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[

(Resolutioner, rekommendationer och yttranden)

REKOMMENDATIONER

EUROPEISKA SYSTEMRISKNAMNDEN

EUROPEISKA SYSTEMRISKNAMNDENS REKOMMENDATION
av den 21 mars 2019
om indring av rekommendation ESRB[2016/14 om forbittrad statistik 6ver fastighetssektorn
(ESRB[2019/3)
(2019/C 271/01)

EUROPEISKA SYSTEMRISKNAMNDENS STYRELSE HAR ANTAGIT DENNA REKOMMENDATION
med beaktande av fordraget om Europeiska unionens funktionssitt,

med beaktande av Europaparlamentets och rddets forordning (EU) nr 1092/2010 av den 24 november 2010 om mak-
rotillsyn av det finansiella systemet pd EU-nivdi och om inrittande av en europeisk systemriskndmnd ('), sirskilt
artikel 3.2 b, 3.2 d, och 3.2 f samt artiklarna 1618,

med beaktande av Europeiska systemrisknimndens beslut ESRB/2011/1 av den 20 januari 2011 om arbetsordningen for
Europeiska systemriskndmnden (%), sérskilt artiklarna 18-20, och

av foljande skal:

(1)  For att genomfora ett ramverk som bevakar utvecklingar inom fastighetssektorn med betydelse for den finansiella
stabiliteten behover jamforbara landsuppgifter regelbundet samlas in och spridas pd EU-nivé, sd att det blir moj-
ligt att gora en mer korrekt bedémning av fastighetsrelaterade risker i medlemsstaterna och underlitta en jamfo-
relse av anvdndningen av makrotillsynsinstrument av medlemsstaterna for att atgarda sdrbarheter inom fastig-
hetssektorn.

(2)  Syftet med Europeiska systemriskndimndens rekommendation ESRB/2016/14 (}) var att harmonisera de definitio-
ner och indikatorer som anvinds for att bevaka marknaderna vad giller bostadsfastigheter och kommersiella fas-
tigheter samt att dtgirda de aktuella bristerna avseende tillgdnglighet och jimforbarhet mellan uppgifter om
marknaderna for bostadsfastigheter och kommersiella fastigheter inom EU.

(3)  Den rittsliga ramen for europeisk statistik faststills i Europaparlamentets och rddets forordning (EG)
nr 223/2009 () och kommissionens beslut 2012/504/EU (*). Med tanke pd den erfarenhet som gemenskapens
statistikmyndighet, dvs. kommissionen (Eurostat), har av att tillhandahélla Europa hogkvalitativ data i syfte att
mojliggéra och underlitta jimforelser mellan linder, bedémer Europeiska systemrisknimnden (ESRB) att
kommissionens (Eurostats) bidrag till det ramverk som framgédr av rekommendation ESRB/2016/14 4r sdrskilt
betydelsefullt for att underlitta de nationella makrotillsynsorganens insamling av data till indikatorer Gver den
fysiska marknaden for kommersiella fastigheter. Tillgiangligheten till sddan data skulle i sin tur leda till att de
nationella makrotillsynsorganen snabbare kan genomfora ett ramverk for bevakning av risker som syftar till en
effektiv bevakning av marknaden for kommersiella fastigheter och pé sd sitt gora det littare att identifiera vilka

() EUTL 331, 15.12.2010, s. 1.

() EUT C 58, 24.2.2011, s. 4.

(}) Europeiska systemrisknimndens rekommendation ESRB/2016/14 av den 31 oktober 2016 om forbittrad statistik Over fastig-
hetssektorn (EUT C 31, 31.1.2017, s. 1).

(*) Europaparlamentets och rddets forordning (EG) nr 223/2009 av den 11 mars 2009 om europeisk statistik och om upphivande av
Europaparlamentets och rddets forordning (EG, Euratom) nr 1101/2008 om utlimnande av insynsskyddade statistiska uppgifter till
Europeiska gemenskapernas statistikkontor, ridets forordning (EG) nr 322/97 om gemenskapsstatistik och radets beslut 89/382/EEG,
Euratom om inréttande av en kommitté for Europeiska gemen-skapernas statistiska program (EUT L 87, 31.3.2009, s. 164).

(*) Kommissionens beslut 2012/504/EG av den 17 september 2012 om Eurostat (EUT L 251, 18.9.2012, s. 49).
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risker f6r den finansiella stabiliteten som hdrrér fran den fysiska marknaden for kommersiella fastigheter. Det
anses darfor ytterst viktigt att uppritta ett ramverk med gemensamma minimibestimmelser for den databasin-
samling som de nationella makrotillsynsorganen ska genomféra for en effektiv bevakning av den fysiska markna-
den for kommersiella fastigheter. Behovet av ett sidant harmoniserat ramverk blir dnnu tydligare i ljuset av den
betydande volymen grinsoverskridande finansiering av finansiella fastigheter. I detta hinseende bor
rekommendation ESRB/2016/14 kompletteras med en ny rekommendation som ska frimja ett ramverk med
gemensamma minimibestimmelser for utveckling, framstillning och spridning av relevanta harmoniserade indi-
katorer. For att sikerstilla de statistiska uppgifternas Overensstimmelse och kvalitet samt for att minimera
rapporteringsbordan bor kommissionen (Eurostat) dven utveckla och frimja statistiska metoder, standarder och
forfaranden for insamling av nddvindiga statistiska uppgifter.

(4)  Enligt artikel 2 i radets forordning (EU) nr 1096/2010 (°) ska ECB tillhandahélla ESRB ett sekretariat och dirige-
nom ge stdd till ESRB i form av analyser, statistik, logistik och administration. Av artikel 5.3 i stadgan for Euro-
peiska centralbankssystemet och Europeiska centralbanken framgar dessutom att ECB vid behov ska bidra till
harmoniseringen av de regler och den praxis som giller for insamling, sammanstillning och distribution av sta-
tistik inom dess behorighetsomrade. I detta hinseende 4r det viktigt att sikerstilla ett ndra samarbete och en
andamalsenlig samordning mellan Europeiska statistiksystemet () och Europeiska centralbankssystemet (ECBS).
For detta andamal, och i enlighet med artikel 6.3 i férordning (EG) nr 223/2009, bedoms den pigdende sam-
rddsverksamheten och samarbetet mellan kommissionen (Eurostat) och ECB vara av sirskild betydelse for att
utveckla nodvindiga statistiska standarder, metoder och forfaranden.

(5)  Under det statistikarbete om datakillor for indikatorer gillande finansiering av kommersiella fastigheter och
bostadsfastigheter som ECBS statistikkommitté nyligen har genomfért — med stod av sin arbetsgrupp for fastig-
hetsfragor — har det visat sig att vissa definitioner behover dndras for att underlitta de nationella makrotillsynsor-
ganens bevakning. For att tillgodose de nationella makrotillsynsorganens databehov kan man visserligen inte ute-
slutande forlita sig till Europeiska centralbankens forordning (EU) 2016/867 (¥), varigenom AnaCredit-projektet
infordes, men definitionerna av kommersiella fastigheter och bostadsfastigheter i rekommendation ESRB/2016/14
bor dnda dndras sd att de i hogre grad anpassas till de vidare definitionerna i forordning (EU) 2016/867 for att
underldtta nodvindiga finansiella stabilitetsanalyser och mojliggora fullstindig jamforbarhet mellan lander.

(6)  Andringar av definitionerna i rekommendation ESRB[2016/14 boér emellertid inte hindra de nationella mak-
rotillsynsorganen fran att tillimpa ytterligare fastighetsindikatorer och fastighetsuppdelningar som, pé basis av
deras egna definitioner och matmetoder, beaktar sirdrag for de nationella marknaderna for bostadsfastigheter och
kommersiella fastigheter och har betydelse for den finansiella stabiliteten. Detta skulle dven sikerstdlla de
nationella makrotillsynsorganens efterlevnad av proportionalitetsprincipen i enlighet med rekommendation
ESRB/2016/14.

(7)  Enligt rekommendation ESRB/2016/14 ska mottagarna meddela ESRB och rddet vilka dtgirder som de vidtar
med anledning av den rekommendationen, eller pd lampligt sitt motivera eventuell passivitet, enligt vad som
anges i den rekommendationen. I detta hdnseende har adressaterna gjort framsteg ndr det giller att genomféra
rekommendation ESRB/2016/14 inom de rekommenderade tidsramarna. I vissa fall har emellertid de nationella
makrotillsynsorganens arbete fordrojts av praktiska fragor: de har t.ex. behovt uppritta rapporteringsstrukturer,
identifiera datakillor och dtgirda frigor gillande dataskydd.

(8)  For att sikerstdlla genomforandet av rekommendation ESRB[2016/14 ar det darfor nodvindigt att forlinga vissa
av de tidsfrister som faststills ddr. En forlingning av dessa tidsfrister ger de nationella makrotillsynsorganen mer
tid att 16sa ovanndmnda praktiska fragor. Avsaknaden av gemensamma definitioner har sirskilt stor betydelse for
de relevanta indikatorerna pd den fysiska marknaden for kommersiella fastigheter, och detta, i kombination med
de praktiska problemen med tillgingen till data, gor det svért att pa ett korrekt sitt bedoma och jimfora risker
mellan olika nationella marknader. Tidsfristerna for att genomfora rekommendation ESRB[2016/14 bor dirfor
forlingas ytterligare for de indikatorer dar de nationella makrotillsynsorganen saknar relevant information, sa att
man har tillrdckligt med tid att utveckla nodvindiga definitioner och samla in data.

(°) Radets forordning (EU) nr 1096/2010 av den 17 november 2010 om tilldelning till Europeiska centralbanken av sarskilda uppgifter
angdende Europeiska systemrisknamndens verksamhet (EUT L 331, 15.12.2010, s. 162).

() Europeiska statistiksystemet (ESS) dr partnerskapet mellan gemenskapens statistikmyndighet, dvs. kommissionen (Eurostat), och de
nationella statistikbyrderna (NSI) och andra nationella myndigheter som i medlemsstaterna ansvarar for att utveckla, framstalla och
sprida europeisk statistik.

(®) Europeiska centralbankens forordning (EG) nr 2016/867 av den 18 maj 2016 om insamling av detaljerad data om krediter och kredit-
risker (ECB/2016/13) (EUT L 144, 1.6.2016, s. 44).
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(9)  Styrelsen anser inte att en forlingning av vissa tidsfrister i rekommendation ESRB/2016/14 skulle dventyra de
finansiella marknadernas korrekta funktion. Enligt styrelsens bedomning skulle inte heller en sddan forlingning
i sin tur kunna implicera att adressaterna inte genomfor rekommendation ESRB/2016/14.

(10)  ESRB noterar ocksd att det kan behovas ytterligare tekniska riktlinjer och arbete med de gemensamma definitio-
nerna och indikatorerna for att beakta sirskilda marknadssituationer eller specifika marknadssegment samt for
att sikerstilla uppgifternas statistiska kvalitet. Med tanke pd den framtida utvecklingen av dessa gemensamma
definitioner och indikatorer kan det dirfor bli nodviandigt med ytterligare dndringar av rekommendation
ESRB/2016/14.

(11) Rekommendation ESRB/2016/14 bor dérfor dndras i enlighet med detta.

HARIGENOM REKOMMENDERAS FOLJANDE.

ANDRINGAR
Rekommendation ESRB/2016/14 ska dndras pé f6ljande sitt:

1. I rekommendation C ska avsnitt 1 punkt 1 ersittas med foljande:

”1. Det rekommenderas att nationella makrotillsynsorganen inrittar ett ramverk for bevakning av de risker som
hérror frén deras inhemska sektor for kommersiella fastigheter. For detta dandamél rekommenderas att nedansta-
ende indikatorer anvinds for att effektivt bevaka de risker som hirror frin marknaden for kommersiella
fastigheter:

Indikatorer 6ver den fysiska marknaden for kommersiella fastigheter:

a) prisindex.

b) hyresindex.

¢) index 6ver hyresavkastning.

d) lediga bostdder.

¢) paborjad nybyggnation.

