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(Usneseni, doporuceni a stanoviska)

DOPORUCENI

EVROPSKA RADA PRO SYSTEMOVA RIZIKA

DOPORUCENI EVROPSKE RADY PRO SYSTEMOVA RIZIKA
ze dne 21. bfezna 2019,

wes 7

kterym se méni doporuceni ESRB/2016/14 o doplnéni chybéjicich ddaji o nemovitostech
(ESRB[2019/3)
(2019/C 271/01)

GENERALNI RADA EVROPSKE RADY PRO SYSTEMOVA RIZIKA,
s ohledem na Smlouvu o fungovani Evropské unie,

s ohledem na nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢ 1092/2010 ze dne 24. listopadu 2010
o makroobezietnostnim dohledu nad finanénim systémem na drovni Evropské unie a o zfizeni Evropské rady pro
systémova rizika ('), a zejména na ¢l. 3 odst. 2 pism. b), d) a f) a ¢lanky 16 az 18 uvedeného nafizeni,

s ohledem na rozhodnuti Evropské rady pro systémovd rizika ESRB[2011/1 ze dne 20. ledna 2011, kterym se pfijimd
jednaci fad Evropské rady pro systémova rizika (%), a zejména na ¢l. 18 aZ 20 tohoto jednaciho fadu,

vzhledem k t¢mto ddvodim:

(I)  Provadéni rdmce pro sledovdni vyvoje v odvétvi nemovitosti pro tcely finanéni stability vyzaduje pravidelné
shromazd'ovani a Sifeni srovnatelnych tidajii za jednotlivé zemé na tirovni Unie, aby bylo mozné presnéji posou-
dit rizika souvisejici s nemovitostmi v ramci ¢lenskych stitd a aby bylo mozné porovnat pouzivani ndstroj
makroobezfetnostn{ politiky s cilem Fesit zranitelnd mista souvisejici s nemovitostmi.

(2)  Doporuceni Evropské rady pro systémovd rizika ESRB[2016/14 (*) mélo za cil harmonizovat definice a ukazatele
pouzivané pro monitorovani trhit s obytnymi nemovitostmi a s komerénimi nemovitostmi a Fesit stdvajici nedo-
statky v dostupnosti a srovnatelnosti ddaji o trzich s obytnymi nemovitostmi a s komer¢nimi nemovitostmi
v Unii.

(3)  Pravni rdmec evropské statistiky je vymezen v nafizeni Evropského parlamentu a Rady (ES) ¢. 223/2009 (%)
a v rozhodnuti Komise 2012/504/EU (°). S ohledem na zkuSenosti statistického tfadu Spolecenstvi, kterym je
Komise (Eurostat), pii poskytovani vysoce kvalitnich dajti pro Evropu s cilem umoznit a usnadnit srovndni jed-
notlivych zemi, ma Evropskd rada pro systémova rizika (ESRB) za to, Ze piispévek Komise (Eurostatu) k ramci
stanovenému v doporuceni ESRB/2016/14 je obzvldsté vyznamné, nebot vnitrostitnim makroobezfetnostnim
orgdntim napomdhd pfi shromazdovdn{ Gdajii o ukazatelich o fyzickém trhu komer¢nich nemovitosti. Dostup-
nost téchto tidaji by naopak urychlila provadéni ramce pro sledovéni rizik ze strany vnitrostdtnich makroobe-

/////

() Uf vést. L 331, 15.12.2010, s. 1.

() UK. vést. C 58,24.2.2011, s. 4.

(*) Doporuceni Evropské rady pro systémovd rizika ESRB/2016/14 ze dne 31. fijna 2016 o doplnéni chybgjicich tidajii o nemovitostech
(Ur. vést. C 31, 31.1.2017, 5. 1).

(*) Nafizeni (ES) Evropského parlamentu a Rady ¢. 223/2009 ze dne 11. biezna 2009 o evropské statistice a zrueni nafizeni (ES, Eura-
tom) ¢. 1101/2008 o predavéni dajti, na které se vztahuje statistickd davérnost, Statistickému tGfadu Evropskych spolecenstvi, nafi-
zeni Rady (ES) ¢. 322/97 o statistice Spolecenstvi a rozhodnuti Rady 89/382/EHS, Euratom, kterym se zfizuje Vybor pro statistické
programy Evropskych spolecenstvi (Ut. vést. L 87, 31.3.2009, s. 164).

(*) Rozhodnuti Komise 2012/504/EU ze dne 17. zai{ 2012 o Eurostatu (Uf. vést. L 251, 18.9.2012, s. 49).
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pro finanéni stabilitu, kterd vznikaji z fyzického trhu komer¢nich nemovitosti. Z tohoto diivodu je zdsadni vytvo-
fit spole¢ny minimalni rdmec pro sestavovani databaze, kterou vnitrostitni makroobezietnostni organy vyZaduji
za Ucelem u¢inného sledovani fyzického trhu komer¢nich nemovitosti. Zohledni-li se vyznamny objem pfeshra-
ni¢niho financovdni komer¢nich nemovitosti, je potfeba takového harmonizovaného rimce je$té patrngjsi.
V tomto ohledu by mélo byt k doporuceni ESRB[2016/14 pfiddno nové doporucent, jez bude podporovat spo-
le¢ny minimdlni{ rdmec pro vypracovéni, sestaveni a $ifeni pfislusnych harmonizovanych ukazatelii. S cilem zajis-
tit konzistentnost a kvalitu piislusnych statistickych ddaji a minimalizovat zpravodajskou zdtéz by Komise
(Eurostat) méla rovnéZ vypracovat a podporovat statistické normy, metody a postupy pro shromazdovani vyza-
dovanych statistickych adaja.

(4)  Podle ¢ldnku 2 nafizeni Rady (EU) ¢. 1096/2010 (%) je ECB povinna pro ESRB zajistovat sekretaridt, a poskytovat
tak ESRB analytickou, statistickou, logistickou a spravni podporu. Podle ¢lanku 5.3 statutu Evropského systému
centrélnich bank a Evropské centrdlni banky je ECB povinna podle potieby pfispivat k harmonizaci pravidel
a postuptl, kterymi se fidi shromazdovini, sestavovdni a $ifeni statistickych udaji v oblastech jeji ptisobnosti.
V tomto sméru je dilezité zajistit tizkou spoluprdci a vhodnou koordinaci mezi Evropskym statistickym
systémem (") a Evropskym systémem centrdlnich bank (ESCB). Za timto tcelem a v souladu s ¢l. 6 odst. 3 nafi-
zeni (ES) ¢ 223/2009 se md za to, Ze pro ulely vypracovani pozadovanych statistickych norem, metod
a postupt jsou obzvlasté vyznamné prabézné konzultace a spoluprace mezi Komisi (Eurostatem) a ECB.

(5)  Vybor pro statistiku ESCB - za pomoci pracovni skupiny pro nemovitosti - pfi své aktudlni ¢innosti v oblasti
statistiky, pokud se tykd zdroji Gdajii o ukazatelich souvisejicich s financovanim komeré¢nich a obytnych nemovi-
tosti, zdraznil potfebu zmén nékterych definic za G¢elem zlepSeni monitorovaci ¢innosti vnitrostdtnich makroo-
bezfetnostnich organd. Ackoli se uzndvd, Ze nafizeni Evropské centralni banky (EU) 2016/867 (*), kterym byl
zaveden projekt AnaCredit, samo o sobé& nespliiuje datové potieby vnitrostdtnich makroobezfetnostnich organd,
mély by byt definice komer¢nich nemovitosti a obytnych nemovitosti v doporuceni ESRB/2016/14 zménény tak,
aby se pfiblizily $ir$im definicim, které jsou pouzZity v nafizeni (EU) 2016/867, s cilem usnadnit pozadované
analyzy finan¢ni stability a umozZnit tplnou srovnatelnost mezi jednotlivymi zemémi.

(6)  Zmény definic v doporuceni ESRB/2016/14 by vSak nemély vnitrostitnim makroobezfetnostnim orgdnim
zabrafiovat v tom, aby pouzivaly i dal3i ukazatele a clenéni nemovitosti, které na zdkladé definic a parametri
téchto vnitrostdtnich makroobeztetnostnich organti zohlednuji specifika jejich ndrodnich trhit komer¢nich
a obytnych nemovitosti a které jsou vyznamné z hlediska finan¢ni stability. Diky tomu by vnitrostdtni makroobe-
zfetnostni orgdny postupovaly v souladu se zdsadou proporcionality ve smyslu doporuceni ESRB/2016/14.

(7)  Doporuceni ESRB[2016/14 vyZaduje, aby piijemci doporuceni informovali ESRB a Radu o opatfenich, kterd pfi-
jali v reakci na uvedené doporuceni, nebo aby v piipadé neinnosti poskytli nédlezité zdivodnéni v souladu
s ¢asovym rdmcem uvedenym v doporuceni. V tomto sméru pifjemci doporuceni dosahli pokroku pfi provadéni
doporuceni ESRB/2016/14 v rémci doporucovanych lhéit. Cinnost nékterych vnitrostétnich makroobezfetnost-
nich orgdnti zpozdily nékteré praktické problémy, napiiklad potieba zfidit struktury vykazovani, urcit zdroje
udajii a vyfesit otdzky souvisejici s divérnosti tdajt.

(8) S cilem zajistit provedeni doporuceni ESRB/2016/14 je tedy nezbytné prodlouzit nékteré lhiity stanovené
v tomto doporuceni. Diky prodlouzeni téchto lhat budou mit vnitrostdtni makroobezietnostni orgdny vice Casu
na vyfeSeni vyse uvedenych praktickych problému. Neexistence jednotnych pracovnich definic je zvlasté znepo-
kojiva, pokud jde o p¥islusné ukazatele fyzického trhu komerénich nemovitosti, a spolu s provoznimi omezenimi
dostupnosti Gdaji ztézuje pfesné hodnoceni a porovnavéni rizik na jednotlivych vnitrostdtnich trzich. Lhity pro
provedeni doporuceni ESRB[2016/14, pokud se tykad ukazateli, pro néz vnitrostatni makroobezfetnostni orgny
nemaji piislusné informace, by mély byt déle prodlouzeny, aby byl na vypracovédni nezbytnych definic a na shro-
mazdovani tidajii poskytnut dostatek Casu.

(°) Nafizeni Rady (EU) ¢. 1096/2010 ze dne 17. listopadu 2010 o povéfen{ Evropské centrdlni banky zvldstnimi dkoly, které se tykaji
fungovani Evropské rady pro systémova rizika (Uf. vést. L 331, 15.12.2010, s. 162).

() Evropsky statisticky systém (ESS) je partnerstvi mezi statistickym tfadem Spolecenstvi, kterym je Komise (Eurostat), nirodnimi statis-
tickymi Gfady a jinymi vnitrostdtnimi orgdny, které v jednotlivych clenskych stitech odpovidaji za vypracovani, sestavovani a §ifeni
evropské statistiky.

(*) Naifzeni Evropské centrdlni banky (EU) 2016/867 ze dne 18. kvétna 2016 o shromazdovini podrobnych ddajii o dvérech
a o tvérovém riziku (ECB/2016/13) (UF. vést. L 144, 1.6.2016, s. 44).
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(9)  Generdlni rada md za to, Ze prodlouzeni urcitych lhit stanovenych v doporuceni ESRB/2016/14 neohrozi fadné
fungovani finan¢nich trhi. Generalni rada se navic domnivd, Ze toto prodlouZeni nepovede k tomu, ze by pfi-
jemci nakonec neprovedli doporuceni ESRB/2016/14.

(10) ESRB rovnéz uzndvd, ze v zdjmu zohlednéni specifik trht nebo trznich segmentd i zajisténi statistické kvality
udaji mohou byt zapotiebi dalsi technické pokyny a zpfesnéni cilovych definic a ukazatelt. S ohledem na
budouci vyvoj téchto cilovych definic a ukazateld mohou byt tedy zapotiebi dalsi zmény doporuceni
ESRB/2016/14.

(11) Doporuceni ESRB/2016/14 je proto tieba odpovidajicim zptsobem zménit,
PRIJALA TOTO DOPORUCENI:

ZMENY
Doporuceni ESRB/2016/14 se méni takto:

1. V oddile 1 se odstavec 1 doporuceni C nahrazuje timto:

,1. Vnitrostdtnim makroobezietnostnim organiim se doporucuje, aby zavedly rdmec pro sledovani rizik v jejich
tuzemském sektoru komer¢nich nemovitosti. Za timto G¢elem se pro uc¢inné sledovani rizik vznikajicich na trhu
komer¢nich nemovitosti doporucuje tento soubor ukazateld:

Ukazatele fyzického trhu komerénich nemovitosti:

a) cenovy index;

b) index prondjmu;

¢) index vynost z prondjmu;

d) mira neobsazenosti;

e) zahdjeni vystavby;

Ukazatele expozic finanéntho systému v oblasti tvérti na komeréni nemovitosti:

f) toky poskytovani Gvérd na komeréni nemovitosti (véetné komer¢nich nemovitosti, které jsou predmétem
developerské ¢innosti nebo které jsou ve vystavbé);

g) toky nespldcenych Gvéri na komeréni nemovitosti (véetné komer¢nich nemovitosti, které jsou predmétem
developerské ¢innosti nebo které jsou ve vystavbé);

h) toky rezerv na kryti Gvérovych ztrit z poskytovdni Gvérd na komer¢ni nemovitosti (véetné komercnich
nemovitosti, které jsou pfedmétem developerské ¢innosti nebo které jsou ve vystavbé);

i) toky rezerv na kryti tvérovych ztrdt z poskytovani Gvérti na komer¢ni nemovitosti, které jsou pfedmétem
developerské ¢innosti nebo které jsou ve vystavbé (jako souldst poskytovani dvérti na komercni
nemovitosti);

j)  stavy poskytovani Gvért na komer¢ni nemovitosti (véetné komercnich nemovitosti, které jsou pfedmétem
developerské ¢innosti nebo které jsou ve vystavbé);

k) stavy nesplicenych tvért na komer¢ni nemovitosti (véetné komerénich nemovitosti, které jsou predmétem
developerské ¢innosti nebo které jsou ve vystavbé);

) stavy rezerv na kryti Gvérovych ztrat z poskytovdni Gvérd na komer¢ni nemovitosti (véetné komerénich
nemovitosti, které jsou pfedmétem developerské ¢innosti nebo které jsou ve vystavbeé);

m) stavy poskytovan{ Gvérd na komer¢ni nemovitosti, které jsou pfedmétem developerské ¢innosti nebo které
jsou ve vystavbé (jako soucdst poskytovani Gvérd na komer¢ni nemovitosti);

n) stavy nespldcenych avérti na komeréni nemovitosti, které jsou pfedmétem developerské ¢innosti nebo které
jsou ve vystavbé (jako soucdst poskytovani Gvért na komeréni nemovitosti);

0) stavy rezerv na kryti vérovych ztrat z poskytovan{ Gvérti na komer¢ni nemovitosti, které jsou pfedmétem
developerské cinnosti nebo které jsou ve vystavbé (jako soucdst poskytovdni Gvér na komeréni
nemovitosti).

Ukazatele tvérovych podminek v pi{padé komer¢nich nemovitosti:

p) vdzeny prumér LTV-O v pfipadé tokd avért na komeréni nemovitosti;
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q) vazeny prumér stavajictho poméru avéru k hodnoté nemovitosti (LTV-C) v piipadé stavi Gvért na komer¢ni
nemovitosti,

) vazeny pramér poméru tirokového kryti v dobé vzniku (ICR-O) v piipadé tokd avérd na komeréni nemovi-
tosti a vaZeny primér stdvajictho poméru drokového kryti (ICR-C) v piipadé stavil Gvérd na komercni
nemovitosti;

s) vazeny pramér poméru pokryti nakladd na obsluhu dluhu v dobé vzniku (DSCR-O) v piipadé tokd avéra
na komer¢ni nemovitosti a vaZzeny primér stdvajictho poméru pokryti nakladt na obsluhu dluhu (DSCR-C)

v piipadé stavii Gvért na komeréni nemovitosti.

