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(Uznesenia, odporticania a stanoviskd)

ODPORUCANIA

EUROPSKY VYBOR PRE SYSTEMOVE RIZIKA

ODPORUCANIE EUROPSKEHO VYBORU PRE SYSTEMOVE RIZIKA
z 31. oktobra 2016
o doplneni chybajiicich ddajov o nehnutelnostiach
(ESRB/2016/14)
(2017/C 31/01)

GENERALNA RADA EUROPSKEHO VYBORU PRE SYSTEMOVE RIZIKA,
so zretelom na Zmluvu o fungovani Eurdpskej tnie,

so zretelom na nariadenie Eurépskeho parlamentu a Rady (EU) ¢ 1092/2010 z 24. novembra 2010
o makroprudencidlnom dohlade Eur6pskej tinie nad finanénym systémom a o zriadeni Eurépskeho vyboru pre sys-
témové rizika ('), a najmd na jeho ¢lanok 3 ods. 2 pism. b), d) a f) a ¢lanky 16 az 18,

so zretelom na rozhodnutie Eurépskeho vyboru pre systémové rizikd ESRB/2011/1 z 20. janudra 2011, ktorym sa pri-
jima rokovaci poriadok Eurépskeho vyboru pre systémové rizikd (%), a najmi na jeho ¢lanky 18 az 20,

kedZe:

(1)  Sektor nehnutelnosti zohrdva v hospodarstve dolezitd dlohu a jeho vyvoj modze podstatne ovplyvnit financny
systém. Predchddzajiice finan¢né krizy ukdzali, Ze neudrzatelny vyvoj na trhoch s nehnutelnostami méze mat
vazny vplyv na stabilitu finan¢ného systému a na hospodarstvo ako celok. Nepriaznivy vyvoj na trhu s nehnu-
telnostami v niektorych ¢lenskych $tatoch v oblasti nehnutelnosti uréenych na byvanie, ako aj v oblasti nehnu-
telnosti urenych na podnikanie, viedol v minulosti k rozsiahlym stratdim a mal negativny vplyv na redlnu
ekonomiku. To odrdza dzke prepojenie medzi sektorom nehnutelnosti, poskytovatelmi financovania a inymi
hospoddrskymi sektormi a silnt spdtnd vdzbu medzi finanénym systémom a redlnou ekonomikou, ¢o posiliiuje

negativny vyvoj.

(2)  Tieto prepojenia st dolezité, pretoze ukazuji, Ze rizikd, ktoré vzniknii v sektore nehnutelnosti, moézu mat sys-
témovy vplyv, ktory je svojou povahou procyklicky. Zranitelné miesta finan¢ného systému maji tendenciu sa
akumulovat pocas fizy rastu v rdmci cyklu nehnutelnosti. Pocifované nizsie rizikd a jednoduchsi pristup
k financovaniu mozu prispiet k rychlemu rozsireniu Gverov a investicii spolu so zvySenym dopytom po nehnu-
telnostiach, v dosledku ¢oho sa zvysuje tlak na rast cien nehnutelnosti. Kedze z toho vyplyvajiice vyssie hodnoty
kolaterdlu nadalej uprednostiiujii dopyt po tveroch a ich poskytovani, moéze tito dynamika vlastného
posiliovania viest k vzniku $pekulativnych bublin. Naopak, prisnejsie tiverové podmienky, vyssie averzie k riziku
a tlak na pokles cien nehnutelnost{ pocas fizy poklesu mozu mat negativny vplyv na odolnost dlznikov a veri-
telov, ¢im dojde k oslabeniu hospodarskych podmienok.

(3)  Vytvorenie harmonizovanejsicho rdmca pre monitorovanie vyvoja na trhoch s nehnutelnostami urenymi na
byvanie a na trhoch s nehnutelnostami uréenymi na podnikanie, teda segmentov sektora nehnutelnosti, ktoré st
najviac relevantné na tcely financnej stability, ma preto kltac¢ovy vyznam s cielom zabezpecit skoré rozpoznanie
zranitelnych miest, ktoré by mohli viest k budicej finan¢nej krize. Tvorcovia politiky musia mat k dispozicii
urcity stbor prislusnych informdcii, vratane spolahlivého stiboru kldcovych ukazovatelov, ktory im pomoze iden-
tifikovat systémové rizikd a postdit pripadnii potrebu makroprudencidlneho zdsahu. Tieto ukazovatele mozu
navy$e zohrdvat vyznamnd dlohu pri ureni, ¢i a kedy sprisnit ¢i uvolnit harmonizované makroprudencidlne
ndstroje zamerané na veritelov, ktoré sii k dispozicii na zaklade prava Unie. Uvedené ukazovatele sa mozu dalej
vyuzivat ako usmernenie pre vnitrostitne orgdny pri pouzivani vnitrodtitnych makroprudencidlnych nastrojov
zameranych na dlznikov.

() U.v.EUL 331,15.12.2010, s. 1.
() U.v.EU C 58, 24.2.2011, 5. 4.
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(4)  Neexistencia pracovnych definicii tykajiicich sa sektorov nehnutelnosti uréenych na byvanie a nehnutelnosti urce-
nych na podnikanie spolo¢ne dohodnutych ¢lenskymi $titmi spolu s prevddzkovymi obmedzeniami dostupnosti
tdajov pre mnozstvo prislusnych ukazovatelov je prekdzkou spolahlivosti analyzy financnej stability, ktord sta-
Zuje presné postidenie a porovnanie rizik medzi ndrodnymi trhmi. Pokial ide o nehnutelnosti urcené na byvanie,
Eurdpsky vybor pre systémové rizikd (ESRB) () vo svojej predchddzajiicej praci zdoraznil, Ze porovnatelne vysoko
kvalitné ddaje o niektorych kltcovych ukazovateloch, ktoré st nevyhnutné na sledovanie financnej stability
a tvorbu politiky, este stdle nie si k dispozicii. Postideniu sposobilosti tychto ukazovatelov poskytovat vcasné
varovania pred tvorbou systémovych rizik okrem toho brdni neexistencia spolahlivych a harmonizovanych
Casovych radov. Pokial ide o nehnutelnosti uréené na podnikanie, ESRB dospela pri obdobnej prici (%) k zdveru,
Ze neexistencia harmonizovanej pracovnej definicie nehnutelnost{ uréenych na byvanie a absencia podrobného
a konzistentného rdmca ddajov na zachytenie SirSiecho vyvoja na trhu sposobila, Ze analyzy systémovych rizik st
problematické.

(5)  V rdmci clenskych $titov boli navrhnuté a implementované opatrenia s ciefom znizit procyklické tcinky trhov
s nehnutelnostami a posilnit odolnost dverovych instittcii voci negativnym tcinkom Vzmknutym v dosledku
dynamiky trhu s nehnutelnostami. Prudencidlne pravidld pre bankovy sektor Unie, ako st ustanovené v nariadeni
Eurdépskeho parlamentu a Rady (EU) €. 575/2013 () a smernici Eurépskeho parlamentu a Rady 2013/36/EU (),
okrem toho zaviedli sibor néstrojov, naprfklad kapitdlové poziadavky, zamerané na zmiernenie rizik vznikajtcich
v urcitych sektoroch vritane sektora s nehnutelnostami. Prudencidlny rimec Unie sa zameriava predovietkym na
opatrenia zaloZené na kapitdli, ktoré sa zameriavajii na kapitdlovd Struktiru Gverovych institdcii. Nastroje zame-
rané na dlznikov, ako napriklad obmedzenia pomeru vysky tveru k hodnote nehnutelnosti, pomeru vysky dlhu
k vyske prijmu, pomeru trokového krytia a pomeru dlhove] sluzby k vyske prijmu alebo pomeru krytia dlhovej
sluzby nepatria do rozsahu posobnosti nariadenia (EU) ¢. 575/2013 a smernice 2013/36/EU a ich implementécia
sa riadia vnutro$tatnym pravom. Viaceré ¢lenské $taty uz niektoré z tychto ndstrojov aktivovali, aj ked vymedze-
nia ndstrojov a ukazovatelov st rozne.

(6)  Pri vykondvani svojich tiloh by ESRB mala prispievat k zabezpeceniu finan¢nej stability a zmierniovaniu negativ-
nych vplyvov na vnitorny trh a redlnu ekonomiku. Na tieto uGely md zdsadny vyznam dostupnost
harmonizovanych pracovnych definicii a zdkladného siiboru porovnatelnych a vcas dostupnych ukazovatelov
tyka}uach sa nehnutelnosti. Lepsie porozumenie strukturdlnych a cyklickych vlastnosti trhu s nehnutelnostami
uréenymi na byvanie a nehnutelnostami uréenymi na podnikanie v Unii pomoze vnitrostitnym makropruden-
cidlnym orgdnom lepsie sledovat dynamiku sektora nehnutelnosti, aby rozpoznali hrozby, ktoré tento sektor
moze predstavovat pre finanénu stabilitu, a uskuto¢nit primerané opatrenia.

(7) Je preto potrebné riesit existujice nedostatky v dostupnost1 a porovnatelnosti udajov o trhoch s nehnutelnostami
uréenymi na byvanie a nehnutelnostami uréenymi na podnikanie v Unii, ktoré st relevantné na makropruden-
cidlne Gcely. To znamend, Ze by sa na tento ucel mali vymedzit cie[ové pracovné definicie nehnutelnosti urcenych
na byvanie a nehnutelnosti ur¢enych na podnikanie. Okrem toho by sa mal urcit spolo¢ny stbor ukazovatelov,
ktoré maji vnutrostitne makroprudencidlne orgdny na zdklade odporticani monitorovat, s cielom postdit rizikd
vyplyvajice zo sektorov nehnutelnosti urcenych na byvanie a nehnutelnosti uréenych na podnikanie spolu
s cielovymi definiciami tychto ukazovatelov. Usmernenia by mali dalej blizsie vymedzit dimenzie a stupen
podrobnosti kazdého ukazovatela, rozsah zamyslanych informécii a meranie ukazovatelov.

(8)  Prijatie harmonizovanych definicii a metéd na meranie ukazovatelov pouzivanych na monitorovanie trhov
s nehnutelnostami urCenymi na byvanie a nehnute[nostami urCenymi na podnikanie nebrdni tomu, aby
vnitrodtitne makroprudencidlne orgdny na ucely svojho interného hodnotenia rizik a politiky vychddzali
z ukazovatelov nehnutelnosti zalozenych na ich vlastnych definicidch a ukazovateloch, ktoré by sa mohli lepsie
prisposobit vndatrostatnym poziadavkam.

(9)  Vzhladom na silntG procyklicki povahu vyvoja na trhoch s nehnutelnostami uréenymi na podnikanie by sa
monitorovanie rizika na tychto trhoch malo uskuto¢iiovat Castejsie ako monitorovanie na trhoch s nehnu-
te[nostami ur¢enym na byvanie. V pripade fyzického trhu, ako aj investi¢nych a Gverovych tokov a zodpovedaji-
cich podmienok poskytovania tverov, by preto monitorovanie malo prebiehat aspoti $tvrtrocne. Monitorovanie
stavov investicii a poskytovania dverov a zodpovedajicich podmienok poskytovania tverov v sektore nehnu-
telnosti uréenych na podnikanie, ako aj vyvoj podmienok poskytovania Gverov v sektore nehnutelnosti ur¢enych
na byvanie by mali prebiechat aspon raz ro¢ne.

(') ESRB, ,Report on residential real estate and financial stability in the EU* (Spréva o nehnutelnostiach urcenych na byvanie a finan¢nej stabi-

lite v EU), december 2015.

() ESRB, ,Report on residential real estate and financial stability in the EU* (Sprdva o nehnutelnostiach urcenych na podnikanie a financnej
stabilite v EU), december 2015.

() Nariadenie Eurépskeho parlamentu a Rady (EU) ¢. 575/2013 z 26. juna 2013 o prudencidlnych poziadavkdch na tverové institticie
a investi¢né spolocnosti a 0 zmene nariadenia (EU) ¢. 648/2012 (U v.EUL 176, 27.6.2013, s. 1).

(*) Smernica Europskeho parlamentu a Rady 2013/36/EU z 26. jina 2013 o pristupe k &innosti tGverovych institdcif a prudenaalnom
dohlade nad Gverovymi institiciami a investiénymi spoloénostami, o zmene smernice 2002/87/ES a o zrusen{ smernic 2006/48/ES
a 2006/49[ES (U v.EUL 176, 27.6.2013, s. 338).



31.1.2017 Uradny vestnik Eurépskej tinie C31/3

(10) KedZe trhy s nehnutelnostami uréenymi na podnikanie s heterogénne, vniitrostitne makroprudencidlne orgdny
by sa mali nabddat, aby spolo¢ny stibor ukazovatelov rozclenili podla prislusnych dimenzii, akymi sii napriklad
druh nehnutelnosti, umiestnenie nehnutelnosti a druh a $titna prislusnost Gcastnikov trhu. ESRB okrem toho
nabdda vnitrostitne makroprudencidlne orgdny k tomu, aby zvazili informdcie o rozdeleni kltucovych
ukazovatelov, ktorymi s napriklad pomer vysky dveru k hodnote nehnutelnosti v ¢ase vzniku, sicasny pomer
vysky averu k hodnote nehnutelnosti, pomer trokového krytia a pomer krytia dlhovej sluzby podla prislusnych
skupm rizik. KedZe v stcasnosti nie si na trovni Unie k dispozicii informacie o tychto rozdeleniach, nie je
mozné poskytnit Ziadne konkrétne usmernenie, pokial ide o prislusné skupiny rizik pre ukazovatele nehnu-
telnosti urCenych na podnikanie. Ak chybaji konkrétnejsie informdcie, moze byt alternativou monitorovanie na
zdklade charakteristik rozdelenia ukazovatelov (napr. kvantilov), pricom je potrebné zamerat sa na krajné rizikd
(t. j. horné alebo dolné kvantily v zavislosti od pouzitého ukazovatela).

(11) Trhy s nehnutelnostami uréenymi na podnikanie st zvycajne charakteristické velkym okruhom tcastnikov trhu,
ktori ¢asto sidlia v zahrani¢i, a niekedy nepodliehaji Ziadnemu mikroprudencidlnemu alebo makroprudencidl-
nemu dohladu. Eurépske orgdny dohladu by sa preto mali nabddat k tomu, aby kazdorocne zverejiiovali pri-
slusné agregované tdaje na trovni jednotlivych krajin, pokial ide o ¢innosti subjektov, nad ktorymi vykondvaja
dohlad, na trhoch s nehnutelnostami uréenymi na podnikanie, zaloZené na tidajoch zozbieranych pomocou exis-
tujacich regulaénych vzorov pre vykazovanie. Toto zverejnenie zvysi povedomie vnutrostatnych makroprudencial-
nych orgdnov o ¢innosti subjektov z inych ¢lenskych $ttov na ich tuzemskom trhu s nehnutelnostami uréenymi
na podnikanie.

(12) Okrem pouzivania kvantitativnych ukazovatelov ESRB vyzyva vnitrostitne makroprudencidlne orgdny, aby
monitorovali vyvoj na trhoch s nehnutelnostami prostrednictvom pravidelnych kontaktov s prislusnymi dcast-
nikmi trhu, najmé zo sektora nehnutelnosti uréenych na podnikanie.

(13) Toto odportcanie bolo vypracované s prihliadnutim na dalie prebiehajiice medzindrodné a eurdpske iniciativy
v oblasti harmonizicie a zberu tdajov, pricom v stvislosti s doplnenim chybajicich tdajov o nehnutelnostiach je
najviac relevantné nariadenie Eurépskej centrdlnej banky (EU) 2016/867 ('), ktorym sa zaviedol projekt AnaCredit.
Na plnenie informacnych potrieb urcenych v tomto odporicani viak vzhladom na niektoré charakteristiky uvede-
ného projektu nie je mozné vychddzat len z neho. Po prvé, definicie nehnutelnosti urCenych na byvanie a nehnu-
telnosti urcenych na podnikanie uvedené v tomto odportcani si podrobnejsie a vhodnejSie na Gcely financne;j
stability nez definicie ustanovené v nariadeni (EU) 2016/867, ktoré odkazuji len na vymedzenie pojmov v naria-
denf (EU) ¢ 575/2013. Po druhé, informécie o mektorych klticovych ukazovateloch a segmentoch trhu, ktoré st
identifikované v tomto odportcani ako vyznamné pre finanénd stabilitu (napriklad segment kipy na ucely pre-
ndjmu), nariadenie (EU) 2016/867 neupravuje. Po tretie, do oblasti posobnosti AnaCredit patria iba ¢lenské $tity
eurozony Clenské stity mimo eurozény maji moznost sa ztcastnif dobrovolne, ale v tejto faze zatial nie je
jasné, ktoré clenské Stity tGto moznost vyuZiji. Po Stvrté, AnaCredit sa v sucasnosti obmedzuje na pravnické
osoby a iné instituciondlne jednotky vratane nefinan¢nych korpordcii. Do oblasti pésobnosti AnaCredit zatial
nepatria informdcie o tveroch poskytované fyzickym osobdm, pricom nacasovanie takéhoto rozsirenia este nie je
vymedzené. Po piate, AnaCredit zbiera informdcie o dveroch, ktoré drzia alebo obsluhujt tiverové institicie. Tento
pristup znamend, Ze tvery, ktoré drZia ini Gcastnici trhu, st zaregistrované v AnaCredit iba vtedy, ked tiver obslu-
huje Gverovd intiticia. Vzhladom na vyznam inych dcastnikov trhu v oblasti financovania nehnutelnost,
predovsetkym nehnutelnosti uréenych na podnikanie, sa vyzaduje rozsiahly zber informdcii o Gveroch poskytnu-
tych tymito institdciami. Ako sa uvddza v bodoch odévodnenia 10 a 12 nariadenia ECB[2016/13, pocas pripravy
dalsich fiz AnaCredit sa rozsah Gverov v tomto segmente trhu bude posudzovat ako stcast postdenia prinosov
a ndkladov pred moznymi rozsireniami spravodajskej skupiny a poZiadaviek na vykazovanie s cielom lepsie
pokryt dvery na nehnutelnosti urcené na byvanie a na podnikanie. Po Sieste, na zaklade zdsady proporcionality
mozu byt z oblasti posobnosti AnaCredit vylicené malé banky (%), aj ked makroprudencidlny orgdn moéze dospiet
k zdveru, Ze z dovodov financnej stability je potrebné monitorovat aj ich ¢innost v sektore nehnutelnosti.

