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PREPORUKE

EUROPSKI ODBOR ZA SISTEMSKE RIZIKE

PREPORUKA EUROPSKOG ODBORA ZA SISTEMSKE RIZIKE
od 31. listopada 2016.
o0 zatvaranju praznina u podacima o nekretninama
(ESRB/2016/14)
(2017/C 31/01)

OPCI ODBOR EUROPSKOG ODBORA ZA SISTEMSKE RIZIKE,

uzimajudi u obzir Ugovor o funkcioniranju Europske unije,

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

uzimajuéi u obzir Odluku ESRB/2011/1 Europskog odbora za sistemske rizike od 20. sije¢nja 2011. o dono3enju Pos-
lovnika Europskog odbora za sistemske rizike (%), a posebno njezine ¢lanke od 18. do 20.,

bududi da:

(1)

Gradevinski sektor igra vaznu ulogu u gospodarstvu i njegov razvoj moZe imati znacajan utjecaj na financijski
sustav. Prija$nje financijske krize pokazale su da neodrziva kretanja na trzi§tima nekretnina mogu imati ozbiljne
posljedice na stabilnost financijskog sustava i gospodarstva u cjelini. Nepovoljna kretanja na trZi$tu nekretnina
u nekim drzavama ¢lanicama, kako za stambene nekretnine tako i za poslovne nekretnine, dovela su u proslosti
do velikih gubitaka i negativno utjecala na realno gospodarstvo. To odrazava izravno medudjelovanje izmedu
gradevinskog sektora, osiguravatelja financiranja i drugih gospodarskih sektora te snaznu povratnu spregu izmedu
financijskog sustava i realnog gospodarstva, jacajuéi sva negativna kretanja.

Ove su veze vazne jer pokazuju da rizici koji proizlaze iz gradevinskog sektora mogu imati sistemski utjecaj pro-
ciklicke prirode. Ranjivosti financijskog sustava u pravilu se akumuliraju tijekom uzlazne faze gradevinskog cik-
lusa na trziStu nekretnina. UoCena niZa razina rizika i jednostavniji pristup financiranju mogu doprinijeti nagloj
kreditnoj ekspanziji i povecanju ulaganja, zajedno s povecanom potraznjom za nekretninama, stvarajuéi pritisak
na povecanje cijena nekretnina. Buduéi da posljedi¢ne viSe vrijednosti kolaterala pogoduju potraznji za kreditima
i ponudi kredita, ova samoosnazujuca dinamika moZe dovesti do spekulativnih balona. Obratno, tijekom silazne
faze gradevinskog ciklusa, strozi uvjeti kreditiranja, povecano izbjegavanje rizika i pritisak na smanjenje cijena
nekretnina mogu negativno utjecati na otpornost korisnika kredita i davatelja kredita, slabeéi time gospodarske
uvjete.

Uspostavljanje uskladenijeg okvira za pracenje kretanja na trzistima stambenih i poslovnih nekretnina, segmenata
gradevinskog sektora koji su najvazniji za potrebe financijske stabilnosti, stoga je bitno za osiguranje ranog utvr-
divanja slabosti koje bi mogle dovesti do buducih financijskih kriza. Kreatori politika trebaju imati na raspolaga-
nju odredeni skup relevantnih informacija, uklju¢ujuéi pouzdani skup kljuénih pokazatelja, koji bi im pomogli
utvrditi jacanje sistemskih rizika i procjenu moguée potrebe za makrobonitetnom intervencijom. Pored toga, ovi
pokazatelji mogu igrati vaznu ulogu pri utvrdivanju treba li uopée i kada postroziti ili olabaviti uskladene makro-
bonitetne instrumente usmjerene prema davateljima kredita, a koji su na raspolaganju na temelju prava Unije.
Nadalje, pokazatelji se takoder mogu koristiti radi usmjeravanja nacionalnih tijela pri koriStenju nacionalnih
makrobonitetnih instrumenata usmjerenih prema korisnicima kredita.

(') SLL331,15.12.2010,, str. 1.
() SLC58,24.2.2011,, str. 4.
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(4)  Nedostatak zajednicki usuglagenih radnih definicija u drzavama ¢lanicama u pogledu sektora stambenih i poslov-
nih nekretnina, zajedno s operativnim ogranicenjima u pogledu raspolozivosti podataka za odredeni broj odgova-
rajucih pokazatelja, onemogucuje pouzdanost analiza financijske stabilnosti i time oteZava to¢nu procjenu i uspo-
redbu rizika na nacionalnim trzistima. Sto se stambenih nekretnina tice, prijasnje izucavanje koje je proveo
Europski odbor za sistemske rizike (ESRB) (!) pokazalo je da usporedivi podaci visoke kvalitete o nekim klju¢nim
parametrima potrebnim za nadzor financijske stabilnosti i kreiranje politike jo§ nisu raspoloZivi. Pored toga, pro-
cjena sposobnosti ovih pokazatelja da dostave rana upozorenja u odnosu na nastajanje sistemskih rizika onemo-
guéena je zbog nepostojanja pouzdane i uskladene vremenske serije podataka. Sto se poslovnih nekretnina tice,
slican rad ESRB-a () dovelo je do zakljutka da su nedostatak uskladene radne definicije poslovne nekretnine
i nedostatak granularnog i pouzdanog okvira podataka koji obuhvaca kretanja na Sirem trzistu doveli su do pro-
blemati¢nosti analize sistemskih rizika.

(5) U drzavama clanicama osmisljene su i provedene mjere radi ublaZzavanja prociklickih ucinaka trziSta nekretnina,
a radi jaCanja otpornosti kreditnih institucija na negativna prelijevanja koja proizlaze iz dinamike trzista nekret-
nina. Osim toga, bonitetna pravila za bankovni sektor Unije, kako su utvrdena u Uredbi (EU) br. 575/2013 Europ-
skog parlamenta i Vijeca (*) i Direktivi 2013/36/EU Europskog parlamenta i Vije¢a (*) uvela su skup instrumenata,
kao $to su sektorski kapitalni zahtjevi kojima je cilj ublazavanje rizika koji nastaju u odredenim sektorima, uklju-
¢ujudi gradevinski sektor. Bonitetni okvir Unije usmjeren je uglavnom na mjere utemeljene na kapitalu usmjerene
na strukturu kapitala kreditnih institucija. Instrumenti usmjereni na korisnike kredita, kao $to su ogranicenja
omjera kredita i vrijednosti nekretnine, omjera kredita i prihoda, omjera duga i prihoda, omjera pokri¢a kamata
i omjera otplate duga i prihoda ili omjera pokrica otplate duga, izvan su podrudja primjene Uredbe (EU)
br. 575/2013 i Direktive 2013/36/EU i njihova je provedba uredena nacionalnim pravom. Pojedine drzave ¢lanice
ve¢ su aktivirale neke od ovih instrumenata, iako se definicije instrumenata i pokazatelja razlikuju.

(6) U provodenju svojih zadaca, ESRB bi trebao doprinositi osiguravanju financijske stabilnosti i ublazavanju negativ-
nih ucinaka na unutarnje trziSte i realno gospodarstvo. Za te potrebe, raspolozivost uskladenih radnih definicija
i osnovnog skupa usporedivih i pravovremeno dostupnih pokazatelja u odnosu na nekretnine od klju¢ne su vaz-
nosti. Bolje razumijevanje strukturnih i ciklickih znacajki trzista stambenih i poslovnih nekretnina u Uniji pomo¢i
e pri omogucavanju boljeg pracenja dinamike gradevinskog sektora nacionalnim makrobonitetnom tijelima, pri
utvrdivanju prijetnje koje on moze predstavljati financijskoj stabilnosti te poduzimanje prikladnih radnji.

(7)  Stoga je potrebno rijesiti postojeée praznine u raspoloZivosti i usporedivosti podataka o trzitima stambenih
i poslovnih nekretnina u Uniji koji su bitni za makrobonitetne potrebe. Sukladno tome, u tu svrhu potrebno je
osigurati ciljane radne definicije stambenih i poslovnih nekretnina. Osim toga, trebalo bi utvrditi zajednicki skup
pokazatelja koji bi nacionalna makrobonitetna tijela trebala pratiti radi procjene rizika koji proizlaze iz sektora
stambenih i poslovnih nekretnina, zajedno s ciljanim definicijama tih pokazatelja. Upute bi trebale detaljnije odre-
diti dimenzije i stupanj granularnosti za svaki pokazatelj, podru¢je primjene predvidenih informacija i mjerenje
pokazatelja.

(8)  Usvajanje uskladenih definicija i metoda za mjerenje pokazatelja koje se koriste za pralenje trzista stambenih
i poslovnih nekretnina ne sprjeava nacionalna makrobonitetna tijela da se oslanjaju, za procjenu svog internog
rizika i politike, na pokazatelje nekretnina koji se temelje na njihovim vlastitim definicijama i parametrima, koji
mogu biti prikladniji za udovoljavanje nacionalnim zahtjevima.

(9)  Uzimajudi u obzir snaznu prociklicku prirodu kretanja na trzistima poslovnih nekretnina, praenje rizika na tim
trzistima trebalo bi provoditi ¢esée nego pradenje trzista stambenih nekretnina. Stoga bi pracenje, kako za fizicko
trziste, tako i za ulaganja i kreditne tokove i odgovarajule standarde kreditiranja, trebalo provoditi barem tromje-
se¢no. Pracenje stanja ulaganja i kreditiranja te odgovarajucih standarda kreditiranja u sektoru poslovnih nekret-
nina, kao i kretanja standarda kreditiranja u sektoru stambenih nekretnina, trebalo bi se provoditi najmanje jed-
nom godisnje.

(") ESRB, Izvjesce o stambenim nekretninama i financijskoj stabilnosti u EU, prosinac 2015.

(*) ESRB, Izvjesce o poslovnim nekretninama i financijskoj stabilnosti u EU, prosinac 2015.

(}) Uredba (EU) br. 575/2013 Europskog parlamenta i Vijeca od 26. lipnja 2013. o bonitetnim zahtjevima za kreditne institucije i investi-
cijska drustva i o izmjeni Uredbe (EU) br. 648/2012 (SLL 176, 27.6.2013., str. 1.).

(*) Direktiva 2013/36/EU Europskog parlamenta i Vije¢a od 26. lipnja 2013. o pristupanju djelatnosti kreditnih institucija i bonitetnom
nadzoru nad kreditnim institucijama i investicijskim drustvima, izmjeni Direktive 2002/87[EZ te stavljanju izvan snage direktiva
2006/48/EZ i 2006[49[EZ (SLL 176, 27.6.2013., str. 338.).
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(10)

(11)

(12)

(14)

Bududi da su trzista poslovnih nekretnina heterogena, nacionalna makrobonitetna tijela trebalo bi poticati da
naprave ra$¢lambu zajednickog skupa pokazatelja u skladu s odgovarajuéim dimenzijama, kao §to su vrsta nekret-
nine, mjesto na kojem se nekretnina nalazi te vrsta i nacionalnost sudionika na trzistu. Nadalje, ESRB poti¢e naci-
onalna makrobonitetna tijela da razmotre informacije o raspodjeli klju¢nih pokazatelja kao sto su omjer kredita
i vrijednosti nekretnine u vrijeme odobravanja kredita, trenutni omjer kredita i vrijednosti nekretnine, omjer
pokri¢a kamate i omjer pokri¢a otplate duga u skladu s odgovarajuéim skupinama rizika. Buduéi da u ovom
trenutku informacije o tim raspodjelama nisu raspolozive na razini Unije, nije moguce dati posebne smjernice
u pogledu odgovarajucih skupina rizika za ove pokazatelje poslovnih nekretnina. U nedostatku konkretnijih infor-
macija, pralenje na temelju znacajki raspodjele pokazatelja (npr. kvantila) moZze predstavljati alternativu, s potre-
bom usmjeravanja pozornosti na ekstreme rizike (tj. gornje ili donje kvantile ovisno o raspolozivom pokazatelju).