Informace o téchto ukazatelich by se mély tykat poskytovateltt Gvért na individudlnim zdkladé a mély by byt
dostate¢né reprezentativni ve vztahu k tuzemskému trhu komerc¢nich nemovitosti.”

2. V oddile 1 se odstavec 2 doporuéeni D nahrazuje timto:

,2. Vnitrostdtnim makroobezietnostnim orgdnim se doporucuje, aby sledovaly rizika tykajici se riznych ukazateld
na zakladé nasledujicich informaci uvedenych ve vzorech A, B a C v piiloze III tohoto doporuceni:

a) V piipadé cenového indexu, indexu prondjmu, indexu vynosti z prondjmu, miry neobsazenosti a zahdjen{
vystavby by vnitrostatni makroobezfetnostni organy mély zvazit clenéni podle:

— druhu nemovitosti;

— umisténi nemovitosti.

=

V piipadé tokd a stavll dprav ocenéni investic do komer¢nich nemovitosti by vnitrostitni makroobeziet-
nostni orgdny mély zvazit clenéni podle:

— druhu nemovitosti;

— umisténi nemovitosti;

— druhu investora;

— statni pfislusnosti investora.

) V piipadé tokt a stavit poskytovani ivérd na komer¢ni nemovitosti a v ramci kazdého ¢lenéni poskytovani
uvérd na komeréni nemovitosti (véetné komerénich nemovitosti, které jsou pfedmétem developerské ¢innosti
nebo které jsou ve vystavbé) — tj. véry na nemovitosti, bud stdvajici nebo ve vystavbé, které vlastnici drzi za
tcelem svého podnikani, dosazeni svych cild nebo vykonu své ¢innosti; Gvéry na ndjemni bydleni; Gvéry na
nemovitosti vytvéfejici pfijem (s vyjimkou ndjemniho bydleni); Gvéry na komer¢ni nemovitosti, které jsou
pfedmétem developerské ¢innosti, a tvéry na socidlni bydleni — by mély vnitrostdtni makroobezfetnostni
orgdny zvazit dalsi ¢lenéni podle:

— druhu nemovitosti;

— umisténi nemovitosti;

— druhu véfitele;

— stdtn{ pfislusnosti véfitele.

d) V ptipadé tokd a stavil nespldcenych vérti na komeréni nemovitosti a v rdmci kazdého ¢lenéni nespldce-
nych Gvérd na komeréni nemovitosti (véetné komerc¢nich nemovitosti, které jsou predmétem developerské
¢innosti nebo které jsou ve vystavbé) — tj. Gvéry na nemovitosti, bud stdvajici nebo ve vystavbé, které vlast-
nici drzi za Gcelem svého podnikani, dosazeni svych cild nebo vykonu své ¢innosti; Gvéry na ndjemni byd-
lenf; Gvéry na nemovitosti vytvéfejici piijem (s vyjimkou ndjemniho bydleni); Gvéry na komer¢ni nemovi-

tosti, které jsou pfedmétem developerské ¢innosti, a Gvéry na socidlni bydleni — by mély vnitrostdtni makro-
obezfetnostni organy zvazit dalsi clenéni podle:

— druhu nemovitosti;
— umisténi nemovitosti;

— druhu véfitele;

— stdtn{ ptislusnosti véfitele.
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e) V piipadé tokl a stavll rezerv na kryti avérovych ztrdt z poskytovani Gvéri na komer¢ni nemovitosti
a v ramci kazdého ¢lenéni rezerv na kryti tvérovych ztrat z poskytovani avért na komeréni nemovitosti
(véetné komercnich nemovitosti, které jsou pfedmétem developerské ¢innosti nebo které jsou ve vystavbé) —
tj. Gvéry na nemovitosti, bud stdvajici nebo ve vystavbé, které vlastnici drzi za Géelem svého podnikdni,
dosazeni svych cilt nebo vykonu své ¢innosti; tivéry na ndjemni bydleni; Givéry na nemovitosti vytvafejici
pHjem (s vyjimkou ndjemniho bydleni); Gvéry na komeréni nemovitosti, které jsou predmétem developerské
¢innosti, a tvéry na socidlni bydleni — by mély vnitrostatni makroobezietnostni organy zvazit dalsi ¢lenéni
podle:

— druhu nemovitosti;

— umisténi nemovitosti;

— druhu véfitele;

— stdtn{ pfislusnosti véfitele.

Clenén{ uvedend v pismenech a) aZ €) vyse je tfeba povazovat za doporucené minimum. Vnitrosttni makroo-
bezfetnostni orgdny mohou doplnit dalsi ¢lenéni, kterd povazuji za nezbytnd pro tcely finanéni stability.”;

3. V oddile 1 se dopliiuje nové doporucen, které zni:

,Doporuceni F — Vytvofeni spole¢ného miniméilniho rdmce pro fyzicky trh s komerénimi nemovitostmi

1.

Komisi (Eurostatu) se doporucuje, aby navrhla pravni pfedpisy Unie, které vytvoif spole¢ny minimdlni rdmec
pro vypracovani, sestaveni a $ifeni databaze ukazatelt fyzického trhu komerénich nemovitosti, jak jsou uvedeny
v pismenech a) az e) dil¢tho doporuceni C.1.

. Komisi (Eurostatu) se rovnéz doporucuje, aby vypracovala a prosazovala statistické standardy, zdroje, metody

a postupy pro rozvoj databaze ukazatelti fyzického trhu komer¢nich nemovitosti, jak jsou uvedeny v pismenech
a) az e) dil¢tho doporuceni C.1, a to zejména s cilem zajistit kvalitu tohoto souboru ukazateld a minimalizovat
zpravodajskou zatéz."

4. Oddil 2 bod 1 odstavec 1 se méni takto:

a)

bod 3 se nahrazuje timto:

m»hemovitosti koupenou za Géelem prondjmu“ obytnd nemovitost piimo vlastnénd fyzickou osobou primdrné
pro Glely prondjmu ndjemctim;;

bod 4 se nahrazuje timto:

~komeréni nemovitosti“ nemovitost vytvafejici pijem, bud stdvajici nebo ve fdzi developerské cinnosti, kterd
neni klasifikovdna jako obytnd nemovitost, v¢etné ndjemntho bydleni; nebo nemovitost, kterou vlastnici nemovi-
tosti pouzivaji ke svému podnikdni, dosahovani svych ciléi nebo k vykonu své ¢innosti, bud’ stdvajici nebo ve
vystavbé, kterd neni klasifikovdna jako obytnd nemovitost; patii sem socidlni bydleni.

Je-li vyuzZiti nemovitosti smiSené, a to jako obytnd nemovitost i komeréni nemovitost, méla by byt povazovina
za dvé rizné nemovitosti (napiiklad na zdkladé plochy urcené pro jednotlivé ticely vyuziti), je-li takové clenéni
mozné; jinak lze takovou nemovitost klasifikovat podle jejtho prevladajictho vyuZitf;*;

bod 5 se nahrazuje timto:

»»uvérem na komeréni nemovitost* avér poskytnuty pravnické osobé, jehoz ucelem je nabyti komer¢ni nemovi-
tosti vytvarejici pijem (nebo souboru nemovitosti vymezenych jako nemovitost vytvéiejici pifjem), bud’ stdvajic
nebo ve fazi developerské Cinnosti, nebo nabyti nemovitosti, kterou vlastnici nemovitosti pouZivaji ke svému
podnikdni, dosahovéni svych cild nebo k vykonu své ¢innosti (nebo souboru takovych nemovitosti), bud’ stdva-
jici, nebo ve vystavbé, nebo wvér, ktery je zajistén komeréni nemovitosti (nebo souborem komer¢nich
nemovitosti);*;

vkladd se novy bod 164, ktery zni:

m»nemovitosti vytvéfejici pijem, kterd je predmétem developerské Cinnosti“ jakdkoli nemovitost ve vystavbé,
kterd mé po dokonceni svému vlastnikovi poskytovat pifjem ve formé ndjemného nebo zisku z prodeje; nepatii
sem budovy ur¢ené k demolici nebo pozemky vyklizené za ticelem mozné budouci vystavby;*
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e) bod 32 se nahrazuje timto:

m»nemovitosti obyvanou vlastnikem* jakdkoli obytnd nemovitost, kterou vlastni fyzickd osoba za tielem poskyt-
nuti piistiesi pro vlastnika této nemovitosti;*;

f) bod 34 se zruuje;

g) vkldda se novy bod 36a, ktery zni:

whdjemnim bydlenim“ jakdkoli nemovitost, kterou vlastni pravnické osoby primdrné pro ucely prondjmu
najemctim;”

h) bod 38 se nahrazuje timto:

»»obytnou nemovitosti“ nemovitost, kterd je k dispozici pro téely bydleni, bud stévajici nebo ve vystavbé, kterou
nabyla, vystavéla ¢i renovovala fyzickd osoba, vetné nemovitosti koupenych za téelem prondjmu. Je-li vyuziti
nemovitosti smiSené, méla by byt povaZzovana za dvé razné nemovitosti (napfiklad na zakladé plochy uréené pro
jednotlivé tcely vyuziti), je-li takové clenéni mozné; jinak lze takovou nemovitost klasifikovat podle jejiho pre-
vladajictho vyuziti;*;

i) bod 39 se nahrazuje timto:

,2uvérem na obytnou nemovitost* tvér poskytnuty fyzické osobé, ktery je nezavisle na tcelu tvéru zajistén obyt-
nou nemovitost;";

5. Oddil 2 bod 3 se nahrazuje timto:
,3. Casovy riamec pro nivazné kroky

Ptijemci doporudeni se vyzyvaji, aby informovali ESRB a Radu o opatfenich, kterd ptijali v reakei na toto dopo-
ruceni, nebo aby v pfipadé necinnosti poskytli nalezité zdivodnéni, a to v souladu s timto ¢asovym rdmcem.

1. Doporuceni A

a) Vnitrostdtni makroobezfetnostni orgdny se vyzyvaji, aby do 31. prosince 2019 ESRB a Radé¢ piedlozily
pfedbéZnou zpravu o informacich, které jsou k dispozici nebo dle ocekdvani budou k dispozici, pro tcely
provedeni doporuceni A.

b) Vnitrostdtni makroobezfetnostni orgdny se vyzyvaji, aby do 31. prosince 2020 ESRB a Radé pfedlozily
zdvérecnou zpravu o provadéni doporudeni A.

2. Doporuceni B

a) Vnitrostdtni makroobezfetnostni orgdny se vyzyvaji, aby do 31. prosince 2019 ESRB a Radé¢ piedlozily
pfedbéZnou zpravu o informacich, které jsou k dispozici nebo dle ocekdvani budou k dispozici, pro tcely
provedeni doporuceni B.

b) Vnitrostdtni makroobezfetnostni orgdny se vyzyvaji, aby do 31. prosince 2020 ESRB a Radé pfedlozily
zdvérecnou zpravu o provadéni doporuceni B.

3. Doporuceni C

a) Vnitrostdtni makroobezfetnostni orgdny se vyzyvaji, aby do 31. prosince 2019 ESRB a Radé¢ piedlozily
pfedbéZnou zpravu o informacich, které jsou k dispozici nebo dle ocekdvani budou k dispozici, pro tcely
provedeni doporuceni C.

b) Vnitrostdtni makroobezfetnostni orgdny se vyzyvaji, aby do 31. prosince 2021 ESRB a Radé pfedlozily
zévére¢nou zpravu o provadéni doporuceni C.

¢) Pokud vnitrostdtni makroobezfetnostni orgdny nemaji piislusné informace tykajici se ukazatelt uvede-
nych v pism. a) az e) doporuceni C.1, vyzyvaji se, aby ESRB a Radé predlozily zavérecnou zpravu
o provadéni doporuceni C ve vztahu k témto ukazateldm nejpozdéji do 31. prosince 2025.

4. Doporuceni D

a) Vnitrostdtni makroobezietnostni orgdny se vyzyvaji, aby do 31. prosince 2019 ESRB a Radé predlozily
pfedbéznou zpravu o informacich, které jsou k dispozici nebo dle ocekdvani budou k dispozici, pro tcely
provedeni doporuceni D.
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b) Vnitrostdtni makroobezfetnostni orgdny se vyzyvaji, aby do 31. prosince 2021 ESRB a Radé¢ pfedlozily
zdvéretnou zpravu o provadéni doporudeni D.

¢) Pokud vnitrostdtni makroobezfetnostni orgdny nemaji p¥islusné informace tykajici se ukazatelds uvede-
nych v pism. a) doporuceni D.2, jak jsou vymezeny ve vzoru A v piiloze IIl tohoto doporuceni, vyzyvaji
se tyto orgdny, aby ESRB a Radé predlozily zdvérecnou zpravu o provadéni doporuceni D ve vztahu
k témto ukazatelim nejpozdéji do 31. prosince 2025.
5. Doporuceni E
a) Evropské orgdny dohledu se vyzyvaji, aby do 31. prosince 2017 definovaly vzor pro zvefejiiovani Gdajt
o expozicich subjektd, nad nimiz vykonavaji dohled, na jednotlivych ndrodnich trzich komer¢nich nemo-

vitosti v Unii.

b) Evropské organy dohledu se vyzyvaji, aby do 30. cervna 2018 zvefejnily ddaje uvedené v pismenu a)
k 31. prosinci 2017.

) Evropské orgdny dohledu se vyzyvaji, aby od 31. bfezna 2019 kazdorocné zvefejiiovaly tdaje uvedené
v pismenu a) k 31. prosinci predchdzejictho roku.

6. Doporuceni F

a) Komise (Eurostat) se vyzyvd, aby do 31. prosince 2021 pfedlozila ESRB a Radé pfedbéznou zpravu obsa-
hujici prvni hodnoceni provadéni doporuceni F.

b) Komise (Eurostat) se vyzyvd, aby do 31. prosince 2023 piedlozila ESRB a Radé zdvére¢nou zprivu
o provéadéni doporuceni F.;

6. Priloha I se nahrazuje piilohou I tohoto doporucent;

7. Priloha II se nahrazuje piilohou II tohoto doporucen;
8. Priloha III se nahrazuje p¥lohou III tohoto doporucent;
9. Priloha IV se nahrazuje pfilohou IV tohoto doporucent;

10. Pfiloha V se nahrazuje pfilohou V tohoto doporuceni.

Ve Frankfurtu nad Mohanem dne 21. bfezna 2019.

Vedouci sekretaridtu ESRB
jménem generdlni rady ESRB
Francesco MAZZAFERRO
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PRILOHA 1
Priloha I doporuceni ESRB/2016/14 se nahrazuje timto:
LPRILOHA I
KRITERIA PRO SOULAD S DOPORUCENIMI

1. Doporuceni A

M4 se za to, Ze vnitrostatni makroobezietnostni orgdny plni doporuceni A.1 a A.2, pokud:

a) posuzuji, zda jsou piislusné ukazatele tykajici se ivérovych podminek pro ivéry na obytné nemovitosti zohlednény
nebo provedeny v ramci pro sledovani rizika v sektoru obytnych nemovitosti v jejich jurisdikci;

b) posuzuji pokrok pfi uzivani ukazatelt uvedenych v doporudeni A.1 pro Gely tohoto sledovani;

¢) posuzuji, do jaké miry jsou informace, které jsou k dispozici nebo které budou dle ocekavani k dispozici v budoucnu
a které se tykaji piislusnych ukazateld, dostate¢né reprezentativni, pokud se tykd stavajicich Gvérovych podminek na
jejich trhu Gvért na obytné nemovitosti;

d) posuzuji, zda nemovitosti koupené za ucelem prondjmu predstavuji vyznamny zdroj rizik vyplyvajicich
z tuzemského sektoru nemovitosti nebo tvoii vyznamnou ¢dst stavi ¢i tokd celkovych tivéri na obytné nemovitosti;

e) jsou-li nemovitosti koupené za ticelem prondjmu povazoviny za vyznamny zdroj rizik vyplyvajicich z tuzemského
sektoru nemovitosti nebo tvoif vyznamnou Cdst stavit ¢i tokd celkovych Gvérti na obytné nemovitosti, posuzuji
pokrok pfi uzivani ukazatelt pro tcely sledovéni rizik ve smyslu doporuceni A.2.

