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(Uznesenia, odporticania a stanoviskd)

ODPORUCANIA

EUROPSKY VYBOR PRE SYSTEMOVE RIZIKA

ODPORUCANIE EUROPSKEHO VYBORU PRE SYSTEMOVE RIZIKA
z 21. marca 2019,
ktorym sa meni odporii¢anie ESRB[2016/14 o doplneni chybajiicich ddajov o nehnutelnostiach
(ESRB/2019/3)
(2019/C 271/01)

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

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

so zretelom na rozhodnutie Eurépskeho vyboru pre systémové rizikd ESRB/2011/1 z 20. janudra 2011, ktorym sa pri-
jima rokovaci poriadok Eurdpskeho vyboru pre systémové rizika (3, a najmi na jeho ¢lanky 18 az 20,

kedZe:

(1)  Vykonavanie rdmca pre monitorovanie vyvoja v sektore nehnutelnosti na ucely financnej stability si Vyzadu)e
pravidelné zbieranie a Sirenie porovnatelnych tdajov za jednotlivé krajiny na drovni Unie, aby bolo mozné pres-
nejsie posudit rizikd stvisiace s nehnutelnostami v jednotlivich ¢lenskych stdtoch a porovnat vyuZzivanie
néstrojov makroprudencidlnej politiky, a to s cielom riesit zranite[né miesta stvisiace s nehnutelnostami.

(2)  Cielom odportcania Eurépskeho vyboru pre systémové rizikd ESRB/2016/14 (*) bolo harmonizovat vymedzenia
pojmov a ukazovatele pouzivané na monitorovanie trhov s nehnutelnostami uréenymi na byvanie a nehnu-
telnostami uréenymi na podmkame a rieSit existujice nedostatky v dostupnost1 a porovnatelnosti ddajov
o trhoch s nehnutelnostami uréenymi na byvanie a nehnutelnostami uréenymi na podnikanie v Unii.

(3)  Nariadenie Eurépskeho parlamentu a Rady (ES) ¢ 223/2009 () a rozhodnutie Komisie 2012/504/EU ()
stanovuju pravny ramec pre eurdpsku Statistiku. Vzhladom na skdsenosti Statistického orgdnu Spolocenstva,
ktorym je Komisia (Eurostat), pri poskytovani vysokokvalitnych tdajov pre Eurdpu s cielom umoznif a ulah¢it
porovndvanie medzi krajinami, Eurdpsky vybor pre systémové rizikd (ESRB) povazuje prispevok Komisie
(Eurostatu) k rdmcu stanovenému v odpordcani ESRB[2016/14 za obzvldst vyznamny v stvislosti s cielom ulah-
it vndtrodtitnym makroprudencidlnym orgdnom zber ddajov o ukazovateloch fyzického trhu s nehnu-
te[nostami urCenymi na podnikanie. Dostupnost takychto udajov by tiez urychlila zavedenie rdmca pre

() U.v.EUL 331, 15.12.2010,s. 1.

() U.v.EU C 58, 24.2.2011, s. 4.

() Odportcanie Eurépskeho vyboru pre systémové rizikd ESRB/2016/14 z 31. oktébra 2016 o doplneni chybajticich ddajov o nehnu-
telnostiach (U. v. EU C 31, 31.1.2017, s. 1).

(*) Nariadenie Eurépskeho parlamentu a Rady (ES) ¢. 223/2009 z 11. marca 2009 o eurdpskej Statistike a o zruSeni nariadenia (ES,
Euratom) ¢.1101/2008 o prenose dovernych statistickych tdajov Statistickému tradu Eurépskych spolocenstiev, nariadenia Rady (ES)

¢. 322/97 o Statistike Spolocenstva a rozhodnutia Rady 89/382/EHS, Euratom o zaloZeni Vyboru pre Statistické programy Eurdp-

skych spolocenstiev (U. v. EU L 87, 31.3.2009, s. 164).

() Rozhodnutie Komisie 2012/504/EU zo 17. septembra 2012 tykajtice sa Eurostatu (U. v. EU L 251, 18.9.2012, s. 49).
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monitorovanie rizika vnitrodtatnymi makroprudencidlnymi orgdnmi s cielom t¢inne monitorovat trh s nehnu-
te[nostami urcenymi na podnikanie, a tym ulah¢it identifikiciu rizik pre finan¢nd stabilitu, ktoré vyplyvaji
z fyzického trhu s nehnutelnostami uréenymi na podnikanie. Z tohto dévodu je nevyhnutné vytvorit spolo¢ny
minimdlny rdmec pre zostavovanie databdzy, ktori je potrebnd pre vnitrostitne makroprudencidlne orgdny na
G¢inné monitorovanie fyzického trhu s nehnutelnostami uréenymi na podnikanie. Potreba takéhoto
harmonizovaného rdmca je este zjavnejSou, ked sa zohladni vyznamny objem cezhrani¢ného financovania
nehnutelnosti urCenych na byvanie. V tejto stvislosti by sa k odpordcaniu ESRB/2016/14 malo doplnit nové
odportcanie, ktorého cielom bude podporit spolo¢ny minimélny rdmec pre rozvoj, tvorbu a $irenie prislusnych
harmonizovanych ukazovatelov. S cielom zabezpecit konzistentnost a kvalitu prislusnych Statistickych tdajov
a minimalizovat zdtaZ spojent s vykazovanim by Komisia (Eurostat) mala tiez vypracovat a presadzovat aj Statis-
tické normy, metédy a postupy pre zber pozadovanych Statistickych tadajov.

(4)  Podla ¢lanku 2 nariadenia Rady (EU) ¢. 1096/2010 (°) sa od ECB vyzaduje, aby zabezpecovala sekretaridt ESRB,
a tym poskytovala ESRB analytickd, $tatistickd, logistickd a administrativnu podporu. Podla ¢lanku 5.3 $tatttu
Eurdpskeho systému centrdlnych bank a Eurdpskej centrdlnej banky sa od ECB navy$e vyZzaduje, aby v pripade
potreby prispela k zblizovaniu pravidiel a praktik tykajiacich sa zberu, zostavovania a rozsirovania $tatistiky
v oblastiach jej pdsobnosti. V tejto stvislosti je dolezité zabezpecit tizku spoluprdcu a primeranti koordindciu
medzi Eurépskym S$tatistickym systémom () a Eurépskym systémom centralnych bank (ESCB). Na tento ucel
a v silade s ¢lankom 6 ods. 3 nariadenia (ES) ¢. 223/2009 sa prebiehajiice konzulticie a spoluprdca medzi
Komisiou (Eurostatom) a ECB povazuju za mlmorladne dolezité na ucely vypracovania potrebnych Statistickych
noriem, metdd a postupov.

(5)  Cinnost v oblasti statistiky, ktort v poslednom ¢ase vykonal Statisticky vybor ESCB — s pomocou jeho pracovnej
skupiny pre nehnutelnosti — a ktord sa tyka zdrojov tdajov o ukazovateloch stvisiacich s financovanim nehnu-
telnosti urcenych na podnikanie a nehnutelnosti uréenych na byvanie, poukdzala na potrebu zmien niektorych
vymedzenf pojmov s cielom ulah¢it monitorovacie ¢innosti vnutro§titnych makroprudenciélnych organov. Hoci
sa uzndva, Ze nie je mozné sa pri plneni potrieb vndtrostitnych makroprudencidlnych orgdnov opierat len
o nariadenie Eurdpskej centralne) banky (EU) 2016/867 (%), ktorym sa zaviedol projekt AnaCredit, vymedzenia
pojmov nehnutelnosti urCené na podnikanie a nehnutelnosti urcené na byvanie v odportcani ESRB/2016/14 by
sa napriek tomu mali zmenit tak, aby sa lepsie zostladili so Sir$imi vymedzeniami pojmov pouzitymi v nariadeni
(EU) 2016/867, a to s cielom ulahcit vypracovavanie pozadovanych analyz financnej stability a umoznit Gplnd
porovnatelnost medzi jednotlivymi krajinami.

(6)  Zmeny vymedzeni pojmov v odporacani ESRB[2016/14 by vSak nemali vnutrostitnym makroprudencidlnym
orgdnom brdnit v tom, aby vyuzivali dalsie ukazovatele a ¢lenenia tykajiice sa nehnutelnosti, ktoré na zaklade
vymedzeni pojmov a ukazovatelov tychto vnutro§titnych makroprudencidlnych orgdnov zohladriuji osobitosti
svojich ndrodnych trhov s nehnutelnostami ur¢enymi na podnikanie a nehnutelnostami urcenymi na byvanie
a ktoré st relevantné z hladiska finan¢nej stability. Tym by sa tiez zabezpecilo, aby vnitrostitne makropruden-
cidlne orgdny zohladnovali zdsadu proporcionality, ako sa stanovuje v odportacani ESRB/2016/14.

(7)  V odporacani ESRB[2016/14 sa jeho adresdti vyzyvajii, aby v lehotdch stanovenych v uvedenom odportéani
predkladali spravy ESRB a Rade o krokoch prijatych v nadviznosti na uvedené odporticanie, alebo aby primerane
odovodnili svoju necinnost. V tejto suvislosti dosiahli adresdti pokrok pri implementicii odpordcania
ESRB/2016/14 v odporticanych lehotdch. Niektoré vnitrostitne makroprudencidlne orgdny sa vSak oneskorili
vzhladom na praktické problémy, ako je potreba vytvorit Struktiry vykazovania, identifikovat zdroje ddajov
a riesit otdzky tykajiice sa dovernosti adajov.

(8)  Na zabezpecenie implementdcie odporacania ESRB/2016/14 je preto potrebné predlz1t niektoré v nom stanovené
lehoty. Predizenie tychto lehot poskytne vniitrostitnym makroprudencidlnym orgdnom viac ¢asu na vyriesenie
uvedenych praktickych otdzok. Neexistencia spolo¢ne dohodnutych pracovnych vymedzeni pojmov je obzvlast
znepokojujtca, pokial ide o prislusné ukazovatele fyzického trhu s nehnutelnostami urenymi na podnikanie
a spolu s prevadzkovymi obmedzeniami dostupnosti tdajov stazuje presné posudzovanie a porovnavanie rizik na
jednotlivych vnitrostitnych trhoch. Lehoty na implementaciu odporﬁéania ESRB/2016/14 v stvislosti s tymi
ukazovatelmi, v savislosti s ktorymi vnutrostitne makroprudencidlne orgdny nemaji prislusné informdcie, by sa
preto mali predizit, aby sa poskytol dostatoény cas na vypracovanie potrebnych vymedzeni pojmov a na zber
tdajov.

(%) Nariadenie Rady (EU) ¢. 1096/2010 zo 17. novembra 2010, ktorym sa Eur6pskej centrélnej banke udelujd osobitné tilohy tykajice sa
fungovania Eurdpskeho Vyboru pre systémové rizikd (U. v. EU L 331, 15.12.2010, 5. 162).

() Eurdpsky Statisticky systém je partnerstvom medzi Statistickym orgdnom Spolocenstva, ktorym je Komisia (Eurostat), a ndrodnymi
Statistickymi dradmi a inymi vndatro§titnymi organmi, ktoré v jednotlivych clenskych 3tdtoch zodpovedaji za rozvoj, tvorbu a Sirenie
eurdpskej Statistiky.

() Nariadenie Eur6pskej centrdlnej banky (EU) 2016/867 z 18. médja 2016 o zbere podrobnych tdajov o tveroch a kreditnom riziku
(ECB/2016/13) (U v.EU L 144, 1.6.2016, s. 44).
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(9)  Predizenie urcitych lehot stanovenych v odporicani ESRB/2016/14 podla Generalnej rady neohrozi riadne
fungovanie finan¢nych trhov. Takéto predlzenie lehot by podla Generédlnej rady neviedlo ani k tomu, Ze by adre-
sati nakoniec neimplementovali odporticanie ESRB/2016/14.

(10) ESRB takisto uzndva, Ze moze byt potrebné vypracovat dalsie technické usmernenia a dalej pracovat na
cielovych vymedzeniach pojmov a ukazovateloch tak, aby boli prisposobené $pecifickym charakteristikdim trhov
alebo segmentov trhov, a aby sa zabezpecila Statistickd kvalita ddajov. Za Géelom zohladnenia budiiceho vyvoja,
pokial ide o cielové vymedzenia pojmov a ukazovatele, mozu byt preto potrebné aj dalSie zmeny odpordcania
ESRB/2016//14.

(11)  Odporticanie ESRB[2016/14 by sa preto malo zodpovedajicim spésobom zmenit,

PRIJALA TOTO ODPORUCANIE:

ZMENY
Odportcanie ESRB/2016/14 sa meni takto:

1. V oddiele 1 sa odporticanie C bod 1 nahradza takto:

,1. Vnutro§titnym makroprudencidlnym orgdnom sa odportca, aby zaviedli rimec pre monitorovanie rizika v ich
tuzemskom sektore nehnutelnosti uréenych na podnikanie. Na tento el sa pre G¢inné monitorovanie rizik
vznikajtcich na trhu s nehnutelnostami uréenymi na podnikanie odportca tento siibor ukazovatelov:

Ukazovatele fyzického trhu s nehnutelnostami ur¢enymi na podnikanie:

a) cenovy index;

b) index prendjmu;

¢) index vynosov z prendjmu;

d) podiel prazdnych bytov;

e) zaciatok vystavby;

Ukazovatele expozicif finan¢ného systému v oblasti Gverov na nehnutelnosti uréené na podnikanie:

f) toky poskytovania tiverov na nehnutelnosti uréené na podnikanie (vritane nehnutelnosti vo vystavbe
a rozostavanych nehnutelnosti);

g) toky problémovych tverov na nehnutelnosti uréené na podnikanie (vritane nehnutelnosti vo vystavbe
a rozostavanych nehnutelnosti);

h) toky rezerv na straty z tGiverov na nehnutelnosti uréené na podnikanie (vratane nehnutelnosti vo vystavbe
a rozostavanych nehnutelnosti);

i) toky rezerv na straty z Gverov na nehnutelnosti uréené na podnikanie, ktoré s vo vystavbe alebo rozosta-
vané (ako stcast poskytovania tiverov na nehnutelnosti uréené na podnikanie);

j) stavy poskytovania dverov na nehnutelnosti urené na podnikanie (vrdtane nehnutelnosti vo vystavbe
a rozostavanych nehnutelnosti);

k) stavy problémovych tverov na nehnutelnosti uréené na podnikanie (vritane nehnutelnosti vo vystavbe
a rozostavanych nehnutelnosti);

1) stavy rezerv na straty z Gverov na nehnutelnosti ur¢ené na podnikanie (vritane nehnutelnosti vo vystavbe
a rozostavanych nehnutelnosti);

m) stavy poskytovania dverov na nehnutelnosti ur¢ené na podnikanie, ktoré si vo vystavbe alebo rozostavané
(ako sucast poskytovania tiverov na nehnutelnosti urcené na podnikanie);

n) stavy problémovych tverov na nehnutelnosti uréené na podnikanie, ktoré sii vo vystavbe alebo rozostavané
(ako sticast poskytovania tiverov na nehnutelnosti ur¢ené na podnikanie);

0) stavy rezerv na straty z Gverov na nehnutelnosti urcené na podnikanie, ktoré sii vo vystavbe alebo rozosta-
vané (ako sacast poskytovania Gverov na nehnutelnosti uréené na podnikanie).