Trzista poslovnih nekretnina obi¢no karakterizira Sirok raspon sudionika na trziStu, ¢esto inozemnih koji pone-
kad nisu pod mikrobonitetnim ili makrobonitetnim nadzorom. Stoga bi trebalo poticati europska nadzorna tijela
da na godisnjoj osnovi objavljuju relevantne agregirane podatke na razini drZave, o aktivnostima subjekata koji su
pod njihovim nadzorom na trzistima poslovnih nekretnina, a koji su utemeljeni na podacima prikupljenim putem
postojecih regulatornih izvjestajnih obrazaca. Takvo javno objavljivanje poboljsat ¢e znanje nacionalnih makrobo-
nitetnih tijela o aktivnosti subjekata iz drugih drzava ¢lanica na njihovom domacem trZistu poslovnih nekretnina.

Osim koristenja kvantitativnih pokazatelja, ESRB poti¢e nacionalna makrobonitetna tijela da prate kretanja na
trziStima nekretnina putem redovnih kontakata s odgovarajuéim sudionicima na trzistu, posebice za sektor pos-
lovnih nekretnina.

Ova je Preporuka pripremljena uzimajuéi u obzir druge tekuée medunarodne i europske inicijative u podrugju
uskladivanja i prikupljanja podataka, time da je u kontekstu zatvaranja praznina u podacima o nekretninama
najbitnija Uredba (EU) 2016/867 Europske sredi$nje banke (') kojom je uveden projekt o skupu podataka AnaCre-
dit. Medutim, nije moguce osloniti se samo na AnaCredit za ispunjavanje potrebe za informacijama utvrdenim
u ovoj Preporuci zbog neke od njezinih znacajki. Kao prvo, definicije stambenih i poslovnih nekretnina navedene
u Preporuci podrobnije su i primjerenije za potrebe financijske stabilnosti nego one navedene u Uredbi (EU)
2016/867 koja se poziva samo na definicije iz Uredbe (EU) br. 575/2013. Kao drugo, informacije o nekim kljuc-
nim pokazateljima i trzi§nim segmentima za koje je u ovoj Preporuci utvrdeno da su vazni za financijsku stabil-
nost (kao to je segment ,kupnje radi davanja u najam”) nisu predvidene u Uredbi (EU) 2016/867. Kao trece,
u obuhvatu skupa podataka AnaCredit su samo drzave ¢lanice europodrucja. Drzave ¢lanice izvan europodrucja
imaju mogucénost dobrovoljno sudjelovati, ali je u ovoj fazi jo§ nejasno koje ¢e drzave clanice odabrati ovu
moguénost. Kao Cetvrto, skup podataka AnaCredit trenutno je ograni¢en na pravne osobe i druge institucionalne
jedinice, uklju¢ujuéi nefinancijska drustva. Podaci o kreditima fizickim osobama nisu jo§ u njegovu obuhvatu,
a vremenski okvir takvog prosirenja obuhvata jos nije odreden. Kao peto, skup podataka AnaCredit prikuplja
kredite koje drze ili koje servisiraju kreditne institucije. Ovaj pristup podrazumijeva da su krediti koje drze drugi
sudionici na trziStu registrirani u skupu podataka AnaCredit samo kada kreditna institucija servisira kredit. Vaz-
nost drugih sudionika na trziStu koji financiraju nekretnine, posebice poslovne nekretnine, zahtijeva veliko pri-
kupljanje kredita koje su odobrile ove institucije. Kako je navedeno u uvodnim izjavama 10. i 12. Uredbe
ESB[2016/13, kod pripreme buducih faza skupa podataka AnaCredit, opseg kredita u ovom trzi$nog segmenta,
procijenit ¢e se kao dio postupka procjene koristi i trofkova, prije mogucih prosirenja izvjestajne populacije
i izvjestajnih zahtjeva radi boljeg pokrivanja stambenih kredita i kredita za poslovne nekretnine. Kao Sesto, pri-
mjenom nacela razmjernosti, male bi banke mogle biti iskljucene iz podru¢ja primjene skupa podataka AnaCre-
dit (%) iako bi makrobonitetno tijelo moglo smatrati da se i njihova aktivnost u gradevinskom sektoru takoder
mora pratiti radi financijske stabilnosti.

Kako bi se nadgradile postojece odluke, strukture, projekti i metodoloski rad, savjetuje se povezivanje s projektom
skupa podataka Anacredit radi provedbe ove Preporuke.

Svrha ove Preporuke jest da nacionalna makrobonitetna tijela provedu okvir za pradenje kretanja u sektoru
nekretnina koji je bitan za financijsku stabilnost i utemeljen na preporucenim, zajednicki utvrdenim ciljnim defi-
nicijama i pokazateljima. ESRB takoder smatra da bi za financijsku stabilnost i dono$enje makrobonitetne

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

(%) Nacionalne sredi$nje banke mogu odobriti odstupanja malim kreditnim institucijama pod uvjetom da ukupan doprinos svih kreditnih
institucija kojima je odobreno odstupanje, ukupnom nepodmirenom iznosu kredita u drzavi ¢lanici izvjestiteljici ne premasuje 2 %.
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politike bilo korisno redovito prikupljanje i distribucija na razini Unije, usporedivih podataka pojedine zemlje
o tim pokazateljima. To bi omogucéilo ne samo to¢niju procjenu rizika povezanih s nekretninama diljem drzava
¢lanica, nego i usporedbu upotrebe instrumenata makrobonitetne politike koje su aktivirale drzave ¢lanice radi
rjeSavanja slabosti povezanih s nekretninama. Na temelju ¢lanka 2. Uredbe Vije¢a (EU) br. 1096/2010 od
17. studenoga 2010. o dodjeli posebnih zadaca Europskoj srediSnjoj banci u vezi s funkcioniranjem Europskog
odbora za sistemske rizike, ESB je duZan osigurati analiticku, statisticku, logisticku i administrativiu potporu
ESRB-u. ESB je stoga u dobrom polozaju da koordinira takvo prikupljanje i distribuciju podataka na razini Unije.
Rad na tome potrebno je zapoceti odmah nakon dono$enja Preporuke, uz savjetovanje s Eurostatom i prema
potrebi, nacionalnim zavodima za statistiku. Kako makrobonitetna tijela budu zapocela provedbu Preporuke
i kako bude napredovalo stvarno prikupljanje podataka na razini Unije, bit ¢e potrebne daljnje tehnicke smjernice
i rad na ciljnim definicijama i pokazateljima radi udovoljavanja specifi¢nostima trzista ili trzi$nih segmenata i radi
osiguravanja statisticke kvalitete podataka; medutim, sve podrobnije provedbene smjernice ne bi trebale promije-
niti temeljne znacajke i svrhu ciljnih definicija i pokazatelja kako je utvrdeno u ovoj Preporuci.

(16) Kod provedbe ove Preporuke i daljnjeg tehnickog rada navedenog u uvodnoj izjavi 15., potrebno je obratiti duznu
paznju na nacelo razmjernosti. Kod nastavka primjene relevantnih pokazatelja i metoda za njihov izracun,
potrebno je uzeti u obzir veli¢inu i kretanja na nacionalnim trZidtima stambenih i poslovnih nekretnina. Sve pro-
¢jene u pogledu provedbe Preporuke trebale bi uzeti u obzir napredak i ogranicenja povezana s prikupljanjem
podataka na razini Unije navedenim u uvodnoj izjavi 15. Posebno, konac¢na izvjesca koja je potrebno dostaviti do
kraja 2020. za Preporuke od A do D, mozda nece nuzno sadrzavati sve kljune pokazatelje, ako je to opravdano
tim ogranicenjima.

(17) Ova Preporuka bez utjecaja je na ovlasti u podrucju monetarne politike sredidnjih banaka Unije.
(18) Razmatranja relevantnih dionika iz privatnog sektora uzeta su u obzir pri izradi ove Preporuke.

(19) Preporuke ESRB-a objavljuju se nakon $to Op¢i odbor obavijesti Vijece o svojoj namjeri objavljivanja preporuka
te omogudi Vije¢u da reagira,

DONIJELO JE OVU PREPORUKU:

ODJELJAK 1.
PREPORUKE
Preporuka A - Pralenje rizika koji proizlaze iz gradevinskog sektora stambenih nekretnina

1. Nacionalnim makrobonitetnim tijelima preporucuje se da primijene okvir za pradenje rizika za svoj domadi sektor
stambenih nekretnina, uklju¢ujuéi informacije o trenutnim standardima kreditiranja za domadce kredite za stambene
nekretnine. U tu svrhu, sljedeéi skup standarda kreditiranja preporucuje se za ucinkovito pracenje rizika koji proiz-
laze iz trziSta stambenih nekretnina:

(a) omjer kredita i vrijednosti nekretnine u vrijeme odobravanja kredita (LTV-O);

(b) trenutni omjer kredita i vrijednosti nekretnine (LTV-C);

(c) omjer kredita i prihoda u vrijeme odobravanja kredita (LTI-O);

(d) omjer duga i prihoda u vrijeme odobravanja kredita (DTI-O);

(e) omjer otplate kredita i prihoda u vrijeme odobravanja kredita (LSTI-O);

(f) omjer otplate duga i prihoda u vrijeme odobravanja kredita (DSTI-O) kao fakultativni pokazatelj;
(g) broj i koli¢ina ispladenih kredita za stambene nekretnine;

(h) dospijece kredita za stambene nekretnine u vrijeme odobravanja kredita.

Informacije o ovim pokazateljima trebale bi se odnositi na domace davatelje kredita na pojedina¢noj osnovi i trebale
bi biti dovoljno reprezentativne u pogledu domaceg trzita kredita za stambene nekretnine.
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2. Kada kupnja stambene nekretnine radi davanja u najam predstavlja znaCajan izvor rizika koji proizlaze iz domaceg
gradevinskog sektora, zbog toga $to mozda ¢ini znacajni udio stanja ili tokova ukupnog kreditiranja za kupnju stam-
benih nekretnina (ali ne samo zbog toga), nacionalnim makrobonitetnim tijelima preporucuje se da primijene okvir
za pracenje rizika utemeljen na odredenom broju dodatnih pokazatelja za ovaj segment trziSta. Kada nema kvantita-
tivnih informacija ili kada su takve informacije ogranicene radi procjene znacaja kupnje stambene nekretnine radi
davanja u najam, ova ée se procjena mozda modi izvrsiti na temelju informacija koje su kvalitativne prirode. Dodatni
pokazatelji za ovaj segment trzista trebali bi ukljucivati:

(a) omjer pokri¢a kamate u vrijeme odobravanja kredita (ICR-O)
(b) omjer duga i najma u vrijeme odobravanja kredita (LTR-O).

3. Za izracun pokazatelja navedenih u stavcima 1. i 2., nacionalnim makrobonitetnim tijelima preporucuje se da slijede
upute navedene u Prilogu IV. ovoj Preporuci.

4. Na temelju pokazatelja iz stavaka 1. i 2., nacionalnim makrobonitetnim tijelima preporucuje se da najmanje jednom
godisnje prate kretanja u domacem sektoru stambenih nekretnina.

