-
rymo metu;

28

=

nacionaliné makrolygio rizikos ribojimo institucija — institucija, kuriai nacionaliniais teisés aktais pavesta vykdyti
makropudencing politika, kaip rekomenduota Europos sisteminés rizikos valdybos rekomendacijos
EDRV/2011/3 (*) B rekomendacijoje;

29

—~

neamortizuota paskola — RRE paskola, kuriai badingos tik reguliarios daugiausia paskolos palikany imokos; jei
reikalinga, neamortizuotos paskolos, kurioms taikomos i$pirkimo priemonés, turéty biti i§skiriamos atskirai;

30

=

neveiksnios paskolos — kredito pozicijos, kurios atitinka vieng arba abu $iuos kriterijus:

a) mokéjimas uzdelstas daugiau nei 90 dieny;

b) skolininkas vertinamas kaip negalésiantis jvykdyti visy savo kredito jsipareigojimy nerealizaves jkaito, neatsi-
zZvelgiant | pradelstas sumas arba pradelstas dienas;

31) basto, kuriame gyvena savininkai, paskolos — visy paskoly arba paskolos daliy suma, skolininko uZtikrinta savi-
ninko naudojama RRE nuosavybe paskolos sutarties sudarymo metu;

32

—

bistas ar turtas, kuriame gyvena savininkas — bet koks RRE, priklausantis privaciam namy tkiui, kuriame savi-
ninkas galéty apsistoti;

33

=

i§ dalies amortizuotos paskolos — jvairiy skirtingos amortizacijos RRE paskoly derinys;

34

=

statomas turtas — visas statomas turtas, kurj pastacius jo savininkas galés gauti pajamas nuompinigiy arba pelno,
gauto pardavus turtg, forma; §is turtas neapima griaunamy pastaty arba viety, kurios atlaisvinamos galimoms
bisimoms statyboms;

35

~

nekilnojamojo turto vertés indeksas — indeksas, kuris atspindi ir turto kainos, ir kokybés pasikeitimus laikui
bégant, pvz., indeksas, sudarytas remiantis sandorio duomenimis;

36

=

nuompinigiai — pinigy suma, kurig nuomininkas sumokéjo turto savininkui, atémus visas nuolaidas (pavyzdziui,
laikotarpiai, kai nuomos mokestis nemokamas, jnasai j atnaujinimg) ir mokescius;

37) nuomos pelningumas — metiniy nuompinigiy ir nekilnojamojo turto rinkos vertés santykis;

2011 m. gruodzio 22 d. Europos sistemings rizikos valdybos rekomendacija ESRV/2011/3 dél nacionaliniy institucijy jgaliojimy mak-
rolygio rizikos ribojimo srityje (OL C 41, 2012 2 14, p. 1).



C31/12 Europos Sgjungos oficialusis leidinys 2017131

38) gyvenamosios paskirties nekilnojamasis turtas (RRE) — bet koks nekilnojamasis turtas, esantis vidaus teritorijoje,
tinkamas gyventi, jsigytas, pastatytas arba atnaujintas privataus namy tkio ir kuris néra laikomas CRE. Jei turtas
yra misrios paskirties, jis turéty bati laikomas skirtingais turto vienetais (pavyzdziui, atsiZvelgiant j tai, kiek ploto
yra skiriama kiekvienai paskirciai), kai yra jmanoma atlikti tokj suskirstyma, kitais atvejais turto riisis nustatoma
pagal dominuojancia paskirtj;

39) gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto (RRE) paskola — privatus namy tkis, uztikrintas RRE turtu, nepri-
klausomai nuo paskolos paskirties;

40

=

rizikos stebésenos sistema — nuolatinis sisteminés rizikos, kylancios i§ vidaus nekilnojamojo turto rinkos, stebé-
senos ir vertinimo procesas, paremtas tinkamais analizés metodais ir pakankamai reprezentatyviais duomenimis;

41) pakankamai reprezentatyviis duomenys — taikant imties technika gauti duomenys apie atitinkamas savybes,
kurios bidingos statistinei populiacijai; nenustatomos jokios konkrecios imties technikos ir nacionaliné praktika
yra laikoma pakankama, jeigu, vadovaujantis eksperto vertinimu, ji gali bati laikoma teikiancia nesaliskus
rezultatus;

42

-

neuzimto ploto norma — ploto, kurj galima i§nuomoti, ir viso nekilnojamojo turto ploto santykis;

43

=

investicijy vertinimo rezultaty koregavimas — investuotojo patirtos iSlaidos dél galimy investicijy nuostoliy atei-
tyje, atsizvelgiant j vyraujancias rinkos salygas;

44

=

turto verté sandorio sudarymo metu — maZesnioji verté palyginus nekilnojamojo turto sandorio (pvz., nurodyta
notariniame akte) verte, ir verte, nustatyta nepriklausomo iSorés ar vidaus vertintojo paskolos sandorio suda-
rymo metu; jeigu Zinoma tik viena verté, turi biiti vadovaujamasi Sia verte.

2. Igyvendinimo kriterijai

1. Sios rekomendacijos jgyvendinimui taikomi tokie kriterijai:

a) rekomendacija apima tik tuos rodiklius, kurie yra bitini finansinio stabilumo tikslais ir kuriy atzvilgiu buvo iden-
tifikuotos duomeny spragos;

b) deramas démesys turéty biti skiriamas proporcingumo principui, atsizvelgiant j:

i) valstybiy nariy CRE ir RRE rinky dydj ir poky¢ius;
ii) kiekvienos nacionalinés makrolygio rizikos ribojimo institucijos galias;
iii) kiekvienos rekomendacijos tikslg ir turinj;

¢) vertinant A-D rekomendacijy igyvendinimg, reikéty atsizvelgti | pazangg, renkant duomenis Sgjungos lygiu, kaip
nurodyta 15 konstatuojamojoje dalyje;

d) konkretiis rekomendacijy A—E laikymosi kriterijai iSdéstyti $ios rekomendacijos I priede.

2. Adresatai turi pranesti ESRV ir Tarybai apie veiksmus, kuriy buvo imtasi laikantis Sios rekomendacijos, arba tinkamai
pateisinti neveikima. Ataskaitose turéty biiti pateikiama bent:

a) informacija apie veiksmy, kuriy imtasi, esme ir grafika;
b) veiksmy, kuriy imtasi, poveikio vertinimas, atsiZvelgiant j $ios rekomendacijos tikslus;
¢) i8samus bet kokio neveikimo ar nukrypimo nuo $ios rekomendacijos, jskaitant bet kokj uzdelsima, paaiskinimas.

3. Tolesniy veiksmy grafikas
Adresatai turi pranesti ESRV ir Tarybai apie veiksmus, kuriy buvo imtasi laikantis $ios rekomendacijos, arba tinkamai
pateisinti savo neveikima, laikantis $io grafiko:

1. A rekomendacija

a) ki 2018 m. gruodzio 31 d. nacionalinés makrolygio rizikos ribojimo institucijos turi pateikti ESRV ir Tarybai
tarping ataskaita apie A rekomendacijai jgyvendinti biting turimg informacija arba informacija, kurig tikimasi
gauti.
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b) ki 2020 m. gruodzio 31 d. nacionalinés makrolygio rizikos ribojimo institucijos turi pateikti ESRV ir Tarybai
galuting ataskaitg apie A rekomendacijos jgyvendinima.

2. B rekomendacija
a) ki 2018 m. gruodzio 31 d. nacionalinés makrolygio rizikos ribojimo institucijos turi pateikti ESRV ir Tarybai
tarping ataskaita apie B rekomendacijai jgyvendinti bfiting turimg informacijg arba informacijg, kurig tikimasi

gauti.

b) Iki 2020 m. gruodzio 31 d. nacionalinés makrolygio rizikos ribojimo institucijos turi pateikti ESRV ir Tarybai
galutine ataskaita apie B rekomendacijos jgyvendinima.

3. C rekomendacija
a) ki 2018 m. gruodzio 31 d. nacionalinés makrolygio rizikos ribojimo institucijos turi pateikti ESRV ir Tarybai
tarping ataskaitg apie C rekomendacijai igyvendinti biiting turima informacija arba informacijg, kurig tikimasi

gauti.

b) Iki 2020 m. gruodzio 31 d. nacionalinés makrolygio rizikos ribojimo institucijos turi pateikti ESRV ir Tarybai
galuting ataskaitg apie C rekomendacijos jgyvendinima.

4. D rekomendacija
a) ki 2018 m. gruodzio 31 d. nacionalinés makrolygio rizikos ribojimo institucijos turi pateikti ESRV ir Tarybai
tarping ataskaitg apie D rekomendacijai jgyvendinti bating turimg informacijg arba informacija, kurig tikimasi

gauti.

b) Iki 2020 m. gruodzio 31 d. nacionalinés makrolygio rizikos ribojimo institucijos turi pateikti ESRV ir Tarybai
galuting ataskaitg apie D rekomendacijos jgyvendinimg.

5. E rekomendacija

a) 1ki 2017 m. gruodZio 31 d. EPI turi parengti $ablong, kuriame baty skelbiamos subjekty, patenkanciy i jy prie-
Zitiros sritj, pozicijos kiekvienoje i§ Sajungos nacionaliniy CRE rinky.

b) ki 2018 m. birzelio 30 d. EPI turi paskelbti a punkte nurodytus duomenis, gautus iki 2017 m. gruodzio 31 d.

¢) Nuo 2019 m. kovo 31 d. EPI turi kasmet skelbti a punkte nurodytus duomenis, gautus iki praéjusiy mety gruo-
dzio 31 d.

4. Stebésena ir vertinimas

1. ESRV sekretoriatas:

a) padés adresatams, uztikrindamas koordinuota ataskaity teikima, teiks reikiamus ataskaity Sablonus, o prireikus —
i$samiau apibudins tolesniy veiksmy tvarkg ir grafika;

b) tikrins adresaty tolesnius veiksmus, teiks pagalba, kai jie to praso, ir per Valdymo komiteta teiks Bendrajai valdy-
bai ataskaitg apie tolesnius veiksmus.

2. Bendroji valdyba jvertins adresaty pateiktas ataskaitas apie veiksmus ir paaiskinimus ir, kai tinkama, galés nuspresti,
kad $ios rekomendacijos nebuvo laikomasi ir kad adresatas nepateiké tinkamo paaiskinimo savo neveikimui.

Priimta Frankfurte prie Maino 2016 m. spalio 31 d.