(14) S cielom dosiahnut jednotnt implementaciu ukazovatelov nehnutelnosti a vychddzat z existujicich rozhodnuti,
Struktir, projektov a metodickej prace sa pri implementdcii tohto odportcania odporica postupovat v stlade
s projektom AnaCredit.

(15) Ucelom tohto odporGéania je, aby vndtroititne makroprudencidlne orgny implementovali rdmec pre
monitorovanie vyvoja v sektore nehnutelnosti, ktory je relevantny na ticely finan¢nej stability, a ktory vychddza
z odporucanych spolo¢ne dohodnutych cielovych definicii a ukazovatelov. ESRB sa zdroven domnieva, Ze

(") Nariadenie ECB (EU) ¢. 2016/867 z 18. mdja 2016 o zbere podrobnych tdajov o tveroch a kreditnom riziku (ECB/2016/13)
(U v.EU L 144, 1.6.2016, s. 44).

(¥ Ndrodné centrdlne banky mozu udelovat vynimky malym tverovym institdcidm za predpokladu, ze spolo¢ny prispevok vietkych
uverovych intiticii, ktorym je udelend vynimka, do celkovej nesplatenej sumy tverov vo vykazujicom clenskom Stdte,
neprekracuje 2 %.
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v zaujme finan¢nej stability a tvorby makroprudencidlnej politiky by bolo prospesné, aby sa porovnatelné tdaje
o tychto ukazovateloch za jednotlivé krajiny pravidelne zbierali a Sirili na rovni Unie. To by nielen umoznilo
presnejsie postdenie rizik stvisiacich s nehnutelnostami v jednotlivych ¢lenskych Statoch, ale aj porovnanie toho,
aké ndstroje makroprudencidlnej politiky pouzivaji clenské stity s cielom riedit zranitelné miesta v stivislosti
s nehnutelnostami. Podla ¢linku 2 nariadenia Rady ¢. 1096/2010 zo 17. novembra 2010, ktorym sa Eurdpskej
centralnej banke udelujii osobitné dlohy tykajice sa fungovania Eurépskeho vyboru pre systémové rizikd, sa od
ECB vyZzaduje, aby poskytla ESRB analytickd, Statistickd, logisticki a administrativau podporu. ECB md preto
velmi dobrii poziciu, aby mohla vystupovat ako koordindtor takéhoto zberu a $frenia tidajov na drovni Unie.
Price na tomto postupe by sa mali zacat okamzite po prijati tohto odporicania, po konzultdcii s Eurostatom
a podla potreby s vnitro$titnymi Statistickymi dradmi. Ked makroprudencidlne orgdny zacndi implementovat
toto odporicanie a pokro¢i sa so zberom skuto¢nych tdajov, bude potrebné vypracovat dalie technické usmer-
nenia a dalej pracovat na cielovych definicidch a ukazovateloch tak, aby boli prisposobené $pecifickym charakte-
ristikdm trhov alebo segmentov trhov a s cielom zabezpedit Statistickd kvalitu ddajov; akékolvek takéto imple-
mentacné usmernenia by viak nemali zmenit zdkladné ¢rty a tcel cielovych definicif a ukazovatelov stanovenych
v tomto odportcant.

(16) Pri implementdcii tohto odportcania a dalsich technickych pracach uvedenych v bode odévodnenia 15 by sa
mala venoval ndlezitd pozornost zdsade proporcionality. Pri pokracovani v implementdcii prislusnych
ukazovate[ov a met6éd na ich vypocet je potrebné zohladnit velkost a vyvoj vnitrodtitnych trhov s nehnu-
te[nostami urcenymi na byvanie a nehnutelnostami urCenymi na podnikanie. Pri posudzovani implementicie
tohto odportcania je potrebné zohladnif pokrok a obmedzenia, ktoré nastévajii pri zbere idajov na drovni Unie,
ako sa uvddza v bode odovodnenia 15. Predovietkym zdvere¢né spravy, ktoré sa maju predloZit do konca roka
2020 pre odportéania A az D, nemusia nevyhnutne zahinat vSetky kli¢ové ukazovatele, ak to takéto obmedze-
nia odovodnujad.

(17) Toto odpordcanie sa nedotyka mandatov centrdlnych bank v Unii tykajticich sa menovej politiky.

(18) Pri priprave tohto odporticania boli zohladnené pripomienky prislusnych zainteresovanych stran zo stikromného
sektora.

(19) Odporucania ESRB sa uverejiiuji po tom, ¢o Generdlna rada obozndmila Radu so svojim zdmerom uverejnit ich
a umoznilo sa jej reagovat,

PRIJALA TOTO ODPORUCANIE:

ODDIEL 1
ODPORUCANIA
Odporiicanie A — Monitorovanie rizik vyplyvajicich zo sektora nehnutel'nosti uréenych na byvanie

1. Vnitrodtitnym makroprudencidlnym organom sa odportca, aby zaviedli rdmec pre monitorovanie rizika v ich
tuzemskom sektore nehnutelnosti urcenych na byvanie vratane informécii o sticasnych podmienkach poskytovania
tverov pre tuzemské uvery na nehnutelnosti urcené na byvanie. Na tento Gcel sa pre G¢inné monitorovanie rizik
vznikajtcich na trhu s nehnutelnostami urCenymi na byvanie odporiéa tento stibor ukazovatelov podmienok
poskytovania Gverov:

a) pomer vysky tveru k hodnote nehnutelnosti v ¢ase vzniku (LTV-O);

b) stcasny pomer vysky Gveru k hodnote nehnutelnosti (LTV-C);

¢) pomer vysky Gveru k vyske prijmu v ¢ase vzniku (LTI-O);

d) pomer vysky dlhu k vyske prijmu v ¢ase vzniku (DTI-O);

e) pomer spravy tveru k vyske prijmu v ¢ase vzniku (LSTI-O);

f) pomer dlhovej sluzby k vyske prijmu v ¢ase vzniku (DSTI-O) ako nepovinny ukazovatel;
g) pocet a suma vyplatenych tGverov na nehnutelnosti urcené na byvanie;

h) splatnost Gverov na nehnutelnosti uréené na byvanie v ¢ase vzniku.

Informdcie o tychto ukazovateloch by sa mali tykat tuzemskych poskytovatelov Gverov na individudlnom zaklade
a mali by byt dostato¢ne reprezentativne, pokial ide o tuzemsky trh tverov na nehnutelnosti urc¢ené na byvanie.
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2. Ak nehnutelnosti kipené na Gcely prendjmu predstavuji vyznamny zdroj rizik vyplyvajici z tuzemského sektora

nehnutelnosti, napriklad preto, Ze tvoria vyznamny podiel na stave alebo tokoch celkovo poskytnutych tverov na
nehnutelnosti ur¢ené na byvanie, vnitrodtitnym makroprudencidlnym orgdnom sa odportca zaviest rdmec pre
monitorovanie rizika na zdklade mnoZstva dodato¢nych ukazovatelov pre tento segment trhu. Ak na postidenie
vyznamu nehnutelnosti kipenych na acely prendgjmu nie st k dispozicii Ziadne kvantitativne informacie alebo ak st
takéto informdcie iba obmedzené, musi sa toto posddenie na zaliatku pripadne uskutoc¢nit skor na zdklade kvalitativ-
nych informdcii. Dodato¢né ukazovatele pre tento segment trhu by mali zahffiat:

a) pomer trokového krytia v ¢ase vzniku (ICR-O);

b) pomer vysky Gveru k vyske ndjmu v Case vzniku (LTR-O).

. Pri vypocte ukazovatelov uvedenych v odsekoch 1 a 2 sa vnutrostdtnym makroprudencidlnym orgdnom odporica,

aby postupovali podla usmerneni uvedenych v prilohe IV k tomuto odporticaniu.

. Na zédklade ukazovatelov uvedenych v odsekoch 1 a 2 sa vnitrodtitnym makroprudencidlnym orgdnom odporica,

aby monitorovali vyvoj tuzemského sektora nehnutelnosti urc¢enych na byvanie aspori raz ro¢ne.

Odporicanie B — Prislusné informdcie o sektore nehnutelnosti uréenych na byvanie

1.

Vnitrostitnym makroprudencidlnym orgdnom sa odportica, aby monitorovali jednorozmerné rozdelenie a vybrané
spolo¢né rozdelenie prislusnych ukazovatelov uvedenych vo vzore A prilohy II k tomuto odportianiu. Tento vzor
obsahuje usmernenie k ¢leneniu informdcif, ktoré st relevantné pre monitorovanie rizik vznikajicich v tuzemskom
sektore nehnutelnosti urcenych na byvanie.

. Vnutro$titnym makroprudencidlnym orgdnom sa odportica, aby monitorovali rizikd tykajice sa roznych

ukazovatel'ov na zdklade nasledujicich informdcii uvedenych vo vzore A prilohy Il k tomuto odporticaniu.

a) V pripade tokov uverov na nehnutelnosti uréené na byvanie poskytnutych vo vykazovanom obdobi by
vnutrodtitne makroprudencidlne organy mali zohladnit:

— celkovy pocet zmlav a stvisiacu sumu v ndrodnej mene,

— pocet zmldv a sdvisiacu sumu v ndrodnej mene ¢lenené podla kategérii uvedenych vo vzore A prilohy II
omuto odporacaniu.
k tomuto od

b) V pripade LTV-O a LSTI-O stivisiacich s tokmi dverov na nehnutelnosti uréené na byvanie by vndtrostitne
makroprudencidlne orgdny mali zohladnit:

— vézZeny priemer prislusného pomeru vyjadreny v percentéch,

— vézeny priemer prislusného pomeru vyjadreny v percentdch v ¢leneni podla kategérii uvedenych vo vzore
A prilohy II k tomuto odportcaniu,

— pocet zmliv a stvisiacu sumu v ndrodnej mene clenené podla skupin uvedenych vo vzore A prilohy 1I
k tomuto odportcaniu.

¢) V pripade DSTI-O (nepovinny ukazovatel) stvisiaci s tokmi tiverov na nehnutelnosti uréené na byvanie by
vnutro§titne makroprudencidlne orgdny mali zohladnit:

— vazeny priemer prislusného pomeru vyjadreny v percentéch,

— pocet zmlGv a stvisiacu sumu v ndrodnej mene clenené podla skupin uvedenych vo vzore A prilohy 1I
k tomuto odporticaniu.

d) V pripade LTV-C stvisiacich so stavom tiverov na nehnutelnosti urcené na byvanie by vniitrostdtne makropruden-
cidlne orgdny mali zohladnit:

— vdZeny priemer tohto pomeru vyjadreny v percentdch,

— pocet zmliiv a stvisiacu sumu v ndrodnej mene ¢lenené podla skupin uvedenych vo vzore A prilohy II
k tomuto odporticaniu.
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e) V pripade splatnosti v ¢ase vzniku tykajiicej sa tokov tverov na nehnutelnosti ur¢ené na byvanie by vnutrostitne
makroprudencidlne orgdny mali zohladnit:

— vaZzend priemernt splatnost vyjadrent v rokoch,

— pocet zmliv a stvisiacu sumu v ndrodnej mene Clenené podla skupin uvedenych vo vzore A prilohy II
k tomuto odporticaniu.

f) V pripade LTI-O a DTI-O stvisiacich s tokmi tiverov na nehnutelnosti urené na byvanie by vnutrostitne
makroprudencidlne orgdny mali zohladnit:

— vazeny priemer prislusného pomeru,

— pocet zmliv a stvisiacu sumu v ndrodnej mene c¢lenené podla skupin uvedenych vo vzore A prilohy 1I
k tomuto odporticaniu.

g) V pripade spolo¢ného rozdelenia LSTI-O, LTV-O a splatnosti tiverov na nehnutelnosti uréené na byvanie v Case
vzniku pri tokoch tverov na nehnutelnosti uréené na byvanie by vnttrostitne makroprudencidlne orgdny mali
zohladnif pocet zmlav a stvisiacu sumu v ndrodnej mene ¢lenené podla kategérii uvedenych vo vzore A prilohy
Il k tomuto odportcaniu.

h) V pripade spolo¢ného rozdelenia LSTI-O a zaciato¢ného obdobia fixdcie trokovej sadzby pri tokoch tverov na
nehnutelnosti urcené na byvanie by vnitrostitne makroprudencidlne orgdny mali zohladnit pocet zmlav a stivi-
siacu sumu v ndrodnej mene ¢lenené podla kategérii uvedenych vo vzore A prilohy II k tomuto odporticaniu.

i) V pripade spolo¢ného rozdelenia DTI-O a LTV-O pri tokoch dverov na nehnutelnosti ur¢ené na byvanie by
vnutrodtitne makroprudencidlne orgdny mali zohladnif pocet zmliv a stvisiacu sumu v ndrodnej mene ¢lenené
podla kategorif uvedenych vo vzore A prilohy II k tomuto odporicaniu.

3. Ak nehnutelnosti kiipené na tcely prendjmu predstavujii vyznamny zdroj rizik vyplyvajici z tuzemského sektora
nehnutelnosti uréenych na byvanie, napriklad preto, Ze tvoria vyznamny podiel na stave alebo tokoch celkovo
poskytnutych tiverov na nehnutelnosti uréené na byvanie, vnitro§titnym makroprudencidlnym orgdnom sa
odporti¢a monitorovat rizikd v savislosti s prislusnymi ukazovatelmi samostatne pre nehnutelnosti kipené na dcely
prendjmu a nehnutelnosti uzivané vlastnikom. V tomto pripade by vniitrostatne makroprudencidlne organy mali tieZ
zohladnit ¢lenenia uvedené vo vzore B prilohy II k tomuto odporicaniu.

Odporiicanie C — Monitorovanie rizik vyplyvajicich zo sektora nehnutel'nosti uréenych na podnikanie

1. Vnitrodtitnym makroprudencidlnym organom sa odportca, aby zaviedli rdmec pre monitorovanie rizika v ich
tuzemskom sektore nehnutelnosti uréenych na podnikanie. Na tento ticel sa pre (i¢inné monitorovanie rizik vznika-
jucich na trhu s nehnutelnostami uréenymi na podnikanie odportca tento stibor ukazovatelov:

Ukazovatele fyzického trhu s nehnutelnostami uréenymi na podnikanie:

a) cenovy index;

b) index prendjmu;

¢) index vynosov z prendjmu;

d) podiel prazdnych bytov;

e) zaciatok vystavby;

Ukazovatele expozicif finanéného systému v oblasti Gverov na nehnutelnosti uréené na podnikanie:

f) toky poskytovania tiverov do nehnutelnosti uréenych na podnikanie (vritane nehnutelnosti vo vystavbe);
g) toky problémovych tverov na nehnutelnosti uréené na podnikanie (vritane nehnutelnosti vo vystavbe);

h) toky rezerv na straty z Gverov na nehnutelnosti ur¢ené na podnikanie (vritane nehnutelnosti vo vystavbe);
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i) toky rezerv na straty z Gverov na nehnutelnosti vo vystavbe (ako stcast poskytovania Giverov na nehnutelnosti
uréené na podnikanie);

j) stavy poskytovania tiverov do nehnutelnosti uréenych na podnikanie (vritane nehnutelnosti vo vystavbe);
k) stavy problémovych tiverov na nehnutelnosti urCené na podnikanie (vritane nehnutelnosti vo vystavbe);
1) stavy rezerv na straty z Gverov na nehnutelnosti uréené na podnikanie (vratane nehnutelnosti vo vystavbe);

m) stavy poskytovania Gverov na nehnutelnosti vo vystavbe (ako stast poskytovania dverov na nehnutelnosti
uréené na podnikanie);

n) stavy problémovych Gverov na nehnutelnosti vo vystavbe (ako stcast poskytovania tverov na nehnutelnosti
uréené na podnikanie);

0) stavy rezerv na straty z tverov na nehnutelnosti urené na podnikanie vo vystavbe (ako sdcast poskytovania
uverov na nehnutelnosti uréené na podnikanie).

Ukazovatele podmienok poskytovania dverov na nehnutelnosti uréené na podnikanie:
p) vazeny priemer LTV-O v pripade tokov Gverov na nehnutelnosti uréené na podnikanie;

q) vazeny priemer stcasného pomeru vysky averu k hodnote nehnutelnosti (LTV-C) v pripade stavov Gverov na
nehnutelnosti urcené na podnikanie;

1) vézeny priemer pomeru trokového krytia v case vzniku (ICR-O) v pripade tokov verov na nehnutelnosti urcené
na podnikanie a vaZzeny priemer sicasného pomeru trokového krytia (ICR-C) v pripade stavov tiverov na nehnu-
telnosti urcené na podnikanie;

s) vazeny priemer pomeru krytia dlhovej sluzby v ¢ase vzniku (DSCR-O) v pripade tokov tiverov na nehnutelnosti
uréené na podnikanie a vdzeny priemer sucasného pomeru krytia dlhovej sluzby (DSCR-C) v pripade stavov
tverov nehnutelnosti uréené na podnikanie.

Informdcie o tychto ukazovateloch by sa mali tykat poskytovatelov Gverov na individudlnom zdklade a mali by byt
dostatocne reprezentativne, pokial ide o tuzemsky trh s nehnutelnostami ur¢enymi na podnikanie.

2. Ak mozno investicie povazovat za také, ktoré predstavuji vyznamny podiel na financovani nehnutelnosti uréenych
na podnikanie, vnitro§titnym makroprudencidlnym orgdnom sa odporica, aby do rdmca pre monitorovanie rizika
pre ich tuzemsky sektor s nehnutelnostami urenymi na podnikanie zahrnuli tieZ tento stibor dodato¢nych
ukazovatelov o expozicidch v investicidch do nehnutelnosti uréenych na podnikanie:

a) priame a nepriame toky investicii do nehnutelnosti uréenych na podnikanie;
b) toky dprav ocenenia investicif do nehnutelnosti urcenych na podnikanie;
¢) priame a nepriame stavy investicii do nehnutelnosti urcenych na podnikanie;
d) stavy Gprav ocenenia investicii do nehnutelnost{ uréenych na podnikanie.

Informdcie o tychto ukazovateloch by sa mali tykat investorov na individudlnom zaklade a mali by byt dostatocne
reprezentativne vo vztahu k tuzemskému trhu s nehnutelnostami uréenymi na podnikanie.

3. Pri vypocte ukazovatelov uvedenych v odsekoch 1 a 2 sa vnitro$tdtnym makroprudencidlnym orgdnom odporica,
aby postupovali podla usmerneni uvedenych v prilohe V a, ak je to v vhodné pripade nehnutelnosti uréenych na
podnikanie, v prilohe IV k tomuto odporticaniu.