Preporuka B - Bitne informacije u odnosu na gradevinski sektor stambenih nekretnina

1. Nacionalnim makrobonitetnim tijelima preporucuje se pratiti jednovarijantnu raspodjelu i odabrane zajednicke raspo-
djele relevantnih pokazatelja navedenih u Obrascu A Priloga II. ovoj Preporuci. Ovaj obrazac daje smjernice o granu-
larnosti informacija potrebnih za pracenje rizika koji proizlaze iz domaceg sektora stambenih nekretnina.

2. Nacionalnim makrobonitetnim tijelima preporucuje se da prate rizike u odnosu na razlicite pokazatelje na temelju
sljede¢ih informacija navedenih u Obrascu A Priloga II. ovoj Preporuci.

(a) Za tokove kredita za stambene nekretnine odobrene u izvjestajnom razdoblju, nacionalna makrobonitetna tijela
trebala bi uzeti u obzir:

— ukupan broj ugovora i povezani iznos u nacionalnoj valuti;

— broj ugovora i povezani iznos u nacionalnoj valuti ras¢lanjen prema kategorijama navedenim u Obrascu
A Priloga II. ovoj Preporuci.

(b) Za omjere kredita i vrijednosti nekretnine u vrijeme odobravanja kredita (LTV-O) i omjere otplate kredita
i prihoda u vrijeme odobravanja kredita (LSTI-O) povezane s tokovima kredita za stambene nekretnine, naci-
onalna makrobonitetna tijela trebala bi uzeti u obzir:

— ponderirani prosjek odgovarajuleg omjera izrazen u postotku;

— ponderirani prosjek odgovarajudeg omjera izrazen u postotku rasclanjen prema kategorijama navedenim
u Obrascu A Priloga II. ovoj Preporuci;

— broj ugovora i povezani iznos u nacionalnoj valuti ra§¢lanjen prema skupinama raspodjela navedenim
u Obrascu A Priloga II. ovoj Preporuci.

(c) Za omjer otplate duga i prihoda u vrijeme odobravanja kredita (DSTI-O) (fakultativni pokazatelj) povezan s toko-
vima kredita za stambene nekretnine, nacionalna makrobonitetna tijela trebala bi uzeti u obzir:

— ponderirani prosjek odgovarajuleg omjera izrazen u postotku;

— broj ugovora i povezani iznos u nacionalnoj valuti ra$¢lanjen prema skupinama raspodjela navedenim
u Obrascu A Priloga II. ovoj Preporuci.

(d) Za trenutni omjer kredita i vrijednosti nekretnine (LTV-C) povezan s koli¢cinom kredita, za stambene nekretnine,
nacionalna makrobonitetna tijela trebala bi uzeti u obzir:

— ponderirani prosjek odgovarajueg omjera izrazen u postotku;

— broj ugovora i povezani iznos u nacionalnoj valuti ras¢lanjen prema skupinama raspodjela navedenim
u Obrascu A Priloga II ovoj Preporuci.
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() Za dospijece u vrijeme odobravanja kredita u vezi s tokovima kredita za stambene nekretnine, nacionalna makro-
bonitetna tijela trebala bi uzeti u obzir:

— ponderirano prosje¢no dospijece izrazeno u godinama;

— broj ugovora i povezani iznos u nacionalnoj valuti ras¢lanjen prema grupama raspodjela navedenim
u Obrascu A Priloga II. ovoj Preporuci.

(f) Za omjere kredita i prihoda (LTI-O) i omjere duga i prihoda (DTI-O) povezane s tokovima kredita za stambene
nekretnine, nacionalna makrobonitetna tijela trebala bi uzeti u obzir:

— ponderirani prosjek odgovarajuceg omjera;

— broj ugovora i povezani iznos u nacionalnoj valuti ra$¢lanjen prema grupama raspodjela navedenim
u Obrascu A Priloga II. ovoj Preporuci.

(2) Za zajednicku raspodjelu omjera otplate kredita i prihoda u vrijeme odobravanja kredita (LSTI-O), omjera kredita
i vrijednosti nekretnine u vrijeme odobravanja kredita (LTV-O) i dospijeCa kredita za stambene nekretnine
u vrijeme odobravanja kredita za tokove kredita za stambene nekretnine, nacionalna makrobonitetna tijela trebala
bi uzeti u obzir broj ugovora i povezani iznos u nacionalnoj valuti rai¢lanjen prema kategorijama navedenim
u Obrascu A Priloga II. ovoj Preporuci.

(h) Za zajednicku raspodjelu omjera otplate kredita i prihoda u vrijeme odobravanja kredita (LSTI-O) i pocetnog
razdoblja fiksiranja kamatne stope tokova kredita za stambene nekretnine, nacionalna makrobonitetna tijela tre-
bala bi uzeti u obzir broj ugovora i povezani iznos u nacionalnoj valuti rai¢lanjen prema kategorijama navede-
nim u Obrascu A Priloga II. ovoj Preporuci.

(i) Za zajednicku raspodjelu omjera duga i prihoda u vrijeme odobravanja kredita (DTI-O) i omjera kredita i vrijed-
nosti nekretnine u vrijeme odobravanja kredita (LTV-O) za tokove kredita za stambene nekretnine, nacionalna
makrobonitetna tijela trebala bi uzeti u obzir broj ugovora i povezani iznos u nacionalnoj valuti ras¢lanjen prema
kategorijama navedenim u Obrascu A Priloga II. ovoj Preporuci.

3. Kada kupnja stambene nekretnine radi davanja u najam predstavlja znacajni izvor rizika koji proizlaze iz domaceg
sektora stambenih nekretnina ili ¢ini znacajni udio stanja ukupnih kredita za stambene nekretnine zbog toga 3to
moZda ¢ini znacajni udio stanja ili tokova ukupnog kreditiranja za kupnju stambenih nekretnina (ali ne samo zbog
toga), nacionalnim makrobonitetnim tijelima preporucuje se da prate rizike u odnosu na relevantne pokazatelje,
posebno za kupnju stambenih nekretnina radi davanja u najam i nekretnina kojima se koristi vlasnik. U ovom slu-
¢aju, nacionalna makrobonitetna tijela trebala bi uzeti u obzir ras¢lambe navedene u obrascu B Priloga II ovoj
Preporuci.

Preporuka C - Praéenje rizika koji proizlaze iz gradevinskog sektora poslovnih nekretnina

1. Nacionalnim makrobonitetnim tijelima preporucuje se da primijene okvir za pralenje rizika za svoj domaéi sektor
poslovnih nekretnina. U tu svrhu, preporucuje se sljedeéi skup pokazatelja za u¢inkovito pracenje rizika koji proiz-
laze iz trziSta poslovnih nekretnina:

Pokazatelji na fizickom trziStu poslovnih nekretnina:

(a) indeks cijena;

(b) indeks najma;

(c) indeks prinosa od najma;

(d) stopa slobodnih nekretnina;

() pocetak izgradnje;

Pokazatelji kreditne izloZenosti financijskog sektora prema poslovnim nekretninama:

(f) kreditni tokovi u vezi s poslovnim nekretninama (uklju¢ujudi nekretnine u izgradnji);
(g) tokovi losih kredita za poslovne nekretnine (ukljucujudi nekretnine u izgradnj);

(h) tokovi rezervacija za gubitke po kreditima za poslovne nekretnine (ukljucujudi nekretnine u izgradnji);
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(i) tokovi rezervacija za gubitke po kreditima za nekretnine u izgradnji (kao dio kreditiranja poslovnih nekretnina);
() stanja kreditiranja poslovnih nekretnina (ukljucujudi nekretnine u izgradnj);
(k) stanja losih kredita za poslovne nekretnine (uklju¢ujuéi nekretnine u izgradnji);

() stanja rezervacija za gubitke po kreditima za kreditiranje poslovnih nekretnina (ukljucujuéi nekretnine
u izgradnji);

(m) stanja kreditiranja za nekretnine u izgradnji (kao dio kreditiranja poslovnih nekretnina);
(n) stanja losih kredita za nekretnine u izgradnji (kao dio kreditiranja poslovnih nekretnina);

(o) stanja za gubitke po kreditima za kreditiranje za nekretnine u izgradnji (kao dio kreditiranja poslovnih
nekretnina).

Pokazatelji standarda kreditiranja poslovnih nekretnina:

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

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

(r) ponderirani prosjek omjera pokri¢a kamata u vrijeme odobravanja kredita (ICR-O) za tokove kredita za poslovne
nekretnine 1 ponderirani prosjek trenutnog omjera pokri¢a kamata (ICR-C) za stanja kredita za poslovne
nekretnine;

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

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

2. Kada se smatra da ulaganja predstavljaju znacajni udio u financiranju poslovnih nekretnina, nacionalnim makroboni-
tetnim tijelima preporucuje se da u okvir za pralenje rizika za svoj domadi sektor poslovnih nekretnina takoder
ukljuce sljedei skup dodatnih pokazatelja o izloZenostima za investicije u poslovne nekretnine:

(a) izravne i neizravne investicijske tokove u vezi s poslovnim nekretninama;

(b) prilagodbe vrednovanja u odnosu na tokove u vezi s investicijama u poslovne nekretnine;
(c) izravna i neizravna stanja investicija u poslovne nekretnine;

(d) prilagodbe vrednovanja u odnosu na stanja u vezi s investicijama u poslovne nekretnine.

3. Za izraCun pokazatelja navedenih u stavcima 1. i 2., nacionalnim makrobonitetnim tijelima preporucuje se da slijede
upute navedene u Prilogu V. i ako je primjenjivo za poslovne nekretnine, upute navedene u Prilogu IV. ovoj
Preporuci.

4. Na temelju pokazatelja utvrdenih u stavcima 1. i 2., nacionalnim makrobonitetnim tijelima preporucuje se da najma-
nje tromjeseCno prate kretanja u domacem sektoru poslovnih nekretnina za fizicko trziste, tokove kreditiranja
i investicijske tokove (ukljucujudi tokove losih kredita, rezervacije za gubitke po kreditima i prilagodbe vrednovanja
za investicije) i odgovarajuce standarde kreditiranja. Takvo bi pradenje trebalo obaviti najmanje jednom godisnje za
stanja kredita i investicija (ukljucujudi stanja losih kredita, rezervacije za gubitke po kreditima i prilagodbe vrednova-
nja za investicije) i odgovarajuce standarde kreditiranja.
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Preporuka D - Bitne informacije u odnosu na gradevinski sektor poslovnih nekretnina

1. Nacionalnim makrobonitetnim tijelima preporucuje se da prate relevantne pokazatelje navedene u obrascima A, B i C
Priloga III. ovoj Preporuci. Ovi obrasci daju smjernice o granularnosti informacija potrebnih za pracenje rizika koji
proizlaze iz domaceg sektora poslovnih nekretnina.

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

(a) Za indeks cijena, indeks najma, indeks prinosa od najma, stopu slobodnih nekretnina i pocetak izgradnje, naci-
onalna makrobonitetna tijela trebala bi uzeti u obzir ras¢lambu prema:
— wvrsti nekretnine;
— mjestu na kojem se nekretnina nalazi.
(b) Za tokove i stanja prilagodbi vrednovanja za investicije u poslovne nekretnine, nacionalna makrobonitetna tijela
trebala bi uzeti u obzir ras¢lambu prema:
— wvrsti nekretnine;
— mjestu na kojem se nekretnina nalazi;
— vrsti investitora;
— nacionalnosti investitora.
(c) Za tokove kreditiranja i stanja vezana uz poslovne nekretnine i potkategoriju kreditiranja za nekretnine u izgrad-
nji, nacionalna makrobonitetna tijela trebala bi uzeti u obzir rai¢lambu prema:
— wvrsti nekretnine;
— mjestu na kojem se nekretnina nalazi;
— vrsti davatelja kredita;

— nacionalnosti davatelja kredita.