Indikatorer 6ver det finansiella systemets kreditexponering mot kommersiella fastigheter:

f) floden av utlaning for investering i kommersiella fastigheter (inklusive ej fardigstillda projekt).

g) floden av osdkra fordringar avseende kommersiella fastigheter (inklusive ej fardigstillda projekt).

h) floden av reserveringar for kreditforluster avseende kommersiella fastigheter (inklusive ej fardigstillda
projekt).

i) floden av reserveringar for kreditforluster avseende ¢j firdigstillda kommersiella fastigheter (som en del av
kreditgivningen till kommersiella fastigheter).

j) lanestockar avseende kommersiella fastigheter (inklusive ej firdigstillda projekt).
k) stockuppgifter om osdkra fordringar avseende kommersiella fastigheter (inklusive ej fardigstillda projekt).

1) stockuppgifter om reserveringar for kreditforluster avseende kommersiella fastigheter (inklusive ej fardig-
stillda projekt).

m) stockuppgifter om utléning till ¢j fardigstillda kommersiella fastigheter (som en del av kreditgivningen till
kommersiella fastigheter).

n) stockuppgifter om osikra fordringar avseende ¢j firdigstillda kommersiella fastigheter (som en del av kre-
ditgivningen till kommersiella fastigheter).

o) stockuppgifter om reserveringar for kreditforluster avseende ej fardigstillda kommersiella fastigheter (som
en del av kreditgivningen till kommersiella fastigheter).

Indikatorer 6ver lanevillkor for kommersiella fastigheter:

p) vigt genomsnitt av LTV-O for lanefloden avseende kommersiella fastigheter.
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q) vigt genomsnitt av aktuell belaningsgrad (LTV-C) for ldnestockar avseende kommersiella fastigheter.

r) vagt genomsnitt av ursprunglig rantetickningsgrad (ICR-O) for lanefloden avseende kommersiella fastigheter
samt vigt genomsnitt av aktuell rintetickningsgrad (ICR-C) for ldnestockar avseende kommersiella
fastigheter.

s) vigt genomsnitt av ursprunglig tickningsgrad for skuldbetalningar (DSCR-O) for lanefloden avseende
kommersiella fastigheter samt vdgt genomsnitt av aktuell tickningsgrad for skuldbetalningar (DSCR-C) for
ldnestockar avseende kommersiella fastigheter.

Informationen om dessa indikatorer bor avse enskilda kreditgivare och bor vara tillrdckligt representativ for den
inhemska kommersiella fastighetsmarknaden.”

2. I rekommendation D ska avsnitt 1 punkt 2 ersdttas med f6ljande:

”2. Det rekommenderas att de nationella makrotillsynsorganen bevakar risker i forhéllande till de olika indikato-
rerna utifrdn f6ljande information enligt vad som framgdr av forlagorna A, B och C i bilaga III till denna
rekommendation.

a) For prisindex, hyresindex, index Over hyresavkastning, vakansgrader och pédborjade bostider bor de
nationella makrotillsynsorganen 6verviga uppdelningar efter:

— typ av egendom.
— egendomens beldgenhet.

b) For virderingsjusteringar av investeringar i kommersiella fastigheter (bdde floden och stockar) bor de
nationella makrotillsynsorganen 6verviaga uppdelningar efter:

— typ av egendom.

— egendomens beldgenhet.
— typ av investerare.

— investerarens nationalitet.

c) For flodes- och stockuppgifter avseende utldning till kommersiella fastigheter och varje uppdelning av utla-
ningen till kommersiella fastigheter (inklusive ¢j fardigstdllda kommersiella fastigheter) — dvs. lén for att for-
virva fastigheter som innehas av dgarna for att bedriva sin affirsverksamhet eller aktivitet, bdde existerande
och dnnu ej fardigstallda, utldning till bostidder for uthyrning, utlining till intdktsgenererande fastigheter
(andra dn bostider for uthyrning), utlining till ej firdigstillda kommersiella fastigheter samt utldning till
socialbostidder — bor de nationella makrotillsynsorganen dessutom 6verviga uppdelningar efter:

— typ av egendom.
— egendomens beldgenhet.
— typ av ldngivare.
— léngivarens nationalitet.

d) For flodes- och stockuppgifter avseende osikra fordringar frdn kommersiella fastighetslin och varje
uppdelning av osikra fordringar frin kommersiella fastighetslan (inklusive ej firdigstillda kommersiella fas-
tigheter) — dvs. lan for att férvirva fastigheter som innehas av dgarna for att bedriva sin affirsverksamhet
eller aktivitet, bdde existerande och dnnu ej firdigstillda, utldning till bostider for uthyrning, utléning till
intiktsgenererande fastigheter (andra dn bostider for uthyrning), utlaning till ¢j fardigstillda kommersiella

fastigheter samt utlaning till socialbostider — bor de nationella makrotillsynsorganen dessutom &verviga
uppdelningar efter:

— typ av egendom.
— egendomens belagenhet.
— typ av langivare.

— langivarens nationalitet.
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e) For flodes- och stockuppgifter avseende reserveringar for kreditforluster avseende kommersiella fastigheter
och varje uppdelning av reserveringar for kreditforluster avseende kommersiella fastigheter (inklusive ej far-
digstillda kommersiella fastigheter) — dvs. ldn for att forvirva fastigheter som innehas av dgarna for att
bedriva sin affirsverksamhet eller aktivitet, bdde existerande och dnnu ej firdigstillda, utldning till bostidder
for uthyrning, utlining till intdktsgenererande fastigheter (andra dn bostdder for uthyrning), utlaning till ej
fardigstillda kommersiella fastigheter samt utldning till socialbostdder — bor de nationella makrotillsynsorga-
nen dessutom overviga uppdelningar efter:

— typ av egendom.
— egendomens beldgenhet.
— typ av ldngivare.
— langivarens nationalitet.

Uppdelningarna enligt punkterna a—e ovan anses vara rekommenderat minimum. Nationella makrotillsynsorgan
far lagga till ytterligare uppdelningar som de bedémer som nodvindiga for den finansiella stabiliteten.”

3. T avsnitt 1 ska foljande rekommendation liggas till:

"Rekommendation F — Upprittande av ett ramverk med gemensamma minimibestimmelser for den fysiska
marknaden for kommersiella fastigheter

1. Kommissionen (Eurostat) rekommenderas att ligga fram ett forslag till unionslagstiftning om upprittande av ett
ramverk med gemensamma minimibestimmelser for utveckling, framstéllning och spridning av en databas med
indikatorer over den fysiska marknaden for kommersiella fastigheter enligt punkterna a—e
i delrekommendation C.1.

2. Kommissionen (Eurostat) rekommenderas dven att utveckla och frimja statistiska standarder, killor, metoder
och forfaranden for att utveckla databasen med indikatorer dver den fysiska marknaden for kommersiella fastig-
heter enligt punkterna a—e i delrekommendation C.1, i synnerhet for att sikerstilla dessa indikatorers kvalitet
samt for att minimera rapporteringsbordan.”

4. Avsnitt 2.1.1 ska dndras pa f6ljande sitt:

a) Punkt 3 ska ersittas med foljande:

"bostad eller egendom som forvirvas for uthyrningsindamdl: varje bostadsfastighet som 4gs direkt av en fysisk person,
primart for uthyrning till hyresgéster.”

b) Punkt 4 ska ersittas med foljande:

"kommersiell fastighet: varje intiktsgenererande fastighet, bide bestdende och dnnu e¢j firdigstilld, inklusive bosti-
der for uthyrning, eller fastighet som anvinds av egendomens édgare for att bedriva affirsverksamhet eller aktivi-
tet, bade bestdende och dnnu ¢j firdigstilld, dessa fastigheter klassas inte som bostadsfastigheter och inkluderar
socialbostdder.

Om en fastighet anvinds for bide bostadsindamaél och som kommersiell fastighet bor den om méjligt redovisas
som separata enheter (t.ex. baserat pd den yta som anvinds for respektive dndamadl) om en sddan uppdelning ar
mojlig, i annat fall kan fastigheten klassas efter sitt huvudsyfte.”

¢) Punkt 5 ska ersdttas med foljande:

"kommersiellt fastighetsldn: ett 1an till en juridisk person for att forvirva en intiktsgenererande fastighet (eller flera
fastigheter som har definierats som intiktsgenererande fastighet), bade bestende och dnnu ej fardigstillda, eller
en eller flera fastigheter som anvinds av egendomens dgare for att bedriva affirsverksamhet eller aktivitet, bade
bestdende och dnnu ej fardigstillda, eller ett lan mot sakerhet i en eller flera kommersiella fastigheter.”

d) Foljande punkt ska liggas till som punkt 16a:

"ej fardigstalld intaktsgenererande egendom: alla pdborjade byggen som vid firdigstillandet ska ge sin dgare intikter
i form av hyror eller vinst fran forsiljningen; de omfattar dock inte byggnader som rivs eller fastigheter som
forbereds for en eventuell framtida bebyggelse.”
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) Punkt 32 ska ersittas med f6ljande:

"Ggarbebodd bostad: varje bostadsfastighet som &gs av en fysisk person med madlet att fungera som bostad for
dgaren.”

f) Punkt 34 ska utgd.

g) Foljande punkt ska liggas till som punkt 36a:

"bostéder for uthyrning: alla fastigheter som #gs av juridiska personer, primirt for uthyrning till hyresgéster.”

h) Punkt 38 ska ersittas med f6ljande:

"bostadsfastighet: fast egendom for bostadsindamadl, bade existerande och dnnu ej firdigstilld, som forvirvas,
byggs eller renoveras av en fysisk person, inklusive bostidder som forvirvas for uthyrningsindamal. Om en fas-
tighet anvinds for olika dndamal bor den om mojligt redovisas som separata enheter (t.ex. baserat pd den yta
som anvinds for respektive andamal) om en sddan uppdelning dr mojlig, i annat fall kan fastigheten klassas efter
sitt huvudsyfte.”

i) Punkt 39 ska ersittas med foljande:

"bostadsldn: ett lan till en fysisk person med sikerhet i bostad, oavsett for vilket dndamal lanet anvinds.”
5. Avsnitt 2.3 ska ersittas med foljande:
”3. Tidsfrister for uppfoljning

Adressaterna ska meddela ESRB och radet vilka dtgérder som de vidtar med anledning av denna rekommenda-
tion, eller pd lampligt sdtt motivera eventuell passivitet, enligt vad som anges nedan.

1. Rekommendation A

a) Senast den 31 december 2019 ska de nationella makrotillsynsorganen 6verlimna en interimsrapport till
ESRB och rddet om den information som redan finns tillging, eller foérvintas finnas tillganglig, for
genomforandet av rekommendation A.

b) Senast den 31 december 2020 ska de nationella makrotillsynsorganen éverlimna en slutrapport till ESRB
och rddet om genomforandet av rekommendation A.

2. Rekommendation B

a) Senast den 31 december 2019 ska de nationella makrotillsynsorganen Gverlimna en interimsrapport till
ESRB och rddet om den information som redan finns tillging, eller foérvintas finnas tillganglig, for
genomférandet av rekommendation B.

b) Senast den 31 december 2020 ska de nationella makrotillsynsorganen 6verlimna en slutrapport till ESRB
och rddet om genomforandet av rekommendation B.

3. Rekommendation C

a) Senast den 31 december 2019 ska de nationella makrotillsynsorganen 6verlimna en interimsrapport till
ESRB och rddet om den information som redan finns tillging, eller forvintas finnas tillginglig, for
genomforandet av rekommendation C.

b) Senast den 31 december 2021 ska de nationella makrotillsynsorganen 6verldimna en slutrapport till ESRB
och rddet om genomférandet av rekommendation C.

¢) Om de nationella makrotillsynsorganen saknar relevant information for de indikatorer som avses i punk-
terna a—e i rekommendation C.1, ska dessa organ senast den 31 december 2025 ldmna en slutrapport till
ESRB och rédet om hur rekommendation C har genomforts vad giller dessa indikatorer.

4. Rekommendation D

a) Senast den 31 december 2019 ska de nationella makrotillsynsorganen 6verlimna en interimsrapport till
ESRB och rddet om den information som redan finns tillging, eller foérvintas finnas tillganglig, for
genomforandet av rekommendation D.
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b) Senast den 31 december 2021 ska de nationella makrotillsynsorganen 6verlimna en slutrapport till ESRB
och rddet om genomforandet av rekommendation D.