M se za to, Ze vnitrostdtni makroobezfetnostni orgdny plni doporuceni A.3 a A.4, pokud:
a) zajistuji pfijeti metod uvedenych v piiloze IV pro tcely vypoctu ukazatelt uvedenych v doporuceni A.1 a A.2;

b) v piipadech, kdy se pro vypocet pfislusnych ukazateld kromé metody uvedené v piiloze IV pouziva jind metoda,
vykazuji technické znaky této metody a jeji icinnost pii sledovéni rizik vznikajicich v sektoru obytnych nemovitosts;

¢) zajistuji, Ze piislusné ukazatele uvedené v doporuceni A.1 a A.2 se pouZivaji pro Gcely sledovéni rizik v sektoru
obytnych nemovitosti alespoil jednou ro¢né.

2. Doporuceni B

M se za to, Ze vnitrostatni makroobezfetnostni orgdny plni doporuceni B.1 a B.2, pokud:

a) posuzuji pokrok pii sledovani jednorozmérného rozdéleni a vybraného spole¢ného rozdéleni piislusnych ukazateld
uvedenych ve vzoru A v piloze II;

b) posuzuji pokrok pii pouzivani informaci uvedenych v doporuceni B.2 a ve vzoru A v piiloze II jako voditka pfi
sledovani pfislusnych rizik.

Jsou-li nemovitosti koupené za tcelem prondjmu povazovany za vyznamny zdroj rizik vyplyvajicich z tuzemského sek-
toru nemovitosti nebo tvoi{ vyznamnou &ast stavil ¢i toka celkovych Gvért na obytné nemovitosti, md se za to, Ze
vnitrostdtni makroobezietnostni orgdny plni doporuceni B.3, pokud:

a) posuzuji pokrok pii oddéleném sledovani piislusnych ukazatelti pro nemovitosti koupené za tcelem prondjmu
a nemovitosti obyvané vlastnikem;

b) posuzuji pokrok pii sledovani piislusnych daji ¢lenénych podle dimenzi ve smyslu vzori A a B v piiloze II.
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3. Doporuceni C

M4 se za to, Ze vnitrostatni makroobezietnostni orgdny plni doporuceni C.1 a C.2, pokud:

a) posuzuji, zda jsou pislusné ukazatele tykajici se tuzemskych expozic komerénich nemovitosti zohlednény nebo pro-
vedeny v rdmci pro sledovani rizika v sektoru komer¢nich nemovitosti v jejich jurisdikci;

b) zajisti, aby ukazatele tykajici se fyzického trhu komer¢nich nemovitosti, ukazatele tykajici se avérovych expozic
finan¢niho systému a ukazatele tykajici se tvérovych podminek byly zahrnuty do rdmce pro sledovani rizika;

¢) posuzuji, zda investice pfedstavuji vyznamny zdroj financovani tuzemského sektoru komerénich nemovitosti;

d) ma-li se za to, Ze investice pfedstavuji vyznamny zdroj financovani tuzemského sektoru komer¢nich nemovitosti,
posuzuji pokrok pfi pouzivini dodate¢nych ukazatelti pro sledovani rizika uvedenych v doporuceni C.2;

e) posuzuji pokrok pfi pouzivani ukazatelt uvedenych minimdlné v doporuceni C.1, pfipadné v doporuceni C.2;

f) posuzuji, zda jsou informace o téchto ukazatelich (které jsou k dispozici nebo které budou dle ocekdvani k dispozici)
dostate¢né reprezentativni, pokud se tykd tuzemského trhu komerénich nemovitosti.

M se za to, Ze vnitrostatni makroobezfetnostni orgdny plni doporuceni C.3 a C.4, pokud:

a) zajisti piijeti metod pro vypocet ukazatelti uvedenych v doporueni C.1 a C.2 ve smyslu pfilohy V a pokud se tykd
komerénich nemovitosti, ve smyslu pfilohy IV;

b) v piipadech, kdy se pro vypocet pfislusnych ukazatelti kromé metody uvedené v ptiloze IV a v piiloze V pouzivd
jind metoda, vykazuji technické znaky této metody a jeji Gicinnost pfi sledovani rizik vznikajicich v sektoru komer¢-
nich nemovitostf;

¢) zajistuji, aby ukazatele uvedené v doporuceni C.1 byly pouZiviny ke sledovdni vyvoje v sektoru komer¢nich nemovi-
tosti alespori ¢tvrtletng, pokud se tykd ukazateld fyzického trhu komer¢nich nemovitosti, tokii poskytovani dvéri
(v€etné tokd nesplacenych Gvérl a rezerv na kryti Gvérovych ztrdt) a odpovidajicich Gvérovych podminek, a alespoil
jednou ro¢né, pokud se tykd stavii Gvérl (vCetné stavli nespldcenych Gvérti a rezerv na kryti Gvérovych ztrdt)
a odpovidajicich tvérovych podminek;

d) maé-li se za to, Ze investice pfedstavuji vyznamny zdroj financovani tuzemského sektoru komer¢nich nemovitosti,
zajistuji, aby ukazatele uvedené v doporuceni C.2 byly pouzivany ke sledovani vyvoje v sektoru komer¢nich nemovi-
tosti alesponi ¢tvrtletné, pokud se tykd investi¢nich tokdl (v€etné Gprav ocenéni investic), a alesponi jednou rocné,
pokud se tykd stavl investic (v¢etné dpravy ocenéni investic).

4. Doporuceni D

M4 se za to, Ze vnitrostatni makroobezietnostni orgdny plni doporuceni D, pokud:
a) posuzuji pokrok pii sledovani pfislusnych ukazateld uvedenych ve vzorech A, B a C v piiloze III;

b) posuzuji pokrok pti pouzivani pFislusnych informaci uvedenych v doporuceni D.2 a ve vzorech A, B a C v piiloze III
jako voditka pii sledovani piislusnych rizik;

¢) mé-li se za to, ze investice pfedstavuji vyznamny zdroj financovani tuzemského sektoru komer¢nich nemovitosti,
posuzuji pokrok pii pouzivani pfislusnych informaci uvedenych v doporuceni D.3 a ve vzoru B v piiloze IIl jako
voditka pfi sledovani piislusnych rizik;

d) v piipadech, kdy se ke sledovani sektoru komer¢nich nemovitosti pouzivaji dodate¢né ukazatele, vykazuji dodatecné
informace, které pouzivaji ke sledovani rizik.
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5. Doporuceni E
M4 se za to, ze evropské organy dohledu plni doporuceni E, pokud:

a) definuji vzor pro zvefejiovani tidajii o expozicich subjektd, nad nimiz vykondvaji dohled, na jednotlivych ndrodnich
trzich komer¢nich nemovitost{ v Unii;

b) alespon jednou ro¢né zvefejiuji agregované udaje, které na zakladé stavajici zpravodajské povinnosti shromdzdily
o expozicich subjektt, nad nimiZ vykondvaji dohled, na jednotlivych ndrodnich trzich komerénich nemovitosti
v Unii.

6. Doporuceni F

M se za to, Ze Komise (Eurostat) pln{ doporuceni F, pokud:

a) na zakladé vhodnosti definic a ¢lenéni piislusnych ukazatelt fyzického trhu komer¢nich nemovitosti, které jsou

v soucasné dobé pouzivany v clenskych stitech, navrhne pravni ptedpisy Unie, kterymi se vytvoii spole¢ny mini-
mdlni rdmec pro vypracovani, sestaveni a $ifeni databdze p¥islusnych ukazateldi s cilem tyto ukazatele harmonizovat;

b) zajistuje sladéni navrhovanych pravnich pfedpisi s ukazateli a jejich definicemi, jak jsou pouZiviny pro ucely
dohledu nebo finan¢ni stability, aby se zamezilo neodivodnénému zvyseni zatizeni vykazujicich subjektd;

o) zajistuje kvalitu piislusnych ukazateld fyzického trhu komerénich nemovitosti vypracovanim statistickych norem,
zdrojii, metod a postupli pro rozvoj databdze pfislusnych ukazateld;

d) zajistuje, aby zavedeni statistickych norem, zdroji, metod a postupt tykajicich se databdze piislusnych ukazatelt
fyzického trhu komerénich nemovitosti nevedlo k neodivodnénému zvyseni zatiZeni vykazujicich subjektd;

) podporuje zavedeni statistickych norem, zdroji, metod a postupli vypracovanych pro tcely sestavovini databize
piislusnych ukazatelt fyzického trhu komer¢nich nemovitosti.“.



PRILOHA II

Priloha II doporuceni ESRB/2016/14 se nahrazuje timto:

,PRILOHA II

INDIKATIVNI VZORY UKAZATELU O SEKTORU OBYTNYCH NEMOVITOSTI

or 7 X

1. Vzor A: ukazatele a souvisejici Clenéni pro tivéry na obytné nemovitosti

Vzory pro obytné nemovitosti

Clenéni.

STAVY = Udaje o stavech tivérti na obytné nemovitosti k datu vykazovani (napt. konec roku)
ncu = ¢astka v ndrodni méné

# = pocet smluv

y = rok(y)

Avg = prumér piislusného poméru

ofw = of which (z toho)

TOKY = novd tvorba Gvérti na obytné nemovitosti v priibéhu vykazovaného obdobi podle uvdzeni véfitele. Vnitrostdtnim makroobezfetnostnim organtim, které jsou schopny
rozliit skute¢né nové poskytnuté Gvéry na obytné nemovitosti od opétovné sjednanych Gvérd, je ddna moznost identifikovat opétovné sjednané tivéry v rdmci samostatného

Prehled portfolia ivéri na obytné nemovitosti TOKY

Poskytnuté avéry

o/w tvéry na nemovitosti koupené za tielem
prondjmu

ofw Gvéry na nemovitosti obyvané vlastnikem

o/w osoby kupujici nemovitost poprvé

o/w plné amortizované

Yo X

'w Castené amortizované

o

/
/
ofw Gvéry v cizi méné
I
/
/

o/w neamortizované (¥)

Pomér ndkladi na obsluhu Gvéru k pfijmim v dobé

vzniku (LSTI-O)

VAZENY PRUMER

o/w tvéry na nemovitosti koupené za tielem
prondjmu

ofw Gvéry na nemovitosti obyvané vlastnikem

ofw osoby kupujici nemovitost poprvé

ofw plné amortizované

N x

'w Castecné amortizované

o

/
/
ofw tvéry v cizi méné
/
/
/

o/w neamortizované (¥)

TOKY

610C°8°¢I

[s5]

v
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Prehled portfolia iivérit na obytné nemovitosti

o/w nemovitosti na jednotlivych tizemich (**)

ofw pocate¢ni doba fixace drokové sazby < 1y

ofw pocate¢ni doba fixace Grokové sazby ]
ly; 5y]

o/w pocéte¢ni doba fixace drokové sazby |
5y; 10y]

ofw pocatecni doba fixace Grokové sazby > 10y

o/w opétovné sjednané (fakultativni)

TOKY

Pomér avéru k hodnoté nemovitosti v dobé vzniku
(LTV-0)

VAZENY PRUMER

o/w Gvéry na nemovitosti koupené za ticelem
prondjmu

o/w Gvéry na nemovitosti obyvané vlastnikem

ofw osoby kupujici nemovitost poprvé

ofw Gvéry v cizi méné

o/w plné amortizované

ofw Castecné amortizované

TOKY

Pomér ndkladi na obsluhu Gvéru k pfijmim v dobé&
vzniku (LSTI-O)

ofw nemovitosti na jednotlivych Gzemich (**)

ofw pocite¢ni doba fixace urokové sazby < ly

ofw pocate¢ni doba fixace irokové sazby |
1y; 5yl

ofw pocite¢ni doba fixace drokové sazby |
5y: 10y]

ofw pocate¢ni doba fixace drokové sazby > 10y

ROZDELENI

<10%

110% ; 20%]

120% ; 30%]

130% ; 40%]

140% ; 50%]

150% ; 60%]

> 60%

Neni k dispozici

TOKY

A1 VAds)

[ O ]

0

1
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Pomér avéru k hodnoté nemovitosti v dobé vzniku
(LTV-0)

o/w neamortizované (*)

o/w nemovitosti na jednotlivych tzemich (**)

ROZDELENI

< 50%

150% ; 60%]

160% ; 70%)

170% ; 80%]

180% ; 90%)]

190% ; 100%]

1100% ; 110%]

>110%

Neni k dispozici

Stdvajici pomér dvéru k hodnoté nemovitosti
(LTV-C)

VAZENY PRUMER

ROZDELENI

< 50%

150% ; 60%]

TOKY

STAVY

Pomér nékladi na obsluhu dluhu k pffjmiim v dobé
vzniku (DSTI-O) (FAKULTATIVNI)

VAZENY PRUMER

ROZDELENI

<10%

110% ; 20%]

120% ; 30%]

130% ; 40%]

140% ; 50%]

150% ; 60%]

> 60%

Neni k dispozici

TOKY

Pomér avéru k pfijmim v dobé vzniku (LTI-O)

VAZENY PRUMER

ROZDELENI

<3

13 3,5]

TOKY

610C°8°¢I
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Stdvajici pomér Gvéru k hodnoté nemovitosti
(LTV-C)

160% ; 70%]

170% ; 80%]

180% ; 90%]

190% ; 100%]

1100% ; 110%]

>110%

Neni k dispozici

Splatnost v dobé vzniku

VAZENY PRUMER

ROZDELENI

< 5y

15y ; 10y]

110y ; 15y]

115y ; 20y]

120y ; 25y]

125y ; 30y]

130y ; 35y]

> 35y

Neni k dispozici

TOKY

Pomér Gvéru k pfijmim v dobé vzniku (LTI-O)

13,5 ; 4]

14 ; 4,5]

14,5; 5]

155 5,5]

15,5 ; 6]

>6

Neni k dispozici

TOKY

Pomér dluhu k pfijmim v dobé vzniku (DTI-O)

VAZENY PRUMER

ROZDELENI{

<3

13 3,5]

13,5 ; 4]

14 4,5]

14,5 ; 5]

15; 5,5]

15,5 ; 6]

16,5 7]

>7

Neni k dispozici

TOKY

Y1140
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TOKY

Pomér ndkladi na obsluhu dvéru
k pfijmim v dobé vzniku (LSTI-O)

TOKY

Pomér ndkladit na obsluhu dvéru
k pfijmim v dobé vzniku (LSTI-O)

<30%  |]30% ; 50%] >50% Pocite¢ni doba fixace drokové sazby
LTV-O < 80% / 7// <
platnost v dobé vzniku ofw ] ly; 5y]
< 20y ofw ] 5y; 10y]
120y ; 25y] ofw > 10y
> 25y

LTV-O ]80%-90%]

Splatnost v dobé vzniku

< 20y

120y ; 25y]

> 25y

LTV-0 ]90%-110%]

Splatnost v dobé vzniku

< 20y

120y ; 25y]

> 25y

<30% |130%: 50%]|  >50%

TOKY

Pomér dluhu k pfijmim v dobé vzniku
(DTI-0)

Pomér avéru k hodnoté nemovitosti v dobé
vzniku (LTV-O)

LTV-O < 80%

LTV-O ]80% ; 90%]

LTV-0 ]90% ; 110%]

LTV-0 >110%

<4 14 ; 6] >6

610C°8°¢I
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TOKY Pomér ndkladt na obsluhu Gvéru
k pfijmim v dobé vzniku (LSTI-O)

LTV-O >110%

Splatnost v dobé vzniku

< 20y ncu, # ncu, # ncu, #
120y ; 25y] ncu, # ncu, # ncu, #
> 25y ncu, # ncu, # ncu, #

(*) Neamortizované véry, u nichz existuje moznost splaceni, by mély byt ptipadné identifikovany samostatné.
(**) Uvéry na obytné nemovitosti v rimci tuzemského financniho systému kteréhokoli ¢lenského stdtu mohou byt zajistény obytnymi nemovitostmi, které se nachdzeji na zahrani¢nich Gzemich. Pro kazdé zahra-
ni¢ni tizemi, které je povazovano za dilezité pro ucely finan¢ni stability, by se mél doplnit fadek.