Francesco MAZZAFERRO
ESRV sekretoriato vadovas,

ESRV bendrosios valdybos vardu
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I PRIEDAS
REKOMENDACIJY ATITIKTIES KRITERIJAI

1. A rekomendacija

Laikoma, kad nacionalinés makrolygio rizikos ribojimo institucijos laikosi A rekomendacijos 1 ir 2 daliy, kai jos:

a) ivertina, ar susij¢ gyvenamosios paskirties RRE paskoly skolinimo standarty rodikliai jy jurisdikcijoje svarstomi arba
igyvendinti RRE sektoriaus rizikos stebésenos sistemoje;

b) ivertina pazangg dél A rekomendacijos 1 dalyje nurodyty rodikliy tokiai stebésenai naudojimo;

¢) jvertina apimtj, kuria informacija apie susijusius rodiklius jau yra prieinama arba tikimasi, kad bus prieinama, pakan-
kamai atspindi dabartinius jy gyvenamosios paskirties RRE paskoly rinkos skolinimo standartus;

d) jvertina, ar bustas, pirktas nuomos tikslais, yra reik$mingas rizikos, kylancios i§ vidaus nekilnojamojo turto sekto-
riaus, $altinis arba visy RRE paskoly likuciy arba srauty reik§minga dalis;

e) tais atvejais, kai laikoma, kad biistas, pirktas nuomos tikslais, yra reik§mingas rizikos, kylancios i§ vidaus nekilnoja-
mojo turto sektoriaus, Saltinis arba visy RRE paskoly reik§minga dalis, jvertina pazangg dél A rekomendacijos
2 dalyje nurodyty rodikliy tokiai rizikos stebésenai naudojimo;

Laikoma, kad nacionalinés makrolygio rizikos ribojimo institucijos laikosi A rekomendacijos 3 ir 4 daliy, kai jos:

a) uztikrina, kad bus priimti IV priede nurodyti metodai A rekomendacijos 1 ir 2 dalyse nurodytiems rodikliams
apskaiciuoti;

b) tais atvejais, kai atitinkamiems rodikliams apskai¢iuoti naudojamas kitas metodas 3alia nurodyto IV priede, teikia
duomenis apie metodo technines savybes ir jo veiksminguma stebint i§ RRE sektoriaus kylancia rizika;

¢) uztikrina, kad A rekomendacijos 1 ir 2 dalyse i$vardinti atitinkami rodikliai naudojami stebéti rizika RRE sektoriuje
bent jau kasmet.

2. B rekomendacija

Laikoma, kad nacionalinés makrolygio rizikos ribojimo institucijos laikosi B rekomendacijos 1 ir 2 daliy, kai jos:

a) jvertina pazangg dél atitinkamy rodikliy pasiskirstymo pagal vieng poZymj ir pasirinktus bendrus pasiskirstymus,
kaip nurodyta II priedo A Sablone;

b) jvertina pazangg dél B rekomendacijos 2 dalyje ir II priedo A $ablone nurodytos informacijos, kaip atitinkamy rizikos
stebésenos gairiy, naudojimo.

Tais atvejais, kai traktuojama, kad bistas, pirktas nuomos tikslais, yra reik§mingas rizikos, kylancios i§ vidaus nekilnoja-
mojo turto sektoriaus, Saltinis arba visy RRE paskoly liku¢io arba srauty reik§minga dalis, laikoma, kad nacionalinés
makrolygio rizikos ribojimo institucijos laikosi B rekomendacijos 3 dalies, kai jos:

a) jvertina pazangg dél atskirai stebimy atitinkamy biisto, pirkto nuomos tikslais, ir biisto, kuriame gyvena savininkai,
rodikliy;

b) jvertina pagal kriterijus suskirstyty atitinkamy duomeny, kaip nurodyta II priedo A ir B Sablonuose, stebésenos
pazanga.
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3. C rekomendacija

Laikoma, kad nacionalinés makrolygio rizikos ribojimo institucijos laikosi C rekomendacijos 1 ir 2 daliy, kai jos:

a) ivertina, ar susije vidaus CRE pozicijy rodikliai jy jurisdikcijoje svarstomi arba jgyvendinti rizikos stebésenos siste-
moje CRE sektoriuje;

b) uZtikrina fizinés rinkos rodikliy, finansy sistemos kredito pozicijy rodikliy ir skolinimo standarty rodikliy jtraukimg
i rizikos stebésenos sistemg; jei $iy fizinés rinkos rodikliy rinkimas nepriskiriamas makrolygio rizikos ribojimo insti-
tucijos jgaliojimams, pavyzdziui, laikoma, kad galimybés nebuvimu bus galima paaiskinti atitinkamos valdZios insti-
tucijos neveikima vertinimo etape;

¢) ivertina, ar investicijos laikomos svarbiu vidaus CRE sektoriaus finansavimo Saltiniu;

d) jei investicijos laikomos svarbiu vidaus CRE sektoriaus finansavimo Saltiniu, jvertina pazangg dél C rekomendacijos
2 dalyje nurodyty papildomy rizikos stebéjimo rodikliy naudojimo;

e) ivertina pazangg, naudojant bent jau C rekomendacijos 1 dalyje, ir, jei taikoma, C rekomendacijos 2 dalyje, nurodytus
rodiklius;

f) ivertina, ar informacija apie $iuos rodiklius (jau prieinama arba tikimasi, kad bus prieinama) pakankamai atspindi
vidaus CRE rinkg.

Laikoma, kad nacionalinés makrolygio rizikos ribojimo institucijos laikosi C rekomendacijos 2 ir 3 daliy, kai jos:

a) uztikrina C rekomendacijos 1 ir 2 dalyse i$vardinty rodikliy apskai¢iavimo metody, kaip nustatyta V priede, ir kai
taikytina CRE, IV priede, priémimag;

b) tais atvejais, kai atitinkamiems rodikliams apskaiCiuoti naudojamas kitas metodas $alia nurodyto IV priede ir
V priede, teikia duomenis apie metodo technines savybes ir jo veiksmingumga stebédamos i§ CRE sektoriaus kylancia
rizikg;

¢) uztikrina, kad C rekomendacijos 1 dalyje i$vardinti rodikliai naudojami stebéti bent kas ketvirtj fizinés rinkos rodik-
liy, skolinimo ir investicijy srauty (jskaitant neveiksniy paskoly ir atidéjiniy paskolos nuostoliams padengti) bei atitin-
kamy skolinimo standarty ir bent kasmet paskoly likuciy (jskaitant neveiksniy paskoly ir atidéjiniy paskolos nuosto-
liams padengti likucius) ir atitinkamy skolinimo standarty CRE sektoriaus poky¢ius;

d) jei investicijos laikomos svarbiu vidaus CRE sektoriaus finansavimo $altiniu, uZztikrina, kad C rekomendacijos 2 dalyje
iSvardyti rodikliai naudojami investicijy srauty pokyc¢iams CRE sektoriuje stebéti, ne re¢iau kaip kartg per ketvirtj
(jskaitant investicijy vertinimo rezultaty koregavimg) ir ne reciau kaip karta per metus — investicijy likuciy atveju
(iskaitant investicijy vertinimo rezultaty koregavimg).

4. D rekomendacija

Laikoma, kad nacionalinés makrolygio rizikos ribojimo institucijos laikosi D rekomendacijos, kai jos:
a) jvertina atitinkamy rodikliy, kaip nurodyta IIl priedo A, B ir C 3ablonuose, stebésenos pazanga;

b) jvertina pazangg dél D rekomendacijos 2 dalyje ir IIl priedo A, B ir C sablonuose nurodytos informacijos, kaip atitin-
kamos rizikos stebésenos gairiy, naudojimo;

¢) jei investicijos laikomos svarbiu vidaus CRE sektoriaus finansavimo $altiniu, jvertina atitinkamos informacijos, nuro-
dytos D rekomendacijos 3 dalyje ir III priedo B 3ablone, panaudojimo pazanga kaip rekomendacija stebint atitinkama
rizikg;

d) atvejais, kai naudojami papildomi rodikliai stebéti poky¢ius CRE sektoriuje, teikia duomenis apie rizikai stebéti nau-
dojamg papildomg informacija.
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5. E rekomendacija

Laikoma, kad EPI laikosi E rekomendacijos, kai jos:

a) parengia Sablona, kuriame skelbiamos subjekty, patenkanéiy i jy priezitiros sritj, pozicijos kiekvienoje i§ Sgjungos
nacionaliniy CRE rinky;

b) bent kasmet skelbia pagal esamus atskaitomybés reikalavimus surinktus suvestinius duomenis apie subjekty, paten-
kanciy i jy priezitiros sritj, pozicijas kiekvienoje i§ Sajungos nacionaliniy CRE rinky.



II PRIEDAS

GYVENAMOSIOS PASKIRTIES NEKILNOJAMOJO TURTO SEKTORIAUS RODIKLIY

1. A Sablonas: RRE paskoly rodikliai ir susij¢ suskirstymai

INFORMACINIAI SABLONAI

ncu = suma nacionaline valiuta

# = sutarciy skaicius

y = metai

Avg = atitinkamo rodiklio vidurkis

SRAUTAI = naujos RRE paskolos skolintojo nuozitira ataskaitiniu laikotarpiu. Nacionalinéms makrolygio rizikos ribojimo institucijoms, kurios sugeba atskirti i§ tiesy naujas RRE
paskolas nuo persvarstyty paskoly, suteikiama galimybé iskirti persvarstytas paskolas pagal atskira paskirstyma.
ATSARGOS = duomenys apie hipotekos paskoly atsargas ataskaiting dieng (pvz., mety pabaigoje)

Hipotekos paskoly portfelio apzvalga

SRAUTAI

Ismokétos paskolos

i jy: pirkimo nuomos tikslais

i§ jy: nekilnojamajam turtui, kuriame gyvena
savininkai

i§ jy: pirmg kartg perkantiems pirkéjams

i$ jy: paskolos uZsienio valiuta

i8 jy: visiskai amortizuotos

i$ jy: i§ dalies amortizuotos

i§ jy: neamortizuotos (¥)

Paskolos apmokéjimo ir pajamy santykis sandorio
sudarymo metu (LSTI-O)

SVERTINIS VIDURKIS

i$ jy: pirkimo nuomos tikslais

i§ jy: nekilnojamajam turtui, kuriame gyvena
savininkai

i§ jy: pirmg kartg perkantiems pirkéjams

i jy: paskolos uzsienio valiuta

i§ jy: visiskai amortizuotos

i jy: i§ dalies amortizuotos

i$ jy: neamortizuotos (¥)

SRAUTAI

1¢1/210C
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Hipotekos paskoly portfelio apzvalga

i jy: < pradinés paliikany normos fiksavimo
laikotarpis

i§ jy: ] 1y; 5y] pradinés palikany normos fiksa-
vimo laikotarpis

i§ jy: ] 5y; 10y] pradinés palikany normos fiksa-
vimo laikotarpis

i§ jy: > 10y pradinés palikany normos fiksavimo
laikotarpis

i$ jy: persvarstytos (neprivaloma)

SRAUTAI

Paskolos ir turto vertés santykis sandorio
sudarymo metu (LTV-O)

SVERTINIS VIDURKIS

i jy: pirkimo nuomos tikslais

i§ jy: nekilnojamajam turtui, kuriame gyvena
savininkai

i§ jy: pirmg kartg perkantiems pirkéjams

i jy: paskolos uzsienio valiuta

i§ jy: visiskai amortizuotos

SRAUTAI

Paskolos apmokéjimo ir pajamy santykis sandorio
sudarymo metu (LSTI-O)

i§ jy: < 1y pradinés palikany normos fiksavimo
laikotarpis

i§ jy: ] 1y; 5y] pradinés paliikany normos fiksa-
vimo laikotarpis

i§ jy: ] 5y; 10y] pradinés palikany normos fiksa-
vimo laikotarpis

i§ jy: > 10y pradinés palikany normos fiksavimo
laikotarpis

PASISKIRSTYMAS

<10%

110% ; 20 %]