4. Na zéklade ukazovatelov uvedenych v odsekoch 1 a 2 sa vnitrostitnym makroprudencidlnym orgdnom odportica,
aby monitorovali vyvoj tuzemského sektora nehnutelnosti urcenych na podnikanie aspoil Stvrtro¢ne, pokial ide
o fyzicky trh, toky poskytovania tverov a investicii (vritane tokov problémovych tverov, rezerv na straty z tverov
a Uprav ocenenia investici) a zodpovedajice podmienky poskytovania Gverov. Takéto monitorovanie by sa malo
uskutocnit aspon raz ro¢ne v pripade stavov dverov a investicii (vrdtane stavov problémovych tverov, rezerv na
straty z Gverov a Gprav ocenenia investicii) a zodpovedajicich podmienok poskytovania tverov.



C31/8 Uradn}'f vestnik Eur6pskej tinie 31.1.2017

Odporicanie D — Prislu$né informdcie o sektore nehnutel'nosti uréenych na podnikanie

1. Vnitrodtitnym makroprudencidlnym organom sa odporica, aby monitorovali prislusné ukazovatele uvedené vo
vzoroch A, B a C prilohy II k tomuto odpordcaniu. Tieto vzory obsahujii usmernenie k ¢leneniu informdcii nevy-
hnutnych na monitorovanie rizik vznikajicich v tuzemskom sektore nehnutel'nosti urcenych na byvanie.

2. Vnitro$titnym makroprudencidlnym orgdnom sa odportica, aby monitorovali rizikd tykajice sa roznych
ukazovatelov na zdklade nasledujicich informdcii uvedenych vo vzoroch A, B a C prilohy IIl k tomuto odportéaniu:

a) V pripade cenového indexu, indexu prendjmu, indexu vynosov z prendjmu, podiel prazdnych bytov a zaciatku
vystavby by vniitrostatne makroprudencidlne organy mali zohl'adnit ¢lenenie podla:
— druhu nehnutelnosti,
— umiestnenia nehnutelnosti.
b) V pripade tokov a stavov tdprav ocenenia investicii do nehnutelnosti urcenych na podnikanie by vnitrostdtne
makroprudencidlne orgdny mali zohladnit ¢lenenie podTa:
— druhu nehnutelnosti,
— umiestnenia nehnutelnosti,
— druhu investora,

— Stétnej prislusnosti investora.

¢) V pripade tokov a stavov poskytovania dverov na nehnutelnosti uréené na podnikanie a podkategdrie
poskytovania tiverov na nehnutelnosti vo vystavbe by vnitrostitne makroprudencidlne orgdny mali zohladnit
Clenenie podla:
— druhu nehnutelnosti,
— umiestnenia nehnutelnosti,
— druhu veritela,

— Statnej prislusnosti veritela.

d) V pripade tokov a stavov problémovych dverov na nehnutelnosti urené na podnikanie a podkategérie
problémovych dverov na nehnutelnosti vo vystavbe by vniitro$titne makroprudencidlne orgdny mali zohladnit
Clenenie podla:

— druhu nehnutelnosti,
— umiestnenia nehnutelnosti,
— druhu veritela,

— Statnej prislusnosti veritela.

e) V pripade tokov a stavov rezerv na straty z Gverov na nehnutelnosti ur¢ené na podnikanie a podkategdrie rezerv
na straty z tverov na nehnutelnosti vo vystavbe by vnitrostitne makroprudencidlne orgdny mali zohladnit ¢lene-
nie podla:

— druhu nehnutelnosti,
— umiestnenia nehnutelnosti,

— druhu veritela,

— S§tdtnej prislusnosti veritela.
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3. Ak mozno investicie povazovat za také, ktoré predstavujii vyznamny podiel na financovani nehnutelnosti urcenych
na podnikanie, vnitrostitnym makroprudencidlnym organom sa odporuca, aby do rdmca pre monitorovanie rizika
pre ich tuzemsky sektor nehnutelnosti uréenych na podnikanie zahrnuli tieZ tento sibor dodato¢nych informdcii
o expozicidch v investicidch do nehnutelnosti uréenych na podnikanie uvedenych vo vzore B prilohy III k tomuto
odportcaniu:

(a) V pripade tokov a stavov investicii do nehnutelnosti uréenych na podnikanie by vniitrostatne makroprudencidlne
organy mali zohladnit ¢lenenie podla:

— priamej drzby nehnutelnost{ uréenych na podnikanie,
— nepriamej drzby nehnutelnosti uréenych na podnikanie;

(b) V pripade tokov a stavov priamych investicii do nehnutelnosti uréenych na podnikanie by vnitrostdtne
makroprudencidlne orgdny mali zohladnit ¢lenenie podla:

— druhu nehnutelnosti,

— umiestnenia nehnutelnosti,
— druhu investora,

— S§tdtnej prislusnosti investora.

(c) V pripade tokov a stavov nepriamych investicii do nehnutelnosti uréenych na podnikanie by vniitrostdtne
makroprudencidlne orgdny mali zohladnit ¢lenenie podla:

— druhu investora,
— S§tdtnej prislusnosti investora.

Odporicanie E - Zverejnenie tidajov o expozicidch na vmiitrostitnych trhoch s nehnutelnostami uréenymi na
podnikanie zo strany eurdépskych orginov dohladu

1. Eurépskemu orgénu pre bankovnictvo (EBA), Eur6pskemu orgdnu pre poistovnictvo a déchodkové poistenie zamest-
nancov (EIOPA) a Eurépskemu dradu pre cenné papiere a trhy (ESMA) sa odportica, aby asporti raz ro¢ne zverejnili
agregované udaje o expozicidch subjektov, ktoré podliehaji ich dohladu, na jednotlivych vnutrostitnych trhoch
s nehnutelnostami uréenymi na podnikanie v Unii v stlade s usmerneniami uvedenymi v prilohe V.9 k tomuto
odportcaniu. Tieto agregované tdaje by mali vychddzat z informaécii, ktoré st eurdépskym orgdnom dohladu
k dispozicii na zdklade existujicich poziadaviek na vykazovanie.

ODDIEL 2
IMPLEMENTACIA
1. Vymedzenie pojmov
1. Na tcely tohto odporicania a beric do tvahy dalSie technické Specifikdcie v prilohe IV a prilohe V k tomuto

odport¢aniu sa uplatiiuje toto vymedzenie pojmov:

(1) ,dlznikom* sa rozumie osoba, ktord podpisala alebo spolupodpisala zmluvu o tdvere na kipu nehnutelnosti
uréend na byvanie alebo zmluvu o tvere na kipu nehnutelnosti uréend na podnikanie, a ktord od veritela
ziskala financovanie;

(2) ,Gverom na nehnutelnost kipend na ucely prendjmu“ sa rozumie objem vsetkych tverov alebo tverovych
tranZ{ v Case vzniku Gveru, ktoré dlznik zabezpedil nehnutelnostou kipenou na ticely prendjmu;

(3) ,nehnutelnostou kiipenou na tcely prendjmu” sa rozumie nehnutelnost uréend na byvanie priamo vlastnend
sukromnou domacnostou primdrne na ucely prendjmu ndjomcom;

(4) ,nehnutelnostou uréenou na podnikanie sa rozumie nehnutelnost vytvdrajica prijem, bud stcasnd alebo vo
vystavbe a nezahffia:

a) socidlne byvanie;
b) nehnutelnosti vo vlastnictve konecnych uzivatelov;

¢) nehnutelnosti kiipené na tcely prendjmu.

Ak md nehnutelnost zmiesané vyuzitie, a sice ako nehnutelnost uréend na byvanie a nehnutelnost urcend na
podnikanie, mala by sa povazovat za dve rozne nehnutelnosti (napriklad na zdklade plochy urcenej pre
jednotlivé vyuzitie), ak je takéto ¢lenenie mozné; v opa¢nom pripade mozno takiito nehnutelnost klasifikovat
podla jej prevladajiceho vyuzitia;
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()

(6)

(12)

(13)

(14)

17)

(18)

(19)

(20)

(21)

,2uverom na nehnutelnost urcend na podnikane* sa rozumie tdver, ktorého ucelom je nadobudnutie nehnu-
telnosti (alebo stiboru nehnutelnosti urcenych na podnikanie), alebo Gver, ktory je zabezpeceny nehnutelnostou
(alebo stiborom nehnutelnosti uréenych na podnikanie);

,zaCiatkom vystavby“ sa rozumie plocha novych stavebnych projektov na nehnutelnosti uréené na podnikanie
zaCatych pocas vykazovaného obdobia, vyjadrend v Stvorcovych metroch; ak takéto informdacie nie st
k dispozicii, mozno zaciatkom vystavby rozumiet pocet novych stavebnych projektov na nehnutelnosti uréené
na podnikanie zacatych pocas vykazovaného obdobia;

,stcasnym pomerom vysky tveru k hodnote nehnutelnosti“ (LTV-C) sa rozumie objem vsetkych tverov alebo
tverovych tranzi k ddtumu vykazovania, ktoré dlznik zabezpecil nehnutelnostou, v pomere k stcasnej hodnote
nehnutelnosti;

,stcasnou hodnotou nehnutelnosti“ sa rozumie hodnota nehnutelnosti stanovend nezdvislym externym
odhadcom alebo internym odhadcom; ak takéto ocenenie nie je k dispozicii, si¢asnd hodnota nehnutelnosti sa
mozZe odhadndt pouzitim indexu hodnoty nehnutelnosti, ktory je dostato¢ne podrobny, pokial ide o geogra-
fické umiestnenie a druh nehnutelnosti; ak nie je k dispozicii ani takyto index hodnoty nehnutelnosti, mozno
pouzit index cien nehnutelnosti, ktory je dostatocne podrobny, pokial ide o geografické umiestnenie a druh
nehnutelnosti, s tym, Ze sa uplatni vhodne zvolené zniZenie hodnoty za ticelom zohladnenia znehodnotenia
nehnutelnosti;

Ldlhovou sluzbou“ sa rozumie spolo¢nd spldtka trokov a istiny v rdmci celkového dlhu dlznika pocas daného
obdobia (vo vSeobecnosti jeden rok);

,pomerom krytia dlhovej sluzby“ (DSCR) sa rozumie ro¢ny prijem z prendjmu nehnutelnosti uréenej na podni-
kanie, ktord je aspori ¢iasto¢ne financovand dlhom, ocisteny o dane a akékolvek prevadzkové ndklady na udrza-
nie hodnoty nehnutelnosti, v pomere k ro¢nej dlhovej sluzbe dveru zabezpeceného nehnutelnostou; pomer
moze odkazovat na hodnotu v Case vzniku tiveru (DSCR-O) alebo na sti¢asni hodnotu (DSCR-C);

Lpomerom dlhovej sluzby k vyske prijmu v ¢ase vzniku“ (DSTI-O) sa rozumeji celkovd rocnd dlhovd sluzba
v pomere k celkovému roénému disponibilnému prijmu dlznika v Case vzniku Gveru;

opomerom vysky dlhu k vyske prijmu v ¢ase vzniku“ (DTI-O) sa rozumie celkovy dlh dlznika v ¢ase vzniku
tveru v pomere k celkovému roénému disponibilnému prijmu dlznika v ¢ase vzniku dveru;

,disponibilnym prijmom* sa rozumie celkovy ro¢ny disponibilny prijem dlznika zaznamenany poskytovatelom
tveru v Case vzniku tiveru na nehnutelnost uréenti na byvanie, ktory pokryva vsetky zdroje prijmu minus dane
(po ocisteni o dariové dlavy) a poistné (napriklad na zdravotni starostlivost, socidlne zabezpecenie alebo poiste-
nie lie¢ebnych nakladov) a pred odpocitanim néakladov;

Jkupujticim, ktory nehnutelnost kupuje prvykrat“ sa rozumie dlznik, ktorému nebol predtym poskytnuty Ziadny
tver na nehnutelnost uréend na byvanie; v pripade, Ze dlznikov je viac (pripad osdb, ktoré spolupodpisali tiver
na nehnutelnost urenti na byvanie) a jednému alebo viacerym z tychto dlznikov uz bol poskytnuty tiver na
nehnutelnost uréend na byvanie, sa zZiadny z tychto dlznikov nepovazuje za kupujiiceho, ktory nehnutelnost
kupuje prvykrat;

Jtokmi Gverov* sa rozumie nové vytvdranie tverov pocas vykazovaného obdobia; novoprerokované dvery by
mali byt zahrnuté do nového vytvérania tverov, ak ich veritel povazuje za nové zmluvy o hypotekdrnom tvere;

,plne odpisovanym dverom* sa rozumie Gver na nehnutelnost uréent na byvanie, pre ktory sii charakteristické
pravidelné spldtky istiny podla splatkového kalendara pocas doby trvania dveru tak, aby bola istina splatend
v plnej miere v Case splatnosti tveru;

Jnehnutelnostou vytvdrajicou prijem“ sa rozumeji vsetky nehnutelnosti vytvarajiice prijem, ktory vytvdraji
ndjomné alebo zisk zo svojho predaja;

,pomerom drokového krytia“ (ICR) sa rozumie hruby ro¢ny prijem (napr. pred odpoéitanim prevddzkovych
nakladov a dani) z prendjmu nehnutelnosti kiipenej na tcely prendjmu alebo &isty rocny prijem z prendjmu
nehnutelnosti urcenej na podnikanie alebo siboru nehnutelnosti v pomere k roénym drokovym ndkladom
tiveru zabezpeceného touto nehnutelnostou alebo siborom nehnutelnosti; pomer moze odkazovat na hodnotu
v Case vzniku tveru (ICR-O) alebo sti¢asnt hodnotu (ICR-C);

,rezervami na straty z uverov® sa rozumie celkovy objem rezerv vytvorenych v tverovom portfdliu s cielom
zohladnit pripadné budiice tverové straty;

,vyplatenymi tivermi“ sa rozumeji celkové Gvery na nehnutelnosti urcené na byvanie (vyjadrené ako pocet
tiverov alebo vyska tiverov), ktoré boli poskytnuté vo vykazovanom obdobi;

L,Spravou Gveru“ sa rozumie spolo¢nd splatka drokov a istiny v rdmci Gveru dlZnika na nehnutelnost uréent na
byvanie pocas daného obdobia (vo vieobecnosti jeden rok);
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(22) ,pomerom spravy averu k vyske prijmu v ¢ase vzniku (LSTI-O) sa rozumejii ro¢né néklady na spravu Gveru na
nehnutelnost ur¢enti na byvanie v pomere k celkovému ro¢nému disponibilnému prijmu dlznika v ¢ase vzniku
averuy;

(23) ,pomerom tveru k ndkladom“ (LTC) sa rozumie povodnd hodnota vSetkych poskytnutych dverov v pomere
k vyske ndkladov spojenych s vystavbou nehnutelnosti do dokoncenia;

(24) ,pomerom vysky Gveru k vyske prijmu v case vzniku® (LTI-O) sa rozumie objem vSetkych tverov alebo
tverovych tranzi v ¢ase vzniku tveru, ktorti dlznik zabezpecil nehnutelnostou, v pomere k celkovému ro¢nému
disponibilnému prijmu dlznika v ¢ase vzniku tveru;

(25) ,pomerom vysky tiveru k vyske ndgjmu v ¢ase vzniku“ (LTR-O) sa rozumie tver dlznika na nehnutelnost kipent
na tcely prendjmu v Case vzniku Gveru v pomere k ro¢nému hrubému prijmu z prendgjmu nehnutelnosti (napr.
pred odpocitanim prevddzkovych ndkladov a dani) pochddzajici z nehnutelnosti kipenych na tcely prendjmu;

(26) ,pomerom vysky tveru k hodnote nehnutelnosti v ¢ase vzniku“ (LTV-O) sa rozumie objem vetkych tverov
alebo tverovych tranzi v Case vzniku dveru, ktoré dlznik zabezpecil nehnutelnostou, v pomere k hodnote
nehnutelnosti v ¢ase vzniku Gveru;

(27) ,splatnostou v ¢ase vzniku“ sa rozumie dlzka trvania zmluvy o dvere na nehnutelnost urcent na byvanie vyjad-
rend v rokoch v Case vzniku dveru;

(28) ,vnitrostatnym makroprudencidlnym orgdnom* sa rozumie orgdn, ktory je na zdklade vnutrostitnych pravnych
predpisov povereny uskuto¢fiovanim makroprudencidlnej politiky v zmysle odportcania B uvedeného
v odporticani Eurépskeho vyboru pre systémové rizikd ESRB[2011/3 (');

(29) ,Gverom bez amortizdcie“ sa rozumie Uver na nehnutelnost urcend na byvanie, pre ktory st charakteristické
pravidelné spltky najviac iba tirokov z tveru; v pripade potreby by sa Gvery bez amortizicie, pri ktorych exis-
tuje moznost splatenia, mali identifikovat samostatne;

(30) ,problémovymi Gvermi“ sa rozumeju Gverové expozicie, ktoré spliiaji aspon jedno z tychto kritérii:

(a) vyznamné expozicie, ktoré si po splatnosti viac ako 90 dnf;

(b) vyhodnoti sa, Ze dlznik pravdepodobne tplne nesplati svoje iverové zdvizky bez uplatnenia zdbezpeky bez
ohladu na existenciu sumy po splatnosti alebo na pocet dni po splatnosti;

(31) ,Gverom na nehnutelnost obyvand vlastnikom* sa rozumie objem vietkych Gverov alebo tiverovych tranzi na
nehnutelnosti urcené na byvanie, ktoré dlznik v Case vzniku tiveru zabezpecil nehnutelnostou uréenou na byva-
nie obyvanou vlastnikom;

(32) ,nehnutelnostou obyvanou vlastnikom*“ sa rozumie akdkolvek nehnutelnost urcend na byvanie, ktorti priamo
vlastni stkromnd domdcnost, aby vlastnikovi poskytovala pristresie;

(33) ,ciasto¢ne odpisovanymi tvermi“ sa rozumie kombindcia viacerych Gverov na nehnutelnosti urcené na byvanie
s roznymi druhmi amortizacie;

(34) ,nehnutelnostou vo vystavbe* sa rozumie akdkolvek nehnutelnost, ktorej vystavba stile prebieha, a ktord mé
po dokonceni poskytndt svojmu vlastnikovi prijem vo forme prendjmu alebo zisku z predaja; nezahfna
pozemky s budovami uréenymi na demoldciu alebo pozemky, ktoré sa ¢istia za ucelom moznej budicej
vystavby;