¢) Om de nationella makrotillsynsorganen saknar relevant information for de indikatorer som avses i punkt
a 1 rekommendation D.2 enligt vad som framgar av forlaga A i bilaga III till denna rekommendation, ska
dessa organ senast den 31 december 2025 limna en slutrapport till ESRB och rddet om hur
rekommendation D har genomforts vad giller dessa indikatorer.
5. Rekommendation E
a) Senast den 31 december 2017 ska de europeiska tillsynsmyndigheterna ta fram en forlaga for
offentliggorande av uppgifter om vilka exponeringar som de enheter som stdr under deras tillsyn har mot

var och en av de nationella marknaderna for kommersiella fastigheter i unionen.

b) Senast den 30 juni 2018 ska de europeiska tillsynsmyndigheterna offentliggéra de uppgifter som avses
i punkt a per den 31 december 2017.

¢) Med start den 31 mars 2019 ska de europeiska tillsynsmyndigheterna drsvis offentliggéra de uppgifter
som avses i punkt a per den 31 december under foregdende ar.

6. Rekommendation F

a) Senast den 31 december 2021 ska kommissionen (Eurostat) limna en interimsrapport till ESRB och radet
som innehdller en f6rsta bedémning av hur rekommendation F har genomforts.

b) Senast den 31 december 2023 ska kommissionen (Eurostat) limna en slutrapport till ESRB och riddet om
hur rekommendation F har genomforts.”

6. Bilaga I ska ersdttas med bilaga I till den hir rekommendationen.

~

. Bilaga II ska ersittas med bilaga II till den hir rekommendationen.

[ee]

. Bilaga III ska ersittas med bilaga III till den hir rekommendationen.

Ne)

. Bilaga IV ska ersdttas med bilaga IV till den hir rekommendationen.

10. Bilaga V ska ersittas med bilaga V till den hir rekommendationen.

Utfirdad i Frankfurt am Main den 21 mars 2019.

Pi ESRB-styrelsens vignar
Francesco MAZZAFERRO
chef for ESRB:s sekretariat
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BILAGA 1
Bilaga I till rekommendation ESRB/2016/14 ska ersittas med foljande:
"BILAGA 1
KRITERIER FOR ATT UPPFYLLA REKOMMENDATIONERNA

1. Rekommendation A
De nationella makrotillsynsorganen anses uppfylla rekommendationerna A.1 och A.2 om de

a) granskar huruvida de relevanta indikatorerna avseende lanevillkor for bostadslin beaktas eller genomfors inom ett
ramverk for bevakning av de risker som utgdr frin bostadssektorn inom deras jurisdiktion.

b) granskar hur anvindningen av de indikatorer som framgar av rekommendation A.1 utvecklas for sidan bevakning.

¢) granskar i vilken utstrickning den information som redan finns tillgdnglig, eller forvintas finnas tillginglig i framti-
den, om de relevanta indikatorerna ar tillrickligt representativa f6r de aktuella lanevillkoren pd deras inhemska
bostadsldnemarknad.

d) granskar huruvida forvirv for uthyrning utgor en betydande del av de risker som hérror frin den inhemska fastig-
hetssektorn eller utgor en betydande del av de samlade boldnestockarna och -flodena.

¢) om de, om forvirv for uthyrning utgor en betydande del av de risker som hdrror frén den inhemska fastig-
hetssektorn eller utgor en betydande del av de samlade boldnestockarna eller -flodena, granskar hur anvindningen av
indikatorerna for riskbedomning som framgér av delrekommendation A.2 utvecklas.

De nationella makrotillsynsorganen anses uppfylla rekommendationerna A.3 och A.4 om de:

a) sdkerstiller antagandet av de metoder som anges i bilaga IV for berdkningen av de indikatorer som anges
i rekommendationerna A.1 och A.2.

b) i fall dir andra metoder anvinds 4n de som anges i bilaga IV for berdkningen av de relevanta indikatorerna,
rapporterar metodens tekniska funktion och hur effektiv den kan bevaka risker som harror frdn sektorn bostadsfas-
tigheter.

c) sikerstiller att de relevanta indikatorerna som anges i rekommendationerna A.1 och A.2 anvinds for att bevaka
riskerna inom sektorn bostadsfastigheter minst arsvis.

2. Rekommendation B

De nationella makrotillsynsorganen anses uppfylla rekommendationerna B.1 och B.2 om de:

a) granskar utvecklingen av bevakningen av den univariata fordelningen och de valda gemensamma fordelningarna av
de relevanta indikatorerna enligt vad som framgér av forlaga A i bilaga IL

b) granskar framstegen som gors i anvdndningen av den information som framgar av rekommendation B.2 och av for-
laga A i bilaga II som riktlinjer for att bevaka relevanta risker.

Om forvarv for uthyrning utgér en betydande del av de risker som hirror frin den inhemska fastighetssektorn eller
utgor en betydande del av de samlade bolanestockarna eller -flodena, anses de nationella makrotillsynsorganen uppfylla
rekommendation B.3 om de:

a) granskar utvecklingen av bevakningen av de relevanta indikatorerna for segmenten forvirv for uthyrning och agar-
bebodda bostader.

b) granskar utvecklingen av bevakningen av de relevanta uppgifterna fordelade efter de dimensioner som framgar av
forlagorna A och B i bilaga II.
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3. Rekommendation C

De nationella makrotillsynsorganen anses uppfylla rekommendationerna C.1 och C.2 om de:

a) granskar huruvida de relevanta indikatorerna for inhemska exponeringar mot sektorn kommersiella fastigheter beak-
tas eller genomfors inom ramverket for bevakning av de risker som utgdr frin sektorn kommersiella fastigheter
i deras jurisdiktion.

b) sakerstiller att deras ramverk for bevakning av risker inkluderar indikatorer 6ver den fysiska marknaden for
kommersiella fastigheter, indikatorer Over det finansiella systemets kreditexponeringar och indikatorerna Gver
lanevillkor.

¢) granskar huruvida investeringar utgor en betydande finansieringskilla for den inhemska kommersiella fastig-
hetssektorn.

d) i fall ddr investeringar utgor en betydande finansieringskalla for den inhemska kommersiella fastighetssektorn, grans-
kar vilka framsteg anvindningen av de ytterligare indikatorerna for riskbedémning som framgér av rekommendation
C.2 gor.

e) granskar vilka framsteg anvindningen av de indikatorer som framgdr, som minimikrav, av rekommendation C.1, och
i forekommande fall rekommendation C.2, gor.

f) granskar huruvida informationen om dessa indikatorer (som redan finns tillginglig eller forvintas bli tillgingliga) ar
tillrackligt representativa for den inhemska marknaden for kommersiella fastigheter.

De nationella makrotillsynsorganen anses uppfylla rekommendationerna C.3 och C.4 om de:

a) sikerstiller antagandet av de metoder for berikningen av de indikatorer som framgar av rekommendation C.1 och
rekommendation C.2 enligt vad som anges i bilaga V och, om detta ir tillimpligt for kommersiella fastigheter,
bilaga IV.

b) i fall dir andra metoder anvinds 4n de som anges i bilaga IV och bilaga V for berdkningen av de relevanta indikato-
rerna, rapporterar metodens tekniska funktion och hur effektiv den kan bevaka risker som hirror frin sektorn
kommersiella fastigheter.

¢) sakerstiller att de indikatorer som framgar av rekommendation C.1 anvinds for att bevaka utvecklingen inom sek-
torn for kommersiella fastigheter minst kvartalsvis for indikatorerna 6ver den fysiska marknaden for kommersiella
fastigheter, utldningsfloden (inkl. floden av osdkra fordringar och reserveringar for kreditforluster) och tillhorande
lanevillkor, samt minst arsvis for stockar av lan (inkl. stockar av osdkra fordringar och reserveringar for kreditforlus-
ter) och tillhérande lanevillkor.

d) i fall ddr investeringar utgor en betydande finansieringskélla for den inhemska kommersiella fastighetssektorn, saker-
stiller att de indikatorer som framgdr av rekommendation C.2 anvinds for att bevaka utvecklingen inom sektorn for
kommersiella fastigheter minst kvartalsvis for investeringsfloden (inklusive virderingsjusteringar av investeringar)
samt minst drsvis for investeringsstockar (inklusive varderingsjusteringar av investeringar).

4. Rekommendation D
De nationella makrotillsynsorganen anses uppfylla rekommendation D om de:

a) granskar utvecklingen av bevakningen av de relevanta indikatorerna enligt vad som framgér av forlagorna A, B och
C i bilaga IIL.

b) granskar framstegen som gors i anvdndningen av den information som framgir av rekommendation D.2 och av
forlagorna A, B och C i bilaga IIl som riktlinjer for att bevaka relevanta risker.

¢) i fall ddr investeringar utgor en betydande finansieringskilla for den inhemska kommersiella fastighetssektorn, grans-
kar framstegen som gors i anvindningen av den information som framgar av rekommendation D.3 och forlaga
B i bilaga III som riktlinjer for att bevaka relevanta risker.

d) i fall dar ytterligare indikatorer anvinds for att bevaka utvecklingen inom sektorn for kommersiella fastigheter,
rapporterar den ytterligare information som anvinds for att bevaka risker.
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5. Rekommendation E

De europeiska tillsynsmyndigheterna anses uppfylla rekommendation E om de:

a) tar fram en forlaga for offentliggérande av uppgifter om vilka exponeringar som de enheter som stdr under deras
tillsyn har mot var och en av de nationella marknaderna for kommersiella fastigheter i unionen.

b) minst en gng per dr publicerar aggregerade uppgifter som samlats in enligt befintliga rapporteringskrav om vilka
exponeringar som de enheter som stdr under deras tillsyn har mot var och en av de nationella marknaderna for
kommersiella fastigheter i unionen.

6. Rekommendation F

Kommissionen (Eurostat) anses uppfylla rekommendation F om den:

a) ldgger fram ett forslag till unionslagstiftning om upprittande av ett ramverk med gemensamma minimibestimmelser
for utveckling, framstillning och spridning av en databas med relevanta indikatorer i syfte att harmonisera dessa
indikatorer pa grundval av de ldmpliga definitioner och uppdelningar som i nuldget anvinds inom medlemsstaterna
for relevanta indikatorer over den fysiska marknaden for kommersiella fastigheter,

b) sdkerstiller att den foreslagna lagstiftningen Gverensstimmer med de indikatorer och tillhorande definitioner som
anvinds for tillsynsindamal eller med avseende pa finansiell stabilitet, for att undvika en oberittigad 6kning av bor-
dan for de rapporterande enheterna,

¢) sdkerstiller kvaliteten pa de relevanta indikatorerna over den fysiska marknaden for kommersiella fastigheter genom
att utveckla statistiska standarder, killor, metoder och forfaranden for att utveckla databasen med relevanta
indikatorer,

d) sikerstiller att genomforandet av de statistiska standarder, killor, metoder och forfaranden som har utvecklats med
avseende péd databasen med relevanta indikatorer 6ver den fysiska marknaden for kommersiella fastigheter inte leder
till en oberittigad 6kning av bordan for de rapporterande enheterna,

e) frimjar genomf6randet av statistiska standarder, killor, metoder och forfaranden som har utvecklats for att framstilla
databasen med relevanta indikatorer 6ver den fysiska marknaden for kommersiella fastigheter.”