2. Vzor B: ukazatele a souvisejici clenéni pro @ivéry na obytné nemovitosti koupené za ii¢elem prondjmu a na obytné nemovitosti obyvané vlastnikem

Dodate¢né vzory pro zemé s vyznamnym rizikem v oblasti nemovitosti kupovanych za ticelem prondjmu nebo s vyznamnym trhem s témito nemovitostmi

TOKY = novd tvorba Gvérii na obytné nemovitosti v priibéhu vykazovaného obdobi podle uvdZeni véfitele. Vnitrostdtnim makroobezfetnostnim organtim, které jsou schopny
rozlisit skute¢né nové poskytnuté Gvéry na obytné nemovitosti od opétovné sjednanych Gvérti, je ddna moznost identifikovat opétovné sjednané tvéry v ramci samostatného
¢lenéni.

STAVY = Udaje o stavech tivérti na obytné nemovitosti k datu vykazovani (napf. konec roku)

ncu = ¢dstka v ndrodni méné

# = pocet smluv

y = rok(y)

Avg = priumér piislusného poméru

ofw = of which (z toho)

UVERY NA NEMOVITOSTI KOUPENE ZA UCELEM PRONAJMU

Prehled Gvéris na nemoviEo sti koupené za dcelem TOKY Pomér drokového kryti v dobé vzniku (ICR-O) TOKY
prondjmu
Poskytnuté Gvéry ncu, # VAZENY PRUMER Avg
o/w osoby kupujici nemovitost poprvé ncu, # ROZDELEN{
ofw Gvéry v cizi méné ncu, # < 100% ncu, #
o/w plné amortizované ncu, # 1100% ; 125%] ncu, #

91/1/TD
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Prehled tivérii na nemovitosti koupené za ticelem
prondjmu

ofw Castecné amortizované

o/w neamortizované ()

ofw nemovitosti na jednotlivych tzemich (**)

ofw pocate¢ni doba fixace urokové sazby < ly

o/w pocate¢ni doba fixace Grokové sazby |
Ly: 5yl

ofw pocéte¢ni doba fixace drokové sazby |
5y: 10y]

ofw pocate¢ni doba fixace drokové sazby > 10y

TOKY

Pomér avéru k hodnoté nemovitosti v dobé vzniku
(LTV-0)

VAZENY PRUMER

ROZDELENI{

< 50%

150% ; 60%]

160% ; 70%]

170% ; 80%]

180% ; 90%)

190% ; 100%]

1100% ; 110%]

>110%

Neni k dispozici

TOKY

Pomér drokového kryti v dob& vzniku (ICR-O)

1125% ; 150%]

1150% ; 175%)

1175% ; 200%]

> 200%

TOKY

Pomér avéru k ndjmu v dob& vzniku (LTR-O)

VAZENY PRUMER

ROZDELENI{

IN
v

15;10]

110;15]

115; 20]

> 20

TOKY

610C°8°¢I
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Prehled vérii na nemovitosti obyvané vlastnikem

Poskytnuté Gvéry

ofw osoby kupujici nemovitost poprvé

ofw tvéry v cizi méné

o[w plné amortizované

ofw &astecné amortizované

o/w neamortizované ()

o/w nemovitosti na jednotlivych tzemich (**)

ofw pocate¢ni doba fixace trokové sazby < 1y

ofw pocate¢ni doba fixace Grokové sazby ]
ly; 5y]

o/w pocéte¢ni doba fixace drokové sazby |
5y: 10y]

ofw pocitecni doba fixace tirokové sazby > 10y

TOKY

Stdvajici pomér Gvéru k hodnoté nemovitosti
(LTV-C)

VAZENY PRUMER

ofw osoby kupujici nemovitost poprvé

TOKY

Pomér ndkladi na obsluhu dGvéru k pfijmém v dobé&
vzniku (LSTI-O)

VAZENY PRUMER

ofw osoby kupujici nemovitost poprvé

ofw avéry v cizi méné

o/w plné amortizované

ofw &asteCné amortizované

ofw neamortizované ()

ofw nemovitosti na jednotlivych Gzemich (**)

ofw pocite¢ni doba fixace tirokové sazby < 1y

ofw pocate¢ni doba fixace drokové sazby ]
1y; 5y]

ofw pocite¢ni doba fixace drokové sazby |
5y; 10y]

ofw poditecni doba fixace trokové sazby > 10y

ROZDELENI{

<10%

110% ; 20%]

120% ; 30%]

TOKY

81/1/TD
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Stdvajici pomér Gvéru k hodnoté nemovitosti
(LTV-C)

ofw Gvéry v cizi méné

o/w plné amortizované

ofw &astecné amortizované

o/w neamortizované (*)

o/w nemovitosti na jednotlivych tGzemich (**)

ROZDELENI

< 50%

150% ; 60%]

160% ; 70%]

170% ; 80%)

180% ; 90%]

190% ; 100%]

1100% ; 110%]

>110%

Neni k dispozici

TOKY

Pomér ndkladi na obsluhu dGvéru k pfijmim v dobé
vzniku (LSTI-O)

130% ; 40%]

140% ; 50%]

150% ; 60%]

> 60%

Neni k dispozici

TOKY

Pomér Gvéru k pfijmim v dobé vzniku (LTI-O)

VAZENY PRUMER

ROZDELENI{

<3

13 3,5]

13,5 ; 4]

14 ; 4,5]

14,5 ; 5]

15; 5,5]

15,5 ; 6]

> 6

Neni k dispozici

TOKY
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Stdvajici pomér Gvéru k hodnoté nemovitosti
(LTV-C)

VAZENY PRUMER

ROZDELEN{

< 50%

150% ; 60%]

160% ; 70%]

170% ; 80%]

180% ; 90%)

190% ; 100%]
1100% ; 110%]

>110%

Neni k dispozici

Splatnost v dobé vzniku vyjiddiend v letech TOKY

VAZENY PRUMER

ROZDELENI{

< b5y

15y : 10y]
110y ; 15y]
115y ; 20y]
120y ; 25y]

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

Neni k dispozici

(*) Neamortizované Gvéry, u nichz existuje moznost splaceni, by mély byt pfipadné identifikoviny samostatné.
(**) Uvéry na obytné nemovitosti v rdmci tuzemského finanéniho systému kteréhokoli ¢lenského stdtu mohou byt zajistény obytnymi nemovitostmi, které se nachdzeji na zahrani¢nich tzemich. Pro kazdé zahra-
niéni tzemi, které je povazovino za dalezité pro Géely finanéni stability, by se mél doplnit fadek.”.
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Ptiloha IIT doporuceni ESRB/2016/14 se nahrazuje timto:

INDIKATIVNI VZORY UKAZATELU O SEKTORU KOMERCNICH NEMOVITOSTI

1. Vzor A: ukazatele fyzického trhu

PRILOHA 11

LPRILOHA III

Ukazatele fyzického trhu

Clenéni
Ukazatel
Periodicita Druh nemovitosti (') Umisténi nemovitosti (%)
yzicky ndex cen komerc¢nich nemovitosti Ctvrtletni

Fyzicky trh Ind ki h tost Ctvrtlet I I

Index prondjmu Ctvrtletn{ I I

Index vynost z prondjmu Ctvrtletni I I

Mira neobsazenosti Ctvrtletn{ R R

Zahéjen{ vystavby Ctvrtletn{ # #
(!) Druh nemovitosti se ¢leni na kanceldfe, maloobchod, primyslové, obytné a jiné druhy nemovitosti (vie na tuzemském trhu).
(%) Umisténi nemovitosti se ¢leni na prvotiidni a jiné nez prvoti{dni umisténi v tuzemsku.
I = Index
R = Pomér
# = Metry Ctverecni
2. Vzor B: ukazatele expozic finan¢niho systému

Ukazatele expozic
Clenéni
Ukazatel o Druh Unnfstént Druh Druh Stdtni prlsluinost Celkem
Periodicita S oo | N 8 NS investora (%) |
nemovitosti (*) | nemovitosti (} |  investora (%) (%) véfitele (%) - s
vétitele ()
Toky () | Investice do komercnich nemovitosti (%) Ctvrtletni nc nc nc nc nc
— z toho piimd drzba komer¢nich nemovitosti Ctvrtletni nc nc nc nc nc

610T°8°¢I
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Clenéni
Ukazatel o s Stétni prislusnost Celkem
g Druh Umisténi Druh Druh At p o
Periodicita o NN B N 8 1 investora (%) |
nemovitosti (*) | nemovitosti (*) |  investora (%) (%) véfitele (%) 5
véfitele (°)
— z toho nepi{md drzba komer¢nich nemovitost{ Ctvrtletn{ nc nc nc
Upravy ocenéni investic do komerénich nemovitosti Ctvrtletni nc nc nc nc nc
Poskytovani Gvérti na komer¢ni nemovitosti (véetné Ctvrtletn{ nc nc nc nc nc
komer¢nich nemovitosti, které jsou pfedmétem developerské
¢innosti nebo které jsou ve vystavbé)
— z toho Gvéry na nabyti nemovitosti vlastniky pro tcely Ctvrtletn{ nc nc nc nc nc
jejich podnikani, dosahovani cilti nebo k vykonu jejich
¢innosti, a to nemovitosti stavajicich ¢i nemovitosti ve
vystavbé
— z toho Gvéry na nabyti ndjemniho bydleni Ctvrtletn{ nc nc nc nc nc
— z toho Gvéry na nabyti nemovitosti vytvafejici piijem Ctvrtletn{ nc nc nc nc nc
(kromé ndjemniho bydlen)
— z toho Gvéry na nabyti komeréni nemovitosti, kterd je Ctvrtletn{ nc nc nc nc nc
predmétem developerské ¢innosti
— z toho Gvéry na nabyti nemovitosti pro socidlni bydlen{ Ctvrtletn{ nc nc nc nc nc
Nespldcené Gvéry na komeréni nemovitosti (véetné komercnich | Ctvrtletni nc nc nc nc nc
nemovitost{, které jsou pfedmétem developerské ¢innosti nebo
které jsou ve vystavbé)
— z toho Gvéry na nabyti nemovitosti vlastniky pro tcely Ctvrtletni nc nc nc nc nc

jejich podnikéni, dosahovén{ cilt nebo k vykonu jejich
¢innosti, a to nemovitosti stavajicich ¢i nemovitosti ve
vystavbé

[44AVAAN)
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Clenéni
Stétni prislusnost
Ukazatel o Druh Unmistént Druh Druh dtni prs uznos Celkem
Periodicita o NN B N 8 1 investora (%) |
nemovitosti (*) | nemovitosti (*) |  investora (%) (%) véfitele (%) 5
véfitele (°)

— z toho Gvéry na nabyti ndjemniho bydleni Ctvrtletni nc nc nc nc nc
— z toho Gvéry na nabyti nemovitosti vytvéfejici pijem Ctvrtletn{ nc nc nc nc nc

(kromé ndjemniho bydlen)
— z toho Gvéry na nabyti komeréni nemovitosti, kterd je Ctvrtletn{ nc nc nc nc nc

predmétem developerské ¢innosti
— z toho Gvéry na nabyti nemovitosti pro socidlni bydlent Ctvrtletni nc nc nc nc nc
Rezervy na kryti Gvérovych ztrdt z poskytovani tvérd na Ctvrtletni nc nc nc nc nc
komer¢ni nemovitosti (véetné komerénich nemovitosti, které
jsou pfedmétem developerské ¢innosti nebo které jsou ve
vystavbé)
— 7 toho Gvéry na nabyti nemovitosti vlastniky pro ticely Ctvrtletn{ nc nc nc nc nc

jejich podnikani, dosahovani cilt nebo k vykonu jejic

h podnikani, dosah ili nebo k vyk h

dinnosti, a to nemovitosti stdvajicich ¢i nemovitosti ve

vystavbé
— z toho Gvéry na nabyti ndjemniho bydlen{ Ctvrtletn{ nc nc nc nc nc
— z toho Gvéry na nabyti nemovitosti vytvafejici piijem Ctvrtletn{ nc nc nc nc nc

(kromé ndjemniho bydlen)
— z toho véry na nabyti komer¢ni nemovitosti, kterd je Ctvrtletn{ nc nc nc nc nc

piedmétem developerské ¢innosti
— z toho Gvéry na nabyti nemovitosti pro socidlni bydleni Ctvrtletn{ nc nc nc nc nc
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Clenéni
Ukazatel s Statni piislusnost Celkem
g Druh Umistén{ Druh Druh At p "
Periodicita o NN B N 8 1 investora (%) |
nemovitosti (*) | nemovitosti (*) |  investora (%) (%) véfitele (%) 5
véfitele (°)

Stavy () | Investice do komer¢nich nemovitosti () Ro¢ni nc nc nc nc nc
— z toho piimd drzba komer¢nich nemovitosti Ro¢ni nc nc nc nc nc
— z toho nepiimd drzba komer¢nich nemovitost{ Ro¢ni nc nc nc
Upravy ocenéni investic do komer¢nich nemovitosti Roéni nc nc nc nc nc
Poskytovani Gvérti na komeréni nemovitosti (véetné Ro¢ni nc nc nc nc nc
komer¢nich nemovitosti, které jsou pfedmétem developerské
¢innosti nebo které jsou ve vystavbe)

— z toho nespldcené Gvéry na komeréni nemovitosti Ro¢ni nc nc nc nc nc
— z toho Gvéry na nabyti nemovitosti vlastniky pro tcely Ro¢ni nc nc nc nc nc
jejich podnikdni, dosahovéni cilii nebo k vykonu jejich
¢innosti, a to nemovitosti stavajicich ¢i nemovitosti ve
vystavbé
— z toho Gvéry na nabyti ndjemniho bydleni Ro¢ni nc nc nc nc nc
— 1z toho Gvéry na nabyti nemovitosti vytvafejici piijem Rocni nc nc nc nc nc
(kromé ndjemniho bydlen)
— z toho Gvéry na nabyti nemovitosti pro socidlni bydleni Ro¢ni nc nc nc nc nc
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Clenéni
Ukazatel o s Statni pfislusnost Celkem
g Druh Umisténi Druh Druh At p o
Periodicita o NN B N 8 1 investora (%) |
nemovitosti (*) | nemovitosti (*) |  investora (%) (%) véfitele (%) 5
véfitele (°)
Rezervy na kryti tivérovych ztrdt z poskytovéani ivérti na Ro¢ni nc nc nc nc nc
komer¢ni nemovitosti
— z toho nespldcené Gvéry na komeréni nemovitosti Ro¢ni nc nc nc nc nc
— z toho Gvéry na nabyti nemovitosti vlastniky pro tcely Ro¢ni nc nc nc nc nc
jejich podnikani, dosahovani cilti nebo k vykonu jejich
dinnosti, a to nemovitosti stavajicich ¢i nemovitosti ve
vystavbé
— z toho Gvéry na nabyti ndjemniho bydlen{ Ro¢ni nc nc nc nc nc
— z toho Gvéry na nabyti nemovitosti vytvafejici piijem Rocni nc nc nc nc nc
(kromé ndjemniho bydlen)
— z toho Gvéry na nabyti nemovitosti pro socidlni bydleni Ro¢ni nc nc nc nc nc
Poskytovani Gvérti na komer¢ni nemovitosti, které jsou Ro¢ni nc nc nc nc nc
pfedmétem developerské ¢innosti (jako soucdst poskytovani
avértt na komercéni nemovitosti)
— z toho nespldcené Gvéry Ro¢ni nc nc nc nc nc
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komer¢ni nemovitosti, které jsou pfedmétem developerské
cinnosti

Clenéni
Ukazatel o Stdtni pifslusnost Celkem
g Druh Umisténi Druh Druh At p o
Periodicita o NP B N 8 1 investora (%) |
nemovitosti (*) | nemovitosti (*) |  investora (%) (%) véfitele (%) 5
véfitele (°)
Rezervy na kryti avérovych ztrét z poskytovani avérd na Roc¢ni nc nc nc nc nc

1) Druh nemovitosti se ¢leni na kanceldfe, maloobchod, primyslové, obytné a jiné druhy nemovitosti, je-li to pro dan ukazatel vyznamné.

