31.1.2017 Uradni list Evropske unije C31/1

[

(Resolucije, priporocila in mnenja)

PRIPOROCILA

EVROPSKI ODBOR ZA SISTEMSKA TVEGANJA

PRIPOROCILO EVROPSKEGA ODBORA ZA SISTEMSKA TVEGANJA
z dne 31. oktobra 2016
o odpravljanju vrzeli v podatkih o nepremi¢ninah
(ESRB[2016/14)
(2017/C 31/01)

SPLOSNI ODBOR EVROPSKEGA ODBORA ZA SISTEMSKA TVEGANJA JE -
ob upostevanju Pogodbe o delovanju Evropske unije,

ob upostevanju Uredbe (EU) $t. 1092/2010 Evropskega parlamenta in Sveta z dne 24. novembra 2010
o makrobonitetnem nadzoru nad finanénim sistemom Evropske unije in ustanovitvi Evropskega odbora za sistemska
tveganja (!) ter zlasti ¢lena 3(2)(b), (d) in (f) in ¢lenov 16 do 18 Uredbe,

ob upostevanju Sklepa ESRB/2011/1 Evropskega odbora za sistemska tveganja z dne 20. januarja 2011 o sprejetju
Poslovnika Evropskega odbora za sistemska tveganja (%) in zlasti ¢lenov 18 do 20 Sklepa,

ob upostevanju naslednjega:

(I)  Nepremi¢ninski sektor ima pomembno vlogo v gospodarstvu in njegova gibanja lahko pomembno vplivajo na
finan¢ni sistem. Pretekle finan¢ne krize so pokazale, da imajo lahko netrajnostna gibanja na nepremi¢ninskih
trgih resne posledice za stabilnost finan¢nega sistema in gospodarstva kot celote. Neugodna gibanja na nepremic-
ninskem trgu v nekaterih drzavah clanicah, tako v zvezi s stanovanjskimi kot poslovnimi nepremi¢ninami, so
v preteklosti povzrocila velike izgube in negativno vplivala na realno gospodarstvo. V tem se kazejo tesno medse-
bojno vplivanje nepremicninskega sektorja, ponudnikov financiranja in drugih gospodarskih sektorjev ter mo¢ni
povratni vplivi med finan¢nim sistemom in realnim gospodarstvom, kar krepi negativna gibanja.

(2)  Te povezave so pomembne, ker kazejo, da imajo lahko tveganja, ki izvirajo iz nepremi¢ninskega sektorja, sistem-
ski vpliv, ki je po naravi prociklicen. Med vzponom nepremi¢ninskega cikla se kopicijo ranljivosti finan¢nega sis-
tema. Domnevna manjsa tveganja in lazji dostop do financiranja lahko prispevajo k hitremu naras¢anju kreditira-
nja in nalozb, kar skupaj s poveCanim povprasevanjem po nepremi¢ninah spodbuja rast cen nepremicnin. Ker
posledi¢ne vije vrednosti zavarovanj dodatno pozitivno vplivajo na povprasevanje po posojilih in ponudbo poso-
jil, lahko taka dinamika, ki krepi samo sebe, povzro¢i $pekulativne balone. Nasprotno pa lahko med upadom
nepremicninskega cikla strozji pogoji kreditiranja, manjsa naklonjenost tveganju in pritisk na niZanje cen nepre-
micnin negativno vplivajo na odpornost posojilojemalcev in posojilodajalcev ter s tem slabijo gospodarske
razmere.

(3)  Vzpostavitev bolj harmoniziranega okvira za spremljanje gibanj na trgih stanovanjskih in poslovnih nepremicnin,
segmentih nepremi¢ninskega sektorja, ki sta najbolj pomembna za namene finan¢ne stabilnosti, je torej klju¢na za
zgodnje ugotavljanje ranljivosti, ki bi lahko vodile do prihodnjih finanénih kriz. Oblikovalci politike morajo imeti
na voljo sklop ustreznih informacij, vklju¢no z zanesljivim sklopom klju¢nih kazalnikov, ki jim pomaga ugota-
vljati nastajanje sistemskih tveganj in oceniti morebitno potrebo po makrobonitetnem posredovanju. Poleg tega so
lahko ti kazalniki pomembni pri odlocanju, ali in kdaj je treba postroZiti ali sprostiti harmonizirane makrobonite-
tne instrumente, ki se nanasajo na posojilodajalce in so na voljo po pravu Unije. Kazalnike je mogoce uporabiti
tudi za usmerjanje nacionalnih organov glede uporabe nacionalnih makrobonitetnih instrumentov, ki se nanasajo
na posojilojemalce.

() ULL 331, 15.12.2010, str. 1.
() UL C 58,24.2.2011, str. 4.
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(4)  Neobstoj skupno dogovorjenih delovnih opredelitev sektorjev stanovanjskih in poslovnih nepremi¢nin v drzavah
¢lanicah in operativne omejitve v zvezi z razpolozljivostjo podatkov za ve¢ pomembnih kazalnikov zmanjsujejo
zanesljivost analiz finan¢ne stabilnosti ter s tem oteZujejo natancno ocenjevanje in primerjanje tveganj na vseh
nacionalnih trgih. V zvezi s stanovanjskimi nepremi¢ninami se je pri preteklem delu Evropskega odbora za sis-
temska tveganja (ESRB) (') izkazalo, da $e vedno niso na voljo primerljivi visokokakovostni podatki o nekaterih
klju¢nih metrikah, potrebnih za nadziranje finan¢ne stabilnosti in oblikovanje politike na tem podrocju. Poleg
tega je zaradi odsotnosti zanesljivih in harmoniziranih ¢asovnih vrst ovirano ocenjevanje sposobnosti teh kazalni-
kov za zgodnje opozarjanje na nastajanje sistemskih tveganj. V zvezi s poslovnimi nepremi¢ninami je bilo pri
podobnem delu ESRB (3 ugotovljeno, da je analiziranje sistemskih tveganj problemati¢no, ker ni harmonizirane
delovne opredelitve poslovnih nepremi¢nin ter okvira podrobnih in skladnih podatkov za zajetje $irsih trznih
gibanj.

(5)  V drzavah ¢lanicah so bili oblikovani in izvedeni ukrepi za blaZenje procikli¢nih u¢inkov trgov nepremicnin in
krepitev odpornosti kreditnih institucij proti negativnim uc¢inkom prelivanja, ki so posledica dinamike trga nepre-
micnin. Poleg tega so bonitetna pravila za ban¢ni sektor Unije, kakor so dolocena v Uredbi (EU) st. 575/2013
Evropskega parlamenta in Sveta () ter Direktivi 2013/36/EU Evropskega parlamenta in Sveta (), uvedla sklop
instrumentov, kot so sektorske kapitalske zahteve, namenjene zmanjSevanju tveganj, ki nastajajo v posameznih
sektorjih, vkljuéno z nepremi¢ninskim. Bonitetni okvir Unije se osredoto¢a predvsem na kapitalske ukrepe, ki se
nanasajo na kapitalsko strukturo kreditnih institucij. Instrumenti, ki se nanasajo na posojilojemalce, kot so omeji-
tve razmerja med posojilom in vrednostjo nepremi¢nine, razmerja med posojilom in dohodkom, razmerja med
dolgom in dohodkom, stopnje kritja obresti, razmerja med odplacilom dolga in dohodkom ali stopnje kritja
odplacila dolga, ne sodijo v okvir Uredbe (EU) 3t. 575/2013 in Direktive 2013/36/EU in njihovo izvajanje ureja
nacionalno pravo. Ve¢ drzav ¢lanic je Ze uporabilo nekatere od teh instrumentov, ¢eprav se opredelitve instru-
mentov in kazalnikov razlikujejo.

(6)  ESRB bi moral pri izvajanju svoje naloge prispevati k zagotavljanju finan¢ne stabilnosti in zmanjSevanju negativ-
nih vplivov na notranji trg in realno gospodarstvo. Za te namene sta kljuéna razpolozljivost harmoniziranih
delovnih opredelitev ter temeljni sklop primerljivih in pravocasno dostopnih nepremic¢ninskih kazalnikov. Boljse
razumevanje strukturnih in ciklicnih znacilnosti trgov stanovanjskih in poslovnih nepremi¢nin v Uniji bo nacio-
nalnim makrobonitetnim organom pomagalo, da bodo lahko bolje sledili dinamiki nepremicninskega sektorja,
ugotavljali groznje, ki jih to lahko pomeni za finan¢no stabilnost, in usmerjali ustrezno ukrepanje.

(7)  Zato bi bilo treba odpraviti sedanje vrzeli v razpolozljivosti in primerljivosti podatkov o trgih stanovanjskih in
poslovnih nepremicnin v Uniji, ki so pomembni za makrobonitetne namene. Za ta namen bi bilo tako treba
dolociti ciljne delovne opredelitve stanovanjskih in poslovnih nepremicnin. Poleg tega bi bilo treba dolociti skupni
sklop kazalnikov, za katere se nacionalnim makrobonitetnim organom priporoca, da jih spremljajo z namenom
ocenjevanja tveganj, ki izvirajo iz sektorjev stanovanjskih in poslovnih nepremicnin, skupaj s ciljnimi opredeli-
tvami teh kazalnikov. V smernicah bi bilo treba podrobneje dolociti dimenzije in stopnjo podrobnosti vsakega
kazalnika, obseg predvidenih informacij in merjenje kazalnikov.

(8)  Sprejetje harmoniziranih opredelitev in metod za merjenje kazalnikov, ki se uporabljajo za spremljanje trgov sta-
novanjskih in poslovnih nepremicnin, nacionalnim makrobonitetnim organom ne preprecuje, da bi se pri svoji
notranji oceni tveganja in politike opirali na nepremic¢ninske kazalnike, ki temeljijo na njihovih lastnih opredeli-
tvah in metrikah ter so lahko ustreznejsi za izpolnjevanje nacionalnih zahtev.

(9)  Glede na mocno prociklicno naravo gibanja trgov poslovnih nepremi¢nin bi bilo treba na teh trgih spremljanje
tveganja izvajati pogosteje kot na trgih stanovanjskih nepremi¢nin. Zato bi bilo treba fizi¢ni trg, tokove nalozb in
posojil ter ustrezne posojilne standarde spremljati vsaj Cetrtletno. Stanje nalozb, posojanje in ustrezne posojilne
standarde v sektorju poslovnih nepremi¢nin ter gibanje posojilnih standardov v sektorju stanovanjskih nepremic-
nin bi bilo treba spremljati vsaj enkrat na leto.

(") ESRB, Report on residential real estate and financial stability in the EU, december 2015.

(*) ESRB, Report on commercial real estate and financial stability in the EU, december 2015.

(}) Uredba (EU) 8t. 575/2013 Evropskega parlamenta in Sveta z dne 26. junija 2013 o bonitetnih zahtevah za kreditne institucije in inve-
sticijska podjetja ter o spremembi Uredbe (EU) §t. 648/2012 (UL L 176, 27.6.2013, str. 1).

(*) Direktiva 2013/36/EU Evropskega parlamenta in Sveta z dne 26. junija 2013 o dostopu do dejavnosti kreditnih institucij in bonite-
tnem nadzoru kreditnih institucij in investicijskih podjetij, spremembi Direktive 2002/87ES in razveljavitvi direktiv 2006/48/ES in
2006/49/ES (ULL 176, 27.6.2013, str. 338).
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Ker so trgi poslovnih nepremicnin heterogeni, je treba nacionalne makrobonitetne organe spodbuditi, da skupni
sklop kazalnikov raz¢lenijo v skladu z ustreznimi dimenzijami, kot so vrsta nepremicnine, njena lokacija ter vrsta
in drzava sedeza udelezencev na trgu. Poleg tega ESRB nacionalne makrobonitetne organe spodbuja, naj uposte-
vajo informacije o porazdelitvi klju¢nih kazalnikov, kot so razmerje med posojilom in vrednostjo nepremi¢nine
ob nastanku, sedanje razmerje med posojilom in vrednostjo nepremi¢nine, stopnja kritja obresti in stopnja kritja
odplacila dolga, po ustreznih skupinah tveganja. Ker trenutno na ravni Unije informacije o teh porazdelitvah niso
na voljo, ni mogoce dolo¢iti posebnih smernic v zvezi z ustreznimi skupinami tveganja za te kazalnike poslovnih
nepremic¢nin. Ce niso na voljo bolj podrobne informacije, se lahko namesto tega spremljanje izvaja na podlagi
lastnosti porazdelitve kazalnikov (npr. kvantili), pri Cemer se je treba osredotociti na tveganja z roba statisticne
porazdelitve (tj. zgornji ali spodnji kvantil, odvisno od obravnavanega kazalnika).

Za trge poslovnih nepremicnin je obicajno znacilen Sirok krog udelezencev na trgu, ki imajo pogosto sedez
v tujini in v€asih niso pod nikakr$nim mikrobonitetnim ali makrobonitetnim nadzorom. Evropske nadzorne
organe je zato treba spodbuditi, da letno objavijo ustrezne agregirane podatke na ravni drzav o dejavnosti, ki jo
na trgih poslovnih nepremicnin izvedejo subjekti pod njihovim nadzorom, pri ¢emer uporabijo podatke, ki jih
zberejo na podlagi obstojecih predlog za regulativno porocanje. Tako javno razkritje bo izboljsalo seznanjenost
nacionalnih makrobonitetnih organov z dejavnostjo subjektov iz drugih drzav ¢lanic na njihovem domacem trgu
poslovnih nepremic¢nin.

ESRB nacionalne makrobonitetne organe spodbuja, da poleg uporabe kvantitativnih kazalnikov spremljajo gibanja na
trgih nepremicnin prek rednih stikov z ustreznimi udeleZenci na trgu, zlasti v sektorju poslovnih nepremi¢nin.

To priporocilo je bilo pripravljeno ob upostevanju drugih sedanjih mednarodnih in evropskih pobud na podrocju
harmonizacije in zbiranja podatkov, pri ¢emer je v zvezi z odpravljanjem vrzeli v podatkih o nepremi¢ninah naj-
pomembnejsa Uredba Evropske centralne banke (EU) 2016/867 ('), ki je uvedla projekt zbirke podatkov AnaCre-
dit. Vendar se zaradi nekaterih lastnosti zbirke podatkov AnaCredit za izpolnjevanje potreb po informacijah, dolo-
Cenih v tem priporodilu, ni mogoce opreti zgolj nanjo. Prvi¢, opredelitve stanovanjskih nepremi¢nin in poslovnih
nepremi¢nin v priporoCilu so podrobnejSe in bolj ustrezajo namenom financne stabilnosti kot opredelitve
v Uredbi (EU) 2016/867, ki se zgolj sklicuje na opredelitve v Uredbi (EU) §t. 575/2013. Drugi¢, v Uredbi (EU)
2016/867 niso predvidene informacije o nekaterih klju¢nih kazalnikih in segmentih trga, ki so v tem priporocilu
doloceni kot pomembni za finan¢no stabilnost (na primer segment nepremic¢nin, kupljenih z namenom oddaje).
Tretji¢, v okviru zbirke podatkov AnaCredit so samo drzave ¢lanice euroobmodja. Drzave ¢lanice zunaj euroob-
modja lahko pri projektu sodelujejo prostovoljno, vendar v tej fazi Se ni jasno, katere drzave ¢lanice se bodo za to
odlogile. Cetrti¢, zbirka podatkov AnaCredit je trenutno omejena na pravne osebe in druge institucionalne enote,
vklju¢no z nefinan¢nimi druzbami. Informacije o kreditih fiziénim osebam $e ne spadajo v njen okvir in ¢asovni
razpored za tako raziritev $e ni dolocen. Peti¢, v okviru zbirke podatkov AnaCredit se zbirajo samo podatki
o posojilih, ki jih imajo ali servisirajo kreditne institucije. Ta pristop pomeni, da se posojila, ki jih imajo drugi
udelezenci na trgu, registrirajo v zbirki podatkov AnaCredit samo, e ta posojila servisira kreditna institucija.
Zaradi pomembnosti drugih udelezencev na trgu financiranja nepremicnin, zlasti poslovnih nepremic¢nin, je
potrebno obsezno zbiranje podatkov o posojilih, ki jih odobrijo te institucije. Kakor je navedeno v uvodnih izja-
vah (10) in (12) Uredbe ECB/2016/13, bo v pripravah na prihodnje faze projekta AnaCredit obseg posojil v tem
segmentu trga ocenjen kot del analize koristi in strogkov, preden se morebiti razsirijo porocevalska populacija in
zahteve za porocanje, da bi se bolje zajela posojila za stanovanjske in poslovne nepremicnine. Sesti¢, ob uporabi
nacela sorazmernosti se lahko majhne banke izkljucijo iz obsega zbirke podatkov AnaCredit (?), ¢eprav lahko
makrobonitetni organ presodi, da je treba zaradi razlogov finan¢ne stabilnosti spremljati tudi njihovo dejavnost
v nepremicninskem sektorju.

Da bi dosegli usklajeno izvajanje nepremi¢ninskih kazalnikov ter gradili na obstojecih odlocitvah, strukturah, pro-
jektih in metodoloskem delu, se svetuje, naj se pri izvajanju tega priporocila sodeluje s projektom AnaCredit.