Ukazovatele podmienok poskytovania tiverov na nehnutelnosti uréené na podnikanie:

p) vdzeny priemer LTV-O v pripade tokov tiverov na nehnutelnosti urcené na podnikanie;
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q) vazeny priemer sticasného pomeru vysky tveru k hodnote nehnutelnosti (LTV-C) v pripade stavov tverov
na nehnutelnosti ur¢ené na podnikanie;

r) vdzeny priemer pomeru trokového krytia v ¢ase vzniku (ICR-O) v pripade tokov tiverov na nehnutelnosti
uréené na podnikanie a vaZeny priemer sicasného pomeru trokového krytia (ICR-C) v pripade stavov
tverov na nehnutelnosti urcené na podnikanie;

s) vazeny priemer pomeru krytia dlhovej sluzby v ¢ase vzniku (DSCR-O) v pripade tokov tiverov na nehnu-
tenosti uréené na podnikanie a vdZeny priemer sGcasného pomeru krytia dlhovej sluzby (DSCR-C)
v pripade stavov tiverov nehnutelnosti ur¢ené na podnikanie.

Informdcie o tychto ukazovateloch by sa mali tykat poskytovatelov Gverov na individudlnom zdklade a mali by
byt dostato¢ne reprezentativne, pokial ide o tuzemsky trh s nehnutelnostami uréenymi na podnikanie.”

2. V oddiele 1 sa odporicanie D bod 2 nahrddza takto:

,2. Vnutro§taitnym makroprudencidlnym orgdnom sa odporaca, aby monitorovali rizikd tykajice sa rdéznych
ukazovatelov na zaklade nasledujicich informdacii uvedenych vo vzoroch A, B a C prilohy Il k tomuto
odportcaniu:

a) V pripade cenového indexu, indexu prendjmu, indexu vynosov z prendjmu, podielu prdzdnych bytov
a zaiatku vystavby by vnutro§tdtne makroprudencidlne organy mali zohladnit ¢lenenie podla:

— druhu nehnutelnosti,
— umiestnenia nehnutelnosti.

b) V pripade tokov a stavov tprav ocenenia investicii do nehnutelnosti uréenych na podnikanie by
vnutro§titne makroprudencidlne orgdny mali zohladnit ¢lenenie podla:

— druhu nehnutelnosti,

— umiestnenia nehnutelnosti,
— druhu investora,

— S§tdtnej prislusnosti investora.

¢) V pripade tokov a stavov tiverov na nehnutelnosti uréené na podnikanie a v rdmci ¢lenenia dverov na
nehnutelnosti uréené na podnikanie (vritane nehnutelnosti vo vystavbe a rozostavanych nehnutelnosti) —
t. j. Givery na nehnutelnosti, existujice alebo rozostavané, na ti¢el vykondvania podnikatelskej ¢innosti vlast-
nikov, dosahovania ich cielov alebo uskuto¢niovania ich aktivit; tvery na nehnutelnosti na ndjomné byvanie;
uvery na nehnutelnosti vytvdrajiice prijem (s vynimkou ndjomného byvania); Gvery na nehnutelnosti urcené
na podnikanie, ktoré s vo vystavbe, a Gvery na nehnutelnosti na socidlne byvanie — by mali vnitrotitne
makroprudencidlne orgdny zohladnit dalsie ¢lenenie na zdklade:

— druhu nehnutelnosti,

— umiestnenia nehnutelnosti,
— druhu veritela,

— $tétnej prislusnosti veritela.

d) V pripade tokov a stavov problémovych tGverov na nehnutelnosti uréené na podnikanie a v rdmci clenenia
problémovych tverov na nehnutelnosti urcené na podnikanie (vratane nehnutelnosti vo vystavbe a rozosta-
vanych nehnutelnosti) — t. j. tvery na nehnutelnosti, existujiice alebo rozostavané, na tcel vykondvania
podnikatel'skej Cinnosti vlastnikov, dosahovania ich cielov alebo uskuto¢fiovania ich aktivit; tvery na
ndjomné byvanie; Gvery na nehnutelnosti vytvdrajice prijem (s vynimkou ndjomného byvania); Gvery na

nehnutelnosti urcené na podnikanie, ktoré sii vo vystavbe, a tvery na nehnutelnosti na socidlne byvanie —
by mali vnutrostitne makroprudencidlne organy zohladnit dalsie ¢lenenie na zdklade:

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

— S§tdtnej prislusnosti veritela.
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e) V pripade tokov a stavov rezerv na straty z Gverov na nehnutelnosti uréené na podnikanie a v rdmci ¢lene-
nia rezerv na straty z tverov na nehnutelnosti urené na podnikanie (vritane nehnutelnost{ vo vystavbe
a rozostavanych nehnutelnost]) — t. j. Gvery na nehnutelnosti, existujice alebo rozostavané, na ucel
vykonédvania podnikatelskej ¢innosti vlastnikov, dosahovania ich cielov alebo uskuto¢novania ich aktivit;
uvery na ndjomné byvanie; tvery na nehnutelnosti vytvarajice prijem (s vynimkou ndjomného byvania);
uvery na nehnutelnosti uréené na podnikanie, ktoré sii vo vystavbe, a tvery na nehnutelnosti na socidlne
byvanie — by mali vniitro$tdtne makroprudencidlne orgdny zohladnit dalsie ¢lenenie na zdklade:

— druhu nehnutelnosti,

— umiestnenia nehnutelnosti,
— druhu veritela,

— Statnej prislusnosti veritela.

Clenenia uvedené v pismendch a) az €) predstavuji odpordcané minimum. Vndtrotitne makroprudencidlne
orgdny mozu zaviest dalsie ¢lenenia, ak to povazuji za potrebné na ticely financnej stability.

3. V oddiele 1 sa doplna toto odporticanie:

,Odporiicanie F - Vytvorenie spoloného minimilneho rimca pre fyzicky trh s nehnutel'nostami uréenymi
na podnikanie

1. Komisii (Eurostatu) sa odporica, aby navrhla pravne predpisy Unie, ktoré vytvoria spolo¢ny minimalny ramec
pre rozvoj, tvorbu a Sirenie databdzy ukazovatelov fyzického trhu s nehnutelnostami uréenymi na podnikanie,
ako sti uvedené v pismendch a) az e) odporicania C bod 1.

2. Komisii (Eurostatu) sa tiez odportca, aby vypracovala a presadzovala Statistické normy, zdroje, metody
a postupy na rozvoj databazy ukazovatelov fyzického trhu s nehnutelnostami uréenymi na podnikanie, ako st
uvedené v pismendch a) aZ e) odportcania C bod 1, a to najmd s cielom zabezpecit kvalitu tohto siboru
ukazovatelov a minimalizovat zdtaz spojenti s vykazovanim.”

4. Oddiel 2 bod 1 odsek 1 sa meni takto:

a) bod 3 sa nahrddza takto:

nehnutelnostou kipenou na tcely prendjmu” sa rozumie nehnutelnost uréend na byvanie priamo vlastnend
fyzickou osobou primdrne na déely prendjmu ndjomcom;*;

b) bod 4 sa nahrddza takto:

mhehnutelnostou uréenou na podnikanie“ sa rozumie nehnutelnost vytvarajica prijem, existujica alebo vo
vystavbe, ktord nie je klasifikovand ako nehnutelnost urcend na byvanie, vritane ndjomného byvania, alebo
nehnutelnost, ktorti vlastnici nehnutelnosti pouZzivajii na podnikatelskd ¢innost, dosahovanie ich cielov alebo
uskutocniovanie ich aktivit, existujiica alebo rozostavand, ktord nie je klasifikovand ako nehnutelnost urcend na
byvanie; patrf sem aj socidlne byvanie.

Ak mé nehnutelnost zmieSané vyuzitie, a sice ako nehnutelnost uréend na byvanie a nehnutelnost uréend na
podnikanie, mala by sa povazovat za dve rozne nehnutelnosti (napriklad na zdklade plochy urcenej pre
jednotlivé vyuzitie), ak je takéto clenenie mozné; v opaénom pripade mozno takito nehnutelnost klasifikovat
podla jej prevladajiceho vyuzitia;*;

¢) bod 5 sa nahrddza takto:

muverom na nehnutelnost uréenti na podnikanie sa rozumie tver poskytnuty pravnickej osobe, ktorého tcelom
je nadobudnutie nehnutelnosti vytvérajicej prijem (alebo siboru nehnutelnosti vymedzenych ako nehnutelnosti
vytvédrajuce prijem), ¢i uZ existujicej alebo vo vystavbe, alebo nadobudnutie nehnutelnosti, ktord vlastnici
nehnutelnosti pouzivaji na podnikatelski ¢innost, dosahovanie ich cielov alebo uskuto¢niovanie ich aktivit
(alebo stboru nehnutelnosti), ¢i uz existujiicej alebo rozostavanej, alebo tver, ktory je zabezpeceny nehnu-
te[nostou urcenou na podnikanie (alebo stiborom nehnutelnosti ur¢enych na podnikanie);*;

d) vklada sa tento bod 16a:

m»nehnutelnostou vytvérajiicou prijem, ktord je vo vystavbe“ sa rozumie akdkolvek rozostavand nehnutelnost,
ktord ma po dokonéeni poskytniit svojmu vlastnikovi prijem vo forme ndjomného alebo zisku zo svojho pre-
daja; nepatria sem budovy uréené na demoldciu alebo pozemky, ktoré sa Cistia za iCelom moznej budiicej

vystavby;*
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€) bod 32 sa nahradza takto:

m»nehnutelnostou obyvanou vlastnikom® sa rozumie nehnutelnost uréend na byvanie, ktord priamo vlastni
fyzickd osoba, aby vlastnikovi poskytovala pristresie;*;

f) bod 34 sa vypusta;

g) vkladd sa tento bod 36a:

mhdjomnym byvanim“ sa rozumie kazdd nehnutelnost, ktorti vlastnia pravnické osoby a ktord je primédrne
urcend na prendjom;*;

h) bod 38 sa nahrddza takto:

mhehnutelnostou uréenou na byvanie” sa rozumie nehnutelnost, ktord je k dispozicii na dcely byvania, & uz
existujica alebo vo vystavbe, ktorti nadobudla, postavila alebo zrekonstruovala fyzickd osoba, vritane nehnu-
telnosti kipenych na tcely prendjmu. Ak md nehnutelnost zmiesané vyuzitie, mala by sa povazovat za dve
rozne nehnutelnosti (napriklad na zdklade plochy urcenej pre jednotlivé vyuzitie), ak je takéto ¢lenenie mozné;
v opa¢nom pripade mozno takito nehnutelnost klasifikovat podla jej prevlddajiceho vyuzitia;;

i) bod 39 sa nahrddza takto:

muverom na nehnutelnost uréenti na byvanie“ sa rozumie tver poskytnuty fyzickej osobe, ktory je nezdvisle od
ticelu tveru zabezpeceny nehnutelnostou uréenou na byvanie;*.

5. Oddiel 2 bod 3 sa nahrddza takto:
,3. Lehoty na uskuto¢nenie nadvizujicich krokov

Adresiti tohto odporticania sa vyzyvajd, aby v stilade s nasledujicimi odsekmi predkladali spravy ESRB a Rade
o krokoch prijatych v nadvdznosti na toto odporacanie, alebo aby primerane odévodnili svoju necinnost
v stlade s tymto ¢asovym rdmcom:

1. Odporiicanie A

a) Vnatrostitne makroprudencidlne orgdny sa vyzyvaji, aby do 31. decembra 2019 predlozili ESRB a Rade
predbeznd spravu o uz dostupnych alebo ocakdvanych informdcidch na implementaciu odporticania A.

b) Vnitrostitne makroprudencidlne orgdny sa vyzyvajii, aby do 31. decembra 2020 predlozili ESRB a Rade
zdvere¢n( sprdvu o implementécii odportcania A.

2. Odporticanie B

a) Vnutrostitne makroprudencidlne orgdny sa vyzyvaji, aby do 31. decembra 2019 predlozili ESRB a Rade
predbeznt spravu o uz dostupnych alebo ocakdvanych informécidch na implementdciu odporticania B.

b) Vndtrostitne makroprudencidlne orgdny sa vyzyvajd, aby do 31. decembra 2020 predlozZili ESRB a Rade
zdvere¢nt spravu o implementacii odportcania B.