(d) Za tokove i stanja losih kredita za poslovne nekretnine i potkategoriju losih kredita za nekretnine u izgradnji,
nacionalna makrobonitetna tijela trebala bi uzeti u obzir ras¢lambu prema:

— vrsti nekretnine;

— mjestu na kojem se nekretnina nalazi;
— wvrsti davatelja kredita;

— nacionalnosti davatelja kredita.

(e) Za tokove i stanja rezervacija za gubitke temeljem kreditiranja poslovnih nekretnina i potkategoriju rezervacija za
gubitke za kreditiranje za nekretnine u izgradnji, nacionalna makrobonitetna tijela trebala bi uzeti u obzir ras-
¢lambu prema:

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

— wvrsti davatelja kredita;

— nacionalnosti davatelja kredita.
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3. Kada se smatra da ulaganja predstavljaju znacajan udio u financiranju poslovnih nekretnina, nacionalnim makroboni-
tetnim tijelima preporucuje se da u okvir za pralenje rizika za svoj domadi sektor poslovnih nekretnina takoder
ukljuce sljedeci skup dodatnih pokazatelja o izloZenostima za investicije u poslovne nekretnine kako su odredene
u obrascu B Priloga III. ovoj Preporuci:

(a) Za investicijske tokove i stanja za poslovne nekretnine, nacionalna makrobonitetna tijela trebala bi uzeti u obzir
ra$clambu prema:

— izravnom drZanju poslovnih nekretnina;
— neizravnom drzanju poslovnih nekretnina.

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

— vrsti nekretnine;

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

— nacionalnosti investitora.

(c) Za neizravne investicijske tokove i stanja za poslovne nekretnine, nacionalna makrobonitetna tijela trebala bi
uzeti u obzir ra§¢lambu prema:

— vrsti investitora;
— nacionalnosti investitora.
Preporuka E — Objavljivanje podataka o izloZenostima nacionalnim trZistima poslovnih nekretnina od strane

europskih nadzornih tijela

1. Europskom nadzornom tijelu za bankarstvo (EBA), Europskom nadzornom tijelu za osiguranje i strukovno mirovin-
sko osiguranje (EIOPA) i Europskom nadzornom tijelu za vrijednosne papire i trzista kapitala (ESMA) preporucuje se
da najmanje jednom godisnje objave agregirane podatke o izloZenostima subjekata koji podlijezu njihovu nadzoru
svakom nacionalnom trzi$tu poslovnih nekretnina u Uniji u skladu sa smjernicama iz Priloga V.9. ovoj Preporuci Ovi
agregirani podaci trebali bi se temeljiti na podacima dostupnim europskim nadzornim tijelima na temelju postojecih
izvjeStajnih zahtjeva.

ODJELJAK 2.
PROVEDBA
1. Definicije
1. Za potrebe ove Preporuke, te uzimajudi u obzir daljnje tehnicke specifikacije u prilogu IV. I prilogu V. ovoj Prepo-

ruci, primjenjuju se sljedece definicije:

(1) ,korisnik kredita” znaci potpisnik ili supotpisnik ugovora o kreditu za stambenu nekretninu ili ugovora
o kreditu za poslovnu nekretninu, kojeg financira davatelj kredita;

(2) ,kredit temeljem kupnje radi davanja u najam” znaci zbroj svih kredita ili transi kredita osiguranih od strane
korisnika kredita na imovini kupljenoj radi davanja u najam u trenutku odobravanja kredita;

(3) ,stambena nekretnina ili nekretnina kupljena radi davanja u najam” znaci stambena nekretnina u izravnom vlas-
niStvu privatnog kucanstva s primarnom svrhom davanja u najam najmoprimcima;
(4) ,poslovna nekretnina” (CRE) znaci nekretnina koja ostvaruje prihod, postojeca ili u izgradnji, a iskljucuje:

(a) socijalne stambene nekretnine;
(b) nekretnine u vlasnistvu krajnjih korisnika;

(c) stambene nekretnine kupljene radi davanja u najam.

Ako se imovina koristi i za stambene i za poslovne potrebe, trebala bi se smatrati kao razli¢ita imovina (primje-
rice na temelju povrsine odredene za pojedino koristenje) kad god je mogude izvrsiti takvu ras¢lambu; u protiv-
nom, nekretnina se moze razvrstati prema prevladavajucoj svrsi za koju se koristi;
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(5) ,kredit za poslovnu nekretninu” znaci kredit iji je cilj stjecanje poslovne nekretnine (ili skupa poslovnih nekret-
nina) ili kredit osiguran poslovnom nekretninom (ili skupom poslovnih nekretnina);

(6) ,pocetak izgradnje” znadi povrSina, u kvadratnim metrima, novih projekata poslovne izgradnje zapocetih tije-
kom izvjeStajnog razdoblja; ako takve informacije nisu dostupne, pocetak izgradnje moZe se odnositi na broj
novih projekata poslovne izgradnje zapocet tijekom izvjestajnog razdoblja;

(7) .trenutni omjer kredita i vrijednosti nekretnine” (LTV-C) znaci zbroj svih kredita ili transi kredita osiguranih od
strane korisnika kredita nekretninom na izvjestajni datum koji se odnosi na trenutnu vrijednost nekretnine;

(8) ,trenutna vrijednost nekretnine” znaci vrijednost nekretnine kako ju je procijenio neovisni vanjskih ili unutarnji
procjenitelj; ako takva procjena nije dostupna, trenutna vrijednost nekretnine moze se procijeniti koristenjem
indeksa vrijednosti nekretnine koji je dovoljno granularan u odnosu na zemljopisnu lokaciju i vrstu nekretnine;
ako tako takav indeks vrijednosti nekretnine takoder nije dostupan, moze se koristiti indeks cijene nekretnine
koji je dovoljno granularan u odnosu na zemljopisnu lokaciju i vrstu nekretnine nakon primjene odgovarajuéeg
smanjenja radi odraZavanja smanjenja vrijednosti nekretnine;

(9) ,otplata duga” znaci zajednicka otplata kamate i glavnice na ukupan dug korisnika kredita tijekom odredenog
razdoblja (obi¢no jedna godina);

(10) ,omjer pokrica otplate duga” (DSCR) znaci godisnji prihod od najma koji je ostvarila poslovna nekretnina, koja
se najmanje djelomi¢no financira dugom, oslobodena od poreza i svih operativnih troskova radi odrzavanja
vrijednosti nekretnine, u odnosu na godi$nju otplatu duga po kreditu osiguranom nekretninom; omjer se moze
odnositi na vrijednost u vrijeme odobravanja kredita (DSCR-O) ili njegovu trenutnu vrijednost (DSCR-C);

(11) ,omjer otplate duga i prihoda u vrijeme odobravanja kredita” (DSTI-O) znaci godi$nja ukupna otplata duga
u odnosu na ukupni godi$nji raspolozivi prihod korisnika kredita u vrijeme odobravanja kredita;

(12) ,omjer duga i prihoda u vrijeme odobravanja kredita” (DTI-O) znaci ukupni dug korisnika kredita u trenutku
odobravanja kredita u odnosu na ukupan godi$njih raspolozivi prihod korisnika kredita u trenutku odobravanja
kredita;

(13) ,raspolozivi prihod” znaci ukupan godisnji raspolozivi prihod korisnika kredita kako je zabiljezen od strane
davatelja kredita u trenutku odobravanja hipotekarnog kredita, koji obuhvaca sve izvore prihoda umanjene za
poreze (bez poreznih odbitaka) i premije (kao $to su premije za zdravstvenu zastitu, socijalno osiguranje ili
zdravstveno osiguranje), a prije oduzimanja troskova;

(14) ,kupac koji prvi put kupuje nekretninu” zna¢i duznik kojemu ranije nije bio odobren kredit za stambenu
nekretninu; u slucaju da ima vie od jednog duznika (slucaj supotpisnika kredita za stambenu nekretninu)
a jednome ili viSe duZnika je ranije odobren kredit za stambenu nekretninu, niti jedan od ovih duznika ne
smatra se kupcem koji prvi put kupuje nekretninu

(15) ,tokovi kredita” znaci svako novo izdanje kredita tijekom izvjestajnog razdoblja; ponovni sporazumi o uvjetima
kreditiranja trebali bi biti uklju¢eni u novo izdanje ako ih davatelj kredita smatra novim ugovorima o kreditu;

(16) ,kredit koji se amortizira u cijelosti” znaci kredit za stambenu nekretninu koji se otpla¢uje periodi¢nim otpla-
tama glavnice u skladu s rasporedom otplate, tijekom trajanja kredita na nacin da je glavnica u cijelosti otpla-
¢ena kod dospijeca kredita:

(17) ,nekretnina koja stvara prihod” znaci sve nekretnine koje stvaraju prihod od davanja u najam ili od dobiti od
prodaje nekretnine;

(18) ,omjer pokri¢a kamate” (ICR) zna¢i ukupan godisnji prihod od najma (tj. prije operativnih troskova i poreza)
koji nastaje od imovine kupljene radi davanja u najam ili neto godisnji prihod od najma koji nastane od pos-
lovne nekretnine ili skupa nekretnina u odnosu na godidnji trosak kamata kredita osiguranog nekretninom ili
skupom nekretnina; omjer se moZze odnositi na njegovu vrijednost u vrijeme odobravanja kredita (ICR-O) ili
njegovu trenutnu vrijednost (ICR-C);

(19) ,rezervacije za gubitke po kreditima” znaci ukupan iznos rezervacija za portfelje kredita radi mogucih buduéih
gubitaka po kreditima;

(20) ,isplaceni krediti” zna¢i ukupni krediti za stambene nekretnine (u broju kredita ili iznosu kredita) odobreni
u izvjestajnom razdoblju;

(21) ,otplata kredita” znac¢i kombinirana otplata kamate i glavnice kredita za stambene nekretnine korisnika kredita
tijekom odredenog razdoblja (obi¢no jedne godine);
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(22) ,omjer otplate kredita i prihoda u vrijeme odobravanja kredita” (LSTI-O) znaci godisnja otplata kredita za stam-
bene nekretnine u odnosu na ukupan godidnji raspolozivi prihod korisnika kredita u trenutku odobravanja
kredita;

(23) ,omjer kredita i trogka” (LTC) znali pocetni iznos svih kredita odobrenih u odnosu na iznos troska povezan
s izgradnjom nekretnine do njezinog dovr3etka;

(24) ,omjer kredita i prihoda u vrijeme odobravanja kredita” (LTI-O) znaci zbroj svih kredita ili transi kredita osigu-
ranih od strane korisnika kredita nekretninama u vrijeme odobravanja kredita u odnosu na ukupni godisnji
raspolozivi prihod korisnika kredita u trenutku odobravanja kredita;

(25) ,omjer kredita i najma u vrijeme odobravanja kredita” (LTR-O) znaci kredit kupcu za kupnju nekretnine radi
davanja u najam u vrijeme odobravanja kredita u odnosu na bruto godisnji prihod od najma (tj. prije operativ-
nih troskova i poreza) koji nastaje iz nekretnine koja je kupljena radi davanja u najam;

(26) ,omjer kredita i vrijednosti nekretnine u vrijeme odobravanja kredita” (LTV-O) znaci zbroj svih kredita ili transi
kredita osiguranih nekretninama od strane korisnika kredita u trenutku odobravanja kredita u odnosu na vrijed-
nost nekretnine u trenutku odobravanja kredita;

(27) .dospijece u vrijeme odobravanja kredita” znaci trajanje ugovora o kreditu za stambenu nekretninu izraZeno
u godinama u trenutku odobravanja kredita;

(28) ,nacionalno makrobonitetno tijelo” zna¢i tijelo kojem je nacionalno zakonodavstvo povjerilo vodenje makrobo-
nitetne politike kako je preporuceno u Preporuci B Preporuke ESRB/2011/3 Europskog odbora za sistemske
rizike (');

(29) ,neamortizirajuci kredit” znaci kredit za kupnju stambene nekretnine obiljezen, u najvecem dijelu periodi¢nim
placanjima kamata; prema potrebi, neamortiziraju¢i krediti za koje postoje mehanizmi za otplatu, trebaju se
posebno utvrditi;

(30) ,losi krediti” znaci sve kreditne izloZenosti koje udovoljavaju jednom ili oba sljedeca kriterija:

(a) znacajne izloZenosti koje su dospjele prije vise od 90 dana;

(b) procijenjeno je da nije vjerojatno da ¢e duznik platiti svoje kreditne obveze u cijelosti bez unov¢enja kolate-
rala, neovisno o postojanju bilo kojeg dospjelog iznosa ili broja dana koji su protekli od dospijeca;

(31) ,kredit za nekretninu u kojom se koristi vlasnik” znaci zbroj svih kredita za kupnju stambenih nekretnina ili
transi kredita osiguranih od strane duznika, stambenom nekretninom u kojom se koristi vlasnik u vrijeme odo-
bravanja kredita.