Namen priporocila je, da nacionalni makrobonitetni organi izvedejo okvir za spremljanje gibanj v nepremi¢ninskem
sektorju, ki je pomemben za finan¢no stabilnost ter temelji na priporocenih skupno dogovorjenih ciljnih opredeli-
tvah in kazalnikih. ESRB tudi meni, da bi bilo za oblikovanje politike za finan¢no stabilnost in makrobonitetne

(") Uredba Evropske centralne banke (EU) 2016/867 z dne 18. maja 2016 o zbiranju podrobnih podatkov o kreditih in kreditnem tvega-
nju (ECB/2016/13) (UL L 144, 1.6.2016, str. 44).

(%) Nacionalne centralne banke lahko majhnim kreditnim institucijam odobrijo odstopanja, pod pogojem, da skupni prispevek vseh kre-
ditnih institucij, ki se jim odobri odstopanje, k skupnemu neporavnanemu znesku posojil v porocevalski drzavi ¢lanici ne presega 2 %.



C31/4

Uradni list Evropske unije 31.1.2017

(16)

(18)

(19)

politike koristno, ¢e bi na ravni Unije redno zbirali in razsirjali primerljive podatke o teh kazalnikih po drzavah.
S tem bi omogodili natanénej$e ocenjevanje tveganj v zvezi z nepremi¢ninami v vseh drzavah ¢lanicah in tudi
primerjanje uporabe instrumentov makrobonitetne politike, ki jih drZave clanice aktivirajo za obravnavo ranljivo-
sti v zvezi z nepremi¢ninami. Evropska centralna banka (ECB) mora v skladu s ¢lenom 2 Uredbe Sveta (EU)
§t. 1096/2010 z dne 17. novembra 2010 o dodelitvi posebnih nalog Evropski centralni banki v zvezi z delova-
njem Evropskega odbora za sistemska tveganja zagotavljati analiticno, statisti¢no, logisti¢no in administrativno
podporo ESRB. ECB je zato primerna za usklajevanje takega zbiranja in razSirjanja podatkov na ravni Unije.
Z delom na tem bi bilo treba zaleti takoj po sprejetju priporocila ter se pri tem po potrebi posvetovati
z Eurostatom in nacionalnimi statisti¢nimi uradi. Ko bodo makrobonitetni organi zaceli izvajati priporo¢ilo in bo
steklo dejansko zbiranje podatkov na ravni Unije, bodo potrebne dodatne tehni¢ne smernice in aktivnosti v zvezi
s ciljnimi opredelitvami in kazalniki, da se upostevajo posebnosti trgov ali segmentov trga in zagotovi statisti¢na
kakovost podatkov; nobene take podrobnejse smernice za izvajanje pa ne bi smele spremeniti osnovnih lastnosti
in namena ciljnih opredelitev in kazalnikov, kakor so dolo¢eni v tem priporoéilu.

Pri izvajanju tega priporocila in dodatnih tehni¢nih aktivnostih, navedenih v uvodni izjavi (15), bi bilo treba upo-
Stevati nacelo sorazmernosti. Pri ukrepih za izvajanje ustreznih kazalnikov in metod za njihov izracun bi bilo
treba upostevati velikost in gibanje nacionalnih trgov stanovanjskih in poslovnih nepremi¢nin. Pri ocenjevanju
izvajanja priporocila bi bilo treba upostevati napredek in omejitve pri zbiranju podatkov na ravni Unije, ki je
navedeno v uvodni izjavi (15). Zlasti ni nujno, da kon¢na porocila o izvajanju priporocil A do D, ki jih je treba
predloziti do konca leta 2020, obsegajo vse kazalnike, ¢e to utemeljujejo take omejitve.

To priporocilo ne posega v pristojnosti centralnih bank v Uniji v zvezi z denarno politiko.
Pri pripravi tega priporocila so bile upostevane pripombe ustreznih deleznikov iz zasebnega sektorja.

Priporocila ESRB se objavijo potem, ko je splosni odbor obvestil Svet o nameri, da jih objavi, in mu dal moznost,
da se odzove -

SPREJEL NASLEDNJE PRIPOROCILO:

ODDELEK 1
PRIPOROCILA

Priporocilo A - Spremljanje tveganj, ki izvirajo iz sektorja stanovanjskih nepremicnin

1. Nacionalnim makrobonitetnim organom se priporo¢a, da izvedejo okvir za spremljanje tveganj za njihov domaci
sektor stanovanjskih nepremi¢nin, vkljuéno z informacijami o veljavnih posojilnih standardih za domaca posojila za
stanovanjske nepremicnine. Za ta namen se za ucinkovito spremljanje tveganj, ki izvirajo s trga stanovanjskih nepre-
micnin, priporoca naslednji sklop kazalnikov posojilnih standardov:

razmerje med posojilom in vrednostjo nepremi¢nine ob nastanku (LTV-O);

sedanje razmerje med posojilom in vrednostjo nepremic¢nine (LTV-C);

razmerje med posojilom in dohodkom ob nastanku (LTI-O);

razmerje med dolgom in dohodkom ob nastanku (DTI-O);

razmerje med odplacilom posojila in dohodkom ob nastanku (LSTI-O);

razmerje med odpla¢ilom dolga in dohodkom ob nastanku (DSTI-O) kot neobvezni kazalnik;
Stevilo in znesek izplacanih posojil za stanovanjske nepremicnine;

zapadlost posojila za stanovanjsko nepremic¢nino ob nastanku.

Informacije o teh kazalnikih se morajo nanasati na domace dajalce kreditov na posami¢ni podlagi in morajo biti
dovolj reprezentativne za domaci trg posojil za stanovanjske nepremicnine.
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2. Kadar nepremicnine, kupljene z namenom oddaje, pomenijo pomemben vir tveganj iz domacega nepremi¢ninskega
sektorja, morda med drugim zato, ker predstavljajo pomemben delez stanja ali tokov celotnega posojanja za stano-
vanjske nepremicnine, se nacionalnim makrobonitetnim organom priporoca, da izvedejo okvir za spremljanje tve-
ganj, ki temelji na ve¢ dodatnih kazalnikih za ta segment trga. Kadar za oceno pomembnosti nepremi¢nin, kupljenih
z namenom oddaje, niso na voljo kvantitativne informacije ali je njihov obseg omejen, se lahko ta ocena na zacetku
opravi na podlagi bolj kvalitativnih informacij. Dodatni kazalniki za ta segment trga morajo obsegati:

(a) stopnjo kritja obresti ob nastanku (ICR-O);
(b) razmerje med posojilom in najemnino ob nastanku (LTR-O).

3. Nacionalnim makrobonitetnim organom se priporoca, da za izra¢un kazalnikov iz odstavkov 1 in 2 upostevajo smer-
nice iz Priloge IV k temu priporo¢ilu.

4. Nacionalnim makrobonitetnim organom se priporoca, da na podlagi kazalnikov, dolo¢enih v odstavkih 1 in 2, vsaj
enkrat letno spremljajo gibanja v domacem sektorju stanovanjskih nepremicnin.

Priporocilo B — Ustrezne informacije v zvezi s sektorjem stanovanjskih nepremic¢nin

1. Nacionalnim makrobonitetnim organom se priporoca, da spremljajo enostavno porazdelitev in izbrane skupne porazde-
litve ustreznih kazalnikov, kakor je dolo¢eno v predlogi A Priloge II k temu priporocilu. Ta predloga dolo¢a smernice
o podrobnosti ustreznih informacij za spremljanje tveganj, ki izvirajo iz domacega sektorja stanovanjskih nepremicnin.

2. Nacionalnim makrobonitetnim organom se priporoca, da spremljajo tveganja v zvezi z razli¢nimi kazalniki na pod-
lagi naslednjih informacij, kakor je dolo¢eno v predlogi A Priloge II k temu priporo¢ilu.

(a) Za tokove posojil za stanovanjske nepremicnine, odobrenih v obdobju porocanja, nacionalni makrobonitetni
organi upostevajo:

— skupno stevilo pogodb in s tem povezan znesek v nacionalni valuti,

— Stevilo pogodb in s tem povezan znesek v nacionalni valuti, raz¢lenjeno po kategorijah, ki so dolocene
v predlogi A Priloge IT k temu priporocilu.

(b) Za razmerje med posojilom in vrednostjo nepremi¢nine ob nastanku ter razmerje med odplacilom posojila in
dohodkom ob nastanku, ki sta povezani s tokovi posojil za stanovanjske nepremicnine, nacionalni makrobonite-
tni organi upostevajo:

— tehtano povpredje ustreznega razmerja, izraZzeno v odstotkih,

— tehtano povpredje ustreznega razmerja, izrazeno v odstotkih, raz¢lenjeno po kategorijah, ki so dolocene
v predlogi A Priloge II k temu priporo¢ilu,

— Stevilo pogodb in s tem povezan znesek v nacionalni valuti, raz¢lenjeno po porazdelitvenih razredih, ki so
doloceni v predlogi A Priloge II k temu priporo¢ilu.

(c) Za razmerje med odpla¢ilom dolga in dohodkom ob nastanku (neobvezni kazalnik), povezano s tokovi posojil za
stanovanjske nepremicnine, nacionalni makrobonitetni organi upostevajo:

— tehtano povpredje ustreznega razmerja, izraZzeno v odstotkih,

— Stevilo pogodb in s tem povezan znesek v nacionalni valuti, raz¢lenjeno po porazdelitvenih razredih, ki so
doloceni v predlogi A Priloge I k temu priporocilu.

(d) Za sedanje razmerje med posojilom in vrednostjo nepremi¢nine, povezano s stanjem posojil za stanovanjske
nepremi¢nine, nacionalni makrobonitetni organi upostevajo:

— tehtano povpredje ustreznega razmerja, izrazeno v odstotkih,

— Stevilo pogodb in s tem povezan znesek v nacionalni valuti, raz¢lenjeno po porazdelitvenih razredih, ki so
doloceni v predlogi A Priloge I k temu priporocilu.
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C)

Za zapadlost ob nastanku, povezano s tokovi posojil za stanovanjske nepremi¢nine, nacionalni makrobonitetni
organi upostevajo:

— tehtano povprecno zapadlost v letih,

— Stevilo pogodb in s tem povezan znesek v nacionalni valuti, raz¢lenjeno po porazdelitvenih razredih, ki so
doloceni v predlogi A Priloge 11 k temu priporocilu.

Za razmerje med posojilom in dohodkom ob nastanku ter razmerje med dolgom in dohodkom ob nastanku, ki
sta povezani s tokovi posojil za stanovanjske nepremi¢nine, nacionalni makrobonitetni organi upostevajo:

— tehtano povpredje ustreznega razmerja,

— Stevilo pogodb in s tem povezan znesek v nacionalni valuti, raz¢lenjeno po porazdelitvenih razredih, ki so
doloceni v predlogi A Priloge II k temu priporocilu.

Za skupno porazdelitev razmerja med odplacilom posojila in dohodkom ob nastanku, razmerja med posojilom
in vrednostjo nepremi¢nine ob nastanku ter zapadlosti posojil za stanovanjske nepremi¢nine ob nastanku, ki so
povezani s tokovi posojil za stanovanjske nepremi¢nine, nacionalni makrobonitetni organi upostevajo Stevilo
pogodb in s tem povezan znesek v nacionalni valuti, raz¢lenjeno po kategorijah, ki so dolocene v predlogi
A Priloge I k temu priporocilu.

Za skupno porazdelitev razmerja med odplacilom posojila in dohodkom ob nastanku ter zacetnega obdobja
dolotitve obrestne mere, ki sta povezani s tokovi posojil za stanovanjske nepremic¢nine, nacionalni makrobonite-
tni organi upostevajo Stevilo pogodb in s tem povezan znesek v nacionalni valuti, raz¢lenjeno po kategorijah, ki
so dolocene v predlogi A Priloge II k temu priporocilu.

Za skupno porazdelitev razmerja med dolgom in dohodkom ob nastanku ter razmerja med posojilom in vredno-
stjo nepremi¢nine ob nastanku, ki sta povezani s tokovi posojil za stanovanjske nepremic¢nine, nacionalni makro-
bonitetni organi upostevajo Stevilo pogodb in s tem povezan znesek v nacionalni valuti, raz¢lenjeno po kategori-
jah, ki so doloc¢ene v predlogi A Priloge II k temu priporocilu.

3. Kadar nepremi¢nine, kupljene z namenom oddaje, pomenijo pomemben vir tveganj iz domacega sektorja stanovanj-
skih nepremi¢nin, morda med drugim zato, ker predstavljajo pomemben deleZ stanja ali tokov celotnega posojanja za
stanovanjske nepremicnine, se nacionalnim makrobonitetnim organom priporoca, da spremljajo tveganja v zvezi
z ustreznimi kazalniki lo¢eno za nepremicnine, kupljene z namenom oddaje, in nepremicnine, v katerih bivajo
lastniki. V tem primeru nacionalni makrobonitetni organi upostevajo tudi raz¢lenitve, dolocene v predlogi B Priloge
II k temu priporocilu.

Priporoéilo C - Spremljanje tveganj, ki izvirajo iz sektorja poslovnih nepremi¢nin

1. Nacionalnim makrobonitetnim organom se priporoca, da izvedejo okvir za spremljanje tveganj za njihov domaci
sektor poslovnih nepremicnin. Za ta namen se za ucinkovito spremljanje tveganj, ki izvirajo s trga poslovnih nepre-
micnin, priporoca naslednji sklop kazalnikov:

kazalniki fizi¢nega trga poslovnih nepremic¢nin:

(@)
(b)
(©)
(d)

C)

indeks cen;

indeks dajanja v najem;

indeks donosa dajanja v najem;
stopnje nezasedenosti;

zaCete gradnje;

kazalniki kreditnih izpostavljenosti finan¢nega sistema do poslovnih nepremic¢nin:

(f)

9
(h)

tokovi posojil za poslovne nepremicnine (vklju¢no z nepremi¢ninami v gradnji);
tokovi nedonosnih posojil za poslovne nepremi¢nine (vkljuéno z nepremicninami v gradnji);

tokovi rezervacij za izgube pri posojilih za poslovne nepremicnine (vkljuéno z nepremi¢ninami v gradnji);
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(i) tokovi rezervacij za izgube pri posojilih za nepremi¢nine v gradnji (kot del posojil za poslovne nepremicnine);
() stanja posojil za poslovne nepremicnine (vklju¢no z nepremi¢ninami v gradnji);

(k) stanja nedonosnih posojil za poslovne nepremicnine (vklju¢no z nepremi¢ninami v gradnji);

() stanja rezervacij za izgube pri posojilih za poslovne nepremi¢nine (vklju¢no z nepremi¢ninami v gradnji);

(m) stanja posojil za nepremi¢nine v gradnji (kot del posojil za poslovne nepremicnine);

(n) stanja nedonosnih posojil za nepremi¢nine v gradniji (kot del posojil za poslovne nepremicnine);

(0) stanja rezervacij za izgube pri posojilih za nepremic¢nine v gradnji (kot del posojil za poslovne nepremicnine);
kazalniki posojilnih standardov za poslovne nepremicnine:

tehtano povpredje razmerja med posojilom in vrednostjo nepremicnine ob nastanku za tokove posojil za
p povprec] ) posoj ) P posoj
poslovne nepremi¢nine;

(q) tehtano povpregje sedanjega razmerja med posojilom in vrednostjo nepremi¢nine (LTV-C) za stanja posojil za
poslovne nepremi¢nine;

(r) tehtano povpredje stopnje kritja obresti ob nastanku (ICR-O) za tokove posojil za poslovne nepremicnine ter
tehtano povprecje sedanje stopnje kritja obresti (ICR-C) za stanja posojil za poslovne nepremicnine;

(s) tehtano povprecje stopnje kritja odplacila dolga ob nastanku (DSCR-O) za tokove posojil za poslovne nepremicnine
in tehtano povpregje sedanje stopnje kritja odplacila dolga (DSCR-C) za stanja posojil za poslovne nepremicnine.

Informacije o teh kazalnikih se morajo nanasati na dajalce kreditov na posamicni podlagi ter morajo biti dovolj
reprezentativne za domaci trg poslovnih nepremi¢nin.

2. Kadar se $teje, da nalozbe predstavljajo pomemben delez financiranja poslovnih nepremicnin, se nacionalnim makro-
bonitetnim organom priporoca, da v okvir za spremljanje tveganj za domaci sektor poslovnih nepremicnin vkljucijo
tudi naslednji sklop dodatnih kazalnikov izpostavljenosti do nalozb v poslovne nepremi¢nine:

(a) tokovi neposrednih in posrednih nalozb v poslovne nepremic¢nine;
(b) tokovi prilagoditev vrednotenja nalozb v poslovne nepremicnine;
() stanja neposrednih in posrednih nalozb v poslovne nepremicnine;
(d) stanja prilagoditev vrednotenja nalozb v poslovne nepremicnine.

Informacije o teh kazalnikih se morajo nanasati na vlagatelje na posamic¢ni podlagi ter morajo biti dovolj reprezenta-
tivne za domaci trg poslovnih nepremicnin.