120 % ; 30 %)

130 % ; 40 %)

140 % ; 50 %)

150% ; 60 %]

> 60 %

Néra

SRAUTAI

81/1¢D
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Paskolos ir turto vertés santykis sandorio
sudarymo metu (LTV-O)

i§ jy: i§ dalies amortizuotos

i$ jy: neamortizuotos (¥)

PASISKIRSTYMAS

<50%

150 % ; 60 %]

160 % ; 70 %)

170 % ; 80 %]

180 % ; 90 %]

190 % ; 100 %]

1100 % ; 110 %]

>110%

Néra

Dabartinis paskolos ir turto vertés santykis (LTV-C)

SVERTINIS VIDURKIS

PASISKIRSTYMAS

<50%

150 % ; 60 %]

SRAUTAI

ATSARGOS

jsiskolinimo apmokéjimo ir pajamy santykis sando-
rio sudarymo metu (DSTI-O) (PASIRINKTINA)

SVERTINIS VIDURKIS

PASISKIRSTYMAS

<10%

110 % ; 20 %)

120 % ; 30 %]

130 % ; 40 %]

140 % ; 50 %)

150% ; 60 %]

> 60 %

Néra

SRAUTAI

Paskolos ir pajamy santykis sandorio sudarymo
metu (LTI-O)

SVERTINIS VIDURKIS

PASISKIRSTYMAS

IN
w

13 3,5]

SRAUTAI

1¢1/210C
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Dabartinis paskolos ir turto vertés santykis (LTV-C)

160% ; 70 %]

170 % ; 80 %]

180% ; 90 %]

190 % ; 100 %)

1100 % ; 110 %]

>110%

Néra

ATSARGOS

Terminai sandorio sudarymo metu

SVERTINIS VIDURKIS

PASISKIRSTYMAS

< 5y

15y ; 10y]

110y ; 15y]

115y ; 20y]

120y ; 25y]

125y ; 30y]

130y ; 35y]

> 35y

Néra

SRAUTAI

Paskolos ir pajamy santykis sandorio sudarymo
metu (LTI-O)

13,5 ; 4]

14 ; 4,5]

14,5 ; 5]

155 5,5]

15,5 ; 6]

>6

Néra

SRAUTAI

Isiskolinimo ir pajamy santykis sandorio sudarymo
metu (DTI-O)

SVERTINIS VIDURKIS

PASISKIRSTYMAS

IN
w

13 3,5]

13,5 ; 4]

145 4,5]

14,5 ; 5]

15; 5,5]

15,5 ; 6]

16,5 7]

>7

Néra

SRAUTAI
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SRAUTAI

Isiskolinimo apmokéjimo ir pajamy san-
tykis sandorio sudarymo metu (LSTI-O)

SRAUTAI

Paskolos apmokéjimo ir pajamy santykis
sandorio sudarymo metu (LSTI-O)

<30% 130% ; >50%
50 %)

Pradinés palikany normos fiksavimo
laikotarpis

LTV-O < 80 %

iSjy: < 1y

Terminai sandorio sudarymo metu

< 20y

120y ; 25y]

> 25y

LTV-O 180 %-90 %]

Terminai sandorio sudarymo metu

< 20y

120y ; 25y]

> 25y

LTV-0 ]90 %-110 %]

Terminai sandorio sudarymo metu

< 20y

120y ; 25y]

> 25y

o
_

8 jy: ] 1y; 5y]

i$ jy: ] 5y; 10y]

is jy: > 10y

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

SRAUTAI

Isiskolinimo ir pajamy santykis sando-
rio sudarymo metu (DTI-O)

Paskolos ir turto vertés santykis sandorio
sudarymo metu (LTV-O)

LTV-O < 80 %

LTV-O ]80 %; 90 %]

LTV-0 190 %; 110 %]

LTV-O > 110 %

<4 14 6] > 6

1¢1/210C
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SRAUTAI

Isiskolinimo apmokéjimo ir pajamy san-
tykis sandorio sudarymo metu (LSTI-O)

LTV-O > 110 %

_

Terminai sandorio sudarymo metu

< 20y

120y ; 25y]

> 25y

%

(*) Prireikus amortizuotos paskolos, kurios taikomos i$pirkimo priemonés, turéty bati i$skirtos atskirai.

2. B $ablonas: biisto, pirkto nuomos tikslais, ir biisto, kuriame gyvena savininkai, RRE paskoly rodikliai ir susij¢ suskirstymai

ncu = suma nacionaline valiuta

# = sutarciy skaicius

y = metai

Avg = atitinkamo rodiklio vidurkis

SRAUTAI = naujos RRE paskolos skolintojo nuoziiira ataskaitiniu laikotarpiu. Nacionalinéms makrolygio rizikos ribojimo institucijoms, kurios sugeba atskirti i§ tiesy naujas RRE
paskolas nuo persvarstyty paskoly, suteikiama galimybé i$skirti persvarstytas paskolas pagal atskirg paskirstyma.
ATSARGOS = duomenys apie hipotekos paskoly atsargas ataskaiting dieng (pvz., mety pabaigoje)

Paskoly nekilnojamajam turtui, perkamam nuomos
tikslais, apZvalga

SRAUTAI

Ismokétos paskolos

i§ jy: pirma karta perkantiems pirkéjams

i jy: paskolos uZsienio valiuta

i§ jy: visiskai amortizuotos

Paskolos palikany padengimo rodiklis sandorio
sudarymo metu (ICR-O)

SVERTINIS VIDURKIS

PASISKIRSTYMAS

< 100 %

1100% ; 125 %]

SRAUTAI

1D
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Paskoly nekilnojamajam turtui, perkamam nuomos
tikslais, apZvalga

is jy: i§ dalies amortizuotos

i$ jy: neamortizuotos (¥)

i§ jy: < 1y pradinés palikany normos fiksavimo
laikotarpis

i$ jy: ] 1y; 5y] pradinés paliikany normos fiksa-
vimo laikotarpis

i§ jy: ] 5y; 10y] pradinés palikany normos fiksa-
vimo laikotarpis

i§ jy: > 10y pradinés paliikany normos fiksavimo
laikotarpis

SRAUTAI

Paskolos ir turto vertés santykis sandorio suda-
rymo metu (LTV-O)

SVERTINIS VIDURKIS

PASISKIRSTYMAS

<50%

150 % ; 60 %]

160 % ; 70 %]

170 % ; 80 %]

180% ; 90 %)

190 % ; 100 %]

1100 % ; 110 %]

>110%

Néra

SRAUTAI

Paskolos palitkany padengimo rodiklis sandorio
sudarymo metu (ICR-O)

1125%: 150 %]

1150% ;175 %]

1175% ; 200]

> 200 %

SRAUTAI

Paskolos ir nuompinigiy santykis (LTR-O)

SVERTINIS VIDURKIS

PASISKIRSTYMAS

<5%

15%;10%

110%; 15 %]

115% ; 20 %]

>20%

SRAUTAI

1¢1/210C
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Paskoly nekilnojamajam turtui, kuriame gyvena
savininkai, apZvalga

Ismokétos paskolos

i§ jy: pirma karta perkantiems pirkéjams

i§ jy: paskolos uZsienio valiuta

i$ jy: visiskai amortizuotos

i8 jy: 1§ dalies amortizuotos

i jy: neamortizuotos (¥)

i§ jy: < 1y pradinés palikany normos fiksavimo
laikotarpis

i§ jy: ] 1y; 5y] pradinés palikany normos fiksa-
vimo laikotarpis

i§ jy: ] 5y; 10y] pradinés palikany normos fiksa-
vimo laikotarpis

i§ jy: > 10y pradinés palikany normos fiksavimo
laikotarpis

SRAUTAI

Dabartinis paskolos ir turto vertés santykis (LTV-C)

SVERTINIS VIDURKIS

i jy: pirma kartg perkantiems pirkéjams

SRAUTAI

Paskolos apmokéjimo ir pajamy santykis sandorio
sudarymo metu (LSTI-O)

SVERTINIS VIDURKIS

i§ jy: pirma kartg perkantiems pirkéjams

i3 jy: paskolos uZsienio valiuta

i$ jy: visiskai amortizuotos

i jy: i§ dalies amortizuotos

i$ jy: neamortizuotos (*)

i§ jy: < 1y pradinés palikany normos fiksavimo
laikotarpis

i§ jy: ] 1y; 5y] pradinés paliikany normos fiksa-
vimo laikotarpis

i§ jy: ] 5y; 10y] pradinés palikany normos fiksa-
vimo laikotarpis

i§ jy: > 10y pradinés palikany normos fiksavimo
laikotarpis

PASISKIRSTYMAS

<10%

110 % ; 20 %]

120 % ; 30 %]

130 % ; 40 %]

SRAUTAI

y7/1€D
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Dabartinis paskolos ir turto vertés santykis (LTV-C)

i§ jy: paskolos uZsienio valiuta

i§ jy: visiSkai amortizuotos

i jy: i§ dalies amortizuotos

i$ jy: neamortizuotos (¥)

PASISKIRSTYMAS

<50%

150% ; 60 %)

160 % ; 70 %)

170 % ; 80 %]

180 % ; 90 %)

190 % ; 100 %]

1100% ; 110 %]

>110%

Néra

SRAUTAI

Paskolos apmokéjimo ir pajamy santykis sandorio
sudarymo metu (LSTI-O)

140 % ; 50 %)

150 % ; 60 %]

> 60 %

Néra

SRAUTAI

Paskolos ir pajamy santykis sandorio sudarymo
metu (LTI-O)

SVERTINIS VIDURKIS

PASISKIRSTYMAS

IN
W

13 3,5]

13,5 4]

14 ; 4,5]

14,5 ; 5]

15; 5,5]

15,5 ; 6]

>6

Néra

SRAUTAI

1¢1/210C
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Dabartinis paskolos ir turto vertés santykis (LTV-C)

SVERTINIS VIDURKIS

PASISKIRSTYMAS

<50%

50 % ; 60 %)

60% ; 70 %]

70% ; 80 %]

]
]
]
]

80 % ; 90 %]

190 % ; 100 %]

1100 % ; 110 %]

>110%

Néra

ATSARGOS

Terminai sandorio sudarymo metu (metais)

SVERTINIS VIDURKIS

PASISKIRSTYMAS

< 5y

15y ; 10y]

110y ; 15y]

115y ; 20y]

20y ; 25y]

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

> 35y

Néra

SRAUTAI

(*) Prireikus amortizuotos paskolos, kurios taikomos i$pirkimo priemonés, turéty bati i§skirtos atskirai.
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III PRIEDAS