Bilaga II till rekommendation ESRB[2016/14 ska ersittas med f6ljande:

BILAGA II

"BILAGA 11

INDIKATIVA FORLAGOR FOR INDIKATORER OVER SEKTORN BOSTADSFASTIGHETER

1. Forlaga A: indikatorer och tillhorande uppdelningar fér bostadslin

Forlagor for bostadsfastigheter

ncu = belopp i nationell valuta

# = antal kontrakt

a=ar

AVG = genomsnittet for den aktuella kvoten
varav = varav

FLODEN = nya bostadsldn under rapporteringsperioden, enl. lingivarens bedémning. Nationella myndigheter med ansvar fér makrotillsynen som har forméaga att skilja mellan
helt nya och omforhandlade bostadsldn ges mojlighet att ange de omférhandlade lénen separat.
STOCKAR = uppgifter avseende stockar av bostadslén pa rapporteringsdagen (t.ex. drets utging)

Oversikt dver portfoljen av bostadslin

Utbetalade 14n

varav: forvirv for uthyrningsindamal

varav : dgarbebodda

varav: forstagangskopare

varav: lan i utlindsk valuta

varav: fullstindig amortering

varav: delvis amortering

varav: utan amortering (¥)

FLODEN

Ursprunglig kvot mellan linebetalning/inkomst
(LSTI-O)

VAGT GENOMSNITT

varav: forvirv for uthyrningsindamal

varav : dgarbebodda

varav: forstagdngskopare

varav: 1an i utlindsk valuta

varav: fullstindig amortering

varav: delvis amortering

varav: utan amortering (¥)

FLODEN

610C°8°¢I
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Oversikt dver portfoljen av bostadslan

varav: egendom i olika linder (**)

varav: < 13 for den forsta rantebestimningen

varav: | 1&; 5] for den forsta rintebestdimningen

varav: | 54 104] for den forsta rantebestim-
ningen

varav: > 104 for den forsta rintebestimningen

varav: omforhandlade (frivilligt)

FLODEN

Ursprunglig beldningsgrad (LTV-O)

VAGT GENOMSNITT

varav: forvirv for uthyrningsindamal

varav : dgarbebodda

varav: forstagngskopare

varav: lan i utlindsk valuta

varav: fullstindig amortering

varav: delvis amortering

FLODEN

Ursprunglig kvot mellan linebetalning/inkomst
(LSTI-0)

varav: egendom i olika ldnder (**)

varav: < 14 for den forsta riantebestimningen

varav: ] 18; 53] for den forsta rintebestimningen

varav: | 53; 104] for den forsta rintebestim-
ningen

varav: > 103 for den forsta rintebestimningen

FORDELNING

<10%

110% ; 20%]

120% ; 30%]

130% ; 40%]

140% ; 50%]

150% ; 60%]

> 60%

Uppgift saknas

FLODEN

A1 VAds)
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Ursprunglig beldningsgrad (LTV-O)

varav: utan amortering ()

varav: egendom i olika linder (**)

FORDELNING

< 50%

150% ; 60%]

160% ; 70%)

170% ; 80%]

180% ; 90%]

190% ; 100%]

1100% ; 110%]

> 110%

Uppgift saknas

Aktuell beldningsgrad (LTV-C)

VAGT GENOMSNITT

FORDELNING

< 50%

150% ; 60%]

FLODEN

STOCKAR

Ursprunglig kvot mellan skuldbetalning/inkomst
(DSTI-O) (FRIVILLIG)

VAGT GENOMSNITT

FORDELNING

<10%

110% ; 20%]

120% ; 30%)

130% ; 40%]

140% ; 50%]

150% ; 60%]

> 60%

Uppgift saknas

FLODEN

Ursprunglig kvot mellan 1an/inkomst (LTI-O)

VAGT GENOMSNITT

FORDELNING

<3

135 3,5]

FLODEN

610C°8°¢I
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Aktuell belaningsgrad (LTV-C)

160% ; 70%]

170% ; 80%]

180% ; 90%]

190% ; 100%]

1100% ; 110%]

> 110%

Uppgift saknas

STOCKAR

Ursprungliga loptid

VAGT GENOMSNITT

FORDELNING

Uppgift saknas

FLODEN

Ursprunglig kvot mellan 1an/inkomst (LTI-O)

13,5; 4]

14; 4,5]

14,5 ; 5]

155 5,5]

15,5 ; 6]

>6

Uppgift saknas

FLODEN

Ursprunglig kvot mellan skuld/inkomst (DTI-O)

VAGT GENOMSNITT

FORDELNING

<3

13; 3,5]

13,5 ; 4]

14 ; 4,5]

14,5; 5]

15; 5,5]

15,5 6]

16,5; 7]

>7

Uppgift saknas

FLODEN

Y1140
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Ursprunglig kvot mellan linebetalning/

Ursprunglig kvot mellan linebetalning/

FLODEN inkomst (LSTI-O) FLODEN inkomst (LSTI-O)
<30% 130% ; 50%)] >50% Tidsperiod for den forsta rintebestimningen <30% 130% ; 50%] >50%
Z 7 7
LTV-O < 80% / /%////// varav: < 14
7 %y %y 7
Ursprunglig 16ptid % % / varav: | 1a; 53]
< 204 varav: | 5&; 104]
1204 ; 254] varav: > 104
> 254
LTV-0 ]80%-90%]
Ursprunglig 16ptid FLODEN Ursprunglig kvo(tD ?ﬁl(l)a)n skuld/inkomst
< 203 Ursprunglig beldningsgrad (LTV-O) <4 14; 6] > 6

LTV-0 ]190%-110%]

Ursprunglig 16ptid

LTV-O < 80%

LTV-O ]80% ; 90%]

LTV-O ]90% ; 110%]

LTV-O >110%

610C°8°¢I
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FLODEN

Ursprunglig kvot mellan linebetalning/

inkomst (LSTI-O)

LTV-0 >110%

Ursprunglig 16ptid

< 204 ncu, # ncu, # ncu, #
1204 ; 254] ncu, # ncu, # ncu, #
> 253 ncu, # ncu, # ncu, #

(*) I forekommande fall bér amorteringsfria lan for vilka det finns ett s.k. "redemption vehicle” uppges separat.

(**) Bostadsldn som beviljats inom en medlemsstats finansiella system far sikras genom sikerhet i bostider i andra linder. Man bor lagga till en rad for varje sddant annat land som anses ha betydelse for den

finansiella stabiliteten.

2. Forlaga B: indikatorer och tillhorande uppdelningar avseende bostadslan for segmenten forvirv for uthyrning och igarbebodda bostider

Ytterligare forlagor for linder med betydande risker fran (eller marknader for) forvirv for uthyrning

nya och omforhandlade bostadslan ges mojlighet att ange de omforhandlade ldnen separat.
STOCKAR = uppgifter avseende stockar av bostadslén pd rapporteringsdagen (t.ex. drets utgang)
ncu = belopp i nationell valuta

# = antal kontrakt

a=ar

AVG = genomsnittet for den aktuella kvoten

varav = varav

FLODEN = nya bostadsldn under rapporteringsperioden, enl. lingivarens bedémning. Nationella myndigheter med ansvar for makrotillsynen som har formaga skilja mellan helt

LAN AVSEENDE FORVARV FOR UTHYRNING

Oversikt 14n avseende forvirv for uthyrning FLODEN Ursprunglig rintetickningsgrad (ICR-O) FLODEN
Utbetalade 13n ncu, # VAGT GENOMSNITT AVG
varav: forstagdngskopare ncu, # FORDELNING
varav: 1an i utlindsk valuta ncu, # < 100% ncu, #
varav: fullstindig amortering ncu, # 1100% ; 125%] ncu, #

91/1/TD
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Oversikt 14n avseende forvirv for uthyrning

varav: delvis amortering

varav: utan amortering (¥)

varav: egendom i olika linder (**)

varav: < 14 for den forsta rintebestimningen

varav: | 1&; 58] for den forsta rintebestimningen

varav: | 54 104] for den forsta riantebestim-
ningen

varav: > 104 for den forsta riantebestimningen

FLODEN

Ursprunglig beldningsgrad (LTV-O)

VAGT GENOMSNITT

FORDELNING

< 50%

150% ; 60%]

160% ; 70%]

170% ; 80%]

180% ; 90%]

190% ; 100%]

1100% ; 110%]

> 110%

Uppgift saknas

FLODEN

Ursprunglig rintetickningsgrad (ICR-O)

1125% ; 150%]

1150% ; 175%]

1175% ; 200]

> 200%

FLODEN

Den ursprungliga kvoten mellan 1én/hyra (LTR-O)

VAGT GENOMSNITT

FORDELNING

IN
(%1

15;10]

110;15]

115;20]

> 20

FLODEN

610C°8°¢I
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Oversikt av 1an avseende dgarbebodda bostider

Utbetalade 18n

varav: forstagangskopare

varav: lan i utlindsk valuta

varav: fullstindig amortering

varav: delvis amortering

varav: utan amortering (*)

varav: egendom i olika lander (**)

varav: < 14 for den forsta rantebestimningen

varav: | 1&; 58] for den forsta rintebestimningen

varav: | 53; 104] for den forsta rintebestim-
ningen

varav: > 104 for den forsta rintebestimningen

FLODEN

Aktuell belaningsgrad
(LTV-C)

VAGT GENOMSNITT

varav: forstagangskopare

FLODEN

Ursprunglig kvot mellan linebetalning/inkomst
(LSTI-O)

VAGT GENOMSNITT

varav: forstagdngskopare

varav: lan i utlindsk valuta

varav: fullstindig amortering

varav: delvis amortering

varav: utan amortering (*)

varav: egendom i olika ldnder (*¥)

varav: < 14 for den forsta rintebestimningen

varav: | 18; 53] for den forsta rintebestimningen

varav: | 5&; 104] for den forsta rintebestim-
ningen

varav: > 104 for den forsta rantebestimningen

FORDELNING

<10%

110% ; 20%]

120% ; 30%]

FLODEN

81/1/TD
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Aktuell belaningsgrad
(LTV-C)

varav: lan i utlindsk valuta

varav: fullstindig amortering

varav: delvis amortering

varav: utan amortering (¥)

varav: egendom i olika linder (**)

FORDELNING

< 50%

150% ; 60%]

160% ; 70%]

170% ; 80%)

180% ; 90%]

190% ; 100%]

1100% ; 110%]

>110%

Uppgift saknas

FLODEN

Ursprunglig kvot mellan linebetalning/inkomst
(LSTI-O)

130% ; 40%]

140% ; 50%)

150% ; 60%)

> 60%

Uppgift saknas

FLODEN

Ursprunglig kvot mellan 1an/inkomst (LTI-O)

VAGT GENOMSNITT

FORDELNING

<3

13; 3,5]

13,5 ; 4]

14 ; 4,5]

14,5 ; 5]

15; 5,5]

15,5 ; 6]

>6

Uppgift saknas

FLODEN

610C°8°¢I
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Aktuell belaningsgrad (LTV-C)

VAGT GENOMSNITT
FORDELNING _
< 50%

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

Uppgift saknas

Ursprungliga 16ptid i dr FLODEN
VAGT GENOMSNITT

FORDELNING

<53
154 ; 104]
1104 ; 154

Uppgift saknas

(*) I forekommande fall bor amorteringsfria 1an for vilka det finns ett s.k. "redemption vehicle” uppges separat.
(**) Bostadslan som beviljats inom en medlemsstats finansiella system fér sikras genom sikerhet i bostdder i andra linder. Man bor ldgga till en rad for varje sddant annat land som anses ha betydelse for den
finansiella stabiliteten.”.
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Bilaga III till rekommendation ESRB/2016/14 ska ersittas med foljande:

BILAGA III

"BILAGA III

INDIKATIVA FORLAGOR FOR INDIKATORER OVER SEKTORN KOMMERSIELLA
FASTIGHETER

1. Forlaga A: indikatorer over den fysiska marknaden

Fysiska marknadsindikatorer

Uppdelning
Indikator
Frekvens Typ av egendom (') Egendomens beligenhet (%)

Fysisk marknad Prisindex for kommersiella fastigheter Kvartalsvis I I

Hyresindex Kvartalsvis I I

Index over hyresavkastning Kvartalsvis I I

Vakansgrad Kvartalsvis K K

Paborjad nybyggnation Kvartalsvis # #
(") Typ av egendom delas upp i kontor, detaljhandel, industri, bostad samt annan typ (alla inhemska marknader).
(%) Egendomens beldgenhet delas upp pa inhemska "bésta lage” och "ovriga lagen”.
I = index
K = kvot
# = kvadratmeter
2. Forlaga B: indikatorer 6ver det finansiella systemets exponeringar