3. Odporiicanie C

a) Vndtrodtitne makroprudencilne orgdny sa vyzyvajii, aby do 31. decembra 2019 predlozili ESRB a Rade
predbeznd spravu o uz dostupnych alebo ocakdvanych informdcidch na implementaciu odporticania C.

b) Vnitrostitne makroprudencidlne orgdny sa vyzyvajii, aby do 31. decembra 2021 predlozili ESRB a Rade
zdvereCni spravu o implementdcii odporicania C.

¢) Ak vniitrostitne makroprudencidlne organy nemaja prislusné informdcie tykajiice sa ukazovatelov uvede-
nych v pismendch a) aZ e) odporicania C bodu 1, tieto orginy sa vyzyvaji, aby najneskor do
31. decembra 2025 predlozili ESRB a Rade zdvere¢nu spravu o implementacii odporticania C vo vztahu
k uvedenym ukazovatelom.

4. Odporticanie D

a) Vnitrostitne makroprudencidlne orgdny sa vyzyvaji, aby do 31. decembra 2019 predlozili ESRB a Rade
predbeznt spravu o uz dostupnych alebo ocakdvanych informdcidch na implementaciu odporticania D.
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b) Vnitrostitne makroprudencidlne orgdny sa vyzyvajd, aby do 31. decembra 2021 predlozZili ESRB a Rade
zdvere¢nt spravu o implementdcii odportcania D.

¢) Ak vnitrostitne makroprudencidlne orgdny nemajii prislusné informdcie tykajice sa ukazovatelov uvede-
nych v pismene a) odporticania D bodu 2, ako st vymedzené vo vzore A v prilohe III k tomuto
odporticaniu, tieto orgdny sa vyzyvajl, aby najneskor do 31. decembra 2025 predlozili ESRB a Rade
zdvereCnii spravu o implementdcii odporicania D vo vztahu k uvedenym ukazovatelom.
5. Odporiicanie E
a) Eurépske orgdny dohladu sa vyzyvaji, aby do 31. decembra 2017 vytvorili vzor pre zverejiiovanie
tdajov o expozicidch subjektov, nad ktorymi vykondvaju dohlad, na jednotlivych vnatrostitnych trhoch

s nehnutelnostami uréenymi na podnikanie v Unii.

b) Eurdpske orgdny dohladu sa vyzyvaji, aby do 30. jina 2018 zverejnili tidaje uvedené v bode a)
k 31. decembru 2017.

c¢) Eurdpske orgdny dohladu sa vyzyvaji, aby od 31. marca 2019 kazdoro¢ne zverejnili ddaje uvedené
v bode a) k 31. decembru predchddzajiceho roka.

6. Odporiicanie F

a) Komisia (Eurostat) sa vyzyva, aby do 31. decembra 2021 predlozila ESRB a Rade predbeznt spravu obsa-
hujicu prvé hodnotenie implementacie odporicania F.

b) Komisia (Eurostat) sa vyzyva, aby do 31. decembra 2023 predlozili ESRB a Rade zdverenii spravu
o implementdcii odporacania F.“.

6. Priloha I sa nahradza prilohou I k tomuto odportcaniu.

7. Priloha II sa nahrddza prilohou Il k tomuto odporticaniu.
8. Priloha III sa nahrddza prilohou III k tomuto odporticaniu.
9. Priloha IV sa nahrddza prilohou IV k tomuto odporticaniu.

10. Priloha V sa nahrddza prilohou V k tomuto odporicaniu.

Vo Frankfurte nad Mohanom 21. marca 2019

Vediici sekretaridtu ESRB
v mene Generdlnej rady ESRB
Francesco MAZZAFERRO
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PRILOHA I

Priloha I k usmerneniu ECB/2016/14 sa nahrddza takto:

LPRILOHA 1
KRITERIA SULADU S ODPORUCANIAMI

1. Odporacanie A

Vnitrostdtne makroprudencidlne orgdny sa budi povazovat za orgdny, ktoré plnia odporicanie A body 1 a 2, ak:

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

b) posudzuji pokrok v pouzivani ukazovatelov uvedenych v odporacani A bode 1 na Géely tohto monitorovania;

¢) posudzuji, do akej miery st informdcie, ktoré st uz dostupné alebo sa ocakdva, ze budi dostupné v buddicnosti,
a ktoré sa tykaju prislusnych ukazovatelov, dostatoéne reprezentativne, ak sa tykaju stcCasnych podmienok
poskytovania Gverov na ich trhu s tivermi na nehnutelnosti urcené na byvanie;

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

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

Vndtrodtatne makroprudencidlne orgdny sa budt povazovat za organy, ktoré plnia odportcanie A body 3 a 4, ak:

a) zabezpecuju prijatie metdéd uvedenych v prilohe IV na vypocet ukazovatelov uvedenych v odporiicani A bodoch 1
al;

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

¢) zabezpecuji, Ze prislusné ukazovatele uvedené v odporticani A bodoch 1 a 2 sa pouZzivajii na monitorovanie rizik
v sektore nehnutelnosti uréenych na byvanie aspon raz za rok.

2. Odporicanie B
Vndatrodtatne makroprudencidlne orgdny sa budt povazovat za orgdny, ktoré plnia odporacanie B body 1 a 2, ak:

a) posudzuji pokrok v monitorovani jednorozmerného rozdelenia a vybraného spolo¢ného rozdelenia prislusnych
ukazovatel'ov uvedenych vo vzore A prilohy If;

b) posudzuji pokrok v pouzivani informacii uvedenych v odporacani B bode 2 a vo vzore A prilohy II ako usmernenia
pri monitorovani prislusnych rizik.

Ak sa nehnutelnosti kdpené na tcely prendjmu povazuji za vyznamny zdroj rizik vyplyvajicich z tuzemského sektora
nehnutelnost{ alebo tvoria vyznamny podiel na stave alebo tokoch celkovo poskytnutych tverov na nehnutelnosti
uréené na byvanie, vnutrostitne makroprudencidlne organy sa budi povazovat za orgdny, ktoré plnia odporicanie
B bod 3, ak:

a) posudzuji pokrok v osobitnom monitorovani prislusnych ukazovatelov pre nehnutelnosti kipené na Gcely prendjmu
a nehnutelnosti obyvané vlastnikom;

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

Vnatrodtatne makroprudencidlne orgdny sa budi povazovat za organy, ktoré plnia odportcanie C body 1 a 2, ak:

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

b) zabezpecia, aby ukazovatele tykajice sa fyzického trhu s nehnutelnostami ur¢enymi na podnikanie, ukazovatele tyka-
juce sa uverovych expozicii finanéného systému a ukazovatele tykajiice sa podmienok poskytovania dverov boli zahr-
nuté do rdmca pre monitorovanie rizika;

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

d) v pripadoch, v ktorych sa investicie povazuji za vyznamny zdroj financovania tuzemského sektoru nehnutelnosti
uréenych na podnikanie, posudzuji pokrok pri pouzivani dodatoénych ukazovatelov pre monitorovanie rizika uve-
denych v odporacani C bode 2;

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

f) posudzuji, ¢i st informdcie o tychto ukazovateloch (ktoré st uz dostupné alebo sa ocakdva, ze budd dostupné)
dostatone reprezentativne, ak sa tykaji tuzemského trhu s nehnutelnostami uréenymi na podnikanie.

Vnitrostitne makroprudencidlne orgdny sa budi povazovat za orgdny, ktoré plnia odporicanie C body 3 a 4, pokial:

a) zabezpecCia prijatie metdd na vypocet ukazovatelov uvedenych v odporicani C bodoch 1 a 2 v zmysle prilohy V a,
ak je to vhodné v pripade nehnutelnosti urcenych na podnikanie, v prilohe IV;

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

¢) zabezpecujl, aby sa ukazovatele uvedené v odporticani C bode 1 pouzivali na monitorovanie vyvoja v sektore
nehnutelnosti urCenych na podnikanie aspori Stvrtrocne, pokial ide o ukazovatele fyzického trhu s nehnutelnostami
urcenymi na podnikanie, toky poskytovania tiverov (vrtane tokov problémovych Gverov a rezerv na straty z tiverov)
a zodpovedajice podmienky poskytovania tverov a aspori raz rocne, pokial ide o stavy Gverov (vrtane stavov
problémovych Gverov a rezerv na straty z tiverov) a zodpovedajicich podmienok poskytovania tiverov;

d) v pripadoch, v ktorych sa investicie povazuji za vyznamny zdroj financovania tuzemského sektoru nehnutelnosti
uréenych na podnikanie, zabezpecujii, aby sa ukazovatele uvedené v odporicani C bode 2 pouzivali na
monitorovanie vyvoja v sektore nehnutelnosti uréenych na podnikanie aspon §tvrtrocne, pokial ide o toky investicif
(vrdtane dprav ocenenia investicif), a aspon raz ro¢ne, pokial ide o stavy investicii (vritane Gprav ocenenia investicii).

4. Odporiicanie D

Vnitrostitne makroprudencidlne orgdny sa budil povazovat za orgdny, ktoré plnia odporicanie D, pokial:
a) posudzuji pokrok v monitorovani prislusnych ukazovatelov uvedenych vo vzoroch A, B a C prilohy III;

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

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

d) v pripadoch, kde sa na monitorovanie vyvoja sektora nehnutelnosti uréenych na podnikanie pouZivaji dodato¢né
ukazovatele, predkladajii spravy o dodato¢nych informdcidch, ktoré sa pouzivaji na monitorovanie rizik.
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5. Odporiicanie E

Eurépske orgdny dohladu sa budd povazovat za orgdny, ktoré plnia odportcanie E, ak:

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

b) aspon raz rocne zverejiiujii agregované udaje, ktoré na zdklade existujicich poZiadaviek na vykazovanie zozbierali
o expozicidch subjektov, nad ktorymi vykondvaji dohlad, na jednotlivych vniitrostdtnych trhoch s nehnutelnostami
uréenymi na podnikanie v Unii.

6. Odpordcanie F

Komisia (Eurostat) sa bude povazovat za orgdn, ktory plni odporticanie F, ak:

a) na zdklade vhodnosti vymedzeni a ¢lenenia prislusnych ukazovatelov fyzického trhu s nehnutelnostami uréenymi na
podnikanie, ktoré sa v stcasnosti v ¢lenskych stitoch pouzivajii, navrhne pravne predpisy Unie, ktorymi sa vytvori
spolo¢ny minimdlny rdmec pre rozvoj, tvorbu a Sirenie databdzy prislusnych ukazovatelov s cielom harmonizovat
takéto ukazovatele;

b) zabezpecuje zostladenie navrhovanych pravnych predpisov s ukazovatelmi a ich vymedzeniami, ktoré sa pouzivaji
na Gcely dohladu alebo finan¢nej stability, aby sa zabrdnilo neodévodnenému zvy$eniu zatazenia vykazujiicich
subjektov;

¢) zabezpeCuje kvalitu prislusnych ukazovatelov fyzického trhu s nehnutelnostami uréenymi na podnikanie
vypracovavanim $tatistickych noriem, zdrojov, met6d a postupov na rozvoj databdzy prislusnych ukazovatelov;

d) zabezpecuje, aby vykondvanie vypracovanych $tatistickych noriem, zdrojov, metdd a postupov tykajicich sa databazy
prislusnych ukazovatelov fyzického trhu s nehnutelnostami urcenymi na podnikanie neviedlo k neodévodnenému
zvyseniu zataZenia vykazujiicich subjektov;

e) podporuje vykondvanie Statistickych noriem, zdrojov, metdd a postupov vypracovanych za tcelom tvorby databdzy
prislusnych ukazovatelov fyzického trhu s nehnutelnostami uréenymi na podnikanie.



PRILOHA II

Priloha II k odporticaniu ESRB/2016/14 sa nahradza takto:

LPRILOHA II

INDIKATIVNE VZORY UKAZOVATELOV O SEKTORE NEHNUTEENOSTI URCENYCH NA

BYVANIE

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

Vzory pre nehnutelnosti uréené na byvanie

tvery v ramci samostatného ¢lenenia.

ncu = suma v ndrodnej mene
# = pocet zmlav

y = rok(y)
Avg = priemer prislusného pomeru
o[w = z toho

TOKY = nova tvorba Gverov na nehnutelnosti uréené na byvanie pocas vykazovaného obdobia podla uvdZenia veritela. Vnitrodtdtnym makroprudencidlnym orgdnom, ktoré sii
schopné rozliSovat skutocne nové poskytnuté dvery na nehnutelnosti urcené na byvanie od novoprerokovanych tverov, je poskytnutd moznost identifikovat novoprerokované

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

Pomer sprdvy tiveru k vyske prijmu v ¢ase vzniku

Prehlad portfélia dverov na nehnutelnosti uréené

PR TOKY
na byvanie

Vyplatené tGvery

z toho kiipa na dcely prendjmu

z toho obyvané vlastnikom

z toho novi kupujtci

z toho tvery v cudzej mene

z toho plnd amortizdcia

z toho Ciasto¢nd amortizdcia

z toho bez amortizacie (¥)

(LSTI-O)

VAZENY PRIEMER

z toho kiipa na dcely prendjmu

z toho obyvané vlastnikom

z toho novi kupujici

z toho tvery v cudzej mene

z toho plnd amortizdcia

z toho diastoéne amortizacné

z toho bez amortizicie ()

TOKY

610C°8°¢I

B

v

arun [oxysdoang yrmsoa Lupein

11/142D



Prehlad portfélia iiverov na nehnutelnosti urené
na byvanie

z toho nehnutelnosti na jednotlivych
tzemiach (*¥)

z toho < 1 rok zaciatocné obdobie fixdcie
urokovej sadzby

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

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

z tohto > 10 rokov zaciatocné obdobie fix4cie
trokovej sadzby

z toho novoprerokované (nepovinné)