3. Nacionalnim makrobonitetnim organom se priporo¢a, da za izra¢un kazalnikov iz odstavkov 1 in 2 upostevajo smer-
nice iz Priloge V in, kjer je primerno za poslovne nepremicnine, iz Priloge IV k temu priporo¢ilu.

4. Nacionalnim makrobonitetnim organom se priporoca, da na podlagi kazalnikov, dolo¢enih v odstavkih 1 in 2, vsaj
Cetrtletno spremljajo gibanja v domacem sektorju poslovnih nepremi¢nin za fizi¢ni trg, tokove posojil in nalozb
(vklju¢no s tokovi nedonosnih posojil, rezervacij za izgube pri posojilih in prilagoditev vrednotenja nalozb) ter ustre-
zne posojilne standarde. Vsaj enkrat letno je treba tako spremljanje izvajati za stanja posojil in nalozb (vkljucno
s stanji nedonosnih posojil, rezervacij za izgube pri posojilih in prilagoditev vrednotenja nalozb) ter ustrezne poso-
jilne standarde.
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Priporodilo D - Ustrezne informacije v zvezi s sektorjem poslovnih nepremi¢nin

1. Nacionalnim makrobonitetnim organom se priporoca, da spremljajo ustrezne kazalnike, kakor je dolo¢eno v predlo-
gah A, B in C Priloge III k temu priporocilu. Te predloge dolo¢ajo smernice o podrobnosti informacij, potrebnih za
spremljanje tveganj, ki izvirajo iz domacega sektorja poslovnih nepremicnin.

2. Nacionalnim makrobonitetnim organom se priporoca, da spremljajo tveganja v zvezi z razli¢nimi kazalniki na pod-
lagi naslednjih informacij, kakor je doloceno v predlogah A, B in C Priloge III k temu priporocilu:

(@) Za indeks cen, indeks dajanja v najem, indeks donosa dajanja v najem, stopnje nezasedenosti in zacete gradnje
nacionalni makrobonitetni organi upostevajo raz¢lenitev po:

— vrsti nepremicnine,
— lokaciji nepremicnine.
(b) Za tokove in stanja prilagoditev vrednotenja nalozb v poslovne nepremi¢nine nacionalni makrobonitetni organi
upostevajo razclenitev po:
— vrsti nepremicnine,
— lokaciji nepremi¢nine,
— vrsti vlagatelja,
— drzavi sedeza vlagatelja.
(c) Za tokove in stanja posojil za poslovne nepremicnine in podkategorijo posojil za nepremi¢nine v gradnji nacio-
nalni makrobonitetni organi upostevajo raz¢lenitev po:
— vrsti nepremicnine,
— lokaciji nepremicnine,
— vrsti posojilodajalca,

— drzavi sedeza posojilodajalca.

(d) Za tokove in stanja nedonosnih posojil za poslovne nepremi¢nine in podkategorijo nedonosnih posojil za nepre-
micnine v gradnji nacionalni makrobonitetni organi upostevajo razclenitev po:

— vrsti nepremicnine,
— lokaciji nepremicnine,
— wvrsti posojilodajalca,
— drzavi sedeza posojilodajalca.
(e) Za tokove in stanja rezervacij za izgube pri posojilih za poslovne nepremi¢nine in podkategorijo rezervacij za
izgube pri posojilih za nepremic¢nine v gradnji nacionalni makrobonitetni organi upostevajo raz¢lenitev po:
— vrsti nepremicnine,
— lokaciji nepremi¢nine,

— vrsti posojilodajalca,

— drzavi sedeza posojilodajalca.
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3. Kadar se Steje, da nalozbe predstavljajo pomemben deleZ financiranja poslovnih nepremicnin, se nacionalnim makro-
bonitetnim organom priporoca, da v okvir za spremljanje tveganj za domaci sektor poslovnih nepremicnin vkljucijo
tudi naslednji sklop dodatnih kazalnikov izpostavljenosti do nalozb v poslovne nepremicnine, kakor je doloceno
v predlogi B Priloge III k temu priporo¢ilu:

(a) Za tokove in stanja nalozb v poslovne nepremi¢nine nacionalni makrobonitetni organi upostevajo raz¢lenitev na:

— neposredne nalozbe v poslovne nepremicnine,
— posredne nalozbe v poslovne nepremicnine.

(b) Za tokove in stanja neposrednih nalozb v poslovne nepremic¢nine nacionalni makrobonitetni organi upostevajo
raz¢lenitev po:

— vrsti nepremicnine,
— lokaciji nepremicnine,
— wvrsti vlagatelja,
— drZavi sedeza vlagatelja.
(c) Za tokove in stanja posrednih nalozb v poslovne nepremi¢nine nacionalni makrobonitetni organi upostevajo raz-

Clenitev po:

— wvrsti vlagatelja,
— drZavi sedeza vlagatelja.
Priporocilo E — Objava podatkov o izpostavljenostih do nacionalnih trgov poslovnih nepremicnin s strani

evropskih nadzornih organov

1. Evropskemu ban¢nemu organu (EBA), Evropskemu organu za zavarovanja in poklicne pokojnine (EIOPA) ter Evrop-
skemu organu za vrednostne papirje in trge (ESMA) se priporoda, da vsaj enkrat letno objavijo agregirane podatke
o izpostavljenostih subjektov, ki so pod njihovim nadzorom, do vsakega nacionalnega trga poslovnih nepremicnin
v Uniji v skladu s smernicami iz tocke 9 Priloge V k temu priporocilu. Ti agregirani podatki morajo temeljiti na
informacijah, ki so evropskim nadzornim organom na voljo na podlagi obstoje¢ih zahtev za porocanje.

ODDELEK 2
IZVAJANJE
1. Opredelitev pojmov
1. V tem priporocilu se ob upostevanju dodatnih tehni¢nih specifikacij iz Priloge IV in Priloge V k temu priporocilu

uporabljajo naslednje opredelitve pojmov:

(1) ,posojilojemalec” pomeni podpisnika ali sopodpisnika pogodbe o posojilu za stanovanjsko nepremicnino ali
pogodbe o posojilu za poslovno nepremicnino, ki je prejemnik financiranja posojilodajalca;

(2) ,posojilo za nepremicnino, kupljeno z namenom oddaje“ pomeni vsoto vseh posojil ali obrokov posojil, ki jih
posojilojemalec zavaruje z nepremi¢nino, kupljeno z namenom oddaje, v trenutku nastanka posojila;

(3) ,nepremi¢nina, kupljena z namenom oddaje“ pomeni katero koli stanovanjsko nepremicnino, ki je v neposredni
lasti zasebnega gospodinjstva in je namenjena predvsem za oddajo najemnikom;

(4) ,poslovna nepremi¢nina“ pomeni katero koli nepremicnino, ki ustvarja dohodek, obstojeco ali v gradnji, in ne
vkljucuje:

(a) socialnih stanovanjih;
(b) nepremicnin v lasti kon¢nih uporabnikov;

(c) nepremicnin, kupljenih z namenom oddaje.

Ce je nepremicnina v mesani, stanovanjski in poslovni rabi, se steje kot dve razli¢ni nepremi¢nini (na primer na
podlagi povrsine, ki je namenjena za vsako rabo), ¢e je mogoce narediti tako raz¢lenitev; drugace se nepremic-
nina lahko razvrsti glede na prevladujoco rabo;
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(5) ,posojilo za poslovno nepremi¢nino“ pomeni posojilo, ki je namenjeno za nakup poslovne nepremicnine (ali
sklopa poslovnih nepremi¢nin) ali je zavarovano s poslovno nepremicnino (ali sklopom poslovnih
nepremicnin);

(6) ,zacete gradnje” pomenijo povrsino novih poslovnih gradbenih projektov, ki so se zaceli v obdobju porocanja,
v kvadratnih metrih; e te informacije niso na voljo, se zacete gradnje lahko nanasajo na Stevilo novih poslov-
nih gradbenih projektov, ki so se zaceli v obdobju porocanja;

(7) .sedanje razmerje med posojilom in vrednostjo nepremicnine” (LTV-C) pomeni razmerje med vsoto vseh posojil
ali obrokov posojil, ki jih posojilojemalec zavaruje z nepremi¢nino, na datum porocanja ter sedanjo vrednostjo
nepremicnine;

(8) ,sedanja vrednost nepremicnine” pomeni vrednost nepremicnine, kakor jo oceni neodvisni zunanji ali notranji
cenilec; ¢e taka ocena ni na voljo, se sedanja vrednost nepremi¢nine lahko oceni z uporabo indeksa vrednosti
nepremic¢nin, ki je dovolj podroben z vidika geografske lokacije in vrste nepremicnine; ¢e tudi tak indeks vrednosti
nepremi¢nin ni na voljo, se lahko uporabi indeks cen nepremi¢nin, ki je dovolj podroben z vidika geografske loka-
cije in vrste nepremitnine, po uporabi primerno izbranega odbitka, s katerim se uposteva depreciacija
nepremicnine;

(9) ,odplacilo dolga“ pomeni skupni znesek obresti in odplacila glavnice celotnega dolga posojilojemalca v doloce-
nem obdobju (na splosno eno leto);

(10) ,stopnja kritja odplacila dolga“ (DSCR) pomeni razmerje med letnim dohodkom od najemnin, ki ga ustvarja
poslovna nepremicnina, ki se vsaj delno financira z zadolzevanjem, zmanj$anim za davke in operativne stroske
za ohranitev vrednosti nepremicnine, ter letnim odplacilom dolga, ki se nanasa na posojilo, zavarovano
z nepremi¢nino; pri tej stopnji gre lahko za njeno vrednost ob nastanku posojila (DSCR-O) ali na njeno sedanjo
vrednost (DSCR-C);

(11) ,razmerje med odplacilom dolga in dohodkom ob nastanku“ (DSTI-O) pomeni razmerje med celotnim letnim
odplacilom dolga in celotnim letnim razpolozljivim dohodkom posojilojemalca v trenutku nastanka posojila;

(12) ,razmerje med dolgom in dohodkom ob nastanku (DTI-O) pomeni razmerje med celotnim dolgom posojiloje-
malca v trenutku nastanka posojila in celotnim letnim razpolozljivim dohodkom posojilojemalca v trenutku
nastanka posojila;

(13) ,razpolozljivi dohodek“ pomeni celoten letni razpoloZljivi dohodek, kakor ga dajalec kredita registrira
v trenutku nastanka posojila za stanovanjsko nepremicnino, ki zajema vse vire dohodka, zmanjsane za davke
(brez vracila davkov) in premije (kakrsne so za zdravstveno varstvo, socialno varnost in zdravstveno zavarova-
nje), pred odstetjem stroskov;

(14) ,novi kupec” pomeni posojilojemalca, ki v preteklosti $e ni prejel posojila za stanovanjsko nepremic¢nino; Ce je
posojilojemalcev ve¢ (v primeru sopodpisnikov posojila za stanovanjsko nepremi¢nino) in je kateri od njih
v preteklosti Ze prejel posojilo za stanovanjsko nepremic¢nino, se nobeden od njih ne Steje za novega kupca;

(15) ,tokovi posojil* pomenijo nova posojila, dana v obdobju porocanja; na novo izpogajana posojila se vkljucijo
med nova posojila, e jih posojilodajalec 3teje za nove pogodbe o posojilu;

(16) ,posojilo s popolno amortizacijo“ pomeni posojilo za stanovanjsko nepremicnino, za katero so znacilna redna
odplacila glavnice v skladu z na¢rtom amortizacije med trajanjem posojila, tako da je ob zapadlosti posojila
glavnica v celoti odpla¢ana;

(17) ,nepremicnina, ki ustvarja dohodek“ pomeni vse nepremicnine, pri katerih se ustvarja dohodek z najemninami
ali dobickom od njihove prodaje;

(18) ,stopnja kritja obresti“ (ICR) pomeni razmerje med bruto letnim dohodkom (tj. pred operativnimi stroski in
davki) od najemnin za nepremi¢nino, kupljeno z namenom oddaje, ali neto letnim dohodkom od najemnin za
poslovno nepremic¢nino ali sklop poslovnih nepremi¢nin ter letnim stroskom obresti za posojilo, zavarovano
z nepremi¢nino ali sklopom nepremicnin; pri tej stopnji gre lahko za njeno vrednost ob nastanku posojila (ICR-
0) ali njeno sedanjo vrednost (ICR-C);

(19) ,rezervacije za izgube pri posojilih“ pomenijo skupni znesek rezervacij, ki se oblikujejo za portfelje posojil, da
se upostevajo potencialne prihodnje kreditne izgube;

(20) ,izplacana posojila“ pomenijo skupna posojila za stanovanjske nepremi¢nine (Stevilo ali znesek posojil), ki se
odobrijo v obdobju porocanja;

(21) ,odplacilo posojila“ pomeni skupni znesek obresti in odplacila glavnice posojilojemalcevega posojila za stano-
vanjsko nepremi¢nino v dolocenem obdobju (na splosno eno leto);



31.1.2017 Uradni list Evropske unije C31/11

(22) ,razmerje med odplacilom posojila in dohodkom ob nastanku“ (LSTI-O) pomeni razmerje med letnim odplaci-
lom posojila za stanovanjsko nepremicnino in celotnim letnim razpolozljivim dohodkom posojilojemalca
v trenutku nastanka posojila;

(23) ,razmerje med posojilom in stroski“ (LTC) pomeni razmerje med prvotnim zneskom vseh odobrenih posojil in
zneskom stroskov, povezanih z gradnjo nepremi¢nine do dokoncanja;

(24) ,razmerje med posojilom in dohodkom ob nastanku“ (LTI-O) pomeni razmerje med vsoto vseh posojil ali obro-
kov posojila, ki jih posojilojemalec zavaruje z nepremi¢nino, v trenutku nastanka posojila in celotnim razpolo-
zljivim letnim dohodkom posojilojemalca v trenutku nastanka posojila;

(25) ,razmerje med posojilom in najemnino ob nastanku“ (LTR-O) pomeni razmerje med posojilom posojilojemalca
za nepremi¢nino z namenom oddaje v trenutku nastanka posojila in bruto letnim dohodkom od najemnin (tj.
pred operativnimi stroski in davki) za nepremi¢nino, kupljeno z namenom oddaje;

(26) ,razmerje med posojilom in vrednostjo nepremi¢nine ob nastanku® (LTV-O) pomeni razmerje med vsoto vseh
posojil ali obrokov posojila, ki jih posojilojemalec zavaruje z nepremi¢nino, v trenutku nastanka posojila in
vrednostjo nepremicnine v trenutku nastanka posojila;

(27) ,zapadlost ob nastanku“ pomeni trajanje pogodbe o posojilu za stanovanjsko nepremi¢nino v trenutku nastanka
posojila, izrazeno v letih;

(28) ,nacionalni makrobonitetni organ“ pomeni organ, ki je po nacionalni zakonodaji pooblaiCen za izvajanje
makrobonitetne politike, kakor je priporoceno v priporocilu B Priporocila ESRB/2011/3 Evropskega odbora za
sistemska tveganja (!);

(29) ,posojilo brez amortizacije“ pomeni posojilo za stanovanjsko nepremicnino, za katero so znacilna redna placila,
ki vsebujejo kvedjemu obresti od posojila; kjer to pride v postev, je treba posojila brez amortizacije, za katera
obstajajo instrumenti za odplacevanje, navesti lo¢eno;

(30) ,nedonosna posojila“ pomenijo kreditne izpostavljenosti, ki izpolnjujejo najmanj eno od naslednjih meril:

(a) pomembne izpostavljenosti, ki so zapadle ve¢ kot 90 dni;

(b) ocenjuje se, da ni verjetno, da bi dolznik v celoti placal svoje kreditne obveznosti brez izvrsitve zavarovanja,
ne glede na obstoj zapadlih zneskov ali Stevilo dni zapadlosti;

(31) ,posojilo za nepremicnino, v kateri biva lastnik“ pomeni vsoto vseh posojil ali obrokov posojil za stanovanjsko
nepremic¢nino, ki jih posojilojemalec ob nastanku posojila zavaruje s stanovanjsko nepremi¢nino, v kateri biva
lastnik;

(32) ,nepremicnina, v kateri biva lastnik“ pomeni katero koli stanovanjsko nepremicnino, katere lastnik je zasebno
gospodinjstvo in ki je namenjena za bivanje lastnika;

(33) ,posojila z delno amortizacijo“ pomenijo kombinacijo ve¢ posojil za stanovanjske nepremicnine, ki imajo raz-
licne vrste amortizacije;

(34) ,nepremicnina v gradnji“ pomeni vsako nepremicnino, ki se Se gradi in je namenjena za to, da bo po dokonca-

nju ustvarjala dohodek za lastnika v obliki najemnin ali dobicka od njene prodaje; ne vkljucuje rusenja ali ¢isce-
nja zemlji§¢ za morebitno gradnjo v prihodnosti;

(35) ,indeks vrednosti nepremi¢nine” pomeni indeks, ki izraza spremembe cene in kakovosti nepremi¢nine v ¢asu,
na primer indeks, oblikovan na podlagi podatkov o transakcijah;

(36) ,najemnina“ pomeni znesek denarja, ki ga najemnik dejansko placa lastniku nepremi¢nine, zmanjsan za subven-
cije (npr. obdobja brez najemnine, prispevki za prenovo) in stroske;