(32) ,nekretnina kojom se koristi vlasnik” zna¢i stambena nekretnina u vlasniStvu privatnog kuéanstva s ciljem osi-
guravanja stanovanja vlasniku;

(33) ,djelomi¢no amortizirajuéi krediti” znaci kombinacija viSestrukih kredita za kupnju stambenih nekretnina razli-
¢itih vrsta amortizacije;

(34) ,nekretnine u izgradnji” znaci sve nekretnine koje su jo§ u izgradnji s namjerom da osiguraju, nakon dovrsetka
izgradnje, prihod svom vlasniku u obliku najma ili dobiti od njene prodaje; ne ukljucuje rusenje zgrada ili pros-
tore koji se ras¢is¢avaju radi mogude izgradnje u buduénosti;

(35) ,indeks vrijednosti nekretnine” znaci indeks koji oznacuje promjene u cijeni i kvaliteti nekretnine tijekom vre-
mena kao $to je indeks izveden na temelju podataka o transakciji;

(36) ,najamnina” znadi iznos novca koji najmoprimac stvarno placa vlasniku nekretnine bez poticaja (npr. razdoblja
besplatnog najma, doprinosi za obnovu) i naknade;

(37) .prinos od najma” znaci omjer godi$nje najamnine u odnosu na trzi$nu vrijednost nekretnine;

Preporuka ESRB/2011/3 Europskog odbora za sistemske rizike od 22. prosinca 2011. o makrobonitetnim ovlastenjima nacionalnih
tijela (SL C 41, 14.2.2012., str. 1.).
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(38) ,stambena nekretnina” (RRE) zna¢i nekretnina koja se nalazi na domaéem podrudju, koja se koristi za potrebe
stanovanja, ste¢ena, izgradena ili obnovljena od strane privatnog kuéanstva, a koja nije oznacena kao poslovna
nekretnina. Ako nekretnina ima mjeSovitu upotrebu, trebala bi se smatrati razli¢itim nekretninama (primjerice
na temelju povriine namijenjene za pojedinu upotrebu) kad god je moguée napraviti takvu ra¢lambu, u protiv-
nom, nekretnina se moze klasificirati sukladno njenoj prevladavajucoj upotrebi;

(39) ,kredit za stambenu nekretninu” znaci kredit odobren privatnom kucanstvu osiguran stambenom nekretninom
neovisno o namjeni kredita;

(40) ,okvir za pracenje rizika” znaci redovan postupak pracenja i procjene sistemskih rizika koji proizlaze iz doma-
¢eg trzista nekretnina, na temelju solidnih analitickih metoda i dovoljno reprezentativnih podataka;

(41) ,dovoljno reprezentativni podaci” znadi podaci dobiveni tehnikama uzorkovanja koje se odnose na odgovarajuce
znacajke za koje je poznato da su prisutne u statistickoj populaciji; nisu predvidene posebne tehnike uzorkova-
nja, a nacionalne prakse se smatraju prikladnim, sve dok se, prema stru¢noj prosudbi, mogu smatrati da daju
nepristrane rezultate;

(42) ,stopa slobodnih nekretnina” znadi povrsina dostupna za najam u odnosu na ukupnu povr$inu nekretnine;

(43) ,prilagodbe vrednovanja u za investicije” znaci troskovi koje snosi investitor radi odrazavanja mogu¢ih buduéih
gubitaka od ulaganja zbog prevladavajucih uvjeta na trzistu;

(44) ,vrijednost u vrijeme odobravanja kredita” znaci niza od transakcijske vrijednosti nekretnine (primjerice, kako je
navedena u javnobiljeznickoj potvrdi) i vrijednosti kako ju je procijenio neovisni vanjski ili unutarnji procjenitel;j

u vrijeme odobravanja kredita; ako je dostupna samo jedna vrijednost, potrebno je koristiti tu vrijednost.

2. Kriteriji za provedbu

1. Sljededi kriteriji primjenjuju se na provedbu Preporuke:

(a) Preporuka obuhvaca samo pokazatelje potrebne za potrebe financijske stabilnosti i za koje su utvrdene praznine
u podacima;

(b) potrebno je obratiti duznu paznju na nacelo razmjernosti, uzimajudi u obzir:

i. veli¢inu i kretanja trziSta poslovnih i stambenih nekretnina u drzavama ¢lanicama;
ii. ovlasti svakog nacionalnog makrobonitetnog dijela;
iii. svrhu i sadrzaj svake Preporuke;

() prilikom procjene provedbe Preporuka od A do D, potrebno je obratiti duznu paznju na napredak ostvaren
u odnosu na prikupljanje podatka na razini Unije kako je navedeno u uvodnoj izjavi 15.

(d) posebni kriteriji za uskladenost s preporukama od A do E navedeni su u Prilogu I. ovoj Preporuci.

2. Od adresata se trazi da izvjes¢uju ESRB i Vijece o poduzetim radnjama u vezi s ovom Preporukom ili da na odgova-
rajudi nacin opravdaju svako nepostupanje. Izvjesca trebaju sadrzavati najmanje:

(a) informacije o sadrzaju i vremenskom okviru poduzetih radnji;
(b) ocjenu funkcioniranja poduzetih radnji u odnosu na ciljeve ove Preporuke;
(c) podrobno obrazloZenje svakog nedjelovanja ili odstupanja od ove Preporuke, ukljucujudi sva kasnjenja.

3. Vremenski raspored za pracenje

Od adresata se trazi da izvjeS¢uju ESRB i Vijee o poduzetim radnjama u vezi s ovom Preporukom ili da na odgovara-
juéi na¢in opravdaju svako nepostupanje u skladu sa sljede¢im vremenskim rasporedom:

1. Preporuka A

(a) Nacionalna makrobonitetna tijela obvezna su do 31. prosinca 2018. dostaviti ESRB-u i Vijeu privremeno
izvjesée o ved dostupnim informacijama, ili za koje se ocekuje da Ce biti dostupne, za provedbu Preporuke A.
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(b) Nacionalna makrobonitetna tijela obvezna su do 31. prosinca 2020. dostaviti ESRB-u i Vije¢u konac¢no izvjesée
o provedbi Preporuke A.

2. Preporuka B

(a) Nacionalna makrobonitetna tijela obvezna su do 31. prosinca 2018. dostaviti ESRB-u i Vije¢u privremeno
izvjesée o ve¢ dostupnim informacijama, ili za koje se ocekuje da Ce biti dostupne, za provedbu Preporuke B.

(b) Nacionala makrobonitetna tijela obvezna su dostaviti do 31. prosinca 2020. ESRB-u i Vije¢u konacno izvjesée
o provedbi Preporuke B.

3. Preporuka C

(a) Nacionalna makrobonitetna tijela obvezna su do 31. prosinca 2018. dostaviti ESRB-u i Vijeu privremeno
izvjesée o ve¢ dostupnim informacijama, ili za koje se ocekuje da e biti dostupne, za provedbu Preporuke C.

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

4. Preporuka D

(a) Nacionalna makrobonitetna tijela obvezna su do 31. prosinca 2018. dostaviti ESRB-u i Vijecu privremeno
izvjesée o ve¢ dostupnim informacijama, ili za koje se ocekuje da ée biti dostupne, o provedbi Preporuke D.

(b) Nacionalna makrobonitetna tijela obvezna su do 31. prosinca 2020. dostaviti ESRB-u i Vije¢u konaé¢no izvjesée
o provedbi Preporuke D.

5. Preporuka E

(a) Europska nadzorna tijela obvezna su do 31. prosinca 2017. utvrditi obrazac za objavu podataka o izlozenosti
subjekata obuhvadenih njihovim nadzorom za svako od nacionalnih trzista poslovnih nekretnina u Uniji;

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

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

4. Nadzor i ocjena

1. TajniStvo ESRB-a ce:

(a) pruziti pomo¢ adresatima, osiguravanjem uskladivanja izvje$¢ivanja, dostavljanjem odgovaraju¢ih obrazaca
i pojasnjavanjem postupka i vremenskog rasporeda daljnjeg praenja, kada je to potrebno;

(b) provjeravati daljnje postupanje od strane adresata, pruzati pomodi na njihov zahtjev te podnositi izvjes¢a o dalj-
njem postupanju Opéem odboru putem Upravljackog odbora.

2. Op¢i odbor ¢e ocijeniti radnje i opravdanja o kojima adresati podnose izvjei¢a, i kada je to potrebno, moze utvrditi
da se nije postupilo u skladu s ovom Preporukom i da adresat nije dao odgovarajule obrazloZenje za svoje
nepostupanje.

Sastavljeno u Frankfurtu na Majni 31. listopada 2016.

Francesco MAZZAFERRO
Voditelj Tajnistva ESRB-a,
u ime Op(leg odbora ESRB-a
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PRILOG I.
KRITERIJI USKLADENOSTI ZA PREPORUKE

1. Preporuka A

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

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

(b) procjenjuju napredak u koristenju pokazatelja navedenih u Preporuci A(1) za takvo pradenje;

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

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

(e) u slucajevima kada se kupnja stambene nekretnine radi davanja u najam smatra znacajnim izvorom rizika koji pro-
izlazi iz domaceg gradevinskog sektora ili ¢ini znacajan dio stanja ili tokova ukupnog kreditiranja za kupnju stambe-
nih nekretnina, procjenjuju napredak koristenja pokazatelja za praéenje rizika navedenog u Preporuci A(2).

Smatrat ¢e se da nacionalna makrobonitetna tijela udovoljavanju preporukama A(3) i A(4) kada ona:
(a) osiguravaju donoSenje metoda navedenih u Prilogu IV. za izracun pokazatelja navedenih u preporukama A(1) i A(2);

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

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

2. Preporuka B

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

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

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

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

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

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

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

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

(b) osiguravaju ukljucivanje okvira za pracenje rizika pokazatelja na fizickom trzistu, pokazatelja kreditnih izloZenosti
financijskog sustava i pokazatelja standarda kreditiranja; kada prikupljanje ovih vrsta pokazatelja na fizickom trzistu
nije u okviru ovlasti makrobonitetnog tijela, ta ¢e se ta nemoguénost smatrati dovoljnom za obja$njavanje nepostu-
panja odgovarajuceg tijela u fazi procjene;

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

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

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

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

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

(a) osiguravaju donosenje metoda za izracun pokazatelja navedenih u Preporuci C(1) i Preporuci C(2) kako je navedeno
u Prilogu V. i kada je primjenjivo, za poslovne nekretnine u Prilogu IV,

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

(c) osiguravaju da se koriste pokazatelji navedeni u Preporuci C(1) radi pralenja napretka u sektoru poslovnih nekret-
nina najmanje tromjese¢no za pokazatelje fizickog trziSta, tokove kreditiranja (ukljucujuéi tokove losih kredita
i rezervacija za gubitke po kreditima) i odgovarajucih standarda kreditiranja, i najmanje jednom godisnje za stanja
kredita (ukljucujui stanja losih kredita, rezervacija za gubitke po kreditima) i odgovaraju¢ih standarda kreditiranja.