KOMERCINES PASKIRTIES NEKILNOJAMOJO TURTO SEKTORIAUS RODIKLIU
INFORMACINIAI SABLONAI

1. A Sablonas: fizinés rinkos rodikliai

Suskirstymas
Rodiklis
Daznumas Turto risis () Turto buvimo vieta (3
CRE kainos indeksas Ketvir¢io I I
Nuompinigiy indeksas Ketvircio I I
Fiziné rinka Nuomos pelningumo indeksas Ketvir¢io I I
Neuzimto ploto normos Ketvircio R R
Pradétos statybos Ketvir¢io # #
() Turto rasis suskirstyta j biurus, mazmeninés prekybos paskirties, pramoninés paskirties, gyvenamosios paskirties ir kita (visa vidaus rinka).
(%) Turto buvimo vieta suskirstyta j vidaus prestizine ir vidaus ne prestiZine.
R = Santykis
2. B $ablonas: finansy sistemos pozicijy rodikliai
Suskirstymas
Rodiklis y —. | Turto buvimo Investuotojo Skolintojo Investuotojo () | < -
Daznumas | Turto raisis (*) S NG Y A s IS viso
vieta () rasis () (%) risis (*) skolintojo tautybeé (°)
Investicijos CRE (%) Ketvir¢io nc nc nc nc nc
— 1S jy: tiesiogiai turimas CRE Ketvircio nc nc nc nc nc
Srautai () . e -
— iS jy: netiesiogiai turimas CRE Ketvircio nc nc nc
CRE investicijy vertinimo rezultaty koregavimas Ketvircio nc nc nc nc nc
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Suskirstymas
Rodiklis y _.. o | Turto buvimo Investuotojo Skolintojo Investuotojo (¥) | .
Daznumas | Turto rasis (*) S NG Y A s IS viso
vieta () rasis () (%) risis (*) skolintojo tautybeé (°)
Skolinimas CRE (jskaitant statomg nekilnojamagjj turtg) Ketvir¢io nc nc nc nc nc
— 1§ jy: statomam nekilnojamajam turtui Ketvircio nc nc nc nc nc
Neveiksnios CRE paskolos (jskaitant statomg nekilnojamajj Ketvir¢io nc nc nc nc nc
turtg)
— 1§ jy: statomam nekilnojamajam turtui Ketvircio nc nc nc nc nc
CRE skolinimo atidéjiniy paskolos nuostoliams padengti (jskai- | Ketvirc¢io nc nc nc nc nc
tant statomg nekilnojamajj turta);
— 1§ jy: statomam nekilnojamajam turtui Ketvircio nc nc nc nc nc
Suskirstymas
Rodiklis y _.. . | Turto buvimo Investuotojo Skolintojo Investuotojo (¥) | .
Daznumas | Turto rasis (*) S N U A S s IS viso
vieta () rasis () (%) risis (*) skolintojo tautybeé (°)
Investicijos CRE (%) Kasmet nc nc nc nc nc
— 1S jy: tiesiogiai turimas CRE Kasmet nc nc nc nc nc
Atsargos (')

— i§ jy: netiesiogiai turimas CRE Kasmet nc nc nc
CRE investicijy vertinimo rezultaty koregavimas Kasmet nc nc nc nc nc
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Suskirstymas
Rodiklis y _.. o | Turto buvimo Investuotojo Skolintojo Investuotojo (¥) | .
Daznumas | Turto rasis (*) S NG Y A s IS viso
vieta () rasis () (%) risis (*) skolintojo tautybeé (°)
Skolinimas CRE (jskaitant statomg nekilnojamagjj turtg) Kasmet nc nc nc nc nc
— 1§ jo: neveiksnios CRE paskolos Kasmet nc nc nc nc nc
CRE skolinimo atidéjiniy paskolos nuostoliams padengti Kasmet nc nc nc nc nc
Skolinimas statomam nekilnojamajam turtui (CRE skolinimo Kasmet nc nc nc nc nc
dalis)
— i§ jo: neveiksnios paskolos Kasmet nc nc nc nc nc
Skolinimo statomam nekilnojamajam turtui atidéjiniai pasko- Kasmet nc nc nc nc nc
los nuostoliams padengti
() Turto rasis suskirstyta j biurus, mazmeninés prekybos paskirties, pramoninés paskirties, gyvenamosios paskirties ir kita.
(3) Turto buvimo vieta suskirstyta j vidaus prestiZing, vidaus ne prestizing ir uZsienio.
() Investuotojy raiSys suskirstytos j bankus, draudimo bendroves, pensijy fondus, investicinius fondus, nekilnojamojo turto bendroves ir kita.
(* Skolintojy rasys suskirstytos j bankus, draudimo bendroves, pensijy fondus, investicinius fondus, nekilnojamojo turto bendroves ir kita.
(°) Tautybé suskirstyta i vidaus, Europos ekonomineés erdvés ir likusio pasaulio.
(°) Srautai nurodomi bendragja verte investicijoms, skolinimui ir neveiksnioms paskoloms (tik naujos paskolos | investicijos yra padengtos neatsizvelgiant j esamy sumy graZinima arba sumazinima).
Srautai nurodomi grynaja verte investicijy nuvertéjimui ir atidéjiniams paskolos nuostoliams padengti.
() CRE investicijy atsargy, CRE investicijy nuvertéjimo, CRE (neveiksniy) paskoly ir CRE skolinimo atidéjiniy paskolos nuostoliams padengti atsargy duomenys ataskaiting diena.
(®) Tik tuomet, jei investicijos sudaro svarbig CRE finansavimo dalj.
nc = suma nacionaline valiuta
3. C Sablonas: skolinimo standarty rodikliai (")
Rodiklis Daznumas Svertinis santykiy vidurkis
Paskolos ir turto vertés santykis sandorio sudarymo metu (LTV-O) Ketvircio R
Srautai () Paskolos paliikany padengimo rodiklis sandorio sudarymo metu (ICR-O) Ketvircio R
[siskolinimo apmokéjimo padengimo rodiklis sandorio sudarymo metu (DSCR-O) Ketvircio R
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Rodiklis Daznumas Svertinis santykiy vidurkis
Paskolos ir turto vertés santykis sandorio sudarymo metu (LTV-O) Mety R
Dabartinis paskolos ir turto vertés santykis (LTV-C) Mety R
Atsargos (%)
Dabartinis paskolos palikany padengimo rodiklis (ICR-C) Mety R
Dabartinis jsiskolinimo apmokéjimo padengimo rodiklis (DSCR-C) Mety R

(") Isskyrus statomg nekilnojamajj turtg, kurj galima stebéti taikant paskolos ir sgnaudy santykj (LTC).
(3 Srauty duomenys apie naujy CRE paskoly ataskaitiniu laikotarpiu rengimg.

(’) CRE paskoly likuciy atsargy duomenys ataskaiting diena.

R = Santykis
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IV PRIEDAS

RODIKLI) MATAVIMO IR APSKAICIAVIMO METODU GAIRES

Sis priedas pateikia metody, skirty apskaiciuoti rodikliams, naudojamiems II priedo ir kai taikytina, taip pat IIl priedo
Sablonuose, auksto lygio gaires. Jy tikslas néra pateikti i§samius techninius nurodymus, kaip uzpildyti $ablonus visais
jmanomais atvejais. Be to, gairés turéty bati aiskinamos kaip apimancios tikslines savokas ir tikslinius metodus, o kai
kuriais atvejais nukrypimai gali bati pateisinami, kad biity atsiZvelgta j rinky arba rinky segmenty specifika.

1. Paskolos ir turto vertés santykis sandorio sudarymo metu (LTV-O)

1. LTV-O apibréziamas kaip:

h
2
o

Il
<=

2. Skaiciavimo tikslais, ,L*“

a) Apima visas paskolas arba paskoly dalis, sandorio sudarymo metu skolininko uZtikrintas nekilnojamuoju turtu
(neatsizvelgiant i paskolos tikslg), paskolas apibendrinus ,pagal skolininka“ ir ,pagal jkaitg“.

b) Jos apskaiCiavimai gristi iSmokétomis sumomis ir todél neapima jokiy kredito linijy nepanaudoty sumy. Jei vis dar
vyksta nekilnojamojo turto statybos, ,L“ yra visy paskolos daliy, panaudoty iki ataskaitinés dienos, suma ir LTV-O
yra apskaiciuota bet kurios naujos paskolos dalies i§mokéjimo dieng (!). Be to, jei néra galimybés pasinaudoti pir-
miau minétu apskai¢iavimo metodu, arba tai neatitinka vyraujancios rinkos praktikos, LTV-O galima apskaiciuoti
pagal visg suteikta paskolos sumg ir numatomga vert¢ baigus statomo RRE statyba.

¢) Neapima paskoly, kurios néra apsaugotos nuosavybe, nebent atskaitingasis kredito teikéjas neuztikrintas paskolas
laiko paskolos bastui isigyti finansavimo sandorio, apimancio uztikrintas ir neuztikrintas paskolas, dalimi. Tokiu
atveju, neuztikrintos paskolos taip pat turéty biti jtrauktos j L

d) Nekoreguojama atsizvelgiant j kitas esamas kredito rizikos maZinimo priemones.
e) Neapima su RRE paskola susijusiy islaidy ir mokes¢iy.
f) Neapima paskolos subsidijy.

3. Skaiciavimo tikslais, ,V*:

a) Apskai¢iuojama pagal nuosavybés verte sandorio sudarymo metu, kuri yra Zemesnioji i$ $iy:

1. sandorio verté, pvz., uZregistruota notariniame akte, ir

2. nepriklausomo iSorés arba vidaus vertintojo nustatyta verté.

Jei yra tik viena verté, turéty biiti naudojama ta verté.

b) Neatsizvelgia | planuojamos renovacijos arba statyby darby vertg.

() Jei vyksta nekilnojamojo turto statybos, LTV-O tam tikru momentu n gali bati apskaiciuota kaip:
n
P
i=1
n
Vo + ,21 AVii-q
=

LTVO,, =

Kai i = 1,...,n nurodo paskoly dalis, iSmokétas iki laiko n, V yra pradiné nekilnojamojo turto jkaito (pvz. Zemés) verté ir AV;;—q

atspindi nuosavybes vertés pokyti, kuris jvyko laikotarpiais iki n paskolos dalies i¥mokéjimo.
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c) Jei vis dar vyksta nekilnojamojo turto statybos, ,V¢ nurodo visg turto verte iki atskaitingosios dienos (vertés padi-
dinimo apskaita dél statybos darby pazangos). ,V* vertinama i§mokéjus nauja paskolos dalj, leidZiant apskaiciuoti
atnaujintg LTV-O.

d) Pakoreguojama pagal visa negrazintos RRE paskolos suma, iSmokétg arba neiSmokéta, kuri yra uZtikrinta ,pirmes-
némis“ kreditorinio reikalavimo pirmumo teisémis | nuosavybe. Pirmesniy kreditorinio reikalavimo pirmumo tei-
siy | nuosavybe atveju visa Siomis pirmesnémis kreditorinio reikalavimo pirmumo teisémis uZtikrintos skolos
suma turi bati atimta. Vienodo eiliskumo kreditorinio reikalavimo pirmumo teisiy atveju turéty bati atliktas ati-
tinkamas proporcingas koregavimas.