(37) .donos dajanja v najem“ pomeni razmerje med letnimi najemninami in trZno vrednostjo nepremicnine;

Priporocilo ESRB/2011/3 Evropskega odbora za sistemska tveganja z dne 22. decembra 2011 o makrobonitetnem mandatu nacional-
nih organov (UL C 41, 14.2.2012, str. 1).
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(38) ,stanovanjska nepremi¢nina“ pomeni katero koli nepremicnino, ki se nahaja na domacem ozemlju, ki je na
voljo za bivalne namene in jo pridobi, zgradi ali obnovi zasebno gospodinjstvo ter se ne obravnava kot
poslovna nepremicnina. Ce je nepremicnina v mesani rabi, se $teje kot dve razli¢ni nepremicnini (na primer na
podlagi povrsine, ki je namenjena za vsako rabo), ¢e je mogoce narediti tako raz¢lenitev; drugace se nepremic-
nina lahko razvrsti glede na prevladujoco rabo;

(39) .posojilo za stanovanjsko nepremi¢nino“ pomeni posojilo zasebnemu gospodinjstvu, zavarovano s stanovanjsko
nepremi¢nino, neodvisno od namena posojila;

(40) ,okvir za spremljanje tveganj“ pomeni redni postopek spremljanja in ocenjevanja sistemskih tveganj, ki izvirajo
iz domacega trga nepremicnin, ki temelji na zanesljivih analiticnih metodah in dovolj reprezentativnih podatkih;

(41) ,dovolj reprezentativni podatki“ pomenijo podatke, pridobljene s tehnikami vzorcenja, ki se nanasajo na ustre-
zne lastnosti, za katere je znano, da so prisotne v statisticni populaciji; posebne tehnike vzorcenja niso predpi-
sane in nacionalne prakse se Stejejo za primerne, dokler se v skladu s strokovno presojo lahko Steje, da dajejo
nepristranske rezultate;

(42) ,stopnja nezasedenosti“ pomeni razmerje med povrsino, ki je na voljo za najem, in celotno povr$ino nepremicnine;

A
=
w

<

,prilagoditve vrednotenja nalozb“ pomenijo stroske, ki jih vlagatelj obrac¢una, da uposteva mozno prihodnjo
izgubo iz nalozb zaradi razmer na trgu;

(44) ,vrednost ob nastanku“ pomeni niZjo vrednost med transakcijsko vrednostjo nepremi¢nine (na primer, kakor je
zabeleZena v notarski listini) in vrednostjo, kakor jo oceni neodvisni zunanji ali notranji cenilec ob nastanku
posojila; e je na voljo samo ena vrednost, se uporabi ta vrednost.

=

. Merila za izvajanje

. Za izvajanje priporo¢ila se uporabljajo naslednja merila:

(a) priporocilo se nanasa samo na kazalnike, ki so potrebni za namene finan¢ne stabilnosti in za katere so bile ugo-
tovljene vrzeli v podatkih;

(b) upostevati je treba nacelo sorazmernosti in pri tem upostevati:

(i) velikost in gibanje trgov poslovnih in stanovanjskih nepremi¢nin v drzavah ¢lanicah;
(i) pooblastila vsakega nacionalnega makrobonitetnega organa;
iii) cilj in vsebino vsakega priporocila;

) ga prip

(c) pri ocenjevanju izvajanja priporoCil A do D je treba upostevati tudi napredek pri zbiranju podatkov na ravni
Unije, kakor je navedeno v uvodni izjavi (15);

(d) posebna merila za skladnost s priporo¢ili A do E so dolo¢ena v Prilogi I k temu priporo¢ilu.

. Naslovniki poro¢ajo ESRB in Svetu o ukrepih, ki so jih sprejeli na podlagi tega priporocila, ali ustrezno utemeljijo

vsako neukrepanje. Porocila morajo vsebovati najmanj:
(a) informacije o vsebini in ¢asovnem okviru sprejetih ukrepov;
(b) oceno delovanja sprejetih ukrepov ob upostevanju ciljev tega priporocila;

(c) podrobno utemeljitev za vsako neukrepanje ali odmik od tega priporo¢ila, vklju¢no z zamudami.

3. Casovni okvir za nadaljnje ukrepanje

Naslovniki porocajo ESRB in Svetu o ukrepih, ki so jih sprejeli na podlagi tega priporocila, ali ustrezno utemeljijo vsako
neukrepanje v skladu z naslednjim ¢asovnim okvirom:

1.

Priporocilo A

(@) Do 31. decembra 2018 nacionalni makrobonitetni organi dostavijo ESRB in Svetu vmesno porocilo o informaci-
jah, ki so Ze na voljo ali se pricakuje, da bodo na voljo za izvajanje priporocila A.
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(b) Do 31. decembra 2020 nacionalni makrobonitetni organi dostavijo ESRB in Svetu koncno porocilo o izvajanju
priporocila A.

2. Priporocilo B

(@) Do 31. decembra 2018 nacionalni makrobonitetni organi dostavijo ESRB in Svetu vmesno porocilo o informaci-
jah, ki so ze na voljo ali se pricakuje, da bodo na voljo za izvajanje priporocila B.

(b) Do 31. decembra 2020 nacionalni makrobonitetni organi dostavijo ESRB in Svetu koncno porocilo o izvajanju
priporocila B.

3. Priporocilo C

(@) Do 31. decembra 2018 nacionalni makrobonitetni organi dostavijo ESRB in Svetu vmesno porocilo o informaci-
jah, ki so ze na voljo ali se pri¢akuje, da bodo na voljo za izvajanje priporocila C.

(b) Do 31. decembra 2020 nacionalni makrobonitetni organi dostavijo ESRB in Svetu koncno porocilo o izvajanju
priporocila C.

4. Priporocilo D

(@) Do 31. decembra 2018 nacionalni makrobonitetni organi dostavijo ESRB in Svetu vmesno porocilo o informaci-
jah, ki so ze na voljo ali se pri¢akuje, da bodo na voljo za izvajanje priporocila D.

(b) Do 31. decembra 2020 nacionalni makrobonitetni organi dostavijo ESRB in Svetu kon¢no porocilo o izvajanju
priporocila D.

5. Priporocilo E

(@ Do 31. decembra 2017 evropski nadzorni organi dolocijo predlogo za objavo podatkov o izpostavljenostih
subjektov pod njihovim nadzorom do vsakega nacionalnega trga poslovnih nepremi¢nin v Uniji.

(b) Do 30. junija 2018 evropski nadzorni organi objavijo podatke iz tocke (a) po stanju 31. decembra 2017.

(c) Od 31. marca 2019 evropski nadzorni organi letno objavljajo podatke iz tocke (a) po stanju 31. decembra prej-
$njega leta.

4. Spremljanje in ocenjevanje

1. Sekretariat ESRB:

(@) nudi pomo¢ naslovnikom z zagotavljanjem koordiniranega porocanja in ustreznih predlog ter, kjer je potrebno,
podrobnejsim doloc¢anjem postopka in ¢asovnega okvira za nadaljnje ukrepanje;

(b) preverja nadaljnje ukrepanje naslovnikov in jim nudi pomo¢, ¢e zanjo zaprosijo, ter splosnemu odboru prek pri-
pravljalnega odbora predlozi porocila o nadaljnjem ukrepanju.

2. Splosni odbor oceni ukrepe in utemeljitve, ki jih sporocijo naslovniki, ter lahko, kjer je primerno, presodi, da to
priporo¢ilo ni bilo upostevano in naslovnik ni ustrezno utemeljil, zakaj ni ukrepal.

V Frankfurtu na Majni, 31. oktobra 2016

Francesco MAZZAFERRO
Vodja sekretariata ESRB

v imenu splosnega odbora ESRB
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PRILOGA 1
MERILA ZA SKLADNOST S PRIPOROCILI

1. Priporocilo A

Steje se, da so nacionalni makrobonitetni organi skladni s priporociloma A(1) in A(2), Ce:

(a) ocenijo, ali so ustrezni kazalniki posojilnih standardov za posojila za stanovanjske nepremicnine upostevani ali izve-
deni v okviru za spremljanje tveganj sektorja stanovanjskih nepremi¢nin v njihovi jurisdikciji;

(b) ocenijo napredek pri uporabi kazalnikov za tako spremljanje, dolocenih v priporocilu A(1);

(c) ocenijo, v kolikdni meri so informacije o ustreznih kazalnikih, ki so Ze na voljo ali se pri¢akuje, da bodo na voljo
v prihodnosti, dovolj reprezentativne za veljavne posojilne standarde na njihovem trgu posojil za stanovanjske
nepremicnine;

(d) ocenijo, ali nepremic¢nine, kupljene z namenom oddaje, predstavljajo pomemben vir tveganj, ki izvirajo iz domacega
nepremic¢ninskega sektorja, ali pomemben deleZ stanja ali tokov celotnega posojanja za stanovanjske nepremicnine;

(e) v primeru, da nepremicnine, kupljene z namenom oddaje, predstavljajo pomemben vir tveganj, ki izvirajo iz doma-
Cega nepremi¢ninskega sektorja, ali pomemben deleZ stanja ali tokov celotnega posojanja za stanovanjske nepremic-
nine, ocenijo napredek pri uporabi kazalnikov za spremljanje tveganj, dolo¢enih v priporocilu A(2).

Steje se, da so nacionalni makrobonitetni organi skladni s priporociloma A(3) in A(4), ce:
(a) zagotovijo sprejetje metod, dolocenih v Prilogi IV, za izra¢un kazalnikov, navedenih v priporocilih A(1) in A(2);

(b) v primeru, da se poleg metode, dolocene v Prilogi IV, za izra¢un ustreznih kazalnikov uporablja druga metoda,
porocajo o tehni¢nih lastnostih te metode in njeni u¢inkovitosti za spremljanje tveganj, ki izvirajo iz sektorja stano-
vanjskih nepremi¢nin;

(c) zagotovijo, da se za spremljanje tveganj v sektorju stanovanjskih nepremi¢nin vsaj enkrat letno uporabijo ustrezni
kazalniki, navedeni v priporocilih A(1) in A(2).

2. Priporo¢ilo B

Steje se, da so nacionalni makrobonitetni organi skladni s priporociloma B(1) in B(2), Ce:

(a) ocenijo napredek pri spremljanju enostavne porazdelitve in izbranih skupnih porazdelitev ustreznih kazalnikov,
kakor je dolo¢eno v predlogi A Priloge I;

(b) ocenijo napredek pri tem, da se informacije, ki so dolocene v priporocilu B(2) in v predlogi A Priloge II, uporabijo
kot smernice za spremljanje ustreznih tveganj.

V primeru, da nepremic¢nine, kupljene z namenom oddaje, predstavljajo pomemben vir tveganj, ki izvirajo iz domacega
nepremicninskega sektorja, ali pomemben deleZ stanja ali tokov celotnega posojanja za stanovanjske nepremicnine, se
Steje, da so nacionalni makrobonitetni organi skladni s priporocilom B(3), Ce:

(a) ocenijo napredek pri lo¢enem spremljanju ustreznih kazalnikov za nepremicnine, kupljene z namenom oddaje, in
nepremicnine, v katerih bivajo lastniki;

(b) ocenijo napredek pri spremljanju ustreznih podatkov, raz¢lenjenih po dimenzijah, kakor je doloceno v predlogah
A in B Priloge 1L
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3. Priporocilo C

Steje se, da so nacionalni makrobonitetni organi skladni s priporo¢iloma C(1) in C(2), ce:

(a) ocenijo, ali so ustrezni kazalniki za izpostavljenosti do domacih poslovnih nepremi¢nin upostevani ali izvedeni
v okviru za spremljanje tveganj sektorja poslovnih nepremi¢nin v njihovi jurisdikciji;

(b) zagotovijo, da se v okvir za spremljanje tveganj vkljucijo kazalniki fizi¢nega trga, kazalniki kreditnih izpostavljenosti
finan¢nega sistema in kazalniki posojilnih standardov; kadar makrobonitetni organ ni pristojen za zbiranje teh vrst
kazalnikov, se taka nezmoznost steje kot zadosten razlog za neukrepanje zadevnega organa v fazi ocenjevanja;

(c) ocenijo, ali naloZbe predstavljajo pomemben vir financiranja domacega sektorja poslovnih nepremicnin;

(d) v primeru, da so naloZzbe pomemben vir financiranja domacega sektorja poslovnih nepremic¢nin, ocenijo napredek
pri uporabi dodatnih kazalnikov za spremljanje tveganj, dolo¢enih v priporocilu C(2);

(e) ocenijo napredek pri uporabi vsaj tistih kazalnikov, ki so dolo¢eni v priporocilu C(1), in, kjer pride v postev, kazalni-
kov, ki so doloceni v priporo¢ilu C(2);

(f) ocenijo, ali so informacije o teh kazalnikih (ki so Ze na voljo ali se pri¢akuje, da bodo na voljo) dovolj reprezenta-
tivne za domaci trg poslovnih nepremicnin.

Steje se, da so nacionalni makrobonitetni organi skladni s priporociloma C(3) in C(4), ce:

(a) zagotovijo sprejetje metod za izra¢un kazalnikov iz priporocila C(1) in priporocila C(2), kakor je dolo¢eno v Prilogi
V in, kjer je primerno za poslovne nepremicnine, v Prilogi IV;

(b) v primeru, da se poleg metode, dolo¢ene v Prilogi IV in Prilogi V, za izracun ustreznih kazalnikov uporablja druga
metoda, porocajo o tehni¢nih lastnostih te metode in njeni ucinkovitosti za spremljanje tveganj, ki izvirajo iz sek-
torja poslovnih nepremic¢nin;

(c) zagotovijo, da se za spremljanje gibanj v sektorju poslovnih nepremi¢nin uporabijo kazalniki, navedeni v priporocilu
C(1), in sicer kazalniki fizicnega trga, tokovi posojil (vklju¢no s tokovi nedonosnih posojil in rezervacij za izgube pri
posojilih) in ustrezni posojilni standardi vsaj Cetrtletno ter stanja posojil (vklju¢no s stanji nedonosnih posojil in
rezervacij za izgube pri posojilih) in ustrezni posojilni standardi vsaj enkrat letno;

(d) v primeru, da so nalozbe pomemben vir financiranja domacega sektorja poslovnih nepremicnin, zagotovijo, da se za
spremljanje gibanj v sektorju poslovnih nepremicnin uporabijo kazalniki, navedeni v priporocilu C(2), in sicer tokovi
nalozb (vklju¢no s prilagoditvami vrednotenja nalozb) vsaj Cetrtletno in stanja nalozb (vklju¢no s prilagoditvami
vrednotenja naloZzb) vsaj enkrat letno.

4. Priporocilo D

Steje se, da so nacionalni makrobonitetni organi skladni s priporo¢ilom D, ce:
(a) ocenijo napredek pri spremljanju ustreznih kazalnikov, kakor so doloceni v predlogah A, B in C Priloge III;

(b) ocenijo napredek pri tem, da se ustrezne informacije, kakor so dolo¢ene v priporocilu D(2) in navedene v predlogah
A, B in C Priloge III, uporabijo kot smernice za spremljanje ustreznih tveganj;

(c) v primeru, da so naloZbe pomemben vir financiranja domacega sektorja poslovnih nepremic¢nin, ocenijo napredek
pri tem, da se ustrezne informacije, kakor so dolo¢ene v priporocilu D(3) in navedene v predlogi B Priloge III, upo-
rabijo kot smernice za spremljanje ustreznih tveganj;

(d) v primeru, da se za spremljanje gibanj v sektorju poslovnih nepremi¢nin uporabljajo dodatni kazalniki, porocajo
o dodatnih informacijah, ki se uporabljajo za spremljanje tvegan;.
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5. Priporodilo E

Steje se, da so evropski nadzorni organi skladni s priporocilom E, ce:

(a) opredelijo predlogo za objavo podatkov o izpostavljenostih subjektov pod njihovim nadzorom do vsakega nacional-
nega trga poslovnih nepremi¢nin v Uniji;

(b) vsaj enkrat letno objavijo agregirane podatke, zbrane na podlagi obstoje¢ih zahtev za porocanje, o izpostavljenostih
subjektov pod njihovim nadzorom do vsakega nacionalnega trga poslovnih nepremicnin v Uniji.



