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ZALECENIE EUROPEJSKIE] RADY DS. RYZYKA SYSTEMOWEGO
z dnia 31 pazdziernika 2016 r.
w sprawie uzupelniania luk w danych dotyczacych sektora nieruchomosci
(ERRS/2016/14)
(2017/C 31/01)

RADA GENERALNA EUROPEJSKIE] RADY DS. RYZYKA SYSTEMOWEGO,

uwzgledniajgc Traktat o funkcjonowaniu Unii Europejskiej,

uwzgledniajac rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 1092/2010 z dnia 24 listopada 2010 r.
w sprawie unijnego nadzoru makroostrozno$ciowego nad systemem finansowym i ustanowienia Europejskiej Rady ds.
Ryzyka Systemowego (!), w szczegblnosci jego art. 3 ust. 2 lit. b), d) i f) oraz art. 16 i 18,

uwzgledniajac decyzje Europejskiej Rady ds. Ryzyka Systemowego ERRS[2011/1 z dnia 20 stycznia 2011 r. ustanawia-
jaca regulamin Europejskiej Rady ds. Ryzyka Systemowego (3, w szczegdlnosci art. 18-20,

a takze majac na uwadze, co nastepuje:

(1)

Sektor nieruchomosci odgrywa wazng role w gospodarce, a zmiany w nim zachodzgce moga mie¢ istotny wplyw
na system finansowy. Wczesniejsze kryzysy finansowe pokazuja, ze destabilizujgce zmiany zachodzace na ryn-
kach nieruchomosci mogg mie¢ powazne konsekwencje dla stabilnosci systemu finansowego oraz calej gospo-
darki. Niekorzystne zmiany na rynku nieruchomosci w niektérych pafistwach cztonkowskich, zar6wno w obsza-
rze nieruchomosci mieszkalnych, jak i komercyjnych, skutkowaly w przesztosci ogromnymi stratami i negatywnie
wplywaly na realng gospodarke. Sytuacja ta odzwierciedla Sciste powigzania pomiedzy sektorem nieruchomosci,
dostawcami finansowania i innymi sektorami gospodarki, a takze silng petle informacji zwrotnej pomiedzy syste-
mem finansowym i realng gospodarka, ktore nasilajg wszelkie negatywne zmiany.

Powigzanie te s3 wazne, poniewaz pokazuja, Ze ryzyka majace swoje Zrédlo w sektorze nieruchomosci moga
mie¢ skutki systemowe o charakterze procyklicznym. Stabosci systemu finansowego majg tendencje do kumulo-
wania si¢ w fazie wzrostu cyklu rynku nieruchomosci. Postrzegane nizsze ryzyko oraz latwiejszy dostep do finan-
sowania mogg przyczyni¢ si¢ do szybkiej ekspansji akgji kredytowej i inwestycji, wywierajac, wraz ze zwigkszo-
nym popytem na nieruchomosci, presj¢ wzrostowg na ceny nieruchomosci. Jako ze skutkiem powyzszej sytuacji
s3 wyzsze wartoSci zabezpieczen, ktére dodatkowo sprzyjaja popytowi na kredyt oraz jego podazy, te samonapg-
dzajgce si¢ procesy mogg skutkowal powstawaniem baniek spekulacyjnych. Natomiast w fazie spadkowej cyklu
rynku nieruchomosci restrykcyjne warunki udzielania kredytow, wyzsza awersja do ryzyka i presja znizkowa na
ceny nieruchomosci moga niekorzystnie wpltywaé na odpornos¢ kredytobiorcow i kredytodawcéw, pogarszajac
tym samym sytuacje gospodarcza.

Dla zapewnienia wczesnej identyfikacji potencjalnych probleméw mogacych prowadzi¢ w przysztosci do kryzyséw
finansowych kluczowe jest zatem ustanowienie bardziej zharmonizowanych ram monitorowania zmian na rynku
nieruchomosci mieszkalnych i komercyjnych, ktére sa najbardziej istotnymi segmentami sektora nieruchomosci
z punktu widzenia stabilnosci finansowej. Osoby odpowiedzialne za ksztaltowanie polityki musza posiada¢ dostep
do zestawu odpowiednich informacji, w tym wiarygodnych wskaznikéw kluczowych, dla umozliwienia im rozpo-
znania narastania ryzyk systemowych i oceny potencjalnej koniecznosci interwencji makroostrozno$ciowej. Wskaz-
niki te mogg ponadto odgrywac wazng role przy podejmowaniu decyzji o tym, czy i kiedy nalezy zacie$ni¢ lub roz-
luzni¢ zharmonizowane instrumenty makroostroznosciowe dotyczace kredytodawcéw, ktore sa dostepne w ramach
prawa unijnego. Przedmiotowymi wskaznikami moga kierowac si¢ réwniez krajowe organy nadzoru przy wprowa-
dzaniu krajowych instrumentéw makroostroznos$ciowych ukierunkowanych na kredytobiorcow.

() Dz.U.L 331 215.12.2010, s. 1.
() Dz.U. C 58 2 24.02.2011, 5. 4.
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(4)  Brak powszechnie uzgodnionych w panstwach cztonkowskich roboczych definicji sektora nieruchomosci miesz-
kalnych i komercyjnych, wraz z ograniczeniami operacyjnymi w zakresie dostepnosci danych dla szeregu istot-
nych wskaznikéw, odbija si¢ niekorzystnie na wiarygodnosci analiz dotyczacych stabilnosci finansowej oraz
utrudnia dokladna oceng i poréwnanie ryzyk pomiedzy rynkami krajowymi. W odniesieniu do nieruchomosci
mieszkalnych Europejska Rada ds. Ryzyka Systemowego (ERRS) (1) w swoim wcze$niejszym opracowaniu podkre-
Slifa, ze nadal nie s3 dostgpne poréwnywalne dane wysokiej jakosci dotyczgce niektorych gléwnych wskaznikéw
wymaganych dla nadzoru nad stabilno$cia finansowa i ksztaltowania polityki. Ocena mozliwosci zapewnienia
przez te wskazniki wczesnego ostrzezenia o narastaniu ryzyk systemowych jest ponadto utrudniona z uwagi na
brak wiarygodnego i zharmonizowanego szeregu czasowego. W odniesieniu do nieruchomosci komercyjnych
ERRS w analogicznym opracowaniu (*) wskazala, ze brak zharmonizowanej definicji roboczej nieruchomosci
komercyjnych, jak réwniez brak granularnych i sp6jnych ramowych danych pozwalajacych na uchwycenie szer-
szych zmian rynkowych powoduje, iz analiza ryzyk systemowych staje si¢ problematyczna.

(5) W niektérych panstwach czlonkowskich opracowano i wdrozono $rodki majgce ztagodzi¢ procykliczne oddziaty-
wanie rynkéw nieruchomosci oraz wzmocni¢ odporno$¢ instytucji kredytowych na przenoszenie negatywnych
zjawisk wynikajacych z dynamiki rynku nieruchomosci. Zasady ostroznosciowe dla unijnego sektora bankowego,
okre$lone w rozporzadzeniu Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 () i dyrektywie Parlamentu
Europejskiego i Rady nr 2013/36/UE (*) wprowadzily ponadto zestaw instrumentéw, takich jak sektorowe
wymogi kapitalowe, ktérych celem jest ograniczanie ryzyk pojawiajacych si¢ w okreslonych sektorach, w tym
w sektorze nieruchomosci. Unijne ramy ostroznosciowe koncentrujg si¢ gléwnie na $rodkach dotyczacych kapi-
talu odnoszacych sie¢ do kapitalowej struktury instytucji kredytowych. Instrumenty odnoszace si¢ do kredytobior-
c6w, takie jak ograniczenia dotyczace wskaznika wysokosci kredytu do wartosci zabezpieczenia, wskaznika wyso-
kosci kredytu do dochodu, wskaznika zadluzenia do dochodu, wskaznika zdolnosci splaty odsetek, wskaznika
obstugi zadluzenia do dochodu lub wskaznika zdolnosci splaty kosztow obshlugi zadluzenia, nie sg objete zakre-
sem stosowania rozporzadzenia (UE) nr 575/2013 oraz dyrektywy nr 2013/36/UE, a ich wdrazanie jest regulo-
wane przepisami prawa krajowego. Niektore z tych instrumentéw zostaly juz uruchomione przez kilka panstw
czlonkowskich, jednakze definicje instrumentéw oraz wskaznikéw si¢ réznig.

(6) W ramach wykonywania swoich zadan ERRS powinna przyczynia si¢ do zapewnienia stabilnosci finansowej
i ograniczania negatywnego oddzialywania na rynek wewnetrzny i realng gospodarke. Dla osiggniecia tych celéw
kluczowe znaczenie ma zapewnienie dostepnosci zharmonizowanych definicji roboczych oraz zasadniczego
zestawu poréwnywalnych i aktualnych wskaznikéw sektora nieruchomosci. Lepsze zrozumienie strukturalnych
i cyklicznych cech rynku nieruchomosci mieszkalnych i komercyjnych w Unii pomogloby krajowym organom
nadzoru makroostroznosciowego w lepszym $ledzeniu dynamiki sektora nieruchomosci, identyfikowaniu zagro-
zen, ktére moze on wywolywaé w zakresie stabilnosci finansowej oraz podejmowaniu decyzji co do podjecia
wlasciwych dziatan.

(7)  Istniejace luki w zakresie dostepnosci i poréwnywalnosci danych dotyczacych rynkéw nieruchomosci mieszkal-
nych i komercyjnych w Unii, istotne dla nadzoru makroostrozno$ciowego, wymagaja zatem usuniecia. Dlatego
tez, w celu realizacji tych postulatéw nalezy wprowadzi¢ docelowe definicje robocze nieruchomosci mieszkalnych
i nieruchomosci komercyjnych. Nalezy ponadto okresli¢ wspdlny zestaw wskaznikéw, wraz z docelowymi defini-
cjami tych wskaznikéw, ktérych monitorowanie zaleca si¢ krajowym organom nadzoru makroostroznosciowego
w celu oceny ryzyk wynikajacych z sektora nieruchomosci mieszkalnych oraz sektora nieruchomosci komercyj-
nych. Wytyczne powinny okre$la¢ ponadto wymiary i stopien granularnosci dla kazdego wskaznika, zakres prze-
widywanych informacji i pomiar wskaznikéw.

(8)  Przyjecie zharmonizowanych definicji i metod pomiaru wskaznikéw wykorzystywanych do monitorowania ryn-
kéw nieruchomosci mieszkalnych i komercyjnych nie oznacza, ze krajowe organy nadzoru makroostroznoscio-
wego nie mogg stosowal, przy wewnetrznych ocenach ryzyka i strategii, wskaznikéw rynku nieruchomosci opie-
rajacych si¢ na ich wlasnych definicjach i miernikach, ktére moga lepiej odpowiada¢ wymogom krajowym.

(9)  Z uwagi na silny procykliczny charakter zmian na rynkach nieruchomosci komercyjnych monitorowanie ryzyka
na tych rynkach powinno by¢ dokonywane z wigksza czestotliwoscig niz monitorowanie rynkéw nieruchomosci
mieszkalnych. Dlatego tez monitorowanie rynku fizycznego, jak réwniez przeplywow inwestycyjnych i kredyto-
wych oraz odpowiadajgcych im standardéw kredytowych powinno by¢ dokonywane co najmniej z czestotliwoscia
kwartalng. Monitorowanie stanéw inwestycji i kredytow i odpowiadajacych im standardéw kredytowych w sekto-
rze nieruchomosci komercyjnych, jak réwniez zmian w standardach kredytowych w sektorze nieruchomosci
mieszkalnych, powinno by¢ dokonywane co najmniej raz do roku.

(") ERRS, Sprawozdanie w sprawie nieruchomosci mieszkalnych i stabilnoci finansowej w UE, grudzien 2015.

(%) ERRS, Sprawozdanie w sprawie nieruchomosci komercyjnych i stabilnosci finansowej w UE, grudzien 2015.

(*) Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z dnia 26 czerwca 2013 r. w sprawie wymogow ostroznoscio-
wych dla instytugji kredytowych i firm inwestycyjnych, zmieniajace rozporzadzenie (UE) nr 648/2012 (Dz.U. L 176 z 27.6.2013,
s. 1).

(*) Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2013/36/UE z dnia 26 czerwca 2013 r. w sprawie warunkéw dopuszczenia instytucji
kredytowych do dzialalnosci oraz nadzoru ostrozno$ciowego nad instytucjami kredytowymi i firmami inwestycyjnymi, zmieniajaca
dyrektywe 2002/87[WE i uchylajaca dyrektywy 2006/48/WE oraz 2006/49/WE (Dz.U.L 176 z 27.6.2013, s. 338).
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(10) Z uwagi na niejednorodno$¢ rynkéw nieruchomosci komercyjnych nalezy zachecaé krajowe organy nadzoru
makroostrozno$ciowego do dokonywania podziatu wspélnego zestawu wskaznikéw wedtug istotnych wymiaréw,
takich jak rodzaj nieruchomosci, lokalizacja nieruchomosci oraz rodzaj i przynaleznosci panstwowa uczestnikéw
rynku. ERRS zacheca ponadto krajowe organy nadzoru makroostroznosciowego do uwzglednienia informacji
o podziale kluczowych wskaznikow takich jak poczatkowy wskaznik wysokosci kredytu do wartosci zabezpiecze-
nia, biezgcy wskaznik wysokosci kredytu do wartosci zabezpieczenia, wskaznik zdolnosci splaty odsetek, wskaz-
nik zdolnosci splaty kosztéw obstugi zadluzenia, wedlug odpowiednich koszykéw ryzyka. Opracowanie szczegdl-
nych wytycznych odno$nie odpowiednich koszykéw ryzyka dla takich wskaznikéw sektora nieruchomosci komer-
cyjnych nie jest mozliwe, jako Ze informacje o takich podzialach nie s3 dostgpne na poziomie Unii. Przy braku
bardziej szczegdlowych informacji alternatywa moze by¢ monitorowanie na podstawie charakterystyki podzialu
takich wskaznikéw (np. kwantyle), przy jednoczesnej potrzebie skoncentrowania si¢ na ryzyku wystapienia zda-
rzef skrajnych (tj. wyzsze lub nizsze kwantyle w zaleznosci od danego wskaznika).

(11) Rynki nieruchomosci komercyjnych charakteryzujg si¢ szerokim zakresem uczestnikéw rynku, czesto posiadajg-
cych siedziby za granica, niekiedy niepodlegajacych jakiemukolwiek nadzorowi mikroostrozno$ciowemu lub
makroostrozno$ciowemu. Europejskie Organy Nadzoru powinny by¢ zatem zachgcane do publikowania co roku
odpowiednich zagregowanych danych na poziomie krajowym dotyczacych aktywnosci podmiotéw podlegajacych
ich nadzorowi na rynkach nieruchomosci komercyjnych, opierajac si¢ na danych zgromadzonych za posrednic-
twem istniejacych nadzorczych formularzy sprawozdawczych. Podanie takich danych do wiadomosci publicznej
przelozy si¢ na zwigkszenie stanu wiedzy krajowych organéw nadzoru makroostrozno$ciowego w zakresie
aktywnosci podmiotéw z innych paristw cztonkowskich na ich lokalnych rynkach nieruchomosci komercyjnych.

(12) Niezaleznie od wykorzystania wskaznikéw ilosciowych ERRS zachgca krajowe organy nadzoru makroostrozno-
$ciowego do monitorowania zmian na rynkach nieruchomosci poprzez regularne kontakty z istotnymi uczestni-
kami rynku, w szczegdlnosci z sektora nieruchomosci komercyjnych.

(13) Niniejsze zalecenie zostalo opracowane przy uwzglednieniu innych bedacych w toku europejskich i miedzynarodo-
wych inicjatyw w zakresie harmonizacji i gromadzenia danych, z ktérych najwazniejsza w kontekscie uzupekniania
luk w danych dotyczacych nieruchomosci jest rozporzadzenie Europejskiego Banku Centralnego (UE) nr 2016/867
(EBC/2016/13) wprowadzajace projekt bazy AnaCredit (!). Jednakze niektére cechy bazy AnaCredit powoduja, ze nie
moze ona stanowi¢ jedynego Zrédla przy pozyskiwaniu informacji, ktérych potrzebe gromadzenia stwierdzono
w niniejszym zaleceniu. Po pierwsze, definicje nieruchomosci mieszkalnych i komercyjnych okreslone w zaleceniu sg
bardziej szczegbtowe i lepiej dopasowane do celéw stabilnosci finansowej niz te, ktére zostaly przewidziane
w rozporzadzeniu (UE) 2016/867, ktére odwoluje si¢ wytacznie do definicji w rozporzadzeniu (UE) nr 575/2013. Po
drugie, rozporzadzenie (UE) 2016/867 nie przewiduje informacji dotyczacych niektérych kluczowych wskaznikéw
oraz segmentéw rynku okreslonych jako istotne dla stabilnosci finansowej w niniejszym zaleceniu (jak np. segment
kupna na wynajem). Po trzecie, baza AnaCredit obejmuje swoim zakresem wylgcznie panstwa czlonkowskie strefy
euro. Panistwa cztonkowskie spoza strefy euro maja mozliwo$¢ dobrowolnego uczestniczenia, ale na obecnym etapie
nie jest nadal jasne, ktdére sposrdd tych panstw czlonkowskich zdecyduja si¢ z takiej mozliwosci skorzystaé. Po
czwarte, baza AnaCredit jest obecnie zawezona do os6b prawnych i innych jednostek instytucjonalnych, w tym
przedsigbiorstw niefinansowych. Informacje o kredytach dla 0séb fizycznych nie sg jeszcze objete zakresem tej bazy,
a czas poszerzenia projektu o takie informacje nie zostal do tej pory okreslony. Po pigte, na potrzeby AnaCredit
zbierane s3 dane o kredytach posiadanych lub obstugiwanych przez instytucje kredytowe. To podejicie zaklada, ze
kredyty posiadane przez innych uczestnikéw rynku podlegaja rejestracji w bazie AnaCredit wylacznie jezeli kredyt
obstugiwany jest przez instytucj¢ kredytows. Z uwagi na istotne znaczenie innych uczestnikéw rynku w finansowa-
niu nieruchomosci, a w szczegdlnosci nieruchomosci komercyjnych, wymagane jest gromadzenie danych o kredy-
tach udzielonych przez te instytucje. Jak wskazano w motywie 10 i 12 rozporzadzenia ECB 2016/13, w ramach
przygotowywania kolejnych etapéw bazy AnaCredit, zakres kredytéw w tym segmencie rynku bedzie okreslony
w oparciu o procedure oceny korzysci, poprzedzajacg mozliwe rozszerzenie populacji sprawozdawczej lub wymo-
26w sprawozdawczych celem dokladniejszego uwzglednienia kredytéw na nieruchomosci mieszkalne i kredytéw na
nieruchomosci komercyjne. Po szdste, w ramach stosowania zasady proporcjonalnosci, mate banki moga zostaé
wylaczone z zakresu bazy AnaCredit (%), chociaz organy nadzoru makroostroznosciowego moga dojs¢ do wniosku,
iz réwniez aktywnos¢ takich bankéw w sektorze nieruchomosci wymaga monitorowania z uwagi na kwestie zwig-
zane ze stabilno$cig finansowa.