()
(3) Umisténi nemovitosti se ¢leni na prvotiidni a jiné nez prvotiidni umisténi v tuzemsku a umisténi v zahranici.

(}) Druh investora se ¢leni na banky, pojistovaci spole¢nosti, penzijni fondy, investi¢ni fondy, realitni spole¢nosti a jiné.
(% Druh véfitele se ¢leni na banky, pojistovaci spole¢nosti, penzijni fondy, investi¢ni fondy, realitni spolecnosti a jiné.
() Stétni pFislusnost se ¢leni na tuzemsko, Evropsky hospodaisky prostor a zbytek svéta.

)

%) Toky investic, poskytovani Gvért a nesplacenych avéri jsou vyjadieny v hrubé vysi (pouze nové tivéry/investice jsou zahrnuty bez zohlednéni splatek nebo snizeni stavajicich ¢dstek).

Toky tprav ocenéni investic a toky rezerv na kryti tivérovych ztrdt jsou vyjadreny v Cisté vysi.

(") Udaje o stavu investic do komer¢nich nemovitosti, tiprav ocenéni investic do komer¢nich nemovitosti, (nesplacenych) Gvért na komer¢ni nemovitosti a rezerv na kryti avérovych ztrat z poskytovani avérd na

komeréni nemovitosti k datu vykazovani.
(%) Pouze v piipadé, kdy investice tvofi vyznamny podil na financovani komer¢nich nemovitosti.
nc = ¢astka v ndrodni méné

3. Vzor C: ukazatele tivérovych podminek

Ukazatele iivérovych standardi (')

Ukazatel Periodicita Vézeny pramér pomérd
Toky (%) Pomér avéru k hodnoté nemovitosti v dobé vzniku (LTV-O) Ctvrtletni R
— uvéry na nabyti nemovitosti vlastniky pro téely jejich podnikdni, dosahovéni ciléi nebo k vykonu jejich Ctvrtletni R
¢innosti, a to nemovitosti stdvajicich ¢i nemovitosti ve vystavbé
— Gvéry na nabyti ndjemniho bydlen{ Ctvrtletn{ R
— uvéry na nabyti nemovitosti vytvafejici pffjem (kromé ndjemniho bydleni) Ctvrtletni R
— uvéry na nabyti komer¢ni nemovitosti, kterd je pfedmétem developerské ¢innosti Ctvrtletni R
— Gvéry na nabyti nemovitosti pro socidlni bydleni Ctvrtletn{ R

97/1LTD
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Ukazatel Periodicita Vézeny pramér pomérd

Pomér trokového kryti v dobé vzniku (ICR-O) Ctvrtletni R
— uvéry na nabyti nemovitosti vlastniky pro Géely jejich podnikdni, dosahovéni cilii nebo k vykonu jejich Ctvrtletn R

¢innosti, a to nemovitosti stdvajicich ¢i nemovitosti ve vystavbé
— Gvéry na nabyti ndjemniho bydlen{ Ctvrtletn{ R
— uvéry na nabyt nemovitosti vytvafejici pffjem (kromé ndjemniho bydleni) Ctvrtletn{ R
— uvéry na nabyti komer¢ni nemovitosti, kterd je pfedmétem developerské ¢innosti Ctvrtletni R
— uvéry na nabyti nemovitosti pro socidlni bydlen{ Ctvrtletni R
Pomér pokryti ndkladti na obsluhu dluhu v dobé vzniku (DSCR-O) Ctvrtletn{ R
— uvéry na nabyti nemovitosti vlastniky pro tcely jejich podnikdni, dosahovéni cilti nebo k vykonu jejich Ctvrtletni R

¢innosti, a to nemovitosti stdvajicich ¢i nemovitosti ve vystavbé
— Gvéry na nabyti ndjemniho bydleni Ctvrtletni R
— uvéry na nabyti nemovitosti vytvafejici pffjem (kromé ndjemniho bydleni) Ctvrtletn R
— uvéry na nabyti komer¢ni nemovitosti, kterd je pfedmétem developerské ¢innosti Ctvrtletn R
— uvéry na nabyti nemovitosti pro socidlni bydleni Ctvrtletni R
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Ukazatel Periodicita Vézeny pramér pomeérd

Stavy () Stévajici pomér Gvéru k hodnoté nemovitosti (LTV-C) Roéni R

— uvéry na nabyti nemovitosti vlastniky pro Géely jejich podnikdni, dosahovéni ciléi nebo k vykonu jejich Rocni R
¢innosti, a to nemovitosti stdvajicich ¢i nemovitosti ve vystavbé

— Gvéry na nabyti ndjemniho bydlen{ Ro¢ni R

— uvéry na nabyti nemovitosti vytvafejici pffjem (kromé ndjemniho bydleni) Ro¢nf R

— uvéry na nabyti komer¢ni nemovitosti, kterd je pfedmétem developerské ¢innosti Roéni R

— Uvéry na nabyti nemovitosti pro socidlni bydlen{ Ro¢ni R

Stavajici pomér drokového kryti (ICR-C) Ro¢ni R

— uvéry na nabyti nemovitosti vlastniky pro tcely jejich podnikdni, dosahovéni cilti nebo k vykonu jejich Ro¢ni R
¢innosti, a to nemovitosti stdvajicich ¢i nemovitosti ve vystavbé

— Gvéry na nabyti ndjemniho bydlen{ Ro¢ni R

— uvéry na nabyt nemovitosti vytvafejici pffjem (kromé ndjemniho bydleni) Ro¢ni R

— uvéry na nabyti komer¢ni nemovitosti, kterd je pfedmétem developerské ¢innosti Ro¢nf R

— uvéry na nabyti nemovitosti pro socidlni bydlen{ Roéni R

8T/1LTD
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Ukazatel Periodicita Vézeny pramér pomérd
Stavajici pomér pokryti nakladii na obsluhu dluhu (DSCR-C) Ro¢ni R
— uvéry na nabyti nemovitosti vlastniky pro tcely jejich podnikdni, dosahovéni cilti nebo k vykonu jejich Ro¢nf R
¢innosti, a to nemovitosti stdvajicich ¢i nemovitosti ve vystavbé
— Gvéry na nabyti ndjemniho bydlen{ Ro¢ni R
— uvéry na nabyt nemovitosti vytvafejici pffjem (kromé ndjemniho bydleni) Ro¢ni R
— uvéry na nabyti komer¢ni nemovitosti, kterd je pfedmétem developerské ¢innosti Ro¢nf R
— uvéry na nabyti nemovitosti pro socidlni bydleni Ro¢ni R

(!) Nezahrnuje nemovitosti, které jsou pfedmétem developerské ¢innosti, které 1ze monitorovat za pomoci poméru tvéru k nékladam (LTC).
() Udaje o tocich nové tvorby tvérd na komeréni nemovitosti za vykazované obdobi.

() Udaje o stavech tivért na komercni nemovitosti k datu vykazovéni.

R = Pomér*.
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PRILOHA IV
Priloha IV doporuceni ESRB/2016/14 se nahrazuje timto:
LPRILOHA IV

POKYNY K METODAM PRO MERENI A VYPOCET UKAZATELU

vvvvvv

Tato pifloha obsahuje nejdiilezitéjsi pokyny k metoddm pro vypocet ukazatelti pouzivanych ve vzorech v pfiloze II,
pifpadné v priloze III. U¢elem této pfilohy neni poskytnuti podrobnych technickych pokynd pro vyplnéni vzord ve
viech moznych piipadech. Pokyny by mély byt vykldddny tak, Ze zahrnuji cilové definice a cilové metody, pficemz
v nékterych piipadech mohou byt s cilem zohlednit specifika trhii a segmentii trhu odiivodnény odchylky.

1. Pomér dvéru k hodnoté nemovitosti v dobé vzniku (LTV-O)

1. LTV-O se definuje jako:

2. Pro tGéely vypoctu ,L“

a) obsahuje vSechny Gvéry nebo tvérové transe zajisténé dluznikem na nemovitosti v dobé vzniku (bez ohledu na
ucel tvéru) v ndvaznosti na agregaci avért ,podle dluznika“ a ,podle zajisténi“.

b) se méfi na zdkladé vyplacenych ¢dstek, a proto neobsahuje zddné neerpané &asti tvérovych linek. V piipadé
nemovitosti, jejichz vystavba stéle probihd, se ,L“ rozumi soucet viech ivérovych transi vyplacenych do dne vyka-
zovani a LTV-O se pocitd v den vyplaceni nové Gvérové transe. (1) Pokud vSak uvedend metoda vypoctu neni
k dispozici nebo neodpovidd ptevlddajici trzni praxi, lze LTV-O alternativné vypocitat na zakladé celkové vyse
poskytnutych tvértt a ofekdvané hodnoty obytné nemovitosti ve vystavbé po jejim dokonceni.

¢) Nezahrnuje avéry, které nejsou zajistény nemovitosti, s vyjimkou pfipadt, kdy vykazujici poskytovatel Gvéru
povaZuje nezaji§téné avéry za souddst transakce k financovdni ivéru na bydleni, jez zahrnuje zajisténé i nezajis-
téné avéry. V takovém piipadé by nezajisténé avéry mély byt rovnéz zahrnuty do ,L“.

d) neni upravovano z davodu p¥itomnosti dalsich faktort snizujicich Gvérové riziko.
e) nezahrnuje naklady a poplatky souvisejici s Gvérem na obytné nemovitosti.
f) nezahrnuje avérové dotace.

3. Pro ucely vypoctu ,V*

a) se vypocte na zdkladé hodnoty nemovitosti v dobé vzniku a méfi se jako nizsi z téchto hodnot:

1. hodnota transakce, napf. uvedend v notdfské listing, a

2. hodnota stanovend nezavislym externim odhadcem nebo internim odhadcem.

Je-li k dispozici jen jedna hodnota, méla by byt pouzita tato hodnota.

(1) V piipadé nemovitosti, jejichz vystavba stdle probihd, 1ze LTV-O v daném okamziku n vypocitat takto:
n

LTvo, = —-1 K
n n
Vot X AV
Kde i = 1, ..., n pfedstavuje avérové transe vyplacené do okamziku n, V, je ptivodni hodnota zajistén{ ve formé nemovitosti (napf.

pozemku) a AV, ; predstavuje zménu hodnoty nemovitosti, k nfz doslo béhem doby predchdzejici vyplaceni Gvérové transe
v okamzikun.
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b) nezohlediuje hodnotu plidnovanych renovacnich & stavebnich praci.

¢) V piipadé nemovitosti, jejiZ vystavba stile probihd, ,V* pfedstavuje celkovou hodnotu nemovitosti do dne vykazo-
véani (zohlediiuje zvySeni hodnoty s ohledem na prubéh stavebnich praci). ,V* se posuzuje pfi kazdém vyplaceni
nové Gvérové transe, ¢imz umoziiuje vypocet aktualizovaného LTV-O.

d) neni upravovano z divodu ptitomnosti dalsich faktord snizujicich Givérové riziko.
e) nezahrnuje naklady a poplatky souvisejici s Gvérem na obytnou nemovitost.

f) nepocita se jako ,dlouhodobd hodnota“. Zatimco pouzivani dlouhodobé hodnoty by mohlo byt odiivodnéno pro-
cyklicnosti V¥, cilem LTV-O je zachytit tvérové podminky v dobé vzniku. Pokud tedy v okamziku, kdy je poskyt-
nut Gvér na obytnou nemovitost a zaznamendn LTV-O, ,V* nepfedstavovalo hodnotu aktiva v dobé vzniku, jak
byla vykdzana v acetnictvi véfitele, nedostatecné by zachytilo stvajici avérovou politiku véfitele tykajici se LTV-O.

4. Kromé vypoctu LTV-O podle metody popsané v odstavcich 2 a 3 vySe mohou vnitrostitni makroobezietnostni
organy, povazuji-li to za nezbytné pro ucely zohlednéni specifik svych trhti, LTV-O vypocitat rovnéz tak, Ze od ,V*
v odstavci 3 odpocitaji celkovou ¢astku viech nesplacenych tvérd na obytné nemovitosti, at uz vyplacenych ¢i nikoli,
které jsou zaji§tény ,prednostnim zdstavnim pravem“ na nemovitost, namisto toho, aby tyto véry byly zahrnuty ve
vypoctu ,L“ podle odstavce 2.

5. V piipadech, kdy jsou trhy Givéri na nemovitosti koupené za tcelem prondjmu a na nemovitosti obyvané vlastnikem
monitorovany oddélené, uplatni se definice LTV-O s témito vyjimkami:

a) pro Gvéry na nemovitosti koupené za ti¢elem prondjmu:

— ,L“ zahrnuje pouze tGvéry nebo Gvérové transe zajisténé dluznikem na nemovitosti v dobé vzniku, které se
tykaji avéru na nemovitost kupovanou za téelem prondjmu.

— ,V* zahrnuje pouze hodnotu nemovitosti kupované za ti¢elem prondjmu, a to v dobé vzniku.

b) pro Gvéry na nemovitosti obyvané vlastnikem:

— ,L“ zahrnuje pouze Gvéry nebo Gvérové trande zajisténé dluznikem na nemovitosti v dobé vzniku, které se
tykaji Givéru na nemovitost obyvanou vlastnikem.

— ,V* zahrnuje pouze hodnotu nemovitosti obyvané vlastnikem, a to v dobé vzniku.

6. Vnitrostdtni makroobezietnostni orgdny by mély vénovat pozornost skute¢nosti, Ze poméry LTV jsou svou povahou
procyklické, a v rdmci pro sledovani rizik by proto tyto poméry mély dikladné zvazovat. Mély by rovnéz prozkou-
mat pouziti dalsich ukazateld, kterym je napiiklad hodnota tvéru k dlouhodobé perspektivé, kdy je hodnota upravo-
véna podle dlouhodobého vyvoje trzntho cenového indexu.

2. Stavajici pomér Gvéru k hodnoté nemovitosti (LTV-C)

1. LTV-C je definovén jako:

_Ic
LTVC—VC

2. Pro ucely vypoctu ,LC*

a) se méff jako zustatek Gvéru nebo uvérd - definovany jako ,L“ v oddilu 1 odst. 2 - ke dni vykazovani se zohledné-
nim thrad jistiny, restrukturalizace tivéru, poskytnuti nového kapitalu, nabéhlych trokt a v pfipadé avérd v cizi
méné rovnéz zmén sménného kurzu.

b) upravuje se tak, aby zohlednil dspory nashromdzdéné v ramci investicniho néstroje, jehoZ tcelem je uhrazeni
jistiny Givéru. Nashromdzdéné tspory lze od ,LC* odedist jen tehdy, jsou-li splnény tyto podminky:
1) nashromdzdéné tspory jsou bezpodminecné zastaveny ve prospéch véfitele za vyslovnym déelem uhradit jis-
tinu avéru ve smluvné pfedpoklddanych dnech a
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2) uplatiuje se pfiméfend srdzka, kterou stanovi vnitrostdtni makroobezietnostni orgdn, s cilem zohlednit trzni
rizika a/nebo rizika tiet{ strany spojend s podkladovymi investicemi.

3. Pro téely vypoctu ,VC*

a) Odrazi zmény hodnoty ,V* ve smyslu oddilu odst. 1 odst. 3, k nimZ doslo od posledniho aktudlniho ocenéni
nemovitosti. Stavajici hodnota nemovitosti by méla byt stanovena nezdvislym externim odhadcem nebo internim
odhadcem. Neni-li takové ohodnoceni k dispozici, stdvajici hodnotu nemovitosti lze odhadnout za pomoci
podrobného indexu hodnoty nemovitost{ (napf. na zakladé transakénich tidajii). Neni-li k dispozici ani tento index
hodnoty nemovitosti, Ize pouzit podrobny index cen nemovitosti s tim, Ze se uplatni vhodné zvolené sniZeni
hodnoty za tielem zohlednéni znehodnoceni nemovitosti. VSechny indexy hodnot ¢i cen nemovitosti by mély byt
v dostatecné mife rozliSeny podle zemépisného umisténi a druhu nemovitosti.

b) Upravuje se o zmény prioritnich zdstavnich prav na nemovitosti.
¢) Vypocet se provadi jednou ro¢né.