PRILOGA II

OKVIRNE PREDLOGE ZA KAZALNIKE SEKTORJA STANOVANJSKIH NEPREMICNIN

1. Predloga A: kazalniki in z njimi povezane raz¢lenitve za posojila za stanovanjske nepremicnine

ncu = znesek v nacionalni valuti
# = Stevilo pogodb
Povprecje = povpredje ustreznega razmerja

TOKOVI = nova posojila za stanovanjske nepremicnine v obdobju porocanja, ki jih kot taka 3teje posojilodajalec. Nacionalni makrobonitetni organi, ki lahko razlikujejo med popol-
noma novimi posojili za stanovanjske nepremicnine in na novo izpogajanimi posojili, imajo moznost, da na novo izpogajana posojila lo¢eno raz¢lenijo.
STANJA = podatki o stanjih posojil za stanovanjske nepremi¢nine na datum porocanja (npr. konec leta)

Pregled portfelja posojil za stanovanjske
nepremicnine

Izplacana posojila

od tega za nepremicnine, kupljene z namenom
oddaje

od tega za nepremicnine, v katerih bivajo lastniki

od tega novi kupci

od tega posojila v tuji valuti

od tega s popolno amortizacijo

od tega z delno amortizacijo

od tega brez amortizacije (*)

TOKOVI

Razmerje med odplacilom posojila in dohodkom
ob nastanku (LSTI-O)

TEHTANO POVPRECJE

od tega za nepremicnine, kupljene z namenom
oddaje

od tega za nepremicnine, v katerih bivajo lastniki

od tega novi kupci

od tega posojila v tuji valuti

od tega s popolno amortizacijo

od tega z delno amortizacijo

od tega brez amortizacije (*)

TOKOVI

LI0TT'TE

1S ]

aftun axysdoray 1s1] TupeIn

L1]1€D



Pregled portfelja posojil za stanovanjske
nepremicnine

od tega < 1 leto zaCetnega obdobja dolocitve
obrestne mere

od tega ] 1 leto; 5 let] zacetnega obdobja doloci-
tve obrestne mere

od tega ] 5 let; 10 let] zaCetnega obdobja doloci-
tve obrestne mere

od tega > 10 let zacetnega obdobja dolocitve
obrestne mere

od tega na novo izpogajana (neobvezno)

TOKOVI

Razmerje med posojilom in vrednostjo
nepremicnine ob nastanku (LTV-O)

TEHTANO POVPRECJE

od tega za nepremicnine, kupljene z namenom
oddaje

od tega za nepremicnine, v katerih bivajo lastniki

od tega novi kupci

od tega posojila v tuji valuti

od tega s popolno amortizacijo

TOKOVI

Razmerje med odpladilom posojila in dohodkom
ob nastanku (LSTI-O)

od tega < 1 leto zacetnega obdobja dolocitve
obrestne mere

od tega ] 1 leto; 5 let] zacetnega obdobja doloci-
tve obrestne mere

od tega ] 5 let; 10 let] zaCetnega obdobja doloci-
tve obrestne mere

od tega > 10 let zaCetnega obdobja dolocitve
obrestne mere

PORAZDELITEV

<10%

110% ; 20 %]

120 % ; 30 %)

130 % ; 40 %)

140 % ; 50 %)

150% ; 60 %]

> 60 %

Ni na voljo

TOKOVI

81/1¢D
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Razmerje med posojilom in vrednostjo
nepremicnine ob nastanku (LTV-O)

od tega z delno amortizacijo

od tega brez amortizacije (*)

PORAZDELITEV

<50%

150 % ; 60 %]

160 % ; 70 %)

170 % ; 80 %]

180 % ; 90 %]

190 % ; 100 %]

1100 % ; 110 %]

>110%

Ni na voljo

Sedanje razmerje med posojilom in vrednostjo

nepremicnine (LTV-C)

TEHTANO POVPRECJE

PORAZDELITEV

<50%

150 % ; 60 %]

TOKOVI

STANJA

Razmerje med odplacilom dolga in dohodkom ob
nastanku (DSTI-O) (NEOBVEZNO)

TEHTANO POVPRECJE

PORAZDELITEV

<10%

110 % ; 20 %)

120 % ; 30 %]

130 % ; 40 %]

140 % ; 50 %)

150% ; 60 %]

> 60 %

Ni na voljo

TOKOVI

Razmerje med posojilom in dohodkom ob
nastanku (LTI-O)

TEHTANO POVPRECJE

PORAZDELITEV

IN
w

13 3,5]

TOKOVI
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Sedanje razmerje med posojilom in vrednostjo
nepremicnine (LTV-C)

160% ; 70 %]

170 % ; 80 %]

180% ; 90 %]

190 % ; 100 %)

1100 % ; 110 %]

>110%

Ni na voljo

Zapadlosti ob nastanku

TEHTANO POVPRECJE

PORAZDELITEV

< 5 let

15 let ; 10 let]

110 let ; 15 let]

115 let ; 20 let]

120 let ; 25 let]

125 let ; 30 let]

130 let ; 35 let]

> 35 et

Ni na voljo

TOKOVI

STANJA

Razmerje med posojilom in dohodkom ob
nastanku (LTI-O)

13,5 ; 4]

14 ; 4,5]

14,5 ; 5]

155 5,5]

15,5 ; 6]

>6

Ni na voljo

TOKOVI

Razmerje med dolgom in dohodkom ob nastanku
(DTI-O)

TEHTANO POVPRECJE

PORAZDELITEV

<3

13 3,5]

13,5 ; 4]

145 4,5]

14,5 ; 5]

15; 5,5]

15,5 ; 6]

16,5 7]

>7

Ni na voljo

TOKOVI
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TOKOVI

Razmerje med odplacilom posojila in
dohodkom ob nastanku (LSTI-O)

TOKOVI

Razmerje med odplacilom posojila in
dohodkom ob nastanku (LSTI-O)

<30% |]30%;50%]| =>50%

Zacetno obdobje dolocitve obrestne mere

LTV-O < 80%

od tega < 1 leto

Zapadlost ob nastanku

< 20 let

120 let ; 25 let]

> 25 let

LTV-O ]80 %-90 %]

Zapadlost ob nastanku

< 20 let

120 let ; 25 let]

> 25 let

LTV-O ]90 %-110 %]

Zapadlost ob nastanku

< 20 let

120 let ; 25 let]

> 25 let

od tega ] 1 leto; 5 let]

od tega | 5 let; 10 let]

od tega > 10 let

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

TOKOVI

Razmerje med dolgom in dohodkom ob
nastanku (DTI-O)

Razmerje med posojilom in vrednostjo
nepremicnine ob nastanku (LTV-O)

LTV-O < 80 %

LTV-O ]80 % ; 90 %]

LTV-0 190 % ; 110 %]

LTV-O > 110 %

<4 14 6] >6
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Razmerje med odpladilom posojila in
TOKOVI dohodkom ob nastanku (LSTI-O

7,
Zapadlost ob nastanku

< 20 let

120 let ; 25 let]

> 25 let

(*) Kjer to pride v postev, je treba posojila brez amortizacije, za katera obstajajo instrumenti za odplacevanje, navesti lo¢eno.

2. Predloga B: kazalniki in z njimi povezane raz¢lenitve za posojila za stanovanjske nepremicnine, kupljene z namenom oddaje, in stanovanjske nepremicnine, v katerih
bivajo lastniki

TOKOVI = nova posojila za stanovanjske nepremicnine v obdobju porocanja, ki jih kot taka 3teje posojilodajalec. Nacionalni makrobonitetni organi, ki lahko razlikujejo med popol-
noma novimi posojili za stanovanjske nepremicnine in na novo izpogajanimi posojili, imajo moznost, da na novo izpogajana posojila lo¢eno raz¢lenijo.

STANJA = podatki o stanjih posojil za stanovanjske nepremi¢nine na datum porocanja (npr. konec leta)

ncu = znesek v nacionalni valuti

# = stevilo pogodb

Povprecje = povprecje ustreznega razmerja

Pregled posojil za nepremicnine, kupljene z name-

nom oddaje TOKOVI Stopnja kritja obresti ob nastanku (ICR-O) TOKOVI

Izplacana posojila TEHTANO POVPRECJE

od tega novi kupci PORAZDELITEV

od tega posojila v tuji valuti < 100 %

od tega s popolno amortizacijo 1100% ; 125 %]

1D
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Pregled posojil za nepremicnine, kupljene z name-
nom oddaje

od tega z delno amortizacijo

od tega brez amortizacije (*)

od tega < 1 leto zaCetnega obdobja dolocitve
obrestne mere

od tega ] 1 leto; 5 let] zacetnega obdobja dolodi-
tve obrestne mere

od tega ] 5 let; 10 let] zaCetnega obdobja doloci-
tve obrestne mere

od tega > 10 let zacetnega obdobja dolocitve
obrestne mere

TOKOVI

Razmerje med posojilom in vrednostjo nepremic-
nine ob nastanku (LTV-O)

TEHTANO POVPRECJE

PORAZDELITEV

<50%

150 % ; 60 %]

160 % ; 70 %]

170 % ; 80 %]

180% ; 90 %)

190 % ; 100 %]

1100 % ; 110 %]

>110%

Ni na voljo

TOKOVI

Stopnja kritja obresti ob nastanku (ICR-O)

1125%: 150 %]

1150% ;175 %]

1175 % : 200 %]

> 200 %

TOKOVI

Razmerje med posojilom in najemnino ob nastanku
(LTR-O)

TEHTANO POVPRECJE

PORAZDELITEV

IN
w1

15;10]

110;15]

115; 20]

> 20

TOKOVI

LI0TT'TE
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Pregled posojil za nepremicnine, v katerih bivajo
lastniki

Izplacana posojila

od tega novi kupci

od tega posojila v tuji valuti

od tega s popolno amortizacijo

od tega z delno amortizacijo

od tega brez amortizacije (*)

od tega < 1 leto zaCetnega obdobja dolocitve
obrestne mere

od tega ] 1 leto; 5 let] zacetnega obdobja doloci-
tve obrestne mere

od tega ] 5 let; 10 let] zaCetnega obdobja doloci-
tve obrestne mere

od tega > 10 let zacetnega obdobja dolotitve
obrestne mere

TOKOVI

Sedanje razmerje med posojilom in vrednostjo
nepremi¢nine (LTV-C)

TEHTANO POVPRECJE

od tega novi kupci

TOKOVI

Razmerje med odplacilom posojila in dohodkom
ob nastanku (LSTI-O)

TEHTANO POVPRECJE

od tega novi kupci

od tega posojila v tuji valuti

od tega s popolno amortizacijo

od tega z delno amortizacijo

od tega brez amortizacije (*)

od tega < 1 leto zacetnega obdobja dolocitve
obrestne mere

od tega ] 1 leto; 5 let] zacetnega obdobja doloci-
tve obrestne mere

od tega ] 5 let; 10 let] zaCetnega obdobja doloci-
tve obrestne mere

od tega > 10 let zaCetnega obdobja dolocitve
obrestne mere

PORAZDELITEV

<10%

110 % ; 20 %]

120 % ; 30 %]

130 % ; 40 %]

TOKOVI

y7/1€D
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Sedanje razmerje med posojilom in vrednostjo
nepremicnine (LTV-C)

od tega posojila v tuji valuti

od tega s popolno amortizacijo

od tega z delno amortizacijo

od tega brez amortizacije (*)

PORAZDELITEV

<50%

150 % ; 60 %]

160 % ; 70 %]

170 % ; 80 %]

180 % ; 90 %]

190 % ; 100 %]

1100 % ; 110 %]

>110%

Ni na voljo

TOKOVI

Razmerje med odpladilom posojila in dohodkom
ob nastanku (LSTI-O)

140 % ; 50 %)

150 % ; 60 %]

> 60 %

Ni na voljo

TOKOVI

Razmerje med posojilom in dohodkom ob
nastanku (LTI-O)

TEHTANO POVPRECJE

PORAZDELITEV

IN
w

13 3,5]

13,5 ; 4]

14 ; 4,5]

14,5 ; 5]

155 5,5]

15,5 ; 6]

>6

Ni na voljo

TOKOVI

LI0TT'TE
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nepremicnine (LTV-C)

Sedanje razmerje med posojilom in vrednostjo

TEHTANO POVPRECJE

PORAZDELITEV

<50%

50 % ; 60 %]

60% ; 70 %]

70% ; 80 %)

80% ; 90 %]

90 % ; 100 %]

]
]
]
]
]
]

100 % ; 110 %]

>110%

Ni na voljo

STANJA

Zapadlosti ob nastanku v letih

TEHTANO POVPRECJE

PORAZDELITEV

< 5 let

5 let; 10 let]

10 let; 15 let

]
]
115 let ; 20 let
]

125 let ; 30 let

]
]
20 let ; 25 let]
]
]

130 let ; 35 let

> 35 et

Ni na voljo

(*) Kjer to pride v postev, je treba posojila brez amortizacije, za katera obstajajo instrumenti za odplacevanje, navesti loceno.

TOKOVI
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PRILOGA III

OKVIRNE PREDLOGE ZA KAZALNIKE SEKTORJA POSLOVNIH NEPREMICNIN

1. Predloga A: kazalniki fizi¢nega trga

Raz¢lenitev
Kazalnik
Pogostost Vrsta nepremicnine (') Lokacija nepremi¢nine (%)
Indeks cen poslovnih nepremic¢nin Cetrtletno I I
Indeks dajanja v najem Cetrtletno I I
Fizi¢ni trg Indeks donosa dajanja v najem Cetrtletno I I
Stopnje nezasedenosti Cetrtletno R R
Zacete gradnje Cetrtletno # #

(") Vrsta nepremicnine se razcleni na pisarne, prodajo na drobno, industrijske, stanovanjske in druge nepremicnine (vse na domacem trgu).
(%) Lokacija nepremicnine se raz¢leni na domace prvovrstne in domace neprvovrstne.

I = indeks
R = razmerje
# = kvadratni metri

2. Predloga B: kazalniki izpostavljenosti finan¢nega sistema

Razdlenitev
Kazalnik Vrsta nepre- Lokacij.ei Vista Vista posoji- Drzava sgdiza vlagate- )
Pogostost micnine (') neprentic: vlagatelja (%), (®) | lodajalca (*) ha ) | Skupaj
nine () gateha b, ) posojilodajalca (°)
Nalozbe v poslovne nepremic¢nine (%) Cetrtletno nc nc nc nc nc
— od tega neposredna imetja poslovnih nepremic¢nin Cetrtletno nc nc nc nc nc
Tokovi (%) .. . e =
— od tega posredna imetja poslovnih nepremic¢nin Cetrtletno nc nc nc
Prilagoditve vrednotenja nalozb v poslovne nepremic¢nine Cetrtletno nc nc nc nc nc

LI0TT'TE
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Raz¢lenitev
Kazalnik Vsta nepre- Lokacqﬂ Vista Vista posoji- Drzava s.ede;gza vlagate- )
Pogostost micnine (') nepremic- vlagatelja (%), ®) | lodajalca (*) hal)| Skupaj
nine () ’ posojilodajalca (%)
Posojila za poslovne nepremicnine (vkljuéno z nepremi¢ninami| Cetrtletno nc nc nc nc nc
v gradnji)
— od tega nepremi¢nine v gradnji Cetrtletno nc nc nc nc nc
Nedonosna posojila za poslovne nepremi¢nine (vklju¢no Cetrtletno nc nc nc nc nc
z nepremi¢ninami v gradnji)
— od tega nepremicnine v gradnji Cetrtletno nc nc nc nc nc
Rezervacije za izgube pri posojilih za poslovne nepremicnine Cetrtletno nc nc nc nc nc
(vklju¢no z nepremi¢ninami v gradnji)
— od tega nepremicnine v gradnji Cetrtletno nc nc nc nc nc
Raz¢lenitev
Kazalnik Vsta nepre- Lokac1]3 Vista Vista posoji- Drzava ss&diza vlagate- )
Pogostost micnine (') nepremic= vlagatelja (), () | lodajalca (%) hal) | Skupaj
nine () ’ posojilodajalca (%)
Nalozbe v poslovne nepremicnine (%) Letno nc nc nc nc nc
— od tega neposredna imetja poslovnih nepremicnin Letno nc nc nc nc nc
Stanja ()

— od tega posredna imetja poslovnih nepremic¢nin Letno nc nc nc
Prilagoditve vrednotenja nalozb v poslovne nepremicnine Letno nc nc nc nc nc

87/1€D
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Raz¢lenitev
Kazalnik Lokacija .. | Drzava sedeza vlagate-
Vrsta nepre- o Vrsta Vrsta posoji- s .
Pogostost micnine (') nepremic- vlagatelja (%), ®) | lodajalca (*) ha ) | Skupaj
nine () ’ posojilodajalca (%)

Posojila za poslovne nepremicnine (vklju¢no z nepremi¢ninami Letno nc nc nc nc nc
v gradnji)
— od tega nedonosna posojila za poslovne nepremicnine Letno nc nc nc nc nc
Rezervacije za izgube pri posojilih za poslovne nepremi¢nine Letno nc nc nc nc nc
Posojila za nepremicnine v gradnji (kot del posojil za poslovne Letno nc nc nc nc nc
nepremicnine)
— od tega nedonosna posojila Letno nc nc nc nc nc
Rezervacije za izgube pri posojilih za nepremic¢nine v gradnji Letno nc nc nc nc nc

() Vrsta nepremicnine se raz¢leni na pisarne, prodajo na drobno, industrijske, stanovanjske in druge nepremicnine.

(%) Lokacija nepremi¢nine se raz¢leni na domace prvovrstne, domace neprvovrstne in tuje.

(}) Vrsta vlagatelja se razcleni na banke, zavarovalne druzbe, pokojninske sklade, investicijske sklade, nepremic¢ninske druzbe in druge.

(*) Vrsta posojilodajalca se raz¢leni na banke, zavarovalne druzbe, pokojninske sklade, investicijske sklade, nepremi¢ninske druzbe in druge.

(°) Drzava sedeza se raz¢leni na domace, Evropski gospodarski prostor in tujino.