(14) Celem osiagnigcia spdjnej implementacji wskaznikéw rynku nieruchomosci oraz bazowania na istniejacych decy-
zjach, strukturach, projektach oraz pracy metodycznej, rekomenduje si¢ nawigzanie powigzan z projektem Ana-
Credit na potrzeby implementacji niniejszego zalecenia.

(15) Celem niniejszego zalecenia jest implementacja przez krajowe organy nadzoru makroostroznosciowego ram
monitorowania zmian na rynku nieruchomosci, ktére sa istotne z punktu widzenia stabilnosci finansowej oraz
oparte na zalecanych i wspdlnie uzgodnionych definicjach i wskaznikach. ERRS uwaza réwniez, ze dla celéw

(") Rozporzadzenie Europejskiego Banku Centralnego (UE) 2016/867 z dnia 18 maja 2016 r. w sprawie zbierania danych granularnych
dotyczacych ekspozycji kredytowych i ryzyka kredytowego (EBC/2016/13) (Dz.U. L 144 z 1.6.2016, s. 44).

(*) Krajowy banki centralne maja prawo przyznawania wylaczefi malych instytucjom kredytowym pod warunkiem, ze laczny udziat
wszystkich instytucji kredytowych, ktérym przyznano wylaczenie nie przekracza 2 % kwoty pozostalej do splaty przekazywanej
przez sprawozdajace panstwo cztonkowskie.
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stabilnosci finansowej i ksztaltowania polityki nadzoru makroostrozno$ciowego korzystne byloby regularne gro-
madzenie i dalsze przekazywanie na poziomie Unii poréwnywalnych krajowych danych dotyczacych tych wskaz-
nikéw. Pozwolitoby to nie tylko na bardziej precyzyjng oceng ryzyk zwigzanych z rynkiem nieruchomosci
w panstwach czlonkowskich, ale réwniez na poréwnanie wykorzystania instrumentéw polityki makroostrozno-
Sciowej wprowadzonych przez panstwa czlonkowskie celem ograniczenia obszaréw podatnosci rynku nierucho-
mosci na ryzyka. Zgodnie z art. 2 rozporzadzenia Rady (UE) nr 1096/2010 z dnia 17 listopada 2010 r.
w sprawie powierzenia Europejskiemu Bankowi Centralnemu (ECB) szczegdlnych zadan w zakresie funkcjonowa-
nia ERRS EBC dostarcza ERRS wsparcia analitycznego, statystycznego, logistycznego i administracyjnego. EBC jest
zatem wlasciwie przygotowany do koordynacji gromadzenia i dalszego przekazywania takich danych na poziomie
Unii. Prace nad tym nalezy rozpoczaé niezwlocznie po przyjeciu niniejszego zalecenia, w porozumieniu odpo-
wiednio z Eurostatem oraz krajowymi agencjami statystycznymi. Po rozpoczeciu przez organy makroostrozno-
$ciowe implementacji niniejszego zalecenia oraz po rozpoczeciu faktycznego zbierania danych na poziomie Unii
konieczne bedzie sporzadzenie dalszych wytycznych o charakterze technicznym oraz dopracowanie docelowych
definicji i wskaznikéw celem uwzglednienia specyfiki rynkéw i segmentéw rynku oraz zapewnienia wysokiej
jakosci statystycznej danych; jakiekolwiek tego rodzaju bardziej szczegbétowe wytyczne o charakterze implementu-
jacym nie powinny jednak zmienia¢ podstawowych cech i celu docelowych definicji i wskaznikéw, okreslonych
w niniejszym zaleceniu.

W ramach implementacji niniejszego zalecenia oraz dalszych prac o charakterze technicznym, o ktérych mowa
w motywie 15, kierowaé si¢ nalezy zasada proporcjonalnosci. W procesie wdrazania odpowiednich wskaznikéw
i metod ich obliczania nalezy uwzgledniaé rozmiar i poziom rozwoju krajowych rynkéw nieruchomosci miesz-
kalnych i komercyjnych. Wszelkie oceny dotyczace implementacji niniejszego zalecenia powinny uwzgledniaé
postep oraz trudnosci napotykane w gromadzeniu danych na poziomie Unii, o ktérych mowa w motywie 15.
W szczegdlnosci, ostateczne raporty, ktére nalezy przygotowaé do kofica 2020 roku dla zalecen A do D nie
musza koniecznie zawieraé wszystkich kluczowych wskaznikéw, jesli jest to uzasadnione takimi trudnosciami.

Niniejsze zalecenie nie narusza kompetencji bankow centralnych Unii w zakresie polityki pieni¢zne;j.

Podczas przygotowywania niniejszego zalecenia wzigto pod uwage stanowiska odpowiednich zainteresowanych
stron z sektora prywatnego.

Zalecenia ERRS sa publikowane po poinformowaniu Rady o takim zamiarze przez Rade Generalng i umozliwie-
niu Radzie zajecia stanowiska w tym zakresie,

PRZYJMUJE NINIEJSZE ZALECENIE:

SEKCJA 1
ZALECENIA

Zalecenie A — Monitorowanie ryzyk wynikajacych z sektora nieruchomo$ci mieszkalnych

1. Zaleca sig, aby krajowe organy nadzoru makroostrozno$ciowego wprowadzily ramy monitorowania ryzyka dla krajo-
wych sektoréw nieruchomosci mieszkalnych obejmujace informacje o biezacych standardach kredytowych dla kredy-
tow na krajowe nieruchomosci mieszkalne. W tym celu, dla skutecznego monitorowania ryzyk wynikajacych
z sektora nieruchomosci mieszkalnych rekomenduje si¢ si¢ zastosowanie nastgpujacego zestawu wskaznikow standar-
déw kredytowych:

a) poczatkowy wskaznik wysokosci kredytu do wartosci zabezpieczenia (LTV-O);

b) biezacy wskaznik pokrycia naleznosci zabezpieczeniem (LTV-C);

¢) poczatkowy wskaznik wartosci kredytu do dochodu (LTI-O);

d) poczatkowy wskaznik zadluzenia do dochodu (DTI-O);

e) poczatkowy wskaznik obstugi kredytu do dochodu (LSTI-O);

f) poczatkowy wskaznik obstugi zadtuzenia do dochodu (DSTI-0), jako wskaznik opcjonalny;

g) liczbe i warto$¢ wyplaconych kredytéw na nieruchomosci mieszkalne;

h) pierwotny termin zapadalnosci kredytu na nieruchomosci mieszkalne.

Informacje o tych wskaznikach powinny odwolywacé si¢ do krajowych kredytodawcéw na zasadzie nieskonsolidowa-
nej i powinny by¢ wystarczajgco reprezentatywne dla krajowego rynku kredytéw na nieruchomosci mieszkalne.
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2. W przypadkach, gdzie nieruchomosci zakupione na wynajem stanowig istotne Zrédlo ryzyka wynikajacego z krajo-

wego sektora nieruchomosci, co moze, lecz nie musi wynikaé z tego, Ze maja istotny udzial w calkowitej wartosci
kredytéw na nieruchomosci mieszkalne zaleca si¢, aby krajowe organy nadzoru makroostrozno$ciowego wprowa-
dzily ramy monitorowania ryzyka oparte na dodatkowych wskaznikach dla tego segmentu rynku. W razie braku lub
ograniczonego zakresu dostepnych informacji ilociowych umozliwiajacych dokonanie oceny znaczenia nieruchomo-
$ci zakupionych na wynajem, ocena taka moze musie¢ poczgtkowo zostaé dokonana bardziej na podstawie informa-
¢ji jakosciowych. Dodatkowe wskazniki dla tego segmentu rynku powinny obejmowac:

a) poczatkowy wskaznik zdolnosci splaty odsetek (ICR-O);

b) poczatkowy wskaznik zadtuzenia do czynszu (LTR-O)

. Zaleca si¢, aby przy obliczaniu wskaznikéw okre$lonych w ust. 1 1 2 krajowe organy nadzoru makroostroznoscio-

wego kierowaly si¢ wytycznymi okre§lonymi w zalgczniku IV do niniejszego zalecenia.

4. Zaleca sig, aby krajowe organy nadzoru makroostroznosciowego, na podstawie wskaznikéw okreslonych w ust. 11 2,

monitorowaly zmiany krajowego sektora nieruchomosci mieszkalnych przynajmniej raz do roku.

Zalecenie B - Istotne informacje dotyczace sektora nieruchomosci mieszkalnych

1.

Zaleca si¢ monitorowanie przez krajowe organy nadzoru makroostrozno$ciowego rozkladu jednowymiarowego
i wybranych rozkladéw lacznych odpowiednich wskaznikéw, jak okreslono w formularzu A zalacznika II do niniej-
szego zalecenia. Formularz ten zawiera wytyczne dotyczace granularnoéci informagji istotnych dla monitorowania
ryzyk wynikajacych z krajowego sektora nieruchomosci mieszkalnych.

. Zaleca si¢ monitorowanie przez krajowe organy nadzoru makroostrozno$ciowego ryzyk w odniesieniu do réznych

wskaznikéw na podstawie nastepujacych informacji okreslonych w formularzu A zalgcznika 1I do niniejszego
zalecenia.

a) W zakresie przeplywéw kredytéw na nieruchomosci mieszkalne udzielonych w okresie sprawozdawczym krajowe
organy nadzoru makroostroznosciowego powinny uwzglednié:

— calkowitg liczbe uméw kredytowych i powigzang z nimi kwote wyrazong w walucie krajowej,

— liczbe uméw kredytowych i powigzang z nimi kwote wyrazong w walucie krajowej z podzialem na kategorie
okreslone w formularzu A zalacznika II do niniejszego zalecenia.

b) Dla wskaznikéw LTV-O i LSTI-O odnoszacych si¢ do przeplywéw kredytéw na nieruchomosci mieszkalne kra-
jowe organy nadzoru makroostroznociowego powinny uwzglednié:

— $rednig wazong odpowiedniego wskaznika wyrazong w procentach,

— $rednig wazong odpowiedniego wskaznika wyrazong w procentach, z podzialem na kategorie okre$lone
w formularzu A zalgcznika II do niniejszego zalecenia,

— liczbe uméw kredytowych i powigzang z nimi kwote wyrazong w walucie krajowej z podzialem na koszyki
okreslone w formularzu A zalgcznika Il do niniejszego zalecenia.

¢) Dla wskaznika DSTI-O (wskaznik opcjonalny) odnoszacego si¢ do przeplywédw kredytéw na nieruchomosci
mieszkalne krajowe organy nadzoru makroostrozno$ciowego powinny uwzglednié:

— S$rednia wazong odpowiedniego wskaznika wyrazong w procentach,

— liczbe uméw kredytowych i powigzang z nimi kwote wyrazong w walucie krajowej z podzialem na koszyki
okreslone w formularzu A zalacznika II do niniejszego zalecenia.

d) Dla wskaznika LTV-C odnoszacego si¢ do stanéw kredytéw na nieruchomosci mieszkalne krajowe organy nad-
zoru makroostrozno$ciowego powinny uwzglednic:

— $rednig wazong odpowiedniego wskaznika wyrazong w procentach,

— liczbe uméw kredytowych i powigzang z nimi kwote wyrazong w walucie krajowej z podzialem na kategorie
okreslone w formularzu A zalacznika II.
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¢)

Dla pierwotnego terminu zapadalno$ci odnoszacego si¢ do przeplywéw kredytéw na nieruchomosci mieszkalne
krajowe organy nadzoru makroostroznosciowego powinny uwzglednié:

— S$redni wazony termin pierwotny w latach,

— liczbe uméw kredytowych i powigzang z nimi kwote wyrazong w walucie krajowej z podzialem na kategorie
okreslone w formularzu A zalacznika II.

Dla wskaznikéw LTI-O oraz DTI-O odnoszacych si¢ do przeplywéw kredytéw na nieruchomosci mieszkalne kra-
jowe organy nadzoru makroostroznosciowego powinny uwzgledni¢:

— $rednia wazona odpowiedniego wskaznika,

— liczbe uméw kredytowych i powiazana z nimi kwote wyrazong w walucie krajowej z podzialem na kategorie
okreslone w formularzu A zalacznika II.

Dla rozkladu tacznego wskaznikéw LSTI-O, LTV-O oraz pierwotnego terminu zapadalnosci kredytu na nierucho-
mosci mieszkalne odnoszacych si¢ do przeplywéw kredytéw na nieruchomosci mieszkalne krajowe organy nad-
zoru makroostroznosciowego powinny uwzgledni¢ liczbe uméw kredytowych oraz powigzang z nimi kwote
wyrazona w walucie krajowej z podzialem na kategorie okreslone w formularzu A zalgcznika II do niniejszego
zalecenia.

Dla rozkladu lacznego wskaznika LSTI-O oraz terminu przeszacowania odnoszacych si¢ do przeplywéw kredy-
tow na nieruchomosci mieszkalne krajowe organy nadzoru makroostroznosciowego powinny uwzglednié¢ liczbe
uméw kredytowych oraz powigzang z nimi kwote wyrazong w walucie krajowej z podzialem na kategorie okre-
Slone w formularzu A zalgcznika II do niniejszego zalecenia.

Dla rozkladu lacznego wskaznikéw DTI-O and LTV-O odnoszacych si¢ do przeplywow kredytéw na nieruchomo-
$ci mieszkalne krajowe organy nadzoru makroostrozno$ciowego powinny uwzglednic liczbe uméw kredytowych
oraz powigzang z nimi kwote wyrazona w walucie krajowej z podzialem na kategorie okreslone w formularzu
A zalacznika II do niniejszego rozporzadzenia.

3. W przypadkach, gdzie nieruchomosci zakupione na wynajem stanowig istotne zrédlo ryzyka wynikajacego z krajo-
wego sektora nieruchomosci mieszkalnych, co moze, lecz nie musi wynikaé z tego, ze maja istotny udzial w stanach
lub przeplywach calkowitej wartosci kredytow na nieruchomosci mieszkalne, zaleca si¢, aby krajowe organy nadzoru
makroostroznosciowego monitorowaly ryzyka zwigzane z odpowiednimi wskaznikami odrebnie dla nieruchomosci
zakupionych na wynajem i nieruchomosci zamieszkalych przez wiascicieli. W takim przypadku krajowe organy nad-
zoru makroostroznodciowego powinny réwniez wzig¢ pod uwage podzialy okreSlone w formularzu B zalgcznika 1I
do niniejszego zalecenia.

Zalecenie C — Monitorowanie ryzyk wynikajacych z sektora nieruchomosci komercyjnych

1. Zaleca sig, aby krajowe organy nadzoru makroostrozno$ciowego wprowadzily ramy monitorowania ryzyka dla krajo-
wych sektoréw nieruchomosci komercyjnych. W tym celu, dla skutecznego monitorowania ryzyk wynikajacych
z rynku nieruchomoéci komercyjnych zaleca si¢ zastosowanie nastgpujacego zestawu wskaznikow:

Wskazniki na fizycznym rynku nieruchomosci komercyjnych:

a)
b)
9
d)
e)

indeks cen;

wskaznik najmu;

wskaznik rentownosci najmu;
wspotczynnik pustostandw;

wskaznik rozpoczetych budéw.

Wskazniki ekspozycji kredytowych systemu finansowego wobec sektora nieruchomosci komercyjnych:

f)

przepltywy kredytowe w sektorze nieruchomosci komercyjnych (w tym nieruchomosci w trakcie zagospodarowa-
nia);

przeplywy zagrozonych kredytéw w sektorze nieruchomosci komercyjnych (w tym nieruchomosci w trakcie
zagospodarowania);

przeplywy w zakresie rezerw celowych na utrate warto$ci kredytéw na nieruchomosci komercyjne (w tym nieru-
chomosci w trakcie zagospodarowania);
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i) przeplywy w zakresie rezerw celowych na utrate wartosci kredytéw na nieruchomosci w trakcie zagospodarowa-
nia (jako cz¢$¢ kredytéw na nieruchomosci komercyjne);

j)  stany kredytéw w sektorze nieruchomosci komercyjnych (w tym nieruchomosci w trakcie zagospodarowania);

k) stany zagrozonych kredytéw w sektorze nieruchomosci komercyjnych (w tym nieruchomosci w trakcie zagospo-
darowania);

) stany rezerw celowych na utrate wartosci kredytéw na nieruchomosci komercyjne (w tym nieruchomosci
w trakcie zagospodarowania);

m) stany wartosci kredytéw na nieruchomosci w trakcie zagospodarowania (jako cz¢$¢ kredytéw na nieruchomosci
komercyjne);

n) stany zagrozonych kredytéw na nieruchomosci w trakcie zagospodarowania (jako cze$¢ kredytéw na nierucho-
mosci komercyjne);

o) stany rezerw celowych na utrate wartosci kredytéw na nieruchomosci w trakcie zagospodarowania (jako czesé
kredytéw na nieruchomosci komercyjne).

Wskazniki standardow kredytowych dla kredytéw na nieruchomosci komercyjne:
p) $rednia wazona wskaznika LTV-O dla przeplywéw kredytow na nieruchomosci komercyjne;

q) $rednia wazona biezacego wskaznika wysokosci kredytu do wartosci zabezpieczenia (LTV-C) dla stanéw kredytéw
na nieruchomosci komercyjne;

r) Srednia wazona poczatkowego wskaznika zdolnosci splaty odsetek (ICR-O) dla przeplywéw kredytow na nieru-
chomosci komercyjne i Srednia wazona biezacego wskaznika zdolnosci splaty odsetek (ICR-C) dla stanéw kredy-
téw na nieruchomosci komercyjne;

s) Srednia wazona poczatkowego wskaznika zdolnosci splaty kosztéw obstugi zadluzenia (DSCR-O) dla przeplywéw
kredytéw na nieruchomosci komercyjne i $rednia wazona biezacego wskaznika zdolnosci splaty kosztéw obstugi
zadluzenia (DSCR-C) dla przeplywéw kredytéw na nieruchomosci komercyjne.

Informacje o tych wskaznikach powinny odwolywal si¢ do kredytodawcéw na zasadzie nieskonsolidowanej
i powinny by¢ wystarczajaco reprezentatywne dla krajowego rynku nieruchomosci komercyjnych.

2. W przypadkach, gdzie inwestycje uwaza si¢ za charakteryzujgce si¢ znaczgcym udziatem finansowania nieruchomo-
$ci komercyjnych zaleca sig, aby krajowe organy nadzoru makroostrozno$ciowego uwzglednity w przepisach doty-
czacych monitorowania ryzyka dla krajowych sektoréw nieruchomosci komercyjnych réwniez ponizszy dodatkowy
zestaw wskaznikoéw dotyczacych ekspozycji inwestycyjnych nieruchomosci komercyjnych:

a) bezposrednie i posrednie przeplywy inwestycyjne sektora nieruchomosci komercyjnych;
b) korekty wyceny przeplywéw inwestycji w nieruchomosci komercyjne;

c) bezposrednie i posrednie stany inwestycji w sektorze nieruchomosci komercyjnych;

d) korekty wyceny stanéw inwestycji w nieruchomosci komercyjne.