4. V pfipadech, kdy jsou trhy Gvérti na obytné nemovitosti koupené za ticelem prondjmu a na nemovitosti obyvané
vlastnikem monitorovany oddélené, uplatni se definice LTV-C s témito vyjimkami:

a) pro Gvéry na nemovitosti koupené za tielem prondjmu:
— ,LC* zahrnuje pouze Gvéry nebo tvérové transe zajisténé dluznikem na nemovitosti v dobé vzniku, které se
tykaji Gvéru na nemovitost kupovanou za tGcelem prondjmu.
— V" je stavajici hodnota nemovitosti kupované za tcelem prondjmu.
b) pro Gvéry na nemovitosti obyvané vlastnikem:
— ,LC“ zahrnuje pouze Gvéry nebo tvérové transe zaji§téné dluznikem na nemovitosti v dobé vzniku, které se
tykaji Gvéru na nemovitost obyvanou vlastnikem.
— ,VC* zahrnuje pouze stavajici hodnotu nemovitosti obyvané vlastnikem.
3. Pomér Gvéru k pfijmim v dobé& vzniku (LTI-O)

1. LTI-O je definovan jako:

LTIO =

—| =

2. Pro ucely tohoto vypoctu ma L stejny vyznam jako v oddilu 1 odst. 2.

3. Pro dcely tohoto vypoctu je ,I“ celkovy ro¢ni disponibilni piijem dluznika zaznamenany poskytovatelem dvéru
v dobé vzniku dvéru na obytnou nemovitost.

4. Pfi uréovani disponibilniho ptjmu dluznika se adreséti tohoto doporuceni vyzyvaji, aby v maximdlni mozné mife
splnovali definici 1) a aby pfinejmensim spliovali definici 2):

Definice 1): ,disponibilni pfijem” = pifjem zaméstnance + piijem ze samostatné vydéle¢né Cinnosti (napf. zisk) + pii-
jem z vefejného dichodového pojisténi + prijem ze soukromého a zaméstnaneckého penzijniho pojisténi + pijem
z ddvek v nezaméstnanosti + pifjem ze socidlnich transfert jinych nez davky v nezaméstnanosti + pravidelné sou-
kromé transfery (napt. vyzivné) + hruby vynos z prondgjmu nemovitosti + vynos z finan¢nich investic + vynos ze
soukromého podnikdni nebo spolecnosti + pravidelny piijem z jinych zdrojii + dvérové dotace - dané - pojistné na
zdravotni pojisténi[socidlni zabezpeceni/pojisténi lé¢ebnych vyloh + slevy na dani.

Pro tcely této definice:

a) ,hruby vynos z prondjmu nemovitosti“ zahrnuje jak vynos z prondjmu nemovitosti ve vlastnictvi dané osoby, na kte-
rych v soucasné dobé nevdznou zddné tvéry na obytné nemovitosti, tak z nemovitosti koupenych za tcelem
prondjmu. Vynos z prondjmu by mél byt stanoven z informaci, které maji banky k dispozici, nebo jinak ziska-
nych informaci. Nejsou-li pfesné informace k dispozici, méla by vykazujici instituce poskytnout nejlepsi odhad
vynosu z prondjmu, pficemz by méla popsat metodiku pouzitou pfi zpracovani tohoto odhadu;
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b) ,dané* by mély zahrnovat - v pofadi podle dilezitosti - dané ze mzdy, danové tlevy, pojistné na diichody ¢&i pojis-
téni, jsou-li i¢tovany z hrubého ptijmu, zvlastni dané, napt. dan z nemovitosti, a jiné nespotiebni dang;

¢) ,pojistné na zdravotni pojisténi/socidlni zabezpeceni/pojisténi lécebnych vyloh“ by mélo zahrnovat fixni a povinné vydaje,
které se v nékterych zemich plati po zdanéni;

d) ,slevy na dani“ by mély zahrnovat nahrady ze strany finan¢niho dfadu, které jsou spojeny se snizenim tdroka
z Gvéru na obytnou nemovitost;

e) ,uvérové dotace“ by mély zahrnovat vechny zasahy vetejného sektoru s cilem sniZit dluznikovu zatéz pii obsluze
dluhu (napf. dotované rokové sazby, dotace spldtek).

Definice 2): ,disponibilni pfijem“ = pfijem zaméstnance + pifjem ze samostatné vydéle¢né Cinnosti (napf. zisk) -
dané.

5. V piipadech, kdy jsou trhy avérd na obytné nemovitosti koupené za tcelem prondjmu a na nemovitosti obyvané
vlastnikem monitorovany oddélené, uplatni se definice LTV-O s témito vyjimkami:

a) pro Gvéry na nemovitosti koupené za ti¢elem prondjmu:

— ,L“ zahrnuje pouze Gvéry nebo Gvérové trande zajisténé dluznikem na nemovitosti v dobé vzniku, které se
tykaji Givéru na nemovitost kupovanou za ticelem prondjmu.

b) pro tvéry na nemovitosti obyvané vlastnikem:

— ,L“ zahrnuje pouze tvéry nebo Gvérové transe zajisténé dluznikem na nemovitosti v dobé vzniku, které se
tykaji nemovitosti obyvané vlastnikem.

— Maé-li dluznik jak Gvéry na nemovitost pofizenou vlastnikem, tak Gvéry na nemovitost koupenou za ticelem
prondgjmu, lze pro podporu splaceni Gvéru na nemovitost obyvanou vlastnikem pouZzit pouze vynos
z prondjmu nemovitosti koupené za Géelem prondjmu ocistény o naklady na obsluhu dluhu z Gvért na nemo-
vitosti koupené za tcelem prondjmu. V tomto piipadé je nejlepsi dostupnou definici disponibilntho pifjmu
tato definice:

Ldisponibilni pfijem” = pifjem zaméstnance + piijem ze samostatné vydélecné Cinnosti (napf. zisk) + pifjem
z vefejného diichodového pojisténi + piijem ze soukromého a zaméstnaneckého penzijniho pojisténi + pijem
z davek nezaméstnanosti + piijem ze socidlnich transferti jinych nez davky v nezaméstnanosti + pravidelné
soukromé transfery (napf. vyzivné) + (hruby vynos z prondjmu nemovitosti - niklady na obsluhu dluhu
z nemovitosti k prondjmu) + vynos z finan¢nich investic + vynos ze soukromého podnikdni nebo spole¢nosti
+ pravidelny ptijem z jinych zdroji + Gvérové dotace - dané - pojistné na zdravotni pojisténi/socidlni zabezpe-
Ceni[pojisténi lé¢ebnych vyloh + slevy na dani.

4. Pomér dluhu k p¥jmim v dobé vzniku (DTI-O)

1. DTI-O je definovén jako:

DTIO = %

2. Pro ucely vypoctu ,D* zahrnuje celkovy dluh dluznika, zajistény ¢i nezajistény nemovitosti, véetné vech nesplace-
nych finan¢nich Gvért, tj. Gvéra poskytnutych poskytovatelem tvéru na obytnou nemovitost a jinymi véfiteli, v dobé
vzniku Givéru na obytnou nemovitost.

3. Pro tcely tohoto vypoctu mé ,I* stejny vyznam jako v oddilu 3 odst. 4.

5. Pomér ndkladii na obsluhu véru k pfjmim v dobé vzniku (LSTI-O)

1. LSTI-O je definovén jako:

LSTIO = %

2. Pro tcely vypoctu jsou ,LS“ ro¢ni ndklady na obsluhu dluhu z Gvéru na obytnou nemovitost definovaného jako ,L
v oddilu 1 odst. 2 v dobé vzniku avéru.
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3. Pro tcely tohoto vypoctu mé ,I* stejny vyznam jako v oddilu 3 odst. 4.

4. V piipadech, kdy jsou trhy Givérti na obytné nemovitosti koupené za t¢elem prondjmu a na obytné nemovitosti oby-
vané vlastnikem monitorovany oddéleng, uplatni se definice LSTI-O s témito vyjimkami:

a) pro avéry na nemovitosti koupené za ti¢elem prondjmu:
— LS jsou ro¢ni ndklady na obsluhu dluhu v souvislosti s Gvérem na nemovitost koupenou za téelem pro-
ndjmu, a to v dobé vzniku Gvéru.
b) pro tivéry na nemovitosti obyvané vlastnikem:
— ,LS“ jsou ro¢ni ndklady na obsluhu dluhu v souvislosti s Gvérem na nemovitost obyvanou vlastnikem, a to
v dobé vzniku Gvéru.
— Prislusnou nejlepsi definici disponibilniho p¥jmu je tato:
,disponibilni pfjem“ = pifjem zaméstnance + pifjem ze samostatné vydélecné Cinnosti (napf. zisk) + pifjem
z vefejného diichodového pojisténi + pifjem ze soukromého a zaméstnaneckého penzijniho pojisténi + pifjem
z ddvek nezaméstnanosti + pijem ze socidlnich transfert jinych nez ddvky v nezaméstnanosti + pravidelné
soukromé transfery, napt. vyzivné + (hruby vynos z prondjmu nemovitosti - naklady na obsluhu dluhu
z nemovitosti k prondjmu + vynos z finan¢nich investic) + vynos ze soukromého podnikdni nebo spole¢nosti
+ pravidelny pifjem z jinych zdroji + tivérové dotace - dané - pojistné na zdravotni pojisténi/socidlni zabezpe-
Ceni/pojisténi lécebnych vyloh + slevy na dani.
6. Pomér ndkladi na obsluhu dluhu k pfijmim v dobé vzniku (DSTI-O)
1. DSTI-O je definovan jako:
DSTIO = %

2. Pro ucely vypoctu jsou ,DS* ro¢ni ndklady na obsluhu celkového dluhu dluznika definovaného jako ,D“ v oddilu 4
odst. 2 v dobé vzniku Gvéru.

3. Pro tcely tohoto vypoctu md I stejny vyznam jako v oddilu 3 odst. 4.

4. DSTI-O by mél byt povazovdn za fakultativni ukazatel, nebot v nékterych jurisdikcich nemusi mit véfitelé piistup
k informacim nezbytnym pro vypocet Citatele. Avak v jurisdikcich, kde véfitelé maji k témto informacim piistup
(napf. prostfednictvim dvérovych rejstiikit nebo daniovych spisti), se makroobezietnostni orgdny dirazné vyzyvaji,
aby do svého ramce pro sledovéni rizik zahrnuly i tento ukazatel.

7. Pomér tirokového kryti (ICR)

1. ICR je definovén jako:

_ Gross annual rental income
ICR = -
Annual interest costs

2. Pro ucely vypoctu:

a) ,hrubym rocnim vynosem z ndjmi“ je rocni vynos z ndjmi pochdzejicich z nemovitosti koupené za tcelem pro-
ndjmu pted odectenim provoznich vydajii na ddrzbu hodnoty nemovitosti a dang;
b) ,rocnimi iirokovymi ndklady“ jsou roéni Grokové néklady spojené s nemovitosti koupenou za ti¢elem prondjmu.

3. Pomér miize byt hodnotou v dobé vzniku Gvéru (ICR-O) nebo stavajici hodnotou (ICR-C).

8. Pomér iivéru k ndjmu v dobé& vzniku (LTR-O)

1. LTR-O je definovan jako:

Buy~to-let loan
LTRO = - ;
Net annual rental income or Gross annual rental income

2. Pro ucely vypoctu:

a) ,ivér na nemovitost koupenou za icelem prondjmu“ ma stejny vyznam jako ,L“ v oddilu 1 odst. 2, aviak je omezen na
uvéry na obytné nemovitosti kupované za tcelem prondjmu;
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b) ,disty rocni vnos z ndjmii“ je ro¢ni vynos z ndjmu pochdzejicich z nemovitosti koupené za téelem prondjmu oéis-
tény o provozni naklady na udrzeni hodnoty nemovitosti, aviak pfed odectenim dani;

¢) ,hruby rocni vnos z ndjmii“ je ro¢ni vynos z ndjma pochdzejicich z prondjmu nemovitosti koupené za ticelem
prondjmu ndjemciim pfed odeltenim provoznich vydaji na tdrzbu hodnoty nemovitosti a dané.

Pro vypocet LTR-O by se mél pouzivat Cisty ro¢ni vynos z ndjmi. Nejsou-li tyto informace k dispozici, lze namisto
toho pouzit hruby ro¢ni vynos z ndjmd.”.
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PRILOHA V

Priloha V doporuceni ESRB/2016/14 se nahrazuje timto:

LPRILOHA V
POKYNY K DEFINICIM A UKAZATELUM

Tato piiloha obsahuje pokyny ke konkrétnim otdzkdm ve vztahu k definici ukazateld, a zejména ve vztahu k piiloze IIL
Ucelem této pidlohy neni poskytnuti podrobnych technickych pokynti pro vyplnéni vzorti v pifloze IIl ve vech moznych
pfipadech. Pokyny by mély byt vykladdny tak, Ze zahrnuji cilové definice a cilové metody, pficemz v nékterych piipadech
mohou byt s cilem zohlednit specifika trhi a segmentti trhu odtivodnény odchylky.

1. Definice komerc¢nich nemovitosti

V soucasné dobé neexistuje v rdmci Unie definice komerénich nemovitosti, kterd by byla dostate¢né ptesnd pro makroo-
bezietnostni ticely.

a) Nafizeni (EU) ¢. 575/2013 v ¢l. 4 odst. 1 bodé 75 definuje obytné nemovitosti, aviak neobsahuje pfesnou definici
komerénich nemovitosti, které v ¢lanku 126 pouze popisuje jako ,kanceldfe nebo jiné obchodni prostory“. Uvedené
nafizeni rovnéz stanovi, Ze hodnota nemovitosti by v ptipadé komeréni nemovitosti neméla zaviset na tivérové kva-
lit¢ dluznika ani na vynosech z daného projektu.

b) EBA poskytl dalsi uzitené kritérium: pfevladajici cel nemovitosti ,by mél byt spojen s ekonomickou ¢innosti“ (!).
Ackoli je toto kritérium uzitec¢né, stdle neni dostatecné pfesné pro makroobezietnostni tcely.

¢) Dalsim moznym zdrojem definice komer¢nich nemovitosti je nafizeni Evropské centrdlni banky (EU) 2016/867
(ECBJ2016/13) (3). I kdyz pfedpoklad, na jehoz zikladé bylo toto doporuceni ptivodné vydino, odavodnil pfijeti
podrobnéjsich definic pro Gcely finan¢ni stability, neddvny vyvoj v oblasti statistiky ukdzal, Ze je tfeba vice sladit
definici komer¢nich nemovitosti s definici komer¢nich nemovitosti v nafizeni (EU) 2016/867, aby vnitrostdtn{
makroobezietnostni orgdny mohly 1épe provadét monitorovani a finan¢ni analyzu a aby se umoznila tplnd srovna-
telnost jednotlivych zemi.

d) Iniciativa skupiny G20 v oblasti chybéjicich udajii () je soubor 20 doporuceni ke zlepseni hospodaiské a finanéni
statistiky, kterd byla vyddna s cilem zlepsit dostupnost a srovnatelnost hospodaiskych a finanénich ddaji v souvis-
losti s finan¢ni krizi v letech 2007 - 2008. V doporucenich I1.17 a I1.18, kterd jsou soucdsti druhé fize iniciativy
skupiny G20 v oblasti chybgjicich tidaji (DGI-2) (*), se zdliraziiuje pozadavek na zlepSeni dostupnosti statistiky obyt-
nych i komer¢nich nemovitosti. V ndvaznosti na tuto iniciativu zvefejnila Komise (Eurostat) v roce 2017 zpravu
s ndzvem ,Commercial property price indicators: sources, methods and issues” (°), kterd se zabyva zdroji tidajii a metodikou,
pokud se tykd indexii cen komer¢nich nemovitosti, s cilem 1épe informovat sestavovatele a uzivatele o alternativnich
zdrojich tdajii, metoddch méfeni a pifslusnych otdzkéich.

e) Basilejsky vybor pro bankovni dohled v konzulta¢nim dokumentu o tGpravach standardizovaného pfistupu pro Gveé-
rové riziko (°) komeréni nemovitosti rovnéz definuje jako opak obytnych nemovitosti. Expozice tykajici se obytnych
nemovitost{ je definovdna jako expozice zaji§ténd nemovitosti, jez ma povahu obydli a spliiuje pozadavky vsech pfi-
slusnych pravnich a spréavnich pfedpist, aby mohla byt uzivana pro ucely bydleni, tj. jednd se o obytnou nemovitost.
Expozice komer¢nich nemovitosti je pak definovdna jako expozice zaji§ténd nemovitosti, kterd neni obytnou
nemovitosti.