(°) Za nalozbe, posojila in nedonosna posojila so tokovi na bruto osnovi (zajamejo se samo nova posojila/nalozbe, brez upostevanja odplacil ali zmanjsanja obstojecih zneskov).
Za prilagoditve vrednotenja nalozb in rezervacije za izgube pri posojilih so tokovi na neto osnovi.

() Podatki o stanjih, ki se nanasajo na stanje nalozb v poslovne nepremicnine, prilagoditve vrednotenja nalozb v poslovne nepremic¢nine, (nedonosna) posojila za poslovne nepremi¢nine in rezervacije za izgube
pri posojilih za poslovne nepremicnine na datum porocanja.

(®) Samo takrat, kadar nalozbe predstavljajo pomemben delez financiranja poslovnih nepremicnin.

nc = znesek v nacionalni valuti

3. Predloga C: kazalniki posojilnih standardov (')

Kazalnik Pogostost Tehtano povpredje razmerij
Razmerje med posojilom in vrednostjo nepremic¢nine ob nastanku (LTV-O) Cetrtletno R
Tokovi () Stopnja kritja obresti ob nastanku (ICR-O) Cetrtletno R
Stopnja kritja odplacila dolga ob nastanku (DSCR-O) Cetrtletno R

LI0TT'TE
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Kazalnik Pogostost Tehtano povpredje razmerij
Sedanje razmerje med posojilom in vrednostjo nepremicnine (LTV-C) Letno R
Stanja (°) Sedanja stopnja kritja obresti (ICR-C) Letno R
Sedanja stopnja kritja odplacila dolga (DSCR-C) Letno R

(") Brez nepremic¢nin v gradnji, ki se lahko spremljajo z uporabo razmerja med posojilom in stroski (LTC).
(%) Podatki o tokovih novih posojil za poslovne nepremicnine v obdobju porocanja.

(*) Podatki o stanjih, ki se nanasajo na stanje posojil za poslovne nepremicnine na datum porocanja.

R = razmerje

0¢/1£D

[ 15 ]

aftun axysdoaay 1s1] TupeIn

L10TT'TE



31.1.2017 Uradni list Evropske unije C31/31

PRILOGA IV

SMERNICE O METODAH ZA MERJENJE IN IZRACUN KAZALNIKOV

Ta priloga doloca splosne smernice o metodah za izrac¢un kazalnikov, ki se uporabljajo v predlogah iz Priloge II in, kjer
je primerno, tudi Priloge IIl. Njen namen ni, da bi doloc¢ila podrobna tehni¢na navodila za dokoncanje predlog, ki bi
zajemala vse moZne primere. Poleg tega je treba smernice razlagati tako, da zajemajo ciljne opredelitve in ciljne metode,
in v nekaterih primerih so lahko upravicena odstopanja, s katerimi se upostevajo posebnosti trgov ali trznih segmentov.

1. Razmerje med posojilom in vrednostjo nepremi¢nine ob nastanku (LTV-O)

1. Razmerje LTV-O se opredeli kot:

<| =

LTVO

2. Za namen izracuna ,L“

() vkljuCuje vsa posojila ali obroke posojil, ki jih posojilojemalec zavaruje z nepremi¢nino v trenutku nastanka (ne
glede na namen posojila), po agregiranju posojil ,po posojilojemalcu” in ,po zavarovanju*;

(b) se meri na podlagi izplacanih zneskov in zato ne vkljuCuje neizkorisCenih zneskov iz kreditnih linij. V primeru
nepremicnine, ki se $e gradi, je ,L“ vsota vseh obrokov posojila, izpla¢anih do datuma porocanja, in razmerje
LTV-O se izratuna na datum izplacila katerega koli novega obroka posojila (). Ce zgoraj navedena metoda izracu-
navanja ni na voljo ali ne ustreza prevladujo¢i trzni praksi, se lahko LTV-O namesto tega izracuna tudi na pod-
lagi skupnega odobrenega zneska posojila in pricakovane vrednosti stanovanjske nepremicnine, ki se gradi,
po dokoncanju;

(c) ne vkljucuje posojil, ki niso zavarovana z nepremicnino, razen ¢e dajalec kredita, ki poroca, teje nezavarovana
posojila kot del transakcije financiranja stanovanjskih posojil, ki vsebuje zavarovana in nezavarovana posojila.
V tem primeru je treba nezavarovana posojila prav tako vkljuciti v L%

(d) se ne prilagodi glede na obstoj drugih zmanjsanj kreditnega tveganja;
(e) ne vkljucuje stroskov in nadomestil, povezanih s posojilom za stanovanjsko nepremi¢nino;
(f) ne vkljucuje posojilnih subvencij.

3. Za namen izracuna ,V*

(a) se izraCuna na podlagi vrednosti nepremi¢nine ob nastanku, ki se meri kot niZja vrednost med:

2. vrednostjo, kakor jo oceni neodvisni zunanji ali notranji cenilec.

(b) ne uposteva vrednosti nacrtovane obnove ali gradbenih del;

() V primeru nepremicnine, ki se Se gradi, se razmerje LTV-O v dolo¢enem trenutku n lahko izra¢una kot:
n

& L
i=1
LTVO, =
n
Vo+ ’Zl AVii-1
i=
pri Cemer se i =1, ...,n nanasa na obroke posojil, izplacane do casa n, V) je prvotna vrednost zavarovanja z nepremicnino (npr.

zemljisca) in AV ;-1 predstavlja spremembo vrednosti nepremicnine, ki je nastala v obdobjih do izplacila n-tega obroka posojila.



C31/32

Uradni list Evropske unije 31.1.2017

(c) v primeru nepremicnine, ki se $e gradi, predstavlja celotno vrednost nepremi¢nine do datuma porocanja (ob upo-
Stevanju povecanja vrednosti zaradi napredovanja gradbenih del). ,V* se oceni ob izplacilu vsakega novega
obroka posojila, da se omogoci izracun posodobljenega razmerja LTV-O;

(d) se prilagodi za celoten znesek izplacanega ali neizplacanega neporavnanega posojila za stanovanjsko nepremic-
nino, ki je zavarovano s prednostnimi pravicami na nepremi¢nini. V primeru pravic na nepremicnini, ki so
v vrstnem redu razvr$cene visje, je treba odsteti celoten znesek dolga, ki je zavarovan s temi viSje razvr§¢enimi
pravicami. V primeru pravic, ki so v vrstnem redu na isti ravni, je treba opraviti ustrezno sorazmerno
prilagoditev;

(e) se ne prilagodi glede na obstoj drugih zmanjsanj kreditnega tveganja;
(f) ne vkljuCuje stroskov in nadomestil, povezanih s posojilom za stanovanjsko nepremi¢nino;

() se ne izracuna kot ,dolgoro¢na vrednost*. Uporabo dolgoro¢ne vrednosti bi bilo mogoc¢e utemeljiti s procikli¢no-
stjo ,V, vendar je razmerje LTV-O namenjeno za zajetje kreditnih standardov ob nastanku. Ce v trenutku, ko se
odobri posojilo za stanovanjsko nepremicnino in registrira razmerje LTV-O, ,V* ne bi predstavljal vrednosti sred-
stva ob nastanku, kakor se poroca v evidencah posojilodajalca, se ne bi ustrezno zajela dejanska kreditna politika
posojilodajalca v zvezi z razmerjem LTV-O.

. Ce se trgi posojil za nepremicnine, kupljene z namenom oddaje, in nepremicnine, v katerih bivajo lastniki, spremljajo

lo¢eno, se opredelitev razmerja LTV-O uporablja ob upostevanju naslednjih izjem:
(a) za posojila za nepremicnine, kupljene z namenom oddaje:
— ,L“ obsega samo posojila ali obroke posojil, ki jih posojilojemalec zavaruje z nepremicnino v trenutku
nastanka, ki so povezani s posojilom za nepremi¢nino, kupljeno z namenom oddaje,
— ,V* obsega samo vrednost nepremicnin, kupljenih z namenom oddaje, ob nastanku;
(b) za posojila za nepremicnine, v katerih bivajo lastniki:
— ,L“ obsega samo posojila ali obroke posojil, ki jih posojilojemalec zavaruje z nepremicnino v trenutku

nastanka, ki so povezani s posojilom za nepremi¢nino, v kateri biva lastnik,

— ,V* obsega samo vrednost nepremicnin, v kateri bivajo lastniki, ob nastanku.

. Nacionalni makrobonitetni organi morajo biti pozorni na to, da so razmerja med posojilom in vrednostjo nepremic-

nine po naravi procikli¢na, in zato taka razmerja v katerem koli okviru za spremljanje tveganj obravnavati previdno.
Lahko proucijo tudi moZnost uporabe dodatnih metrik, kot je razmerje med posojilom in dolgoro¢no vrednostjo
nepremicnine, pri katerem se vrednost prilagodi glede na dolgoro¢no gibanje indeksa trznih cen.

. Sedanje razmerje med posojilom in vrednostjo nepremi¢nine (LTV-C)

. Razmerje LTV-C se opredeli kot:

LC

LTVC:W

. Za namen izracuna se ,LC*

(a) meri kot neporavnano stanje posojil(-a) — opredeljeno kot ,L“ v oddelku 1(2) — na datum porocanja ob uposteva-
nju odplacil glavnice, prestrukturiranj posojila, novih izplacil glavnice, obracunanih obresti in, v primeru posojil
v tujih valutah, sprememb deviznega tecaja;

(b) prilagodi, da se upostevajo prihranki, zbrani v nalozbenem instrumentu, ki je namenjen za odplacilo glavnice
posojila. Zbrani prihranki se lahko odstejejo od ,LC* samo, ¢e so izpolnjeni naslednji pogoji:

1) zbrani prihranki so brezpogojno zastavljeni upniku z izrecnim namenom odplacila glavnice posojila na
pogodbeno dogovorjene datume in

2) uporabi se ustrezni odbitek, ki ga dolo¢i nacionalni makrobonitetni organ in s katerim se upoSteva trzno
tveganje infali tveganje tretje osebe, povezano z osnovnimi nalozbami.
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3. Za namen izracuna ,VC*

(a) izraza spremembe vrednosti ,V*, kakor je opredeljeno v oddelku 1(3), od zadnjega vrednotenja nepremicnine.
Sedanjo vrednost nepremi¢nine mora oceniti neodvisni zunanji ali notranji cenilec. Ce taka ocena ni na voljo, se
lahko sedanja vrednost nepremicnine oceni z uporabo podrobnega indeksa vrednosti nepremicnin (npr. na pod-
lagi podatkov o transakcijah). Ce tudi tak indeks vrednosti nepremicnin ni na voljo, se lahko uporabi podrobni
indeks cen nepremic¢nin po uporabi primerno izbranega odbitka, s katerim se uposteva depreciacija nepremic-
nine. Vsak indeks vrednosti ali cen nepremi¢nin mora biti dovolj diferenciran glede na geografsko lokacijo nepre-
micnine in vrsto nepremicnine;

(b) se prilagodi glede na spremembe prednostnih pravic na nepremi¢nini;
(c) se izracunava letno.

4. Ce se trgi posojil za stanovanjske nepremicnine, kupliene z namenom oddaje, in nepremicnine, v katerih bivajo
lastniki, spremljajo lo¢eno, se opredelitev razmerja LTV-C uporablja ob upostevanju naslednjih izjem:

(a) za posojila za nepremicnine, kupljene z namenom oddaje:
— ,LC* obsega samo posojila ali obroke posojil, ki jih posojilojemalec zavaruje z nepremi¢nino v trenutku
nastanka, ki so povezani s posojilom za nepremi¢nino, kupljeno z namenom oddaje,
— ,VC* se nanaa na sedanjo vrednost nepremicnine, kupljene z namenom oddaje;
(b) za posojila za nepremicnine, v katerih bivajo lastniki:
— ,LC“ obsega samo posojila ali obroke posojil, ki jih posojilojemalec zavaruje z nepremi¢nino v trenutku
nastanka, ki so povezani s posojilom za nepremi¢nino, v kateri biva lastnik,

— ,VC* obsega samo sedanjo vrednost nepremicnine, v kateri biva lastnik.

3. Razmerje med posojilom in dohodkom ob nastanku (LTI-O)

1. Razmerje LTI-O se opredeli kot:

LTIO =

— =

2. Za namen izra¢una ima ,L“ enak pomen kot v oddelku 1(2).

3. Za namen izraCuna je ,I* celotni letni razpolozljivi dohodek posojilojemalca, kakor ga dajalec kredita registrira
v trenutku nastanka posojila za stanovanjsko nepremicnino.

4. Naslovnike se spodbuja, da se pri dolo¢anju ,razpolozljivega dohodka“ posojilojemalca ¢im bolj uskladijo z opredeli-
tvijo (1) in najmanj z opredelitvijo (2):

Opredelitev (1): ,razpolozljivi dohodek“ = dohodek iz zaposlitve + dohodek iz samozaposlitve (npr. dobicek) + doho-
dek iz javnih pokojnin + dohodek iz zasebnih in poklicnih pokojnin + dohodek iz nadomestil za brezposelnost +
dohodek iz socialnih transferjev razen nadomestil za brezposelnost + redni zasebni transferji (kot so prezivnine) +
bruto dohodek od najemnin za nepremi¢nine + dohodek iz finan¢nih nalozb + dohodek iz zasebnih poslov ali par-
tnerstva + redni dohodek iz drugih virov + posojilne subvencije — davki — premije za zdravstveno varstvo/socialno
varnost/zdravstveno zavarovanje + vracilo davkov.

Za namen te opredelitve:

(@) ,bruto dohodek od najemnin za nepremi¢nine“ obsega dohodek od najemnin za nepremicnine v lasti, v zvezi
s katerimi trenutno ni neporavnanega posojila za stanovanjsko nepremicnino, in nepremi¢nine, kupljene z name-
nom oddaje. Dohodek od najemnin se ugotovi na podlagi informacij, ki so na voljo bankam ali so drugace pripi-
sane. Ce natan¢ne informacije niso na voljo, mora institucija, ki poroca, zagotoviti najboljso oceno dohodka od
najemnin in opisati uporabljeno metodologijo za njeno pridobitev;
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(b) ,davki“ obsegajo po vrstnem redu glede na pomembnost davke na izplacane place, davcne olajsave, pokojninske
ali zavarovalne premije, ¢e se zaracunajo od bruto dohodka, posebne davke, npr. davke na nepremi¢nine, in
druge davke na nepotro3njo;

(c) ,premije za zdravstveno varstvo[socialno varnost/zdravstveno zavarovanje“ obsegajo fiksne in obvezne izdatke, ki
se v nekaterih drzavah placajo po obdav¢itvi;

(d) ,vracilo davkov“ obsega povracila davénega organa, ki so povezana z dav¢no olajsavo za obresti od posojil za
stanovanjske nepremicnine;

(e) ,posojilne subvencije“ obsegajo vse ukrepe javnega sektorja, namenjene za olajanje posojilojemaléevega bremena
odplacevanja posojila (npr. subvencionirane obrestne mere, subvencije za odplacilo).

Opredelitev (2): ,razpolozljivi dohodek” = dohodek iz zaposlitve + dohodek iz samozaposlitve (npr. dobicek) — davki.

5. Ce se trgi posojil za stanovanjske nepremi¢nine, kupljene z namenom oddaje, in stanovanjske nepremicnine, v kate-
rih bivajo lastniki, spremljajo lo¢eno, se opredelitev razmerja LTI-O uporablja ob upostevanju naslednjih izjem:

(a) za posojila za nepremicnine, kupljene z namenom oddaje:

— ,L“ obsega samo posojila ali obroke posojil, ki jih posojilojemalec zavaruje z nepremi¢nino v trenutku
nastanka, ki so povezani s posojilom za nepremi¢nino, kupljeno z namenom oddaje;

(b) za posojila za nepremicnine, v katerih bivajo lastniki:

— ,L“ obsega samo posojila ali obroke posojil, ki jih posojilojemalec zavaruje z nepremicnino v trenutku
nastanka, ki so povezani z nepremicnino, v kateri biva lastnik,

— ¢e ima posojilojemalec posojila za nepremicnino, v kateri biva lastnik, in posojila za nepremi¢nine, kupljene
z namenom oddaje, se lahko za podporo odpladila posojil za nepremi¢nino, v kateri biva lastnik, uporabi
samo dohodek od najemnin za nepremi¢nine, kupljene z namenom oddaje, zmanjsan za stroske odplacila
posojil za nepremi¢nine, kupljene z namenom oddaje. V tem primeru je najboljsa opredelitev ,razpoloZljivega
dohodka“:

,razpolozljivi dohodek” = dohodek iz zaposlitve + dohodek iz samozaposlitve, npr. dobic¢ek + dohodek iz javnih
pokojnin + dohodek iz zasebnih in poklicnih pokojnin + dohodek iz nadomestil za brezposelnost + dohodek iz
socialnih transferjev razen nadomestil za brezposelnost + redni zasebni transferji, npr. prezivnine + (bruto doho-
dek od najemnin za nepremi¢nine — stroski odplacila dolga za nakup nepremicnin, ki se oddajajo) + dohodek iz
finan¢nih nalozb + dohodek iz zasebnih poslov ali partnerstva + redni dohodek iz drugih virov + posojilne sub-
vencije — davki — premije za zdravstveno varstvo/socialno varnost/zdravstveno zavarovanje + vracilo davkov.