(35) ,indexom hodnoty nehnutelnosti“ sa rozumie index, ktory odrdza priebezné zmeny ceny a kvality nehnu-
telnosti, a ktorym je napriklad index zostavovany na zdklade tidajov o transakcidch;

(36) ,ndjomnym"“ sa rozumie suma perazi, ktorti ndjomca skuto¢ne plati vlastnikovi nehnutelnosti, po ocisteni od
bonusov (napr. obdobia, pocas ktorych sa neplati ndjomné, prispevky na rekonstrukciu) a poplatkov;

(37) ,vynosom z prendjmu* sa rozumie pomer ro¢ného ndjomného k trhovej hodnote nehnutelnosti;

Odporticanie Eurépskeho vyboru pre systémové rizikd ESRB[2011[3 z 22. decembra 2011 o makroprudencidlnom mandate
vnatro§tatnych orgdnov (U. v. EU C 41, 14.2.2012, 5. 1).
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(38) ,nehnutelnostami uréenymi na byvanie“ sa rozumejii nehnutelnosti nachddzajiice sa na domdcom tizemi, ktoré
st k dispozicii na tcely byvania, ktoré nadobudla, postavila alebo zrekonstruovala sikromnd domadcnost,
a ktoré nie st kvalifikované ako nehnutelnost urcend na podnikanie. Ak md nehnutelnost zmieSané vyuzitie,
mala by sa povazovat za dve rozne nehnutelnosti (napriklad na zdklade plochy urcenej pre jednotlivé vyuzitie),
ak je takéto ¢lenenie mozné; v opacnom pripade mozno takdto nehnutelnost klasifikovat podla jej prevladaji-
ceho vyuzitia;

(39) ,uverom na nehnutelnost uréenti na byvanie“ sa rozumie tver poskytnuty sikromnej domdcnosti, ktory je
nezdvisle od tcelu tveru zabezpeceny nehnutelnostou uréenou na byvanie;

(40) ,rdmcom pre monitorovanie rizika“ sa rozumie pravidelny proces monitorovania a posudzovania systémovych
rizik vyplyvajicich z tuzemského sektora nehnutelnosti, ktory je zaloZeny na spolahlivych analytickych meté-
dach a dostato¢ne reprezentativnych tdajoch;

(41) ,dostatocne reprezentativnymi ddajmi“ sa rozumejii tidaje ziskané na zdklade vzorovych technik tykajicich sa
prislusnych prvkov, o ktorych sa vie, Ze sa vyskytujii v $tatistickej skupine; nie st predpisané Ziadne konkrétne
vzorové techniky a vnitrostitne postupy sa povazujii za dostatocné, ak ich podla odborného stanoviska mozno
povazovat za postupy, ktoré st objektivne;

(42) ,podiel prazdnych bytov“ sa rozumie plocha, ktord je k dispozicii na prendjom, v pomere k celkovej ploche
nehnutelnosti;

.ri

(43) ,Gpravami ocenenia investicii“ sa rozumejii naklady, ktoré vznikli investorovi na zohladnenie pripadnych budd-
cich strat z investicii z dévodu prevlddajicich trhovych podmienok;

(44) ,hodnotou nehnutelnosti v ¢ase vzniku“ sa rozumie niz$ia hodnota z tychto dvoch hodnét: hodnota transakcie
nehnutelnosti (napriklad zapisand v notarskej listine) alebo hodnota stanovend nezavislym externym odhadcom
alebo internym odhadcom v Case vzniku tveru; ak je k dispozicii iba jedna hodnota, mala by sa pouzif tdto
hodnota.

. Kritérid implementdcie

. Na implementaciu tohto odporii¢ania sa uplatiiujii nasledujiice kritérid:

a) toto odporicanie obsahuje iba ukazovatele nevyhnutné na acely financnej stability, pri ktorych boli zistené chyba-
juce udaje;

b) treba brat nélezity ohlad na zdsadu proporcionality, a to s prihliadnutim na:

i) velkost a vyvoj trhov s nehnutelnostami uréenymi na podnikanie a nehnutelnostami uréenymi na byvanie
v ¢lenskych Stdtoch;

ii) pravomoci jednotlivych vnutrostatnych makroprudencidlnych organov;
iii) ciele a obsah kazdého odportcania;

¢) pri posudzovani implementdcie odportcani A az D treba brat nalezity ohlad tiez na pokrok dosiahnuty v oblasti
zberu tdajov na drovni Unie, ako sa uvddza v bode od6vodnenia 15.

d) v prilohe I st vymedzené osobitné kritérid pre dodrziavanie odportcani A az E k tomuto odportcaniu.

. Od adresitov tohto odporticania sa vyzaduje, aby ESRB a Rade predkladali spravy o krokoch prijatych v nadvaznosti

na toto odportcanie, alebo aby primerane odévodnili svoju necinnost. Tieto spravy by mali prinajmen$om
obsahovat:

a) informdcie o podstate podniknutych krokov a ich ¢asovom rozvrhu;
b) hodnotenie G¢innosti podniknutych krokov so zretelom na ciele tohto odporticania;

¢) podrobné oddvodnenie kazdej necinnosti alebo odklonu od tohto odporii¢ania, vritane kazdého omeskania.

3. Lehoty na uskutocnenie nadvizujicich krokov

Od adresatov tohto odporacania sa vyZzaduje, aby v stlade s nasledujiicimi odsekmi predkladali spravy ESRB a Rade
o krokoch prijatych v nadvdznosti na toto odporticanie, alebo aby primerane odovodnili svoju necinnost v stlade
s tymto ¢asovym ramcom:

1.

Odporiicanie A

a) Od vnutrostatnych makroprudencidlnych orgdnov sa vyzaduje, aby do 31. decembra 2018 predlozili ESRB a Rade
predbeznt spravu o uz dostupnych alebo ocakdvanych informdcidch na implementdciu odporicania A.



31.1.2017 Uradny vestnik Eurépskej tinie C31/13

b) Od vniitrostatnych makroprudencidlnych orgdnov sa vyzaduje, aby do 31. decembra 2020 predlozili ESRB a Rade
zéavere¢nl spravu o implementdcii odporticania A.

2. Odporiicanie B

a) Od vniitrostatnych makroprudencidlnych orgdnov sa vyzaduje, aby do 31. decembra 2018 predlozili ESRB a Rade
predbeznd spravu o uz dostupnych alebo ocakdvanych informécidch na implementéciu odportéania B.

b) Od vniitrostitnych makroprudencidlnych organov sa vyzaduje, aby do 31. decembra 2020 predlozili ESRB a Rade
zéverednii spravu o implementécii odporticania B.

3. Odporiicanie C

a) Od vnitrostatnych makroprudencidlnych orgdnov sa vyzaduje, aby do 31. decembra 2018 predlozili ESRB a Rade
predbeznt spravu o uz dostupnych alebo ocakdvanych informécidch na implementaciu odporticania C.

b) Od vnitrostatnych makroprudencidlnych orgdnov sa vyzaduje, aby do 31. decembra 2020 predlozili ESRB a Rade
zéavere¢ni spravu o implementécii odporticania C.

4. Odporicanie D

a) Od vniitrostatnych makroprudencidlnych orgdnov sa vyzaduje, aby do 31. decembra 2018 predlozili ESRB a Rade
predbeznd spravu o uz dostupnych alebo ocakdvanych informécidch na implementaciu odporticania D.

b) Od vnitrostitnych makroprudencidlnych organov sa vyzaduje, aby do 31. decembra 2020 predlozili ESRB a Rade
zévere¢nii spravu o implementécii odporticania D.

5. Odporicanie E

a) Od eurépskych orgdnov dohladu sa vyzaduje, aby do 31. decembra 2017 vytvorili vzor pre zverejiovanie tidajov
o expozicidch subjektov, nad ktorymi vykondvaji dohlad, na jednotlivych vnitrostitnych trhoch s nehnu-
telnostami uréenymi na podnikanie v Unii;

b) Od eurdpskych orgdnov dohladu sa vyzaduje, aby do 30. jina 2018 zverejnili Gidaje uvedené v bode a)
k 31. decembru 2017.

¢) Od eurdpskych orgdnov dohladu sa vyzaduje, aby od 31. marca 2019 kazdorocne zverejnili ddaje uvedené
v bode a) k 31. decembru predchddzajiceho roka.

4. Monitorovanie a hodnotenie

1. Sekretaridt ESRB bude:

a) pomdhat adresitom tohto odportcania tym, Ze zabezpedi koordindciu predkladania sprdv, poskytne prislusné
formuldre a v pripade potreby uvedie podrobnosti o postupe a asovom rozvrhu krokov, ktoré treba uskutoc¢nit
v nadvédznosti na odporicania;

b) overovat, ¢i adresati podnikli kroky v nadvidznosti na odporacania, poskytovat pomoc na ich Ziadost, a prostred-
nictvom riadiaceho vyboru podavat generdlnej rade spravy o podniknutych krokoch.

2. Generélna rada hodnoti podniknuté kroky a odovodnenia ozndmené adresitmi tohto odportéania a v relevantnych
pripadoch moéze rozhodnit o tom, Ze toto odportcanie nebolo zohladnené a jeho adresit neoddvodnil dostato¢ne
svoju necinnost.

Vo Frankfurte nad Mohanom 31. oktobra 2016

Francesco MAZZAFERRO
najvyssi predstavitel sekretaridtu ESRB

v mene Generdlnej rady ESRB
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PRILOHA I
KRITERIA SULADU S ODPORUCANIAMI

1. Odporicanie A

Vndtro§tatne makroprudencidlne orgdny sa budi povazovat za organy, ktoré plnia odportcania A.1 a A.2, ak:

a) posudzujd, & st prislusné ukazovatele tykajice sa podmienok poskytovania tiverov na nehnutelnosti uréené na byva-
nie zohladnené alebo implementované v rdmci pre monitorovanie rizika v sektore nehnutelnosti uréenych na byva-
nie v ich jurisdikcii;

b) posudzuji pokrok v pouzivani ukazovatelov uvedenych v odporticani A.1 na tcely tohto monitorovania;

¢) posudzuji, do akej miery st informdcie, ktoré st uz dostupné alebo sa ocakdva, ze budd dostupné v buddcnosti,
a ktoré sa tykaju prislusnych ukazovatelov, dostato¢ne reprezentativne, ak sa tykaji sucasnych podmienok
poskytovania Gverov na ich trhu s Gvermi na nehnutelnosti urcené na byvanie;

d) posudzuji, ¢i nehnutelnosti kiipené na uGcely prendgjmu predstavujii vyznamny zdroj rizik vyplyvajicich z tuzem-
ského sektora nehnutelnosti alebo tvoria vyznamny podiel na stave alebo tokoch celkovo poskytnutych tiverov na
nehnutelnosti uréené na byvanie;

e) v pripade, Ze sa nehnutelnosti kiipené na tGcely prendjmu povazujli za vyznamny zdroj rizik vyplyvajicich z tuzem-
ského sektora nehnutelnosti alebo tvoria vyznamny podiel na stave alebo tokoch celkovo poskytnutych tiverov na
nehnutelnosti uréené na byvanie, posudzuji pokrok v pouzivani ukazovatelov na tcely monitorovania rizik uvede-
nych v odpordcani A.2.

Vnatrostatne makroprudencidlne orgdny sa budi povazovat za organy, ktoré plnia odportcania A.3 a A.4, ak:
a) zabezpecuju prijatie metéd uvedenych v prilohe IV na vypocet ukazovatelov uvedenych v odporacaniach A.1 a A.2;

b) ak sa na vypocet prislusnych ukazovatelov okrem metédy uvedenej v prilohe IV pouZiva ind metdda, predkladaji
spravu o technickych prvkoch metédy a jej Gi¢innosti pri monitorovani rizik vyplyvajiicich zo sektora nehnutelnosti
urlenych na byvanie;

¢) zabezpecuju, Ze prislusné ukazovatele uvedené v odporicaniach A.1 a A.2 sa pouZzivaji na monitorovanie rizik
v sektore nehnutelnosti uréenych na byvanie aspor raz za rok.

2. Odporicanie B

Vnitrostitne makroprudencidlne orgdny sa budii povazovat za orgdny, ktoré plnia odpordcania B.1 a B.2, ak:

a) posudzuji pokrok v monitorovani jednorozmerného rozdelenia a vybraného spolo¢ného rozdelenia prislusnych
ukazovatelov uvedenych vo vzore A prilohy I;

b) posudzuji pokrok v pouzivani informécii uvedenych v odporti¢ani B.2 a vo vzore A prilohy II ako usmernenia pri
monitorovani prislusnych rizik.

Ak sa nehnutelnosti kdpené na tcely prendjmu povazuji za vyznamny zdroj rizik vyplyvajicich z tuzemského sektora
nehnutelnosti alebo tvoria vyznamny podiel na stave alebo tokoch celkovo poskytnutych tverov na nehnutelnosti

uréené na byvanie, vnitrodtitne makroprudencidlne orgdny sa budi povazovat za organy, ktoré plnia odportcanie B.3,
ak:

a) posudzuji pokrok v osobitnom monitorovani prislusnych ukazovatelov pre nehnutelnosti kiipené na téely prendgjmu
a nehnutelnosti obyvané vlastnikom;

b) posudzuji pokrok v monitorovani prislusnych ddajov ¢lenenych podla dimenzii uvedenych vo vzoroch A a B
prilohy II.
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3. Odporiicanie C

Vndtrodtatne makroprudencidlne orgdny sa budt povazovat za orgdny, ktoré plnia odpordcania C.1 a C.2, ak:

a) posudzuji, & st prislusné ukazovatele tykajiice sa tuzemskych expozicii nehnutelnosti uréenych na podnikanie
zohladnené alebo implementované v rdmci pre monitorovanie rizika v sektore nehnutelnosti uréenych na podnika-
nie v ich jurisdikcii;

b) zabezpedia, aby ukazovatele tykajice sa fyzického trhu, ukazovatele tykajice sa tiverovych expozicii finanéného sys-
tému a ukazovatele tykajiice sa podmienok poskytovania Gverov boli zahrnuté do rdmca pre monitorovanie rizika;
ak zber tychto druhov ukazovatelov o fyzickom trhu nie je v prdvomoci makroprudencidlneho orgdnu, takdto
nemoznost sa bude povazovat za dostato¢ny dovod pre necinnost prislusného organu vo faze posudzovania;

¢) posudzujd, &i investicie predstavuji vyznamny zdroj financovania tuzemského sektoru nehnutelnosti uréenych na
podnikanie;

d) v pripadoch, v ktorych sa investicie povazuji za vyznamny zdroj financovania tuzemského sektoru nehnutelnosti
urlenych na podnikanie, posudzuji pokrok pri pouzivani dodato¢nych ukazovatelov pre monitorovanie rizika uve-
denych v odporticani C.2;

e) posudzuji pokrok aspori pri pouzivani ukazovatelov uvedenych v odporicani C.1 a v pripade potreby v odportcani
C.2;

f) posudzujd, ¢i st informdcie o tychto ukazovateloch (ktoré si uz dostupné alebo sa ocakdva, ze budii dostupné)
dostato¢ne reprezentativne, ak sa tykaji tuzemského trhu s nehnutelnostami uréenymi na podnikanie.

Vndtro§tatne makroprudencidlne orgdny sa budt povazovat za organy, ktoré plnia odportcania C.3 a C.4, pokial:

a) zabezpecia prijatie metdd na vypocet ukazovatelov uvedenych v odportcaniach C.1 a C.2 uvedenych v prilohe V a,
ak je to vhodné v pripade nehnutelnosti urcenych na podnikanie, v prilohe IV;

b) v pripadoch, Ze sa na vypocet prislusnych ukazovatelov okrem metédy uvedenej v prilohe IV a v prilohe V pouziva
ind metdda, predkladaji spravu o technickych prvkoch metddy a jej G¢innosti pri monitorovani rizik vyplyvajiicich
zo sektora nehnutelnosti uréenych na podnikanie;

¢) zabezpecujti, aby sa ukazovatele uvedené v odporticani C.1 pouzivali na monitorovanie vyvoja v sektore nehnu-
te[nosti uréenych na podnikanie aspon Stvrtrocne, pokial ide o ukazovatele fyzického trhu, toky poskytovania Gverov
(vritane tokov problémovych Gverov a rezerv na straty z tGverov) a zodpovedajice podmienky poskytovania tverov
a aspoil raz ro¢ne, pokial ide o stavy Gverov (vritane stavov problémovych Gverov a rezerv na straty z Gverov)
a zodpovedajticich podmienok poskytovania tiverov;

d) v pripadoch, v ktorych sa investicie povazuji za vyznamny zdroj financovania tuzemského sektoru nehnutelnosti
uréenych na podnikanie, zabezpecuji, aby sa ukazovatele uvedené v odportcani C.2 pouzivali na monitorovanie
vyvoja v sektore nehnutelnosti urcenych na podnikanie aspon $tvrfro¢ne, pokial ide o toky investicii (vritane Gprav
ocenenia investicii), a aspofi raz ro¢ne, pokial ide o stavy investicii (vratane Giprav ocenenia investicii).

4. Odporiicanie D

Vnitrostdtne makroprudencidlne orgdny sa budii povazovat za orgdny, ktoré plnia odporacanie D, pokial:
a) posudzuji pokrok v monitorovani prislusnych ukazovatel'ov uvedenych vo vzoroch A, B a C prilohy IIf;

b) posudzujii pokrok v pouzivani prisluinych informécii uvedenych v odportcani D.2 a vo vzoroch A, B a C prilohy III
ako usmernenia pri monitorovani prislusnych rizik;

¢) v pripadoch, v ktorych sa investicie povazuji za vyznamny zdroj financovania tuzemského sektoru nehnutelnosti
urlenych na podnikanie, posudzuji pokrok v pouzivani prislusnych informdcii uvedenych v odporicani D.3 a vo
vzore B prilohy III ako usmernenia pri monitorovani prislusnych rizik;

d) v pripadoch, kde sa na monitorovanie vyvoja sektora nehnutelnosti uréenych na podnikanie pouZivaji dodato¢né
ukazovatele, predkladajii spravy o dodato¢nych informdcidch, ktoré sa pouzivaji na monitorovanie rizik.
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5. Odporiicanie E
Eurépske orgdny dohladu sa budd povazovat za orgdny, ktoré plnia odporticanie E, ak:

a) vymedzujl vzor pre zverejiiovanie tidajov o expozicidch subjektov, nad ktorymi vykondvaji dohlad, na jednotlivych
vnitrodtatnych trhoch s nehnutelnostami urcenymi na podnikanie v Unii;

b) aspon raz ro¢ne zverejiiuji agregované udaje, ktoré na zdklade existujicich poziadaviek na vykazovanie zozbierali
o expozicidch subjektov, nad ktorymi vykonavaju dohlad, na jednotlivych vnitrostatnych trhoch s nehnutelnostami
uréenymi na podnikanie v Unii.