() Viz: Otdzka EBA ID 2014_1214 ze dne 21. listopadu 2014.

(%) Nafizeni Evropské centrdlni banky (EU) 2016/867 ze dne 18. kvétna 2016 o shromazdovini podrobnych ddaji o tvérech
a o tvérovém riziku (ECB/2016/13) (UF. vést. L 144, 1.6.2016, s. 44).

(*) Rada pro finanéni stabilitu a Mezindrodni ménovy fond, The financial crisis and information gaps — report to the G-20 finance ministers and
central bank governors, 29. fjna 2009.

(*) Rada pro finanéni stabilitu a Mezindrodni ménovy fond, Sixth Progress Report on the Implementation of the G-20 Data Gaps Initiative,
zaif 2015.

() ,Commercial property price indicators: sources, methods and issues, Statistical Reports 2017 edition, Eurostat, Ufad pro publikace
Evropské unie, 2017.

(°) Basilejsky vybor pro bankovni dohled, Revisions to the Standardised Approach to credit risk — second consultative document, prosinec 2015.
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S ohledem na omezent, kterd vyplyvaji ze shora uvedenych definic, poskytuje toto doporuceni pracovni definici komeré-
nich nemovitost{ specifickou pro makroobezietnostni ti¢ely. Komeréni nemovitost definuje jako nemovitost vytvafejici
pHjem, bud stavajici nebo ve fdzi developerské ¢innosti, kterd nenf klasifikovana jako obytnd nemovitost, véetné ndjem-
niho bydleni, nebo jako nemovitost, kterou vlastnici nemovitosti pouZivaji ke svému podnikdni, dosahovéni svych cilt
nebo k vykonu své ¢innosti, bud stavajici, nebo ve vystavbé, kterd nenf klasifikovdna jako obytnd nemovitost; patii sem
i socidlni bydleni.

Lze diskutovat o tom, zda by mély byt za komer¢ni nemovitosti povazoviny nemovitosti, které jsou pfedmétem develo-
perské ¢innosti. V tomto sméru se miiZe praxe v jednotlivych zemich odliSovat. ZkuSenosti z mnoha ¢lenskych stata
béhem neddvné finan¢ni krize vSak ukdzaly, jak je pro Gcely finan¢ni stability dileZité sledovat investice do této ekono-
mické aktivity a jeji financovani.

Nemovitosti vytvéiejici ptijem jsou definovdny jako vSechny nemovitosti, které vytvdreji piijem v podobé ndjmi nebo
zisku z jejich prodeje. Nemovitosti kupované za tcelem prondjmu a ndjemni bydleni proto pfedstavuji podkategorie
nemovitosti vytvérejicich pfjem.

Nemovitosti koupené za tcelem prondjmu jsou nemovitosti v pfimém vlastnictvi fyzickych osob s prvofadym cilem
pronajmout tyto nemovitosti ndjemctim. Nemovitosti kupované za téelem prondjmu jsou hrani¢ni oblasti mezi obyt-
nymi a komer¢nimi nemovitostmi. Vzhledem k tomu, Ze tuto ¢innost typicky vyvijeji pronajimatelé, ktefi nejsou odbor-
niky, tuto ¢innost vykondvaji jen na Cdstecny tivazek a ktef{ vlastni jen malé portfolio nemovitosti, Ize tuto ¢innost pro
tcely financni stability interpretovat tak, Ze ndlezi spiSe do sektoru obytnych nemovitosti, nez do sektoru komerénich
nemovitosti. Z tohoto divodu jsou nemovitosti koupené za tcelem prondjmu klasifikovany jako obytné nemovitosti,
a jsou tak automaticky vylouceny z definice komer¢nich nemovitosti, pfestoZe se stdle povazuji za nemovitosti vytvare-
jici ptijem. S ohledem na vyrazné rizikové znaky tohoto dil¢iho trhu se viak vnitrostatnim makroobezietnostnim orgé-
ntim doporucuje, aby v pfipadé, Ze by tato ¢innost pfedstavovala vyznamny zdroj rizik nebo vyznamny podil na sta-
vech ¢i tocich celkovych Gvért na obytné nemovitosti, vyvoj tohoto dil¢iho trhu sledovaly v ramci zvlastniho ¢lenéni.
Z tohoto dtivodu bylo zahrnuto i ¢lenéni Gvérd na obytné nemovitosti, aby se rozliSilo mezi tivéry na nemovitosti kou-
pené za ucelem prondjmu a Gvéry na nemovitosti obyvané vlastnikem. Za obytné nemovitosti se povaZuji i nemovitosti
koupené za tGcelem prondjmu, které jsou ve vystavbé. Za obytné nemovitosti se obdobné povazuji obydli, kterd jsou ve
vystavbé s cilem, aby slouzila pro ucely bydleni vlastnika.

Néjemnim bydlenim jsou nemovitosti, které vlastni pravnické osoby (jako napiiklad profesiondlni investofi) za tcelem
jejich prondjmu ndjemctim. Tyto nemovitosti se rovnéZz povazuji za nemovitosti vytvarejici piijem a jako takové jsou
klasifikovany jako komer¢ni nemovitosti. Ndjemni bydleni ve vystavbé se rovnéz klasifikuje jako komer¢ni nemovitosti,
konkrétné jako nemovitosti vytvafejici pifjem, které jsou pfedmétem developerské ¢innosti. Oddélené sledovani financo-
vani ndjemniho bydleni mize mit téZ vyznam pro Gcely finanéni stability. Z tohoto dvodu byla pro tyto druhy Gvéra
zahrnuta samostatnd ¢lenéni.

Do definice komerc¢nich nemovitosti jsou zahrnuty téZ nemovitosti vytvafejici pifjem, at jiZ stdvajici, nebo ve vystavbeé,
s vyjimkou nemovitosti koupenych za tcelem prondjmu a ndjemniho bydleni. Mezi piiklady takovych jinych druht
nemovitost{ vytvafejicich pifjem patii pronajaté kanceldiské budovy a pronajaté podnikatelské prostory. Jsou-li tyto
druhy nemovitosti vytvafejicich pijem ve vystavbé, povazuji se za nemovitosti vytvarejici pfjem, které jsou pfedmétem
developerské ¢innosti, a jsou klasifikovany jako komeréni nemovitosti.

Nemovitosti, které vlastnici nemovitosti pouzivaji ke svému podnikdni, dosahovani svych cilii nebo k vykonu své ¢in-
nosti, zahrnuji podnikatelské prostory, jakoz i nemovitosti zvlastni povahy, jako jsou kostely, univerzity, muzea atd.
O tom, zda je nemovitost, kterou vlastnici této nemovitosti pouZivaji ke svému podnikéni, dosahovéani svych cilti nebo
k vykonu své ¢innosti, tfeba klasifikovat jako komeréni nemovitost nebo jako jiny druh nemovitosti, Ize diskutovat.
V tomto sméru se mize praxe v jednotlivych zemich lisit, nebot rizika spojend s témito nemovitostmi mohou byt
v nékterych ¢lenskych stitech povazovdna za odlisnd od rizik spojenych s komeréni nemovitosti. I kdyZ je pravda, Ze
rizika se mohou v jednotlivych ¢lenskych statech lisit, je rovnéz dilezité sledovat tato rizika pro ucely finanéni stability.
Z tohoto divodu byly do definice komer¢nich nemovitosti zahrnuty nemovitosti, které jejich vlastnici pouzivaji ke
svému podnikani, dosahovani svych cild nebo k vykonu své ¢innosti. S ohledem na specifika financovani na rtiznych
trzich s nemovitostmi v jednotlivych ¢lenskych stitech jsou rovnéz zahrnuta samostatna ¢lenéni s cilem oddélené sledo-
vat rizika spojend s témito druhy financovani. Nemovitosti, které jejich vlastnici pouZivaji ke svému podnikdni, dosaho-
vani svych cilt nebo k vykonu své ¢innosti, by mély byt povazovany za komeréni nemovitosti jak ve fizi vystavby, tak
po dokonceni.

Socidlni bydleni je slozity segment trhu nemovitosti, nebot mtize mit v rdmci jednotlivych ¢lenskych statd rtzné formy.
Vzhledem k tomu, Ze socidlni bydleni obvykle nestavi, nenabyvaji ani nerenovuji fyzické osoby, neni klasifikovino jako
obytnd nemovitost, ale jako komeréni nemovitost. V nékterych zemich je vSak s ohledem na aspekty finanéni stability
dulezité sledovat rizika spojend s timto druhem nemovitosti v rdmci samostatného ¢lenéni. Z tohoto diivodu byla pro
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tyto druhy Gvérd zahrnuta samostatnd Clenéni. M4 se za to, Ze socidlni bydleni, které je pfimo ve vlastnictvi sttu, je
vlastnéno pro tclely plnéni funkci vlady, a je proto klasifikovdno jako komer¢ni nemovitost. Socidlni bydleni, které je
stile ve vystavbé, je rovnéz klasifikovdno jako komer¢ni nemovitosti, nebot se povaZuje za nemovitosti vytvéfejici p¥i-
jem, které jsou predmétem developerské ¢innosti.

Vsechny ostatni nemovitosti ve vystavbé by mély byt povazoviny bud za komer¢ni nemovitosti podle obecné definice
v bodé 4 oddilu 2 odst. 1 pododst. 1 nebo za obytné nemovitosti podle obecné definice v bod¢ 38 oddilu 2 odst. 1
pododst. 1.

2. Zdroje tidajii o komerénich nemovitostech

2.1 Ukazatele fyzického trhu komercnich nemovitosti

Ukazatele tykajici se fyzického trhu komer¢nich nemovitosti Ize ziskat prostfednictvim:
a) vefejnych zdrojii, napt. ndrodnich statistickych Gfadt nebo katastri nemovitosti; nebo
b) poskytovatelt Gdaji ze soukromého sektoru, kteff pokryvaji podstatnou ¢dst trhu komer¢nich nemovitosti.

Zprava ESRB o komer¢nich nemovitostech a financni stabilité v EU poskytuje prehled dostupnych cenovych indext
a moznych zdroji udajt ().

2.2 Ukazatele expozic financniho systému v oblasti komercnich nemovitosti

Informace o expozicich G¢astnikd trhu, alespon expozicich finan¢niho sektoru, lze shromazdovat z vykaznictvi pro
Ucely dohledu. Nékteré tdaje jiz ECB a EIOPA shromazduji na vnitrostitni tirovni. Tyto tdaje vSak nejsou piilis
podrobné. Podrobngjsi pohled na expozice finan¢nich instituci v oblasti komer¢nich nemovitosti mohou poskytnout
nové vykazy pro ticely dohledu, platné pro banky, tj. finan¢ni vykaznictvi (FINREP) a spolecné vykaznictvi (COREP), pro
pojistitele na zdkladé smérnice Evropského parlamentu a Rady 2009/138/ES () a pro investi¢ni fondy na zdkladé smér-
nice Evropského parlamentu a Rady 2011/61/EU (°).

Klasifikace uvedené ve statistické klasifikaci ekonomickych ¢innosti v Evropském spolecenstvi (NACE rev. 2.0) mohou
byt uzitecné jako indikdtory expozic finan¢nich instituci v oblasti komer¢nich nemovitosti, nebot jsou obecné platné
mezi institucemi Unie a pouZivaji se v regulatornich vykazech pro banky a pojistovaci spole¢nosti. V tomto sméru se
jevi jako relevantni dva oddily:

a) oddil F: stavebnictvi s vyjimkou inZenyrskych staveb; a
b) oddil L: ¢innosti v oblasti nemovitost{ s vyjimkou realitnich kanceldf.

Hlavni nevyhodou pouzivini klasifikaci NACE je, Ze tyto klasifikace cili na hospoddiské sektory, a nikoli na Gvéry.
Napiiklad Gvér poskytnuty realitni spolecnosti za tcelem ndkupu vozového parku bude vykazovin v rdmci oddilu L,
i kdyz se nejednd o avér na komercéni nemovitost.

2.3. Uziti idajii ze soukromého sektoru

Pokud vnitrostdtni makroobezietnostni organy k sestaveni ukazatelt komer¢nich nemovitosti pouzivaji tdaje od posky-
tovateld Gdajii ze soukromého sektoru, ocekavd se, ze identifikuji rozdily v rozsahu a definicich ve srovndni s témi, jez
vyZaduje toto doporuceni. Mély by byt rovnéz schopny poskytnout podrobné informace o vychozi metodice pouzité
poskytovatelem a o pokryti vzorkti. Udaje od poskytovatele ze soukromého sektoru by mély byt reprezentativni, pokud
se tykd celého trhu a pfislusnych ¢lenéni uvedenych v doporuceni D:

a) druhu nemovitosti;
b) umisténi nemovitosti;
¢) druh a stdtn{ pFislusnost investora;

d) druh a statni pfislusnost véfitele.

(') ESRB, ,Report on Commercial Real Estate and Financial Stability in the EU*, prosinec 2015, zejména piiloha II, oddil 2.2.

() Smérnice Evropského parlamentu a Rady 2009/138/ES ze dne 25. listopadu 2009 o piistupu k pojistovaci a zajistovaci cinnosti
a jejim vykonu (Solventnost II) (UF. vést. L 335, 17.12.2009, s. 1).

() Smérnice Evropského parlamentu a Rady 2011/61/EU ze dne 8. ¢ervna 2011 o sprdvcich alternativnich investicnich fondt a 0 zméné
smérnic 2003/41/ES a 2009/65/ES a nafizeni (ES) ¢. 1060/2009 a (EU) ¢. 1095/2010 (UF. vést. L 174, 1.7.2011, s. 1).
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3. Piislusnd &enéni ukazateli

Pokud se tykd piislusnych ¢lenéni uvedenych v doporudeni D, mély by byt vnitrostitni makroobezietnostni organy
schopny poskytnout hodnoceni vyznamu téchto ¢lenéni pro jejich trh komer¢nich nemovitosti, pokud je pouzivaji pro
Ucely sledovani, pficemz zohledni rovnéz zdsadu proporcionality.

,Druh nemovitosti“ udava primarni vyuziti komer¢ni nemovitosti. V ptipadé ukazatelt komer¢nich nemovitosti by toto
¢lenéni mélo obsahovat tyto kategorie:

a) obytné, napf. prostory s vice domdcnostmi;

b) maloobchod, napf. hotely, restaurace, ndkupni centra;

¢) kanceldfe, napf. nemovitost primdrné vyuzivand jako kanceldfe pro vykon odborné ¢innosti nebo podnikéni;

d) primyslové, napt. nemovitost vyuzivand pro tcely vyroby, distribuce a logistiky;

e) jiné druhy komerénich nemovitosti.

Je-li vyuziti nemovitosti smiSené, méla by byt povazovana za dvé rizné nemovitosti (napiiklad na zdkladé plochy uréené
pro jednotlivé acely vyuziti), je-li takové clenéni mozné; jinak lze takovou nemovitost klasifikovat podle jejtho prevldda-
jictho vyuziti.

,2Umisténim nemovitosti“ se rozumi zemépisné ¢lenéni (napt. podle regiontl) nebo diléi trhy nemovitosti, jez by mélo
rovnéz zahrnovat prvotiidni a jiné nez prvottidni umisténi nemovitosti. Za prvoti{dni umisténi nemovitosti se obvykle
povaZuje nejlepsi umisténi na pfislusném trhu, které se rovnéz odrdzi na vynosech z prondjmu (typicky nejnizsi na
trhu). V ptipadé kanceldfskych budov by to mohlo byt centrdlni umisténi ve velkém mésté. V ptipadé maloobchodnich
budov se mtze jednat o centrum mésta s mnoha chodci nebo centrdlné umisténé nakupni centrum. V piipadé budov
pro logistiku se muiZze jednat o umisténi, kde se nachdzi nezbytnd infrastruktura a sluzby a které md vyte¢ny pfistup

k dopravnim sitim.