4. Razmerje med dolgom in dohodkom ob nastanku (DTI-O)
1. Razmerje DTI-O se opredeli kot:

DTIO = %

2. Za namen izra¢una ,D“ obsega celotni dolg posojilojemalca, ne glede na to, ali je zavarovan z nepremicnino ali ne,
vklju¢no z vsemi neporavnanimi finan¢nimi posojili, tj. posojili, ki jih odobrijo ponudnik posojil za stanovanjske
nepremi¢nine in drugi posojilodajalci, v trenutku nastanka posojila za stanovanjsko nepremicnino.

3. Za namen izra¢una ima ,I“ enak pomen kot v oddelku 3(4).

5. Razmerje med odpladilom posojila in dohodkom ob nastanku (LSTI-O)
1. Razmerje LSTI-O se opredeli kot:

LSTIO = %
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2. Za namen izracuna so ,LS“ letni stroski odplacila dolgov iz naslova posojila za stanovanjsko nepremi¢nino, oprede-
ljenega kot ,L“ v oddelku 1(2), v trenutku nastanka posojila.

3. Za namen izra¢una ima ,I“ enak pomen kot v oddelku 3(4).

4. Ce se trgi posojil za stanovanjske nepremicnine, kupljene z namenom oddaje, in stanovanjske nepremicnine, v kate-
rih bivajo lastniki, spremljajo loceno, se opredelitev razmerja LSTI-O uporablja ob upostevanju naslednjih izjem:

(a) za posojila za nepremicnine, kupljene z namenom oddaje:

— ,LS“ so letni stroski odplacila dolgov, povezani s posojilom za nepremic¢nino, kupljeno z namenom oddaje,
v trenutku nastanka posojila;

(b) za posojila za nepremicnine, v katerih bivajo lastniki:

— ,LS* s0 letni stroski odplacila dolgov, povezani s posojilom za nepremicnino, v kateri biva lastnik, v trenutku
nastanka posojila.

— Ustrezna najboljsa opredelitev ,razpoloZljivega dohodka“ je:

Jrazpolozljivi dohodek” = dohodek iz zaposlitve + dohodek iz samozaposlitve, npr. dobi¢ek + dohodek iz javnih
pokojnin + dohodek iz zasebnih in poklicnih pokojnin + dohodek iz nadomestil za brezposelnost + dohodek iz
socialnih transferjev razen nadomestil za brezposelnost + redni zasebni transferji, npr. prezivnine + (bruto doho-
dek od najemnin za nepremi¢nine — stroski odplacila dolgov za nakup nepremicnin, ki se oddajajo + dohodek iz
finan¢nih nalozb) + dohodek iz zasebnih poslov ali partnerstva + redni dohodek iz drugih virov + posojilne sub-
vencije — davki — premije za zdravstveno varstvo/socialno varnost/zdravstveno zavarovanje + vracilo davkov.

6. Razmerje med odplacilom dolga in dohodkom ob nastanku (DSTI-O)
1. Razmerje DSTI-O se opredeli kot:

DSTIO = %

2. Za namen izra¢una so ,DS“ letni stroski odplacila celotnega dolga posojilojemalca, opredeljenega kot ,D“ v oddelku
4(2), v trenutku nastanka posojila.

3. Za namen izra¢una ima ,I“ enak pomen kot v oddelku 3(4).

4. Razmerje DTI-O je treba Steti kot neobvezni kazalnik, saj posojilodajalci morda nimajo v vseh jurisdikcijah dostopa
do potrebnih informacij za izratun njegovega Stevca. Vendar pa se v jurisdikcijah, v katerih posojilodajalci imajo
dostop do teh informacij (npr. prek kreditnih registrov ali davénih evidenc), makrobonitetne organe mo¢no spodbuja,
da v svoj okvir za spremljanje tveganj vkljucijo tudi ta kazalnik.

7. Stopnja kritja obresti (ICR)
1. Stopnja ICR se opredeli kot:

bruto letni dohodek od najemnin

ICR = letni stroski obresti

2. Za namen izracuna:

(a) ,bruto letni dohodek od najemnin“ je letni dohodek od najemnin za nepremicnine, kupljene z namenom oddaje,
v bruto znesku pred zmanj$anjem za operativne stroske za ohranitev vrednosti nepremicnine in pred davki;

(b) ,letni stroski obresti“ so letni stroski obresti, povezani z nepremi¢ninami, kupljenimi z namenom oddaje.

3. Pri tej stopnji gre lahko za njeno vrednost ob nastanku posojila (ICR-O) ali njeno sedanjo vrednost (ICR-C).
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8. Razmerje med posojilom in najemnino ob nastanku (LTR-O)

1. Razmerje LTR-O se opredeli kot:

posojilo za nepremicnino, kupljeno z namenom oddaje

LTRO = i Tetni dohodek od na jemnin ali bruto letni dohodek od najemnin

2. Za namen izracuna:

(a) ,posojilo za nepremi¢nino, kupljeno z namenom oddaje“ ima enak pomen kot ,L“ v oddelku 1(2), vendar je
omejeno na posojila za stanovanjsko nepremi¢nino, s katerimi se financira nepremi¢nina, kupljena z namenom
oddaje;

(b) ,neto letni dohodek od najemnin“ je letni dohodek od najemnin za nepremicnine, kupljene z namenom oddaje,
zmanj$an za operativne stroske za ohranitev vrednosti nepremicnine, pred davki;

(c) ,bruto letni dohodek od najemnin® je letni dohodek od oddaje nepremicnin, kupljenih z namenom oddaje, naje-
mnikom, v bruto znesku pred zmanjSanjem za operativne stroske za ohranitev vrednosti nepremicnine in pred
davki.

Za izracun razmerja LTR-O se uporabi neto letni dohodek od najemnin. Ce ta informacija ni na voljo, se lahko
namesto tega uporabi bruto letni dohodek od najemnin.
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PRILOGA V

SMERNICE O OPREDELITVAH IN KAZALNIKIH V ZVEZI S POSLOVNIMI NEPREMICNINAMI

Ta priloga dolo¢a smernice o posebnih vprasanjih, povezanih z opredelitvijo poslovnih nepremic¢nin, o kazalnikih
poslovnih nepremi¢nin in zlasti v zvezi s Prilogo IIl. Njen namen ni, da bi dolocila podrobna tehni¢na navodila za
dokoncanje predlog iz Priloge III, ki bi zajemala vse mozne primere. Poleg tega je treba smernice razlagati tako, da
zajemajo ciljne opredelitve in ciljne metode, in v nekaterih primerih so lahko upravi¢ena odstopanja, s katerimi se upo-
Stevajo posebnosti trgov ali trznih segmentov.

1. Opredelitve poslovnih nepremic¢nin

Trenutno na ravni Unije ni opredelitve poslovnih nepremi¢nin, ki bi bila dovolj natan¢na za makrobonitetne namene.

(@) Uredba (EU) t. 575/2013 v ¢lenu 4(1)(75) opredeljuje stanovanjske nepremicnine, ne dolo¢a pa natanéne opredeli-
tve poslovnih nepremi¢nin, razen da jih v ¢lenu 126 opise kot ,pisarne ali druge poslovne prostore“. Navedena
uredba zahteva tudi, da vrednost nepremi¢nine ne sme biti odvisna od kreditne kakovosti posojilojemalca ali uspe-
$nosti osnovnega projekta v zvezi s poslovnimi nepremi¢ninami.

(b) Organ EBA je dolocil uporabno dodatno merilo: glavni nameni nepremi¢nine ,morajo biti povezani z gospodarsko
dejavnostjo“ (). Ceprav je to merilo koristno, $e vedno ni dovolj natan¢no za makrobonitetne namene.

(c) Uredba Evropske centralne banke (EU) 2016/867 (ECB/2016/13) () je prav tako moZen vir za opredelitev poslovnih
nepremicnin. Vendar uredba v tej fazi poslovne nepremicnine opredeljuje kot vse nepremicnine, ki niso stanovanjske
nepremicnine (kakor so opredeljene v uredbi, navedeni v tocki (a)). Taka opredelitev je presiroka za namene finan¢ne
stabilnosti, saj je tu glavno vprasanje, v kolik$ni meri bodo pri¢akovani denarni tokovi od poslovnih nepremicnin,
kot so najemnine, zados¢ali za odplacilo posojil, s katerimi je bila nepremicnina financirana.

(d) Pobuda skupine G20 glede podatkovnih vrzeli (%) je sklop 20 priporocil o izboljsanju ekonomske in finan¢ne stati-
stike, ki je bil uveden z namenom izboljsati razpoloZljivost in primerljivost ekonomskih in finan¢nih podatkov po
finan¢ni krizi v letth 2007 in 2008. Priporocilo 19 poudarja potrebo po izboljSanju razpoloZljivosti statistike
o stanovanjskih in poslovnih nepremi¢ninah. Ukrepanje na podlagi te pobude, vklju¢no s dogovarjanjem o opredeli-
tvi poslovnih nepremicnin, $e poteka in lahko prispeva k podatkom, ki so potrebni za namene ESRB.

(e) Posvetovalni dokument o popravkih standardiziranega pristopa za kreditno tveganje Baselskega odbora za banéni
nadzor (*) prav tako opredeljuje poslovne nepremi¢nine kot nasprotje stanovanjskih nepremic¢nin. Izpostavljenost do
stanovanjskih nepremicnin je opredeljena kot izpostavljenost, zavarovana z nepremicnino, ki je po naravi stanovanj-
ska in ustreza vsem veljavnim zakonom in drugim predpisom, ki omogocajo, da se nepremi¢nina uporablja za
bivalne namene, tj. s stanovanjsko nepremicnino. Izpostavljenost do poslovnih nepremi¢nin je nato opredeljena kot
izpostavljenost, zavarovana z nepremi¢nino, ki ni stanovanjska nepremicnina.

Glede na omejitve zgoraj navedenih opredelitev to priporocilo doloca delovno opredelitev poslovnih nepremi¢nin pose-
bej za makrobonitetne namene. Poslovne nepremi¢nine opredeljuje kot nepremicnine, ki ustvarjajo dohodek, razen soci-
alnih stanovanj, nepremic¢nin, ki so v lasti kon¢nih uporabnikov, in nepremi¢nin, kupljenih z namenom oddaje.

O tem, ali je treba nepremicnine v gradnji $teti kot poslovne nepremicnine, je mogoce razpravljati. Nacionalna praksa
v zvezi s tem je razlina. Vendar so izku$nje Stevilnih drzav ¢lanic med zadnjo finanéno krizo pokazale, kako
pomembno je za namene finan¢ne stabilnosti spremljati nalozbe v to gospodarsko dejavnost in njeno financiranje. Poleg
tega se pricakuje, da bodo nove nepremi¢nine v gradnji, ko bodo dokoncane, povecale stanje poslovnih nepremi¢nin. Za
namene tega priporocila se zato nepremi¢nine v gradnji Stejejo za podkategorijo poslovnih nepremi¢nin.

(") Glej odgovor organa EBA na vprasanje z identifikacijsko oznako 2014_1214 z dne 21. novembra 2014.

(%) Uredba Evropske centralne banke (EU) 2016/867 z dne 18. maja 2016 o zbiranju podrobnih podatkov o kreditih in kreditnem tvega-
nju (ECB/2016/13) (UL L 144, 1.6.2016, str. 44).

(*) Odbor za finan¢no stabilnost in Mednarodni denarni sklad, The financial crisis and information gaps — report to the G-20 finance ministers
and central bank governors, 29. oktober 2009.

(*) Baselski odbor za ban¢ni nadzor, Revisions to the Standardised Approach to credit risk — second consultative document, december 2015.



C31/38 Uradni list Evropske unije 31.1.2017

Socialna stanovanja so kompleksen segment nepremi¢ninskega trga, saj imajo lahko razline oblike po drzavah in zno-
traj njih. Iz opredelitve poslovnih nepremicnin jih je treba izkljuciti, kadar na transakcijsko vrednost nepremic¢nin ali
najemnino, ki se uporablja za najemnike takih nepremicnin, neposredno vpliva javni organ, kar ima za posledico, da so
najemnine niZje od tistih, ki veljajo na trgu. Nacionalni organi morajo dolo¢iti mejo med socialnimi stanovanji in zaseb-
nim sektorjem najemnih stanovanj v svoji drzavi v skladu s tem merilom.

Nepremicnine, kupljene z namenom oddaje, se nanasajo na vse stanovanjske nepremicnine, ki so v neposredni lasti
zasebnih gospodinjstev (1), z glavnim namenom oddaje najemnikom. Trenutno je ta dejavnost pomembna le v nekaj
drzavah clanicah. Nepremi¢nine, kupljene z namenom oddaje, so tudi mejno podrocje med stanovanjskimi nepremi¢ni-
nami in poslovnimi nepremi¢ninami. Ker pa to dejavnost obi¢ajno opravljajo najemodajalci z majhnim portfeljem
nepremi¢nin kot neizklju¢no in nepoklicno dejavnost, se lahko za namene finan¢ne stabilnosti $teje, da spada bolj
v sektor stanovanjskih nepremi¢nin kot v sektor poslovnih nepremicnin. Kljub temu se zaradi posebnih znacilnosti tve-
ganja na tem podtrgu nacionalnim makrobonitetnim organom priporoca, da spremljajo gibanje na tem podtrgu ter pri
tem uporabijo vrsto dodatnih in posebnih kazalnikov, ¢e ta dejavnost predstavlja pomemben vir tveganj ali pomemben
deleZ stanja in tokov celotnega posojanja za stanovanjske nepremi¢nine.

2. Viri podatkov o poslovnih nepremi¢ninah
2.1 Kaozalniki fizicnega trga poslovnih nepremicnin

Kazalnike fizi¢nega trga poslovnih nepremi¢nin je mogoce pridobiti prek:
(a) javnih virov, npr. nacionalnih statistinih uradov ali zemljiskih knjig, ali
(b) ponudnikov podatkov iz zasebnega sektorja, ki zajemajo pomemben del trga poslovnih nepremicnin.

Porocilo ESRB o poslovnih nepremi¢ninah in finan¢ni stabilnosti v EU vsebuje pregled razpolozljivih indeksov cen in
mogocih virov podatkov (3).

2.2 Kazalniki izpostavljenosti financnega sistema do poslovnih nepremicnin

Podatke o izpostavljenostih udeleZencev na trgu, vsaj tistih iz finanénega sektorja, je mogoce zbrati prek nadzorniskega
porocanja. Nekatere podatke na nacionalni ravni Ze zbirata ECB in organ EIOPA. Vendar ti podatki niso zelo podrobni.
Nove predloge za nadzornisko porolanje za banke, tj. finan¢no porocanje (FINREP) in splosno porocanje (COREP), za
zavarovatelje na podlagi Direktive 2009/138/ES Evropskega parlamenta in Sveta (%) ter za investicijske sklade na podlagi
Direktive 2011/61/EU Evropskega parlamenta in Sveta () lahko zagotovijo bolj podroben vpogled v izpostavljenosti
finan¢nih institucij do poslovnih nepremi¢nin.

Klasifikacije iz statisti¢ne klasifikacije gospodarskih dejavnosti v Evropski skupnosti (NACE rev 2.0) so lahko koristne za
priblizek izpostavljenosti finan¢nih institucij do poslovnih nepremicnin, saj glede njih obstaja siroko soglasje med insti-
tucijami Unije in se uporabljajo v predlogah za regulativno porocanje za banke in zavarovalnice. Dve podrodji sta upo-
Stevni v tem smislu:

(@) podrogje F: gradbenistvo, razen gradnje inZenirskih objektov, in

(b) podrogje L: poslovanje z nepremi¢ninami, razen posrednistva v prometu z nepremi¢ninami.

(") V skladu s tocko 2.118 poglavja 2 Priloge A k Uredbi (EU) $t. 549/2013 Evropskega parlamenta in Sveta z dne 21. maja 2013
o Evropskem sistemu nacionalnih in regionalnih racunov v Evropski uniji (UL L 174, 26.6.2013, str. 1) ,sektor gospodinjstva [...]
sestavljajo posamezniki ali skupine posameznikov kot potrosniki in kot podjetniki, ki proizvajajo trzno blago ter nefinancne in
finan¢ne storitve (trzni proizvajalci), ¢e blaga in storitev ne proizvajajo loceni subjekti, ki se obravnavajo kot neprave druzbe. Vklju-
¢eni so tudi posameznik ali skupine posameznikov proizvajalcev blaga in nefinanc¢nih storitev za izklju¢no lastno kon¢no porabo.”

(*) ESRB, Report on Commercial Real Estate and Financial Stability in the EU, december 2015, zlasti oddelek 2.2 Priloge I1.

(’) Direktiva 2009/138/ES Evropskega parlamenta in Sveta z dne 25. novembra 2009 o zacetku opravljanja in opravljanju dejavnosti
zavarovanja in pozavarovanja (Solventnost IT) (UL L 335, 17.12.2009, str. 1).