Informacje o tych wskaznikach powinny odwolywa¢é si¢ do inwestoréw na zasadzie nieskonsolidowanej i powinny
by¢ wystarczajaco reprezentatywne dla krajowego rynku hipotecznych kredytéw mieszkaniowych.

3. Zaleca sig, aby przy obliczaniu wskaznikéw okreslonych w ust. 1 i 2 krajowe organy nadzoru makroostroznoscio-
wego kierowaly si¢ wytycznymi okre§lonymi w zalaczniku V oraz, o ile jest to wskazane dla nieruchomosci komer-
cyjnych, w zalgczniku IV do niniejszego zalecenia.

4. Zaleca sig, aby krajowe organy nadzoru makroostrozno$ciowego monitorowaly na podstawie wskaznikéw okreslo-
nych w ust. 1 i 2 zmiany w krajowym sektorze nieruchomosci komercyjnych z czestotliwoscig co najmniej kwartalng
dla rynku fizycznego, przeplywéw inwestycyjnych i kredytowych (w tym przeplywéw zagrozonych kredytow,
w zakresie rezerw celowych na utrate warto$ci kredytow i w zakresie korekt wyceny inwestycji) oraz odpowiadaja-
cych im standardéw kredytowych. W odniesieniu do stanéw kredytéw i inwestycji (w tym standéw zagrozonych kre-
dytoéw, w zakresie rezerw celowych na utrate wartosci kredytéw i w zakresie korekt wyceny inwestycji) oraz odpo-
wiadajacych im standardéw kredytowych monitoring taki powinien odbywal si¢ z czestotliwodcig co najmniej
roczng.
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Zalecenie D - Istotne informacje dotyczace sektora nieruchomosci komercyjnych

1. Zaleca sig, aby krajowe organy nadzoru makroostrozno$ciowego monitorowaly odpowiednie wskazniki okreslone
w formularzach A, B i C zalacznika III do niniejszego zalecenia. Formularze ten zawierajg wytyczne dotyczace granu-
larnosci informacji niezbednych do monitorowania ryzyk wynikajacych z krajowego sektora nieruchomosci
komercyjnych.

2. Zaleca si¢ monitorowanie przez krajowe organy nadzoru makroostroznociowego ryzyk w odniesieniu do réznych
wskaznikéw na podstawie nastepujacych informacji okreslonych w formularzach A, B i C zalacznika III do niniej-
szego zalecenia.

a) Dla indeksu cen, wskaznika najmu, wskaZnika rentownosci najmu, wspdlczynnikéw pustostanéw i wskaznika
rozpoczetych budéw krajowe organy nadzoru makroostrozno$ciowego powinny rozwazy¢ stosowanie podziatu

wedlug:

— rodzaju nieruchomodci,
— lokalizacji nieruchomosci.
b) Dla przeplywéw i stanéw w zakresie korekty wyceny inwestycji w nieruchomosci komercyjne krajowe organy
nadzoru makroostroznosciowego powinny rozwazy¢ stosowanie podzialu wedtug:
— rodzaju nieruchomodci,
— lokalizacji nieruchomosci,
— rodzaju inwestora,

— przynalezno$ci panstwowej inwestora.

¢) Dla przeplywéw i stanéw kredytéw na nieruchomosci komercyjne oraz podkategorii kredytow na nieruchomosci
w trakcie zagospodarowania krajowe organy nadzoru makroostroznociowego powinny rozwazy¢ stosowanie
podzialu wedtug:

— rodzaju nieruchomodci,
— lokalizagji nieruchomodci,

— rodzaju kredytodawrcy,

— przynaleznosci panstwowej kredytodawcy.

(=N
=

Dla przeplywéw i standéw zagrozonych kredytéw na nieruchomosci komercyjne oraz podkategorii zagrozonych
kredytow na nieruchomosci w trakcie zagospodarowania krajowe organy nadzoru makroostrozno$ciowego
powinny rozwazy¢ stosowanie podzialu wedtug:

— rodzaju nieruchomodci,

— lokalizagji nieruchomoéci,

— rodzaju kredytodawrcy,

— przynaleznosci panstwowej kredytodawcy.

e) Dla przeplywéw i stanéw w zakresie rezerw celowych na utrate wartosci kredytéw na nieruchomosci komercyjne
oraz podkategorii rezerw celowych na utrate wartoéci kredytéw na nieruchomosci w trakcie zagospodarowania
krajowe organy nadzoru makroostroznosciowego powinny rozwazy¢ stosowanie podziatu wedlug:

— rodzaju nieruchomodci,
— lokalizagji nieruchomoéci,

— rodzaju kredytodawrcy,

— przynaleznosci panstwowej kredytodawcy.
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3. W przypadkach, gdzie inwestycje uwaza si¢ za charakteryzujgce si¢ znaczgcym udzialem finansowania nieruchomo-
$ci komercyjnych zaleca sig, aby krajowe organy nadzoru makroostrozno$ciowego uwzglednity w przepisach doty-
czacych monitorowania ryzyka dla krajowych sektoréw nieruchomosci komercyjnych réwniez ponizszy zestaw
dodatkowych informacji dotyczacych ekspozycji inwestycyjnych nieruchomosci komercyjnych, zawarty w formularzu
B zalacznika IIT do niniejszego zalecenia:

a) Dla przeplywéw i stanéw inwestycji w nieruchomosci komercyjne krajowe organy nadzoru makroostroznoscio-
wego powinny rozwazy¢ stosowanie podzialu wedtug:

— bezposrednio utrzymywanych zasobéw nieruchomosci komercyjnych,
— poérednio utrzymywanych zasob6éw nieruchomosci komercyjnych.

b) Dla bezposrednich przeplywéw i stanéw inwestycji w nieruchomosci komercyjne krajowe organy nadzoru makro-
ostrozno$ciowego powinny rozwazy¢ stosowanie podzialu wedtug:

— rodzaju nieruchomodci,

— lokalizagji nieruchomoéci,

— rodzaju inwestora,

— przynalezno$ci panstwowej inwestora.

¢) Dla posrednich przeplywéw i stanéw inwestycji w nieruchomosci komercyjne krajowe organy nadzoru makro-
ostrozno$ciowego powinny rozwazy¢ stosowanie podziatu wedtug:

— rodzaju inwestora,
— przynalezno$ci panstwowej inwestora.

Zalecenie E — Publikacja przez Europejskie Organy Nadzoru danych dotyczacych ekspozycji na krajowych
rynkach nieruchomosci komercyjnych

1. Zaleca sig, aby Europejski Urzad Nadzoru Bankowego (EUNB), Europejski Urzad Nadzoru Ubezpieczen
i Pracowniczych Programéw Emerytalnych (EIOPA) oraz Europejski Urzad Nadzoru Gield i Papieréw Warto$ciowych
(ESMA) publikowaly, co najmniej raz w roku, zagregowane dane dotyczace ekspozycji podmiotéw podlegajacych ich
nadzorowi na kazdym krajowym rynku nieruchomosci komercyjnych w Unii zgodnie z wytycznymi przewidzianymi
w zalgczniku V.9 do niniejszego zalecenia. Zagregowane dane powinny by¢ oparte na informacjach dostepnych Euro-
pejskim Organom Nadzoru na podstawie istniejgcych wymogéw sprawozdawczych.

SEKCJA 2
IMPLEMENTACJA
1. Definicje

1. Na potrzeby niniejszego zalecenia oraz uwzgledniajac dalsze parametry techniczne zawarte w zalgczniku IV i V do
niniejszych wytycznych, zastosowanie znajduja nastepujace okreslenia, ktére oznaczaja:

1) ,kredytobiorca” — osobg, ktéra podpisala, samodzielnie albo wspélnie z innymi osobami, umowe o kredyt na
nieruchomos$¢ mieszkalng lub umowe o kredyt na nieruchomo$¢ komercyjng oraz otrzymuje finansowanie od

kredytodawcy;

2) ,zadluzenie w zwigzku z zakupem nieruchomosci na wynajem” — sume wszystkich kredytéw albo transz kredy-
tow, zabezpieczonych przez kredytobiorce na nieruchomosciach zakupionych na wynajem w momencie przy-
znania kredytu;

3) ,nieruchomosci zakupione na wynajem” — nieruchomosci mieszkalne bedace bezposrednio whasnoscig prywat-
nych gospodarstw domowych, przeznaczone gléwnie do wynajmowania najemcom;

4) ,nieruchomosci komercyjne” — nieruchomosci przynoszace dochéd, zaréwno istniejace, jak i w trakcie zagospo-
darowania, z wyjatkiem:

a) mieszkan socjalnych;
b) nieruchomosci bedacych whasnoscig uzytkownika koricowego;

¢) nieruchomosci zakupionych na wynajem.

W razie jednoczesnego uzytkowania nieruchomosci w celach komercyjnych i mieszkalnych nieruchomosé te
uznaje si¢ za odrebne nieruchomosci (w oparciu np. o powierzchnie wykorzystywang w dany sposéb), o ile
dokonanie takiego podziatu jest praktyczne; w przeciwnym przypadku nieruchomo$¢ te klasyfikuje sie wedtug
jej przewazajagcego sposobu uzytkowania;
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5) ,kredyt na nieruchomosci komercyjne” — kredyt zaciagniety w celu nabycia nieruchomosci komercyjnej (lub
wigkszej liczby nieruchomosci komercyjnych) lub zabezpieczony na nieruchomosci komercyjnej lub wigkszej
liczbie nieruchomosci komercyjnych);

6) ,wskaznik rozpoczetych budéw” — powierzchnie w metrach kwadratowych nowych komercyjnych projektéw
budowlanych rozpoczetych w okresie sprawozdawczym; w razie niedostgpnosci takich informacji rozpoczete
budowy moga oznaczal liczbe nowych komercyjnych projektéw budowlanych rozpoczetych w  okresie
sprawozdawczym;

7) ,biezacy wskaznik wysokosci kredytu do wartosci zabezpieczenia” (LTV-C) — stosunek sumy wszystkich kredy-
tow albo transz kredytu zabezpieczonych przez kredytobiorce na nieruchomosci w dacie sprawozdawczej do
biezacej wartosci tej nieruchomosci;

8) ,biezgca warto$¢ nieruchomosci” — warto$¢ nieruchomosci wedlug oszacowania przez niezaleznego zewnetrz-
nego albo wewnetrznego rzeczoznawce; w razie niedostepnosci takiego oszacowania biezaca warto$¢ nierucho-
mosci moze by¢ szacowana wedlug dostatecznie granularnego indeksu warto$ci nieruchomosci z uwzglednie-
niem geograficznej lokalizacji nieruchomosci oraz jej rodzaju; w razie niedostepnosci takze takiego indeksu war-
to$ci nieruchomosci dopuszczalne jest uzycie dostatecznie granularnego indeksu cen nieruchomosci uwzglednie-
niem geograficznej lokalizacji nieruchomosci oraz jej rodzaju po zastosowaniu odpowiednio wybranego spo-
sobu odliczenia uwzgledniajgcego obnizenie wartosci nieruchomosci;

9) ,koszty obstugi zadluzenia” — laczne splaty kapitalu i odsetek od calkowitego dtugu kredytobiorcy w danym
okresie (z reguly jednego rokuy);

10) ,wskaznik zdolnosci splaty kosztéw obstugi zadluzenia” (DSCR) - stosunek rocznego dochodu z tytulu
wynajmu nieruchomosci komercyjnej, co najmniej czgSciowo finansowanej dlugiem, z odliczeniem podatkéw
oraz wydatkow operacyjnych na utrzymanie warto$ci nieruchomosci, do rocznych kosztéw obstugi zadluzenia
dotyczacych kredytu zabezpieczonego na tej nieruchomosci; wskaznik moze odnosi¢ si¢ do jego wartosci
w momencie udzielenia kredytu (DSCR-O) albo jego wartosci biezacej (DSCR-C);

11) ,poczatkowy wskaznik obstugi zadluzenia do dochodu” (DSTI-O) — stosunek catkowitych rocznych kosztéw
obstugi zadluzenia do calkowitego rocznego dochodu do dyspozycji kredytobiorcy w momencie udzielenia

kredytu;

12) ,poczatkowy wskaznik zadluzenia do dochodu” (DTI-O) — stosunek catkowitego zadluzenia kredytobiorcy
w momencie udzielenia kredytu do calkowitego rocznego dochodu do dyspozycji kredytobiorcy w momencie
udzielenia kredytu;

13) ,dochéd do dyspozycji” — catkowity roczny dochdéd do dyspozycji kredytobiorcy odnotowany przez kredyto-
dawce w momencie udzielenia kredytu na nieruchomos$¢ mieszkalng, obejmujacy wszystkie Zrédta dochodu
minus podatki (po odliczeniu podatkowych ulg odsetkowych) i skladki (takie jak na stuzbe zdrowia, ubezpiecze-
nie spoleczne czy ubezpieczenie zdrowotne), bez odliczania wydatkéw;

14) ,kupujacy pierwszy raz” — kredytobiorca, ktéremu kredyt na nieruchomo$¢ mieszkalng zostal juz wczedniej
udzielony; jezeli wystepuje wigksza liczba kredytobiorcéw (w przypadku wigkszej liczby sygnatariuszy umowy
kredytu na nieruchomo$¢ mieszkalna), a jednemu lub wigkszej liczba tych kredytobiorcéw udzielono juz wezes-
niej kredytu na nieruchomo$¢ mieszkalng, zaden z tych kredytobiorcéw nie jest uwazane za kupujgcego pierw-
szy raz;

15) ,przepltywy kredytéw” — kazda nowa produkcja kredytéw podczas okresu sprawozdawczego, kredyty renegocjo-
wane uwzglednia si¢ w nowej produkciji jezeli kredytodawca uznaje je za nowe umowy kredytow;

16) ,kredyty amortyzujace w caloSci” — kredyty na nieruchomosci mieszkalne charakteryzujace si¢ okresowy splata
kapitalu na podstawie schematu amortyzacji podczas zycia kredytu w taki sposéb, ze kapital jest catkowicie
splacony w dacie zapadalnosci kredytu;

17) ,nieruchomosci przynoszace doch6d” — wszystkie nieruchomosci przynoszace dochdd generowany przez czynsz

lub zyski z ich sprzedazy;

18) ,wskaznik zdolnosci splaty odsetek” (ICR) — stosunek rocznego dochodu brutto (tj. przed odliczeniem podatkéw
oraz wydatkéw operacyjnych) z tytulu wynajmu osigganego z nieruchomosci zakupionej na wynajem albo rocz-
nego dochodu netto z tytulu wynajmu osigganego z jednej lub wigkszej liczby nieruchomosci komercyjnych do
rocznego kosztu odsetek od kredytu zabezpieczonego tej nieruchomosci lub tych nieruchomosciach; wskaznik
moze odnosi¢ si¢ do jego warto$ci w momencie udzielenia kredytu (ICR-O) albo jego wartosci biezgcej (ICR-C);

19) ,rezerwy celowe na utrate wartosci kredytow” — calkowita sume rezerw ustanowionych w portfelach kredyto-

wych dla uwzglednienia mozliwych przyszlych strat na kredytach;

20) ,kredyty wyplacone” — laczne kredyty na nieruchomos$ci mieszkalne (wyrazone w liczbie kredytéw lub ich
sumie) udzielone w okresie sprawozdawczym;

21) ,koszty obstugi kredytu” — taczne splaty kapitalu i odsetek od kredytu na nieruchomosci mieszkalne kredyto-
biorcy w danym okresie (z reguly jednego roku);
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22) ,poczatkowy wskaznik obstugi kredytu do dochodu” (LSTI-O) — stosunek catkowitych rocznych kosztéw obstugi
kredytu na nieruchomosci mieszkalne do catkowitego rocznego dochodu do dyspozycji kredytobiorcy
w momencie udzielenia kredytu;

23) ,wskaznik wysokosci kredytu do kosztow” (LTC) — stosunek poczatkowej sumy wszystkich udzielonych kredytow
do sumy kosztéw zwigzanych z budowa na nieruchomosci az do jej zakoriczenia;

24) ,poczatkowy wskaznik wysokosci kredytu do dochodu” (LTI-O) — stosunek sumy wszystkich kredytow albo
transz kredytu zabezpieczonych przez kredytobiorce na nieruchomo$ci w momencie udzielenia kredytu do cal-
kowitego rocznego dochodu do dyspozycji kredytobiorcy w momencie udzielenia kredytu;

25) ,poczatkowy wskaznik zadtuzenia do czynszu” (LTR-O) — stosunek zadluzenia kredytobiorcy w zwigzku z zaku-
pem nieruchomosci na wynajem w momencie udzielenia kredytu do rocznego dochodu brutto (tj. przed odli-
czeniem podatkéw oraz wydatkéw operacyjnych) z tytulu wynajmu osiaganego z nieruchomosci zakupionych
na wynajem;

26) ,poczatkowy wskaznik wysokosci kredytu do wartosci zabezpieczenia” (LTV-O) — stosunek sumy wszystkich kre-
dytéw albo transz kredytu zabezpieczonych przez kredytobiorce na nieruchomosci w momencie udzielenia kre-
dytu do wartosci tej nieruchomosci w momencie udzielenia kredytu;

27) ,pierwotny termin zapadalno$ci” — okres obowigzywania umowy kredytu na nieruchomosci mieszkalne wyra-
zony w latach w momencie udzielenia kredytu;

28) ,krajowy organ nadzoru makroostrozno$ciowego” — organ, ktéremu na mocy ustawodawstwa krajowego powie-
rzono prowadzenie polityki makroostrozno$ciowej zgodnie z zaleceniem B zalecenia ERRS[2011/3 Europejskiej
Rady ds. Ryzyka Systemowego (');

29) ,kredyty nieamortyzujace” — kredyty na nieruchomosci mieszkalne charakteryzujace si¢ okresowymi platno-
Sciami obejmujacymi najczesciej wylacznie odsetki od kredytu; w odpowiednich przypadkach kredyty nieamor-
tyzujace dla ktérych istnieja podmioty umarzajace identyfikuje si¢ oddzielnie;

30) ,zagrozone kredyty” — ekspozycje kredytowe spelniajace jedno z ponizszych kryteriéw albo oba z nich:

a) znaczne ekspozycje s3 przeterminowane o ponad 90 dni;

b) uznano, ze zachodzi prawdopodobiefistwo zagrozenia pelnej splaty naleznosci kredytowych przez dluznika
bez zaspokojenia z przedmiotu zabezpieczenia, niezaleznie od tego, czy jakakolwiek kwota jest przetermino-
wana, jak réwniez od liczby dni po terminie;

31) ,kredyty na nieruchomosci zajmowane przez wlasciciela” — sume wszystkich kredytéw na nieruchomosci miesz-
kalne albo transz kredytéw zabezpieczonych przez kredytobiorce na nieruchomosciach mieszkalnych zajmowa-
nych przez wlasciciela w momencie przyznania kredytu;

32) ,posiadto$¢ lub zakwaterowanie zajmowane przez wiasciciela” — nieruchomosci mieszkalne zajmowane przez
indywidualne gospodarstwo domowe na potrzeby zapewnienia schronienia jego wiascicielowi;

33) ,kredyty czeSciowo amortyzujgce” — kombinacje wielu kredytéw na nieruchomosci mieszkalne z réznymi rodza-
jami amortyzacji;