TOKY

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

VAZENY PRIEMER

z toho kiipa na tGéely prendjmu

z toho obyvané vlastnikom

z toho novi kupujici

z toho tvery v cudzej mene

z toho plnd amortizdcia

z toho Ciasto¢nd amortizécia

TOKY

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

z toho nehnutel'nosti na jednotlivych
tizemiach (*¥)

z toho < 1 rok zaciatocné obdobie fixdcie
urokovej sadzby

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

z tohto] 5 rokov; 10 rokov] zaciatoné obdobie
fixdcie drokovej sadzby

z tohto > 10 rokov zaciatocné obdobie fixdcie
tirokovej sadzby

ROZDELENIE

<10%

110%; 20%)

120%; 30%)

130%; 40%)

140%; 50%)

150%; 60%]

> 60%

Nie je k dispozicii

TOKY

A1 VAds)

B

v

arun [oxysdoang yrmsoa Lupein

6107°8°¢1



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

z toho bez amortizacie (¥)

z toho nehnutelnosti na jednotlivych
tzemiach (*¥)

ROZDELENIE

< 50%

150%; 60%]

160%; 70%]

170%; 80%]

180%; 90%]

190%; 100%]

1100%; 110%]

> 110%

Nie je k dispozicii

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

VAZENY PRIEMER

ROZDELENIE

< 50%

150%; 60%]

TOKY

STAVY

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

VAZENY PRIEMER

ROZDELENIE

<10%

110%; 20%)

120%; 30%]

130%; 40%]

140%; 50%)

150%; 60%]

> 60%

Nie je k dispozicii

TOKY

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

VAZENY PRIEMER

ROZDELENIE

<3

13 3,5]

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

160%; 70%]

170%; 80%]

180%; 90%]

190%; 100%]

1100%; 110%)

>110%

Nie je k dispozicii

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

13,5 ; 4]

14 ; 4,5]

14,5; 5]

155 5,5]

15,5 ; 6]

>6

Nie je k dispozicii

Splatnosti v ¢ase vzniku

VAZENY PRIEMER

ROZDELENIE

< 5 rokov

15y ; 10y]

110y ; 15y]

115y ; 20y]

120y ; 25y]

125y ; 30y]

130y ; 35y]

> 35 rokov

Nie je k dispozicii

TOKY

TOKY

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

VAZENY PRIEMER

ROZDELENIE

<3

13 3,5]

13,5 ; 4]

14 4,5]

14,5 ; 5]

15; 5,5]

15,5 ; 6]

16,5 7]

>7

Nie je k dispozicii

TOKY
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TOKY

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

TOKY

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

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

Zacjato¢né obdobie fixicie drokovej sadzby

LTV-0O < 80%

z toho < 1 rok

Splatnost v ¢ase vzniku

< 20 rokov

120y ; 25y]

> 25 rokov

LTV-0] 80%-90%]

Splatnost v ¢ase vzniku

< 20 rokov

120y ; 25y]

> 25 rokov

LTV-0] 90%-110%]

Splatnost v ¢ase vzniku

< 20 rokov

120y ; 25y]

> 25 rokov

ofw ] 1y; 5y]

o/w ] 5y; 10y]

z toho> 10 rokov

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

TOKY

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

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

LTV-O < 80%

LTV-O 180% ; 90%]

LTV-O ]90% ; 110%]

LTV-O >110%

<4 14; 6] >6
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Pomer sprivy dveru k vyske prijmu
TOKY v ase vzniku (LSTI-O)

LTV-0O >110%

Splatnost v ¢ase vzniku

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

(*) V pripade potreby by sa tivery bez amortizdcie, pri ktorych existuje moznost splatenia, mali identifikovat samostatne.
(**) Gvery na nehnutelnosti urcené na byvanie poskytované v ramci doméceho finan¢ného systému ¢lenského $tdtu mozu byt zabezpecené kolaterdlom vo forme nehnutelnosti urcenych na byvanie, ktoré sa
nachddzaji na zahrani¢nych tizemiach. Pre kazdé zahrani¢né tizemie, ktoré sa povaZuje za dolezité na acely financnej stability, by sa mal doplnit riadok.

2. Vzor B: ukazovatele a sivisiace Clenenia pre dvery na nehnutelnosti urené na byvanie a kdpené na dcely prendjmu a nehnutelnosti uréené na byvanie obyvané
vlastnikom

Dodato¢né vzory pre krajiny s vyznamnym rizikom spojenym s nehnutelnostami kiipenymi na ticely prendjmu alebo s vyznamnym trhom s tymito nehnutelnostami

TOKY = nov4 tvorba tverov na nehnutelnosti uréené na byvanie pocas vykazovaného obdobia podla uvdzenia veritela. Vnitrostitnym makroprudencidlnym orgdnom, ktoré sii
schopné rozliSovat skutoéne nové poskytnuté tvery na nehnutelnosti urené na byvanie od novoprerokovanych Gverov, je poskytnutd moznost identifikovat novoprerokované
tvery v rdmci samostatného ¢lenenia.

STAVY = tidaje o stavoch tiverov na nehnutelnosti urcené na byvanie k ddtumu vykazovania (napriklad koniec roka)

ncu = suma v ndrodnej mene

# = pocet zmlav

y = rok(y)

Avg = priemer prislusného pomeru

o[/w = z toho

UVERY NA NEHNUTELNOSTI KUPENE NA UCELY PRENAJMU

Prehfad dveroy na nehnu’t_e Inosti kiipené na ticely TOKY Pomer drokového krytia v ¢ase vzniku (ICR-O) TOKY
prendjmu
Vyplatené Gvery ncu, # VAZENY PRIEMER Priemer
z toho novi kupujtci ncu, # ROZDELENIE
z toho uvery v cudzej mene ncu, # < 100% ncu, #
z toho plnd amortizicia ncu, # 1100%; 125%] ncu, #
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Prehl'ad dverov na nehnutelnosti kiipené na dcely
prendjmu

z toho Ciastocnd amortizdcia

z toho bez amortizicie (*)

z toho nehnutelnosti na jednotlivych
tzemiach (**)

z toho < 1 rok zaciatocné obdobie fixdcie
turokovej sadzby

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

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

z tohto > 10 rokov zaciatocné obdobie fix4cie
trokovej sadzby

TOKY

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

VAZENY PRIEMER

ROZDELENIE

< 50%

150%; 60%]

160%; 70%]

170%; 80%]

180%; 90%]

190%; 100%]

1100%; 110%]

>110%

Nie je k dispozicii

TOKY

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

1125%; 150%]

1150%; 175%]

1175%; 200%)

> 200%

TOKY

Pomer vysky dveru k vyske ndgjmu v €ase vzniku
(LTR-O)

VAZENY PRIEMER

ROZDELENIE

<5

15; 10]

110; 15]

115; 20]

> 20

TOKY
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Prehlad dverov na nehnutelnosti obyvané
vlastnikom

Vyplatené tvery

z toho novi kupujici

z toho tvery v cudzej mene

z toho plnd amortizicia

z toho Ciastocnd amortizdcia

z toho bez amortizicie (*)

z toho nehnutelnosti na jednotlivych
tzemiach (*¥)

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

z toho] 1 rok; 5 rokov] zaciatotné obdobie fix4-
cie urokovej sadzby

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

z tohto > 10 rokov zaciatocné obdobie fixdcie
turokovej sadzby

TOKY

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

VAZENY PRIEMER

z toho novi kupujici

TOKY

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

VAZENY PRIEMER

z toho novi kupujici

z toho dvery v cudzej mene

z toho plnd amortizicia

z toho Ciasto¢ne amortizacné

z toho bez amortizacie (*)

z toho nehnutelnosti na jednotlivych
tizemiach (*¥)

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

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

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

z tohto > 10 rokov zaciatocné obdobie fixdcie
trokovej sadzby

ROZDELENIE

<10%

110%; 20%]

120%; 30%)

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

z toho tvery v cudzej mene

z toho plnd amortizdcia

z toho Ciasto¢nd amortizécia

z toho bez amortizacie (*)

z toho nehnutelnosti na jednotlivych
tizemiach (**)

ROZDELENIE

< 50%

150%; 60%]

160%; 70%]

170%; 80%)

180%; 90%]

190%; 100%]

1100%; 110%]

> 110%

Nie je k dispozicii

TOKY

Pomer sprdvy tiveru k vyske prijmu v ¢ase vzniku
(LSTI-0)

130%; 40%)

140%; 50%]

150%; 60%]

> 60%

Nie je k dispozicii

TOKY

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

VAZENY PRIEMER

ROZDELENIE

<3

13 3,5]

13,5 ; 4]

14; 4,5]

14,5 ; 5]

155 5,5]

15,5 ; 6]

>6

Nie je k dispozicii

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

VAZENY PRIEMER

ROZDELENIE

< 50%

150%; 60%]
160%; 70%]
170%; 80%]
180%; 90%]
190%; 100%]
1100%; 110%]
>110%

Nie je k dispozicii

Splatnosti v ¢ase vzniku v rokoch TOKY

VAZENY PRIEMER

ROZDELENIE

< 5 rokov
15y : 10y]

110y ; 15y]
115y ; 20y]
]
]
]

20y ; 25y]
25y ; 30y]
30y ; 35y]

> 35 rokov

Nie je k dispozicii

(*) V pripade potreby by sa Gvery bez amortizécie, pri ktorych existuje moznost splatenia, mali identifikovat samostatne.
(**) Gvery na nehnutelnosti uréené na byvanie poskytované v rdmci domdceho finan¢ného systému ¢lenského $tdtu mozu byt zabezpecené kolaterdlom vo forme nehnutelnosti uréenych na byvanie, ktoré sa
nachddzaji na zahrani¢nych dzemiach. Pre kazdé zahrani¢né Gzemie, ktoré sa povazuje za doleZité na tcely finan¢nej stability, by sa mal doplnit riadok.”.
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Priloha IIT k odporacaniu ESRB[2016/14 sa nahrddza takto:

PRILOHA 1II

LPRILOHA III

INDIKATIVNE VZORY UKAZOVATELOV O SEKTORE NEHNUTELNOSTI URCENYCH NA
PODNIKANIE

1. Vzor A: ukazovatele fyzického trhu

Ukazovatele fyzického trhu

Clenenie
Ukazovatel
Periodicita Druh nehnutelnosti () Umiestnenie nehnutelnosti (%)
Fyzicky trh Index cien nehnutelnost{ uréenych na podnikanie Stvrtrocne I I
Index prendjmu Stvrtrocne I I
Index vynosov z prendjmu Stvrtrocne I I
Podiel prazdnych bytov Stvrtrocne R R
Zaciatok vystavby Stvrtrocne # #
() Druh nehnutelnosti sa rozdeluje na kanceldrie, maloobchod, priemyselné, obytné a dalsie (cely tuzemsky trh).
(*) Umiestnenie nehnutelnosti sa rozdeluje na tuzemské prvotriedne a neprvotriedne umiestnenie.
I = Index
R = Pomer
# = Stvorcové metre
2. Vzor B: ukazovatele expozicii finanéného systému
Ukazovatele expozicii
Clenenie
Ukazovatel o Druh nehnu- Umiestnenie Druh Druh Statna prislusnost Spolu
Periodicita telnosti (') r}ehnu— investora (*) () veritela (*) | investora (%)/ veritela (°)
telnosti ()
Toky () | Investicie do nehnutelnosti ur¢enych na podnikanie (%) Stvrtrocne nc nc nc nc nc
— z toho priame drzby nehnutelnosti uréenych na podnikanie | Stvrtrocne nc nc nc nc nc
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Clenenie
Ukazovatel Umiestnenie S g Spolu
Co Druh nehnu- Druh Druh Stdtna prislusnost P
Periodicita telnosti () r}ehnu— investora (%) (%) veritela (*) | investora (%) veritela (°)
telnosti (%)
— 7 toho nepriame drzby nehnutelnosti uréenych na Stvrtro¢ne nc nc nc
podnikanie
Upravy ocenenia investicii do nehnutelnosti uréenych na Stvrtrocne nc nc nc nc nc
podnikanie
Poskytovanie Giverov na nehnutelnosti uréené na podnikanie Stvrtrocne nc nc nc nc nc
(vratane nehnutelnosti vo vystavbe a rozostavanych
nehnutelnosti)
— z toho Gvery uréené na nadobudnutie nehnutelnosti, Stvrfro¢ne nc nc nc nc nc
existujuicich alebo rozostavanych, na dcel vykondvania
podnikatel'skej ¢innosti vlastnikov, dosahovania ich cielov
alebo uskuto¢niovania ich aktivit
— z toho Gvery uréené na nadobudnutie ndjomného byvania | Stvrtrocne nc nc nc nc nc
— z toho Gvery uréené na nadobudnutie nehnutelnost{ Stvrtrocne nc nc nc nc nc
vytvérajlicich prijem (s vynimkou ndjomného byvania)
— z toho Gvery uréené na nadobudnutie nehnutelnost{ Stvrtrocne nc nc nc nc nc
urlenych na podnikanie vo vystavbe
— z toho Gvery uréené na nadobudnutie nehnutelnost{ na Stvrtro¢ne nc nc nc nc nc
socidlne byvanie
Problémové tvery na nehnutelnosti uréené na podnikanie Stvrtrotne nc nc nc nc nc
(vratane nehnutelnosti vo vystavbe a rozostavanych
nehnutelnosti)
— z toho Gvery urcené na nadobudnutie nehnutelnosti, Stvrfro¢ne nc nc nc nc nc