¢) Nekoreguojama atsizvelgiant j kitas esamas kredito rizikos mazinimo priemones.
f) Neapima su RRE paskola susijusiy islaidy ir mokesciy.

g) Neapskaiciuojama kaip ilgalaiké verté. Kadangi ilgalaikés vertés naudojimas galéty bati pagristas ,V* prociklis-
kumu, LTV-O siekia jtraukti kredito standartus sandorio sudarymo metu. Todél, jei tuo metu, kai suteikiama RRE
paskola ir uZregistruojamas LTV-O, ,V* neatspindéjo turto vertés sandorio sudarymo metu kaip jrasyta skolininko
dokumentuose, tai tiksliai neatspindéty skolininko faktinés kredito politikos dél LTV-O.

4. Kai paskoly rinkos bisto, pirkto nuomos tikslais, ir bisto, kuriame gyvena savininkai, savybés yra stebimos atskirai,
taikoma LTV-O apibréztis, atsizvelgiant i Sias i$imtis:

a) bisto, pirkto nuomos tikslais, paskoly atveju:

— ,L“ apima tik paskolas arba paskoly dalis, sandorio sudarymo metu skolininko uZtikrintas nekilnojamuoju
turtu, susijusias su biisto, pirkto nuomos tikslais, paskola.

— ,V* apima tik turto, pirkto nuomos tikslais, verte sandorio sudarymo metu.

b) bisto, kuriame gyvena savininkai, paskoly atveju:

— ,L“ apima tik paskolas arba paskoly dalis, sandorio sudarymo metu skolininko uztikrintas nekilnojamuoju
turtu, susijusias su biisto, kuriame gyvena savininkai, paskola.

— ,V*“ apima tik basto, kuriame gyvena savininkai, verte sandorio sudarymo metu.

5. Nacionalinés makrolygio rizikos ribojimo institucijos turéty kreipti démesj i aplinkybe, kad LTV santykiai yra procik-
lisko pobadzio ir todél tokius santykius turéty traktuoti atsargiai bet kurioje rizikos stebésenos sistemoje. Jos taip pat
galéty tyrinéti papildomy parametry, pavyzdziui, paskolos ir turto ilgalaikés vertés santykio naudojima, kai verté
koreguojama pagal rinkos kainos indekso ilgalaikius poky¢ius.

2. Dabartinis paskolos ir turto vertés santykis (LTV-C)
1. LTV-C apibrézta kaip:

e
LTVC = &

2. Skai¢iavimo tikslais, ,LC*

a) Apskai¢iuojama kaip ataskaitinés dienos paskolos (-y) balanso likuciai, apibrézti kaip ,L“ 1 skyriaus 2 skirsnyje,
atsizvelgiant | kapitalo graZinima, paskoly restruktiirizavima, naujg kapitalo i$mokéjima, sukauptas paliikanas ir,
paskoly uZsienio valiuta atveju — valiuty kursy pokycius.

b) Koreguojama atsizvelgiant j investavimo jmonéje sukauptas santaupas, skirtas kompensuoti pagrinding paskolos
sumg. Sukauptas santaupas galima atimti i§ ,LC” tik esant $ioms salygoms:
1) sukauptos santaupos nesglygiskai jkei¢iamos kreditoriui aiSkiai iSrei$kiant tikslg grazinti pagrinding paskolos
sumg pagal sutartj numatytomis dienomis, ir

2) taikomas atitinkamas jvertinimas mazesne nei rinkos verte, kurj nustato nacionaliné makrolygio rizikos ribo-
jimo institucija, kad atspindéty rinkos ir (arba) treciosios 3alies rizikg, susijusig su pagrindinémis investicijomis.
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3. Skai¢iavimo tikslais, ,VC*

a) Atspindi vertés ,V* pokycius, kaip apibrézta 1 skyriaus 3 skirsnyje, pagal naujausig turto vertinimg. Dabarting
turto verte turéty nustatyti nepriklausomas iSorés arba vidaus vertintojas. Jei tokio vertinimo atlikti negalima,
dabarting turto verte galima jvertinti naudojant neapibendrintg nekilnojamojo turto vertés indeksg (pvz., pagrista
sandorio duomenimis). Jei tokio nekilnojamojo turto vertés indekso taip pat néra, gali bati naudojamas neapi-
bendrintas nekilnojamojo turto kainos indeksas po to, kai pritaikomas tinkamai parinktas sumaZinimas, atspin-
dintis turto nuvertéjima. Bet koks nekilnojamojo turto vertés arba kainos indeksas turéty bati pakankamai dife-
rencijuotas atsizvelgiant j turto geografing vietg ir turto risj.

b) Koreguojama atsiZvelgiant j turto ankstesnio jkeitimo poky¢ius.
¢) Apskai¢iuojama kasmet.

4. Kai RRE paskoly biisto, pirkto nuomos tikslais, ir biisto, kuriame gyvena savininkai, rinkos savybés yra stebimos
atskirai, tatkoma LTV-C apibréZtis, atsizvelgiant i Sias i$imtis:

a) bisto, pirkto nuomos tikslais, paskoly atveju:
— ,LC“ apima tik paskolas arba paskoly dalis, sandorio sudarymo metu skolininko uZtikrintas nekilnojamuoju
turtu, susijusias su biisto, pirkto nuomos tikslais, paskola.
— ,VC* nurodo biisto, pirkto nuomos tikslais, dabarting verte.
b) biisto, kuriame gyvena savininkai, paskoly atveju:
— ,LC* apima tik paskolas arba paskoly dalis, sandorio sudarymo metu skolininko uZtikrintas nekilnojamuoju
turtu, susijusias su bastu, kuriame gyvena savininkai.

— ,VC* apima tik dabarting biisto, kuriame gyvena savininkai, verte.

3. Paskolos ir pajamy santykis sandorio sudarymo metu (LTI-O)

1. LTI-O apibrézta kaip:

LTIO =

— =

2. Skai¢iavimo tikslais ,L“ turi ta pacig reikSme kaip ir 1 skyriaus 2 skirsnyje.

3. Skaic¢iavimo tikslais ,I“ yra skolininko visos metinés disponuojamosios pajamos, kurias uZregistravo kredito teikéjas
sandorio dél RRE paskolos sudarymo metu.

4. Nustatant skolininko disponuojamasias pajamas adresatai skatinami laikytis 1-os apibrézties, kiek tai labiausiai jma-
noma, ir bent jau 2-os apibréZties:

1-a apibréztis: ,Disponuojamosios pajamos” = samdomy darbuotojy pajamos + savarankiskai dirbanciy asmeny paja-
mos (pvz., pelnas) + pajamos i§ valstybés mokamy pensijy + pajamos i§ privadiy ir profesiniy pensijy + pajamos i§
nedarbo i$moky + pajamos i§ socialiniy pervedimy, i$skyrus nedarbo iSmokas + reguliarGis privatis pervedimai
(pavyzdziui, alimentai) + bendros nuomos pajamos i§ nekilnojamojo turto + pajamos i§ finansiniy investicijy + paja-
mos i§ privataus verslo arba partnerystés + nuolatinés pajamos i§ kity Saltiniy + paskolos subsidijos — mokesciai —
sveikatos [ socialiné apsauga | sveikatos draudimo jmokos + mokes¢iy nuolaidos.

Sioje apibréztyje:

a) bendros nuomos pajamos i§ nekilnojamojo turto apima nuomos pajamas i§ nuosavo turto, kurio atzvilgiu Siuo
metu néra neiSmokétos RRE paskolos, ir i§ bisto, pirkto nuomos tikslais. Nuomos pajamos turéty bati nustatytos
pagal informacija, kuri yra Zinoma bankams arba kitokiu bidu pateikta. Jei néra tikslios informacijos, atskaitingoji
institucija turéty pateikti geriausius nuomos pajamy jvercius, ir turéty biti apibréZta jiems gauti naudota
metodika;
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b) mokesciai pagal svarbos eiliskumg turéty apimti darbo uzmokescio fondo mokes¢ius, mokesciy kreditus, pensijy
arba draudimo jmokas, jei nuskaitytos nuo bendryjy pajamy, specialius mokes¢ius, pavyzdziui, nuosavybés
mokescius ir kitus ne vartojimo mokes¢ius;

¢) sveikatos | socialinés apsaugos | medicininio draudimo jmokos turéty apimti fiksuotas ir privalomas islaidas,
kurios kai kuriose $alyse nuskaitomos po mokes¢iy;

d) mokes¢iy nuolaidos turéty apimti mokes¢iy jstaigos grazinamas sumas, kurios yra susijusios su RRE paskolos
paltikany atskaitymu;

e) paskolos subsidijos turéty apimti visa vieSojo sektoriaus jsikisima, siekiant palengvinti skolininko skolos aptarna-
vimo nasta (pavyzdZiui, subsidijuotos paliikany normos, grazinimo subsidijos).

2-a apibréztis: ,Disponuojamosios pajamos“ = samdomy darbuotojy pajamos + savarankiskai dirban¢iy asmeny paja-
mos (pvz., pelnas) — mokesciai.

5. Kai RRE paskoly basto, pirkto nuomos tikslais, ir bisto, kuriame gyvena savininkai, rinkos savybés yra stebimos
atskirai, taikoma LTI-O apibréztis, atsiZvelgiant j Sias iSimtis:

a) busto, pirkto nuomos tikslais, paskoly atveju:

— ,L“ apima tik paskolas arba paskoly dalis, sandorio sudarymo metu skolininko uZtikrintas nekilnojamuoju
turtu, susijusias su biisto, pirkto nuomos tikslais, paskola.

b) Bisto, kuriame gyvena savininkai, paskoly atveju:

— ,L“ apima tik paskolas arba paskoly dalis, sandorio sudarymo metu skolininko uztikrintas nekilnojamuoju
turtu, susijusias su baistu, kuriame gyvena savininkai.

— Kai skolininkas turi biisto, kuriame gyvena savininkai, ir biisto, pirkto nuomos tikslais, paskolas, tik biisto,
pirkto nuomos tikslais, nuomos pajamos atémus skolos dél biisto, pirkto nuomos tikslais, apmokéjimo islaidas
gali bati naudojamos finansuoti biisto, kuriame gyvena savininkai, paskolos apmokéjimg. Tokiu atveju pirma
geriausia disponuojamyjy pajamy apibréztis yra:

disponuojamosios pajamos = samdomy darbuotojy pajamos + savarankiskai dirban¢iy asmeny pajamos (pvz.,
pelnas) + pajamos i§ valstybés mokamy pensijy + pajamos i§ privaciy ir profesiniy pensijy + pajamos i3
nedarbo iSmoky + pajamos i§ socialiniy pervedimy, iskyrus nedarbo iSmokas + reguliariis privatiis pervedi-
mai (pavyzdziui, alimentai) + (bendros nuomos pajamos i§ nekilnojamojo turto — nuomojamo nekilnojamojo
turto skolos apmokéjimo islaidos) + pajamos i§ finansiniy investicijy + pajamos i§ privataus verslo arba part-
nerystés + nuolatinés pajamos i§ kity Saltiniy + paskolos subsidijos — mokesc¢iai — sveikatos | socialinés apsau-
gos [ medicininio draudimo jmokos + mokesciy nuolaidos.