34) ,nieruchomosci w trakcie zagospodarowania” — nieruchomosci, na ktérych prowadzona jest budowa majaca na
celu osiggniecie przez wiasciciela po jej zakoniczeniu dochodu w formie czynszu lub zyskéw ze sprzedazy nieru-
chomosci; nie obejmujg one nieruchomoéci, na ktérych prowadzone sg rozbiérki budynkéw, oraz nieruchomo-
$ci opréznianych w celu mozliwego zagospodarowania w przysztosci;

35) ,indeks wartosci nieruchomosci” — indeks odzwierciedlajacy zmiany zaréwno w cenach, jak i jakosci nierucho-
mosci z biegiem czasu, taki jak indeks opracowany na podstawie danych transakcyjnych;

36) ,czynsz” — kwote pieni¢zng faktycznie placona przez najemce wlascicielowi nieruchomosci, po odliczeniu wszel-
kich ulg (np. okreséw za ktére nie placi si¢ czynszu, doptat do renowacji) i obciazen;

37) ,rentowno$¢ najmu” — stosunek rocznego czynszu do rynkowej wartoci nieruchomosci;

Zalecenie ERRS[2011/3 Europejskiej Rady ds. Ryzyka Systemowego z dnia 22 grudnia 2011 r. w sprawie mandatu makroostrozno-
$ciowego organéw krajowych (Dz.U. C 41 z 14.2.2012, s. 1).
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38) ,nieruchomosci mieszkalne” — nieruchomosci polozone na terytorium krajowym, dostgpne na cele mieszka-
niowe, nabyte, wybudowane lub wyremontowane przez gospodarstwa domowe, ktére nie sg kwalifikowane jako
nieruchomosci komercyjne. W razie jednoczesnego uzytkowania nieruchomosci w réznych celach nieruchomosé
te uznaje si¢ za odrebne nieruchomosci (w oparciu np. o powierzchnie wykorzystywang w dany sposéb), o ile
dokonanie takiego podziatu jest praktyczne; w przeciwnym przypadku nieruchomos$¢ t¢ klasyfikuje si¢ wedtug
jej przewazajgcego sposobu uzytkowania;

39) ,kredyt na cele mieszkalne” - kredyt udzielony gospodarstwu domowemu zabezpieczony na nieruchomosci
mieszkalnej niezaleznie od celu kredytu;

40) ,ramy monitorowania ryzyka” — regularny proces monitorowania i oceniania ryzyk systemowych pochodzacych
z krajowego rynku nieruchomosci, oparty na rzetelnych metodach analitycznych i wystarczajaco reprezentatyw-
nych danych;

41) ,wystarczajgco reprezentatywne dane” — dane otrzymane za pomoca préb statystycznych odnoszgcych si¢ do
istotnych cech znanych jako obecne w populacji statystycznej; nie przewiduje si¢ okreslonych préb statystycz-
nych, a praktyki krajowe uznaje si¢ za odpowiednie, o ile, w opinii ekspertéw, mozna je uwazal za dajace nie-
znieksztalcone wyniki;

42) ,wsp6lczynnik pustostanéw” — stosunek powierzchni dostepnej na wynajem do catkowitej powierzchni
nieruchomosci;

43) korekty wyceny inwestycji” — koszty poniesione przez inwestora w celu uwzglednienia przyszlej mozliwej straty
na inwestycjach wynikajacej przewazajacych warunkéw rynkowych;

44) ,warto$¢ w momencie udzielenia kredytu” — nizszg z nastepujacych warto$ci: warto$¢ transakcyjna nieruchomo-
§ci (np. zawarta w akcie notarialnym) albo warto$¢ wynikajaca z oszacowania przez niezaleznego zewnetrznego
albo wewnetrznego rzeczoznawcg w momencie udzielenia kredytu; w razie dostgpnosci tylko jednej z tych war-
toci nalezy zastosowa¢ te wartoS¢.

. Kryteria implementacji

. Do implementacji niniejszego zalecenia stosuje si¢ nastepujace kryteria:

a) zalecenie obejmuje wylacznie wskazniki niezbedne dla celéw stabilnosci finansowej, dla ktérych zidentyfikowano
luki w danych;

b) nalezy odpowiednio uwzgledni¢ zasad¢ proporcjonalnosci, majgc na uwadze:

(i) wielko$¢ i rozw6j rynku nieruchomosci komercyjnych i mieszkalnych w panstwach cztonkowskich;
(i) uprawnienia kazdego z krajowych organéw nadzoru makroostroznosciowego;
(iii) cel i tre$¢ kazdego zalecenia;

¢) podczas oceny implementacji zalecen A do D nalezy w szczegdlnosci mie¢ na uwadze postgp poczyniony
w gromadzeniu danych na poziomie Unii, o ktérym mowa w motywie 15;

d) szczegélowe kryteria realizacji zalecefi A do E okreslone s3 w zalaczniku I do niniejszego zalecenia.

. Adresaci informuja ERRS oraz Radg¢ o dzialaniach podjetych w celu realizacji niniejszego zalecenia lub we wlasciwy

sposob uzasadniaja niepodjecie takich dzialai. Sprawozdania te powinny zawiera co najmniej:
a) informacje dotyczace treici i harmonogramu podjetych dzialan;
b) oceng funkcjonowania podjetych dzialan, z wzigciem pod uwage celéw niniejszego zalecenia;

c) szczegblowe uzasadnienie niepodjecia dzialan lub odstgpstw od postanowien niniejszego zalecenia, w tym
op6Znien.

3. Terminy informowania o realizacji zalecefi

W terminach okre$lonych ponizej adresaci informuja ERRS oraz Radg¢ o dzialaniach podjetych w celu realizacji niniej-
szego zalecenia lub we wlasciwy sposéb uzasadniaja niepodjecie takich dzialan.

1. Zalecenie A

a) W terminie do 31 grudnia 2018 r. krajowe organy nadzoru makroostroznosciowego przekaza ERRS i Radzie
sprawozdanie okresowe dotyczace juz dostepnych albo spodziewanych informacji dla implementacji zalecenia A.



31.1.2017 Dziennik Urzgdowy Unii Europejskiej C31/13

b) W terminie do 31 grudnia 2020 r. krajowe organy nadzoru makroostroznosciowego przekaza ERRS i Radzie
sprawozdanie koficowe dotyczace implementacji zalecenia A.

2. Zalecenie B

a) W terminie do 31 grudnia 2018 r. krajowe organy nadzoru makroostroznosciowego przekaza ERRS i Radzie
sprawozdanie okresowe dotyczace juz dostepnych albo spodziewanych informacji dla implementacji zalecenia B.

b) W terminie do 31 grudnia 2020 r. krajowe organy nadzoru makroostroznosciowego przekaza ERRS i Radzie
sprawozdanie konicowe dotyczace implementacji zalecenia B.

3. Zalecenie C

a) W terminie do 31 grudnia 2018 r. krajowe organy nadzoru makroostroznosciowego przekaza ERRS i Radzie
sprawozdanie okresowe dotyczace juz dostepnych albo spodziewanych informacji dla implementacji zalecenia C.

b) W terminie do 31 grudnia 2020 r. krajowe organy nadzoru makroostroznosciowego przekaza ERRS i Radzie
sprawozdanie koficowe dotyczace implementacji zalecenia C.

4. Zalecenie D

a) W terminie do 31 grudnia 2018 r. krajowe organy nadzoru makroostroznosciowego przekazg ERRS i Radzie
sprawozdanie okresowe dotyczace juz dostepnych albo spodziewanych informacji dla implementagji zalecenia D.

b) W terminie do 31 grudnia 2020 r. krajowe organy nadzoru makroostroznosciowego przekaza ERRS i Radzie
sprawozdanie koricowe dotyczace implementacji zalecenia D.

5. Zalecenie E

a) W terminie do 31 grudnia 2017 r. Europejskie Organy Nadzoru okreslg formularz dla publikacji danych dotycza-
cych ekspozycji podmiotéw podlegajacych ich nadzorowi na kazdy z krajowych rynkéw nieruchomosci komercyj-
nych w Unii.

b) W terminie do 30 czerwca 2018 r. Europejskie Organy Nadzoru opublikuja dane, o ktérych mowa w lit. a),
wedlug stanu z dnia 31 grudnia 2017 r.

¢) Od 31 marca 2019 r. Europejskie Organy Nadzoru beda publikowaly dane, o ktérych mowa w lit. a), z czestotli-
woscig roczng, wedlug stanu z dnia 31 grudnia poprzedzajacego roku.

4. Monitorowanie i ocena

1. Sekretariat ERRS:

a) udziela pomocy adresatom, poprzez zapewnianie koordynacji skladania sprawozdan, dostarczanie odpowiednich
wzoréw i formularzy oraz, w razie potrzeby, szczegbtowe okreSlanie procedury i terminéw informowania o reali-
zacji zalecen;

b) weryfikuje realizacj¢ zalecen przez adresatéw, udziela im pomocy na ich wniosek, oraz sklada Radzie Generalnej
za po$rednictwem Komitetu Sterujacego sprawozdania dotyczace realizacji zalecen.

2. Rada Generalna ocenia dzialania adresatow i przedstawiane przez nich uzasadnienia oraz, w razie potrzeby, moze
stwierdzi¢ nieodpowiednie zastosowanie si¢ do niniejszego zalecenia lub brak odpowiedniego uzasadnienia niepodje-
cia dzialan.

Sporzadzono we Frankfurcie nad Menem dnia 31 pazdziernika 2016 r.

Francesco MAZZAFERRO
Szef Sekretariatu ERRS,
w imieniu Rady Generalnej ERRS
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ZALACZNIK 1
KRYTERIA ZGODNOSCI Z ZALECENIAMI

1. Zalecenie A

Uznaje si¢, Ze krajowe organy nadzoru makroostroznosciowego przestrzegaja zaleceni A.1 1 A.2, jezeli:

a) oceniaja, czy w ramach monitorowania ryzyka w sektorze nieruchomosci mieszkalnych w ich jurysdykcji wzigto pod
uwage lub wprowadzono odpowiednie wskazniki dotyczace standardéw kredytowych dla kredytéw na nieruchomo-
$ci mieszkalne;

b) oceniaja postepy w stosowaniu wskaznikéw okreslonych w zaleceniu A.1 dla takiego monitorowania;

) oceniajg zakres, w jakim juz dostepne lub spodziewane w przysztosci informacje dotyczace odpowiednich wskazni-
kow sa wystarczajaco reprezentatywne dla biezacych standardéw kredytowych na ich rynku kredytéw na nierucho-
mosci mieszkalne;

d) oceniaja, czy nieruchomosci zakupione na wynajem sg istotnym Zrédlem ryzyka pochodzacego z krajowego sektora
nieruchomosci lub czy przypada na nie istotna cz¢$¢ stanu lub przeplywow calosci kredytéw na nieruchomosci
mieszkalne;

e) w przypadkach, gdy nieruchomosci zakupione na wynajem uznaje si¢ za istotne Zrdédlo ryzyka pochodzacego
z krajowego sektora nieruchomosci lub przypada na nie istotna czg$¢ stanu lub przeplywéw catosci kredytéw na
nieruchomosci mieszkalne, oceniajg postepy w stosowaniu wskaznikéw monitorowania ryzyka okreslonych w zalece-
niu A.2.

Uznaje sig¢, Ze krajowe organy nadzoru makroostroznosciowego przestrzegaja zalecenn A.3 i A.4, jezeli:

a) zapewniaja przyjecie metod okreslonych w zalgczniku IV dla obliczania wskaznikéw wymienionych w zaleceniach
AliA2;

b) w przypadkach stosowania dla obliczania odpowiednich wskaznikéw innej metody obok metody okreslonej
w zalgczniku IV skladajg sprawozdania o technicznych cechach tej metody i jej skutecznosci w monitorowaniu ryzyk
pochodzacych z sektora nieruchomosci mieszkalnych;

¢) zapewniajg, ze odpowiednie wskazniki wymienione w zaleceniach A.1 i A.2 s3 stosowane dla monitorowania ryzyk
w sektorze nieruchomosci mieszkalnych z czestotliwoscig co najmniej roczna.

2. Zalecenie B

Uznaje sig, ze krajowe organy nadzoru makroostroznosciowego przestrzegaja zalecen B.1 i B.2, jezeli:

a) oceniajg postepy w monitorowaniu rozkladu jednowymiarowego i wybranych rozkladéw lacznych odpowiednich
wskaznikéw okreslonych w formularzu A zalgcznika I;

b) oceniaja postepy w stosowaniu informacji wymienionych w zaleceniu B.2 i w formularzu A zalgcznika II jako
wytycznych dla monitorowania odpowiednich ryzyk.

W przypadkach gdy nieruchomosci zakupione na wynajem uznaje si¢ za istotne Zrédlo ryzyka pochodzgcego z krajo-
wego sektora nieruchomosci lub przypada na nie istotna czg$¢ stanu lub przeptywéw calosci kredytéw na nieruchomo-
$ci mieszkalne, uznaje sig, ze krajowe organy nadzoru makroostrozno$ciowego przestrzegaja zalecenia B.3, jezeli:

a) oceniajg postepy w odrebnym monitorowaniu odpowiednich wskaznikéw dla nieruchomosci zakupionych na wyna-
jem i nieruchomosci zamieszkatych przez whascicieli;

b) oceniaja postgpy w monitorowaniu odpowiednich danych w podziale na wymiary okreslone w formularzach A i B
zalgcznika I1.



31.1.2017 Dziennik Urzgdowy Unii Europejskiej C31/15

3. Zalecenie C

Uznaje sig, ze krajowe organy nadzoru makroostroznosciowego przestrzegaja zalecei C.1 1 C.2, jezeli:

a) oceniajg, czy w ramach monitorowania ryzyka w sektorze nieruchomosci komercyjnych w ich jurysdykeji wzigto
pod uwage lub wprowadzono odpowiednie wskazniki dotyczace ekspozycji na krajowy rynek nieruchomosci
komercyjnych;

b) zapewniaja wlaczenie do ram monitorowania ryzyka wskaznikéw dotyczacych rynku fizycznego, wskaznikéw doty-
czacych ekspozycji systemu finansowego i wskaznikéw dotyczacych standardéw kredytowych; jezeli organ makro-
ostrozno$ciowy nie jest uprawniony do gromadzenia tego rodzaju wskaznikéw dotyczacych rynku fizycznego, brak
takiej mozliwosci uznaje si¢ za wystarczajacy na potrzeby wyjasnienia braku dziatania danego organu w fazie oceny;

¢) oceniajg, czy inwestycje sa istotnym zrédlem finansowania sektora krajowych kredytéw na nieruchomosci
mieszkalne;

d) w przypadkach gdy inwestycje uznaje si¢ za istotne zrédlo finansowania sektora krajowych kredytéw na nierucho-
mosci mieszkalne; oceniaja postepy w stosowaniu dodatkowych wskaznikéw monitorowania ryzyka okreslonych
w zaleceniu C.2;

€) oceniajg postep w stosowaniu wskaznikéw okre$lonych co najmniej w zaleceniu C.1, a tam, gdzie ma to zastosowa-
nie, réwniez w zaleceniu C.2;

f) oceniaja, czy informacje w zakresie tych wskaznikéw (juz dostgpne lub spodziewane w przysztosci) sa wystarczajaco
reprezentatywne dla krajowego rynku nieruchomosci komercyjnych.

Uznaje si¢, ze krajowe organy nadzoru makroostrozno$ciowego przestrzegaja zalecen C.3 i C.4, jezeli:

a) zapewniajg przyjecie metod okreSlonych w zalagczniku V, oraz, w odpowiednich przypadkach dla nieruchomosci
komercyjnych, w zalaczniku IV, dla obliczania wskaznikéw wymienionych w zaleceniu C.1 i zaleceniu C.2;

b) w przypadkach stosowania dla obliczania odpowiednich wskaznikéw innej metody obok metody okreslone;
w zalgczniku IV i zalaczniku V skladajg sprawozdania o technicznych cechach tej metody i jej skutecznosci
w monitorowaniu ryzyk pochodzacych z sektora nieruchomosci komercyjnych;

¢) zapewniajg, Ze wskazZniki wymienione w zaleceniu C.1 sg stosowane dla monitorowania zmian w sektorze nierucho-
mosci komercyjnych z czestotliwo$cia co najmniej kwartalng dla rynku fizycznego, przeplywéw kredytowych (w tym
przeplywéw zagrozonych kredytéw oraz rezerw celowych na utrate wartosci kredytoéw) oraz odpowiadajacych im
standardow kredytowych, oraz z czgstotliwoscia co najmniej roczng dla stanéw kredytow (w tym stanéw zagrozo-
nych kredytéw oraz rezerw celowych na utrate warto$ci kredytéw) oraz odpowiadajacych im standardéw
kredytowych.

d) w przypadkach gdy inwestycje uznaje si¢ za istotne Zrédlo finansowania sektora krajowych kredytéw na nierucho-
mosci mieszkalne, zapewniaja, Ze wskazniki wymienione w zaleceniu C.2 s stosowane dla monitorowania zmian
w sektorze nieruchomosci komercyjnych z czgstotliwoscia co najmniej kwartalng dla przeplywéw inwestycyjnych
(w tym korekt wyceny inwestycji) oraz z czestotliwoicig co najmniej roczna dla stanéw inwestycji (w tym korekt
wyceny inwestycji).

4. Zalecenie D

Uznaje sig, Ze krajowe organy nadzoru makroostrozno$ciowego przestrzegaja zalecenia D, jezeli:
a) oceniajg postepy w monitorowaniu odpowiednich wskaznikéw okreslonych w formularzach A, B i C zalacznika II;

b) oceniaja postepy w stosowaniu odpowiednich informacji okreslonych w zaleceniu D.2 i wskazanych w formularzach
A, B i C zalgcznika III jako wytycznych dla monitorowania odpowiednich ryzyk;

¢) w przypadkach, gdy inwestycje uznaje si¢ za istotne Zrédlo finansowania sektora krajowych kredytéw na nierucho-
mosci mieszkalne, oceniajg postepy w stosowaniu odpowiednich informacji okreslonych w zaleceniu D.3 i wskaza-
nych w formularzu B zalgcznika III jako wytycznych dla monitorowania odpowiednich ryzyk;

d) w przypadkach stosowania dodatkowych wskaznikéw dla monitorowania zmian w sektorze nieruchomosci komer-
cyjnych skladajg sprawozdania dotyczace dodatkowych informacji stosowanych dla monitorowania ryzyk.
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5. Zalecenie E

Uznaje si¢, ze Europejskie Organy Nadzoru przestrzegaja zalecenia E, jezeli:

a) okreslg formularz dla publikacji danych dotyczacych ekspozycji podmiotéw podlegajacych ich nadzorowi na kazdy
z krajowych rynkéw nieruchomosci komercyjnych w Unii;

b) publikuja z czgstotliwoscia co najmniej roczng zagregowane dane dotyczace ekspozycji podmiotéw podlegajacych ich
nadzorowi na kazdy z krajowych rynkéw nieruchomosci komercyjnych w Unii, zebrane w ramach istniejacych
wymogow sprawozdawczych.