PRILOHA II

INDIKATIVNE VZORY UKAZOVATELOV O SEKTORE NEHNUTELNOSTI URCENYCH NA
BYVANIE

1. Vzor A: ukazovatele a sivisiace lenenia pre dvery na nehnutelnosti uréené na byvanie

TOKY = novd tvorba tiverov na nehnutelnosti urcené na byvanie pocas vykazovaného obdobia podla uvdzenia veritela. Vnitro§titnym makroprudencidlnym orgdnom, ktoré st
schopné rozliSovat skutocne nové poskytnuté tivery na nehnutelnosti uréené na byvanie od novoprerokovanych dverov, je poskytnutd moznost identifikovat novoprerokované tivery
v ramci samostatného ¢lenenia.

STAVY = tdaje o stavoch tGverov na nehnutelnosti uréené na byvanie k ddtumu vykazovania (napriklad koniec roka)

LI0TT'TE

B

ncu = suma v ndrodnej mene
# = pocet zmliv

y = rok(y)

o/w = z toho

Avg = priemer prislusného pomeru

na byvanie

Prehlad portfélia dverov na nehnutelnosti uréené

Vyplatené tvery

z toho kiipa na Gcely prendjmu

z toho obyvané vlastnikom

z toho novi kupujtci

z toho tvery v cudzej mene

z toho plnd amortizacia

z toho Ciastocnd amortizdcia

z toho bez amortizacie (¥)

TOKY

Pomer sprdvy averu k vyske prijmu v ¢ase vzniku

(LSTI-O)

VAZENY PRIEMER

z toho kiipa na tely prendgjmu

z toho obyvané vlastnikom

z toho novi kupujiici

z toho tvery v cudzej mene

z toho plnd amortizacia

z toho Ciasto¢ne amortizacné

z toho bez amortizicie (¥)

TOKY

v

arun [oxysdoang yrmsoa Lupein
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Prehlad portfélia iiverov na nehnutelnosti urené
na byvanie

z toho < 1 rok zaciato¢né obdobie fixacie
trokovej sadzby

z toho] 1 rok; 5 rokov] zaciatocné obdobie fix4-
cie drokovej sadzby

z toho] 5 rokov; 10 rokov] zaciato¢né obdobie
fixdcie drokovej sadzby

z tohto > 10 rokov zaciatocné obdobie fixacie
urokovej sadzby

z toho novoprerokované (nepovinné)

TOKY

Pomer vysky dveru k hodnote nehnutelnosti
v &ase vzniku (LTV-0O)

VAZENY PRIEMER

z toho kiipa na tcely prendgjmu

z toho obyvané vlastnikom

z toho novi kupujtci

z toho tvery v cudzej mene

z toho plnd amortizdcia

TOKY

Pomer sprivy tdveru k vyske prijmu v ¢ase vzniku
(LSTI-O)

z toho < 1 rok zaciato¢né obdobie fixdcie
tirokovej sadzby

z toho] 1 rok; 5 rokov] zaciato¢né obdobie fixa-
cie drokovej sadzby

z toho] 5 rokov; 10 rokov] zaciato¢né obdobie
fixdcie drokovej sadzby

z tohto > 10 rokov zaciatocné obdobie fix4cie
urokovej sadzby

ROZDELENIE

<10%

110 %; 20 %)

120 %; 30 %]

130 %; 40 %]

140 %; 50 %

150 %; 60 %]

> 60 %

Nie je k dispozicii

TOKY
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Pomer vysky tiveru k hodnote nehnutel'nosti
v ase vzniku (LTV-0O)

z toho Ciastocnd amortizdcia

z toho bez amortizacie (¥)

ROZDELENIE

<50%

150 %; 60 %]

160 %; 70 %)

170 %; 80 %

180 %; 90 %]

190 %; 100 %]

1100 %; 110 %]

>110%

Nie je k dispozicii

Sicasny pomer vysky averu k hodnote nehnu-
telnosti (LTV-C)

VAZENY PRIEMER

ROZDELENIE

<50%

150 %; 60 %]

TOKY

STAVY

Pomer dlhovej sluzby k vyske prijmu v €ase vzniku
(DSTI-0) (NEPOVINNE)

VAZENY PRIEMER

ROZDELENIE

<10%

110 %; 20 %]

120 %; 30 %]

130 %; 40 %]

140 %; 50 %)

150 %; 60 %]

> 60 %

Nie je k dispozicii

TOKY

Pomer vysky dveru k vyske prijmu v ¢ase vzniku
(LTI-0)

VAZENY PRIEMER

ROZDELENIE

<3

13 3,5]

TOKY

LI0TT'TE
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Sicasny pomer vysky dveru k hodnote nehnu-
tel'nosti (LTV-C)

160 %; 70 %]

170 %; 80 %]

180 %; 90 %]

190 %; 100 %]

1100 %; 110 %]

>110%

Nie je k dispozicii

Pomer vysky dveru k vyske prijmu v Case vzniku

(LTI-0)

13,5 4]

14; 4,5]

14,5 5]

155 5,5]

15,5 6]

>6

Nie je k dispozicii

Splatnosti v ¢ase vzniku

VAZENY PRIEMER

ROZDELENIE

< 5 rokov

15 rokov; 10 rokov]

110 rokov; 15 rokov]

115 rokov; 20 rokov]

120 rokov; 25 rokov]

125 rokov; 30 rokov]

130 rokov; 35 rokov]

> 35 rokov

Nie je k dispozicii

TOKY

TOKY

Pomer vysky dlhu k vyske prijmu v ase vzniku
(DTI-0)

VAZENY PRIEMER

ROZDELENIE

<3

13 3,5]

13,5 ; 4]

145 4,5]

14,5 ; 5]

15; 5,5]

15,5 ; 6]

16,5 7]

>7

Nie je k dispozicii

TOKY
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TOKY

Pomer sprivy tiveru k vyske prijmu
v &ase vzniku (LSTI-O)

TOKY

Pomer sprivy tiveru k vyske prijmu
v Case vzniku (LSTI-O)

<30% []30%; 50 %] >50 %

Zaciato¢né obdobie fixicie drokovej sadzby

LTV-O < 80%

z toho < 1 rok

Splatnost v Case vzniku

< 20 rokov

120 rokov; 25 rokov]

> 25 rokov

LTV-0] 80 %-90 %]

Splatnost v ¢ase vzniku

< 20 rokov

120 rokov; 25 rokov]

> 25 rokov

LTV-0] 90 %-110 %]

Splatnost v Case vzniku

< 20 rokov

120 rokov; 25 rokov]

> 25 rokov

z toho] 1 rok; 5 rokov]

z toho] 5 rokov; 10 rokov]

z toho> 10 rokov

<30% []30%:50%]| >50%

TOKY

Pomer vysky dlhu k vyske prijmu
v ase vzniku (DTI-O)

Pomer vysky dveru k hodnote nehnutelnosti
v ase vzniku (LTV-O)

LTV-O < 80 %

LTV-O ]80 %; 90 %]

LTV-O ]90 %; 110 %]

LTV-O >110 %

<4 14; 6] >6
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TOKY

Pomer sprivy tdveru k vyske prijmu
v ase vzniku (LSTI-O)

LTV-0 >110%

Splatnost v case vzniku

< 20 rokov

120 rokov; 25 rokov]

> 25 rokov

(¥ Uvery bez amortizicie, pri ktorych existuje moznost splatenia, by sa pripadne mohli identifikovat samostatne.

__

%

2. Vzor B: ukazovatele a siivisiace Clenenia pre dvery na nehnutelnosti uréené na byvanie a kipené na dcely prendjmu a nehnutelnosti urené na byvanie obyvané

vlastnikom

v ramci samostatného ¢lenenia.

ncu = suma v ndrodnej mene

# = pocet zmliv

y = rok(y)

Avg = priemer prislusného pomeru
o/w = z toho

TOKY = novd tvorba tiverov na nehnutelnosti uréené na byvanie pocas vykazovaného obdobia podla uvdzenia veritela. Vnutro§titnym makroprudencidlnym orgdnom, ktoré st
schopné rozliSovat skutocne nové poskytnuté tivery na nehnutelnosti uréené na byvanie od novoprerokovanych dverov, je poskytnutd moznost identifikovat novoprerokované tivery

STAVY = tddaje o stavoch tGverov na nehnutelnosti uréené na byvanie k ddtumu vykazovania (napriklad koniec roka)

Prehl'ad dverov na nehnutelnosti kipené na acely
prendjmu

Vyplatené tvery

z toho novi kupujici

z toho tvery v cudzej mene

z toho plnd amortizdcia

TOKY

Pomer drokového krytia v ¢ase vzniku (ICR-O)

VAZENY PRIEMER

ROZDELENIE

<100 %

1100 %; 125 %)

TOKY
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Prehl'ad dverov na nehnutelnosti kiipené na dcely
prendjmu

z toho Ciastocnd amortizdcia

z toho bez amortizacie (¥)

z toho < 1 rok zaciatocné obdobie fixdcie
urokovej sadzby

z toho] 1 rok; 5 rokov] zaciato¢né obdobie fixa-
cie trokovej sadzby

z toho] 5 rokov; 10 rokov] zaciato¢né obdobie
fixdcie Grokovej sadzby

z tohto > 10 rokov zaciatocné obdobie fix4cie
trokovej sadzby

TOKY

Pomer vysky tveru k hodnote nehnutel'nosti v ¢ase
vzniku (LTV-O)

VAZENY PRIEMER

ROZDELENIE

<50%

150 %; 60 %]

160 %; 70 %]

170 %; 80 %

180 %; 90 %]

190 %; 100 %]

1100 %; 110 %]

>110%

Nie je k dispozicii

TOKY

Pomer drokového krytia v ¢ase vzniku (ICR-O)

1125 %; 150 %]

1150 %; 175 %]

1175 %; 200]

> 200 %

TOKY

pomer vysky tiveru k vyske ndjmu v ase vzniku
(LTR-O)

VAZENY PRIEMER

ROZDELENIE

15; 10]

110; 15]

115; 20]

> 20

TOKY
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Prehlad dverov na nehnutelnosti obyvané
vlastnikom

Vyplatené tGvery

z toho novi kupujtci

z toho tvery v cudzej mene

z toho plnd amortizdcia

z toho Ciasto¢nd amortizécia

z toho bez amortizacie (¥)

z toho < 1 rok zaciato¢né obdobie fixdcie
urokovej sadzby

z toho] 1 rok; 5 rokov] zaciato¢né obdobie fix4-
cie urokovej sadzby

z toho] 5 rokov; 10 rokov] zaciato¢né obdobie
fixdcie drokovej sadzby

z tohto > 10 rokov zaciatocné obdobie fix4cie
urokovej sadzby

TOKY

Sicasny pomer vysky daveru k hodnote nehnu-
tel'nosti (LTV-C)

VAZENY PRIEMER

z toho novi kupujici

TOKY

Pomer sprdvy tiveru k vyske prijmu v ase vzniku
(LSTI-O)

VAZENY PRIEMER

z toho novi kupujici

z toho Gvery v cudzej mene

z toho plnd amortizacia

z toho Ciastoéne amortizacné

z toho bez amortizicie ()

z toho < 1 rok zaciato¢né obdobie fixdcie
urokovej sadzby

z toho] 1 rok; 5 rokov] zaciato¢né obdobie fixa-
cie drokovej sadzby

z toho] 5 rokov; 10 rokov] zaciato¢né obdobie
fixdcie drokovej sadzby

z tohto > 10 rokov zaciato¢né obdobie fix4cie
trokovej sadzby

ROZDELENIE

<10%

110 %; 20 %]

120 %; 30 %]

130 %; 40 %)

TOKY
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Sicasny pomer vysky dveru k hodnote nehnu-
telnosti (LTV-C)

z toho tvery v cudzej mene

z toho plnd amortizdcia

z toho Ciastocnd amortizdcia

z toho bez amortizdcie (¥)

ROZDELENIE

<50%

150 %; 60 %]

160 %; 70 %]

170 %; 80 %]

180 %; 90 %]

190 %; 100 %]

1100 %; 110 %]

>110%

Nie je k dispozicii

TOKY

Pomer sprivy tveru k vyske prijmu v ¢ase vzniku
(LSTI-O)

140 %; 50 %)

150 %; 60 %]

> 60 %

Nie je k dispozicii

TOKY

Pomer vysky dveru k vyske prijmu v ¢ase vzniku
(LTI-0)

VAZENY PRIEMER

ROZDELENIE

<3

13 3,5]

13,5 ; 4]

14 4,5]

14,5 ; 5]

155 5,5]

15,5 ; 6]

>6

Nie je k dispozicii

TOKY
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Sicasny pomer vysky dveru k hodnote nehnu-
tel'nosti (LTV-C)

VAZENY PRIEMER

ROZDELENIE

<50%

50 %; 60 %

]
60 %; 70 %]
]

80 %; 90 %]

90 %; 100 %]

]
]
170 %; 80 %
]
]
]

100 %; 110 %]

>110%

Nie je k dispozicii

Splatnosti v &ase vzniku v rokoch

VAZENY PRIEMER

ROZDELENIE

< 5 rokov

5 rokov; 10 rokov]

15 rokov; 20 rokov

]
110 rokov; 15 rokov]
]
]

]
20 rokov; 25 rokov]
125 rokov; 30 rokov]

130 rokov; 35 rokov]

> 35 rokov

Nie je k dispozicii

(¥ Uvery bez amortizicie, pre ktorych existuje moznost splatenia, by sa pripadne mohli identifikovat samostatne.

TOKY
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PRILOHA 11

INDIKATIVNE VZORY UKAZOVATELOV O SEKTORE NEHNUTEENOSTI URCENYCH NA
PODNIKANIE

1. Vzor A: ukazovatele fyzického trhu

Clenenie
Ukazovatel
Periodicita Druh nehnutelnosti () Umiestnenie nehnutelnosti ()
Index cien nehnutelnosti uréenych na podnikanie Stvrtrocne I I
Index prendjmu Stvrtrocne I I
Fyzicky trh Index vynosov z prendjmu Stvrtro¢ne I I
Podiel prazdnych bytov Stvrtrocne R R
Zadiatok vystavby Stvrtrocne # #
(!) Druh nehnutelnosti sa rozdeluje na kanceldrie, maloobchod, priemyselné, obytné a dalsie (cely tuzemsky trh).
(*) Umiestnenie nehnutelnosti sa rozdeluje na tuzemské prvotriedne a neprvotriedne umiestnenie.
[ = Index
R = Pomer
# = Stvorcové metre
2. Vzor B: ukazovatele expozicii finanéného systému
Clenenie
Ukazovatel o Druh nehnu. | Umiestnenie Druh Druh Stdtna pr1slu:nost
Periodicita telnosti (! nehnu- investora (), () veritela (%) investora (%) Spolu
telnosti () ’ veritela (°)
Investicie do nehnutelnosti uréenych na podnikanie (%) Stvrtrocne nc nc nc nc nc
— z toho priame drzby nehnutelnosti urcenych na Stvrtrocne nc nc nc nc nc
podnikanie
Toky (Y | — z toho nepriame drzby nehnutelnosti ur¢enych na Stvrtro¢ne nc nc nc
podnikanie
Upravy ocenenia investicii do nehnutelnosti uréenych na Stvrtrocne nc nc nc nc nc
podnikanie
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Clenenie
Ukazovatel Umiestnenie Stdtna prislusnost
g Druh nehnu- Druh Druh ha p o
Periodicita S nehnu- . N s T investora (%) Spolu
telnosti (') i investora (*), () veritela (*) o s
telnosti () veritela (°)
Poskytovanie Giverov na nehnutelnosti uréené na podnikanie Stvrtrocne nc nc nc nc nc
(vritane nehnutelnosti vo vystavbe)
— z toho nehnutelnosti vo vystavbe Stvrtrocne nc nc nc nc nc
Problémové tvery na nehnutelnosti uréené na podnikanie Stvrtrocne nc nc nc nc nc
(vratane nehnutelnosti vo vystavbe)
— z toho nehnutelnosti vo vystavbe Stvrtro¢ne nc nc nc nc nc
Rezervy na straty z Gverov na nehnutelnosti uréené na podni- | Stvrtrocne nc nc nc nc nc
kanie (vratane nehnutelnosti vo vystavbe)
— z toho nehnutelnosti vo vystavbe Stvrtrocne nc nc nc nc nc
Clenenie
Ukazovatel Umiestnenie Stdtna prislusnost
o Druh nehnu- Druh Druh \tna p o
Periodicita o nehnu- . N s TS investora (%) | Spolu
telnosti (') B investora (*), () veritela (*) o s
telnosti () veritela (°)
Investicie do nehnutelnosti uréenych na podnikanie (%) Ro¢ne nc nc nc nc nc
— z toho priame drzby nehnutelnost{ uréenych na Rocne nc nc nc nc nc
podnikanie
Stavy () . . I L
— z toho nepriame drzby nehnutelnosti uréenych na Ro¢ne nc nc nc
podnikanie
Upravy ocenenia investicii do nehnutelnosti uréenych na Rocne nc nc nc nc nc

podnikanie
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Clenenie
Ukazovatel Umiestnenie Stdtna prislusnost
g Druh nehnu- Druh Druh ha p o
Periodicita S nehnu- . N s T investora (%) Spolu
telnosti (') i investora (*), () veritela (*) o s
telnosti () veritela (°)
Poskytovanie Gverov na nehnutelnosti uréené na podnikanie Rocne nc nc nc nc nc
(vratane nehnutelnosti vo vystavbe)
— z toho problémové Gvery na nehnutelnosti urcené na Rocne nc nc nc nc nc
podnikanie
Rezervy na straty z Gverov na nehnutelnosti uréené na Rocne nc nc nc nc nc
podnikanie
Poskytovanie Gverov na nehnutelnosti vo vystavbe (ako sicast Rocne nc nc nc nc nc
poskytovania Gverov na nehnutelnosti uréené na podnikanie)
— z toho problémové Gvery Roc¢ne nc nc nc nc nc
Rezervy na straty z Gverov na nehnutelnosti vo vystavbe Roc¢ne nc nc nc nc nc

(!) Druh nehnutelnosti sa rozdeluje na kanceldrie, maloobchod, priemyselné, obytné a dalsie.