Indikatorer avseende exponeringar
Uppdelning
Indikator Frekvens Typ av Egendomens Typ av Typ av Investarens (%) | ldngi- Totalt
egendom (") | belagenhet () | investerare (*) (}) | ldngivare (*) | varens nationalitet (°)
Floden (%) | Investeringar i kommersiella fastigheter (%) Kvartalsvis NC NC NC NC NC
— varav direkta innehav av kommersiella fastigheter Kvartalsvis NC NC NC NC NC
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Uppdelning
Indikator Frek Typ av Egendomens Typ av Typ av Investarens (%) | ldngi- Totalt
rekvens egendom (") | beldgenhet () | investerare (*) (}) | léngivare (*) | varens nationalitet (°)
— varav indirekta innehav av kommersiella fastigheter Kvartalsvis NC NC NC
Virdejustering av investeringar i kommersiella fastigheter Kvartalsvis NC NC NC NC NC
Utléning till kommersiella fastigheter (inkl. ¢j fardigstillda Kvartalsvis NC NC NC NC NC
projekt)
— varav: lan for att férvirva fastigheter som innehas av Kvartalsvis NC NC NC NC NC
dgarna for att bedriva sin affirsverksamhet eller aktivitet,
bade existerande och dnnu ej fardigstillda
— varav: lan for att forvirva bostdder for uthyrning Kvartalsvis NC NC NC NC NC
— varav: lan for att férvirva intaktsgenererande fastigheter Kvartalsvis NC NC NC NC NC
(andra dn bostdder for uthyrning)
— varav: lan for att forvirva ej fardigstillda kommersiella Kvartalsvis NC NC NC NC NC
fastigheter
— varav: lan for att forvirva fastigheter avsedda som Kvartalsvis NC NC NC NC NC
socialbostider
Osikra fordringar avseende kommersiella fastigheter (inkl. ej Kvartalsvis NC NC NC NC NC
fardigstillda projekt)
— varav: lan for att férvirva fastigheter som innehas av Kvartalsvis NC NC NC NC NC

dgarna for att bedriva sin affirsverksamhet eller aktivitet,
bade existerande och dnnu ej fardigstillda
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Uppdelning
Indikator Frek Typ av Egendomens Typ av Typ av Investarens (%) | ldngi- Totalt
rekvens egendom (") | beldgenhet () | investerare (*) (}) | léngivare (*) | varens nationalitet (°)
— varav: lan for att forvirva bostdder f6r uthyrning Kvartalsvis NC NC NC NC NC
— varav: lan for att férvirva intaktsgenererande fastigheter Kvartalsvis NC NC NC NC NC
(andra 4n bostdder for uthyrning)
— varav: lan for att forvirva ej fardigstillda kommersiella Kvartalsvis NC NC NC NC NC
fastigheter
— varav: lan for att forvirva fastigheter avsedda som Kvartalsvis NC NC NC NC NC
socialbostider
Reserveringar for kreditforluster avseende kommersiella Kvartalsvis NC NC NC NC NC
fastigheter (inkl. ¢j fardigstillda projekt)
— varav: lan for att forvirva fastigheter som innehas av Kvartalsvis NC NC NC NC NC
dgarna for att bedriva sin affirsverksamhet eller aktivitet,
bade existerande och dnnu ej firdigstillda
— varav: lan for att forvirva bostdder for uthyrning Kvartalsvis NC NC NC NC NC
— varav: lan for att forvirva intaktsgenererande fastigheter Kvartalsvis NC NC NC NC NC
(andra dn bostdder for uthyrning)
— varav: lan for att férvirva ej fardigstillda kommersiella Kvartalsvis NC NC NC NC NC
fastigheter
— varav: lan for att forvirva fastigheter avsedda som Kvartalsvis NC NC NC NC NC

socialbostider
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Uppdelning
Indikator Frek Typ av Egendomens Typ av Typ av Investarens (%) | ldngi- Totalt
rekvens egendom (") | beldgenhet () | investerare (*) (}) | léngivare (*) | varens nationalitet (°)

Stockar () | Investeringar i kommersiella fastigheter (%) Arsvis NC NC NC NC NC
— varav direkta innehav av kommersiella fastigheter Arsvis NC NC NC NC NC
— varav indirekta innehav av kommersiella fastigheter Arsvis NC NC NC
Virdejustering av investeringar i kommersiella fastigheter Arsvis NC NC NC NC NC
Utléning till kommersiella fastigheter (inkl. ¢j fardigstillda Arsvis NC NC NC NC NC
projekt)

— varav osikra fordringar avseende kommersiella fastigheter Arsvis NC NC NC NC NC
— varav: lan for att forvirva fastigheter som innehas av Arsvis NC NC NC NC NC
dgarna for att bedriva sin affirsverksamhet eller aktivitet,
bdde existerande och dnnu ej firdigstillda
— varav: lan for att forvirva bostdder f6r uthyrning Arsvis NC NC NC NC NC
— varav: lan for att forvirva intdktsgenererande fastigheter Arsvis NC NC NC NC NC
(andra dn bostider for uthyrning)
— varav: lan for att forvirva fastigheter avsedda som Arsvis NC NC NC NC NC

socialbostider
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Uppdelning
Indikator Frek Typ av Egendomens Typ av Typ av Investarens (%) | ldngi- Totalt
rekvens egendom (") | beldgenhet () | investerare (*) (}) | léngivare (*) | varens nationalitet (°)
Reserveringar for kreditforluster avseende kommersiella Arsvis NC NC NC NC NC
fastigheter
— varav osikra fordringar avseende kommersiella fastigheter Arsvis NC NC NC NC NC
— varav: lan for att forvirva fastigheter som innehas av Arsvis NC NC NC NC NC
dgarna for att bedriva sin affirsverksamhet eller aktivitet,
bade existerande och dnnu ¢j firdigstillda
— varav: lan for att forvirva bostdder for uthyrning Arsvis NC NC NC NC NC
— varav: lan for att forvirva intdktsgenererande fastigheter Arsvis NC NC NC NC NC
(andra dn bostdder for uthyrning)
— varav: lan for att forvirva fastigheter avsedda som Arsvis NC NC NC NC NC
socialbostider
Utldning till ej fardigstillda kommersiella projekt (som en del Arsvis NC NC NC NC NC
av kreditgivningen till kommersiella fastigheter)
— varav osékra fordringar Arsvis NC NC NC NC NC
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Uppdelning
Indikator Frekven Typ av Egendomens Typ av Typ av Investarens (%) | ldngi- Totalt
ekvens egendom (") | beldgenhet () | investerare (*) (}) | léngivare (*) | varens nationalitet (°)
Reserveringar for kreditforluster avseende ej fardigstillda Arsvis NC NC NC NC NC
kommersiella projekt

(') Typ av egendom delas upp i kontor, detal]handel industri, bostad samt annan typ om detta ar relevant for indikatorn.

(?) Egendomens beldgenhet delas upp pa inhemska "bésta lage” och "ovriga ligen” samt utland.

() Typ av investerare delas upp i banker, forsikringsbolag, pensionsinstitut, investeringsfonder, fastighetsbolag samt annan typ.

() Typ av ldngivare delas upp i banker, forsakringsbolag, pensionsinstitut, investeringsfonder, fastighetsbolag samt annan typ.

(°) Nationalitet delas upp i inhemska, Europeiska ekonomiska samarbetsomradet (EEA) samt 6vriga vérlden.

(5) Floden anges brutto for investeringar, utldning och osikra fordringar (endast nya lan [investeringar omfattas, aterbetalningar eller reducering av existerande belopp beaktas ¢j).
Floden anges netto for varderingsjusteringar av investeringar och reserveringar for kreditforluster.

() Stockuppgifter avseende investeringar i kommersiella fastigheter, virderingsjusteringar pé investeringar i kommersiella fastigheter, (osikra) fordringar avseende kommersiella fastigheter samt reserveringar for
kreditforluster avseende kommersiella fastigheter per rapporteringsdagen.

(°) Endast om investeringarna utgor en betydande andel finansiering av kommersiella fastigheter.

nc = belopp i nationell valuta

3. Forlaga C: indikatorer 6ver lanevillkor

Indikatorer over lanevillkor (')

Indikator Frekvens Vigt genomsnitt av kvoter
Floden (3 Ursprunglig belaningsgrad (LTV-O) Kvartalsvis K
— 1an for att forvirva fastigheter som innehas av dgarna for att bedriva sin affirsverksamhet eller aktivitet, bade Kvartalsvis K
existerande och dnnu ej firdigstillda
— lén for att forvirva bostider for uthyrning Kvartalsvis K
— lén for att forvirva intiktsgenererande fastigheter (andra 4n bostider for uthyrning) Kvartalsvis K
— lan for att forvirva ej firdigstllda kommersiella fastigheter Kvartalsvis K
— lan for att forvirva fastigheter avsedda som socialbostider Kvartalsvis K

97/1LTD

[ AS ]

Surupn e[p1jo susuorun eysdoinyg

6107°8°¢1



Indikator Frekvens Vigt genomsnitt av kvoter

Ursprunglig rantetdckningsgrad (ICR-O) Kvartalsvis K
— lén for att forvirva fastigheter som innehas av dgarna for att bedriva sin affirsverksamhet eller aktivitet, bade Kvartalsvis K

existerande och dnnu ¢j firdigstillda
— lan for att forvarva bostader for uthyrning Kvartalsvis K
— 1an for att forvirva intiktsgenererande fastigheter (andra dn bostdder for uthyrning) Kvartalsvis K
— lan for att forvarva ej firdigstillda kommersiella fastigheter Kvartalsvis K
— lan for att forvirva fastigheter avsedda som socialbostider Kvartalsvis K
Ursprunglig tiackningsgrad for skuldbetalningar (DSCR-O) Kvartalsvis K
— lén for att forvirva fastigheter som innehas av dgarna for att bedriva sin affirsverksamhet eller aktivitet, bade Kvartalsvis K

existerande och dnnu e¢j firdigstillda
— lan for att forvarva bostader for uthyrning Kvartalsvis K
— lan for att forvarva intiktsgenererande fastigheter (andra 4n bostdder for uthyrning) Kvartalsvis K
— lén for att forvirva ej firdigstillda kommersiella fastigheter Kvartalsvis K
— lén for att forvirva fastigheter avsedda som socialbostider Kvartalsvis K
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Indikator Frekvens Vigt genomsnitt av kvoter

Stockar () | Aktuell beldningsgrad (LTV-C) Arsvis K

— lén for att forvirva fastigheter som innehas av dgarna for att bedriva sin affirsverksamhet eller aktivitet, bade Arsvis K
existerande och dnnu ej fardigstillda

— lan for att forvarva bostider for uthyrning Arsvis K

— lén for att forvirva intiktsgenererande fastigheter (andra 4n bostdder for uthyrning) Arsvis K

— lan for att forvirva ej firdigstillda kommersiella fastigheter Arsvis K

— lan for att forvirva fastigheter avsedda som socialbostider Arsvis K

Aktuell rantetickningsgrad (ICR-C) Arsvis K

— lén for att forvirva fastigheter som innehas av dgarna for att bedriva sin affirsverksamhet eller aktivitet, bade Arsvis K
existerande och dnnu ¢j firdigstillda

— lan for att forvarva bostader for uthyrning Arsvis K

— lan for att forvirva intiktsgenererande fastigheter (andra 4n bostdder for uthyrning) Arsvis K

— lén for att forvirva ej fardigstillda kommersiella fastigheter Arsvis K

— lan for att forvirva fastigheter avsedda som socialbostdder Arsvis K
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Indikator Frekvens Vigt genomsnitt av kvoter
Aktuell tickningsgrad for skuldbetalningar (DSCR-C) Arsvis K
— lén for att forvirva fastigheter som innehas av dgarna for att bedriva sin affirsverksamhet eller aktivitet, bade Arsvis K
existerande och dnnu e¢j firdigstillda
— lan for att forvarva bostader for uthyrning Arsvis K
— lan for att forvarva intiktsgenererande fastigheter (andra 4n bostdder for uthyrning) Arsvis K
— lén for att forvirva ej firdigstillda kommersiella fastigheter Arsvis K
— lén for att forvarva fastigheter avsedda som socialbostader Arsvis K

(1) Exklusive ¢j fardigstallda projekt, som kan bevakas utifrdn kvoten mellan 1an/kostnad (LTC).
(%) Flodesuppgifter for nyproduktion av kommersiella fastighetslan under rapporteringsperioden.
() Stockuppgifter avseende stockar av kommersiella fastighetslan pé rapporteringsdagen.

K = kvot”.
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BILAGA IV
Bilaga IV till rekommendation ESRB/2016/14 ska ersdttas med foljande:
"BILAGA IV
RIKTLINJER FOR MATNINGEN OCH BERAKNINGEN AV INDIKATORERNA

Denna bilaga innehéller 6verordnade riktlinjer for mitningen och berdkningen av de indikatorer som anvinds i forla-
gorna i bilaga II och, i tillimpliga fall, bilaga III. Det dr inte meningen att ge detaljerade tekniska anvisningar om hur
forlagorna ska fyllas i i varje tinkbart fall. Anvisningarna behandlar malen for definitionerna och metoderna, men
i speciella fall kan det vara nodvindigt att avvika fran huvudregeln for att beakta sirskilda situationer pd en marknad
eller inom ett segment.