existujucich alebo rozostavanych, na dcel vykondvania
podnikatel'skej ¢innosti vlastnikov, dosahovania ich cielov
alebo uskuto¢novania ich aktivit
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Clenenie
Ukazovatel Umiestnenie ) g Spolu
Co Druh nehnu- Druh Druh Stdtna prislusnost P
Periodicita telnosti () r}ehnu— investora (%) (%) veritela (*) | investora (%) veritela (°)
telnosti ()
— z toho tvery uréené na nadobudnutie ndjomného byvania | Stvrtro¢ne nc nc nc nc nc
— z toho Gvery uréené na nadobudnutie nehnutelnost{ Stvrtro¢ne nc nc nc nc nc
vytvérajlicich prijem (s vynimkou ndjomného byvania)
— z toho Gvery uréené na nadobudnutie nehnutelnost{ Stvrtro¢ne nc nc nc nc nc
urlenych na podnikanie vo vystavbe
— z toho Gvery uréené na nadobudnutie nehnutelnost{ na Stvrtrocne nc nc nc nc nc
socidlne byvanie
Rezervy na straty z tiverov na nehnutelnosti urcené na Stvrtro¢ne nc nc nc nc nc
podnikanie (vritane nehnutelnosti vo vystavbe
a rozostavanych nehnutelnosti)
— z toho Gvery uréené na nadobudnutie nehnutelnost, Stvrtro¢ne nc nc nc nc nc
existujticich alebo rozostavanych, na dcel vykondvania
podnikatel'skej ¢innosti vlastnikov, dosahovania ich cielov
alebo uskutociiovania ich aktivit
— z toho tvery uréené na nadobudnutie ndjomného byvania | Stvrtro¢ne nc nc nc nc nc
— z toho Gvery urcené na nadobudnutie nehnutelnost{ Stvrtrocne nc nc nc nc nc
vytvdrajucich prijem (s vynimkou ndjomného byvania)
— z toho Gvery uréené na nadobudnutie nehnutelnost{ Stvrtro¢ne nc nc nc nc nc
uréenych na podnikanie vo vystavbe
— z toho Gvery uréené na nadobudnutie nehnutelnost{ na Stvrtro¢ne nc nc nc nc nc

socidlne byvanie
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Clenenie
Ukazovatel . . Sos o Spolu
Co Druh Umiestnenie Druh Druh Stdtna prislusnost P
Perjodicita o AP N 8 TS s oo s
nehnutelnosti (‘hehnutelnosti (3}  investora (%) (%) veritela (*) | investora (%)/ veritela (°)
Stavy () | Investicie do nehnutelnosti uréenych na podnikanie (%) Rocne nc nc nc nc nc
— z toho priame drzby nehnutelnosti urCenych na Roc¢ne nc nc nc nc nc
podnikanie
— z toho nepriame drzby nehnutelnosti uréenych na Rocne nc nc nc
podnikanie
Upravy ocenenia investicii do nehnutelnosti uréenych na Roc¢ne nc nc nc nc nc
podnikanie
Poskytovanie Giverov na nehnutelnosti urcené na podnikanie Rocne nc nc nc nc nc
(vratane nehnutelnosti vo vystavbe a rozostavanych
nehnutelnosti)
— z toho problémové dvery na nehnutelnosti urcené na Ro¢ne nc nc nc nc nc
podnikanie
— z toho Gvery uréené na nadobudnutie nehnutelnosti, Rocne nc nc nc nc nc
existujicich alebo rozostavanych, na ticel vykondvania
podnikatelskej ¢innosti vlastnikov, dosahovania ich cielov
alebo uskuto¢novania ich aktivit
— z toho Gvery uréené na nadobudnutie ndjomného byvania Rocne nc nc nc nc nc
— z toho Gvery uréené na nadobudnutie nehnutelnost{ Rocne nc nc nc nc nc
vytvérajlicich prijem (s vynimkou ndjomného byvania)
— z toho Gvery ur¢ené na nadobudnutie nehnutelnosti na Rocne nc nc nc nc nc

socidlne byvanie
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Clenenie
Ukazovatel . . Sos g Spolu
Co Druh Umiestnenie Druh Druh Stdtna prislusnost P
Perjodicita o AP N 8 TS s o s
nehnutelnosti (‘hehnutelnosti (3}  investora (%) (%) veritela (*) | investora (%)/ veritela (°)
Rezervy na straty z Gverov na nehnutelnosti uréené na Rocne nc nc nc nc nc
podnikanie
— z toho problémové Gvery na nehnutelnosti uréené na Roc¢ne nc nc nc nc nc
podnikanie
— z toho Gvery uréené na nadobudnutie nehnutelnost, Rocne nc nc nc nc nc
existujticich alebo rozostavanych na ucel vykonavania
podnikatelskej ¢innosti vlastnikov, dosahovania ich cielov
alebo uskuto¢novania ich aktivit
— z toho Gvery ur¢ené na nadobudnutie ndgjomného byvania Rocne nc nc nc nc nc
— z toho Gvery ur¢ené na nadobudnutie nehnutelnosti Rocne nc nc nc nc nc
vytvdrajucich prijem (s vynimkou ndjomného byvania)
— z toho Gvery urcené na nadobudnutie nehnutelnosti na Rocne nc nc nc nc nc
socidlne byvanie
Poskytovanie Giverov na nehnutelnosti uréené na podnikanie Rocne nc nc nc nc nc
vo vystavbe (ako sticast poskytovania Gverov na nehnutelnosti
uréené na podnikanie)
— z toho problémové Gvery Ro¢ne nc nc nc nc nc
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podnikanie vo vystavbe

Clenenie
Ukazovatel . . s PR Spolu
Co Druh Umiestnenie Druh Druh Stdtna prislusnost P
Perjodicita o AP N 8 | s o s
nehnutelnosti (‘hehnutelnosti (3}  investora (%) (%) veritela (*) | investora (%)/ veritela (°)
Rezervy na straty z Gverov na nehnutelnosti uréené na Rocne nc nc nc nc nc

1) Druh nehnutelnosti sa rozdel'uje na kanceldrie, maloobchod, priemyselné, obytné a dalsie, ak je to relevantné pre dany ukazovatel.
?) Umiestnenie nehnutelnosti sa rozdeluje na tuzemské prvotriedne a neprvotriedne a zahrani¢né umiestnenie.

%) Stdtna prislusnost sa rozdel'uje na tuzemsko, Eurépsky hospodarsky priestor a zvysok sveta.

Q)

@

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

©)

%) Toky st na hrubom zdklade pre investicie, poskytovanie dverov a problémové tvery (iba nové tvery/investicie st pokryté bez zohladnenia spldtok alebo zniZen{ existujicich sim).
Toky tiprav ocenenia investicif a toky rezerv na straty Gverov sa v ¢istom vyjadreni.
() Udaje o stavoch investicif do nehnutelnosti uréenych na podnikanie, tipravy ocenenia investicif do nehnutelnosti uréenych na podnikanie, (problémové) tivery na nehnutelnosti uréené na podnikanie a rezervy
na straty z tiverov na nehnutelnosti urcené na podnikanie k ddtumu vykazovania.
(®) Iba v pripade, ked investicie tvoria vyznamny podiel na financovani nehnutelnosti urcenych na podnikanie.

ncu = suma v ndrodnej mene

3. Vzor C: ukazovatele podmienok poskytovania Giverov

Ukazovatele podmienok poskytovania tiverov (')

Ukazovatel Periodicita Vézeny priemer pomerov
Toky () Pomer vysky tveru k hodnote nehnutelnosti v ¢ase vzniku (LTV-O) Stvrtro¢ne R
— dvery urCené na nadobudnutie nehnutelnosti, existujiicich alebo rozostavanych, na tcel vykondvania Stvrtrocne R
podnikatel'skej ¢innosti vlastnikov, dosahovania ich cielov alebo uskuto¢niovania ich aktivit
— duvery urCené na nadobudnutie ndgjomného byvania Stvrtrocne R
— duvery urCené na nadobudnutie nehnutelnosti vytvérajicich prijem (s vynimkou ndjomného byvania) Stvrtrocne R
— uvery urCené na nadobudnutie nehnutelnosti uréenych na podnikanie vo vystavbe Stvrtrocne R
— uvery urCené na nadobudnutie nehnutelnosti na socidlne byvanie Stvrtrocne R
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Ukazovatel Periodicita Vézeny priemer pomerov

Pomer trokového krytia v ¢ase vzniku (ICR-O) Stvrtrocne R
— duvery urCené na nadobudnutie nehnutelnosti, existujiicich alebo rozostavanych, na téel vykondvania Stvrtrocne R

podnikatel'skej ¢innosti vlastnikov, dosahovania ich cielov alebo uskuto¢iiovania ich aktivit
— duvery urcené na nadobudnutie ndgjomného byvania Stvrtrocne R
— duvery urCené na nadobudnutie nehnutelnosti vytvérajicich prijem (s vynimkou ndjomného byvania) Stvrtrocne R
— uvery urCené na nadobudnutie nehnutelnosti uréenych na podnikanie vo vystavbe Stvrtrocne R
— uvery urCené na nadobudnutie nehnutelnosti na socidlne byvanie Stvrtrocne R
Pomer krytia dlhovej sluzby v ¢ase vzniku (DSCR-O) Stvrtrocne R
— duvery urCené na nadobudnutie nehnutelnosti, existujticich alebo rozostavanych, na ticel vykondvania Stvrtrocne R

podnikatel'skej ¢innosti vlastnikov, dosahovania ich cielov alebo uskuto¢iiovania ich aktivit
— davery urcené na nadobudnutie ndgjomného byvania Stvrtrocne R
— duvery urcené na nadobudnutie nehnutelnosti vytvérajicich prijem (s vynimkou ndjomného byvania) Stvrtrocne R
— duvery urCené na nadobudnutie nehnutelnosti uréenych na podnikanie vo vystavbe Stvrtrocne R
— duvery urCené na nadobudnutie nehnutelnosti na socidlne byvanie Stvrtrocne R
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Ukazovatel Periodicita Vézeny priemer pomerov

Stavy () Sacasny pomer vysky averu k hodnote nehnutelnosti (LTV-C) Roc¢nd R

— duvery urCené na nadobudnutie nehnutelnosti, existujiicich alebo rozostavanych, na téel vykondvania Roc¢nd R
podnikatel'skej ¢innosti vlastnikov, dosahovania ich cielov alebo uskutoéiiovania ich aktivit

— duvery urcené na nadobudnutie ndgjomného byvania Roc¢nd R

— duvery ur¢ené na nadobudnutie nehnutelnosti vytvarajicich prijem (s vynimkou ndjomného byvania) Ro¢nd R

— duvery urCené na nadobudnutie nehnutelnosti uréenych na podnikanie vo vystavbe Roc¢nd R

— uvery urCené na nadobudnutie nehnutel'nosti na socidlne byvanie Roc¢nd R

Sacasny pomer trokového krytia (ICR-C) Ro¢nd R

— duvery urCené na nadobudnutie nehnutelnosti, existujiicich alebo rozostavanych, na téel vykondvania Ro¢na R
podnikatel'skej ¢innosti vlastnikov, dosahovania ich cielov alebo uskuto¢iiovania ich aktivit

— duvery urcené na nadobudnutie ndgjomného byvania Rocnd R

— duvery ur¢ené na nadobudnutie nehnutelnosti vytvérajicich prijem (s vynimkou ndjomného byvania) Ro¢nd R

— duvery urCené na nadobudnutie nehnutelnosti uréenych na podnikanie vo vystavbe Roc¢nd R

— uvery urCené na nadobudnutie nehnutelnosti na socidlne byvanie Rocnd R
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Ukazovatel Periodicita Vézeny priemer pomerov
Sacasny pomer krytia dlhovej sluzby (DSCR-C) Roc¢nd R
— duvery urCené na nadobudnutie nehnutelnosti, existujticich alebo rozostavanych, na tcel vykondvania Ro¢nd R
podnikatel'skej ¢innosti vlastnikov, dosahovania ich cielov alebo uskuto¢iiovania ich aktivit
— davery urcené na nadobudnutie ndgjomného byvania Roc¢nd R
— dtvery urcené na nadobudnutie nehnutelnosti vytvarajicich prijem (s vynimkou ndjomného byvania) Roc¢nd R
— duvery urCené na nadobudnutie nehnutelnosti uréenych na podnikanie vo vystavbe Ro¢nd R
— duvery urCené na nadobudnutie nehnutelnosti na socidlne byvanie Roc¢nd R

(') Nezahfna nehnutelnosti vo vystavbe, ktoré mozno monitorovat za pomoci pomeru tiverov k nakladom (LTC).

(3 Udaje o tokoch pre nové poskytovanie tiverov na nehnutelnosti uréené na podnikanie pocas vykazovaného obdobia.
(}) Udaje o stavoch tverov na nehnutelnosti uréené na podnikanie k ddtumu vykazovania.

R = Pomer*.
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PRILOHA IV

Priloha IV k odporic¢aniu ESRB/2016/14 sa nahrddza takto:

LPRILOHA IV

USMERNENIA K METODAM NA MERANIE A VYPOCET UKAZOVATELO

Této priloha poskytuje najdolezitejsie usmernenia k metédam na vypocet ukazovatelov pouzivanych vo vzoroch uvede-
nych v prilohe II a v pripade potreby v prilohe IIl. Uéelom tejto prilohy nie je poskytnit podrobné technické pokyny
pre vyplnenie vzorov vo vietkych moznych pripadoch. Usmernenia by sa mali vykladat tak, ze pokryvaji cielové vyme-
dzenia pojmov a cielové metddy, pricom v niektorych pripadoch mozu byt s cielom prisposobit sa 3$pecifikim
a segmentom trhov odévodnené odchylky.

1. Pomer vysky iiveru k hodnote nehnutelnosti v &ase vzniku (LTV-O)

1. LTV-O sa vymedzuje takto:

LTVO

<|=

2. Na ucely vypoctu ,L“

a) Obsahuje vetky tvery alebo tverové tranze v Case vzniku, ktoré dlznik zabezpecil nehnutelnostou (bez ohladu
na Gcel tveru) v nadvaznosti na agregovanie tverov ,podla dlznika“ a ,podla kolateralu*.

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

¢) Nezahfna tvery, ktoré nie s zabezpecené nehnutelnostou okrem pripadov, ked sa vykazujici poskytovatel tveru
domnieva, Ze nezabezpecené tivery st sticastou transakcie na financovanie tveru na byvanie, ktord spdja zabezpe-
Cené a nezabezpecené Gvery. V takom pripade by sa nezabezpecené tGvery mali zahrnat do ,L“

d) Nie je upravené z dovodu pritomnosti dalsich faktorov zmierfiujicich kreditné riziko.
e) Nezahfna naklady a poplatky stivisiace s verom na nehnutelnost uréend na byvanie.
f) Nezahfna Gverové doticie.