(*) Umiestnenie nehnutelnosti sa rozdeluje na tuzemské prvotriedne a neprvotriedne a zahrani¢né umiestnenie.

(*) Druh investora sa rozdeluje na banky, poistovacie spolo¢nosti, penzijné fondy, investicné fondy, realitné spolo¢nosti a ostatné.

(*) Druh veritela sa rozdeluje na banky, poistovacie spolo¢nosti, penzijné fondy, investi¢né fondy, realitné spolo¢nosti a ostatné.

() Statna prislusnost sa rozdeluje na tuzemsko, Eurépsky hospoddrsky priestor a zvysok sveta.

(°) Toky st na hrubom zdklade pre investicie, poskytovanie Gverov a problémové tvery (iba nové tvery/investicie st pokryté bez zohladnenia splatok alebo zniZen{ existujicich stim).
Toky tiprav ocenenia investicif a toky rezerv na straty Gverov sa v ¢istom vyjadreni.

() Udaje o stavoch investicii do nehnutelnosti uréenych na podnikanie, Gipravy ocenenia investicii do nehnutelnost{ uréenych na podnikanie, (problémové) Givery na nehnutelnosti urcené na podnikanie a rezervy
na straty z tverov na nehnutelnosti uréené na podnikanie k ditumu vykazovania.

(®) Iba v pripade, ked investicie tvoria vyznamny podiel na financovani nehnutelnosti uréenych na podnikanie.

ncu = suma v ndrodnej mene

3. Vzor C: ukazovatele podmienok poskytovania dverov (')

Ukazovatel Periodicita Vézeny priemer pomerov
Pomer vysky tveru k hodnote nehnutelnosti v ¢ase vzniku (LTV-O) Stvrtrocne R
Toky () Pomer trokového krytia v ¢ase vzniku (ICR-O) Styrtro¢ne R
Pomer krytia dlhovej sluzby v ¢ase vzniku (DSCR-O) Stvrtrocne R
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Ukazovatel Periodicita Vézeny priemer pomerov
Stcasny pomer vysky Gveru k hodnote nehnutelnosti (LTV-C) Roc¢nd R
Stavy (%) Sacasny pomer trokového krytia (ICR-C) Ro¢na R
Sacasny pomer krytia dlhovej sluzby (DSCR-C) Roc¢nd R

(") Nezahfia nehnutelnosti vo vystavbe, ktoré mozno monitorovat za pomoci pomeru tiverov k nékladom (LTC).

() Udaje o tokoch pre nové poskytovanie verov na nehnutelnosti uréené na podnikanie pocas vykazovaného obdobia.

() Udaje o stavoch tiverov na nehnutelnosti uréené na podnikanie k ddtumu vykazovania.

R = Pomer
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PRILOHA IV
USMERNENIA K METODAM NA MERANIE A VYPOCET UKAZOVATELOV

Této priloha poskytuje najdolezitejsie usmernenia k metédam na vypocet ukazovatelov pouzivanych vo vzoroch uvede-
nych v prilohe II a v pripade potreby v prilohe IIl. Uéelom tejto prilohy nie je poskytnit podrobné technické pokyny
pre vyplnenie vzorov vo vietkych moznych pripadoch. Usmernenia by sa mali vykladat tak, ze pokryvajii cielové defini-
cie a cielové metddy, pricom v niektorych pripadoch mozu byt s cielom prisposobit sa $pecifikim a segmentom trhov
odovodnené odchylky.

1. Pomer vysky dveru k hodnote nehnutelnosti v ¢ase vzniku (LTV-O)

1. LTV-O sa vymedzuje takto:

LTVO

<=

2. Na tcely vypoctu ,L*

a) Obsahuje vetky tvery alebo tverové tranze v Case vzniku, ktoré dlznik zabezpecil nehnutelnostou (bez ohladu
na ucel Gveru) v nadviznosti na agregovanie Gverov ,podla dlznika“ a ,podla kolaterdlu*.

b) Meria sa na zdklade vyplatenych stim, a preto neobsahuje Ziadne nevyuzité objemy Gverovych liniek. V pripade
nehnutelnosti, ktorych vystavba stile prebicha, sa ,L“ rozumie objem vetkych tverovych tranzi poskytnutych do
détumu vykazovania a LTV-O sa pocita v defi vyplatenia novej tGverovej tranZe (). Pokial viak uvedend metdda
vypoctu nie je k dispozicii alebo nezodpoveda prevlddajiicej trhovej praxi, mozno LTV-O alternativne vypocitat na
zéklade celkovej sumy poskytnutych tiverov a ocakdvanej hodnoty nehnutelnosti urCenej na byvanie vo vystavbe
po jej dokonceni.

¢) Nezahfia tvery, ktoré nie sii zabezpecené nehnutelnostou okrem pripadov, ked sa vykazujiici poskytovatel dveru
domnieva, Ze nezabezpecené tivery st stcastou transakcie na financovanie veru na byvanie, ktord spdja zabezpe-
Cené a nezabezpecené Gvery. V takom pripade by sa nezabezpecené Gvery mali zahrnat do ,L“

d) Nie je upravené z dovodu pritomnosti dalsich faktorov zmierfiujicich kreditné riziko.
e) Nezahfna ndklady a poplatky stvisiace s tiverom na nehnutelnost urcend na byvanie.
f) Nezahfnia tverové dotécie.

3. Na tcely vypoctu ,V*

a) Vypocita sa na zdklade hodnoty nehnutelnosti v ¢ase vzniku a meria sa ako nizsie z tychto hodnot:

1. hodnota transakcie, napr. zapisand v notdrskej listine a

2. hodnota stanovend nezavislym externym odhadcom alebo internym odhadcom.

Ak je k dispozicii iba jedna hodnota, mala by sa pouzit tito hodnota.
b) Nezohladriuje hodnotu pldnovych rekonstrukénych alebo stavebnych prac.

V pripade nehnutelnosti, ktorych vystavba stile prebicha, sa LTV-O v danom okamihu n méze vypocitat takto:

-

n
L;
i1 1

LTVO,, = :

n
Vo+ ’Zl AVii-1
i=
Kde i = 1, ...,n predstavuje tiverové tranze vyplatené do okamihu n, V) je povodnd hodnota kolaterdlu vo forme nehnutelnosti (napr.
pozemok) a AV;;_1 predstavuje zmenu hodnoty nehnutelnosti, ku ktorej doslo pocas obdobia, ktoré predchddzalo poskytnutiu

averovej tranze n-th.
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¢) V pripade nehnutelnosti, ktorych vystavba stdle prebieha, predstavuje ,V* celkovii hodnotu nehnutelnosti do
détumu vykazovania (zohladiuje zvySenie hodnoty so zretelom na priebeh stavebnych pric). ,V¢ sa posudzuje
pri kazdom vyplateni novej Gverovej tranze, ¢im umoziuje vypocet aktualizovaného LTV-O.

d) Upravuje sa o celkovd sumu nesplateného dveru na nehnutelnost uréenti na byvanie, ktory je zabezpeleny
prostrednictvom ,prednostnych zdloznych prdv na nehnutelnosti. Ak md nehnutelnost viac zdloznych prav
s prednostnym poradim, je potrebné odpocitat Gplnit sumu dlhu zabezpe¢eného tymito zdloZnymi pravami
s prednostnym poradim. V pripade ,zédloznych prav s rovnakym poradim* by sa mala uskutocnit prislusnd prime-
rand Gprava.

¢) Nie je upravené z dovodu pritomnosti dalsich faktorov zmierniujicich kreditné riziko.
f) Nezahfnia naklady a poplatky stvisiace s tiverom na nehnutelnost urcend na byvanie.

g) Nepocita sa ako ,dlhodobd hodnota“. Zatial ¢o pouzivanie dlhodobej hodnoty by sa mohlo odévodnit procyk-
lickostou ,V*, cielom LTV-O je zachytit podmienky poskytovania Gverov v ¢ase vzniku. Ak by teda v case, ked sa
poskytne Gver na nehnutelnost urCenti na byvanie a zaznamend sa LTV-O, nepredstavovalo ,V* hodnotu aktiva
v Case vzniku, ako bola vykdzand v G¢tovnictve veritela, nedostato¢ne by zachytilo sicasnd tiverova politiku veri-
tela, pokial ide o LTV-O.

4. Ak sa trhy s tvermi na nehnutelnosti kiipené na tcely prendjmu a na nehnutelnosti obyvané vlastnikmi monitoruja
oddelene, uplatni sa vymedzenie LTV-O s tymito vynimkami:

a) pre Gvery na nehnutelnosti kiipené na tcely prendjmu:

— ,L“ zahffia iba dvery alebo Gverové tranZe v Case vzniku, ktoré dlznik zabezpecil nehnutelnostou, a ktoré sa
tykaja dveru na nehnutelnost kdpent na ticely prendjmu,

— V¥ zahffia iba hodnotu nehnutelnosti kiipenej na ticely prendjmu v Case vznikuy;

b) pre tvery na nehnutelnosti obyvané vlastnikom:

— ,L“ zahffia iba tvery alebo Uverové tranZe v Case vzniku, ktoré dlznik zabezpecil nehnutelnostou, a ktoré sa
tykaji Giveru na nehnutelnost obyvani vlastnikom,

— V¥ zahfia iba hodnotu nehnutelnosti obyvanej vlastnikom v ¢ase vzniku.

5. Vnitrostitne makroprudencidlne orgdny by mali venovat pozornost skuto¢nosti, Ze pomery LTV st svojou povahou
procyklické, a preto v rdmci pre monitorovanie rizik by sa tieto pomery mali dokladne zvazit. Mali by tiez presku-
mat pouzitie dalsich ukazovatelov, ako napriklad hodnota dveru k dlhodobej perspektive, kde sa tito hodnota upra-
vuje podla dlhodobého vyvoja indexu trhovych cien.

2. Sacasny pomer vysky dveru k hodnote nehnutelnosti (LTV-C)
1. LTV-C sa vymedzuje ako:

_IC
LTVC = &

2. Na tcely vypoctu ,LC*

a) sa meria ako zostatok averu alebo tverov - vymedzeny ako ,L“ v oddiele 1 ods. 2 — k ddtumu vykazovania
s prihliadnutim na dhrady istiny, reStrukturalizicie Gveru, poskytnutie nového kapitdlu, vzniknuté droky
a v pripade dverov v cudzej mene tiez zmeny vymenného kurzu;

b) upravuje sa tak, aby zohladnil tspory akumulované v rdmci investicného ndstroja, ktorého cielom je dhrada
istiny tveru. Akumulované Gspory mozno odpocitat od ,LC* iba vtedy, ak st splnené tieto podmienky:

1) akumulované dspory st bezpodmienecne zalozené v prospech veritela s vyslovnym dcelom uhradif istinu
uveru v zmluvne predpokladanych drioch; a

2) uplatiluje sa primerand zrazka, ktort stanovi vnutrostitny makroprudencidlny orgdn, s cielom zohladnit
trhové rizikd afalebo rizikd tretej strany spojené s podkladovymi investiciami.
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3. Na tcely vypoctu ,VC*

a) odrdza zmeny hodnoty ,V*, ako je vymedzené v oddiele 1 ods. 3, ku ktorym doslo od posledného aktudlneho
ocenenia nehnutelnosti. Sti¢asnd hodnotu nehnutelnosti by mal stanovit nezdvisly externy odhadca alebo interny
odhadca. Ak takéto stanovenie hodnoty nie je k dispozicii, si¢asnd hodnota nehnutelnosti sa méze odhadnit
pomocou podrobného indexu hodnoty nehnutelnosti (napr. na zdklade transakénych ddajov). Ak nie je
k dispozicii ani takyto index hodnoty nehnutelnosti, mozno podrobny index cien nehnutelnosti pouzit s tym, Ze
sa uplatni vhodne zvolené zniZenie hodnoty za tc¢elom zohladnenia znehodnotenia nehnutelnosti. Akékolvek
indexy hodnot alebo cien nehnutelnosti by sa mali v dostato¢nej miere rozliSovat podla geografického umiestne-
nia nehnutelnosti a druhu nehnutelnosti;

b) sa upravuje o zmeny prednostnych zédloznych prav na nehnutelnosti;
) vypocita sa raz rocne.

4. Ak sa trhy s tivermi na nehnutelnosti uréené na byvanie a kiipené na tcely prendjmu a na nehnutelnosti obyvané
vlastnikmi monitorujii oddelene, uplatni sa vymedzenie LTV-C s tymito vynimkami:

a) pre avery na nehnutelnosti kiipené na tcely prendgjmu:
— ,LC” zahffa iba Gvery alebo tiverové tranze v ase vzniku, ktoré dlznik zabezpecil nehnutelnostou, a ktoré sa
tykaja iveru na nehnutelnost kipent na ticely prendjmu,
— ,VC* sa tyka sucasnej hodnoty nehnutelnosti kiipenej na tcely prendjmu;
b) pre tvery na nehnutelnosti obyvané vlastnikom:
— ,LC“ zahffa iba very alebo Gverové tranZe v case vzniku, ktoré dlznik zabezpecil nehnutelnostou, a ktoré sa
tykajd dveru na nehnutelnost obyvani vlastnikom,

— ,VC* zahfna iba sticasnti hodnotu nehnutelnosti obyvanej vlastnikom.

3. Pomer vysky averu k vyske prijmu v ¢ase vzniku (LTI-O)
1. LTI-O sa vymedzuje ako:

— =

LTIO =

2. Na tcely vypoctu md ,L“ rovnaky vyznam ako v oddiele 1 ods. 2.

3. Na tcely vypoctu je I celkovy ro¢ny disponibilny prijem dlznika zaznamenany poskytovatelom dveru v ¢ase vzniku
tiveru na nehnutelnost ur¢enti na byvanie.

4. Pri urCovani ,disponibilného prijmu* dlznika by adresti tohto odportéania mali v maximalne moznej miere spliiat
definiciu 1) a minimalne spliat definiciu 2):

Definicia 1): ,disponibilny prijem” = prijem zamestnanca + prijem samostatne zdrobkovo ¢innej osoby (napr. zisk)
prijem + z verejného dochodkového poistenia + prijem zo sikromného poistenia a déchodkového poistenia zamest-
nancov + prijem z ddvky v nezamestnanosti + prijem zo socidlnych transferov inych nez ddvky v nezamestnanosti +
pravidelné stikromné transfery (napr. vyZzivné) + hruby prijem z prendjmu nehnutelnosti + prijem z finanénych
investicii + prijem zo sikromného podnikania alebo spolo¢nosti + pravidelny prijem z inych zdrojov + Gverové
dotacie — dane — poistenie zdravotnej starostlivosti/socidlne zabezpecenie/poistenie lie¢ebnych ndkladov poistné +
danové ulavy.

Na ticely tohto vymedzenia:

a) ,hruby prijem z prendjmu nehnutelnosti“ zahffia tak prijem z prendjmu nehnutelnosti vo vlastnictve danej osoby,
ktord v stcasnosti nie je zatazend Ziadnym tverom na nehnutelnost urcend na byvanie, ako aj prijem z nehnu-
telnosti kdpenych na téely prendjmu. Prijem z prendjmu by sa mal stanovit z informdcii, ktoré maji banky
k dispozicii, alebo z inak ziskanych informdcii. Ak presné informdcie nie st k dispozicii, mala by vykazujtca

institticia poskytnat najlepsi odhad prijmov z prendjmu a popisat metodiku pouZitd pri spracovani tohto odhadu;
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b) ,dane” by podla poradia délezitosti mali zahffiat dane zo mzdy, daniové dlavy, poistné na dochodky alebo poiste-
nie, ak sa G¢tuja z hrubého prijmu, osobitné dane, napr. dan z nehnutelnosti a iné nespotrebné dane;

c) .poistné na zdravotné poistenie/socidlne zabezpecenie/poistenie lieebnych ndkladov* by malo zahfiiat fixné a povinné
vydavky, ktoré sa v niektorych krajindch platia po zdanen;

d) ,dafiové ilavy* by mali zahffiat nahrady zo strany danového tradu, ktoré st spojené so zniZenim trokov z tveru
na nehnutelnost uréent na byvanie;

e) ,tverové dotdcie“ by mali zahffiat vietky zdsahy verejného sektora s cielom zniZit dlznikovu zétaz pri obsluhe dlhu
(napr. dotované trokové sadzby, doticie splatok).

Definicia 2): ,disponibilny prijem“ = prijem zamestnanca + prijem samostatne zdrobkovo ¢innej osoby (napr. zisk) —
dane.

5. Ak sa trhy s Gvermi na nehnutelnosti urené na byvanie a kiipené na Gcely prendjmu a na nehnutelnosti obyvané
vlastnikmi monitoruji oddelene, uplatni sa vymedzenie LTI-O s tymito vynimkami:

a) pre Gvery na nehnutelnosti kiipené na tcely prendjmu:

— ,L“ zahffia iba tdvery alebo Gverové tranZe v Case vzniku, ktoré dlznik zabezpecil nehnutelnostou, a ktoré sa
tykaja nehnutelnosti kdpenej na dcely prendjmu;

b) pre tvery na nehnutelnosti obyvané vlastnikom:

— ,L“ zahffia iba tvery alebo tverové tranze v Case vzniku, ktoré dlznik zabezpedil nehnutelnostou, a ktoré sa
tykaji nehnutelnosti obyvanej vlastnikom,

— ak md dlznik dvery na nehnutelnost obyvani vlastnikom, ako aj Gvery na nehnutelnost kipend na dcely
prendjmu, mozno na podporu spldcania Uveru na nehnutelnost obyvant vlastntkom pouzit iba prijem
z prendjmu nehnutelnosti kiipent na Geely prendjmu ocisteny o ndklady na obsluhu dlhu z Gverov na nehnu-
telnosti kiipené na tcely prendjmu. V tomto pripade je najlepsou dostupnou definiciou disponibilného prijmu
tato definicia:

,disponibilny prijem“ = prijem zamestnanca + prijem samostatne zdrobkovo ¢innej osoby, napr. zisk + prijem
z verejného dochodkového poistenia + prijem zo sikromného poistenia a déchodkového poistenia zamest-
nancov + prijem z dédvok v nezamestnanosti + prijem zo socidlnych transferov inych ako ddvky v nezamest-
nanosti + pravidelné sikromné transfery, napr. vyzivné + (hruby prijem z prendjmu nehnutelnosti - naklady
na splicanie dlhu z nehnutelnosti uréenej na prendjom) + prijem z finanénych investicii + prijem zo
stkromného podnikania alebo spolo¢nosti + pravidelny prijem z inych zdrojov + Gverové doticie — dane -
poistné na zdravotné poistenie/socidlne zabezpecenie/poistenie liecebnych ndkladov + danové dlavy.