1. Ursprunglig belaningsgrad (LTV-O)
1. LTV-O definieras som:

LTVO =

<I=

2. Vid berdkningen av "L” giller f6ljande:

a) Hir inkluderas alla ldn eller trancher av lin som ldntagaren tagit ut pé fast egendom nir ldnet beviljades (oavsett
syftet med ldnet) efter en aggregering av ldnen "pd ldntagare” och "pé sikerhet”.

b) Berikningen sker utifrdn utbetalade belopp och inkluderar dirfor inte outnyttjade kreditbelopp. Nir det giller ej
fardigstdllda projekt dr "L” summan av alla 1an som utbetalats till rapporteringsdagen, och LTV-O berdknas den
dag dd en ny ldnetranch utbetalas ('). Alternativt kan, om ovannimnda berikningsmetod inte kan anvindas eller
inte 4r i linje med aktuell marknadspraxis, LTV-O ocksa beriknas utifrdn summan av alla beviljade lnebelopp och
det forvintade vardet vid fardigstallandet av den kommersiella fastigheten.

¢) Detta inkluderar inte ldn for vilka fastigheten inte utgér sikerhet, utom om den rapporterande kreditgivaren anser
att 1dnen utan sikerhet utgér en del av projektfinansieringen, en kombination av 1an med och utan sikerhet.
I sddana fall ska ldn utan sikerhet ocksa inkluderas i "L”.

d) Justeras inte vid forekomsten av annan kreditriskreducering.
e) Inkluderar inte kostnader och avgifter i samband med bostadslanet.
f) Inkluderar inte ldnesubventioner.

3. Vid berdkningen av "V” giller foljande:

a) Anges utifrdn egendomens virde nir ldnet beviljades, berdknat som det lagre av:

1. transaktionsvirdet (t.ex. enligt kopehandlingen), eller

2. det virde som faststillts av en oberoende extern eller intern virderingsman.

Om endast ett av dessa virden finns, bor det virdet anvindas.

Nir det giller 4nnu ej firdigstallda projekt kan LTV-O vid tidpunkten n beriknas som:

n
LTVO, = ol
n n
Vot X AV
Diri =1, ..., n avser ldnetrancher som utbetalats fram till tidpunkten n, Vj 4r det initiala vdrdet pé fastighetspanten (t.ex. mark) och

AV
ten n.

utgdr forandringen av fastighetens varde under perioderna fram till utbetalningen av den sista ldnetranchen fram till tidpunk-
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b) Virdet pé planerade renoverings- eller byggarbeten beaktas ej.

¢) Nir det giller dnnu ej firdigstillda projekt utgoér "V” egendomens totala virde fram till rapporteringsdagen (med
beaktande av virdedkningen pga. av att byggverksamheten fortskrider). "V” berdknas nir en ny lanetranch utbeta-
las vilket gor det mojligt att ta fram ett uppdaterat LTV-O.

d) Justeras inte vid férekomsten av annan kreditriskreducering.
e) Inkluderar inte kostnader och avgifter i samband med bostadslanet.

f) Berdknas inte som det "langsiktiga vdrdet”. Det lingsiktiga vdrdet kan visserligen vara rimligt pga. den procyklika-
litet som finns i "V”, men maélet med LTV-O ir att visa kreditvillkoren nir 1anet beviljades. Om, vid tidpunkten da
bostadsldnet beviljas och LTV-O anges, "V” inte representerar virdet pé tillgdngen nir ldnet beviljades sisom regi-
streras hos ldngivaren, skulle det inte pé ett adekvat sitt spegla langivarens faktiska policy vad giller LTV-O.

4. Om de nationella makrotillsynsorganen bedomer det nodvindigt for att beakta sirskilda marknadssituationer, kan de
vilja foljande alternativa berikningsmetod f6r LTV-O dn den som anges i punkterna 2 och 3 ovan: att fran definitio-
nen av "V” i punkt 3 dra av det totala utestdende bostadsskuldbeloppet, vare sig utbetalat eller ¢j, som sikras av
“senior pantritt” i egendomen, i stéllet for att inkludera dessa ldn i berdkningen av "L” i enlighet med punkt 2.

5. Om segmenten forvirv for uthyrning och dgarbebodda bostider bevakas separat giller definitionen av LTV-O med
foljande undantag:

a) For 1an avseende forvirv for uthyrning:

— "L” inkluderar endast 1an eller trancher av 1dn som lantagaren tagit ut pd den fasta egendomen nir lanet bevil-
jades, for forvirvet for uthyrning.

— "V” inkluderar endast virdet pd egendomen som forvirvas for uthyrning nir lnet beviljas.

b) For ldn avseende dgarbebodda bostider:

— "L” inkluderar endast 1an eller trancher av 1dn som léntagaren tagit ut pd den fasta egendomen nir linet bevil-
jades, for den dgarbebodda bostaden.

— "V” inkluderar endast virdet pd den dgarbebodda bostaden nir lanet beviljas.

6. De nationella makrotillsynsorganen bor observera att LTV-kvoter ar procykliska och bor dirfor vara forsiktiga om
dessa anvands i ett ramverk for bevakning av risker. De bor ocksd undersoka anvindningen av andra nyckeltal som
lén/langsiktigt vdrde, dir vdrdet justeras utifrdn den langsiktiga utvecklingen av ett marknadsprisindex.

2. Aktuell belaningsgrad (LTV-C)
1. LTV-C definieras som:

LC

LTVC=W

2. Vid berdkningen av "LC” giller foljande:

a) Beriknas som utestdende lanebelopp — definierat som "L” i avsnitt 1.2 — pa rapporteringsdagen, med beaktande av
amorteringar, omstrukturering av ldn, nytt utbetalat kapital, upplupen rinta och, nir det giller 1an i utlindsk
valuta, vaxelkursfordndringar.

b) Det justeras for medel som sparats i ett investeringsverktyg for att dterbetala ldnets kapitalbelopp. Det ackumule-
rade sparade beloppet fir endast subtraheras frdn "LC” om foljande villkor uppfylls:

1) det sparade beloppet ir ovillkorligen pantsatt hos léngivaren for det uttryckliga syftet att aterbetala lanets kapi-
talbelopp pa avtalade datum, och
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2) ett rimligt vdrderingsavdrag, faststillt av det nationella makrotillsynsorganet, gérs for att beakta marknads-
och/eller tredjepartsrisken som hor samman med den underliggande investeringen.

3. Vid berdkningen av "VC” giller foljande:

a) Detta speglar fordndringar i virdet "V”, enligt definitionen i avsnitt 1.3, sedan den senaste virderingen av egendo-
men. Egendomens aktuella virde bor faststillts av en oberoende extern eller intern vdrderingsman. Om en sidan
virdering saknas kan egendomens aktuella virde skattas utifrn ett detaljerat index Gver fastighetsvarden (t.ex.
baserat pa transaktionsuppgifter). Om ett sddant index over fastighetsvirden ocksé saknas, kan ett detaljerat fastig-
hetsprisindex anvindas efter lampligt avdrag for att beakta avskrivningar pa fastigheten. Index 6ver fastighetsvir-
den eller prisindex bor vara tillrickligt differentierade utifrdn egendomens beldgenhet och typ av egendom.

b) Justeras for dndringar av bittre pantritt i egendomen.
¢) Beriknas arsvis.

4. Om segmenten for bostadslén avseende forvirv for uthyrning och dgarbebodda bostider bevakas separat giller defi-
nitionen av LTV-C med f6ljande undantag:

a) For lan avseende forvirv for uthyrning:
— "LC” inkluderar endast lan eller trancher av ldn som lantagaren tagit ut pd den fasta egendomen nir lanet
beviljades, for forvirvet for uthyrning.
— "VC” avser aktuellt virde pd egendomen som forvirvas for uthyrning.
b) For ldn avseende dgarbebodda bostider:
— "LC” inkluderar endast 1an eller trancher av lin som lantagaren tagit ut pd den fasta egendomen nir lanet
beviljades, for den dgarbebodda bostaden.

— "VC” inkluderar endast det aktuella vdrdet pd den dgarbebodda bostaden.

3. Ursprunglig kvot mellan lin/inkomst (LTI-O)

1. LTI-O definieras som:

LTIO =

—| =

2. Vid berdkningen har "L” samma inneb6rd som i avsnitt 1.2.

3. Vid berdkningen 4r "I” lantagarens samlade arliga disponibla inkomst enligt vad kreditgivaren noterat nir bostadsla-
net beviljades.

4. For att faststilla lantagarens "disponibla inkomst” bor adressaterna uppfylla definition 1 i storsta mojliga utstrackning
och definition 2 som ett minimum.

Definition 1: "disponibel inkomst” = l6n fran anstillning + inkomst frn nédringsverksamhet (t.ex. vinst) fran
offentliga pensioner + inkomst fran privata och yrkespensioner + inkomst frén arbetsloshetsersdttning + inkomst fran
andra sociala formdner dn arbetsloshetsersittning + regelbundna privata transfereringar, (t.ex. underhdll) + hyresin-
komster (brutto) fran fastigheter + inkomst fran finansiella investeringar) + inkomst frdn privat foretagande eller part-
nerskap + regelbunden inkomst frdn andra killor + lanesubventioner — skatter — avgifter for hilsovard| socialforsik-
ring/ sjukvardsforsikring + skatterabatter.

Vid tillimpningen av denna definition ska foljande glla:

a) hyresinkomster (brutto) frdn fastigheter: inkluderar bdde hyresinkomster frin dgd egendom utan utestdende
bostadslan och sddan som forvirvats for uthyrning. Hyresinkomster bor bestimmas utifrdn den information ban-
kerna har eller berdknas pé annat sitt. Om exakt information saknas bor en vilgrundad skattning av hyresin-
komsterna goras av det rapporterande institutet och metoden som anvints beskrivas.
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b) skatter: bor inkludera, rangordnade efter sin betydelse, inkomstskatt, skatterabatter, pensioner eller férsakringspre-
mier, om dragna frdn bruttoinkomsten, specifika skatter, t.ex. fastighetsskatter, och andra icke-konsumtionsskatter.

¢) avgifter for hilsovérd/socialforsikring/sjukvardsforsikring: inkluderar de fasta och obligatoriska utgifter som
i vissa lander dras efter skatt.

d) skatterabatter: inkluderar dterbetalningar fran skattemyndigheten som stdr i samband med rinteavdrag avseende
bostadslan.

e) lanesubvention: bor inkludera alla ingrepp frén den offentliga sektorn vars mél r att minska ldntagarens skuldbe-
talningar (t.ex. subventionerad rinta eller subventionerad aterbetalning).

Definition 2: "disponibel inkomst” = 16n frdn anstillning + inkomst frdn niringsverksamhet (t.ex. vinst) — skatter.

5. Om segmenten for bostadslén avseende forvirv for uthyrning och dgarbebodda bostider bevakas separat giller defi-
nitionen av LTI-O med f6ljande undantag:

a) For lan avseende forvarv for uthyrning:

— "L” inkluderar endast 1an eller trancher av 1dn som léntagaren tagit ut pd den fasta egendomen nir linet bevil-
jades, for forvarvet for uthyrning.

b) For lin avseende dgarbebodda bostider:

— "L” inkluderar endast 1an eller trancher av 1an som ldntagaren tagit ut pd den fasta egendomen nir ldnet bevil-
jades, for den dgarbebodda bostaden.

— Om en lantagare har 1an bade for dgarbebodd bostad och forvarv for uthyrning, kan endast hyresinkomsterna
fran forvirvet for uthyrning efter avdrag for linebetalningar avseende forvirvet for uthyrning anvindas for att
stodja ldnebetalningar avseende en dgarbebodd bostad. 1 sidana fall ska definitionen av "disponibel inkomst”
vara:

disponibel inkomst = [6n frdn anstillning + inkomst frén ndringsverksamhet (t.ex. vinst) frdn offentliga pen-
sioner + inkomst fran privata och yrkespensioner + inkomst frin arbetsloshetsersittning + inkomst frén andra
sociala forméner dn arbetsloshetsersittning + regelbundna privata transfereringar (t.ex. underhall) + (hyresin-
komster (brutto) fran fastigheter — skuldbetalningar avseende hyresfastigheter) + inkomst frdn finansiella inve-
steringar + inkomst frdn privat foretagande eller partnerskap + regelbunden inkomst frén andra killor + lane-
subventioner — skatter — avgifter for halsovard| socialforsakring/ sjukvérdsforsikring + skatterabatter.