ZALACZNIK II

ORIENTACYJNE FORMULARZE DLA WSKAZNIKCW DOTYCZACYCH SEKTORA
NIERUCHOMOSCI MIESZKALNYCH

1. Formularz A: wskazniki i zwigzane z nimi podzialy dla kredytéw na nieruchomo$ci mieszkalne

jako osobnego podziatu.

ncu = Suma w walucie krajowej

# = liczba uméw

y = rok (lata)

Avg = $rednia odpowiedniego wskaznika
W tym = w tym

PRZEPLYWY = nowa produkcja kredytéw na cele mieszkalne w okresie sprawozdawczym, w rozumieniu kredytodawcy. Krajowym organom makroostroznosciowym, ktore majg
mozliwo$¢ rozréznienia pomiedzy rzeczywiscie nowymi kredytami na cele mieszkaniowe a renegocjowanymi kredytami przyznaje si¢ opcje identyfikacji renegocjowanych kredytow

STANY = Dane dla stanéw kredytéw na nieruchomosci mieszkalne w dacie sprawozdawczej (np. na koniec roku)

Przeglad portfela kredytéw na nieruchomosci
mieszkalne

Wyplacone kredyty

w tym zakupione na wynajem

w tym zamieszkale przez wilasciciela

w tym kupujacy pierwszy raz

w tym kredyty w walutach obcych

w tym amortyzujgce w calosci

W tym amortyzujgce w czesci

W tym nieamortyzujace (¥)

PRZEPLYWY

Poczatkowy wskaznik obstugi kredytu do dochodu
(LSTI-O)

SREDNIA WAZONA

w tym zakupione na wynajem

w tym zamieszkale przez wlasciciela

w tym kupujacy pierwszy raz

w tym kredyty w walutach obcych

w tym amortyzujace w catosci

W tym amortyzujace w czesci

w tym nieamortyzujace (¥)

PRZEPLYWY

LI0TT'TE

[ 1d ]

[oryslodong mun Amopdzin yuusrzg

[1]1€D



Przeglad portfela kredytéw na nieruchomosci
mieszkalne

w tym termin przeszacowania < ly

W tym termin przeszacowania | 1y; 5y]

W tym termin przeszacowania | 5y; 10y]

W tym termin przeszacowania > 10y

w tym renegocjowane (opcjonalnie)

PRZEPLYWY

Poczatkowy wskaznik wysokosci kredytu do
warto$ci zabezpieczenia (LTV-O)

SREDNIA WAZONA

w tym zakupione na wynajem

w tym zamieszkale przez wilasciciela

w tym kupujacy pierwszy raz

w tym kredyty w walutach obcych

w tym amortyzujace w calosci

PRZEPLYWY

Poczatkowy wskaznik obstugi kredytu do dochodu
(LSTI-O)

w tym termin przeszacowania < 1y

W tym termin przeszacowania | 1y; 5y]

W tym termin przeszacowania | 5y; 10y]

W tym termin przeszacowania > 10y

ROZKLAD

<10%

110 % ; 20 %]

120 % ; 30 %]

130 % ; 40 %]

140 % ; 50 %]

150 % ; 60 %]

> 60 %

Brak danych

PRZEPLYWY

81/1¢D

[ 1d ]

[oryslodong mun Amopdzin yuusrzg

L10TT'TE



Poczatkowy wskaznik wysokosci kredytu do
warto$ci zabezpieczenia (LTV-O)

W tym amortyzujgce W czesci

W tym nieamortyzujace (¥)

ROZKLAD

<50%

150 % ; 60 %]

160 % ; 70 %)

170 % ; 80 %]

180% ; 90 %]

190 % ; 100 %]

1100 % ; 110 %]

>110%

Brak danych

Biezgcy wskaznik pokrycia naleznosci zabezpiecze-
niem (LTV-C)

SREDNIA WAZONA

ROZKLAD

<50%

150 % ; 60 %]

PRZEPLYWY

STANY

Poczatkowy wskaznik obstugi zadluzenia do
dochodu (DSTI-O) (OPCJONALNY)

SREDNIA WAZONA

ROZKLAD

<10%

110 % ; 20 %)

120 % ; 30 %]

130 % ; 40 %]

140 % ; 50 %)

150% ; 60 %]

> 60 %

Brak danych

PRZEPLYWY

Poczatkowy wskaznik wartosci kredytu do
dochodu (LTI-0)

SREDNIA WAZONA

ROZKLAD

<3

13 3,5]

PRZEPLYWY

LI0TT'TE

[ 1d ]

[oryslodong mun Amopdzin yuusrzg

61/1€D



Biezacy wskaznik pokrycia nalezno$ci zabezpiecze-
niem (LTV-C)

160 % ; 70 %]

170 % ; 80 %]

180% ; 90 %]

190 % ; 100 %)

1100 % ; 110 %]

>110%

Brak danych

Pierwotne terminy zapadalnosci

SREDNIA WAZONA

ROZKLAD

< 5y

15y ; 10y]

110y ; 15y]

115y ; 20y]

120y ; 25y]

125y ; 30y]

130y ; 35y]

> 35y

Brak danych

PRZEPLYWY

Poczatkowy wskaznik warto$ci kredytu do

dochodu (LTI-O)

13,5 ; 4]

14 ; 4,5]

14,5 ; 5]

155 5,5]

15,5 ; 6]

>6

Brak danych

PRZEPLYWY

Poczgtkowy wskaznik zadluzenia do dochodu

(DTI-O0)

SREDNIA WAZONA

ROZKLAD

<3

13 3,5]

13,5 ; 4]

145 4,5]

14,5 ; 5]

15; 5,5]

15,5 ; 6]

16,5 7]

>7

Brak danych

PRZEPLYWY

07/1£D

[oryslodong mun Amopdzin yuusrzg

L10TT'TE



PRZEPLYWY

Poczatkowy wskaznik obstugi kredytu
do dochodu (LSTI-O)

PRZEPLYWY

Poczatkowy wskaznik obstugi kredytu
do dochodu (LSTI-O)

<30% ];8 (ZJ]; >50 % Termin przeszacowania
LTV-0 < 80% ////////%%////% wiym < 1y
Pierwotny termin zapadalnosci / / % w tym | 1y; 5y]

< 20y

120y ; 25y]

> 25y

LTV-O 180 %-90 %]

Pierwotny termin zapadalnosci

< 20y

120y ; 25y]

> 25y

LTV-0 ]90 %-110 %]

Pierwotny termin zapadalnosci

< 20y

120y ; 25y]

> 25y

w tym ] 5y; 10y]

w tym > 10y

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

PRZEPLYWY

Poczgtkowy wskaznik zadluzenia do
dochodu (DTI-O)

Poczatkowy wskaznik wysokosci kredytu do
warto$ci zabezpieczenia (LTV-O)

LTV-O < 80 %

LTV-O |80 % ; 90 %]

LTV-0 190 % ; 110 %]

LTV-O >110 %

<4 14 6] > 6

LI0TT'TE

[ 1d ]

[oryslodong mun Amopdzin yuusrzg

17/1€D



PRZEPLYWY

Poczatkowy wskaznik obstugi kredytu
do dochodu (LSTI-O)

LTV-0 >110 %

__

Pierwotny termin zapadalnosci

< 20y

120y ; 25y]

> 25y

%

(*) Tam, gdzie ma to zastosowanie, kredyty nieamortyzujace dla ktérych istnieja podmioty umarzajace identyfikuje sie oddzielnie.

2. Formularz B: wskazniki i zwigzane z nimi podzialy dla kredytéw na nieruchomosci mieszkalne zakupione na wynajem i zamieszkale przez wlascicieli

jako osobnego podziatu.

ncu = Suma w walucie krajowej

# = liczba uméw

y = rok (lata)

Avg = §rednia odpowiedniego wskaznika
W tym = w tym

PRZEPLYWY = nowa produkcja kredytéw na cele mieszkalne w okresie sprawozdawczym, w rozumieniu kredytodawcy. Krajowym organom makroostroznosciowym, ktore majg
mozliwo$¢ rozréznienia pomiedzy rzeczywiScie nowymi kredytami na cele mieszkaniowe a renegocjowanymi kredytami przyznaje sie opcje identyfikacji renegocjowanych kredytow

STANY = Dane dla stanéw kredytéw na nieruchomosci mieszkalne w dacie sprawozdawczej (np. na koniec roku)

Przeglad kredytéw na nieruchomosci zakupione na
wynajem

PRZEPLYWY

Wyplacone kredyty

w tym kupujacy pierwszy raz

w tym kredyty w walutach obcych

w tym amortyzujgce w calosci

Poczatkowy wskaznik zdolnosci splaty odsetek
(ICR-O)

SREDNIA WAZONA

ROZKLAD

< 100 %

1100 % ; 125 %]

PRZEPLYWY

1D

[oryslodong mun Amopdzin yuusrzg

L10TT'TE



Przeglad kredytéw na nieruchomosci zakupione na
wynajem

W tym amortyzujace w czesci

W tym nieamortyzujace (*)

w tym termin przeszacowania < ly

W tym termin przeszacowania | 1y; 5y]

W tym termin przeszacowania | 5y; 10y]

w tym termin przeszacowania > 10y

PRZEPLYWY

Poczatkowy wskaznik wysokosci kredytu do war-
to$ci zabezpieczenia (LTV-O)

SREDNIA WAZONA

ROZKLAD

<50%

150 % ; 60 %]

160 % ; 70 %]

170 % ; 80 %]

180% ; 90 %)

190 % ; 100 %)

1100 % ; 110 %]

>110%

Brak danych

PRZEPLYWY

Poczatkowy wskaznik zdolnosci splaty odsetek
(ICR-O)

1125 % ; 150 %]

1150% ; 175 %]

1175% ; 200]

>200%

PRZEPLYWY

Poczatkowy wskaznik zadtuzenia do czynszu

(LTR-O)

SREDNIA WAZONA

ROZKLAD
<5
15 10]
110 ; 15]
115 ; 20]
> 20

PRZEPLYWY

LI0TT'TE

[ 1d ]

[oryslodong mun Amopdzin yuusrzg

c7/1eD



Przeglad kredytéw na nieruchomosci zamieszkate
przez wlascicieli

Wyplacone kredyty

w tym kupujacy pierwszy raz

w tym kredyty w walutach obcych

w tym amortyzujace w calosci

W tym amortyzujace w czesci

w tym nieamortyzujace (¥)

w tym termin przeszacowania < ly

W tym termin przeszacowania | 1y; 5y]

W tym termin przeszacowania | 5y; 10y]

W tym termin przeszacowania > 10y

PRZEPLYWY

Biezacy wskaznik pokrycia nalezno$ci zabezpiecze-
niem (LTV-C)

SREDNIA WAZONA

w tym kupujacy pierwszy raz

PRZEPLYWY

Poczatkowy wskaznik obstugi kredytu do dochodu
(LSTI-O)

SREDNIA WAZONA

w tym kupujacy pierwszy raz

w tym kredyty w walutach obcych

w tym amortyzujace w catosci

W tym amortyzujace w czesci

w tym nieamortyzujgce (¥)

w tym termin przeszacowania < 1y

w tym termin przeszacowania | 1y; 5y]

W tym termin przeszacowania | 5y; 10y]

W tym termin przeszacowania > 10y

ROZKLAD

<10%

110 % ; 20 %)

120 % ; 30 %]

130 % ; 40 %]

PRZEPLYWY

y7/1€D

[ 1d ]

[oryslodong mun Amopdzin yuusrzg

L10TT'TE



Biezacy wskaznik pokrycia nalezno$ci zabezpiecze-
niem (LTV-C)

w tym kredyty w walutach obcych

w tym amortyzujgce w calosci

W tym amortyzujace w czesci

W tym nieamortyzujace (¥)

ROZKLAD

<50%

150% ; 60 %)

160 % ; 70 %]

170 % ; 80 %]

180% ; 90 %]

190 % ; 100 %]

1100 % ; 110 %]

>110%

Brak danych

PRZEPLYWY

Poczatkowy wskaznik obstugi kredytu do dochodu
(LSTI-O)

140 % ; 50 %)

150 % ; 60 %]

> 60 %

Brak danych

PRZEPLYWY

Poczatkowy wskaznik warto$ci kredytu do
dochodu (LTI-O)

SREDNIA WAZONA

ROZKLAD

<3

13; 3,5]

13,5 ; 4]

14; 4,5]

14,5 ; 5]

15; 5,5]

15,5 ; 6]

> 6

Brak danych

PRZEPLYWY

LI0TT'TE

[ 1d ]

[oryslodong mun Amopdzin yuusrzg

szl1ed



Biezacy wskaznik pokrycia nalezno$ci zabezpiecze-
niem (LTV-C)

SREDNIA WAZONA

ROZKLAD

<50%

50 % ; 60 %)

60% ; 70 %]

70% ; 80 %]

]
]
]
]

80 % ; 90 %]

190 % ; 100 %]

1100 % ; 110 %]

>110%

Brak danych

Pierwotne terminy zapadalno$ci w latach

SREDNIA WAZONA

ROZKEAD

< 5y

15y ; 10y]

110y ; 15y]

115y ; 20y]

20y ; 25y]

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

> 35y

Brak danych

(*) Tam, gdzie ma to zastosowanie, kredyty nieamortyzujace dla ktérych istnieja podmioty umarzajace identyfikuje sie oddzielnie.

PRZEPLYWY

97/1£D

[ 1d ]

[oryslodong mun Amopdzin yuusrzg

L10TT'TE



ZALACZNIK III

ORIENTACYJNE FORMULARZE DLA WSKAZNIKOW DOTYCZACYCH SEKTORA
NIERUCHOMOSCI KOMERCYJNYCH

1. Formularz A: wskazniki dotyczace rynku fizycznego

Podzial
Wskaznik
Czestotliwosé Rodzaj nieruchomodci () Lokalizacja nieruchomosci (3
Indeks cen nieruchomosci komercyjnych Kwartalnie I [
Indeks najmu Kwartalnie I I
Rynek fizyczny Indeks rentownosci najmu Kwartalnie I I
Wsp6lczynnik pustostanéw Kwartalnie R R
Wskaznik rozpoczetych budéw Kwartalnie # #
(!) Rodzaje nieruchomosci sa podzielone na biura, dziatalno$¢ detaliczng, przemystowe, mieszkalne i inne (wszystkie odnosza si¢ do rynku krajowego).
(%) Lokalizacje nieruchomosci sa podzielone na krajowe najlepsze i krajowe gorsze.
I = Indeks
R = Wskaznik
# = Metry kwadratowe
2. Formularz B: wskazniki dotyczace ekspozycji sektora finansowego
Podziat
Wkaznik Przynalezno$¢
Crestotliwosé Rodzaj Lokalizacja Rodzaj Rodzaj panstwowa Océlem
¢ nieruchomosci (') | nieruchomosci (%) | inwestora (), () | kredytodawcy () | inwestora (%) | 8
kredytodawcy (°)
Inwestycje w nieruchomosci komercyjne (%) Kwartalnie nc nc nc nc nc
— w tym bezposrednio utrzymywane zasoby nieruchomo- Kwartalnie nc nc nc nc nc
$ci komercyjnych
Przepltywy (¢ P .
P - w tym poSrednio utrzymywane zasoby nieruchomosci Kwartalnie nc nc nc
komercyjnych
Korekty wyceny inwestycji w nieruchomosci komercyjne Kwartalnie nc nc nc nc nc
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Podziat
Wskaznik Przynalezno$é
liwos Rodzaj Lokalizacja Rodzaj Rodzaj panstwowa Owél
Czestotliwos¢ | . h éi M | nieruch e | 5 ) | keedvtod N s gotem
nieruchomosci (') | nieruchomosci (%) | inwestora (), (%) | kredytodawcy () | inwestora (%) |
kredytodawcy (°)
Kredyty na nieruchomosci komercyjne (w tym nieruchomo- | Kwartalnie nc nc nc nc nc
$ci w trakcie zagospodarowania)
— w tym na nieruchomosci w trakcie zagospodarowania Kwartalnie nc nc nc nc nc
Zagrozone kredyty na nieruchomosci komercyjne (w tym Kwartalnie nc nc nc nc nc
nieruchomosci w trakcie zagospodarowania)
— w tym na nieruchomosci w trakcie zagospodarowania Kwartalnie nc nc nc nc nc
Rezerwy celowe na utratg warto$ci kredytow na nierucho- Kwartalnie nc nc nc nc nc
mosci komercyjne (w tym nieruchomosci w trakcie zagospo-
darowania)
— w tym na nieruchomosci w trakcie zagospodarowania Kwartalnie nc nc nc nc nc
Podziat
Wskaznik Przynalezno$é
liwod Rodzaj Lokalizacja Rodzaj Rodzaj panstwowa Ooél
Czestotliwos¢ | . h ¢i M | nieruch AP 5 ) | keedvtod N s gotem
nieruchomosci (') | nieruchomosci (%) | inwestora (), (%) | kredytodawcy () | inwestora (%) |
kredytodawcy (°)
Inwestycje w nieruchomosci komercyjne () Corocznie nc nc nc nc nc
— w tym bezposrednio utrzymywane zasoby nieruchomo- Corocznie nc nc nc nc nc
$ci komercyjnych
Stany (')
— w tym poérednio utrzymywane zasoby nieruchomosci Corocznie nc nc nc
komercyjnych
Korekty wyceny inwestycji w nieruchomosci komercyjne Corocznie nc nc nc nc nc
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Podziat
, . Przynaleznos¢
Wskaznik . - . . ,
s Rodzaj Lokalizacja Rodzaj Rodzaj panstwowa .
Czgstotliwos¢ | . e | PN W (s o | s Ogoélem
nieruchomosci (') | nieruchomosci (%) | inwestora (), (%) | kredytodawcy () | inwestora (%) |
kredytodawcy (°)

Kredyty na nieruchomosci komercyjne (w tym nieruchomo- | Corocznie nc nc nc nc nc
$ci w trakcie zagospodarowania)
— w tym zagrozone kredyty na nieruchomoéci komercyjne | Corocznie nc nc nc nc nc
Rezerwy celowe na utrate warto$ci kredytow na nierucho- Corocznie nc nc nc nc nc
mosci komercyjne
Kredyty na nieruchomosci w trakcie zagospodarowania (jako | Corocznie nc nc nc nc nc
czes$¢ kredytéw na nieruchomosci komercyjne)
— w tym kredyty zagrozone Corocznie nc nc nc nc nc
Rezerwy celowe na utrate warto$ci kredytéw na nierucho- Corocznie nc nc nc nc nc
mosci w trakcie zagospodarowania

(') Rodzaje nieruchomosci sa podzielone na biura, dziatalno$¢ detaliczng, przemystowe, mieszkalne i inne.

(3 Lokalizacje nieruchomosci sa podzielone na krajowe najlepsze, krajowe gorsze i zagraniczne

(}) Rodzaj inwestora jest podzielony na banki, zaklady ubezpieczen, fundusze emerytalno-rentowe, fundusze inwestycyjne, spétki z sektora nieruchomosci i inni.

(*) Rodzaj kredytodawcy jest podzielony na banki, zaklady ubezpieczen, fundusze emerytalno-rentowe, fundusze inwestycyjne, spétki z sektora nieruchomosci i inni.

(’) Przynalezno$¢ panstwowa jest podzielona na krajowa, Europejski Obszar Gospodarczy i resztg $wiata.