4. Pomer vysky dlhu k vyske prijmu v &ase vzniku (DTI-O)

1. DTI-O sa vymedzuje ako:

DTIO = %

2. Na tcely vypoctu ,D“ zahfiia celkovy dlh dlznika, ¢i uz zabezpeceny alebo nezabezpeceny nehnutelnostou, vritane
vetkych nesplatenych finan¢nych tverov, napr. tych, ktoré poskytol poskytovatel tiveru na nehnutelnost uréent na
byvanie a inf veritelia v ¢ase vzniku dveru na nehnutelnost urcend na byvanie.

3. Na tcely vypoctu md I rovnaky vyznam ako v oddiele 3 ods. 4.

5. Pomer sprivy tveru k vyske prijmu v ¢ase vzniku (LSTI-O)

1. LSTI-O sa vymedzuje ako:

LSTIO = %
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2. Na tcely vypoctu st ,LS* ro¢né ndklady na spravu dlhu z Gveru na nehnutelnost uréenti na byvanie vymedzeného
ako ,L“ v oddiele 1 ods. 2 v ¢ase vzniku Gveru.

3. Na tcely vypoctu md I rovnaky vyznam ako v oddiele 3 ods. 4.

4. Ak sa trhy s Gvermi na nehnutelnosti urcené na byvanie a kiipené na Géely prendjmu a na nehnutelnosti uréené na
byvanie a obyvané vlastnikmi monitoruji oddelene, uplatni sa vymedzenie LSTI-O s tymito vynimkami:

a) pre Gvery na nehnutelnosti kiipené na tcely prendjmu:

— ,LS“ st ro¢né ndklady na spravu dlhu v stvislosti s Gverom na nehnutelnost kiapent na tcely prendjmu v Case
vzniku dveru;

b) pre tvery na nehnutelnosti obyvané vlastnikom:

— ,LS“ st ro¢né ndklady na spravu dlhu v stvislosti s Gverom na nehnutelnost obyvand vlastnikom v case
vzniku dveru,

— Prislu$nd najlepsia dostupnd definicia ,disponibilného prijmu* je tdto:

,disponibilny prijem“ = prijem zamestnanca + prijem samostatne zarobkovo ¢innej osoby, napr. zisk + prijem
z verejného dochodkového poistenia + prijem zo stkromného poistenia a dochodkového poistenia zamest-
nancov + prijem z ddvok v nezamestnanosti + prijem zo socidlnych transferov inych ako ddvky v nezamest-
nanosti + pravidelné stkromné transfery, napr. vyzivné + (hruby prijem z prendjmu nehnutelnosti - ndklady
na splacanie dlhu z nehnutelnosti urCenej na prendjom + prijem z finanénych investici) + prijem zo
sukromného podnikania alebo spolo¢nosti + pravidelny prijem z inych zdrojov + tiverové dotdcie — dane —
poistné na zdravotné poistenie/socidlne zabezpecenie/poistenie lieCebnych ndkladov + danové dlavy.

6. Pomer dlhovej sluzby k vyske prijmu v ¢ase vzniku (DSTI-O)
1. DSTI-O sa vymedzuje ako:

DSTIO = DTS

2. Na tGcely vypoctu st ,DS” roéné ndklady na spravu celkového dlhu dlznika vymedzeného ako ,D“ v oddiele 4 ods. 2
v ¢ase vzniku Gveru.

3. Na dGcely vypoctu ma I rovnaky vyznam ako v oddiele 3 ods. 4.

4. DSTI-O by sa mal povaZovat za nepovinny ukazovatel, kedZe dlznici vo vetkych jurisdikcidch nemusia mat pristup
k informdcidm nevyhnutnym pre vypocet Citatela. Napriek tomu v jurisdikcidch, v ktorych maji veritelia pristup
k tymto informédcidm (napr. prostrednictvom registrov tverov alebo danovych zdznamov), st makroprudenciilne
orgdny dorazne vyzyvané k tomu, aby do svojho rdmca pre monitorovanie rizika zahrnuli aj tento ukazovatel.

7. Pomer drokového krytia (ICR)
1. ICR sa vymedzuje ako:

Gross annual rental income
ICR = :
Annual interest costs

2. Na tcely vypoctu:

a) ,hrubym roénym prijmom z prendjmu” je rocny prijem z prendjmu pochddzajici z nehnutelnosti kdpenej na
Ucely prendjmu pred odpocitanim akychkolvek prevadzkovych ndkladov na udrziavanie hodnoty nehnutelnosti
a danf;

b) ,ro¢nymi tirokovymi ndkladmi“ sii ro¢né tirokové naklady spojené s nehnutelnostou kipenou na téely prendjmu.

3. Pomer sa moze tykat ich hodnoty v ¢ase vzniku tGveru (ICR-O) alebo ich sti¢asnej hodnoty (ICR-C).
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8. Pomer vysky tiveru k vyske ndjmu v &ase vzniku (LTR-O)
1. LTR-O sa vymedzuje ako:

Buy-to-let loan
Net annual rental income or Gross annual rental income

LTRO =

2. Na téely vypoctu:

a) ,uver na nehnutelnost kipenii na icely prendjmu“ md rovnaky vyznam ako ,L“ v oddiele 1 ods. 2, je vSak obmedzeny
na tvery na nehnutelnosti uréené na byvanie na financovanie nehnutelnost{ kupovanych na ticely prendjmu;

b) ,cisty prijem z prendjmu“ je ro¢ny prijem z prendjmu pochddzajici z nehnutelnosti kiipenych na tcely prendjmu
odisteny o akékol'vek prevddzkové ndklady na udrziavanie hodnoty nehnutelnosti, ale pred odpo¢itanim danf;

¢) ,hruby roény prijem z prendjmu“ je ro¢ny prijem z prendjmu pochddzajici z prendjmu nehnutelnosti kipenej na
ucely prendgjmu ndjomcom, pred odpocitanim akychkolvek prevddzkovych ndkladov na udrziavanie hodnoty
nehnutelnosti a dani.

Na vypocet LTR-O by sa mal pouzivat Cisty ro¢ny prijem z prendjmu. Ak tieto informdcie nie si k dispozicii, je
mozné namiesto toho pouzit hruby ro¢ny prijem z prendjmu.
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PRILOHA V

USMERNENIA K DEFINICIAM A UKAZOVATELOM SUVISIACIM S NEHNUTEENOSTAMI
URCENYMI NA PODNIKANIE

Této priloha obsahuje usmernenia ku konkrétnym otdzkam stvisiacim s definiciami nehnutelnosti uréenych na podni-
kanie, ukazovatelmi nehnutelnosti uréenych na podnikanie, a najmi vo vztahu k prilohe III. Ucelom tejto prilohy nie je
poskytnit podrobné technické pokyny pre vyplnenie vzorov v prilohe IIl vo vietkych moznych pripadoch. Usmernenia
by sa mali vykladat tak, Ze pokryvajii cielové definicie a cielové metddy, pricom v niektorych pripadoch mozu byt
s cielom prisposobit sa $pecifikdim a segmentom trhov odovodnené odchylky.

1. Definicie nehnutel'nosti ur¢enych na podnikanie

V stcasnosti neexistuje v ramci Unie definicia nehnutelnosti uréenych na podnikanie, ktord by bola dostato¢ne presnd
na makroprudencidlne tcely.

a) Nariadenie (EU) ¢ 575/2013 vymedzuje nehnutelnosti urcené na byvanie v ¢lanku 4 ods. 1 bode 75, ale neobsahuje
presné vymedzenie nehnutelnosti urCenych na podnikanie, ktoré v ¢ldnku 126 iba popisuje ako ,kanceldrske
priestory alebo iné priestory uréené na podnikanie”. Toto nariadenie zdroven stanovuje, Ze hodnota nehnutelnosti by
v pripade nehnutelnosti uréenych na podnikanie nemala zévisiet od kreditnej kvality dlznika alebo od vykonnosti
zaloZenej nehnutelnosti.

b) EBA poskytol dalsie uzito¢né kritérium: prevlddajuci dcel nehnutelnosti ,by sa mal spdjat s ekonomickou
¢innostou® (1). Aj ked je toto kritérium uZitocné, stéle nie je dostato¢ne presné na makroprudencidlne ticely.

¢) Nariadenie Eurépskej centrdlnej banky (EU) 2016/867 (ECB/2016/13) (3) je dalsim moznym zdrojom pre vymedzenie
nehnutelnosti urCenych na podnikanie. V tejto fize vSak uvedené nariadenie vymedzuje nehnutelnosti urcené na
podnikanie ako v3etky nehnutelnosti, ktoré nie sti nehnutelnostami urenymi na byvanie (v zmysle vymedzenia
v nariadeni, ako sa uvddza v bode a) vysSie). Takéto vymedzenie je na Gely finan¢nej stability prilis Siroké, kedze
hlavnym zdujmom je uviest, ¢i rozsah, v akom budd pefiazné toky ocakdvané z nehnutelnosti uréenych na podnika-
nie, ako napriklad ndjomné, postacuje na splatenie tiverov, ktorymi bola nehnutelnost financovana.

d) Iniciativa skupiny G20 ohladom chybajicich tdajov (%) je sibor 20 odporiéani na zlepsSenie hospodarskej a financnej
Statistiky, ktord vznikla s cielom zlepsit dostupnost a porovnatelnost hospoddrskych a finan¢nych tdajov po financ-
nej krize v rokoch 2007-2008. Odportéanie ¢. 19 zdoraziuje poziadavku na zlepSenie dostupnosti Statistiky nehnu-
telnosti urcenych na byvanie a Statistiky nehnutelnosti ur¢enych na podnikanie. Odozva na tito iniciativu vritane
zjednotenia definicie nehnutelnosti urenych na podnikanie stile pokracuje a moéZze poskytnit urcity prinos
v suvislosti s idajmi pozadovanymi na tcely ESRB.

e) Bazilejsky vybor pre bankovy dohlad v konzultathom dokumente o dpravidch $tandardizovaného pristupu pre kre-
ditné riziko (*) tiez vymedzuje nehnutelnosti uréené na podnikanie ako opak nehnutelnosti urCenych na byvanie.
Exp021c1e nehnutelnosti urc¢enych na byvanie sa vymedzuji ako expozicie zabezpecené nehnutelnym majetkom,
ktory ma povahu obydlia a spliia poziadavky vietkych prlslusnych zdkonov a inych prévnych predpisov, aby sa
mohol vyuzivat na dcely byvania, t. j. ide o nehnutelnost uréent byvanie. Expozicia nehnutelnosti uréenej na podni-
kanie sa potom vymedzuje ako expozicia zabezpecend nehnutelnostou, ktord nie je nehnutelnostou urcenou na

byvanie.

Vzhladom na obmedzenia uvedenych definicii poskytuje toto odpordéanie pracovnd definiciu nehnutelnosti uréenych
na podnikanie osobitne na makroprudencidlne tcely. Nehnutelnost urcenti na podnikanie vymedzuje ako nehnutelny
majetok vytvarajiici prijem s vynimkou socidlneho byvania, nehnutelnosti vo vlastnictve konecnych uzivatelov a nehnu-
telnosti kiipenych na tcely prendjmu.

Mozno diskutovat o tom, & by sa za nehnutelnosti uréené na podnikanie mali povazovat nehnutelnosti vo vystavbe.
V tejto stvislosti sa moZu vnutrodtitne postupy lisit. Skiisenosti mnohych ¢lenskych Stitov pocas neddvnej financnej
krizy vSak ukdzali, ako je na dcely financnej stability dolezité monitorovat investicie a financovanie tejto ekonomickej
¢innosti. Okrem toho sa ocakdva Ze nové nehnutelnosti vo vystavbe po svojom dokonceni zvysia budiici stav nehnu-
telnosti uréenych na podnikanie. Na tcely tohto odport¢ania sa preto nehnutelnosti vo vystavbe povazuji za podkate-
g6riu nehnutelnosti urcenych na podnikanie.

(") Pozri Otdzka EBA ID 2014_1214 z 21. novembra 2014.

() Nariadenie Eurépskej centrdlnej banky (EU) ¢. 2016/867 z 18. médja 2016 o zbere podrobnych tdajov o tiveroch a kreditnom riziku
(ECB/2016/13) (U v.EU L 144, 1.6.2016, s. 44).

(*) Rada pre finan¢ni stabilitu a Medzindrodny menovy fond, The financial crisis and information gaps — report to the G-20 finance ministers
and central bank governors (Finan¢nd kriza a medzery v informovanosti — sprava pre ministrov financif a guvernérov centralnych bank
G20), 29. oktdber 2009.

() Bazilejsky vybor pre bankovy dohlad, Revisions to the Standardised Approach to credit risk — second consultative document (Upravy standar-
dizovaného pristupu ku kreditnému riziku - druhy konzulta¢ny dokument), december 2015.
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Socidlne byvanie je zlozity segment trhu s nehnutelnostami, kedze moze mat v rdmci jednotlivych krajin rézne podoby.
Toto byvanie by sa malo vylacit z definicie nehnutelnosti uréenych na podnikanie, ak transakénd hodnotu nehnu-
telnost{ alebo ndjomné stanovené pre ndjomcov tychto nehnutelnosti priamo ovplyviiuje verejny orgdn, ¢o md za
ndsledok to, Ze ndjomné je niZsie neZ ndjomné pozorované na sicasnom trhu. Vnitrosttne orgdny by podla tohto
kritéria mali vo svojej krajine urcit hranicu medzi socidlnym byvanim a sektorom stikromnych prendjmov.

Nehnutelnosti kipené na ucely prendgjmu st nehnutelnosti uréené na byvanie v priamom vlastnictve sikromnych
domdcnosti ('), ktorych hlavnym ciefom je prenajat tiito nehnutelnost ndjomcom. V stlasnosti je tdto Cinnost
vyznamnd iba v niektorych ¢lenskych statoch. Nehnutelnosti kiipené na acely prendjmu sii zdroven hrani¢nou oblastou
medzi nehnutelnostami uréenymi na byvanie a nehnutelnostami uréenymi na podnikanie. KedZe vak tito ¢innost zvy-
Cajne vyvijajii prenajimatelia, ktori nie st odbornici, vykonavaja tdto ¢innost iba na Ciastoény Gvazok, a ktori vlastnia
iba malé portfélio nehnutelnosti, mozno tito ¢innost na Glely finan¢nej stability vykladat tak, Ze patri skor do sektoru
nehnutelnosti uréenych na byvanie nez do sektoru nehnutelnosti uréenych na podnikanie. So zretelom na vyrazné
rizikové znaky tohto ¢iastkového trhu sa vSak vnitrostitnym makroprudencidlnym orgdnom odporica, aby v pripade,
Ze tato ¢innost predstavuje vyznamny zdroj rizik alebo md vyznamny podiel na stave alebo tokoch celkovo poskytnu-
tych dverov na nehnutelnosti urCené na byvanie, monitorovali vyvoj na tomto Castkovom trhu, a to s pouzitim
mnozstva dodato¢nych a $pecifickych ukazovatelov.

2. Zdroje idajov o nehnutel'nostiach uréenych na podnikanie
2.1 Ukazovatele fyzického trhu s nehnutelnostami urcenymi na podnikanie

Ukazovatele tykajtce sa fyzického trhu s nehnutelnostami urenymi na podnikanie mozno ziskat prostrednictvom:
a) verejnych zdrojov, napr. vntitro$titnych Statistickych dradov alebo katastrov nehnutelnosti; alebo

b) poskytovatelov tdajov zo sikromného sektora, ktorf pokryvaji podstatnt Cast trhu s nehnutelnostami urcenymi na
podnikanie.

Sprava ESRB o nehnutelnostiach uréenych na podnikanie a financnej stabilite v EU poskytuje prehlad dostupnych
indexov cien a moznych zdrojov tdajov ().

2.2 Ukazovatele expozicii financného systému v oblasti nehnutelnosti urcenych na podnikanie:

Udaje o expozicidch Géastnikov trhu, aspon expozicie finanéného sektora, mozno zbierat z vykazovania na tcely
dohladu. Niektoré tidaje uz ECB a EIOPA zbierajii na vnutro§tdtnej drovni. Tieto tGdaje vSak nie si prili§ podrobné.
Podrobnejsi pohlad na expozicie finanénych institdcii v oblasti nehnutelnosti uréenych na podnikanie moézu poskytnit
nové vzory na tcely dohladu pre banky, t. j. finanéné vykaznictvo (FINREP) a spolocné vykaznictvo (COREP) pre poisti-
telov na zaklade smernice Eurépskeho parlamentu a Rady 2009/138/ES (°) a pre investi¢né fondy na ziklade smernice
Eurépskeho parlamentu a Rady 2011/61/EU (4.

Klasifikdcie uvedené v Statistickej klasifikacii ekonomickych ¢innosti v Eurépskom spolocenstve (NACE rev 2.0) mozu
byt uZitocné ako ukazovatele expozicif flnancnych institdcii v oblasti nehnutelnosti urc¢enych na podnikanie, kedZe st
vieobecne platné medzi institiiciami Unie a pouZivajii sa v regulaénych vzoroch pre vykazovanie pre banky a poistovne.
V tejto suvislosti sa zdaja byt relevantné dva oddiely:

(@) oddiel F: vystavba s vynimkou inzinierskych stavieb; a

(b) oddiel L: ¢innosti v oblasti nehnutelnosti s vynimkou realitnych kanceldrii.

(1) Podla odseku 2.118 v kapitole 2 prilohy A k nariadeniu Europskeho parlamentu a Rady (EU) ¢. 549/2013 z 21. mdja 2013
o eurdpskom systéme ndrodnych a regiondlnych Gctov v Eurépskej tnii (U. v. EU L 174, 26.6.2013, s. 1) ,sektor domdcnostf [...]
pozostdva z jednotlivcov alebo skupin jednotlivcov ako spotrebitelov a podnikatelov produkujiicich trhové vyrobky a nefinan¢né
a finan¢né sluzby (trhovi vyrobcovia) za predpokladu, Ze produkcii vyrobkov a sluzieb sa nevenujii samostatné subjekty povazované
za kvdzikorpordcie. Zahfna aj jednotlivcov alebo skupiny jednotlivcov, ktori vyrdbaji vyrobky a nefinancné sluzby vylu¢ne pre svoje
vlastné konecné pouzitie.“

() ESRB, ,Report on Commercial Real Estate and Financial Stability in the EU*, (Sprava o nehnutelnostiach urcenych na podnikanie a finané-
nej stabilite v EU), december 2015, najmi priloha II oddiel 2.2.