4. Isiskolinimo ir pajamy santykis sandorio sudarymo metu (DTI-O)

1. DTI-O apibrézta kaip:

DTIO = %

N

. Apskaiciavimo tikslais ,D* apima visa skolininko skolg, neatsizvelgiant i tai, ar ji uZtikrinta ar neuztikrinta nekilnoja-
muoju turtu, jskaitant visas negraZintas finansines paskolas, t. y., RRE paskolos davéjy ir kity skolintojy suteiktas
paskolas sandorio dél RRE paskolos sudarymo metu.

3. Skaiciavimo tikslais ,I vartojama ta pacia reik§me kaip ir 3 skyriaus 4 skirsnyje.

v

. Paskolos apmokéjimo ir pajamy santykis sandorio sudarymo metu (LSTI-O)

. LSTI-O apibrézta kaip:

—_

LSTIO = %
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2. Skai¢iavimo tikslais ,LS“ yra RRE paskolos, apibréztos kaip ,L“ 1 skyriaus 2 skirsnyje, sandorio dél paskolos suda-
rymo metu metinés skolos apmokéjimo islaidos.

3. Skai¢iavimo tikslais ,I“ vartojama ta pacia reikSme kaip ir 3 skyriaus 4 skirsnyje.

4. Kai RRE paskoly biisto, pirkto nuomos tikslais, ir biisto, kuriame gyvena savininkai, rinkos savybés yra stebimos
atskirai, tatkoma LSTI-O apibréztis, atsizvelgiant j $ias iSimtis:

a) bisto, pirkto nuomos tikslais, paskoly atveju:

— ,LS“ yra metinés skolos apmokéjimo islaidos, susijusios su biisto, pirkto nuomos tikslais, paskola, sandorio dél
paskolos sudarymo metu.

b) bisto, kuriame gyvena savininkai, paskoly atveju:

— ,LS“ yra metinés skolos apmokéjimo i8laidos, susijusios su biisto, kuriame gyvena savininkai, paskola, sandorio
del paskolos sudarymo metu.

— Susijusi pirma geriausia disponuojamyjy pajamy apibréZtis yra:

disponuojamosios pajamos = samdomy darbuotojy pajamos + savarankiskai dirban¢iy asmeny pajamos (pvz.,
pelnas) + pajamos i§ valstybés mokamy pensijy + pajamos i§ privaciy ir profesiniy pensijy + pajamos i3
nedarbo i$moky + pajamos i§ socialiniy pervedimy, i$skyrus nedarbo iSmokas + reguliariis privatiis pervedi-
mai, pavyzdziui, alimentai + (bendros nuomos pajamos i§ nekilnojamojo turto — nuomojamo nekilnojamojo
turto skolos apmokéjimo islaidos + pajamos i§ finansiniy investicijy) + pajamos i§ privataus verslo arba part-
nerystés + nuolatinés pajamos i§ kity Saltiniy + paskolos subsidijos — mokesc¢iai — sveikatos | socialinés apsau-
gos | medicininio draudimo jmokos + mokesciy nuolaidos.

6. Isiskolinimo apmokéjimo ir pajamy santykis sandorio sudarymo metu (DSTI-O)
1. DSTI-O apibrézta kaip:
DS

DSTIO = T

2. Skaic¢iavimo tikslais ,DS“ yra visos skolininko skolos, apibréztos kaip ,D* 4 skyriaus 2 skirsnyje, metinés jsiskolinimo
apmokéjimo islaidos sandorio dél paskolos sudarymo metu.

3. Skai¢iavimo tikslais ,I“ vartojama ta pacia reik§me kaip ir 3 skyriaus 4 skirsnyje.

4. DTI-O turéty bati laikomas pasirinktinu rodikliu, nes gali bati, kad kai kuriy jurisdikcijy skolintojai negali gauti rei-
kalingos informacijos, kad galéty apskaiciuoti jo skaitiklius. Taciau, jurisdikcijose, kuriose skolintojai gali gauti tokig
informacija (pavyzdziui, i§ kredito registry arba mokesciy jrasy), makrolygio rizikos ribojimo institucijos labai skati-
namos §j rodiklj jtraukti taip pat j savo rizikos stebésenos sistemg

7. Paskolos paliikkany padengimo rodiklis (ICR)
1. ICR apibréztas kaip:

Bendros metinés nuomos pajamos

ICR = —fetinés paliikany islaidos

2. Skai¢iavimo tikslais:

a) bendros metinés nuomos pajamos yra metinés nuomos pajamos, susikaupusios i§ biisto, pirkto nuomos tikslais,
neatémus visy veiklos sgnaudy, kad bty islaikyta turto verté, ir neatémus mokesciy;

b) metinés palikany islaidos yra metinés palikany islaidos, susijusios su bstu, pirktu nuomos tikslais.

3. Santykis gali biiti susijes su jo verte sandorio dél paskolos sudarymo metu (ICR-O) arba jo dabartine verte (ICR-C).
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8. Paskolos ir nuompinigiy santykis sandorio sudarymo metu (LTR-O)
1. LTR-O apibrézta kaip:
Paskola dél biisto, pirkto nuomos tikslais
LTRO = - — - - — -
Grynosios metinés nuomos pajamos arba bendrosios metinés nuomos pajamos
2. Skaic¢iavimo tikslais:

a) ,pirkimo nuomos tikslais paskola“ vartojama ta pacia reikSme kaip ir ,L“ 1 skyriaus 2 skirsnyje, bet yra ribota
RRE paskolomis, finansuojanc¢iomis bista, pirkta nuomos tikslais;

b) grynosios metinés nuomos pajamos yra metinés nuomos pajamos, susikaupiancios i§ bisto, pirkto nuomos tiks-
lais, atémus visas veiklos sanaudas, kad bty iSlaikyta turto verté, bet neatémus visy mokesciy;

¢) bendros metinés nuomos pajamos yra metinés pajamos, susikaupian¢ios nuomojant nuomininkams biistg, pirkta
nuomos tikslais, neatémus visy veiklos sgnaudy, kad bty islaikyta turto verté, ir neatémus mokesciy.

Grynosios metinés nuomos pajamos turéty biiti naudojamos apskai¢iuoti LTR-O. Jei néra Sios informacijos, kaip
alternatyva gali bati pasitelkta informacija apie naudojamas bendras metines nuomos pajamas.
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V PRIEDAS

APIBREZCIU IR RODIKLIY, SUSIJUSIY SU KOMERCINES PASKIRTIES NEKILNOJAMUOJU
TURTU, GAIRES

Siame priede pateiktos gairés dél tam tikry klausimy, susijusiy su CRE, CRE rodikliy apibréztimis ir ypa¢ Il priedu. Jy
tikslas néra pateikti i$samius techninius nurodymus, kaip uzpildyti III priedo $ablonus visais imanomais atvejais. Be to,
gairés turéty biiti aiskinamos kaip apimancios tikslines savokas ir tikslinius metodus, o kai kuriais atvejais nukrypimai
gali baiti pateisinami, kad biity atsizvelgta j rinky arba rinky segmenty specifikg.

1. Komercinés paskirties nekilnojamojo turto apibréztys

Siuo metu Sgjungos mastu néra CRE apibrézties, kuri biity pakankamai tiksli makropudenciniams tikslams.

a) Reglamento (ES) Nr. 575/2013 4 straipsnio 1 dalies 75 punktas apibrézia RRE, bet nepateikia tikslios CRE apibréz-
ties, kitokios negu ,biurai ar kitos komercinés patalpos” 126 straipsnyje. Sis reglamentas taip pat reikalauja, kad nuo-
savybés verté taip pat nepriklausyty nuo skolintojo kredito kokybés arba susijusio projekto vykdymo CRE atzvilgiu.

b) EBI pateiké naudingg papildomg kriterijy: pagrindiné turto paskirtis turéty bati ,susieta su ekonomine veikla“ (").
Nors ir naudingas, $is kriterijus néra pakankamai tikslus makropudenciniams tikslams.

¢) Europos Centrinio Banko reglamentas (ES) 2016/867 (ECB/2016/13) () yra kitas galimas CRE apibréZzties 3altinis.
Tadiau, siame etape Reglamentas apibrézia CRE kaip visg turta, kuris néra RRE (kaip apibrézta pirmiau esanciame
a punkte nurodytame reglamente). Tokia apibréZztis finansinio stabilumo tikslais yra per plati, nes pagrindinis tikslas
Cia yra apimtis, kuria grynyjy pinigy srautai, kuriy tikimasi i§ CRE, tokie kaip nuoma, bus pakankami grazinti pasko-
loms, kuriomis buvo finansuojamas turtas.

d) G-20 duomeny spragy iniciatyva (}) yra sudaryta i§ 20 rekomendacijy dél ekonominés ir finansy statistikos tobuli-
nimo, ji buvo pradéta, kad buity pagerintas ekonominiy ir finansiniy duomeny turéjimas ir palyginamumas po
2007-2008 m. finansy krizés. 19 rekomendacija pabrézia reikalavimg patobulinti gyvenamosios ir komercinés
paskirties nekilnojamojo turto statistikos prieinamuma. Tolesni veiksmai dél Sios iniciatyvos, jskaitant susitarima dél
CRE apibrézties, bus dar svarstomi ir galés pateikti tam tikrg jnasa dél ESRV tikslams reikalingy duomeny.

) Bazelio bankininkystés priezitiros komiteto konsultacinis dokumentas dél kredito rizikos standartizuoto metodo
pataisymy (*) taip pat apibrézia CRE kaip prieSingg RRE. RRE pozicija yra apibrézta kaip pozicija, uztikrinta nekilno-
jamuoju turtu, kuris yra gyvenamosios paskirties, ir atitinkantis visus taikytinus jstatymus, leidZiancius jame gyventi,
t. y. naudoti pagal gyvenamaja paskirtj. CRE pozicija apibréziama kaip nekilnojamuoju turtu, kuris néra gyvenamo-
sios paskirties, uztikrinta pozicija.

Atsizvelgiant j pirmiau minéty apibréZéiy apribojimus, $i rekomendacija numato CRE prakting apibrézti, skirtg specialiai
makroprudenciniams tikslams. Ji apibrézia CRE kaip bet kokj pajamas generuojantj nekilnojamajj turta, i$skyrus socia-
linj biista, galutiniams vartotojams priklausantj turta ir bista, pirkta nuomos tikslais.

Gali biiti diskutuojama, ar statomas nekilnojamasis turtas turéty biiti laikomas CRE. Siuo poZiiiriu nacionaliné praktika
skiriasi. Taciau kai kuriy valstybiy nariy paskutinés finansy krizés patirtis parodé kaip svarbu finansinio stabilumo tiks-
lais stebéti investicijas i $ia ekonoming veiklg ir jos finansavimg. Be to, tikimasi, kad uzbaigus statyti nauja nekilnojamajj
turtg, jis padidins blisimas CRE atsargas. Todél Sios rekomendacijos tikslais, statomas nekilnojamasis turtas laikomas CRE
subkategorija.

() Zr.: 2014 m. lapkri¢io 21 d. EBI klausimas ID 2014_1214.

() 2016 m. geguzés 18 d. Europos Centrinio Banko reglamentas (ES) Nr. 2016/867 dél neapibendrinty kredito ir kredito rizikos duo-
meny rinkimo (ECB/2016/13) (OL L 144, 2016 6 1, p. 44).