(®) Przeplywy podaje si¢ na zasadzie brutto dla inwestycji, kredytéw i zagrozonych kredytéw (tylko nowe kredyty/inwestycje sa objete bez uwzgledniania splat lub obnizek istniejacych sum).
Przeplywy podaje si¢ na zasadzie netto dla korekt wyceny i rezerw celowych na utratg wartosci kredytow.

() Dane dotyczace standw dla stanéw inwestycji w nieruchomosci komercyjne, korekt wyceny inwestycji w nieruchomosci komercyjne, kredytéw (zagrozonych) na nieruchomosci komercyjne i rezerw celowych
na utrat¢ wartosci kredytow na nieruchomosci komercyjne, w dacie sprawozdawczej.

(®) Wylacznie jezeli inwestycje charakteryzuja si¢ znaczacym udzialem finansowania nieruchomosci komercyjnych.

nc = Suma w walucie krajowej

3. Formularz C: wskazniki dotyczgce standardéw kredytowych ()

Wskaznik Czestotliwos¢ Srednia wazona wskaznikéw
Poczatkowy wskaznik wysokosci kredytu do wartosci zabezpieczenia (LTV-O) Kwartalnie R
Przeplywy () Poczatkowy wskaznik zdolnosci splaty odsetek (ICR-O) Kwartalnie R
Poczatkowy wskaznik zdolnosci splaty kosztéw obstugi zadtuzenia (DSCR-O) Kwartalnie R
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Wskaznik Czestotliwosé Srednia wazona wskaznikéw
Biezacy wskaznik pokrycia naleznosci zabezpieczeniem (LTV-C) Roczna R
Stany () Biezacy wskaznik zdolnosci splaty odsetek (ICR-C) Roczna R
Roczna R

Biezgcy wskaznik zdolnosci splaty kosztéw obstugi zadtuzenia (DSCR-C)

(") Z wylaczeniem nieruchomosci w trakcie zagospodarowania, ktére moga by¢ monitorowane przy pomocy wskaznika wysokosci kredytu do kosztéw (LTC).
(%) Dane dotyczace przeptywéw dla nowej produkgji kredytéw na nieruchomosci komercyjne w okresie sprawozdawczym.
(*) Dane dotyczace stanéw dla stanéw kredytow na nieruchomosci komercyjne w dacie sprawozdawczej.

R = Wskaznik
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ZALACZNIK IV
WYTYCZNE DOTYCZACE METOD POMIARU I OBLICZANIA WSKAZNIKOW

Niniejszy zalacznik dostarcza ogdlnych wytycznych dotyczacych metod obliczania wskaznikéw stosowanych w formula-
rzach zalgcznika 1II, a takze, gdzie ma to zastosowanie, zalacznika IIL. Jego celem nie jest dostarczanie szczegélowych
technicznych instrukcji wypelniania formularzy obejmujacych wszystkie mozliwe przypadki. Wytyczne powinny by¢
ponadto interpretowane jako obejmujace docelowe definicje i docelowe metody, przy czym w niektérych przypadkach
uzasadnione mogg by¢ rozbieznosci dla uwzglednienia specyfiki rynkéw lub segmentéw rynku.

1. Poczatkowy wskaznik wysoko$ci kredytu do warto$ci zabezpieczenia (LTV-O)
1. LTV-O definiuje si¢ jako:

LTVO

<|=

2. Na potrzeby obliczenia, ,L™:

a) obejmuje wszystkie kredyty albo transze kredytu zabezpieczone przez kredytobiorce na nieruchomosciach
w momencie udzielenia kredytu (niezaleznie od celu kredytu), po zagregowaniu kredytéw ,wedtug kredytobiorcy”
i ,wedlug zabezpieczenia”;

b) jest mierzony w oparciu o wyplacone sumy, nie obejmujac tym samym niepobranych sum przyznanych
w ramach linii kredytowych. W przypadku nieruchomosci w trakcie budowy, ,L” jest suma wszystkich transz
kredytu wyptaconych do daty sprawozdawczej, a LTV-O jest obliczany w dniu wyplaty kazdej nowej transzy kre-
dytu (!). Alternatywnie, jezeli wymieniona wyzej metoda kalkulacji nie jest dostepna lub nie odpowiada przewaza-
jacym praktykom rynkowym, LTV-O moze by¢ obliczone na podstawie catkowitej kwoty kredytéw udzielonych
i oczekiwanej wartosci po zakoriczeniu budowy nieruchomosci na cele mieszkalne, ktéra jest w budowie;

¢) nie obejmuje kredytow, ktére nie sg zabezpieczone na nieruchomosciach, chyba ze sprawozdajacy kredytodawca
uznaje niezabezpieczony kredyt za cz¢$¢ transakeji finansujacej kredyt mieszkaniowy, faczacej kredyty zabezpie-
czone z niezabezpieczonymi. W takim przypadku niezabezpieczone kredyty nalezy réwniez zawrze¢ w ,L”;

d) nie podlega korekcie uwzgledniajacej obecnos¢ innych czynnikéw ograniczajacych ryzyko kredytowe;

e) nie obejmuje kosztéw i prowizji zwigzanych z kredytem na nieruchomosci mieszkalne;

f) nie obejmuje doplat do kredytow.

3. Na potrzeby obliczenia, ,V”:

a) jest obliczany na podstawie warto$ci nieruchomosci w momencie udzielenia kredytu, mierzona jako nizsza

z nastepujacych:

1. warto$¢ transakcyjna, np. zawarta w akcie notarialnym; albo

2. warto$¢ wynikajaca z oszacowania przez niezaleznego zewnetrznego albo wewnetrznego rzeczoznawce.

W razie dostepnosci tylko jednej z tych wartosci nalezy zastosowac te wartos¢;

b) nie uwzglednia wartoéci planowanych prac remontowych lub budowlanych;

-

W przypadku nieruchomosci w trakcie budowy LTV-O w danym momencie n moze by¢ obliczony jako:

n
L,
i=1 "

LTVO, =
n
Vo+ ’Zl AVii-1
i=
gdzie i = 1, ...,n odnosi si¢ do transz kredytu wyplaconych do momentu n, V) jest poczatkowa wartoScig nieruchomosci bedacych
zabezpieczeniem (np. ziemi), a AV; ;-1 odpowiada zmianie wartosci nieruchomosci, do jakiej doszto w okresach do wyplaty ostatniej

transzy kredytu przed momentem n.
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¢) w przypadku nieruchomosci w trakcie budowy, ,V” uwzglednia catkowita warto$¢ nieruchomosci do daty spra-
wozdawczej (uwzgledniajac wzrost wartosci wynikajacy z postgpu prac budowlanych). ,V” jest oceniany
w momencie wyplaty kazdej nowej transzy kredytu, co pozwala na obliczenie zaktualizowanego wskaznika
LTV-0O;

d) podlega korekcie o catkowita sum¢ pozostajgcego do splaty kredytu na nieruchomosci mieszkalne zabezpieczo-
nego na nieruchomosci z pierwszenstwem zaspokojenia, niezaleznie od tego, czy suma ta zostala wyplacona.
W przypadku obcigzenia nieruchomosci zabezpieczeniami majgcymi pierwszenstwo, odliczy¢ nalezy cala sume
dlugu zabezpieczonego tymi zabezpieczeniami. W przypadku zabezpieczeni posiadajacych réwne pierwszenstwo
nalezy dokona¢ odpowiedniej korekty proporcjonalnej;

e) nie podlega korekcie uwzgledniajacej obecno$¢ innych czynnikéw ograniczajacych ryzyko kredytowe;
f) nie obejmuje kosztéw i prowizji zwigzanych z kredytem hipotecznym.

g) nie jest obliczana jako ,warto$¢ dtugoterminowa”. O ile zastosowanie warto$ci dlugoterminowej moze by¢ uza-
sadnione przez procykliczno§¢ ,V”, LTV-O ma jednak na celu uchwycenie standardéw kredytowych w momencie
udzielenia kredytu. Jezeli zatem w momencie przyznania kredytu na nieruchomosci mieszkalne i ustalenia LTV-O
,V” nie odzwierciedlalby poczatkowej wartosci sktadnika aktywéw zapisanej w dokumentacji kredytodawcy, to nie
uchwycilby odpowiednio rzeczywistej polityki kredytowej kredytodawcy w zakresie LTV-O.

4. W przypadku odrgbnego monitorowania rynkéw kredytowych dla nieruchomosci zakupionych na wynajem oraz nie-
ruchomosci zamieszkalych przez wlascicieli definicje LTV-O stosuje si¢ z nastgpujacymi wyjatkami:

a) dla kredytéw na nieruchomosci zakupione na wynajem:

— ,L” obejmuje tylko kredyty lub transze kredytéw zabezpieczone przez kredytobiorc¢ na nieruchomosci
w momencie ich udzielenia, zwigzane z kredytem na nieruchomos¢ zakupiong na wynajem.

— ,V” obejmuje tylko warto$¢ nieruchomosci zakupionej na wynajem w momencie udzielenia kredytu;

b) dla kredytéw na nieruchomosci zamieszkate przez wilascicieli:

— ,L” obejmuje tylko kredyty lub transze kredytéw zabezpieczone przez kredytobiorcg na nieruchomosci
w momencie ich udzielenia, zwigzane z kredytem na nieruchomos$¢ zamieszkalg przez wlasciciela.

— ,V” obejmuje tylko warto§¢ nieruchomosci zamieszkalej przez wlasciciela w momencie udzielenia kredytu.

5. Krajowe organy nadzoru makroostroznosciowego powinny zwraca¢ uwage na okoliczno$¢, ze wspélczynniki LTV sg
z natury procykliczne, a zatem powinny zachowywal ostroznos$¢ przy braniu pod uwage takich wspélczynnikéw
w jakichkolwiek ramach monitorowania ryzyka. Mogg réwniez zbadaé zasadno$¢ stosowania dodatkowych mierni-
kéw takich jak wskaznik wysokosci kredytu do wartosci dlugoterminowej, gdzie warto$¢ podlega korekcie zgodnie
z dlugoterminowymi zmianami indeksu cen rynkowych.

2. Biezacy wskaznik wysokoéci kredytu do warto$ci zabezpieczenia (LTV-C)

1. LTV-C definiuje si¢ jako:

e
LTVC = &

2. Na potrzeby obliczenia, ,LC”™:

a) jest mierzony jako niesplacone saldo kredytu lub kredytéw — zdefiniowane jako ,L” w punkcie 1 ust. 2 —
w dniu sprawozdawczym, z uwzglednieniem splat kapitalu, restrukturyzacji kredytu, nowo pobranego kapitahy,
naliczonych odsetek oraz, w przypadku kredytéw w walutach obcych, zmian kursu walutowego;

b) podlega korekcie uwzgledniajacej oszczednosci zgromadzone w inwestycyjnej spélce celowej przeznaczone na
splate kapitalu kredytu. Zgromadzone oszczgdnosci mogg zosta¢ odliczone od ,LC” tylko w razie spelnienia
nastepujgcych warunkow:

1) zgromadzone oszczednosci sg przedmiotem bezwarunkowego uprawnienia wierzyciela, z przewidzianym
wprost celem splaty kapitalu kredytu w umownie przewidzianych terminach; i

2) stosuje si¢ odpowiednig redukcje wartosci, okreSlong przez krajowy organ nadzoru makroostrozno$ciowego,
dla odzwierciedlenia zwigzanych z inwestycjami bazowymi ryzyk rynkowych lub w zwigzku z trzecig strona.
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3. Na potrzeby obliczenia, ,VC”:

a) odzwierciedla zmiany wartosci ,V”, zdefiniowanej w punkcie 1 ust. 3, od ostatniego oszacowania nieruchomosci.
Biezaca warto$¢ nieruchomosci powinna zostaé oszacowana przez niezaleznego zewngtrznego albo wewnetrz-
nego rzeczoznawce. W razie niedostepnosci takiego oszacowania biezgcg warto$¢ nieruchomosci moze by¢ szaco-
wana z zastosowaniem granularnego indeksu wartosci nieruchomosci (np. opartego o dane transakcyjne). W razie
niedostgpnosci takze takiego indeksu wartosci nieruchomosci dopuszczalne jest uzycie granularnego indeksu cen
nieruchomosci po zastosowaniu odpowiednio wybranego sposobu odliczenia uwzgledniajacego obnizenie warto-
Sci nieruchomosci. Kazdy indeks wartosci albo cen nieruchomos$ci powinien by¢ odpowiednio zréznicowany
wedlug geograficznej lokalizacji nieruchomosci oraz ich rodzaju;

b) uwzglednia si¢ zmiany w zabezpieczeniach na nieruchomosci posiadajacych pierwszenistwo zaspokojenia;
c) jest obliczany z czgstotliwoscig roczna.

4. W przypadku odrgbnego monitorowania rynkéw kredytéw na nieruchomosci mieszkalne dla nieruchomosci zaku-
pione na wynajem oraz nieruchomosci zamieszkalych przez wlascicieli definicj¢ LTV-C stosuje si¢ z nastgpujgcymi

wyjatkami:

a) dla kredytéw na nieruchomosci zakupione na wynajem:

— ,LC” obejmuje tylko kredyty lub transze kredytéw zabezpieczone przez kredytobiorce na nieruchomosci
w momencie ich udzielenia, zwigzane z kredytem na nieruchomos$¢ zakupiona na wynajem,
— ,VC* odnosi si¢ do biezacej wartosci nieruchomosci zakupionej na wynajem;
b) dla kredytéw na nieruchomosci zamieszkate przez wilascicieli:
— ,LC* obejmuje tylko kredyty lub transze kredytéw zabezpieczone przez kredytobiorce na nieruchomosci

w momencie ich udzielenia, zwigzane z kredytem na nieruchomos$¢ zamieszkalg przez wlasciciela,

— ,VC* obejmuje tylko biezacg warto$¢ nieruchomosci zamieszkalej przez wlasciciela w momencie udzielenia

kredytu.

3. Poczatkowy wskaznik wartosci kredytu do dochodu (LTI-O)
1. LTI-O definiuje si¢ jako:

LTIO =

— =

2. Na potrzeby obliczenia, ,L” ma takie samo znaczenie, jak w punkcie 1 ust. 2.

3. Na potrzeby obliczenia, ,I” to calkowity roczny dochdd do dyspozycji kredytobiorcy odnotowany przez kredyto-
dawce w momencie udzielenia kredytu na nieruchomosci mieszkalne.

4. Przy ustalaniu ,dochodu do dyspozycji” kredytobiorcy adresatom zaleca si¢ przestrzeganie w jak najwickszym stop-
niu definicji (1), a co najmniej definicji (2):

Definicja (1): ,dochdd do dyspozycji” = dochdd pracowniczy + dochdd z samozatrudnienia, np. dochdd z zyskéw +
dochéd z rent i emerytur publicznych + dochéd z rent i emerytur prywatnych oraz pracowniczych + dochéd
z zasitkéw dla bezrobotnych + dochdd z transferéw spolecznych innych niz zasitki dla bezrobotnych + regularne
transfery prywatne (takie jak alimenty) + dochdd czynszowy brutto z nieruchomosci + dochdd z inwestycji finanso-
wych + dochéd z prywatnej dzialalnoSci gospodarczej albo spélek osobowych + regularny dochéd z innych Zrédet -
podatki - skfadki na stuzbe zdrowia/ubezpieczenie spoleczne/ubezpieczenie zdrowotne + podatkowe ulgi odsetkowe.

Na potrzeby tej definicji:

a) ,dochdd czynszowy brutto z nieruchomosci” obejmuje zaréwno dochdd czynszowy z posiadanej na wlasnosé
nieruchomosci bez aktualnego kredytu na nieruchomosci mieszkalne, jak réwniez z nieruchomosci zakupionej na
wynajem. Dochdd czynszowy powinien zostaé ustalony na podstawie informacji dostgpnych bankom albo ustalo-
nym w inny sposéb. W razie niedostgpnosci precyzyjnych informagji instytucja skladajgca sprawozdanie powinna
dostarczy¢ najlepsze szacunki, opisujac metode zastosowang do ich otrzymania;
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b) ,podatki” powinny obejmowaé, w kolejnosci wedlug waznosci, podatki od wynagrodzen, ulgi podatkowe, skladki
emerytalne lub ubezpieczeniowe, jezeli s3 pobierane od dochodu brutto, szczegblne podatki, np. podatki majat-
kowe, i inne podatki niebedgce podatkami od konsumpdji;

¢) ,skladki na stuzbe zdrowia/ubezpieczenie spotecznefubezpieczenie zdrowotne* powinny obejmowaé sztywne obo-
wigzkowe daniny naliczane w niektérych panstwach po opodatkowaniu;

d) ,podatkowe ulgi odsetkowe” powinny obejmowal zwroty od organéw podatkowych w zwigzku z odliczeniem
odsetek od kredytu na nieruchomosci mieszkalne.

e) ,doplaty do kredytéw” powinny obejmowal wszelkie wsparcie sektora publicznego majace na celu zmniejszenie
cigzaréw obstugi kredytéw przez dtuznikéw (np. wsparcie splaty odsetek, wsparcie dotyczace splat).

Definicja (2): ,dochdd do dyspozycji” = dochdéd pracowniczy + dochéd z samozatrudnienia (np. dochéd z zyskéw) -
podatki.

5. W przypadku odrgbnego monitorowania rynkéw kredytéw na nieruchomosci mieszkalne dla nieruchomosci zaku-
pionych na wynajem oraz nieruchomosci zamieszkalych przez wiascicieli definicje LTI-O stosuje si¢ z nastgpujgcymi

wyjatkami:

a) dla kredytéw na nieruchomosci zakupione na wynajem:

— ,L” obejmuje tylko kredyty lub transze kredytéw zabezpieczone przez kredytobiorce na nieruchomosci
w momencie ich udzielenia, zwigzane z kredytem na nieruchomo$¢ zakupiong na wynajem;

b) dla kredytéw na nieruchomosci zamieszkate przez wilascicieli:

— ,L” obejmuje tylko kredyty lub transze kredytéw zabezpieczone przez kredytobiorce na nieruchomosci
w momencie ich udzielenia, zwigzane z kredytem na nieruchomos$¢ zamieszkaly przez wlasciciela.

— W przypadku korzystania przez kredytodawce zaréwno z kredytu na nieruchomosci zamieszkale przez wia-
Sciciela, jak i z kredytu na nieruchomosci zakupione na wynajem, do pokrycia splaty zadluzenia w zwiazku
z nieruchomoscig zamieszkalg przez wiasciciela moze zosta¢ uzyty tylko dochdd czynszowy z nieruchomosci
zakupionej na wynajem z odliczeniem kosztéw obstugi zadtuzenia w zwigzku z zakupem nieruchomosci na
wynajem. W takiej sytuacji, najlepsza definicja ,dochodu do dyspozycji” jest:

wdochdd do dyspozygi® = dochdd pracowniczy + dochdd z samozatrudnienia, np. dochdd z zyskéw + dochdd
z rent i emerytur publicznych + dochdd z rent i emerytur prywatnych oraz pracowniczych + dochdd z zasit-
kéw dla bezrobotnych + dochéd z transferow spolecznych innych niz zasitki dla bezrobotnych + regularne
transfery prywatne (takie jak alimenty) + (dochdd czynszowy brutto z nieruchomosci - koszt obstugi zadluze-
nia w zwigzku z wynajmowang nieruchomoscia) + dochdd z inwestycji finansowych + dochdd z prywatnej
dzialalnosci gospodarczej albo spotek osobowych + regularny dochédd z innych Zrédet + doplaty do kredytéw -
podatki - skladki na stuzb¢ zdrowia/ubezpieczenie spoleczne/ubezpieczenie zdrowotne + podatkowe ulgi
odsetkowe.