3. Na tcely vypoctu ,V*

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

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

2. hodnota stanovend nezavislym externym odhadcom alebo internym odhadcom.

Ak je k dispozicii iba jedna hodnota, mala by sa pouzit tto hodnota.

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

LTvo, = —-1 K
n n
Vot X AV
Kde i = 1, ..., n predstavuje tverové tranZe vyplatené do okamihu n, V; je pévodnd hodnota zabezpecend nehnutelnostou (napr.

pozemok) a AV, ; predstavuje zmenu hodnoty nehnutelnosti, ku ktorej doslo pocas obdobia, ktoré predchddzalo vyplateniu
averovej tranze v okamihu n.
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b) Nezohladnuje hodnotu planovych rekonstrukénych alebo stavebnych prac.

¢) V pripade nehnutelnosti, ktorych vystavba stdle prebieha, predstavuje ,V* celkovii hodnotu nehnutelnosti do
datumu vykazovania (zohladiuje zvy3enie hodnoty so zretelom na priebeh stavebnych préc). ,V¢ sa posudzuje
pri kazdom vyplateni novej tiverovej tranze, ¢im umoziiuje vypocet aktualizovaného LTV-O.

d) Nie je upravené z dovodu pritomnosti dalsich faktorov zmieriujtcich kreditné riziko.
) Nezahfia ndklady a poplatky stvisiace s tiverom na nehnutelnost urcend na byvanie.

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

4. Okrem vypoctu LTV-O v silade s metédou opisanou v odsekoch 2 a 3 moézu vnitroStitne makroprudencidlne
organy, ak to povazuji za potrebné na zohladnenie osobitosti svojich trhov, vypocitat LTV-O aj tak, Ze od ,V*
v zmysle odseku 3 odpocitaji celkovii sumu vSetkych nesplatenych dverov na nehnutelnosti urcené na byvanie,
vyplatenych alebo nie, ktoré sii zabezpecené ,prednostnymi zdloznymi pradvami“ na nehnutelnosti, namiesto zahrnu-
tia tychto Gverov do vypoctu L%, ako sa uvddza v odseku 2.

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

a) pre Gvery na nehnutelnosti kiipené na tcely prendjmu:

— ,L“ zahftia iba tvery alebo Gverové tranze v Case vzniku, ktoré dlZnik zabezpecil nehnutelnostou, a ktoré sa
tykajd dveru na nehnutelnost kipent na ticely prendjmu,

— ,V* zahfia iba hodnotu nehnutelnosti kiipenej na ticely prendjmu v Case vzniky;

b) pre Gvery na nehnutelnosti obyvané vlastnikom:

— ,L“ zahffia iba dvery alebo Gverové tranZe v Case vzniku, ktoré dlznik zabezpecil nehnutelnostou, a ktoré sa
tykajd dveru na nehnutelnost obyvanii vlastnikom,

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

6. Vnutro§titne makroprudencidlne orgdny by mali venovat pozornost skutocnosti, Ze pomery LTV st svojou povahou
procyklické, a preto v rdmci pre monitorovanie rizik by sa tieto pomery mali dokladne zvazit. Mali by tiez preski-
mat pouzitie daldich ukazovatelov, ako napriklad hodnota tveru k dlhodobej perspektive, kde sa tito hodnota upra-
vuje podla dlhodobého vyvoja indexu trhovych cien.

2. Sacasny pomer vysky dveru k hodnote nehnutelnosti (LTV-C)

1. LTV-C sa vymedzuje ako:

_Lc
LTVC—VC

2. Na tcely vypoctu ,LC“

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

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

1) akumulované Gspory st bezpodmienecne zalozené v prospech veritela s vyslovnym tcelom uhradit istinu
uveru v zmluvne predpokladanych drioch a
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2) uplatiuje sa primerand zrdzka, ktord stanovi vniitrostitny makroprudencidlny orgdn, s ciefom zohladnit
trhové rizikd afalebo rizikd tretej strany spojené s podkladovymi investiciami.

3. Na tcely vypoctu ,VC*

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

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

4. Ak sa trhy s dvermi na nehnutelnosti urcené na byvanie a kiipené na ticely prendjmu a na nehnutelnosti obyvané
vlastnikmi monitoruji oddelene, uplatni sa vymedzenie LTV-C s tymito vynimkami:

a) pre Gvery na nehnutelnosti kiipené na tcely prendjmu:

— ,LC“ zahffia iba Gvery alebo dverové tranze v Case vzniku, ktoré dlznik zabezpecil nehnutelnostou, a ktoré sa
tykajti tiveru na nehnutelnost kipent na déely prendjmu,

— ,VC* predstavuje sticasnt hodnotu nehnutelnosti kiipenej na téely prendjmu;

b) pre tivery na nehnutelnosti obyvané vlastnikom:

— ,LC“ zahffia iba Gvery alebo dverové tranze v Case vzniku, ktoré dlznik zabezpecil nehnutelnostou, a ktoré sa
tykajt Gveru na nehnutelnost obyvand vlastnikom,

— ,VC“ zahfna iba sicasnd hodnotu nehnutelnosti obyvanej vlastnikom.
3. Pomer vysky dveru k vyske prijmu v ¢ase vzniku (LTI-O)

1. LTI-O sa vymedzuje ako:

LTIO =

—| =

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

3. Na tcely vypoctu je ,I* celkovy roény disponibilny prijem dlznika zaznamenany poskytovatelom tveru v ase vzniku
tiveru na nehnutelnost uréend na byvanie.

4. Pri uréovani ,disponibilného prijmu* dlznika by adresti tohto odportéania mali v maximalne moznej miere splitat
jeho vymedzenie 1) a minimdlne splnat jeho vymedzenie 2):

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

Na tcely tohto vymedzenia:

a) ,hruby prijem z prendjmu nehnutelnosti“ zahffia tak prijem z prendjmu nehnutelnosti vo vlastnictve danej osoby,
ktord v sucasnosti nie je zatazend Ziadnym tverom na nehnutelnost urcend na byvanie, ako aj prijem z nehnu-
telnosti kdpenych na téely prendjmu. Prijem z prendjmu by sa mal stanovit z informdcii, ktoré maji banky
k dispozicii, alebo z inak ziskanych informdcii. Ak presné informdcie nie st k dispozicii, mala by vykazujtca
institticia poskytnat najlepsi odhad prijmov z prendjmu a popisat metodiku pouZitd pri spracovani tohto odhadu;
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b) ,dane“ by podla poradia dolezitosti mali zahffiaf dane zo mzdy, dafové tlavy, poistné na dochodky alebo poiste-
nie, ak sa Gctuja z hrubého prijmu, osobitné dane, napr. dan z nehnutelnosti a iné nespotrebné dane;

) ,poistné na zdravotné poistenie/socidlne zabezpecenie/poistenie liecebnych nakladov* by malo zahffiat fixné
a povinné vydavky, ktoré sa v niektorych krajindch platia po zdanent;

d) ,danové dlavy“ by mali zahffiat ndhrady zo strany danového tradu, ktoré st spojené so zniZenim trokov z Gveru
na nehnutelnost uréend na byvanie;

e) ,uverové dotdcie* by mali zahfnat vSetky zdsahy verejného sektora s cielom znizit dlZnikovu zdtaz pri obsluhe
dlhu (napr. dotované urokové sadzby, dotdcie spltok).

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

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

a) pre avery na nehnutelnosti kipené na tcely prendgjmu:

— ,L“ zahifia iba Gvery alebo tverové tranze v Case vzniku, ktoré dlznik zabezpecil nehnutelnostou, a ktoré sa
tykaja iveru na nehnutelnost kipent na ticely prendjmu,

b) pre Gvery na nehnutelnosti obyvané vlastnikom:

— ,L“ zahffia iba dvery alebo Gverové tranZe v Case vzniku, ktoré dlznik zabezpecil nehnutelnostou, a ktoré sa
tykaji nehnutelnosti obyvanej vlastnikom,

— Ak md dlznik dvery na nehnutelnost obyvani vlastnikom, ako aj Gvery na nehnutelnost kdpent na dcely
prendgjmu, mozno na podporu splicania tveru na nehnutelnost obyvani vlastnikom pouzif iba prijem
z prendjmu nehnutelnosti kiapenej na téely prendjmu ocisteny o naklady na obsluhu dlhu z tverov na nehnu-
telnosti kiipené na tcely prendjmu. V tomto pripade je najlep$im dostupnym vymedzenim disponibilného
prijmu toto:

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

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

1. DTI-O sa vymedzuje ako:

DTIO = %

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

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

5. Pomer sprivy tveru k vyske prijmu v ¢ase vzniku (LSTI-O)
1. LSTI-O sa vymedzuje ako:

LSTIO = %

2. Na tcely vypoctu st ,LS“ roéné naklady na spravu dlhu z Gveru na nehnutelnost urcent na byvanie vymedzeného
ako ,L“ v oddiele 1 ods. 2 v ¢ase vzniku Gveru.
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3. Na tcely vypoctu md I rovnaky vyznam ako v oddiele 3 ods. 4

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

a) pre Gvery na nehnutelnosti kiipené na tcely prendjmu:
— ,LS“ st ro¢né néklady na spravu dlhu v stivislosti s Giverom na nehnutelnost kiipent na tcely prendgjmu v Case
vzniku Gveru;
b) pre tvery na nehnutelnosti obyvané vlastnikom:
— LS st ro¢né ndklady na spravu dlhu v stvislosti s dverom na nehnutelnost obyvand vlastnikom v case
vzniku dveru,

— Prislusné najlepsie dostupné vymedzenie pojmu ,disponibilny prijem” je toto:

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

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

DSTIO = TS

2. Na téely vypoctu st ,DS” ro¢né ndklady na spravu celkového dlhu dlznika vymedzeného ako ,D“ v oddiele 4 ods. 2
v ¢ase vzniku dveru.

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

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

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

_ Gross annual rental income
ICR = ;
Annual interest costs
2. Na tcely vypoctu:

a) ,hrubym ro¢nym prijmom z prendgjmu” je ro¢ny prijem z prendjmu nehnutelnosti kiipenej na tcely prendjmu
pred odpocitanim akychkolvek prevadzkovych ndkladov na udrziavanie hodnoty nehnutelnosti a dani;

b) ,ro¢nymi tirokovymi ndkladmi“ sii ro¢né trokové ndklady spojené s nehnutelnostou kiipenou na téely prendjmu.
3. Tento pomer mdZe predstavovat hodnotu v ¢ase vzniku tGveru (ICR-O) alebo sticasnd hodnotu (ICR-C).
8. Pomer vysky tveru k vyske ndgjmu v ¢ase vzniku (LTR-O)
1. LTR-O sa vymedzuje ako:

Buy-to-let loan

LTRO = - -
Net annual rental income or Gross annual rental income

2. Na tcely vypoctu:

a) ,0ver na nehnutelnost kiipent na ticely prendjmu“ md rovnaky vyznam ako ,L“ v oddiele 1 ods. 2, je viak obme-
dzeny na Uvery na nehnutelnosti uréené na byvanie na financovanie nehnutelnosti kupovanych na ucely
prengjmu;
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b) ,Cisty prijem z prendjmu” je roény prijem z prendjmu nehnutelnosti kipenych na tcely prendjmu ocisteny
o akékolvek prevddzkové néklady na udrziavanie hodnoty nehnutelnosti, ale pred odpocitanim danf;

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

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

Priloha V k odpordcaniu ESRB/2016/14 sa nahrddza takto:

LPRILOHA V

USMERNENIA K VYMEDZENIAM POJMOV A UKAZOVATELOM

Této priloha obsahuje usmernenia ku konkrétnym otdzkam sdvisiacim s vymedzeniami ukazovatelov, a najmi vo
vztahu k prilohe III. U¢elom tejto prilohy nie je poskytnit podrobné technické pokyny pre vyplnenie vzorov v prilohe
III vo vSetkych moznych pripadoch. Usmernenia by sa mali vykladat tak, Ze pokryvaji cielové vymedzenia pojmov
a cielové metddy, pricom v niektorych pripadoch mézu byt s cielom prisposobit sa $pecifikdim a segmentom trhov
odovodnené odchylky.

1. Vymedzenia pojmu nehnutelnosti uréené na podnikanie

V sticasnosti neexistuje v rimci Unie vymedzenie pojmu nehnutelnosti urcené na podnikanie, ktoré by bolo dostato¢ne
presné na makroprudencidlne tcely.

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

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

¢) Nariadenie Eurépskej centrdlnej banky (EU) 2016/867 (ECB/2016/13) (3) je dalsim moznym zdrojom pre vymedzenie
pojmu nehnutelnosti urCené na podnikanie. Aj ked predpoklad, ktory bol povodne zdkladom pre vydanie tohto
odporicania, odovodnoval prijatie podrobnejsich vymedzeni pojmov na tGcely financnej stability, neddvny vyvoj
v oblasti Statistiky poukdzal na potrebu uzsie zosdladit vymedzenie pojmu nehnutelnosti uréené na podnikanie
s vymedzenim tohto pojmu v nariadeni (EU) 2016/867, aby sa ulahcili monitorovacie ¢innosti a finanéné analyzy
vnutro§tatnych makroprudencidlnych orgdnov a aby sa umoznila Gplnd porovnatelnost medzi krajinami.