4. Ursprunglig kvot mellan skuld/inkomst (DTI-O)
1. DTI-O definieras som:

DTIO = %

2. Vid berdkningen inkluderar "D” ldntagarens samlade skuld, oavsett huruvida den sikras av fast egendom, inklusive
alla utestdende finansiella lén, dvs. ldn frdn enheter som beviljar bostadslénb och andra ldngivare, nir bostadsldnet
beviljades.

3. Vid berdkningen har "I” samma innebord som i avsnitt 3.4.

5. Ursprunglig kvot mellan linebetalning/inkomst (LSTI-O).
1. LSTI-O definieras som:

LSTIO = %

2. Vid berdkningen utgér "LS” den arliga kostnaden for 1dnebetalningar av bostadsldnet, definierat som "L” i avsnitt 1.2,
vid tidpunkten dé lanet beviljades.
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3. Vid berdkningen har "I samma innebord som i avsnitt 3.4.

4. Om segmenten for bostadslan avseende forvarv for uthyrning och dgarbebodda bostider bevakas separat giller defi-
nitionen av LSTI-O med f6ljande undantag:

a) For 1an avseende forvirv for uthyrning:

— "LS” 4r den drliga kostnaden for ldnebetalningar i forhallande till lnet f6r ett forvirv for uthyrning, vid tid-
punkten dé lanet beviljades.

b) For lin avseende dgarbebodda bostider:

— "LS” dr den drliga kostnaden for ldnebetalningar i forhallande till lanet for en dgarbebodd bostad, vid tidpunk-
ten dé lanet beviljades.

— Den relevanta definitionen av "disponibel inkomst” ar:

disponibel inkomst = lon fran anstillning + inkomst frn niringsverksamhet (t.ex. vinst) frdn offentliga pensio-
ner + inkomst frdn privata och yrkespensioner + inkomst frdn arbetsloshetsersittning + inkomst frdn andra
sociala formdner dn arbetsloshetsersittning + regelbundna privata transfereringar t.ex. underhdll + (hyresin-
komster (brutto) fran fastigheter — skuldbetalningar avseende hyresfastigheter + inkomst fran finansiella inve-
steringar) + inkomst frdn privat foretagande eller partnerskap + regelbunden inkomst fran andra killor + ldne-
subventioner — skatter — avgifter for halsovdrd| socialforsakring/ sjukvéardsforsikring + skatterabatter.

6. Ursprunglig kvot mellan skuldbetalning/inkomst (DSTI-O)
1. DSTI-O definieras som:

DSTIO = %

2. Vid berdkningen utgor "DS” den arliga kostnaden for lantagarens samlad skuld, definierad som "D” i avsnitt 4.2, vid
tidpunkten dé ldnet beviljades.

3. Vid berdkningen har "I” samma innebord som i avsnitt 3.4.

4. DSTI-O ska ses som en frivillig indikator eftersom langivarna eventuellt inte har tillgdng till nodvindig information
for att berdkna tiljaren i samtliga jurisdiktioner. Man bor dock beakta féljande: I jurisdiktioner dir langivarna har
tillgdng till sddan information (t.ex. genom kreditregister eller skatteuppgifter) uppmanas makrotillsynsorganen att
inkludera denna indikator i sitt ramverk for bevakning av risker.

7. Rintetickningsgrad (ICR)
1. ICR definieras som:

_ Gross annual rental income

ICR -
Annual interest costs

2. Vid beridkningen giller foljande:

a) drliga hyresintdkter (brutto): de arliga hyresintikterna fran egendom for uthyrningsindamal, fore avdrag for drift-
kostnader for att uppritthélla egendomens virde och skatter.

b) den arliga rantekostnaden: den arliga rintekostnaden for en bostad som forvirvats for uthyrningsindamal.
3. Kvoten kan avse vérdet nir ldnet beviljades (ICR-O) eller det aktuella virdet (ICR-C).

8. Ursprunglig kvot mellan lin/hyra (LTR-O)
1. LTR-O definieras som:

Buy-to-let loan

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

2. Vid berdkningen giller foljande:

a) skuld avseende forvirv for uthyrningsindamadl: har samma betydelse som "L” i avsnitt 1.2, men &r begransad till
bostadsldn som finansierar egendom for uthyrningsindamal.
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b) drliga hyresintikter (netto): de drliga hyresintikterna fran egendom for uthyrningsindamal, efter avdrag for drift-
kostnader for att uppratthdlla egendomens virde men fore avdrag for skatter.

c) drliga hyresintikter (brutto): de arliga hyresintikterna frin egendom som hyrs ut till hyresgister, fore avdrag for
driftkostnader for att uppratthélla egendomens virde samt skatter.

De 4arliga hyresintdkterna (netto) bor anvindas for berakningen av LTR-O. Om denna information inte ar tillginglig
kan i stillet de arliga hyresintdkterna (brutto) anvindas.”
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BILAGA V

Bilaga V till rekommendation ESRB/2016/14 ska ersittas med foljande:

"BILAGA V
RIKTLINJER OM DEFINITIONER OCH INDIKATORER

Denna bilaga innehaller riktlinjer om specifika aspekter avseende definitioner av indikatorer samt sirskilt om bilaga III.
Det ir inte meningen att ge detaljerade tekniska anvisningar om hur forlagorna i bilaga III ska fyllas i i varje tinkbart
fall. Anvisningarna behandlar mélen for definitionerna och metoderna, men i speciella fall kan det vara nodvindigt att
avvika frdn huvudregeln for att beakta sirskilda situationer pd en marknad eller inom ett segment.

1. Definitioner av kommersiella fastigheter

For ndrvarande finns det ingen vedertagen definition i unionen av kommersiella fastigheter som ar tillrackligt precis for
makrotillsynsdandamal.

a) I forordning (EU) nr 575/2013 definieras bostadsfastigheter i artikel 4.1.75 men den innehéller inte nigon exakt
definition av kommersiella fastigheter utover en allmin beskrivning som "kontorsfastigheter eller andra kommersiella
fastigheter” i artikel 126. Enligt den forordningen ska heller inte egendomens virde i visentlig grad péaverkas av ldnta-
garens kreditkvalitet eller det underliggande projektets resultat nir det giller kommersiella fastigheter.

b) EBA har bidragit med ett viktigt kriterium — det dominerande anvandningsomrddet bor vara kopplat till en “ekono-
misk aktivitet” (!). Aven om detta kriterium &r viktigt dr det inte tillrackligt precist for makrotillsynsindamal.

¢) Europeiska centralbankens forordning (EU) 2016/867 (ECB/2016/13) (3 4r en annan mojlig killa for en definition av
kommersiella fastigheter. Ndr denna rekommendation forst utfirdades var det befogat med mer detaljerade definitio-
ner ur ett finansiellt stabilitetsperspektiv, men den senaste statistikutvecklingen har visat att definitionen av
kommersiella fastigheter i hogre grad behover anpassas till definitionen i férordning (EU) 2016/867 for att underldtta
de nationella makrotillsynsorganens bevakning och finansiella analyser samt mojliggora fullstindig jamforbarhet
mellan linder.

d) G20-initiativet for battre statistik (°) bestdr av 20 rekommendationer for bittre ekonomisk och finansiell statistik, och
startades for att forbittra tillgingligheten till, och jaimférbarheten mellan, ekonomiska och finansiella uppgifter efter
finanskrisen 2007-08. I rekommendationerna I1.17 och I1.18 fran den andra fasen av G20-initiativet for bittre statis-
tik (DGI-2) () understryks behovet av att forbittra tillgdngligheten av statistik bdde om bostadsfastigheter och om
kommersiella fastigheter. Som uppf6ljning till detta initiativ publicerade kommissionen (Eurostat) 2017 rapporten
Commercial property price indicators: sources, methods and issues (°), som innehdller underlag for killdata och metoder
avseende prisindex for kommersiella fastigheter i syfte att ge dem som sammanstiller och anvinder sidan statistik
bittre information om alternativa datakéllor, matningar, metoder och aktuella fragor.

e) Iett samrddsdokument fran Baselkommittén for banktillsyn om dndringar av schablonmetoden f6r kreditrisk () defi-
nieras kommersiella fastigheter ocksd som motsatsen till bostadsfastigheter. En exponering mot bostadsfastigheter
definieras som en exponering som sikras av fast egendom for bostadsindamal som uppfyller alla lagstadgade krav
som gor det mojligt att nyttja egendomen for bostadsindamadl. En exponering mot kommersiella fastigheter definieras
sedan som en exponering som sikras av fast egendom som inte dr en bostadsfastighet.

(') Se EBA fraga ID 2014_1214 (21.11.2014).

(*) Europeiska centralbankens forordning (EU) 2016/867 av den 18 maj 2016 om insamling av detaljerad data om krediter och kreditris-
ker (ECB[2016/13), EUT L 144, 1.6.2016, s. 44.

(*) Rédet for finansiell stabilitet och Internationella valutafonden (IMF), The financial crisis and information gaps — report to the G-20 finance
ministers and central bank governors, 29 oktober 2009.

(*) Rédet for finansiell stabilitet och Internationella valutafonden (IMF), 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 ars utgdva, Eurostat, Europeiska unio-
nens publikationsbyrd, 2017.

(°) Baselkommittén for banktillsyn, Revisions to the Standardised Approach to credit risk — second consultative document, december 2015.
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Pi grund av de begrinsningar som ovannimnda definitioner har, anger rekommendationen en definition av
kommersiella fastigheter speciellt for makrotillsynsindamal. Har definieras kommersiella fastigheter som varje form av
intiktsgenererande fastigheter, bade bestdende och dnnu e¢j fardigstillda, inklusive bostdder for uthyrning, eller varje
form av fastigheter som anvinds av egendomens dgare for att bedriva affirverksamhet eller aktivitet, bide bestdende och
annu ej fardigstillda; dessa fastigheter klassas inte som bostadsfastigheter och inkluderar socialbostider.

Det kan diskuteras huruvida ej firdigstdllda projekt bor redovisas som kommersiella fastigheter. Nationell praxis varierar
i denna fraga. I flera medlemsstater visar erfarenheterna frin finanskrisen dock hur viktigt det 4r for den finansiella
stabiliteten att investeringarna, och finansieringen av dessa, i denna ekonomisk aktivitet granskas.

Intiktsgenererande fastighet definieras som fast egendom frdn vilken en intdkt genereras antingen i form av hyra eller
i form av realisationsvinst vid forsiljning. Bdde bostider som forvirvas for uthyrningsindamal och bostider for uthyr-
ning utgdr darfor underkategorier till intdktsgenererande fastigheter.

Bostdder som forvirvas for uthyrningsindamal omfattar alla fastigheter som &gs direkt av fysiska personer, primirt for
uthyrning till hyresgister. Ett objekt som forvirvas for uthyrningsindamal befinner sig i grinslandet mellan bostadsfas-
tigheter och kommersiella fastigheter. Eftersom denna verksamhet normalt utfors pd deltid, av smd icke-professionella
dgare med ett mindre antal enheter i sin portfolj, kan verksamheten ur ett finansiellt stabilitetsperspektiv anses hora mer
till sektorn for bostadsfastigheter dn sektorn kommersiella fastigheter. Av detta skil klassas bostdder som forvirvas for
uthyrningsindamaél som bostadsfastigheter och exkluderas dirfor automatiskt fran definitionen av kommersiella fastighe-
ter, &ven om de fortfarande bedoms vara intiktsgenererande fastigheter. P4 grund av dess specifika riskegenskaper
rekommenderas det dock att de nationella makrotillsynsorganen bevakar denna delmarknad separat, om denna verksam-
het utgor en betydande del av de risker eller en betydande andel av stockar eller floden av den samlade utldningen till
bostadsfastigheter. Det har dirfor gjorts en uppdelning av bostadslén for att skilja mellan 1&n for forvarv for uthyrning
och 1an for dgarbebodda bostdder. Aven bostdder som forvirvas for uthyrningsindamal och som 4nnu ej 4r firdigstallda
bedoms vara bostadsfastigheter. Som bostdder bedoms dven dnnu ej fardigstillda bostader som byggs i syfte att anvin-
das av dgarna for bostadsindamal.

Bostider for uthyrning avser fastigheter som dgs av juridiska personer (t.ex. professionella investerare) for uthyrning till
hyresgaster. Sddan egendom bedoms dven som intdktsgenererande fastighet och klassas dérfor som kommersiell fastig-
het. Utover detta klassas dnnu ej firdigstillda bostider for uthyrning som kommersiella fastigheter, nirmare bestimt
som dnnu ¢j fardigstillda intdktsgenererande fastigheter. Med tanke pa den finansiella stabiliteten kan det dven vara rele-
vant att specifikt bevaka finansieringen av bostider for uthyrning. Separata uppdelningar har dirfor inkluderats for dessa
typer av ldn.