(*) Finansinio stabilumo taryba ir Tarptautinis valiutos fondas, Finansy krizé ir informacijos spragos — pranesimas G-20 finansy minist-
rams ir centriniy banky valdytojams (angl. The financial crisis and information gaps — report to the G-20 finance ministers and central bank
governors), 2009 m. spalio 29 d.

(*) Bazelio bankininkystés priezitiros komiteto Kredito rizikos standartizuoto metodo perZitira — antras konsultacinis dokumentas (angl. Revisions
to the Standardised Approach to credit risk — second consultative document), 2015 m. gruodis.
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Socialinis biistas yra sudétingas nekilnojamojo turto rinkos segmentas, nes jis $alyse gali pasireiksti skirtingomis formo-
mis. Jis neturéty bati jtrauktas j CRE apibréztj, kai nekilnojamojo turto sandorio vertg arba tokio turto nuomininkams
taikomg nuomg tiesiogiai jtakoja vieSasis subjektas, dél ko nuoma yra maZesné nei stebima egzistuojancioje rinkoje.
Pagal § kriterijy nacionalinés institucijos savo Salyje turéty nubréiti ribg tarp socialinio biisto ir privataus nuomos
sektoriaus.

Biistas, pirktas nuomos tikslais, nurodo bet kokj gyvenamosios paskirties nekilnojamajj turta, kurio tiesioginiai savinin-
kai yra privatiis namy {ikiai (), kuriy pradinis tikslas yra nuomoti nuomininkams. Siuo metu 3i veikla yra reiksminga tik
keliose valstybése narése. Biistas, pirktas nuomos tikslais, taip pat yra ribiné sritis tarp RRE ir CRE. Taciau kadangi $ig
veikla paprastai vykdo neprofesionaliis nuomotojai ne pilng darbo dieng, turintys nedidelj nekilnojamojo turto portfelj,
finansinio stabilumo tikslais gali biti aiSkinama, kad tai labiau priskirtina RRE sektoriui negu CRE sektoriui. Taciau dél
isskirtiniy jo rizikos savybiy nacionalinéms makrolygio rizikos ribojimo institucijoms rekomenduojama stebéti Sios rin-
kos dalies pokycius, naudojant kai kuriuos papildomus ir specialius rodiklius, jei $i veikla atspindi reik$mingg rizikos
Saltinj arba reik§mingg viso RRE skolinimo likuciy ar srauty dalj.

2. Komercinés paskirties nekilnojamojo turto duomeny $altiniai
2.1. Fizinés CRE rinkos rodikliai

Fizinés CRE rinkos rodikliai gali baiti gaunami is:
a) viesyjy Saltiniy, pavyzdzZiui, nacionaliniy statistikos agentiiry arba Zemés registry, arba
b) privataus sektoriaus duomeny teikéjy, kurie uzima esming CRE rinkos dalj.

ESRV ataskaita apie komercinés paskirties nekilnojamajj turta ir finansinj stabiluma ES pateikia turimy kainy indeksy ir
galimy duomeny Saltiniy apzvalgg ().

2.2. Finansy sistemos CRE pozicijos rodikliai

Rinkos dalyviy pozicijos, bent jau finansy sektoriaus, gali bati renkamos i§ priezitiros ataskaity. Kai kuriuos duomenis
ECB ir EDPPI jau surinko nacionaliniu lygiu. Taciau jie néra labai iSsamis. Nauji priezitiros ataskaity $ablonai bankams,
t. y. finansinés atskaitomybés (FINREP) ir bendrosios atskaitomybés (COREP) draudikams pagal Europos Parlamento ir
Tarybos direktyva 2009/138/EB (}) ir investiciniams fondams pagal Europos Parlamento ir Tarybos
direktyva 2011/61ES (*) gali pateikti i§samesnj vaizda dél finansy jstaigy CRE pozicijy.

Statistiniame Europos bendrijos ekonominés veiklos rasiy klasifikatoriuje (NACE 2 red.) pateikta klasifikacija gali bati
naudinga alternatyviai jvertinant finansy jstaigy CRE pozicijas, nes dél jos Sajungos institucijos pladiai susitaré ir ji nau-
dojama teisés aktais bankams ir draudimo bendrovéms nustatytuose ataskaity teikimo 3ablonuose. Siuo aspektu susije
du skirsniai:

a) F sekcija: statybos, i$skyrus inZineriniy statiniy statyba, ir

b) L sekcija: nekilnojamojo turto veikla, i$skyrus nekilnojamojo turto agentiiras.

Vadovaujantis 2013 m. geguzés 21 d. Europos Parlamento ir Tarybos reglamento (ES) Nr. 549/2013 dél Europos nacionaliniy ir regio-
niniy saskaity sistemos Europos Sgjungoje (OL L 174, 2013 6 26. p. 1) A priedo 2 skyriaus 2.118 punktu: ,N[nJamy tkiy sektoriui
[...] priskiriami asmenys ar asmeny grupés, kurie yra vartotojai, taip pat verslininkai, gaminantys rinkos prekes ir teikiantys nefinansi-
nes ir finansines paslaugas (rinkos gamintojai), jei prekes gamina ir paslaugas teikia ne atskiri kvazibendrovémis laikomi vienetai. Siam
sektoriui taip pat priskiriami asmenys ir asmeny grupés, gaminantys prekes ir teikiantys nefinansines paslaugas iSimtinai savo galuti-
niam naudojimui.”

(%) ESRV, Ataskaita apie komercinés paskirties nekilnojamaji turtg ir finansinj stabiluma ES (angl. Report on commercial real estate and finan-
cial stability in the EU), 2015 m. gruodis, ypac II priedo 2 skyriaus 2 skirsnis.

(®) 2009 m. lapkricio 25 d. Europos Parlamento ir Tarybos direktyva 2009/138/EB dél draudimo ir perdraudimo veiklos pradéjimo ir jos
vykdymo (Mokumas II) (OL L 335, 2009 12 17, p. 1).

(*) 2011 m. birzelio 8 d. Europos Parlamento ir Tarybos direktyva 2011/61/ES dél alternatyvaus investavimo fondy valdytojy, kuria i3

dalies kei¢iami direktyvos 2003/41/EB ir 2009/65/EB bei reglamentai (EB) Nr. 1060/2009 ir (ES) Nr. 1095/2010 (OL L 174,

20117 1, p. 1).
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Pagrindinis NACE klasifikacijy naudojimo trikumas yra tas, kad jos susietos su ekonominiais sektoriais, o ne paskolo-
mis. Pavyzdziui, duomenys apie nekilnojamojo turto bendrovei suteiktg paskolg pirkti masiny parka buty pateikti
L sekcijoje, net jei tai ne CRE paskola.

2.3. Privataus sektoriaus duomeny naudojimas

Kai nacionalinés makrolygio rizikos ribojimo institucijos naudoja privataus sektoriaus duomeny teikéjo duomenis tam,
kad parengty CRE rodiklius, tikimasi, kad jos nustatys taikymo srities ir apibréz¢iy, lyginant su reikalaujamomis Sioje
rekomendacijoje, skirtumus. Jos taip pat turéty sugebéti pateikti i§samig informacija apie duomeny teikéjo naudotg susi-
jusig metodikg ir atrankos apimtj. Privataus sektoriaus duomeny teikéjo duomenys turéty atspindéti visa rinka ir
D rekomendacijoje nustatytus susijusius suskirstymus:

a) turto rasj;

b) turto buvimo vietg;

¢) investuotojo pobidj ir tautybe;
d) skolintojo pobadj ir tautybe.

3.  Susije rodikliy suskirstymai

Nacionalinés makrolygio rizikos ribojimo institucijos turéty sugebéti jvertinti, kiek tokie suskirstymai yra svarbis jy CRE
rinkai, kai jos naudoja juos stebésenos tikslais, taip pat atsizvelgiant | proporcingumo principg.

,Turto rasis“ nurodo pagrinding komercinés paskirties turto paskirti. CRE rodikliy atveju $is suskirstymas turéty apimti
Sias kategorijas:

a) gyvenamosios paskirties, pvz. patalpos, kuriose yra daug namy akiy;

b) maZmeninés prekybos, pvz., viesbudiai, restoranai, prekybos centrai;

¢) biurai, pvz., turtas, kuris dazniausiai naudojamas kaip profesiniai arba verslo biurai;

d) pramoninés paskirties, pvz., turtas, naudojamas gamybos, paskirstymo ir logistikos tikslais;

e) kitos komercinés paskirties turto rasys.

Jei turtas yra miSrios paskirties, jis turéty bati laikomas skirtingais turto vienetais (pavyzdZiui, atsiZvelgiant i tai, kiek
ploto yra skiriama pagal kiekvieng paskirtj), kai yra jmanoma atlikti tokj suskirstyma, kitais atvejais turto riisis nusta-
toma pagal vyraujancia paskirtj;

,<Turto vieta“ nurodo nekilnojamojo turto rinkos suskirstymg (pavyzdziui, pagal regionus) arba antrines rinkas, ir $is
suskirstymas taip pat turéty apimti prestiZines ir ne prestiZines vietas. Paprastai prestiZiné vieta laikoma geriausia vieta
konkrecioje rinkoje ir tai taip pat atspindi nuomos pelningumg (paprastai Zemiausig rinkoje). Biury pastaty atveju tai
galéty bati vieta didelio miesto centre. Mazmeninés prekybos pastaty atveju tai gali bati miesto centras, kuriame daug
pésciyjy, arba centre esantis prekybos centras. Logistikos pastaty atveju tai gali bati vieta, kurioje yra reikalinga inf-
rastruktira ir paslaugos, turinti puikia prieiga prie transporto tinkly.

LJnvestuotojo pobiidis“ nurodo placias investuotojy kategorijas, pavyzdziui:
a) bankai;

b) draudimo bendrovés;

¢) pensijy fondaj;

d) investiciniai fondai;

e) nekilnojamojo turto bendrovés;

f) kita.
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Tikétina, kad bus prieinami tik duomenys apie jregistruota skolininkg arba investuotojg. Taciau, nacionalinés makrolygio
rizikos ribojimo institucijos turéty Zinoti, kad jregistruotas skolininkas arba investuotojas gali skirtis nuo galutinio skoli-
ninko arba investuotojo, kuris susijes su galutine rizika. Todél institucijos taip pat yra skatinamos, esant galimybei, ste-
béti informacija apie galutinj skolininkg arba investuotojg, pvz., atsizvelgdamos j surinktg i§ rinkos dalyviy informacija,
siekiant geriau suprasti rinkos dalyviy elgesj ir rizika.

,Skolintojo pobiidis“ nurodo placias skolintojy kategorijas, pavyzdZiui:
a) bankai, jskaitant ,blogus bankus®;

b) draudimo bendrovés;

¢) pensijy fondai.

Nacionalinéms makrolygio rizikos ribojimo institucijoms gali tekti pakoreguoti investuotojy ir skolintojy pobudziy
sarasa, kad biity atspindétos vietinio CRE sektoriaus savybés.

,Tautybé“ nurodo rinkos dalyvio jsisteigimo $alj. Investuotojy ir skolintojy tautybé turéty bti suskirstyta bent j Sias tris
geografines kategorijas:

a) vidaus;
b) likusios Europos ekonominés erdvés;
¢) likusio pasaulio sektoriaus.