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

4. Preporuka D

Smatrat Ce se da nacionalna makrobonitetna tijela udovoljavaju Preporuci D ako:
(@) procjenjuju napredak u pracenju odgovarajucih pokazatelja kako su navedeni u obrascima A, B i C Priloga IIL;

(b) procjenjuju napredak pri koristenju odgovaraju¢ih informacija kako su navedene u Preporuci D(2) i navedene
u obrascima A, B i C Priloga IIl. kao smjernice za pracenje odgovarajucih rizika;

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

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

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

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

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



PRILOG II.

INDIKATIVNI OBRASCI ZA POKAZATELJE GRADEVINSKOG SEKTORA STAMBENIH

NEKRETNINA

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

kreditiranja kao posebnu ras¢lambu.

nv = iznos u nacionalnoj valuti

# = broj ugovora

y = godina(e)

Avg = prosjek odgovarajuleg omjera
o/w = od toga.

STANJA: Podaci za stanja hipotekarnih kredita na izvjestajni datum (npr. krajem godine)

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

nekretnine

Pregled portfelja hipotekarnih kredita za stambene

TOKOVI

Isplaceni krediti

o/w kupoprodaja s namjerom najma

ofw nekretnina kojom se koristi vlasnik

ofw kupci koji prvi put kupuju nekretninu

ofw krediti u stranoj valuti

ofw u cijelosti amortizirajuci

o/w djelomi¢no amortizirajudi

o/w neamortizirajuci (*)

Omjer servisiranja kredita i prihoda kod odobrenja

(LSTI-O)

PONDERIRANI PROSJEK

ofw kupoprodaja s namjerom najma

ofw nekretnina kojom se koristi vlasnik

ofw kupci koji prvi put kupuju nekretninu

ofw krediti u stranoj valuti

ofw u cijelosti amortizirajuci

o/w djelomi¢no amortizirajudi

ofw neamortizirajudi (¥)

TOKOVI
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Pregled portfelja hipotekarnih kredita za stambene
nekretnine

o/w < jednogodisnje pocetno razdoblje fiksiranja
kamatne stope

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

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

ofw > desetogodi$nje pocetno razdoblje fiksiranja
kamatne stope

ofw sklopljen ponovni sporazum (fakultativno)

TOKOVI

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

PONDERIRANI PROSJEK

ofw kupoprodaja s namjerom najma

ofw nekretnina kojom se koristi vlasnik

ofw kupci koji prvi put kupuju nekretninu

ofw krediti u stranoj valuti

ofw u cijelosti amortizirajuci

TOKOVI

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

ofw < jednogodisnje pocetno razdoblje fiksiranja
kamatne stope

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

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

ofw > desetogodi$nje pocetno razdoblje fiksiranja
kamatne stope

RASPODJELA

<10%

110 % ; 20 %)

120 % ; 30 %]

130 % ; 40 %]

140 % ; 50 %]

150 % ; 60 %]

>60 %

Nije dostupno

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

o/w djelomi¢no amortizirajuci

o/w neamortizirajuci (*)

RASPODJELA

<50%

150 % ; 60 %]

160 % ; 70 %]

170 % ; 80 %]

180% ; 90 %)

190 % ; 100 %]

1100 % ; 110 %]

>110%

Nije dostupno

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

PONDERIRANI PROSJEK

RASPODJELA

<50%

150 % ; 60 %]

TOKOVI

STANJA

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

PONDERIRANI PROSJEK

RASPODJELA

<10%

110 % ; 20 %]

120 % ; 30 %]

130 % ; 40 %]

140 % ; 50 %)

150 % ; 60 %]

>60 %

Nije dostupno

TOKOVI

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

PONDERIRANI PROSJEK

RASPODJELA

<3

13 3,5]

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

160% ; 70 %]

170 % ; 80 %]

180% ; 90 %]

190 % ; 100 %)

1100 % ; 110 %]

>110%

Nije dostupno

STANJA

Dospijece kod odobrenja

PONDERIRANI PROSJEK

RASPODJELA

< 5y

15y ; 10y]

110y ; 15y]

115y ; 20y]

120y ; 25y]

125y ; 30y]

130y ; 35y]

> 35y

Nije dostupno

TOKOVI

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

13,5 ; 4]

14 ; 4,5]

14,5 ; 5]

155 5,5]

15,5 ; 6]

>6

Nije dostupno

TOKOVI

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

PONDERIRANI PROSJEK

RASPODJELA

<3

13 3,5]

13,5 ; 4]

145 4,5]

14,5 ; 5]

15; 5,5]

15,5 ; 6]

16,5 7]

>7

Nije dostupno

TOKOVI
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TOKOVI

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

TOKOVI

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

<30% 130 %]; >50% Pocetno razdoblje fiksiranja kamatne stope
50 %
LTV-O < 80% / / ///%W ()/w < ly
Dospijeée kod odobrenja / / % ofw ] 1y; 5y]

< 20y

120y ; 25y]

> 25y

LTV-O 180 %-90 %]

Dospijece kod odobrenja

< 20y

120y ; 25y]

> 25y

LTV-0 ]90 %-110 %]

Dospijece kod odobrenja

< 20y

120y ; 25y]

> 25y

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

TOKOVI

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

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

LTV-O < 80 %

LTV-0O 180 %90 %]

LTV-0 190 %110 %]

LTV-O >110 %

<4 14; 6] > 6
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Omyjer servisiranja kredita i prihoda kod
odobrenja (LSTI-O)

7

Dospijece kod odobrenja

TOKOVI

< 20y

120y ; 25y]

> 25y

(*) Kada je primjenjivo, neamortiziraju¢i krediti za koje postoje mehanizmi otplate, potrebno je posebno utvrditi.

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

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

STANJA: Podaci za stanja hipotekarnih kredita na izvjestajni datum (npr. krajem godine)

nv = iznos u nacionalnoj valuti

# = broj ugovora

y = godina(e)

Avg = prosjek odgovarajuceg omjera

ofw = od toga.

Pregled kupoprodajnih kredita s namjerom najma TOKOVI omjer pokrica kamata kod odobrenja (ICR-O) TOKOVI

Isplaceni krediti PONDERIRANI PROSJEK

ofw kupci koji prvi put kupuju nekretninu RASPODJELA

ofw krediti u stranoj valuti <100 %

o/w u cijelosti amortizirajuci 1100% ; 125 %]

1D
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Pregled kupoprodajnih kredita s namjerom najma

o/w djelomi¢no amortizirajuéi

o/w neamortizirajudi (¥)

o/w < jednogodisnje pocetno razdoblje fiksiranja
kamatne stope

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

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

ofw > desetogodi$nje pocetno razdoblje fiksiranja
kamatne stope

TOKOVI

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

PONDERIRANI PROSJEK

RASPODJELA

<50%

150 % ; 60 %]

160 % ; 70 %)

170 % ; 80 %]

180 % ; 90 %]

190 % ; 100 %)

1100 % ; 110 %]

>110%

Nije dostupno

TOKOVI

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

1125%: 150 %]

1150% ;175 %]

1175% ; 200]

>200 %

TOKOVI

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

PONDERIRANI PROSJEK

RASPODJELA

15; 10]

110 ; 15]

115 20]

> 20

TOKOVI
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Pregled kredita za kupnju nekretnine kojima se
koristi vlasnik

Isplaceni krediti

ofw kupci koji prvi put kupuju nekretninu

ofw krediti u stranoj valuti

o/w u cijelosti amortizirajuci

ofw djelomi¢no amortizirajuci

o/w neamortizirajudi (¥)

o/w < jednogodisnje pocetno razdoblje fiksiranja
kamatne stope

o/w < ] jednogodisnje; petogodisnje |pocetno raz-
doblje fiksiranja kamatne stope

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

ofw > desetogodi$nje pocetno razdoblje fiksiranja
kamatne stope

TOKOVI

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

PONDERIRANI PROSJEK

ofw kupci koji prvi put kupuju nekretninu

TOKOVI

Omyjer servisiranja kredita i prihoda kod odobrenja
(LSTI-0)

PONDERIRANI PROSJEK

ofw kupci koji prvi put kupuju nekretninu

ofw krediti u stranoj valuti

ofw u cijelosti amortizirajuci

ofw djelomi¢no amortizirajuci

ofw neamortizirajudi (¥)

ofw < jednogodisnje pocetno razdoblje fiksiranja
kamatne stope

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

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

ofw > desetogodi$nje pocetno razdoblje fiksiranja
kamatne stope

RASPODJELA

<10%

110 % ; 20 %]

120 % ; 30 %]

130 % ; 40 %]

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

ofw krediti u stranoj valuti

ofw u cijelosti amortizirajuci

ofw djelomi¢no amortizirajuci

o/w neamortizirajuci (*)

RASPODJELA

<50%

150 % ; 60 %]

160 % ; 70 %]

170 % ; 80 %]

180 % ; 90 %]

190 % ; 100 %]

1100 % ; 110 %]

>110%

Nije dostupno

TOKOVI

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

140 % ; 50 %)

150 % ; 60 %]

>60 %

Nije dostupno

TOKOVI

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

PONDERIRANI PROSJEK

RASPODJELA
<3

135 3,5]

13,5 ; 4]

14; 4,5]

14,5 ; 5]
15:5,5]

15,5 ; 6]

>6

Nije dostupno

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

PONDERIRANI PROSJEK

RASPODJELA

<50%

50 % ; 60 %]

60% ; 70 %]

70% ; 80 %)

80% ; 90 %]

90 % ; 100 %]

]
]
]
]
]
]

100 % ; 110 %]

>110%

Nije dostupno

STANJA

Dospijeca kod odobrenja u godinama

PONDERIRANI PROSJEK

RASPODJELA

< 5y

5y ; 10y]

15y ; 20y]

]
110y ; 15y]
]
]

20y ; 25y]

125y ; 30y]

130y ; 35y]

> 35y

Nije dostupno

(*) Kada je primjenjivo, neamortiziraju¢i krediti za koje postoje mehanizmi otplate, potrebno je posebno utvrditi.

TOKOVI
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PRILOG III.