4. Poczatkowy wskaznik zadluzenia do dochodu (DTI-O)
1. DTI-O definiuje si¢ jako:

DTIO = %

2. Na potrzeby obliczenia, ,D” obejmuje calkowite zadtuzenie kredytobiorcy, niezaleznie od tego, czy jest zabezpie-
czone na nieruchomosdci, w tym wszystkie niesplacone kredyty finansowe, tj. kredyty udzielone przez dostawcow
kredytéw na cele mieszkaniowe i innych kredytodawcéw, w momencie udzielenia kredytu hipotecznego.

3. Na potrzeby obliczenia, ,I” ma takie samo znaczenie, jak w punkcie 3 ust. 4.

5. Poczatkowy wskaznik obstugi kredytu do dochodu (LSTI-O)
1. LSTI-O definiuje si¢ jako:

LSTIO = %
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2. Na potrzeby obliczenia, ,LS” to roczny koszt obstugi kredytu na nieruchomosci mieszkalne, zdefiniowanego jako ,L”
w punkcie 1 ust. 2 w momencie udzielenia kredytu.

3. Na potrzeby obliczenia, ,I” ma takie samo znaczenie, jak w punkcie 3 ust. 4.

4. W przypadku odrgbnego monitorowania rynkéw kredytéw hipotecznych dla nieruchomosci zakupionych na wyna-
jem oraz nieruchomosci zamieszkalych przez wiascicieli definicje LSTI-O stosuje si¢ z nastgpujacymi wyjatkami:

a) dla kredytéw na nieruchomosci zakupione na wynajem:

— ,LS” to roczny koszt obstugi zadluzenia w zwigzku z kredytem na nieruchomosci zakupione na wynajem,
w momencie udzielenia kredytu;

b) dla kredytéw na nieruchomosci zamieszkale przez wilascicieli:

— ,LS” to roczny koszt obstugi zadtuzenia w zwigzku z kredytem na nieruchomosci zamieszkate przez wiasci-
ciela, w momencie udzielenia kredytu.

— Odpowiednia najlepszg definicja ,dochodu do dyspozycji jest:

,dochdd do dyspozycji” = dochdd pracowniczy + dochdd z samozatrudnienia, np. dochéd z zyskéw + dochdd
z rent i emerytur publicznych + dochéd z rent i emerytur prywatnych oraz pracowniczych + dochéd z zasil-
kéw dla bezrobotnych + dochédd z transferé6w spolecznych innych niz zasitki dla bezrobotnych + regularne
transfery prywatne (takie jak alimenty) + (dochdd czynszowy brutto z nieruchomosci - koszt obstugi zadluze-
nia w zwigzku z wynajmowang nieruchomoscia) + dochéd z inwestycji finansowych + dochéd z prywatnej
dziatalnosci gospodarczej albo spétek osobowych + regularny dochdd z innych Zrédel - podatki - skladki na
stuzbe zdrowia/ubezpieczenie spoteczne/ubezpieczenie zdrowotne + podatkowe ulgi odsetkowe.

6. Poczatkowy wskaznik obstugi zadluzenia do dochodu (DSTI-O);
1. DSTI-O definiuje si¢ jako:

DSTIO = %

2. Na potrzeby obliczenia, ,DS” to roczny koszt obstugi catkowitego zadluzenia kredytobiorcy, zdefiniowanego jako ,D”
w punkcie 4 ust. 2 w momencie udzielenia kredytu.

3. Na potrzeby obliczenia, ,I” ma takie samo znaczenie, jak w punkcie 3 ust. 4.

4. DSTI-O nalezy uznawal za wskaznik opcjonalny, gdyz nie we wszystkich jurysdykcjach kredytodawcy moga mieé
dostep do informacji niezbednych dla obliczenia jego licznika. w jurysdykcjach, w ktérych kredytodawcy maja dostep
do takich informacji (np. przez rejestry kredytowe albo dane podatkowe), krajowym organom nadzoru makroostroz-
nosciowego zdecydowanie zaleca si¢ uwzglednienie réwniez tego wskaznika w swoich ramach monitorowania

ryzyka.

7. Wskaznik zdolnoSci splaty odsetek (ICR)
1. ICR definiuje si¢ jako:

ICR = Roczny dochdd czynszowy brutto
- Roczny koszt odsetek

2. Na potrzeby obliczenia:

a) ,roczny dochdd czynszowy brutto” to roczny dochéd czynszowy z nieruchomosci zakupionych na wynajem bez
odliczenia jakichkolwiek wydatkéw operacyjnych majacych na celu utrzymanie wartosci nieruchomosci lub
podatkéw;

b) ,roczny koszt odsetek” to roczny koszt odsetek zwigzanych z nieruchomosciami zakupionymi na wynajem;

3. Wskaznik moze odnosi¢ si¢ do jego wartosci w momencie udzielenia kredytu (ICR-O) albo jego wartosci biezacej
(ICR-C).
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8. Poczatkowy wskaznik zadluzenia do czynszu (LTR-O)
1. LTR-O definiuje si¢ jako:

Zadtuzenie w zwigzku z zakupem nieruchomosci na wynajem

LTRO = Roan y dochdd czynszowy netto albo Roczny dochdd czynszowy brutto

2. Na potrzeby obliczenia:

a) ,zadluzenie w zwigzku z zakupem nieruchomosci na wynajem” ma takie samo znaczenie ,L” w punkcie 1 ust. 2,
ale jest ograniczone do kredytéw na nieruchomos$ci mieszkalne finansujacych nieruchomosci zakupione na

wynajem;

b) ,roczny dochéd czynszowy netto” to roczny dochdd czynszowy z nieruchomosci zakupionych na wynajem
z odliczeniem jakichkolwiek wydatkéw operacyjnych majacych na celu utrzymanie warto$ci nieruchomosci, lecz
bez odliczenia podatkéw;

¢) ,roczny dochdd czynszowy netto” to roczny dochdd czynszowy z nieruchomosci zakupionych na wynajem
najemcom z odliczeniem jakichkolwiek wydatkéw operacyjnych majacych na celu utrzymanie wartosci
nieruchomosci.

Do obliczania LTR-O powinien by¢ stosowany roczny dochéd czynszowy netto. W razie niedostepnosci tej informa-
cji dopuszczalne jest zastosowanie jako alternatywy rocznego dochodu czynszowego brutto.
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ZALACZNIK V

WYTYCZNE DOTYCZACE DEFINICJI I WSKAZNIKOW ZWIAZANYCH
Z NIERUCHOMOSCIAMI KOMERCYJNYMI

Niniejszy zalgcznik dostarcza wytycznych dotyczacych szczegdlnych zagadnien zwigzanych z definicja nieruchomosci
komercyjnych, wskaznikami dotyczgcymi nieruchomosci komercyjnych w szczegblnosci dotyczacych zalgcznika 111 Jego
celem nie jest dostarczanie szczegétowych technicznych instrukcji wypelniania formularzy zalacznika I obejmujacych
wszystkie mozliwe przypadki. Wytyczne powinny by¢ ponadto interpretowane jako obejmujgce docelowe definicje
i docelowe metody, przy czym w niektérych przypadkach uzasadnione moga by¢ rozbieznosci dla uwzglednienia specy-
fiki rynkéw lub segmentéw rynku.

1. Definicje nieruchomosci komercyjnych

Nie istnieje w chwili obecnej obejmujaca calg Unie definicja nieruchomosci komercyjnych, ktéra bylaby wystarczajaco
precyzyjna dla celéw nadzoru makroostroznosciowego.

a) Rozporzadzenie (UE) nr 575/2013 definiuje w art. 4 ust. 1 pkt 75 nieruchomosci mieszkalne, ale nie dostarcza
precyzyjnej definicji nieruchomosci komercyjnych innej niz opisanie ich w art. 126 jako ,lokali biurowych lub
innych nieruchomosci komercyjnych”. Rozporzadzenie to zawiera takze dotyczacy nieruchomosci komercyjnych
wymdg, aby warto$¢ nieruchomosci nie zalezala od jakosci kredytowej kredytobiorcy ani od przychodéw generowa-
nych przez projekt budowlany stanowigcy przedmiot zabezpieczenia.

b) Uzyteczne dodatkowe kryterium zostalo dostarczone przez EUNB: dominujace przeznaczenie nieruchomosci
,powinno by¢ zwigzane z dzialalnoscig gospodarczg” (). Kryterium to jest uzyteczne, ale w dalszym ciggu niewystar-
czajaco precyzyjne dla celéw nadzoru makroostroznosciowego.

¢) Kolejnym mozliwym zrédtem definicji nieruchomosci komercyjnych jest rozporzadzenie Europejskiego Banku Cen-
tralnego (UE) nr 2016/867 (EBC/2016/13) (. Na tym etapie rozporzadzenie to definiuje jednak nieruchomosci
komercyjne jako wszystkie nieruchomosci niebedgce nieruchomosciami mieszkalnymi (w rozumieniu rozporzadzenia
wymienionego w lub. a powyzej). Definicja taka jest zbyt szeroka dla celéw stabilnosci finansowej, gdyz najwazniej-
sza kwestig jest tu stopief, w jakim przeplywy pieni¢zne spodziewane z nieruchomosci komercyjnych, takie jak
czynsze, bedg wystarczajgce dla splaty kredytéw zaciggnietych na sfinansowanie nieruchomosci.

d) Inicjatywa grupy G20 dotyczaca luk w danych () jest zestawem 20 zalecert dla wzmocnienia statystyk gospodarczych
i finansowych, opracowanych w celu poprawy dostepnosci i poréwnywalnosci danych gospodarczych i finansowych
po kryzysie finansowym w latach 2007 i 2008. Zalecenie 19 podkresla wymég poprawy dostepnosci statystyk doty-
czacych zaréwno nieruchomosci mieszkalnych, jak i komercyjnych. Kontynuacja tej inicjatywy, w tym uzgadnianie
definicji nieruchomosci komercyjnych, toczy si¢ w dalszym ciagu i moze dostarczy¢ pewnych elementéw do danych
potrzebnych dla celéw ERRS.

¢) Dokument konsultacyjny Bazylejskiego Komitetu Nadzoru Bankowego w sprawie zmian w standardowym podejsciu
do ryzyka kredytowego (*) réwniez definiuje nieruchomosci komercyjne jako przeciwienstwo nieruchomosci miesz-
kalnych. Ekspozycja na nieruchomosci mieszkalne jest zdefiniowana jako ekspozycja zabezpieczona na nieruchomo-
Sciach majacych charakter mieszkania i odpowiadajacych wszelkim wymogom prawnym i regulacyjnym dla zajmo-
wania nieruchomosci w celach mieszkaniowych, tj. nieruchomosciach mieszkalnych. Ekspozycja na nieruchomosci
komercyjne jest nastgpnie zdefiniowana jako ekspozycja zabezpieczona na jakichkolwiek nieruchomosciach niebeds-
cych nieruchomosciami mieszkalnymi.

W $wietle ograniczenn zawartych powyzej definicji niniejsze zalecenie wprowadza roboczg definicje nieruchomosci
komercyjnych dla szczegdlnych celéw nadzoru makroostroznosciowego. Definiuje ono nieruchomosci komercyjne jako
wszystkie nieruchomosci przynoszace dochdd, z wyjatkiem mieszkan socjalnych; nieruchomosci bedacych whasnoscia
uzytkownika koricowego i nieruchomosci zakupionych na wynajem.

Dyskusyjne jest, czy za nieruchomosci komercyjne nalezy uznawaé nieruchomosdci w trakcie zagospodarowania. Prak-
tyki krajowe w tym zakresie sg rozbiezne. Doswiadczenie szeregu panstw czlonkowskich podczas niedawnego kryzysu
finansowego wskazalo jednak, jak wazne dla celé6w stabilnosci finansowej jest monitorowanie inwestycji w zakresie tego
rodzaju dzialalno$ci gospodarczej i ich finansowania. Co wigcej, mozna spodziewa¢ sig, ze nowe nieruchomosci w trak-
cie zagospodarowania po zakoficzeniu budowy powigksza przyszly zasob nieruchomosci komercyjnych. Dla celéw
niniejszego zalecenia nieruchomosci w trakcie zagospodarowania s3 zatem uznawane za podkategori¢ nieruchomosci

komercyjnych.

(") Zob. zapytanie EUNB ID 2014_1214 z dnia 21 listopada 2014 r.

() Rozporzadzenie Europejskiego Banku Centralnego (UE) 2016/867 z dnia 18 maja 2016 r. w sprawie zbierania danych granularnych
dotyczacych ekspozycji kredytowych i ryzyka kredytowego (EBC/2016/13) (Dz.U. L 144 z 1.6.2016, s. 44).

(*) Rada Stabilnosci Finansowej oraz Miedzynarodowy Fundusz Walutowy, The financial crisis and information gaps — report to the G-20
finance ministers and central bank governors, 29 pazdziernika 2009 r.

(*) Bazylejski Komitet Nadzoru Bankowego, Revisions to the Standardised Approach to credit risk — second consultative document,
grudzien 2015.
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Mieszkalnictwo socjalne jest zlozonym segmentem rynku nieruchomosci, gdyz moze ono przybieraé rézne formy
w zaleznosci od kraju, a nawet w granicach danego kraju. Powinno by¢ ono wylaczone z definicji nieruchomosci
komercyjnych w sytuacjach, gdy na warto$¢ transakcyjng nieruchomosci lub wysokos§¢ czynszu pobieranego od najem-
céw w takich nieruchomosciach bezposredni wplyw ma organ publiczny, co skutkuje nizsza wysoko$cig czynszéw
w poréwnaniu z czynszami obserwowanymi na aktualnym rynku. Organy krajowe powinny wedlug tego kryterium
okresli¢ granice miedzy mieszkalnictwem socjalnym a prywatnym sektorem najmu w ich krajach.

Nieruchomosci zakupione na wynajem obejmuja jakiekolwiek nieruchomosci mieszkalne bedace bezposrednio wilasno-
Scig prywatnych gospodarstw domowych ('), przeznaczone giéwnie do wynajmowania najemcom. W chwili obecnej
dzialalno$¢ ta ma znaczenie jedynie w niewielu panstwach cztonkowskich. Nieruchomosci zakupione na wynajem sg
réwniez obszarem pogranicznym miedzy nieruchomo$ciami mieszkalnymi i komercyjnymi. Poniewaz jednak dzialal-
no$¢ ta jest zazwyczaj podejmowana w niepelnym wymiarze czasowym, przez niezawodowych wynajmujacych
z niewielkimi zasobami nieruchomosci, dla celéw stabilnosci finansowej mozne ona by¢ interpretowana jako nalezaca
raczej do sektora nieruchomosci mieszkalnych niz do sektora nieruchomosci komercyjnych. Tym niemniej, z uwagi na
szczegblny charakter wystepujacego ryzyka, krajowym organom nadzoru makroostroznociowego zaleca si¢ monitoro-
wanie zmian w tym fragmencie rynku, z zastosowaniem szeregu dodatkowych i szczeg6lnych wskaznikéw, jezeli dziatal-
no$¢ ta stanowi znaczace zZrédlo ryzyka albo znaczacy czgs$¢ stanu lub przeplywéw catosci kredytéw na nieruchomosci
mieszkalne.

2. Zrédha danych dotyczacych nieruchomosci komercyjnych
2.1. Wskazniki na fizycznym rynku nieruchomosci komercyjnych

Wskazniki dotyczace nieruchomosci komercyjnych na rynku fizycznym moga by¢ uzyskane przez:
a) zrédla publiczne, np. narodowe agencje statystyczne albo rejestry nieruchomosci; lub
b) dostawcoéw danych z sektora prywatnego obejmujgcych istotng czgs$¢ rynku nieruchomosci komercyjnych.

Sprawozdanie ERRS w sprawie nieruchomosci komercyjnych i stabilnosci finansowej w UE podaje przeglad dostgpnych
indekséw cenowych i mozliwych Zrédet danych (3).

2.2. Wskazniki ekspozycji systemu finansowego wobec sektora nieruchomosci komercyjnych

Ekspozycje uczestnikow rynku, przynajmniej tych z sektora finansowego, moga zostaé zebrane ze sprawozdan nadzor-
czych. Cz¢§¢ danych jest juz zbierana przez EBC i EIOPA na poziomie krajowym. Stopiefi szczegétowosci tych danych
nie jest jednak wysoki. Nowe formularze sprawozdawczosci nadzorczej dla bankéw, t,. pakiety sprawozdawcze FINREP
i COREP, dla zakladéw ubezpieczent podlegajacych dyrektywie 2009/138/WE Parlamentu Europejskiego i Rady (°) oraz
funduszy inwestycyjnych podlegajacych dyrektywie 2011/61/UE Parlamentu Europejskiego i Rady (*) moga daé bardziej
granularny wglad w ekspozycje instytugji finansowych na sektor nieruchomosci komercyjnych.

Klasyfikacje przewidziane w statystycznej klasyfikacji dzialalno$ci gospodarczej we Wspdlnocie Europejskiej (NACE rev
2.0) moga by¢ uzyteczne dla przyblizenia ekspozycji instytucji finansowych na sektor nieruchomosci komercyjnych,
gdyz sa one szeroko akceptowane przez instytucje Unii i stosowane w nadzorczych formularzach sprawozdawczych dla
bankéw i zakladéw ubezpieczen. Istotne w zwiazku z tym wydaja si¢ dwie sekcje:

a)  Sekcja F: budownictwo, z wylaczeniem inzynierii ladowej i wodnej; oraz
b)  Sekcja L: obstuga nieruchomosci, z wylaczeniem agencji obstugi nieruchomosci.

(") Zgodnie z pkt 2.118 rozdziatu 2 zalacznika A do rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (WE) nr 549/2013 z dnia 21 maja
2013 r. w sprawie europejskiego systemu rachunkow narodowych i regionalnych w Unii Europejskiej (Dz.U. L 174 z 26.6.2013, s. 1)
»sektor gospodarstw domowych [...] sklada si¢ z os6b lub grup oséb bedacych konsumentami oraz przedsigbiorcami produkujgcymi
rynkowe wyroby oraz ushugi niefinansowe i finansowe (producenci rynkowi), pod warunkiem Ze produkcja wyrobéw i ustug nie
odbywa si¢ w ramach odr¢bnych podmiotéw traktowanych jako jednostki typu przedsigbiorstwo. Sektor ten obejmuje réwniez osoby
lub grupy oséb, ktore sg producentami wyrobow i ustug niefinansowych przeznaczonych wylacznie na wlasne cele finalne”.

(*) ERRS, ,Sprawozdanie w sprawie nieruchomosci komercyjnych i stabilnosci finansowej w UE”, grudzien 2015, w szczegdlnosci zalacznik II,
sekcja 2.2.