() Smernica Eurépskeho parlamentu a Rady 2009/138/ES z 25. novembra 2009 o zacati a vykondvan{ poistenia a zaistenia (Solventnost

1I) (U.v.EUL 335, 17.12.2009, s. 1).

(*) Smernica Europskeho parlamentu a Rady 2011/61/EU z 8. jina 2011 o sprdvcoch alternativnych investi¢nych fondov a o zmene

a doplneni smernic 2003/41/ES a 2009/65ES a nariadeni (ES) & 1060/2009 a (EU) ¢. 1095/2010 (U. v. EU L 174, 1.7.2011, 5. 1).
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Hlavnou nevyhodou pouZivania klasifikdcii NACE je, Ze tieto klasifikdcie si zamerané na hospodarske sektory, a nie na
tivery. Napriklad Gver poskytnuty realitnou kanceldriou na tGcely ndkupu vozového parku sa bude vykazovat podla
oddielu L, aj ked nejde o tver na nehnutelnost uréenti na podnikanie.

2.3 Poutzitie tidajov zo stikromného sektora

Ak vnitrostdtne makroprudencidlne orgdny pouZivaji na zostavovanie ukazovatelov nehnutelnosti uréenych na podni-
kanie Gdaje od poskytovatelov Gdajov zo sikromného sektora, ocakdva sa, Ze identifikuji rozdiely v rozsahu a defini-
cidch v porovnani s tymi, ktoré si vyzaduje toto odporticanie. Mali by byt tiez schopné poskytnit podrobné informacie
o vychodiskovej metodike pouzitej poskytovatelom a o pokryti vzoriek. Udaje od poskytovatela zo stikromného sektora
by mali byt reprezentativne, pokial ide o cely trh a prislusné clenenia uvedené v odportcani D:

a) druh nehnutelnosti;

b) umiestnenie nehnutelnosti;

¢) druh a $tdtna prislusnost investora;

d) druh a $tdtna prislusnost veritela.

3. Prislu$né ¢lenenia ukazovatelov

Pokial ide o prislusné ¢lenenia uvedené v odporticani D, mali by byt vnutrostitne makroprudencidlne orgdny schopné
poskytndt postdenie vyznamu tychto ¢leneni pre trh s nehnutelnostami urcenymi na podnikanie, ak sa pouZivajii na
tUcely monitorovania, pri¢om zohladnia tieZ zdsadu proporcionality.

,Druh nehnutelnosti“ sa tyka primdrneho vyuzitia nehnutelnosti uréenej na podnikanie. V pripade ukazovatelov nehnu-
telnosti urcenych na podnikanie by toto ¢lenenie malo obsahovat tieto kategdrie:

a) obytné, napr. priestory s viac domacnostami;

b) maloobchod, napr. hotely, restaurdcie, nakupné strediskd;

¢) kanceldrie, napr. nehnutelnost primdrne vyuzivana ako kanceldria pre vykon odbornej ¢innosti alebo podnikanie;

d) priemyselné, napr. nehnutelnost vyuzivand na acely vyroby, distribicie a logistiky;

e) iné druhy nehnutelnosti uréenej na podnikanie.

Ak md nehnutelnost zmiesané vyuzitie, mala by sa povazovat za dve rozne nehnutelnosti (napriklad na zdklade plochy
uréenej pre jednotlivé vyuzitie), ak je takéto clenenie mozZné; v opa¢nom pripade mozno takiito nehnutelnost klasi-
fikovat podla jej prevlddajiiceho vyuzitia.

,2Umiestnenie nehnutelnosti“ znamend geografické clenenie (napr. podla regiénov) alebo Ciastkové trhy s nehnu-
tenostami, ktoré tiezZ zahffia prvotriedne a iné nez prvotriedne umiestnenie nehnutelnosti. Za prvotriedne umiestnenie
nehnutelnosti sa obvykle povaZuje najlepsie umiestenie na prislusnom trhu, ktoré sa zdroven odrdza na vynosoch
z prendjmu (typicky najnizSie na trhu). V pripade kanceldrskych budov by to mohlo byt centrdlne umiestnenie vo
velkom meste. V pripade budov pre maloobchod to méze znamenat centrum mesta s mnohymi chodcami alebo cen-
tralne umiestnené nakupné stredisko. V pripade budov pre logistiku moze ist o umiestnenie, kde sa nachddza nevy-
hnutnd infrastruktara a sluzby, a ktoré ma vynikajici pristup k dopravnym siefam.

,Druh investora“ sa tyka mnohych kategérii investorov, medzi ktoré patria napriklad:
a) banky;

b) poistovacie spolo¢nosti;

¢) penzijné fondy;

d) investicné fondy;

e) realitné spolo¢nosti;

f) ostatné.
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Je pravdepodobné, Ze budi k dispozicii iba tidaje o zaznamenanom dlznikovi alebo investorovi. Vnutrostitne makropru-
dencidlne organy by si viak mali byt vedomé toho, Ze zaznamenany dlznik alebo investor moze byt osobou odlisnou od
kone¢ného dlznika alebo investora, ktory predstavuje kone¢né riziko. Orgdnom sa preto odporica, aby, pokial je to
mozné, monitorovali tieZ informdacie o konecnom dlznikovi alebo investorovi, napr. pomocou informécii ziskanych od
tcastnikov trhu, aby lepsie porozumeli spravaniu Géastnikov trhu a rizikdm.

,Druh veritela“ sa tyka mnohych kategérif investorov, medzi ktoré patria napriklad:
a) banky, vratane ,zlych bank*;

b) poistovacie spolo¢nosti;

¢) penzijné fondy.

Moze byt potrebné, aby vndtrostitne makroprudencidlne orgdny upravili zoznam druhov investorov a veritelov
s ciefom zohladnit prvky miestneho sektora nehnutelnosti urcenych na podnikanie.

,Statna prislusnost” odkazuje na krajinu, kde je Gcastnik trhu registrovany. Stdtna prislusnost investorov a veritelov by
sa mala ¢lenif asponi do tychto troch zemepisnych kategérii:

a) tuzemsko;
b) zvySok Eurdpskeho hospodirskeho priestoru;
¢) zvySok sveta.

Vnitrostitne makroprudencidlne orgdny by si mali byt vedomé toho, Ze $tdtna prislusnost zaznamenaného investora
alebo veritela moZe byt odlisnd od stdtnej prislusnosti konecného investora alebo veritela, ktory predstavuje kone¢né
riziko. Orgdnom sa preto odporica, aby zdrovenn monitorovali informdcie o $tdtnej prislusnosti kone¢ného veritela alebo
investora, napr. pomocou informdcii ziskanych od d¢astnikov trhu.

4. Metédy na vypocet ukazovatelov fyzického trhu

Cena nehnutelnosti uréenych na podnikanie predstavuje hodnotu pri konstantnej kvalite, t. j. trhovd hodnotu nehnu-
telnosti oCistenti o zmeny v kvalite, ako napr. znehodnotenie (a zastardvanie) alebo zhodnotenie (napr. renovécia)
prostrednictvom tprav kvality.

Podl'a usmerneni vychddzajticich z ¢innosti, ktorti zac¢al Eurostat, by sa tidaje o cendch mali zbierat zo skuto¢nych trans-
akcif. Ak tdaje o cendch nie st k dispozicii afalebo nie st plne reprezentativne, je mozné ich priblizne ur¢it pomocou
tidajov o odhade alebo oceneni za predpokladu, Ze tieto idaje odrdzajii aktudlnu trhovii cenu a nie udrzatelny pristup
merania cien.

5.  Hodnotenie expozicii finanéného systému v oblasti nehnutelnosti uréenych na podnikanie

Expozicie finanéného systému v oblasti nehnutelnosti uréenych na podnikanie spocivajii v poskytovani tverov, obvykle
zo strany bank, a niekedy tieZ poistovacich spolo¢nosti, ako aj v investicidch, ¢asto ide o investicie poistovacich
spolo¢nosti, penzijnych fondov a investiénych fondov. Investicie moZu predstavovat priamu drzbu nehnutelnosti urce-
nych na podnikanie, napr. vlastnicke pravo k nehnutelnosti ur¢enej na podnikanie, ako aj nepriamu drzbu nehnu-
telnost{ urCenych na podnikanie, napr. prostrednictvom cennych papierov a investicnych fondov. V pripade, ze veritel
alebo investor pouziva spolo¢nost zvldstneho déelu ako urcend techniku financovania nehnutelnosti uréenych na podni-
kanie, takéto Gvery alebo investicie by sa mali povazovat za priame poskytnutie Giverov na nehnutelnosti ur¢ené na
podnikanie alebo drzbu nehnutelnosti urcenych na podnikanie (,transparentny pristup®).

Pri postdeni tychto expozicil pre finanény systém ako celok by si makroprudencidlne orgdny mali byt vedomé rizika
dvojitého zapocitania. Investori mézu do nehnutelnosti uréenych na podnikanie investovat priamo a nepriamo. Napri-
klad penzijné fondy a poistovacie spolo¢nosti obvykle investuji do nehnutelnosti ur¢enych na podnikanie nepriamo.

Moze byt tiez zloZitejsie zachytit expozicie zahrani¢nych tcastnikov trhu, ktori mozZu tvorit vyznamna cast trhu (1).
Ked7e st tito Gcastnici trhu doleziti pre fungovanie trhu s nehnutelnostami urCenymi na podnikanie, odportica sa
monitorovat ich ¢innost.

Vzhladom na to, Ze straty z Cinnosti v oblasti nehnutelnosti uréenych na podnikanie sa obvykle sistreduji na
poskytovanie dverov na nehnutelnosti urené na podnikanie zo strany bank, makroprudencidlnym orgdnom sa
odporica, aby pri svojom monitorovani venovali osobitnii pozornost tejto ¢innosti.

(') ESRB, ,Report on Commercial Real Estate and Financial Stability in the EU*, (Sprava o nehnutelnostiach urcenych na podnikanie a finané-
nej stabilite v EU), december 2015, najmé oddiel 2.3 a rdméek 1.
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6. Metody na vypocet LTV

Priloha IV vymedzuje metédy na vypocet LTV-O a LTV-C. Pri vypocte tychto pomerov v pripade nehnutelnosti urce-
nych na podnikanie je vSak potrebné zohladnit niekolko Specifik.

V pripade syndikovaného dveru by sa LTV-O mal vypocitat ako povodnd hodnota vietkych dverov poskytnutych dlz-
nikovi v pomere k hodnote nehnutelnosti v ¢ase vzniku. V pripade viacerych nehnutelnosti, by sa LTV-O mal vypocitat
ako pomer povodnej sumy tveru (tverov) k celkovej hodnote danych nehnutelnosti.

KedZe v sektore nehnutelnosti uréenych na podnikanie je v porovnani so sektorom nehnutelnosti uréenych na byvanie
pocet nehnutelnosti ovela nizsi a nehnutelnosti st roznorodejsie, je pri vypocte LTV-C vhodnejsie vychddzat z odhadu
hodnoty jednotlivych nehnutelnosti nez z indexov hodnot alebo cien.

Nakoniec je potrebné, aby vniitrostitne makroprudencidlne orgdny monitorovali rozloZenie LTV s osobitnym zamera-
nim na najrizikovejie Gvery, t. j. ivery s najvy$$im LTV, kedze takéto krajné riziko je casto zdrojom strit.

7. Metédy na vypocet pomeru drokového krytia (ICR) a pomeru krytia dlhovej sluzby (DSCR)

Pomer trokového krytia (ICR) a pomer krytia dlhovej sluzby (DSCR) sa tykajd prijmu z prendjmu nehnutelnosti urCenej
na podnikanie alebo stiboru nehnutelnosti uréenych na podnikanie, oisteného o dane a prevddzkové ndklady, ktoré
dlznik musi vynalozit na udrziavanie hodnoty nehnutelnosti.

ICR sa vymedzuje ako:

Net annual rental income
Annual interest costs

ICR =

Na tcely vypoctu ICR:

a) ,Cisty prijem z prendjmu“ zahffia ro¢ny prijem z prendjmu nehnutelnosti urcenej na podnikanie ndjomcom, ocisteny
o dane a akékolvek prevddzkové ndklady na udrziavanie hodnoty nehnutelnosti.

b) ,ro¢nymi tirokovymi ndkladmi“ sti ro¢né tirokové ndklady spojené s Gverom zabezpecenym nehnutelnostou urcenou na
podnikanie alebo stiborom nehnutelnosti ur¢enych na podnikanie.

Ucelom ICR je meraf, do akej miery prijem z nehnutelnosti postacuje na tihradu trokovych vydavkov, ktoré vznikli
dlznikovi nakupom tejto nehnutelnosti. ICR by sa preto mal analyzovat na drovni nehnutelnosti.

DSCR sa vymedzuje ako:

Net annual rental income
Annual debt service

DSCR =

Na tcely vypoctu DSCR:

a) ,Cisty prijem z prendjmu“ je ro¢ny prijem z prendjmu nehnutelnosti uréenej na podnikanie ndjomcom, ocisteny
o akékolvek dane a prevddzkové ndklady na udrziavanie hodnoty nehnutelnosti;

b) ,ro¢nou dlhovou sluzbou” je roénd dlhova sluzba spojend s Gverom zabezpedenym nehnutelnostou uréenou na podni-
kanie alebo siborom nehnutelnosti urcenych na podnikanie.

Ucelom DSCR je stanovit vahu celkového dlhového bremena, ktoré vznikd dlznikovi v stvislosti s nehnutelnostou.
Menovatel preto zahfiia Grokové néklady, ale zdroveni amortizdciu Gveru, t. j. splatky istiny. Zdsadnou otdzkou pri tomto
ukazovateli je, ¢i sa md vypocitat na trovni nehnutelnosti alebo na drovni dlznika. Financovanie nehnutelnosti urce-
nych na podnikanie md obvykle formu financovania bez postihu, t. j. veritel md ndrok na splitky iba z prijmov
z nehnutelnosti, a nie z inych prijmov & aktiv dlznika. Preto je realistickejsie a vhodnejsie pocitat DSCR na trovni
nehnutelnosti. Zameranie na celkovy prijem dlznika by okrem toho vyvolalo délezité otdzky tykajiice sa konsolidacie,
ktoré by stazili vymedzenie ukazovatela, ktory by bol porovnatelny v jednotlivych ¢lenskych $tatoch.
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8. Dodato¢né ukazovatele, ktoré si relevantné pre nehnutelnosti vo vystavbe

V pripade nehnutelnosti urCenych na podnikanie vo vystavbe mozu vnitrostitne makroprudencidlne orgdny namiesto
pouzitia LTV v ¢ase vzniku monitorovat pomer tveru k ndkladom (LTC). LTC predstavuje povodnd hodnotu vietkych
poskytnutych tverov v pomere k ndkladom spojenym s vystavbou nehnutelnosti uréenych na podnikanie do
dokoncenia.

Okrem toho by sa vnutrostitne makroprudencidlne orgdny mali pri monitorovani zameraf na najrizikovejsie stavby,
napr. tie, pri ktorych je pomer vopred prenajatej plochy a pomer vopred predanej plochy velmi nizky. Pri kazdej
budove, ktorej vystavba stdle prebicha, sa pomer vopred prenajatej plochy rovnd ploche, ktorti prislusny developer uz
prenajal v Case poskytnutia tiveru, v pomere k celkovej ploche, ktord bude k dispozicii potom, ako sa stavba dokoni;
podobne pomer predanej plochy sa rovnd ploche, ktorti prislusny developer uz predal v Case poskytnutia Gveru,
v pomere k celkovej ploche, ktord bude k dispozicii potom, ako sa stavba dokonéi.

9. Kazdorotné zverejiiovanie informdcii o expozicidch v oblasti nehnutelnosti uréenych na podnikanie zo
strany eur6pskych orginov dohladu

Eurépskym orgdnom dohladu sa odporica, aby na zaklade informdcii dostupnych z regulaénych vzorov pre
vykazovanie asponi raz ro¢ne Zvere]nlh agregovane informdcie o expozicidch sub]ektov podheha Gcich ich dohladuy, a to
na individudlnom zdklade, voci roznym vnitrodtitnym trhom s nehnutelnostami urcenym1 na podnikanie v Unii. Oca-
kédva sa, Ze toto zverejnenie zvysi povedomie vnitrostitnych makroprudencidlnych orgdnov o ¢innosti subjektov z inych
Clenskych stdtov na ich tuzemskom trhu s nehnutelnostami urenymi na podnikanie. Ak st rozsah alebo kvalita zverej-
nenych ddajov problematické, takéto zverejnenie by mali sprevddzat prisluiné poznidmky.

Vo vieobecnosti by europske orgdny dohladu mali umoznit, aby kazdy vnttrostitny makroprudencidlny organ v Unii
mohol posudzovat expozicie vietkych finanénych institdcii Unie voci pr1slusnemu vnutro§titnemu trhu. To znamend, Ze
tidaje zozbierané za vietky finanéné instittcie v Unii by mali byt agregované na trovni jednotlivych krajin.

Pri zverejiiovani tychto agregovanych informdcii by eurdpske organy dohladu mali vyuzivat informécie v regula¢nych
vzoroch pre vykazovanie, ktoré uvadzaju geografické ¢lenenie tverovych expozicii afalebo (priamych a nepriamych)
investicii. Ak vzory pre vykazovanie uvddzaji clenenie podla kédov NACE ('), nehnutelnosti uréené na podnikanie sa
mozu uviest v oddiele ,F*, ako aj v oddiele ,L% aj ked prisne vzaté niektoré podkategérie by sa so zretelom na definiciu
nehnutelnosti uréenych na podnikanie prijatd v tomto odporticani museli vylacit.

(") Nariadenie Eurdpskeho parlamentu a Rady (ES) ¢ 1893/2006 z 20. decembra 2006, ktorym sa zavddza Statistickd klasifikdcia
ekonomickych cinnosti NACE Rey. 2 a ktorym sa meni a doplia nariadenie Rady (EHS) 3037/90 a nicktoré nariadenia ES o osobit-
nych oblastiach statistiky (U. v. EU L 393, 30.12.2006, s. 1).
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