INDIKATIVNI OBRASCI ZA POKAZATELJE GRADEVINSKOG SEKTORA POSLOVNIH
NEKRETNINA

1. Obrazac A: pokazatelji na fizickom trZzistu

Ras¢lamba
Pokazatelj y - Mjesto gdje se nekretnina
Ulestalost Vrsta nekretnine () -
nalazi (%)
Indeks cijena poslovnih nekretnina Tromjese¢no [ I
Indeks najma Tromjesecno I I
Fizitko trZiste Indeks prinosa od najma Tromjesecno I I
Stope slobodnih poslovnih nekretnina Tromjese¢no (0] )
Pocetak izgradnje Tromjese¢no # #
() Vrsta nekretnine ras¢lanjuje se na urede, trgovine na malo, industrijske nekretnine, stambene nekretnine i drugo (sve na domacem trzistu).
(®) Mjesto gdje se nekretnina nalazi ras¢lanjuje se na prvenstveno domade i koje nije prvenstveno domace.
I = indeks
O = omjer
# = kvadratni metar
2. Obrazac B. pokazatelji izloZenosti financijskog sustava
Ras¢lamba
Pokazatelj Mjesto gdje Vrsta Nacionalnost
. Vrsta . Vrsta . . . g
Ucestalost nekretnine (1) | € nekretnina investitora (%), () davatelja investitora (%) | Ukupno
nalazi (%) ’ kredita (*) davatelja kredita (°)
Investicije u poslovne nekretnine (%) Tromjesecno nv nv nv nv nv
— od toga izravna drZanja poslovnih nekretnina Tromjese¢no nv nv nv nv nv
Tokovi () |— od toga neizravna drZanja poslovnih nekretnina Tromjesecno /// /// nv nv nv
Prilagodbe vrednovanja u odnosu na investicije za poslovne Tromjese¢no nv nv nv nv nv
nekretnine
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Rasclamba
Pokazatelj Mjesto gdje Vrsta Nacionalnost
< Vrsta . Vrsta . . . g
Ucestalost nekretnine (1) | € nekretnina investiora (%), () davatelja investitora (%) | Ukupno
nalazi (%) ’ kredita (%) davatelja kredita (°)

Kreditiranje poslovnih nekretnina (ukljucujuci nekretnine Tromjesecno nv nv nv nv nv
u izgradnji)

— od toga nekretnine u izgradnji Tromjese¢no nv nv nv nv nv
Losi krediti za poslovne nekretnine (ukljucujuéi nekretnine Tromjesecno nv nv nv nv nv
u izgradnji)

— od toga nekretnine u izgradnji Tromjesecno nv nv nv nv nv
rezervacije za gubitke po kreditima za kreditiranje poslovnih | Tromjesecno nv nv nv nv nv
nekretnina (uklju¢ujudi nekretnine u izgradnji)

— od toga nekretnine u izgradnji Tromjesecno nv nv nv nv nv

Rasclamba
Pokazatelj Mjesto gdje Vrsta Nacionalnost
. Vrsta . Vrsta . . . s
Ucestalost nekretnine (1) | € nekretnina investitora (%), () davatelja investitora (%) | Ukupno
nalazi (%) ’ kredita (*) davatelja kredita (°)
Investicije u poslovne nekretnine (%) Godisnje nv nv nv nv nv
— od toga izravna drZanja poslovnih nekretnina Godisnje nv nv nv nv nv
Stanja (')

— od toga neizravna drzanja poslovnih nekretnina Godisnje nv nv nv
Prilagodbe vrednovanja za investicije za poslovne nekretnine Godisnje nv nv nv nv nv
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Rasclamba
Pokazatelj Mjesto gdje Vrsta Nacionalnost
< Vrsta . Vrsta . . . g
Ucestalost nekretnine (1) | € nekretnina investiora (%), () davatelja investitora (%) | Ukupno
nalazi (%) ’ kredita (%) davatelja kredita (°)
Kreditiranje poslovnih nekretnina (uklju¢ujuéi nekretnine Godisnje nv nv nv nv nv
u izgradnji)
— od toga losi krediti za poslovne nekretnine Godisnje nv nv nv nv nv
Rezervacije za gubitke po kreditima za kupnju poslovnih Godisnje nv nv nv nv nv
nekretnina
Kreditiranje nekretnine u izgradnji (kao dio kreditiranja pos- Godisnje nv nv nv nv nv
lovnih nekretnina)
— od toga losi krediti Godisnje nv nv nv nv nv
Rezervacije za gubitke po kreditima za kreditiranje kupnje Godisnje nv nv nv nv nv
poslovnih nekretnina u izgradnji

(1) Vrsta nekretnine ras¢lanjuje se na urede, trgovine na malo, industrijske nekretnine, stambene nekretnine i drugo.

(3 Mjesto gdje se nekretnina nalazi rasclanjuje se na prvenstveno domace, koje nije prvenstveno domace i inozemstvo.

(’) Vrsta investitora rasclanjuje se na banke, drustva za osiguranje, mirovinske fondove, investicijske fondove, drustva za upravljanje nekretninama i drugo.

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

(’) Nacionalnost se ras¢lanjuje na domace, Europski gospodarski prostor i ostatak svijeta.

(°) Tokovi su na bruto osnovi za investicije, kreditiranje i loSe kredite (samo su novi krediti/investicije obuhvaceni bez uzimanja u obzir otplata ili smanjenja postojecih iznosa).
Tokovi su na neto osnovi za smanjenja investicija i rezervacije za gubitke po kreditima.

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

nekretnina na izvjestajni datum.
(®) Samo u slucaju ako investicije predstavljaju znacajni udio financiranja stambenih nekretnina.
nv = iznos u nacionalnoj valuti

3. Obrazac C: pokazatelji o standardima kreditiranja ()

Pokazatelj Ucestalost Ponderirani prosjek omjera
Omjer kredita i vrijednosti nekretnine u vrijeme odobravanja kredita (LTV-O) Tromjese¢no
Tokovi () Omjer pokri¢a kamate u vrijeme odobravanja kredita (ICR-O) Tromjesecno
Omjer pokri¢a otplate duga u vrijeme odobravanja kredita (DSCR-O) Tromjese¢no
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Pokazatelj Ucestalost Ponderirani prosjek omjera
Omjer kredita i vrijednosti nekretnine u vrijeme odobravanja kredita (LTV-O) Godisnje 0
Trenuta¢na pokrivenost kredita vrijedno$¢u kolaterala (LTV-C) Godisnje (0]
Stanja ()
Trenuta¢ni omjer pokri¢a kamate (ICR-C) Godisnje ¢}
Trenuta¢ni omjer pokrica otplate duga (DSCR-C) Godisnje ¢}

(") Iskljucuje nekretnine u izgradnji, koje je moguce pratiti upotrebom omjera kredita i troska (LTC).
(%) Podaci o tokovima za nove kredite za poslovne nekretnine tijekom izvjestajnog razdoblja.
(*) Podaci o stanjima za stanja kredita za poslovne nekretnine na izvjestajni datum.

O = omjer
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31.1.2017. Sluzbeni list Europske unije C31/31

PRILOG IV.

SMJERNICE U VEZI S METODAMA ZA MJERENJE I IZRACUN POKAZATELJA

Ovaj Prilog osigurava smjernice visoke razine u vezi s metodama za izracun pokazatelja koriStenih u obrascima iz
Priloga II. i kada je primjenjivo, takoder iz Priloga IIl. Njegov cilj nije osigurati detaljne tehnicke upute za popunjavanje
obrazaca u svim mogudim slucajevima. Nadalje, ovu smjernicu potrebno je tumaciti kao obuhvacanje ciljnih definicija
i ciljnih metoda, a u nekim slu¢ajevima razlike mogu biti opravdane radi prilagodbe posebnostima trzista i segmentima
trzista.

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

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

LTVO =

<=

2. Za potrebe izracuna, ,L”:

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

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

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

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

3. Za potrebe izracuna, ,V":

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

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

2. vrijednosti koju je procijenio neovisni vanjski ili unutarnji procjenitelj.

Ako je dostupna samo jedna vrijednost, potrebno je upotrijebiti tu vrijednost.
(b) Ne uzima u obzir vrijednost planirane obnove ili gradevinskih radova.

(") U slucaju nekretnine koja je jo§ u izgradnji, LTV-O se u danom trenutku n moze izracunati kao:

n
L,
i=1 "

LTVO, =
n
Vo+ ’Zl AVii-1
i=
Ako se i =1, ...,n odnosi na transe kredita isplacene do vremena n, V¢ je pocetna vrijednost nekretnine koja sluzi kao kolateral (npr.
zemljiste), a AV; ;-1 predstavlja promjenu u vrijednosti nekretnine koja je nastala tijekom razdoblja do isplate posljednje transe kredita

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

(d) Prilagoden je ukupnom iznosu kredita za stambenu nekretninu, isplacenog ili ne, koji je osiguran putem ,pret-
hodnih” tereta na nekretnini. U slucaju tereta na nekretnini s pravom prvenstva, ukupan iznos duga osiguran tim
teretom s pravom prvenstva potrebno je oduzeti. Ako se radi o ,teretima jednakog prvenstva”, potrebno je izvr-
$iti primjerenu razmjernu prilagodbu.

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

(g) Ne izra¢unava se kao ,dugoro¢na vrijednost”. Ako bi koriStenje dugorocne vrijednosti moglo biti opravdano pro-
cikli¢cnoséu ,V”, LTV-O ima za cilj obuhvatiti standarde kreditiranja u vrijeme odobravanja kredita. Stoga, ako,
u trenutku kad je kredit za stambenu nekretninu odobren, a LTV-O zabiljezen, ,V” nije predstavljao vrijednost
imovine u vrijeme odobravanja kako je iskazano u evidencijama davatelja kredita, ne bi na odgovaraju¢i na¢in
obuhvatio trenutnu kreditnu politiku davatelja kredita koji se odnosi na LTV-O.

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

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

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

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

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

— ,L” uklju¢uje samo kredite ili tranSe kredita, osigurane od strane korisnika kredita na nekretninama u trenutku
odobravanja kredita, u vezi s kreditom za nekretninu kojom se koristi vlasnik.

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

5. Nacionalna makrobonitetna tijela trebala bi obratiti paznju na ¢injenicu da su omjeri LTV-a prociklicke prirode
i stoga trebaju paZljivo promatrati takve omjere u svakom okviru promatranja rizika. Oni bi takoder mogli provjeriti
koriStenje dodatnih parametara kao $to su kredit i dugoro¢na vrijednost, gdje se vrijednost prilagodava u skladu
s dugoro¢nim razvojem indeksa trzine cijene.

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

1. LTV-C definiran je kako slijedi:

e
LTVC = &

2. Za potrebe izra¢una, ,LC”

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

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

1) akumulirana ustedevina bezuvjetno je zaloZena vjerovniku s izri¢itom svrhom otplate glavnice kredita na ugo-
vorom predvidene datume; i

2) primjenjuje se odgovarajuéi korektivni faktor, odreden od strane nacionalnog makrobonitetnog tijela, radi
odrazavanja trzi$nih rizika ili rizika tree strane povezane s osnovnim investicijama.
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3. Za potrebe izra¢una, ,VC™:

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

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

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

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

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

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

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

— ,VC” ukljucuje samo sadasnju vrijednost nekretnine koju koristi vlasnik.

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

LTIO =

— =

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

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

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

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

Za potrebe ove definicije:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

— ,L” ukljucuje samo kredite ili transe kredita, osigurane od strane korisnika kredita, na nekretninama
u trenutku odobravanja kredita, u vezi s nekretninom kojom se koristi vlasnik.

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

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

odbici.

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

DTIO = %

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

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

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

LSTIO = %
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2. Za potrebe izracuna, ,LS” je godiSnji trosak otplate duga kredita za stambenu nekretninu, definiran kao ,L”
u odjeljku 1(2) u trenutku odobravanja kredita.

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

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

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

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

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

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

— Relevantna prva najbolja definicija ,raspolozivog prihoda” je:

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

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

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

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

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

7. Omjer pokriéa kamate (ICR)
1. ICR definira se:

Bruto godisnji prihod od najma

ICR = Godisnji troSak kamate

2. Za potrebe izracuna:

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

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

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



C31/36 Sluzbeni list Europske unije 31.1.2017.

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

Kredit zbog kupnje radi davanja u najam

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

2. Za potrebe izracuna:

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

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

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

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

SMJERNICE O DEFINICIJAMA I POKAZATELJIMA POVEZANIM S POSLOVNIM
NEKRETNINAMA

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

1. Definicije poslovne nekretnine

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

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

(b) EBA osigurava korisni dodatni kriterij: preteZita svrha nekretnine ,trebala bi biti povezana s gospodarskom aktiv-
no$¢u” (). lako koristan, ovaj kriterij ipak nije dovoljno precizan za makrobonitetne potrebe.