(*) Direktiva 2011/61/EU Evropskega parlamenta in Sveta z dne 8. junija 2011 o upraviteljih alternativnih investicijskih skladov in spre-
membah direktiv 2003/41/ES in 2009/65/ES ter uredb (ES) $t. 1060/2009 in (EU) §t. 1095/2010 (UL L 174, 1.7.2011, str. 1).
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Glavna slabost uporabe klasifikacij NACE je v tem, da so usmerjene v gospodarske sektorje in ne v posojila. Na primer,
posojilo nepremic¢ninski druzbi za nakup voznega parka se poroca v podro¢ju L, Ceprav ne gre za posojilo za poslovno
nepremicnino.

2.3 Uporaba podatkov iz zasebnega sektorja

Ce nacionalni makrobonitetni organi za pripravo kazalnikov poslovnih nepremi¢nin uporabljajo podatke ponudnika
podatkov iz zasebnega sektorja, se od njih pri¢akuje, da dolocijo razlike pri obsegu in opredelitvah v primerjavi
s tistimi, ki se zahtevajo v tem priporocilu. Biti morajo tudi zmozni predloziti podrobnosti v zvezi s osnovno metodolo-
gijo, ki jo uporablja ponudnik, in zajetjem v vzorcu. Podatki ponudnika iz zasebnega sektorja morajo biti reprezenta-
tivni za celoten trg in ustrezne razélenitve, dolo¢ene v priporo¢ilu D:

(a) vrsta nepremicnine;

(b) lokacija nepremicnine;

(c) vrsta in drzava sedeza vlagatelja;

(d) vrsta in drzava sedeza posojilodajalca.

3. Ustrezne raz¢lenitve kazalnikov

Nacionalni makrobonitetni organi morajo biti v zvezi z ustreznimi raz¢lenitvami, dolo¢enimi v priporo¢ilu D, zmozni
predlozZiti oceno pomembnosti takih raz¢lenitev za njihov trg poslovnih nepremicnin, kadar jih uporabljajo za namene
spremljanja, pri ¢emer upostevajo tudi nacelo sorazmernosti.

,Vrsta nepremi¢nine” se nanasa na primarno rabo poslovne nepremi¢nine. Za kazalnike poslovnih nepremi¢nin mora ta
raz¢lenitev obsegati naslednje kategorije:

(a) stanovanjske, npr. ve¢stanovanjski objekti;

(b) prodaja na drobno, npr. hoteli, restavracije, nakupovalni centri;

(c) pisarne, npr. nepremicnine, ki se uporabljajo predvsem za poklicne ali poslovne pisarne;

(d) industrijske, npr. nepremic¢nine, ki se uporabljajo za namene proizvodnje, distribucije in logistike;

(e) druge vrste poslovnih nepremicnin.

Ce je nepremi¢nina v mesani rabi, se Steje kot dve razli¢ni nepremicnini (na primer na podlagi povrsine, ki je namenjena
za vsako rabo), ¢e je mogoce narediti tako razclenitev; drugace se nepremi¢nina lahko razvrsti glede na prevladujoco
rabo.

,Lokacija nepremi¢nine” se nanasa na geografsko razclenitev (npr. po regijah) ali podtrge trga nepremicnin, ki morajo
vkljucevati tudi prvovrstne lokacije in neprvovrstne lokacije. Na splosno se za prvovrstno lokacijo $teje najboljsa lokacija
na dolocenem trgu, kar se kaze tudi v donosu dajanja v najem (obi¢ajno najniZji na trgu). Za poslovne stavbe je to lahko
osrednja lokacija v veCjem mestu. Za stavbe za prodajo na drobno se to lahko nanasa na sredis¢e mesta z veliko pesci

ali osrednje postavljen nakupovalni center. Za logisti¢ne stavbe se to lahko nanasa na lokacijo s potrebno infrastrukturo
in storitvami, ki ima odli¢en dostop do transportnih omreZij.

,Vrsta vlagatelja“ se nanasa na $ir§e kategorije vlagateljev, kot so:
(a) banke;

(b) zavarovalne druzbe;

(c) pokojninski skladi;

(d) investicijski skladi;

() nepremicninske druzbe;

(f) drugi.
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Verjetno je, da bodo na voljo samo podatki o evidentiranem posojilojemalcu ali vlagatelju. Vendar se morajo nacionalni
makrobonitetni organi zavedati, da se lahko evidentirani posojilojemalec ali vlagatelj razlikuje od koné¢nega posojiloje-
malca ali vlagatelja, kjer je konc¢no tveganje. Zato se organe spodbuja, da spremljajo tudi informacije o kon¢nem posoji-
lojemalcu ali vlagatelju, kadar je to mogoce, npr. prek informacij, ki jih zberejo od udelezencev na trgu, da bi bolje
razumeli ravnanje udeleZencev na trgu in tveganja.

,Vrsta posojilodajalca“ se nanasa na $irSe kategorije posojilodajalcev, kot so:
(a) banke, vklju¢no s ,slabimi bankami*;

(b) zavarovalne druzbe;

(c) pokojninski skladi.

Nacionalni makrobonitetni organi morajo seznam vrst vlagateljev in posojilodajalcev morda prilagoditi, da upostevajo
lastnosti lokalnega sektorja poslovnih nepremicnin.

,Drzava sedeZa“ se nana$a na drzavo, v kateri ima udeleZenec na trgu sedez. Drzava sedeza vlagateljev in posojilodajal-
cev se razcleni vsaj na naslednje tri geografske kategorije:

(a) domaci;
(b) preostali del Evropskega gospodarskega prostora;
(c) tujina.

Nacionalni makrobonitetni organi se morajo zavedati, da se lahko evidentirana drzava sedeza vlagatelja ali posojiloda-
jalca razlikuje od drzave sedeza koncnega vlagatelja ali posojilodajalca, kjer je konéno tveganje. Zato se organe spodbuja,
da spremljajo tudi informacije o drZavi sedeza konénega posojilodajalca ali vlagatelja, npr. prek informacij, ki jih zberejo
od udeleZencev na trgu.

4. Metode za izrac¢un kazalnikov fizi¢nega trga

Cena poslovnih nepremi¢nin se nanasa na vrednost pri stalni kakovosti, tj. trzno vrednost nepremi¢nine brez sprememb
kakovosti, kot je depreciacija (in zastaranje) ali apreciacija (npr. prenova), s prilagoditvijo kakovosti.

Smernice iz dela, ki ga je zacel Eurostat, svetujejo, da je treba podatke o cenah zbirati na podlagi dejanskih transakcij.
Ce ti podatki niso na voljo in/ali niso popolnoma reprezentativni, se lahko uporabijo kot priblizek podatki o oceni ali
vrednotenju, pod pogojem, da ti podatki izrazajo veljavno trzno ceno in ne trajnostnega pristopa merjenja cen.

5. Ocena izpostavljenosti finan¢nega sistema do poslovnih nepremi¢nin

Izpostavljenost finan¢nega sistema do poslovnih nepremicnin sestavljajo posojila, pogosto s strani bank in véasih tudi
s strani zavarovalnih druzb, ter nalozbe, ki jih pogosto izvedejo zavarovalne druzbe, pokojninski skladi in investicijski
skladi. Nalozbe se lahko nanasajo na neposredna imetja poslovnih nepremicnin, npr. posedovanje lastninske pravice na
poslovni nepremicnini, in posredna imetja poslovnih nepremi¢nin, npr. prek vrednostnih papirjev in investicijskih skla-
dov. Ce posojilodajalec ali vlagatelj uporablja nosilec s posebnim namenom kot namensko tehniko financiranja poslov-
nih nepremic¢nin, je treba tako posojanje ali nalozbe Steti kot neposredno posojanje za poslovne nepremic¢nine oziroma
neposredna imetja poslovnih nepremi¢nin (pristop vpogleda).

Pri oceni teh izpostavljenosti za sistem kot celoto se morajo nacionalni makrobonitetni organi zavedati tveganja dvoj-
nega Stetja. Vlagatelji lahko v poslovne nepremicnine vlagajo neposredno in posredno. Na primer, pokojninski skladi in
zavarovalne druzbe pogosto posredno vlagajo v poslovne nepremicnine.

Mozno je tudi, da je teZje zajeti izpostavljenosti tujih udelezencev na trgu, ki lahko predstavljajo pomemben del trga ().
Ker so ti udeleZenci na trgu pomembni za delovanje trga poslovnih nepremicnin, je priporocljivo spremljati njihovo
dejavnost.

Ker se izgube iz dejavnosti poslovnih nepremic¢nin pogosto koncentrirajo v posojilih bank za poslovne nepremicnine, se
nacionalne makrobonitetne organe spodbuja, da pri spremljanju tej dejavnosti posvetijo posebno pozornost.

(") ESRB, Report on Commercial Real Estate and Financial Stability in the EU, december 2015, zlasti oddelek 2.3 in okvir 1.



31.1.2017 Uradni list Evropske unije C31/41

6. Metode za izraun razmerja med posojilom in vrednostjo nepremicnine

V Prilogi IV so dolo¢ene metode za izraun razmerja med posojilom in vrednostjo nepremi¢nine ob nastanku in seda-
njega razmerja med posojilom in vrednostjo nepremicnine. Kadar se ti razmerji izra¢unavata za poslovne nepremi¢nine,
pa je treba upostevati vrsto posebnosti.

V primeru sindiciranega posojila je treba razmerje med posojilom in vrednostjo nepremi¢nine ob nastanku izraCunati
kot razmerje med prvotnim zneskom vseh posojil, odobrenih posojilojemalcu, in vrednostjo nepremi¢nine ob nastanku.
Ce gre za ved nepremicnin, je treba razmerje med posojilom in vrednostjo nepremicnine ob nastanku izracunati kot
razmerje med prvotno vrednostjo posojila (ali posojil) in skupno vrednostjo zadevnih nepremicnin.

Ker je v sektorju poslovnih nepremicnin $tevilo nepremicnin veliko manjSe in so nepremic¢nine bolj heterogene kot
v sektorju stanovanjskih nepremi¢nin, je sedanje razmerje med posojilom in vrednostjo nepremicnine bolj primerno
izracunati na podlagi ocene vrednosti posameznih nepremi¢nin kot pa z uporabo indeksa vrednosti ali indeksa cen.

Nazadnje, nacionalni makrobonitetni organi morajo spremljati porazdelitev razmerja med posojilom in vrednostjo
nepremicnine s posebnim poudarkom na najbolj tveganih posojilih, tj. tistih z najvi§jim razmerjem med posojilom in
vrednostjo nepremicnine, saj izgube pogosto nastanejo zaradi takega tveganja z roba statisti¢ne porazdelitve.

7. Metode za izracun stopnje kritja obresti (ICR) in stopnje kritja odplacila dolga (DSCR)

Stopnja kritja obresti (ICR) in stopnja kritja odplacila dolga (DSCR) se nanasata na dohodek od najemnin, ki ga ustvari
poslovna nepremicnina ali sklop poslovnih nepremi¢nin, zmanj$an za davke in operativne stroske, ki morajo posojiloje-
malcu nastati, da ohrani vrednost nepremicnine.

Stopnja ICR se opredeli kot:

neto letni dohodek od najemnin

ICR = letni stroski obresti

Za namen izracuna stopnje ICR:

(a) ,neto letni dohodek od najemnin“ vklju¢uje letni dohodek od oddaje poslovne nepremicnine najemnikom, zmanjsan
za davke in operativne stroske za ohranitev vrednosti nepremi¢nine;

(b) letni stroski obresti“ so letni stroski obresti, povezani s posojilom, ki je zavarovano s poslovno nepremicnino ali
sklopom poslovnih nepremicnin.

Namen stopnje kritja obresti je meriti, v kolik$ni meri dohodek, ki ga ustvari nepremi¢nina, zado$¢a za placilo stroskov
obresti, ki posojilojemalcu nastanejo zaradi nakupa te nepremicnine. Zato je treba stopnjo ICR analizirati na ravni
nepremicnine.

Stopnja DSCR se opredeli kot:

neto letni dohodek od najemnin

DSCR = letno odplacilo dolga

Za namen izracuna stopnje DSCR:

(@) ,neto letni dohodek od najemnin“ je letni dohodek od oddaje poslovne nepremi¢nine najemnikom, zmanjSan za
davke in operativne stroske za ohranitev vrednosti nepremicnine;

(b) ,letno odplacilo dolga“ je letno odplacilo dolga, povezano s posojilom, ki je zavarovano s poslovno nepremi¢nino ali
sklopom poslovnih nepremicnin.

Namen stopnje DSCR je oceniti teZo celotnega bremena dolga, ki ga nepremi¢nina ustvarja za posojilojemalca. Zato
imenovalec ne vkljucuje samo strogkov obresti, temve¢ tudi amortizacijo posojila, tj. odplacila glavnice. Glavno vprasa-
nje za tak kazalnik je, ali bi ga bilo treba izraunati na ravni nepremi¢nine ali na ravni posojilojemalca. Financiranje
poslovnih nepremicnin se obi¢ajno zagotavlja brez regresne pravice, tj. posojilodajalec se je upravien poplacati samo iz
dohodka od nepremicnine in ne iz drugih dohodkov ali sredstev posojilojemalca. Zato je bolj realisti¢no in primerno
izraCunati stopnjo kritja odplacila dolga na ravni nepremicnine. Poleg tega bi osredotocanje na celotni dohodek posojilo-
jemalca sprozilo pomembna vpraSanja glede konsolidacije, kar bi oteZilo opredelitev metrike, ki bi bila primerljiva med
drzavami ¢lanicami.
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8. Dodatni kazalniki, upostevni za nepremicnine v gradnji

Za poslovne nepremi¢nine v gradnji lahko nacionalni makrobonitetni organi namesto razmerja med posojilom in vre-
dnostjo nepremi¢nine ob nastanku spremljajo razmerje med posojilom in stroski (LTC). Razmerje med posojilom in
stroski pomeni razmerje med prvotnim zneskom vseh odobrenih posojil in stroski, povezanimi z gradnjo nepremicnine
do dokoncanja.

Poleg tega morajo nacionalni makrobonitetni organi spremljanje osredotociti na najbolj tvegane gradnje, npr. tiste, ki
imajo zelo nizko stopnjo predhodne oddaje ali stopnjo predhodne prodaje. Za zgradbo, ki se $e gradi, je stopnja pred-
hodne oddaje enaka razmerju med povrsino, ki jo je graditelj nepremicnine Ze oddal, ko se posojilo izda, in celotno
povrsino, ki bo na voljo, ko bo nepremi¢nina dokoncana; podobno je stopnja predhodne prodaje enaka razmerju med
povrsino, ki jo je graditelj nepremicnine Ze prodal, ko se posojilo izda, in celotno povrsino, ki bo na voljo, ko bo nepre-
micnina dokoncana.

9. Letna objava izpostavljenosti do poslovnih nepremicnin s strani evropskih nadzornih organov

Evropskim nadzornim organom se priporoca, da na podlagi informacij, ki so na voljo iz predlog za regulativino poroca-
nje, najmanj enkrat letno razkrijejo agregirane informacije o izpostavljenosti do razli¢nih nacionalnih trgov poslovnih
nepremi¢nin v Uniji, ki se nanasajo na subjekte pod njihovim nadzorom na posami¢ni podlagi. Pricakuje se, da bo tako
javno razkritje izboljSalo seznanjenost nacionalnih makrobonitetnih organov z dejavnostjo subjektov iz drugih drzav
¢lanic na njihovem domacem trgu poslovnih nepremicnin. V primeru pomislekov glede obsega ali kakovosti objavljenih
podatkov se k taki objavi dodajo ustrezne pripombe.

Na splosno bi morali evropski nadzorni organi vsakemu nacionalnemu makrobonitetnemu organu v Uniji omogo¢iti, da
oceni izpostavljenosti vseh finan¢nih institucij v Uniji do njegovega nacionalnega trga. To pomeni, da bi bilo treba
podatke, zbrane za vse finan¢ne institucije v Uniji, agregirati na ravni drzave.

Pri razkritju takih agregiranih informacij bi morali evropski nadzorni organi uporabiti informacije v predlogah za regu-
lativno porocanje, ki vsebujejo geografsko raz¢lenitev kreditnih izpostavljenosti infali (neposrednih in posrednih) nalozb.
Kadar predloge za porocanje vsebujejo raz¢lenitev po kodah NACE ('), bi lahko poslovne nepremi¢nine uvrstili tako na
podrogje ,F* kot tudi na podrogje ,L“ ¢eprav bi bilo strogo gledano nekatere od podkategorij treba izlociti na podlagi
opredelitve poslovnih nepremicnin, sprejete v tem priporocilu.

(") Uredba (ES) 8t. 18932006 Evropskega parlamenta in Sveta z dne 20. decembra 2006 o uvedbi statisticne Klasifikacije gospodarskih
dejavnosti NACE Revizija 2 in o spremembi Uredbe Sveta (EGS) §t. 3037/90 kakor tudi nekaterih uredb ES o posebnih statisti¢nih
podrogjih (UL L 393, 30.12.2006, str. 1).



	PRIPOROČILO EVROPSKEGA ODBORA ZA SISTEMSKA TVEGANJA z dne 31. oktobra 2016 o odpravljanju vrzeli v podatkih o nepremičninah (ESRB/2016/14)