,2Uzemim nemovitosti“ se rozumi Gzemi, kde se nachdzi nemovitost, jeZ slouzi jako zaji§téni Gvéru poskytnutého
v rdmci tuzemského finanéniho systému jakéhokoli ¢lenského stitu. Toto ¢lenéni by mélo zahrnovat tyto diléi kategorie:

a) tuzemské dzemf;

b) zahrani¢ni Gzemi v ¢lenéni podle jednotlivych zemi, jez vnitrostdtni makroobezfetnostni orgdny clenského stitu
povazuji za vyznamné pro Gcely finanéni stability.

,Druh investora“ se tykd mnoha kategorif investorl, mezi néZ se fadi nap¥iklad:

a) banky;

b) pojistovaci spole¢nosti;

¢) penzijni fondy;

d) investi¢ni fondy;

e) realitni spole¢nosti;

f) jiné.

Je pravdépodobné, ze budou k dispozici pouze tidaje 0 zaznamenaném dluznikovi nebo investorovi. Vnitrostatni makro-
obezfetnostni orgdny by si viak mély byt védomy toho, Ze zaznamenany dluznik nebo investor mize byt osobou odlis-
nou od kone¢ného dluznika nebo investora, ktery pfedstavuje kone¢né riziko. Organy se proto vyzyvaji, aby pokud je to
mozné, sledovaly rovnéZ informace o kone¢ném dluznikovi nebo investorovi, napf. pomoci informaci ziskanych od
ucastnikt trhu, diky ¢emuz 1épe porozumi chovéni tcastnikil trhu a riziktim.

,Druh véfitele“ se tykd mnoha kategorif véFiteldl, mezi néz se fadi napiiklad:

a) banky, v¢etné ,$patnych bank*;

b) pojistovaci spole¢nosti;

¢) penzijni fondy.

Muze byt zapotiebi, aby vnitrostdtni makroobezietnostni organy upravily seznam druht investorti a véfiteld za Gcelem
zohlednéni znakd mistniho sektoru komer¢nich nemovitosti.
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,Statni pFislusnost” odkazuje na zemi, kde je Gcastnik trhu registrovan. Stdtni piislusnost investorti a véfiteld by méla
byt ¢lenéna alespoii do téchto tif zemépisnych kategorif:

a) tuzemsko;
b) zbytek Evropského hospodatského prostoru;
) zbytek svéta.

Vnitrostdtni makroobezfetnostni orgdny by si mély byt védomy toho, Ze stitni pfislusnost zaznamenaného investora
nebo véfitele mize byt odlisnd od stitni piislusnosti kone¢ného investora nebo véfitele, ktery predstavuje konecné
riziko. Orgdny se proto vyzyvaji, aby rovnéz sledovaly informace o stétni piislusnosti kone¢ného véfitele nebo investora,
napf. pomoci informaci ziskanych od tcastnikd trhu.

Clenéni uvedend v doporuceni D.2 je tfeba povazovat za doporucené minimum. Vnitrostdtnim makroobezfetnostnim
orgdntim se vSak nebrdni v tom, aby pouzivaly i dalsi clenéni, kterd vychdzeji z jejich vlastnich definic a metrik
a zohlednuji specifika pfislusnych narodnich trht komerénich nemovitosti, povazuji-li to za nezbytné pro ucely finanéni
stability. Pokud se tykd téchto dodate¢nych ¢lenéni, mohou vnitrostdtni makroobezfetnostni orgdny rozhodnout, Ze
budou sledovat a kategorizovat tyto segmenty trhu, jak uznaji za vhodné pro pfislusny ndrodni trh komerénich nemovi-
tosti. Maji-li vnitrostatni makroobezietnostni orgny za to, Ze urcité dil¢i kategorie komerénich ¢i obytnych nemovitost{
nejsou pro ucely finan¢ni stability vyznamné, mohou rozhodnout, Ze rizika vyplyvajici z téchto druht nemovitosti a/
nebo jejich financovani nebudou sledovat. V takovych pfipadech se nedinnost vnitrostdtnich makroobezietnostnich
orgdnt bude povazovat za odtivodnénou za ptredpokladu, Ze bude poskytnuto dostatecné vysvétleni.

4. Metody pro vypocet ukazatelis fyzického trhu

Cena komer¢nich nemovitosti ptedstavuje hodnotu pii konstantni kvalitg, tj. trzni hodnotu nemovitosti ocisténou
o zmény v kvalité, jako je znehodnoceni (a zastardvini) nebo zhodnoceni (napf. opravy), prostrednictvim kvalitativniho
ocisténi.

Podle pokynil vychizejicich z ¢innosti iniciované Eurostatem by mély byt ddaje o cendch shromazdovény ze skutecnych
transakci. Nejsou-li tidaje o cendch k dispozici ajnebo nejsou plné reprezentativni, Ize je aproximovat pomoci tGdaji
vyplyvajicich z odhadu nebo ocenéni za ptredpokladu, Ze tyto tidaje odrdzeji aktudlni trzni cenu, nikoli udrzitelny pfi-
stup méfen{ cen.

5. Hodnoceni expozic finan¢niho systému v oblasti komerénich nemovitosti

Expozice finan¢niho systému v oblasti komer¢nich nemovitosti spocivaji jak v poskytovani Gvérd, obvykle ze strany
bank a nékdy také pojistovacich spolecnosti, tak v investicich, obvykle se jednd o investice pojistovacich spolecnosti,
penzijnich fondd a investi¢nich fondd. Investice mohou pfedstavovat jak p¥{mou drzbu komer¢nich nemovitosti, napf.
vlastnické pravo ke komeréni nemovitosti, tak neptimou drzbu komerénich nemovitosti, napt. prostfednictvim cennych
papirti a investi¢nich fondil. Pokud véfitel ¢ investor jako uréenou metodu pro financovani komeréni nemovitosti pou-
Zije jednotku pro specidlni Gcel, mély by byt takové avéry &i investice povazovany za piimé poskytnuti Gvéra ¢ drzbu
komerénich nemovitosti (transparentni ptistup).

Pfi hodnoceni téchto expozic pro finanéni systém jako celek by si makroobezietnostni orgdny mély byt védomy rizika
dvojiho zapocteni. Investofi mohou do komer¢nich nemovitosti investovat jak pfimo, tak nepiimo. Napiiklad penzijni
fondy a pojistovaci spole¢nosti obvykle investuji do komer¢nich nemovitosti nepfimo.

Muze byt téZ obtizngjsi zachytit expozice zahrani¢nich acastnikd trhu, ktefi mohou tvofit vyznamnou &ast trhu (*°).
Vzhledem k vyznamu téchto tcastnikd trhu pro fungovani trhu komer¢nich nemovitosti se doporucuje sledovat jejich
¢innost.

Vzhledem k tomu, Ze ke ztrdtdm z ¢innosti v oblasti komer¢nich nemovitosti obvykle dochdzi pfi poskytovani Gvéra na
komer¢ni nemovitosti ze strany bank, vnitrostitni makroobezietnostni orgdny se vyzyvaji, aby pii sledovani vénovaly
zvlastni pozornost této ¢innosti.

6. Metody vypoctu LTV

Priloha IV vymezuje metody vypoctu LTV-O a LTV-C. Pfi vypoctu téchto pomért v ptipadé komerénich nemovitosti je
vSak tfeba vzit v avahu fadu specifik.

(") ESRB, ,Report on Commercial Real Estate and Financial Stability in the EU*, prosinec 2015, zejména oddil 2.3 a rimecek 1.
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V pipadé syndikovaného tivéru by mél byt LTV-O vypocten jako pocdte¢ni ¢dstka viech uvérti poskytnutych dluznikovi
v poméru k hodnoté nemovitosti v dobé vzniku. Jedna-li se o vice nemovitosti, mél by byt LTV-O vypocten jako pomér
pocate¢ni Eastky tvéru (Gvérd) k celkové hodnoté danych nemovitosti.

Jelikoz v sektoru komer¢nich nemovitosti je ve srovnani se sektorem obytnych nemovitosti pocet nemovitosti mnohem
mensi a nemovitosti jsou riznorodéjsi, je pfi vypoctu LTV-C vhodnéjsi vychdzet z odhadu hodnoty jednotlivych nemo-
vitosti nez z hodnotového ¢i cenového indexu.

V neposledni fadé musi vnitrostdtni makroobezietnostni orgdny sledovat rozloZeni LTV se zvld$tnim zaméfenim na
nejrizikovéjsi avéry, tj. Gvéry s nejvyssi hodnotou LTV, nebot tato mezni rizika jsou ¢asto zdrojem ztrat.

7. Metody vypoctu poméru trokového kryti (ICR) a poméru pokryti nikladi na obsluhu dluhu (DSCR)

Pomér trokového kryti (ICR) a pomér pokryti ndkladd na obsluhu dluhu (DSCR) predstavuje vynos z ndjmt nemovitosti
vytvéafejici pifjem nebo souboru takovych nemovitosti, nebo penézni tok plynouci z podnikdni, dosahovani cild nebo
vykonu ¢innosti vlastnikti nemovitosti nebo souboru nemovitosti, o¢istény o dané a provozni naklady na udrzeni hod-
noty nemovitosti a - v piipadé penézniho toku - upraveny o ostatni ndklady a uzitky pfimo souvisejici s uZivanim
nemovitosti.

ICR je definovén jako:

Net annual rental income
Annual interest costs

ICR =

Pro tcely vypoctu ICR:

a) ,Cisty rocni pFijem” zahrnuje ro¢ni vynos z prondjmu nemovitosti ndjemctim nebo ro¢ni penézni tok vytvofeny podni-
kanim vlastnik®i nemovitosti, dosahovanim jejich cild nebo vykonem jejich ¢innosti, o¢istény o dané a provozni
vydaje na udrzovani hodnoty nemovitosti a — v pfipadé penéznich tokd — upraveny o ostatni ndklady a uzitky p¥imo
souvisejici s uzivanim nemovitosti.

b) ,roénimi tirokovymi ndklady“ jsou ro¢ni Grokové ndklady spojené s tivérem zajisténym komer¢ni nemovitosti nebo sou-
borem komer¢nich nemovitosti.

Ucelem ICR je méfit, do jaké miry vynos plynouci z nemovitosti postacuje k thradé trokovych vydajti, které vznikly
dluznikovi ndkupem této nemovitosti. ICR by proto mél byt analyzovén na drovni nemovitosti.

DSCR je definovan jako:

Net annual rental income

DSCR = Annual debt service

Pro ucely vypoctu DSCR:

a) ,Cisty rocni pifjem” je roéni vynos z prondjmu nemovitosti ndjemctim nebo ro¢ni penézni tok vytvoreny podnikdnim
vlastniki nemovitosti, dosahovdnim jejich cild nebo vykonem jejich Cinnosti, ocistény o dané a provozni vydaje na
udrzovéani hodnoty nemovitosti a — v ptipadé penéZnich tok — upraveny o ostatni ndklady a uZitky pfimo souvise-
jici s uzivanim nemovitosti.

b) ,roéni ndklady na obsluhu dluhu“ jsou ro¢ni ndklady na obsluhu dluhu spojené s Gvérem zajisténym komeréni nemovi-
tosti nebo souborem komer¢nich nemovitosti.

Ucelem DSCR je posoudit vihu celkového dluhového bremene, které dluznik v souvislosti s nemovitosti nese. Ve jmeno-
vateli jsou proto nejen Grokové ndklady, ale rovnéz amortizace Gvéru, tj. splatky jistiny. Zdsadni otdzkou u tohoto uka-
zatele je to, zda md byt vypocten na trovni nemovitosti nebo na trovni dluznika. Financovani komer¢nich nemovitost{
mé obvykle formu financovan{ bez postihu, tj. véfitel md ndrok na splatky pouze z ptjmi plynoucich z dané nemovi-
tosti, a nikoli z jinych pFjmd ¢&i aktiv dluznika. Proto je realistiCtéjsi a vhodnéjsi pocitat DSCR na Grovni nemovitosti.
Zaméfeni na celkové pifjmy dluznika by vyvolalo dilezité otdzky tykajici se konsolidace, které by ztiZily vymezeni uka-
zatele, jenZ by byl srovnatelny v jednotlivych ¢lenskych statech.
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8. Dodateiné ukazatele, které jsou relevantni pro nemovitosti vytvifejici pfijem, které jsou pfedmétem
developerské &innosti

V piipadé komer¢nich nemovitosti vytvafejicich pijem, které jsou pfedmétem developerské ¢innosti, mohou vnitrostatn{
makroobezfetnostni orgdny namisto pouziti LTV v dobé vzniku sledovat pomér tvéru k ndkladéim (LTC). LTC pfedsta-
vuje pocdtecni Castku vSech poskytnutych aGvért v poméru k ndkladim spojenym s vystavbou nemovitosti do
dokoncen.

Kromé toho by se vnitrostdtni makroobezietnostni orgdny mély pii sledovani zaméfit na nejrizikovéjsi stavby, napf. ty,
u nichZ je pomér pfedem pronajaté plochy (pre-let ratio) a pomér pfedem prodané plochy (pre-sale ratio) velmi nizky.
U kazdé budovy, jejiz vystavba stile probihd, se pomér ptedem pronajaté plochy rovnd plose, kterou pfislusny developer
jiz pronajal v dobé poskytnuti Gvéru, v poméru k celkové plose, jez bude k dispozici poté, co bude stavba dokoncena;
podobné pomér pfedem prodané plochy se rovnd plose, kterou pfislusny developer jiz prodal v dobé poskytnuti Gvéru,
v poméru k celkové plose, jez bude k dispozici poté, co bude stavba dokoncena.

9. Kazdorotni zvefejiiovini tdajii o expozicich v oblasti komerénich nemovitosti evropskymi orginy
dohledu

Evropskym organtim dohledu se doporucuje, aby na zdklad¢ informaci dostupnych z regulatornich vykazi alespon jed-
nou ro¢né zvefejiiovaly agregované informace o expozicich subjektti podléhajicich jejich dohledu, a to na individudlnim
zéakladg, vici jednotlivym ndrodnim trhtim komerénich nemovitost{ v Unii. Toto zvefejnéni by mélo zvysit povédomi
vnitrostdtnich makroobezfetnostnich orgdnti o ¢innosti subjekttl z jinych ¢lenskych stitd na jejich tuzemském trhu
komer¢nich nemovitosti. Jsou-li rozsah ¢i kvalita zvefejnénych tdajti problematické, mélo by byt takové zvefejnéni opat-
feno piislusnymi doprovodnymi pozndmkami.

Evropské organy dohledu by v zdsadé mély umoznit, aby kazdy vnitrostitni makroobezfetnostni orgdn v Unii mohl
posuzovat expozice vSech finan¢nich instituci Unie vii¢i pislusnému ndrodnimu trhu. To znamend, Ze tdaje shromaz-
dované za viechny finan¢ni instituce v Unii by mély byt agregovany na drovni zemi.

Pfi zvefejiiovani téchto agregovanych informaci by evropské orgdny dohledu mély vyuzit informace z regulatornich
vykaza, které uvadgji geografické ¢lenéni avérovych expozic a/nebo (pfimych a nepfimych) investic. Pokud vykazy uvé-
dgji ¢lenéni podle kodt NACE ('), mohou byt komer¢ni nemovitosti uvedeny jak v oddilu ,F*, tak v oddilu ,L“, ackoli
piisné vzato nékteré dil¢i kategorie by musely byt s ohledem na definici komerc¢nich nemovitosti pfijatou v tomto dopo-
ruceni vylouceny.

(") Nafizeni Evropského parlamentu a Rady (ES) ¢. 1893/2006 ze dne 20. prosince 2006, kterym se zavadi statistickd klasifikace ekono-
mickych ¢innosti NACE Revize 2 a kterym se ménf nafizen{ Rady (EHS) ¢. 3037/90 a nékterd nafizeni ES o specifickych statistickych
oblastech (UF. vést. L 393, 30.12.2006, s. 1).*
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