(*) Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2009/138/WE z dnia 25 listopada 2009 r. w sprawie podejmowania i prowadzenia dzia-
talnosci ubezpieczeniowej i reasekuracyjnej (Wyplacalno$¢ 1) (Dz.U. L 335 z 17.12.2009, s. 1).

(*) Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2011/61/UE z dnia 8 czerwca 2011 r. w sprawie zarzadzajacych alternatywnymi fundu-
szami inwestycyjnymi i zmiany dyrektyw 2003/41/WE i 2009/65/WE oraz rozporzadzen (WE) nr 1060/2009 i (UE) nr 1095/2010
(Dz.U. L1742 1.7.2011, 5. 1).
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Najwicksza wadg stosowania klasyfikacji NACE jest to, ze dotycza one sektoréw gospodarki, a nie kredytéw. Przykla-
dowo, kredyt udzielony spéltce z sektora nieruchomosci w celu zakupu floty samochodowej bedzie wykazany w sekji
L, pomimo tego, Ze nie jest to kredyt na nieruchomo$¢ komercyjna.

2.3. Zastosowanie danych z sektora prywatnego

W przypadku stosowania przez krajowe organy nadzoru makroostrozno$ciowego danych od dostawcy z sektora pry-
watnego w celu opracowania wskaznikéw dotyczacych nieruchomosci komercyjnych, organy te powinny zidentyfikowa¢
réznice w zakresie danych i w definicjach w poréwnaniu z zakresem i definicjami przewidzianymi w niniejszym zalece-
niu. Powinny one tez by¢ w stanie podaé szczegdly dotyczace metodologii stosowanej przez dostawce oraz zakresu
proby. Dane pochodzace od dostawcy z sektora prywatnego powinny by¢ reprezentatywne dla catego rynku i odpo-
wiednich podzialéw okreslonych w zaleceniu D:

a) rodzaju nieruchomosci;

b) lokalizacji nieruchomosci;

¢) rodzaju i przynaleznosci panstwowej inwestora;

d) rodzaju i przynaleznosci panstwowej kredytodawcy.

3. Odpowiednie podzialy wskaznikéw

W odniesieniu do odpowiednich podzialéw okreslonych w zaleceniu D krajowe organy nadzoru makroostroznoscio-
wego powinny by¢ w stanie dokonaé oceny odpowiednio$ci takich podzialéw dla ich rynkéw nieruchomosci komercyj-
nych, jezeli uzywajg ich dla celéw monitorowania, uwzgledniajac zasadg proporcjonalnosci.

,Rodzaj nieruchomosci” odnosi si¢ do podstawowego sposobu uzytkowania nieruchomosci komercyjnej. Dla wskazni-
kéw dotyczacych nieruchomosci komercyjnych ten podzial powinien zawieral nastepujace kategorie:

a) mieszkalne, np. budynki wielorodzinne;

b) dziatalno$¢ detaliczna, np. hotele, restauracje, galerie handlowe;

¢) biura, np. nieruchomosci uzytkowane gléwnie jako biura dla dzialalnosci gospodarczej lub zawodowej;

d) przemystowe, np. nieruchomosci uzytkowane dla celéw produkeyjnych, dystrybucji i logistyki;

e) inne rodzaje nieruchomosci komercyjnych.

W razie jednoczesnego uzytkowania nieruchomosci w réznych celach nieruchomosé t¢ uznaje si¢ za odrgbne nierucho-
mosci (w oparciu np. o powierzchni¢ wykorzystywang w dany sposéb), o ile dokonanie takiego podziatu jest prak-
tyczne; w przeciwnym przypadku nieruchomos$¢ te klasyfikuje sie wedlug jej przewazajacego sposobu uzytkowania.
,Lokalizacja nieruchomosci” odnosi si¢ do podzialu geograficznie (np. na regiony) lub do fragmentéw rynku nierucho-
mosci, przy czym podzial ten powinien co najmniej uwzglednia¢ najlepsze i gorsze lokalizacje. Najlepsza lokalizacja to
lokalizacja ogélnie uwazana za najlepsza na danym rynku, co znajduje odzwierciedlenie w rentownosci najmu (zazwy-
czaj najnizsza na rynku). Dla budynkéw biurowych moze to by¢ centralna lokalizacja w duzym miescie. Dla budynkéw
przeznaczonych dla dziatalno$ci detalicznej moze to odnosic si¢ do centréw miast z duzym ruchem pieszym albo poto-
zonych centralnie centréw handlowych. Dla budynkéw przeznaczonych do dziatalnosci logistycznej moze to odnosi¢ sig
do lokalizacji dysponujacej niezbedna infrastruktura i dostgpem do ustug, z doskonalym dostgpem do sieci
transportowych.

,Rodzaj inwestora” odnosi si¢ do szerokich kategorii inwestordw, takich jak:

a) banki;

b) zaklady ubezpieczen;

¢) fundusze emerytalno-rentowe;

d) fundusze inwestycyjne;

e) spotki z sektora nieruchomosci;

f) inne.
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Prawdopodobne jest, ze dostgpne bedg tylko dane dotyczace zarejestrowanych kredytobiorcéw lub inwestoréw. Krajowe
organy nadzoru makroostrozno$ciowego powinny by¢ jednak $wiadome, ze zarejestrowany kredytobiorca lub inwestor
moze rézni¢ si¢ od ostatecznego kredytobiorcy lub inwestora, bedgcego ostatecznym Zrédlem ryzyka. Organy zacheca
si¢ zatem réwniez do monitorowania informacji dotyczacych ostatecznych kredytobiorcéw lub inwestordéw, np. przez
informacje zbierane od uczestnikéw rynku celem lepszego zrozumienia zachowan uczestnikéw rynku i ryzyk.

,Rodzaj kredytodawcy” odnosi si¢ do szerokich kategorii kredytodawcow, takich jak:
a) banki, w tym ,zle banki”;

b) zaklady ubezpieczen;

¢) fundusze emerytalno-rentowe.

Krajowe organy nadzoru makroostroznociowego mogg mie¢ potrzebe zmiany listy rodzajéw inwestoréw i kredytodaw-
c6w dla odzwierciedlenia charakterystyki miejscowego sektora nieruchomosci komercyjnych.

,Przynalezno$¢ panstwowa” odnosi si¢ do kraju, w ktérym uczestnik rynku jest wpisany do rejestru. Przynalezno$¢ pan-
stwowa inwestoréw i kredytodawcéw powinna podlega¢ podzialowi przynajmniej na nastgpujace trzy kategorie
geograficzne:

a) krajowi;
b) reszta Europejskiego Obszaru Gospodarczego;
C) reszta Swiata.

Krajowe organy nadzoru makroostrozno$ciowego powinny by¢ $wiadome, ze przynalezno$¢ paristwowa zarejestrowa-
nego inwestora lub kredytodawcy moze r6zni¢ si¢ od przynaleznosci panstwowej ostatecznego inwestora lub kredyto-
dawcy, bedacego ostatecznym Zrédtem ryzyka. Organy zacheca si¢ zatem réwniez do monitorowania informacji doty-
czacych przynaleznosci panstwowej ostatecznego inwestora lub kredytodawcy, np. przez informacje zbierane od uczest-
nikéw rynku.

4. Metody obliczania wskaznikéw rynku fizycznego

Cena nieruchomosci komercyjnych odnosi si¢ do wartosci przy zalozeniu stalej jakosci, t.j. wartosci rynkowej nierucho-
mosci nie uwzgledniajgcej zmian w jakosci, takich jak pogorszenie (i starzenie si¢) albo ulepszenie (np. remont), za
pomocg korekty jakosci.

Wiytyczne pochodzace z prac zainicjowanych przez Eurostat zaleca, aby dane dotyczace cen byly zbierane na podstawie
rzeczywistych transakcji. W przypadkach, gdy nie sa one dostepne lub w pelni reprezentatywne, mozna opracowaé
dane przyblizone na podstawie danych z oszacowan lub wycen, o ile dane te odzwierciedlajg biezace ceny rynkowe,
a nie konsekwentne podejScie do mierzenia cen.

5. Ocena ekspozycji systemu finansowego na sektor nieruchomosci komercyjnych

Ekspozycja systemu finansowego na sektor nieruchomosci komercyjnych sklada si¢ zaréwno z kredytéw, udzielanych
czesto przez banki, a niekiedy tez przez zaklady ubezpieczen, jak i z inwestycji, dokonywanych czesto przez zaklady
ubezpieczen, fundusze emerytalne i rentowe oraz fundusze inwestycyjne. Inwestycje moga odnosic¢ si¢ zaréwno do bez-
posrednio utrzymywanych zasobéw nieruchomosci komercyjnych, np. dysponowania do nich tytutami prawnymi, jak
réwniez posrednio utrzymywanych zasobéw nieruchomosci komercyjnych, np. za posrednictwem papieréw wartoscio-
wych i funduszy inwestycyjnych. W przypadku, gdy kredytodawca lub inwestor wykorzystuje spétke specjalnego prze-
znaczenia (SPV) jako sposéb finansowania zakupu nieruchomosci na cele komercyjne, takie kredyty lub inwestycje
powinny by¢ uznawane jako bezposrednie kredyty lub inwestycje (zasada przelamania osobowosci prawnej).

Przy ocenie tych ekspozycji dla systemu jako calosci krajowe organy nadzoru makroostrozno$ciowego powinny byé
$wiadome ryzyka podwoéjnego uwzglednienia. Inwestorzy mogg inwestowa¢ w nieruchomosci komercyjne bezposrednio
i posrednio. Przykladowo, fundusze emerytalne i rentowe oraz zaklady ubezpieczen czgsto inwestujg w nieruchomosci
komercyjne posrednio.

Trudniejsze moze by¢ réwniez uchwycenie ekspozycji zagranicznych uczestnikéw rynku, ktérzy moga stanowic istotna
cze$¢ rynku (*). Wskazane jest monitorowanie dziatalnosci tych uczestnikéw rynku, gdyz sg oni wazni dla funkcjonowa-
nia rynku nieruchomosci komercyjnych.

Poniewaz straty z dzialalno$ci dotyczacej nieruchomosci komercyjnych czesto koncentrujg si¢ w kredytach na nierucho-
mosci komercyjne udzielanych przez banki, krajowym organom nadzoru makroostrozno$ciowego zaleca si¢ zwracanie
szczegoblnej uwagi na te dzialalno$¢ przy ich monitorowaniu.

(1) ERRS, ,Sprawozdanie w sprawie nieruchomosci komercyjnych i stabilnodci finansowej w UE”, grudzien 2015, w szczeg6lnosci sekcja 2.3
i ramka 1
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6. Metody obliczania LTV

Zalacznik IV okresla metody obliczania LTV-O i LTV-C. Istnieje jednak szereg szczegélnych czynnikéw, ktore nalezy
uwzgledni¢ przy obliczaniu tych wskaznikéw dla nieruchomosci komercyjnych.

W przypadku kredytu konsorcjalnego LTV-O nalezy obliczaé jako stosunek poczatkowej sumy wszystkich kredytow
udzielonych kredytobiorcy do wartosci nieruchomos$ci w momencie udzielenia kredytu. Jezeli kredyt dotyczy wigkszej
liczby nieruchomosci, LTV-O powinno by¢ obliczane jako stosunek poczatkowej sumy kredytu lub kredytéw do lacznej
wartoSci nieruchomosci, ktérych dotycza.

Z uwagi na to, ze w sektorze nieruchomosci komercyjnych liczba nieruchomosci jest znacznie mniejsza i nieruchomosci
te sg znacznie bardziej réznorodne niz w sektorze nieruchomosci mieszkalnych, bardziej odpowiednie jest obliczanie
LTV-C na podstawie oszacowania warto$ci poszczegélnych nieruchomosci niz z zastosowaniem indeksu wartosci lub
cen.

Wreszcie, krajowe organy nadzoru makroostrozno$ciowego powinny monitorowaé rozklad LTV ze szczegélnym naci-
skiem na kredyty obarczone najwigkszym ryzykiem, tj. te z najwyzszym LTV, gdyz straty czesto wynikajg z takiego
ryzyka zdarzen skrajnych.

7. Metoda obliczania wskaznika zdolnosSci splaty odsetek (ICR) i wskaznika zdolnosci splaty kosztéw
obslugi zadtuzenia (DSCR)

Wskaznik zdolnosci splaty odsetek (ICR) i wskaznik zdolnosci splaty kosztéw obstugi zadluzenia (DSCR) odnosza si¢ do
dochodu czynszowego generowanego przez jedng lub wigksza liczbe nieruchomosci komercyjnych z odliczeniem
wydatkéw operacyjnych, jakie kredytobiorca musi ponie$¢ w celu utrzymania wartosci nieruchomosci.

ICR definiuje si¢ jako:

Roczny dochéd czynszowy netto
Roczny koszt odsetek

ICR =

Na potrzeby obliczania ICR:

a) ,roczny dochéd czynszowy netto” to roczny dochdéd czynszowy z wynajmu nieruchomosci komercyjnych najemcom
z odliczeniem podatkéw i jakichkolwiek wydatkéw operacyjnych majacych na celu utrzymanie wartosci
nieruchomosci;

b) ,roczny koszt odsetek” to roczny koszt odsetek zwigzanych z kredytem zabezpieczonym na jednej lub wigkszej licz-
bie nieruchomosci komercyjnych.

Celem ICR jest pomiar zakresu, w jakim dochdd generowany przez nieruchomos$¢ jest wystarczajacy do pokrycia wydat-
kow kredytodawcy na odsetki w zwigzku z nabyciem tej nieruchomosci. ICR powinien by¢ zatem badany na poziomie
poszczegdlnych nieruchomosci.

DSCR definiuje si¢ jako:

_ Roczny dochéd czynszowy netto

DSCR = Roean y koszt obstugi zadtuzenia

Na potrzeby obliczania DSCR:

a) ,roczny dochéd czynszowy netto” to roczny dochdéd czynszowy z wynajmu nieruchomosci komercyjnych najemcom
z odliczeniem podatkéw i jakichkolwiek wydatkéw operacyjnych majacych na celu utrzymanie wartodci
nieruchomosci;

b) ,roczny koszt obstugi zadluzenia” to roczny koszt obstugi zadluzenia zwigzanego z kredytem zabezpieczonym na
jednej lub wigkszej liczbie nieruchomosci komercyjnych.

Celem DSCR jest ocena catkowitego cigzaru zadluzenia, jaki kredytobiorca ponosi w zwigzku z nieruchomoscia. Dlatego
mianownik obejmuje nie tylko wydatki na odsetki, ale rowniez amortyzacje kredytu, czyli splaty kapitalu. Gléwnym
problemem dla takiego wskaznika jest kwestia, czy ma on by¢ obliczany na poziomie nieruchomosci, czy na poziomie
kredytobiorcy. Finansowanie nieruchomosci komercyjnych odbywa si¢ z reguly na zasadzie ograniczonej odpowiedzial-
nosci, tj. kredytodawca jest uprawniony do splat z dochodu z nieruchomosci, ale nie z innego dochodu lub aktywéw
kredytobiorcy. Bardziej realistycznym i odpowiednim podejsciem jest zatem obliczanie DSCR na poziomie nieruchomo-
$ci. Zorientowanie si¢ na catkowity dochdd kredytobiorcy zrodzitoby ponadto istotne problemy dotyczace konsolidacji
utrudniajace zdefiniowanie miernika, ktéry bylby poréwnywalny miedzy pafistwami cztonkowskimi.
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8. Dodatkowe wskazniki majgce znaczenie dla nieruchomo$ci w trakcie zagospodarowania

Dla nieruchomosci na cele mieszkalne w trakcie zagospodarowania krajowe organy makroostroznosciowe moga moni-
torowa¢ wskaznik wysokosci kredytu do kosztéw (LTC) zamiast LTV. LTC odpowiada stosunkowi poczatkowej sumy
wszystkich udzielonych kredytéw do kosztéw zwigzanych z budowg nieruchomosci komercyjnej az do jej zakoriczenia.

Krajowe organy nadzoru makroostroznosciowego powinny ponadto skoncentrowal monitorowanie na inwestycjach
obarczonych najwigkszym ryzykiem, np. takich majacych bardzo niskie wskazniki uprzedniej sprzedazy lub uprzed-
niego wynajmu. Dla kazdego budynku w trakcie budowy wskaznik uprzedniego wynajmu jest stosunkiem powierzchni
juz wynajetej przez dewelopera w momencie udzielenia kredytu do catkowitej powierzchni dostepnej po zakonczeniu
budowy; podobnie, wskaznik uprzedniej sprzedazy jest stosunkiem powierzchni juz sprzedanej przez dewelopera
w momencie udzielenia kredytu do catkowitej powierzchni dostepnej po zakonczeniu budowy.

9. Coroczne publikowanie ekspozycji na sektor nieruchomosci komercyjnych przez Europejskie Organy
Nadzoru

Zaleca sig, aby Europejskie Organy Nadzoru, opierajac si¢ na informacjach dostepnych z nadzorczych formularzy spra-
wozdawczych, ujawnialy z czestotliwoscig co najmniej roczng zagregowane informacje o ekspozycjach na rézne krajowe
rynki nieruchomosci komercyjnych w Unii dla podmiotéw podlegajacych ich nadzorowi oraz na zasadzie nieskonsolido-
wanej. Mozna si¢ spodziewaé, ze podanie takich danych do wiadomosci publicznej przelozy si¢ na zwigkszenie stanu
wiedzy krajowych organéw nadzoru makroostrozno$ciowego w zakresie aktywnosci podmiotéw z innych panstw czlon-
kowskich na ich lokalnych rynkach nieruchomosci komercyjnych. W razie obaw dotyczacych zakresu lub jakosci publi-
kowanych danych, publikacja taka powinna by¢ opatrzona stosownymi komentarzami.

Co do zasady Europejskie Organy Nadzoru powinny umozliwiaé kazdemu krajowemu organowi nadzoru makroostroz-
no$ciowego w Unii dokonywanie oceny ekspozycji wszystkich unijnych instytucji finansowych na jego rynek krajowy.
Oznacza to, ze dane zbierane dla wszystkich unijnych instytucji finansowych powinny by¢ zagregowane na poziomie
krajowym.

Ujawniajac takie zagregowane informacje Europejskie Organy Nadzoru powinny wykorzysta¢ informacje zawarte
w nadzorczych formularzach sprawozdawczych podajace geograficzny podzial ekspozycji kredytowych lub (bezposred-
nich i posrednich) inwestycji. Jezeli formularze sprawozdawcze przewiduja podzial wedlug kodéw NACE ('), nierucho-
mosci komercyjne moga by¢ okreslane zaréwno jako sekcja F, jak i sekcja ,L”, chociaz $cisle rzecz biorgc niektore
podkategorie musialyby zosta¢ wykluczone zgodnie z definicja nieruchomosci komercyjnych przyjeta w niniejszym
zaleceniu.

(") Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (WE) nr 1893/2006 z dnia 20 grudnia 2006 r. w sprawie statystycznej klasyfikacji
dzialalnosci gospodarczej NACE Rev. 2 i zmieniajacego rozporzadzenie Rady (EWG) nr 3037/90 oraz niektore rozporzadzenia WE
w sprawie okreslonych dziedzin statystycznych (Dz.U. L 393 z 30.12.2006, s. 1).
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