X

Iniciativa skupiny G20 (*) ohladom chybajticich tdajov je siibor 20 odporticani na zlep$enie hospoddrskej a finan¢nej
Statistiky, ktord vznikla s cielom zlepsit dostupnost a porovnatelnost hospoddrskych a finanénych tidajov po finané-
nej krize v rokoch 2007-2008. V odportcaniach I1.17 a I1.18, ktoré st stcastou druhej fzy iniciativy skupiny G20
tykajlcej sa doplnenia chybajicich tdajov (DGI-2) (*), sa zdoéraziuje poZiadavka na zlepSenie dostupnosti Statistic-
kych ddajov tak o nehnutelnostiach uréenych na byvanie, ako aj o nehnutelnostiach urcenych na podnikanie.
V nadviznosti na tdto iniciativu Komisia (Eurostat) v roku 2017 uverejnila spravu s ndzvom Commercial property price
indicators: sources, methods and issues (°), ktord sa zaoberd zdrojmi tidajov a metodikami vo vzfahu k indexom cien
nehnutelnosti uréenych na podnikanie s ciefom lepsie informovat zostavovatelov a pouzivatelov o alternativnych
zdrojoch tidajov, metédach merania a prislusnych otdzkach.

e) Bazilejsky vybor pre bankovy dohlad v konzultanom dokumente o dpravdch $tandardizovaného pristupu pre kre-
ditné riziko (°) tiez vymedzuje nehnutelnosti urc¢ené na podnikanie ako opak nehnutelnosti uréenych na byvanie.
Expozicie nehnutelnosti urcenych na byvanie sa vymedzuji ako expozicie zabezpecené nehnutelnym majetkom,
ktory méd povahu obydlia a splia poziadavky vietkych prislusnych zdkonov a inych pravnych predpisov, aby sa
mohol vyuzivat na dcely byvania, t. j. ide o nehnutelnost uréent byvanie. Expozicia nehnutelnosti uréenej na podni-
kanie sa potom vymedzuje ako expozicia zabezpecend nehnutelnostou, ktord nie je nehnutelnostou urcenou na

byvanie.

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

() Nariadenie Eur6pskej centrdlnej banky (EU) 2016/867 z 18. médja 2016 o zbere podrobnych tdajov o tveroch a kreditnom riziku
(ECB/2016/13) (U v.EU L 144, 1.6.2016, s. 44).

(*) Rada pre finan¢ni stabilitu a Medzindrodny menovy fond, The financial crisis and information gaps — report to the G-20 finance ministers
and central bank governors, 29. oktdber 2009.

(*) Rada pre finan¢nd stabilitu a Medzindrodny menovy fond, Sixth Progress Report on the Implementation of the G-20 Data Gaps Initiative,
september 2015.

() Commercial property price indicators: sources, methods and issues, Statistical Reports 2017 edition, Eurostat, Urad pre vyddvanie publikacif
Eurdpskej tnie, 2017.

(°) Bazilejsky vybor pre bankovy dohlad, Revisions to the Standardised Approach to credit risk — second consultative document, december 2015.
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Vzhladom na obmedzenia uvedenych vymedzeni pojmov poskytuje toto odporicanie pracovné vymedzenie pojmu
nehnutelnosti uréené na podnikanie osobitne na makroprudencidlne déely. Nehnutelnost uréent na podnikanie vyme-
dzuje ako nehnutelnost vytvérajicu prijem, existujicu alebo vo vystavbe, ktord nie je klasifikovand ako nehnutelnost
uréend na byvanie, vrdtane ndjomného byvania, alebo ako nehnutelnost, ktorti vlastnici nehnutelnosti pouZzivajii na
podnikatelska ¢innost, dosahovanie ich cielov alebo uskuto¢iiovanie ich aktivit, existujiicu alebo rozostavant, ktord nie
je klasifikovand ako nehnutelnost uréend na byvanie; patri sem aj socidlne byvanie.

Mozno diskutovat o tom, & by sa za nehnutelnosti uréené na podnikanie mali povazovat nehnutelnosti vo vystavbe.
V tejto suvislosti sa mozu vnutrostdtne postupy liSit. V tejto stvislosti sa mozu vnutrostitne postupy lisit. Skdsenosti
mnohych ¢lenskych stdtov pocas neddvnej financnej krizy vSak ukdzali, ako je na ucely financnej stability dolezité
monitorovat investicie a financovanie tejto ekonomickej ¢innosti.

Nehnutelnosti vytvdrajtice prijem s vymedzené ako vsetky nehnutelnosti vytvérajice prijem, ktory vytvdraji ndjomné
alebo zisk zo svojho predaja. Nehnutelnosti kiipené na téely prendjmu a ndjomné byvanie preto predstavuji podkategd-
rie nehnutelnosti vytvérajtcich prijem.

Nehnutelnosti kiipené na téely prendjmu st nehnutelnosti v priamom vlastnictve fyzickych osob, ktorych hlavnym
cielom je prenajat tito nehnutelnost ndjomcom. Nehnutelnosti kiipené na ticely prendjmu s zdroven hrani¢nou
oblastou medzi nehnutelnostami uréenymi na byvanie a nehnutelnostami uréenymi na podnikanie. Kedze v3ak tdto
¢innost zvycajne vyvijaji prenajimatelia, ktori nie st odbornici, vykonédvaja tdto ¢innost iba na ¢iasto¢ny tvizok, a ktorf
vlastnia iba malé portfélio nehnutelnosti, mozno tito ¢innost na ticely financnej stability vykladat tak, Ze patri skor do
sektoru nehnutelnosti uréenych na byvanie nez do sektoru nehnutelnosti uréenych na podnikanie. Z tohto dévodu st
nehnutelnosti kdapené na tcely prendjmu klasifikovand ako nehnutelnosti uréené na byvanie a st automaticky vylicené
z vymedzenia pojmu nehnutelnosti urCenych na podnikanie, hoci sa nadalej povazujii za nehnutelnosti vytvérajtice pri-
jem. So zretefom na vyrazné rizikové znaky tohto ciastkového trhu sa vsak vnitro$titnym makroprudencidlnym
orgdnom odportca, aby v pripade, Ze tito Cinnost predstavuje vyznamny zdroj rizik alebo méd vyznamny podiel na
stave alebo tokoch celkovo poskytnutych Gverov na nehnutelnosti ur¢ené na byvanie, monitorovali vyvoj na tomto
Ciastkovom trhu, a to na zdklade osobitného ¢lenenia. Z tohto dévodu bolo zahrnuté aj ¢lenenie Gverov na nehnu-
telnosti urCené na byvanie, aby bolo mozné rozliSovat medzi Gvermi na nehnutelnosti kiipené na ucely prendjmu
a tvermi na nehnutelnosti obyvané vlastnikom. Nehnutelnosti kiipené na tcely prendjmu, ktoré sii rozostavané, sa tiez
povaZuji za nehnutelnosti uréené na byvanie. Podobne aj obydlia, ktorych vystavba prebieha tak, aby ich vlastnici
pouzivali na tely byvania, sa tieZ povaZuji za nehnutelnosti urcené na byvanie.

Néjomné byvanie st nehnutelnosti, ktoré vlastnia pravnické osoby (ako napriklad profesiondlni investori) s ciefom pre-
najat ich ndjomcom. Tieto nehnutelnosti sa tieZ povazuji za nehnutelnosti vytvdrajice prijem a ako také st klasi-
fikované ako nehnutelnosti uréené na podnikanie. Ndjomné byvanie, ktoré je rozostavané, je tiez klasifikované ako
nehnutelnosti urcené na podnikanie, konkrétne ako nehnutelnosti vytvarajice prijem, ktoré st vo vystavbe. Samostatné
monitorovanie financovania ndjomného byvania moze mat tieZ vyznam aj na ucely financnej stability. Z tohto dovodu
boli pre tieto druhy tverov zahrnuté osobitné ¢lenenia.

Do vymedzenia pojmu nehnutelnosti ur¢ené na podnikanie, existujiice alebo rozostavané, patria aj nehnutelnosti vytva-
rajice prijem, s vynimkou nehnutelnosti kdpenych na ticely prendjmu a ndjomného byvania. Medzi priklady takychto
inych druhov nehnutelnosti vytvdrajicich prijem patria prenajaté kanceldrske budovy a prenajaté podnikatel'ské
priestory. Ak s takéto druhy nehnutelnosti vytvarajicich prijem rozostavané, povazujii sa za nehnutelnosti vytvérajice
prijem, ktoré st vo vystavbe, a sii klasifikované ako nehnutelnosti uréené na podnikanie.

Nehnutelnosti, ktoré vlastnici nehnutelnosti pouZzivajii na ticel vykondvania ich podnikatel'skej ¢innosti, dosahovania ich
cielov alebo uskutoctiovania ich aktivit, zahffiajii podnikatel'ské priestory, ako aj nehnutelnosti osobitnej povahy, ako st
kostoly, univerzity, muized, atd. Mozno diskutovat o tom, ¢i by sa mali nehnutelnosti, ktoré vlastnici nehnutelnosti
pouzivaji na podnikatel'skii ¢innost, dosahovanie ich cielov alebo uskuto¢novanie ich aktivit, maju klasifikovat ako
nehnutelnosti uréené na podnikanie alebo ako iny druh nehnutelnosti. V tejto stvislosti sa vnitrostitne postupy lisia,
kedZe rizikd spojené s takymito nehnutelnostami sa v niektorych ¢lenskych stdtoch mozu povazovat za odlisné od rizik
spojenych s nehnutelnostami urCenymi na podnikanie. Hoci je pravda, Ze rizikd sa mozu v jednotlivych ¢lenskych
Statoch lisit, je takisto dolezité monitorovat takéto rizikd na acely financnej stability. Z tohto dévodu boli do vymedze-
nia pojmu nehnutelnosti urené na podnikanie zahrnuté nehnutelnosti, ktoré vlastnici nehnutelnosti pouzivaji na
vykonédvanie ich podnikatelskej ¢innosti, dosahovanie ich cielov alebo uskutoctiovanie ich aktivit. Na zohladnenie
osobitosti financovania na réznych trhoch s nehnutelnostami v ¢lenskych statoch st zahrnuté aj osobitné ¢lenenia, aby
sa samostatne monitorovali rizikd spojené s tymito druhmi financovania. Nehnutelnosti, ktoré vlastnici nehnutelnosti
pouzivaji na vykondvanie ich podnikatelskej ¢innosti, dosahovanie ich cielov alebo uskuto¢fiovanie ich aktivit, by sa
mali tiez povazovat za nehnutelnosti urcené na podnikanie, tak rozostavané, ako aj po dokonceni.

Socidlne byvanie je zloZity segment trhu s nehnutelnostami, kedze moze mat v rdmci jednotlivych ¢lenskych Stitov
rozne podoby. Vzhladom na skutoénost, Ze socidlne byvanie nie je zvyc¢ajne postavené, nadobudnuté alebo zrenovované
fyzickymi osobami, nie je klasifikované ako nehnutelnosti urc¢ené na byvanie, ale ako nehnutelnosti urc¢ené na podnika-
nie. V niektorych krajindch je vsak so zretelom na finan¢nd stabilitu dolezité monitorovat rizikd vyplyvajice z tohto
druhu nehnutelnosti na zdklade osobitného ¢lenenia. Z tohto dovodu boli pre tieto druhy tiverov zahrnuté osobitné
Clenenia. Socidlne byvanie, ktoré vlastni priamo §tdt, sa povaZuje za nehnutelnosti vlastnené na vlddne ucely,
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a preto je tiez klasifikované ako nehnutelnosti uréené na podnikanie. Socidlne byvanie, ktoré je stile rozostavané, je tiez
klasifikované ako nehnutelnosti urcené na podnikanie, kedZe sa povazuje za nehnutelnosti vytvarajiice prijem, ktoré st
vo vystavbe.

Vsetky ostatné rozostavané nehnutelnosti by sa mali povazovat bud za nehnutelnosti urcené na byvanie alebo za
nehnutelnosti uréené na podnikanie v stlade so vSeobecnymi vymedzeniami pojmov v bodoch 4 a 38 oddielu 2 bodu 1
ods. 1

2. Zdroje idajov o nehnutelnostiach urenych na podnikanie
2.1. Ukazovatele fyzického trhu s nehnutelnostami urcenymi na podnikanie

Ukazovatele tykajiice sa fyzického trhu s nehnutelnostami urcenymi na podnikanie mozno ziskat prostrednictvom:
a) verejnych zdrojov, napr. vnutro§tatnych Statistickych tradov alebo katastrov nehnutelnosti alebo

b) poskytovatelov tidajov zo stikromného sektora, ktori pokryvajii podstatnii ¢ast trhu s nehnutelnostami uréenymi na
podnikanie.

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

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

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

Klasifikdcie uvedené v Statistickej klasifikdcii ekonomick)’lch ¢innosti v Eurépskom spolocenstve (NACE rev 2.0) mozZu
byt uZitocné ako ukazovatele expozicif fmancnych institticii v oblasti nehnutelnosti urcenych na podnikanie, kedze st
vieobecne platné medzi intitticiami Unie a pouZivajt sa v regulaénych vzoroch pre vykazovanie pre banky a poistovne.
V tejto stvislosti sa zdaja byt relevantné dva oddiely:

a) oddiel F: vystavba s vynimkou inZinierskych stavieb a
b) oddiel L: ¢innosti v oblasti nehnutelnosti s vynimkou realitnych kanceldrii.

Hlavnou nevyhodou pouZivania klasifikdcii NACE je, Ze tieto klasifikdcie st zamerané na hospodarske sektory, a nie na
uvery. Napriklad Gver poskytnuty realitnou kanceldriou na dlely ndkupu vozového parku sa bude vykazovat podla
oddielu L, aj ked nejde o dver na nehnutelnost uréenti na podnikanie.

2.3. Poutzitie tidajov zo stikromného sektora

Ak vnitrostitne makroprudencidlne orgdny pouZivaji na zostavovanie ukazovatelov nehnutelnosti uréenych na podni-
kanie idaje od poskytovatel’ov ﬁdajov zo stikromného sektora, o¢akédva sa, Ze identifikuji rozdiely v rozsahu a vo vyme-
dzeniach pojmov v porovnani s tymi, ktoré si vyzaduje toto odportcanie. Mali by byt tiez schopné poskytniit podrobné
informdcie o vychodiskovej metodike pouzitej poskytovatelom a o pokryti vzoriek. Udaje od poskytovatela zo
sukromného sektora by mali byt reprezentativne, pokial ide o cely trh a prislusné ¢lenenia uvedené v odportcani D:

a) druhu nehnutelnosti;
b) umiestnenia nehnutelnosti;
¢) druh a $tdtna prislusnost investora;

d) druh a $tdtna prislusnost veritela.