(c) Uredba (EU) 2016/867 Europske sredi$nje banke (ESB/2016/13) () drugi je mogudi izvor definicije poslovne nekret-
nine. Medutim, u ovoj fazi, Uredba definira poslovnu nekretninu kao nekretninu koja nije stambena nekretnina
(kako je definirana u Uredbi navedenoj pod toc¢kom (a)). Takva definicija je preSiroka za potrebe financijske stabil-
nosti buduéi je ovdje glavni interes mjera u kojoj Ce tokovi gotovine koji se o¢ekuju od poslovne nekretnine, kao $to
je najamnina, biti dovoljni za otplatu kredita kojom je nekretnina financirana.

=

Inicijativa skupine G20 o prazninama u podacima (}) je skup 20 preporuka o poboljsanju ekonomske i financijske
statistike koja je objavljena radi poboljSanja moguénosti i usporedivosti ekonomskih i financijskih podataka nakon
izbijanja financijske krize 2007. - 2008. Preporuka 19. naglasava zahtjeve radi pobolj$anja dostupnih statistickih
podataka o stambenim i poslovnim nekretninama. Daljnje postupanje temeljem ove inicijative, uklju¢ujuéi dogovara-
nje definicije poslovne nekretnine, jos je uvijek u tijeku i moze osigurati odredeni doprinos podacima koji se zahtije-
vaju za potrebe ESRB-a.

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

U pogledu ograni¢enja gore navedenih definicija, ova Preporuka daje radnu definiciju poslovne nekretnine posebno za
makrobonitetne potrebe. Ona definira poslovnu nekretninu kao nekretninu koja ostvaruje prihod, osim socijalnih stam-
benih nekretnina, nekretnina koje drzi krajnji korisnik i stambenih nekretnina kupljenih radi davanja u najam.

O pitanju treba li nekretninu u izgradnji smatrati poslovnom nekretninom moze se raspravljati. Nacionalne prakse razli-
kuju se u vezi s tim pitanjem. Medutim, iskustvo brojnih drzava ¢lanica tijekom nedavne financijske krize pokazalo je da
je vazno za potrebe financijske stabilnosti pratiti investicije i financiranje ove gospodarske aktivnosti. Nadalje, o¢ekuje se
da ¢e nova nekretnina u izgradnji povecati budude stanje poslovnih nekretnina kad bude dovrSena. Za potrebe ove Pre-
poruke, nekretnine u izgradnji stoga se smatraju potkategorijom poslovnih nekretnina.

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

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

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

(*) Bazelski odbor za nadzor banaka, Revizije standardiziranog pristupa kreditnom riziku - drugi dokument o savjetovanju,
prosinac 2015.
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Socijalne stambene nekretnine slozen su segment trziSta nekretnina, budu¢i da mogu imati razli¢ite oblike diljem
i unutar drZava. Trebale bi biti iskljucene iz definicije poslovne nekretnine kada na transakcijsku vrijednost nekretnine ili
najamnine koju placaju najmoprimci u takvim nekretninama izravno utjeCe javno tijelo, $to ima za posljedicu da je
najam niZi nego onaj promatran na trenutnom trZistu. Nacionalna tijela trebala bi u svojim drzavama odrediti granicu
izmedu socijalnih stambenih nekretnina i privatnog sektora najma u skladu s ovim kriterijem.

Stambene nekretnine kupljene radi davanja u najam odnose se na svaku stambenu nekretninu koja je u izravnom vlas-
nistvu privatnog kucanstva (') s osnovnim ciljem da bude dana u najam najmoprimcima. Za sada, ova aktivnost zna-
¢ajna je samo u nekoliko drzava ¢lanica. Stambene nekretnine kupljene radi davanja u najam su takoder grani¢no
podrugje izmedu stambene nekretnine i poslovne nekretnine. Medutim, buduéi da se ova aktivnost tipi¢no poduzima
povremeno od strane neprofesionalnih najmodavaca s malim portfeljem nekretnina, ovo se moZe tumaciti za potrebe
financijske stabilnosti kao da pripada vise sektoru stambenih nekretnina nego sektoru poslovnih nekretnina. Medutim,
zbog njegove odredene karakteristike rizika, nacionalnim makrobonitetnim tijelima preporucuje se da prate napredak
u ovom podtrzistu, koriste¢i brojne dodatne i posebne pokazatelje, ako bi ova aktivnost predstavljala znacajan izvor
rizika ili znacajan udio stanja ili tokova ukupnog kreditiranja kupnje stambenih nekretnina.

2. Izvori podataka o poslovnim nekretninama
2.1. Pokazatelji fizickog trzista poslovnih nekretnina

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

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

2.2. Pokazatelji izloZenosti financijskog sustava u odnosu na poslovne nekretnine

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

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

(@) Odjeljak F: izgradnja, osim niskogradnje; i

(b) Odjeljak L: aktivnosti s nekretninama, osim agencija za poslovanje s nekretninama.

(") Prema tocki 2.118 poglavlja 2. Priloga A. Uredbi (EU) br. 549/2013 Europskog parlamenta i Vijeca od 21. svibnja 2013. o Europskom
sustavu nacionalnih i regionalnih ra¢una u Europskoj uniji (SL L 174, 26.6.2013., str. 1.), ,sektor kucanstava [...] sastoji se od pojedi-
naca ili skupina pojedinaca kao potrosaca i poduzetnika koji proizvode trzisna dobra i nefinancijske i financijske usluge (trzi$ni pro-
izvodaci), pod uvjetom da proizvodnju dobara i usluga ne obavljaju zasebni subjekti koji se tretiraju kao kvazidrustva. Takoder uklju-
¢uje pojedince ili skupine pojedinaca koji proizvode dobra i pruzaju nefinancijske usluge iskljucivo za vlastitu kona¢nu uporabu.”

(%) ESRB, ,Izvjesce o poslovnim nekretninama i financijskoj stabilnosti u EU”, prosinac 2015., posebno Prilog 1L, Odjeljak 2.2.

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

(*) Direktiva 2011/61/EU Europskog parlamenta i Vijea od 8. lipnja 2011. o upraviteljima alternativnih investicijskih fondova
i 0 izmjeni direktiva 2003/41/EZ i 2009/65[EZ te uredbi (EZ) br. 10602009 i (EU) br. 1095/2010 (SL L 174, 1.7.2011., str. 1.).
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Glavni nedostatak koristenja NACE klasifikacija je $to su one usmjerene na gospodarske sektore, a ne na kredite. Primje-
rice, kredit odobren drustvu za poslovanje nekretninama za kupnju voznog parka bit ¢e iskazan pod odjeljkom L, iako
se ne radi o kreditu za kupnju poslovne nekretnine.

2.3. Koristenje podataka privatnog sektora

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

(a) vrsta nekretnine;

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

(d) vrsta davatelja kredita i nacionalnost.

3. Relevantne rasclambe pokazatelja

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

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

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

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

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

(d) industrijski, npr. nekretnine koje se koriste za potrebe proizvodnje, distribucije i operativne logistike;
(e) druge vrste poslovnih nekretnina.

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

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

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

(a) banke;

(b) osiguravajuéa drustva;

(c) mirovinski fondovi;

(d) investicijski fondovi;

(¢) drustva za poslovanje nekretninama;

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

,Vrsta davatelja kredita” odnosi se na $iroke kategorije davatelja kredita, kao $to su:
() banke, ukljucujuéi ,lose banke”;

(b) osiguravajuca drustva;

(c) mirovinski fondovi.

Nacionalna makrobonitetna tijela mozda Ce trebati prilagoditi popis vrsta investitora i davatelja kredita kako bi se odra-
zile znacajke lokalnog sektora poslovnih nekretnina.

,Nacionalnost” se odnosi na drZavu osnivanja sudionika na trzistu. Nacionalnost investitora i davatelja kredita treba biti
rasclanjena na najmanje tri sljedeée zemljopisne kategorije:

(@) domace;
(b) ostatak Europskog gospodarskog prostora;
(c) ostatak svijeta.

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

4.  Metode za izracun pokazatelja fizickog trZista

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

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

5. Procjena izloZenosti financijskog sustava u odnosu na poslovne nekretnine

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

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

Takoder moze biti teze obuhvatiti izloZenosti sudionika na stranim trZi§tima koji ¢ine znacajan dio trzista (). Bududi da
su ovi trzisni sudionici vazni za funkcioniranje trzista poslovnih nekretnina, savjetuje se praenje njihovih aktivnosti.

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

(") ESRB, ,Izvjesce o poslovnim nekretninama i financijskoj stabilnosti u EU”, prosinac 2015., posebno odjeljak 2.3 i polje 1.
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6. Metode za izratun omjera kredita i vrijednosti nekretnine (LTV)

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

Ako se radi o sindiciranom kreditu, omjer kredita i vrijednosti nekretnine u vrijeme odobravanja kredita (LTV-O) treba
izra¢unavati kao pocetni iznos kredita odobren korisniku kredita u odnosu na vrijednost imovine u vrijeme odobravanja
kredita. Ako se radi o nekoliko nekretnina, omjer kredita i vrijednosti nekretnine u vrijeme odobravanja kredita (LTV-O)
treba se izraCunati kao omjer pocetnog iznosa kredita u odnosu na ukupnu vrijednost doti¢ne nekretnine.

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

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

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

Omjer pokri¢a kamate (ICR) i omjer pokrica otplate duga (DSCR) odnose se na prihod od najma koji donosi poslovna
nekretnina ili skup nekretnina, umanjen za poreze i operativne troskove koji moraju nastati korisniku kredita radi odr-
Zavanja vrijednosti nekretnine.

Omjer pokri¢a kamate (ICR) definira se:

Neto godisnji prihod od najma

ICR = =G odisn]i troskovi Ramate

Za potrebe izra¢una ICR-a:

(@) ,neto godidnji prihod od najma” ukljucuje godi$nji prihod od najma nastao od davanja u najam poslovnih nekret-
nina zakupcima umanjen za poreze i sve operativne troskove radi odrzavanja vrijednosti nekretnine;

(b) ,godisnji troskovi kamate” su godisnji troskovi kamate povezani s kreditom osiguranim poslovnom nekretninom ili
skupom nekretnina.

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

Omjer pokrica otplate duga (DSCR) definira se:

Neto godisnji prihod od najma
Godisnja otplata duga

DSCR =

Za potrebe izrac¢una DSCR-a:

(a) ,neto godisnji prihod od najma” je godisnji prihod od najma nastao od davanja u najam poslovne nekretnine zakup-
cima umanjen za poreze i operativne troskove radi odrzavanja vrijednosti nekretnine.

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

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

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

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

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

Na temelju informacija raspolozivih iz redovnih izvjestajnih obrazaca, europskim nadzornim tijelima preporucuje se da
objave barem jednom godi$nje, agregirane podatke o izloZenosti u odnosu na poslovne nekretnine, razli¢itim nacional-
nim trzi§tima poslovnih nekretnina u Uniji za subjekte u podrucju primjene njihova nadzora i na pojedinacnoj osnovi.
Ocekuje se da takva javna objava pobolja znanje nacionalnih makrobonitetnih tijela o aktivnosti subjekata iz drugih
drzava ¢lanica na njihovom domadem trzistu poslovnih nekretnina. U slu¢aju nedoumica u pogledu opsega ili kvalitete
objavljenih podataka, objavljivanje mora biti popradeno odgovarajuéim primjedbama.

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

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

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