Nacionalinés makrolygio rizikos ribojimo institucijos turéty Zinoti, kad jregistruoto investuotojo arba skolintojo tautybé
gali skirtis nuo galutinio investuotojo arba skolintojo, kuris susijes su galutine rizika, tautybés. Todél institucijos taip pat
yra skatinamos stebéti informacijg apie galutinio skolintojo arba investuotojo tautybe, pvz., atsizvelgdamos | surinktg i3
rinkos dalyviy informacija.

4. Fizinés rinkos rodikliams apskai¢iuoti skirti metodai

CRE kaina yra nuolatiné kokybés atskaitiné iSraiska (angl. quality numéraire), t. y. turto rinkos verté, atémus kokybinius
poky¢ius, tokius kaip nuvertéjimas (ir nusidévéjimas) arba vertés padidéjimas (pvz., renovacija), atlikus kokybés
koregavima.

Eurostato inicijuotose gairése patariama, kad duomenys apie kainas turéty bati surinkti i§ faktiniy sandoriy. Jei jy néra ir
(arba) jie néra visiskai reprezentatyviis, jie gali biiti nustatomi pagal apytikslius arba tikslius vertinimo duomenis (angl.
appraisal or valuation data), jei Sie duomenys atspindi dabarting rinkos kaing, o ne tvary kainos matavimo metoda.

5. Finansy sistemos komercinés paskirties nekilnojamojo turto pozicijy vertinimas

Finansy sistemos CRE pozicijas sudaro skolinimas, kurj daznai vykdo bankai, o kartais taip pat draudimo bendrovés, bei
investicijos, kurias daznai atlieka draudimo bendrovés, pensijy fondai ir investicijy fondai. Investicijos gali biti tiesiogiai
turimas CRE, pvz. turint CRE nuosavybés teise, ir netiesiogiai turimas CRE, pvz., per vertybinius popierius ir investici-
nius fondus. Jei skolintojas ar investuotojas pasinaudoja specialiosios paskirties jmone (SPV) kaip specialiu CRE finansa-
vimo metodu, toks skolinimas ar investicijos laikytinos tiesioginiu CRE skolinimu ar aktyvais (tai vadinama skaidrumo
metodu).

Vertindamos $ias visos sistemos pozicijas, nacionalinés makrolygio rizikos ribojimo institucijos turéty Zinoti apie dvi-
gubo skaiCiavimo rizikg. Investuotojai | CRE gali investuoti tiesiogiai ir netiesiogiai. PavyzdZiui, pensijy fondai ir drau-
dimo bendrovés | CRE daznai investuoja netiesiogiai.

Taip pat gali bati sunkiau apskaiiuoti uzsienio rinkos dalyviy pozicijas, kurios gali sudaryti reik§mingg rinkos dalj ().
Kadangi $ie rinkos dalyviai yra svarbiis CRE rinkos veikimui, patartina stebéti jy veikla.

Kadangi CRE veiklos nuostoliai daznai yra sutelkti banky skolinime, skirtame CRE, nacionalinés makrolygio rizikos ribo-
jimo institucijos skatinamos savo stebésenos metu skirti ypatinga démesj $iai veiklai.

(1) ESRV, Ataskaita apie komercinés paskirties nekilnojamaji turtg ir finansinj stabiluma ES (angl. Report on commercial real estate and finan-
cial stability in the EU), 2015 m. gruodis, ypac 2 skyriaus 3 skirsnis ir 1 intarpas.
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6. LTV apskai¢iavimo metodai

IV priede nustatyti LTV-O ir LTV-C apskai¢iavimo metodai. Taciau yra kai kuriy ypatumuy, i kuriuos reikia atsizvelgti
Siuos santykius apskaiciuojant CRE.

Sindikuotosios paskolos atveju LTV-O turéty bati apskaiciuotas kaip visy skolininkui suteikty paskoly, pradiné suma,
susijusi su turto verte sandorio sudarymo metu. Jei tai susij¢ su keletu turto vienety, LTV-O turéty bati skai¢iuojamas
kaip pradinés (-iy) paskolos (-y) sumos santykis su visa susijusiy turto vienety verte.

Kadangi turto vienety skaiCius yra daug mazesnis ir turtas CRE sektoriuje yra jvairesnis negu RRE sektoriuje, labiau
tikslinga apskaiciuoti LTV-C remiantis atskiro nekilnojamojo turto vertés jvertinimu negu naudojant vertés arba kainy

indeksa.

Galiausiai, nacionalinés makrolygio rizikos ribojimo institucijos turi stebéti LTV pasiskirstymg, kreipdamos ypatinga
démes;j | rizikingiausias paskolas, t. y. tas, kuriy LTV auks¢iausias, nes nuostoliai daznai atsiranda i§ tokios mazos tikimy-
bés didelio poveikio rizikos.

7. Paskolos palikany padengimo santykio (ICR) ir jsiskolinimo apmokéjimo padengimo santykio (DSCR)
apskaitiavimo metodai

Paskolos paliikany padengimo santykis (ICR) ir jsiskolinimo apmokéjimo padengimo santykis (DSCR) rodo nuomos
pajamas, gaunamas i§ CRE turto arba turto komplekso, atémus mokescius ir veiklos islaidas, kurias skolininkas turi
patirti, kad islaikyty turto verte.

ICR apibrézta kaip:

_ Grynosios metinés nuomos pajamos
Metinés paliikany islaidos

ICR

ICR skaiciavimo tikslais:

a) grynosios metinés nuomos pajamos apima metines nuomos pajamas, susikaupiancias i§ nuomininkams i§nuomoto
CRE, atémus mokescius ir visas veiklos sgnaudas, kad biity islaikyta turto verté;

b) metinés paliikany iSlaidos yra metinés paliikany islaidos, susijusios su paskola, uztikrinta CRE turtu arba turto
kompleksu.

ICR tikslas yra i$matuoti apimtj, kuria i§ turto kilusiy pajamy pakanka, kad baty sumokétos ta turtg perkant skolininko
patirtos su palikanomis susijusios islaidos. Todél ICR turéty bati analizuojamas turto lygiu.

DSCR apibrézta kaip:

Grynosios metinés nuomos pajamos
Metinis jsiskolinimo apmokéjimas

DSCR =

DSCR skai¢iavimo tikslais:

a) grynosios metinés nuomos pajamos yra metinés nuomos pajamos, susikaupiancios i§ nuomininkams nuomojamo
CRE, atémus mokescius ir visas veiklos sgnaudas, kad biity islaikyta turto verté;

b) metinis jsiskolinimo apmokéjimas yra metinis jsiskolinimo apmokéjimas, susijes su paskola, uztikrinta CRE turtu
arba turto kompleksu.

DSCR tikslas yra jvertinti visos skolos nastos, kurig turtas sukuria skolininkui, svertinj dydj. Todél vardiklis apima ne tik
paliikany islaidas, bet ir paskoly amortizacija, t. y., graZinamos paskolos sumas. Tokio rodiklio pagrindinis klausimas yra
tai, ar jis turéty bati skai¢iuojamas turto lygiu, ar skolininko lygiu. CRE finansavimas jprastai teikiamas be regreso teisés,
t. y., skolintojas turi teise gauti iSmokas tik i§ turto gaunamy pajamy, o ne i§ skolininko kity pajamy ar turto. Todél
labiau praktiska ir tinkama DSCR apskaiiuoti turto lygiu. Be to, telkiant démesj i skolininko bendras pajamas kilty
svarbiy konsolidacijos problemy, dél kuriy baity sunkiau apibrézti parametrus, kurie bity palyginami tarp valstybiy
nariy.
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8. Papildomi su statomu turtu susij¢ rodikliai

CRE statomo turto atveju, nacionalinés makrolygio rizikos ribojimo institucijos gali stebéti ne LTV atsiradimo metu, bet
ver¢iau paskolos ir kasty santykj (LTC). LTC atspindi pradinés visy suteikty paskoly sumos ir kasty, susijusiy su CRE
statyba iki jos uzbaigimo, santyki.

Be to, nacionalinés makrolygio rizikos ribojimo institucijos turéty daugiausia vykdyti rizikingiausiy projekty, pvz., ty,
kurie pasizymi labai Zemais iSankstinés nuomos arba iSankstinio pardavimo santykiais, stebéseng. Nebaigty statiniy
atveju, iSankstinés nuomos santykis yra lygus ploto, kurj nekilnojamojo turto rangovas jau yra iSnuomaves, kai yra
suteikta paskola, santykiui su visu plotu, kurj galima naudoti uzbaigus statybas; panasiai, iSankstinio pardavimo santykis
yra lygus plotui, kurj nekilnojamojo turto rangovas jau yra pardaves, kai yra suteikta paskola, santykiui su visu plotu,
kurj galima naudoti uzbaigus statybas.

9.  EPI kasmet skelbiamos komercinés paskirties nekilnojamojo turto pozicijos

Rekomenduojama, kad EPI, remdamosi i§ jstatymais nustatyty ataskaity teikimo $ablony gauta informacija, bent kasmet
atskleisty suvesting ir taip pat neapibendrintg informacija apie skirtingy nacionaliniy CRE rinky Sajungoje pozicijas sub-
jektams savo vykdomos priezitros srityje. Tikimasi, kad toks vieSas atskleidimas sustiprins nacionaliniy makrolygio
rizikos ribojimo institucijy Zinias apie kity valstybiy nariy subjekty veiklg jy vidaus CRE rinkoje. Jei kyla abejoniy dél
skelbiamy duomeny apimties ar kokybeés, kartu skelbiamos ir atitinkamos pastabos.

Paprastai EPI turéty suteikti galimybes bet kuriai Sajungos nacionalinei makrolygio rizikos ribojimo institucijai jvertinti
visy Sajungos finansy jstaigy pozicijas jy nacionalingje rinkoje. Tai reiskia, kad i§ visy finansy istaigy Sajungoje surinkti
duomenys turéty bati apibendrinti Salies lygiu.

EPI, atskleisdamos tokig suvesting informacija, turéty pasinaudoti jstatymais nustatyty ataskaity teikimo Sablony,
kuriuose pateiktas kredito pozicijy ir (arba) (tiesioginiy ir netiesioginiy) investicijy geografinis suskirstymas, informacija.
Kai ataskaity teikimo Sablonuose pateikiamas suskirstymas pagal NACE kodus ('), CRE galéty bati nurodytas ,F* ir ,L*
skyriuose, taciau traktuojant grieZtai, kai kurios subkategorijos turéty buti pasalintos atsiZvelgiant i Sioje rekomendaci-
joje priimta CRE apibréztj.

(") 2006 m. gruodzio 20 d. Europos Parlamento ir Tarybos reglamentas (EB) Nr. 1893/2006, nustatantis statistinj ekonominés veiklos
radiy klasifikatoriy NACE 2 red. ir i§ dalies kei¢iantis Tarybos reglamenta (EEB) Nr. 3037/90 bei tam tikrus EB reglamentus dél konkre-
Ciy statistikos sriciy (OL L 393, 2006 12 30, p. 1).
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