() ESRB, Report on Commercial Real Estate and Financial Stability in the EU, december 2015, najmi priloha II oddiel 2.2.
() Smernica Eurépskeho parlamentu a Rady 2009/138/ES z 25. novembra 2009 o zacati a vykondvan{ poistenia a zaistenia (Solventnost
1I) (U.v.EU L 335, 17.12.2009, s. 1).
(®) Smernica Europskeho parlamentu a Rady 2011/61/EU z 8. jina 2011 o sprdvcoch alternativnych investi¢nych fondov a o zmene
a doplneni smernic 2003/41/ES a 2009/65ES a nariadeni (ES) & 1060/2009 a (EU) ¢. 1095/2010 (U. v. EU L 174, 1.7.2011, 5. 1).
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3.  Prislu$né ¢lenenia ukazovatelov

Pokial ide o prislusné ¢lenenia uvedené v odporticani D, mali by byt vnutrostitne makroprudencidlne orgdny schopné
poskytnit postdenie vyznamu tychto ¢leneni pre trh s nehnutelnostami uréenymi na podnikanie, ak sa pouZivaji na
Ucely monitorovania, pricom zohladnia tieZ zdsadu proporcionality.

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

a) obytné, napr. priestory s viac domdcnostami;

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

¢) kanceldrie, napr. nehnutelnost primdrne vyuzivana ako kanceldria pre vykon odbornej ¢innosti alebo podnikanie;
d) priemyselné, napr. nehnutelnost vyuzivand na ucely vyroby, distribtcie a logistiky;

e) iné druhy nehnutelnosti urcenych na podnikanie.

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

,2Umiestnenie nehnutelnosti“ predstavuje geografické Clenenie (napr. podla regiénov) alebo ciastkové trhy s nehnu-
te[nostami, ktoré tiezZ zahffia prvotriedne a iné nez prvotriedne umiestnenie nehnutelnosti. Za prvotriedne umiestnenie
nehnutelnosti sa obvykle povaZuje najlepsie umiestenie na prislusnom trhu, ktoré sa zdroven odrdZza na vynosoch
z prendjmu (typicky najnizSie na trhu). V pripade kanceldrskych budov by to mohlo byt centrdlne umiestnenie vo
velkom meste. V pripade budov pre maloobchod méze ist o centrum mesta s mnohymi chodcami alebo centralne
umiestnené nakupné stredisko. V pripade budov pre logistiku moZe ist o umiestnenie, kde sa nachddza nevyhnutnd
infrastruktira a sluzby, a ktoré md vynikajtici pristup k dopravnym sietam.

,Uzemie nehnutelnosti je tizemie, na ktorom sa nachidza nehnutelnost, ktord sliZi ako kolateral pre tver poskytnuty
v rdmci vnutro§titneho financného systému ktoréhokolvek clenského §titu. Toto clenenie by malo obsahovat tieto
podkategérie:

a) domadce tizemie;

b) zahrani¢né Gzemie v ¢leneni podla jednotlivych krajin, ktoré vniitrostdtne makroprudencidlne orgény ¢lenského stétu
povazujii za dolezité na tGcely finanénej stability.

,Druh investora“ sa tyka mnohych kategérii investorov, medzi ktoré patria napriklad:

a) banky;

b) poistovacie spolo¢nosti;

¢) penzijné fondy;

d) investi¢né fondy;

e) realitné spolo¢nosti;

f) ostatné.

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

,Druh veritela“ sa tyka mnohych kategérif investorov, medzi ktoré patria napriklad:

a) banky, vratane ,zlych bank*

b) poistovacie spolo¢nosti;

¢) penzijné fondy.

Moéze byt potrebné, aby vniitrodtitne makroprudencidlne organy upravili zoznam druhov investorov a verite[ov
s cielom zohladnit prvky miestneho sektora nehnutelnosti urcenych na podnikanie.
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,Statna prislusnost” odkazuje na krajinu, kde je Gcastnik trhu registrovany. Stdtna prislusnost investorov a veritelov by
sa mala ¢lenif aspon do tychto troch zemepisnych kategérii:

a) tuzemsko;
b) zvySok Eurépskeho hospodarskeho priestoru;
¢) zvySok sveta.

Vnitrostitne makroprudencidlne orgdny by si mali byt vedomé toho, Ze Stitna prislusnost zaznamenaného investora
alebo veritela méze byt odlisnd od statnej prislusnosti kone¢ného investora alebo veritela, ktory predstavuje konecné
riziko. Orgdnom sa preto odporica, aby zdrovent monitorovali informécie o $tdtnej prislusnosti kone¢ného veritela alebo
investora, napr. pomocou informdcif ziskanych od tc¢astnikov trhu.

Clenenia uvedené v odportcani D bode 2 sa maji povazovaf za odpordcané minimum. Vnitrostitnym makropruden-
cidlnym orgdnom sa viak nebrdni v tom, aby vyuzivali dalsie ¢lenenia zaloZené na ich vlastnych vymedzeniach pojmov
a ukazovateloch a zohladnujiice $pecifikd ich vnitrostitnych trhov s nehnutelnostami uréenymi na podnikanie, ak to
povazuji za potrebné na ucely financnej stability. Pokial ide o tieto dalsie ¢lenenia, vnitro$titne makroprudencidlne
orgdny sa moZu rozhodniif monitorovat a kategorizovat tieto trhové segmenty, ak to povazujii za vhodné pre svoje
vnitrodtitne trhy s nehnute[nostami urCenymi na podnikanie. NavySe, ak sa urcité podkategérie trhov s nehnu-
telnostami urenymi na podnikanie alebo trhov s nehnutelnostami uréenymi na byvanie nepovaZuji za vyznamné
z hladiska finan¢nej stability, vnitrodtitne makroprudencidlne orgdny sa moézZu rozhodnit nemonitorovat rizikd vyply-
vajice z takychto druhov majetku afalebo z ich financovania. V takychto pripadoch sa nedinnost vnitro$tatnych
makroprudencidlnych orgdnov bude povazovat za opravnent za predpokladu, Ze sa poskytnt dostatoéné vysvetlenia.

4. Metdédy na vypocet ukazovatelov fyzického trhu

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

Podla usmerneni vychddzajicich z ¢innosti, ktort zacal Eurostat, by sa tdaje o cendch mali zbierat zo skuto¢nych trans-
akcil. Ak Udaje o cendch nie st k dispozicii afalebo nie sl plne reprezentativne, je mozné ich priblizne urcit pomocou
udajov o odhade alebo oceneni za predpokladu, Ze tieto tdaje odrdzaju aktudlnu trhovd cenu a nie udrzatelny pristup
merania cien.

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

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

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

Moze byt tiez zlozitejsie zachytif expozicie zahrani¢nych Gcastnikov trhu, ktori mozu tvorit vyznamni ast trhu (*9).
KedZe st tito Gcastnici trhu doleziti pre fungovanie trhu s nehnutelnostami urenymi na podnikanie, odporica sa
monitorovat ich ¢innost.

Vzhladom na to, Ze straty z Cinnosti v oblasti nehnutelnosti urCenych na podnikanie sa obvykle sastredujii na
poskytovanie Gverov na nehnutelnosti uréené na podnikanie zo strany bdnk, makroprudencidlnym orgdnom sa
odporica, aby pri svojom monitorovani venovali osobitnii pozornost tejto ¢innosti.

6. Metddy na vypocet LTV

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

(") ESRB, Report on Commercial Real Estate and Financial Stability in the EU, december 2015, najmi oddiel 2.3 a rdmcek 1.
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V pripade syndikovaného tiveru by sa LTV-O mal vypocitat ako povodnd hodnota vietkych dverov poskytnutych dlz-
nikovi v pomere k hodnote nehnutelnosti v ¢ase vzniku. V pripade viacerych nehnutelnosti, by sa LTV-O mal vypocitat
ako pomer povodnej sumy dveru (Gverov) k celkovej hodnote danych nehnutelnosti.

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

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

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

Pomer urokového krytia (ICR) a pomer krytia dlhovej sluzby (DSCR) predstavuju prijem z prendjmu nehnutelnosti
vytvérajicej prijem alebo stiboru takychto nehnutelnosti, alebo penazné toky vytvorené vykondvanim podnikatel'skej
Cinnosti, dosahovanim cielov alebo uskuto¢fiovanim aktivit vlastnikov nehnutelnosti alebo siboru nehnutelnosti, po
odpocitani dani a prevadzkovych ndkladov, ktoré musi dlznik vynaloZit, aby sa zachovala hodnota nehnutelnosti a —
v pripade penaznych tokov — upraveny o iné ndklady a Gzitky, ktoré priamo stivisia s pouzivanim nehnutelnosti.

ICR sa vymedzuje ako:

Net annual rental income

ICR = -
Annual interest costs

Na tcely vypoctu ICR:

a) ,Cisty ro¢ny prijem“ je ro¢ny prijem z prendjmu nehnutelnosti ndjomnikom alebo ro¢ny penazny tok vytvoreny
vykondvanim podnikatelskej ¢innosti, dosahovanim cielov alebo uskuto¢fiovanim aktivit vlastnikov nehnutelnosti, po
odpocitani dani a prevddzkovych ndkladov vynalozenych na zachovanie hodnoty nehnutelnosti a — v pripade pefiaz-
nych tokov — upraveny o ostatné ndklady a zitky, ktoré priamo stvisia s pouzivanim nehnutelnosti.

b) ,roénymi trokovymi ndkladmi“ si ro¢né Grokové ndklady spojené s iverom zabezpeCenym nehnutelnostou uréenou
na podnikanie alebo stiborom nehnutelnosti uréenych na podnikanie.

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

DSCR sa vymedzuje ako:

Net annual rental income
Annual debt service

DSCR =

Na tcely vypoctu DSCR:

a) ,Cisty ro¢ny prijem“ je ro¢ny prijem z prendjmu nehnutelnosti ndjomnikom alebo ro¢ny penazny tok vytvoreny
vykondvanim podnikatelskej ¢innosti, dosahovanim cielov alebo uskuto¢iiovanim aktivit vlastnikov nehnutelnosti, po
odpocitani dani a prevadzkovych ndkladov vynalozenych na zachovanie hodnoty nehnutelnosti a — v pripade pefiaz-
nych tokov — upraveny o ostatné ndklady a zitky, ktoré priamo stvisia s pouzivanim nehnutelnosti.

b) ,ro¢nou dlhovou sluzbou® je ro¢nd dlhovd sluzba spojend s Gverom zabezpeCenym nehnutelnostou uréenou na
podnikanie alebo stborom nehnutelnosti uréenych na podnikanie.

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

V pripade nehnutelnosti vytvdrajicich prijem, ktoré sii vo vystavbe, mozu vnitro$titne makroprudencidlne orgdny
namiesto pouzitia LTV v ¢ase vzniku monitorovat pomer Gveru k ndkladom (LTC). LTC predstavuje pévodni hodnotu
vetkych poskytnutych dverov v pomere k ndkladom spojenym so stavbou nehnutelnosti do dokonéenia.

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

9. KaZdorotné zverejiiovanie informdcii o expoziciich v oblasti nehnutelnosti uréenych na podnikanie zo
strany eurdpskych orginov dohl'adu

Eurépskym orge'mom dohladu sa odporuca, aby na zaklade informdcii dostupnych z regula¢nych vzorov pre
vykazovanie asponl raz ro¢ne Zvere]mh agregované informdcie o expozicidch subjektov podheha Gcich ich dohladuy, a to
na individudlnom zdklade, vo¢i roznym vnatro$titnym trhom s nehnutelnostami urcenym1 na podnikanie v Unii. Oca-
kdva sa, Ze toto zverejnenie zvysi povedomie vnitrostatnych makroprudencidlnych organov o ¢innosti subjektov z inych
Clenskych stitov na ich tuzemskom trhu s nehnutelnostami uréenymi na podnikanie. Ak st rozsah alebo kvalita zverej-
nenych tdajov problematické, takéto zverejnenie by mali sprevadzat prislusné poznamky.

Vo vieobecnosti by europske orgdny dohladu mali umoznit, aby kazdy vnitrostitny makroprudencidlny organ v Unii
mohol posudzovat expozicie vetkych flnancnych intitacii Unie voci pr1slusnemu vnutro§titnemu trhu. To znamend, Ze
tidaje zozbierané za vietky finan¢né institdcie v Unii by mali byt agregované na trovni jednotlivych krajin.

Pri zverejiiovani tychto agregovanych informadcii by eurdpske organy dohladu mali vyuzivat informécie v regula¢nych
vzoroch pre vykazovanie, ktoré uvadzaju geografické ¢lenenie tverovych expozicii afalebo (priamych a nepriamych)
investicii. Ak vzory pre vykazovanie uvddzaji ¢lenenie podla kédov NACE (1), nehnutelnosti ur¢ené na podnikanie sa
mozu uviest v oddiele ,F*, ako aj v oddiele ,L% aj ked prisne vzaté by sa so zretelom na vymedzenie pojmu nehnu-
telnosti urcené na podnikanie v tomto odporticani niektoré podkategérie museli vylacit.

(") Nariadenie Eurépskeho parlamentu a Rady (ES) ¢ 1893/2006 z 20. decembra 2006, ktorym sa zavadza $tatistickd klasifikdcia
ckonomickych ¢innosti NACE Rev. 2 a ktorym sa meni a dopliia nariadenie Rady (EHS) 3037/90 a niektoré nariadenia ES o osobit-
nych oblastiach §tatistiky (U. v. EU L 393, 30.12.2006, s. 1).“
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