Aven andra intdktsgenererande fastigheter dn bostidder som forvérvas for uthyrningsindamal och bostider for uthyrning
inkluderas i definitionen av kommersiella fastigheter, oavsett om de ér existerande eller dnnu ej firdigstdllda. Exempel pé
sddana andra typer av intiktsgenererande fastigheter dr uthyrda kontorsfastigheter och kontorslokaler. Nar sddana typer
av intdktsgenererande fastigheter héller pé att byggas anses de vara dnnu e¢j firdigstillda intiktsgenererande fastigheter
och klassas dirmed som kommersiella fastigheter.

Fastigheter som anvinds av egendomens &dgare for att bedriva affirsverksamhet eller aktivitet omfattar affirslokaler samt
fastigheter av mer specifik karaktdr, t.ex. kyrkor, universitet, museer osv. Det kan diskuteras om fastigheter som anvinds
av egendomens dgare for att bedriva affirsverksamhet eller aktivitet bor klassas som kommersiella fastigheter eller som
ndgon annan typ av fastigheter. Nationell praxis varierar i denna fraga eftersom det i vissa medlemsstater kan bedomas
vara andra risker med dessa fastigheter 4n med kommersiella fastigheter. Aven om riskerna kan variera mellan med-
lemsstaterna ar det viktigt att bevaka dessa risker med tanke pé den finansiella stabiliteten. Fastigheter som anvinds av
egendomens dgare for att bedriva affirsverksamhet eller aktivitet har darfor inkluderats i definitionen av kommersiella
fastigheter. For att ta hansyn till sirdragen for finansieringen av de olika fastighetsmarknaderna i medlemsstaterna inklu-
deras dessutom separata uppdelningar for att sdrskilt bevaka riskerna i samband med dessa typer av finansiering. Fastig-
heter som anvinds av egendomens 4gare for att bedriva affirsverksamhet eller aktivitet bor dven bedémas som
kommersiella fastigheter, bide nir de byggs och nir de ar firdigstillda.

Socialbostider ar ett komplicerat segment av fastighetsmarknaden eftersom olika medlemsstater har valt méinga olika
former av dessa. Eftersom socialbostidder normalt inte byggs, forvirvas eller renoveras av fysiska personer klassas de inte
som bostadsfastigheter utan som kommersiella fastigheter. Med tanke pd den finansiella stabiliteten dr det dock viktigt
att vissa lander bevakar de risker som hirror fran dessa typer av fastigheter genom en separat uppdelning. Separata
uppdelningar har darfor lagts till for dessa typer av ldn. Socialbostider som &gs direkt av staten bedoms vara dgda
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for statliga syften och klassificeras dérfor ocksd som kommersiella fastigheter. Aven dnnu ej firdigstillda socialbostdder
klassas som kommersiella fastigheter, eftersom dessa bedoms som dnnu ¢j fardigstillda intdktsgenererande fastigheter.

Any other properties under construction should be considered as either RRE or CRE in accordance with the general
definitions in points (4) and (38), respectively, of section 2(1)(1).

2. Uppgiftskillor avseende kommersiella fastigheter
2.1 Indikatorer Gver den fysiska marknaden for kommersiella fastigheter

Indikatorer 6ver den fysiska marknaden for kommersiella fastigheter kan erhallas fran:
a) offentliga killor, t.ex. nationella statistikmyndigheter eller fastighetsregister, eller
b) den privata marknaden om denna omfattar en storre del marknaden for kommersiella fastigheter.

ESRB:s rapport Report on commercial real estate and financial stability in the EU innehdller en 6versikt av tillgdngliga prisin-
dex och uppgiftskallor (7).

2.2 Indikatorer Gver det finansiella systemets exponering mot kommersiella fastigheter

Marknadsaktorernas exponeringar, i alla fall de inom den finansiella sektorn, kan samlas in frdn tillsynsrapporteringen.
Vissa uppgifter samlas redan in av ECB och EIOPA pé nationell nivd. Dessa uppgifter dr dock inte sdrskilt detaljerade.
Nya rapporteringsmallar for tillsynsrapportering for banker, dvs. finansiell rapportering (FINREP) och allmin rapporte-
ring (COREP), for forsikringsgivare enligt Europaparlamentets och rddets direktiv 2009/138/EG (¥) och for investerings-
fonder enligt Europaparlamentets och rddets direktiv 2011/61/EU (°) kan ge mer detaljerad information om de finan-
siella institutens exponeringar mot kommersiella fastigheter.

De Kklassifikationer som framgér av den statistiska niringsgrensindelningen i Europeiska unionen (Nace rev. 2.0) kan
fungera som riktvirde for de finansiella institutens exponeringar mot kommersiella fastigheter, eftersom de ar veder-
tagna bland unionens institutioner och anvdnds i rapporteringsmallar for banker och forsikringsbolag. I detta
sammahang 4r tvd avsnitt relevanta:

a) avdelning F: byggverksamhet exklusive anldggningsarbeten,
b) avdelning L: fastighetsverksamhet exklusive fastighetsf6rmedling.

Nackdelen med Nace-klassificeringar dr att de frimst dr utformade for ekonomiska sektorer, inte lan. Exempelvis
kommer ett lan till ett fastighetsbolag for att forvirva tjanstebilar att rapporteras under avdelning L, trots att det inte ror
sig om ndgot ldn for kommersiella fastigheter.

2.3 Anvandning av uppgifter frin den privata sektorn

Om de nationella makrotillsynsorganen anvinder uppgifter frdn den privata sektorn for att sammanstilla indikatorer
avseende kommersiella fastigheter, forvintas de identifiera de skillnader som finns jimfort med omfattning och definitio-
ner enligt den hir rekommendationen. De bor ocksd kunna tillhandahélla detaljerad information om den underliggande
metod som leverantoren anvinder samt urvalets tickning. Uppgifterna frn den privata sektorn bor vara representativa
for marknaden och folja uppdelningarna enligt vad som framgér av rekommendation D:

a) typ av egendom.
b) egendomens beligenhet.
¢) typ av investerare och nationalitet.

d) typ av langivare och nationalitet.

(') ESRB:s rapport Report on Commercial Real Estate and Financial Stability in the EU, december 2015, sirskilt bilaga II, avsnitt 2.2.

(®) Europaparlamentets och rddets direktiv 2009/138/EG av den 25 november 2009 om upptagande och utdvande av forsikrings- och
aterforsikringsverksamhet (Solvens IT) (EUT L 335, 17.12.2009, s. 1).

(°) Europaparlamentets och radets direktiv 2011/61/EU av den 8 juni 2011 om forvaltare av alternativa investeringsfonder samt om 4nd-
ring av direktiv 2003/41/EG och 2009/65/EG och forordningarna (EG) nr 1060/2009 och (EU) nr 1095/2010 (EUT L 174, 1.7.2011,
s. 1).
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3. Relevanta uppdelningar av indikatorerna

Vad giller de relevanta uppdelningarna som framgar av rekommendation D, bor de nationella makrotillsynsorganen
kunna gora en bedémning av hur relevanta dessa uppdelningar ar for deras marknad for kommersiella fastigheter nir de
anvinds i overvakningssyfte, ocksd med beaktande av proportionalitetsprincipen.

typ av egendom: beskriver den huvudsakliga anvindningen av en kommersiell fastighet. For indikatorer 6ver kommersiella
fastigheter bor denna uppdelning dven inkludera foljande kategorier:

a) bostider, t.ex. byggnader med flera hushall.

b) detaljhandel, t.ex. hotell, restauranger, kopcenter.

¢) kontor, t.ex. egendom som framst anvinds som kontorslokaler.

d) industri, t.ex. egendom som anvinds for produktion, distribution och logistik.

e) andra typer av kommersiella fastigheter.

Om en fastighet anvinds for olika dndamdl bor den om mojligt redovisas som separata enheter (t.ex. baserat pa den yta
som anvinds for respektive andamdl) om en sddan uppdelning dr majlig, i annat fall kan fastigheten klassas efter sitt
huvudsyfte.

egendomens beligenhet: beskriver den geografiska uppdelningen (t.ex. i regioner) eller delmarknaderna av fastighetsmark-
naden, vilket dven bor inkludera dtminstone “bista lige” och "6vriga lagen”. "Bista lage” beskriver normalt det basta
laget pa en viss marknad, ndgot som ocksd visar sig i hyresavkastningen (som normalt dr marknadens ldgsta). For kon-
torsbyggnader kan det t.ex. rora sig om en central adress i en storstad. For byggnader i kategorin detaljhandel kan det
t.ex. avse stadskdrnan med manga gagator eller ett centralt placerat kopcentrum. For byggnader i kategorin logistik kan

det t.ex. avse en plats dir nodvindig infrastruktur och tjanster finns, med utmirkt tillgéng till transportmojligheter.

egendomsterritorium: territorium dir den egendom som utgor sikerhet for ett ldn beviljat inom en medlemsstats finan-
siella system dr beldgen. Denna uppdelning bor dven inkludera foljande kategorier:

a) Inhemskt territorium

b) Utlindskt territorium som delas upp i enskilda linder beroende pd vad de nationella makrotillsynsorganen bedomer
som viktigt for den finansiella stabiliteten.

"Typ av investerare” avser Overgripande kategorier av investerare, t.ex.:

a) banker,

b) forsikringsbolag,

¢) pensionsinstitut,

d) investeringsfonder,

e) fastighetsbolag,

f) ovriga.

Oftast finns bara uppgifter om den registrerade lantagaren eller investeraren tillgdngliga. De nationella makrotillsynsor-
ganen bor dock observera att den registrerade ldntagaren eller investeraren kan vara en annan 4n den verkliga ldntagaren
eller investeraren, och det dr hos dessa som den slutliga risken ligger. Myndigheterna uppmanas dirfor att ocksd granska
information om den verkliga lantagaren eller investeraren, t.ex. utifrdn information som samlas in frdn marknadsaktorer,
for att battre forstd marknadsaktorernas beteende och risker.

"Typ av langivare” avser overgripande kategorier av ldngivare, t.ex.:

a) banker, inkl. avvecklingsbanker,

b) forsikringsbolag,

¢) pensionsinstitut.

De nationella makrotillsynsorganen kan behova justera forteckningen Gver typ av investerare och ldngivare for att beakta
sdrdragen pd deras lokala sektor f6r kommersiella fastigheter.
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"Nationalitet” anger i vilket land marknadsaktoren dr registrerad. Investerares och langivares nationalitet ska som ett
minimum delas upp pa f6ljande tre geografiska kategorier:

a) inhemska,
b) ovriga Europeiska ekonomiska samarbetsomradet,
¢) Ovriga virlden.

De nationella makrotillsynsorganen bor observera att den registrerade investerarens eller lantagarens nationalitet kan
vara en annan 4an den verkliga investerarens eller ldntagarens nationalitet, och det 4r hir som den slutliga risken ligger.
Myndigheterna uppmanas darfor att ocksd granska information om den verkliga investerarens eller lantagarens nationali-
tet, t.ex. utifrdn information som samlas in frin marknadsaktorer.

Uppdelningarna enligt rekommendation D.2 anses vara rekommenderat minimum. Om de nationella makrotillsynsorga-
nen bedomer det som nodvindigt for den finansiella stabiliteten, finns det dock inget som hindrar att de anvinder
ytterligare uppdelningar som bygger pé deras egna definitioner och metoder och beaktar sirdragen for de nationella
marknaderna for kommersiella fastigheter. Vad giller dessa ytterligare uppdelningar fir de nationella makrotillsynsorga-
nen vilja att bevaka och kategorisera dessa marknadssegment pd det sitt de finner lampligt for sina nationella markna-
der for kommersiella fastigheter. Om vissa underkategorier av kommersiella fastigheter eller bostadsfastigheter inte
bedoms som relevanta for den finansiella stabiliteten, kan de nationella makrotillsynsorganen dessutom vilja att inte
bevaka de risker som hirror fran dessa typer av fastigheter och/eller deras finansiering. De nationella makrotillsynsorga-
nens passivitet kommer i s3 fall att bedomas som motiverad forutsatt att de kan limna tillfredsstillande forklaringar.

4. Metoder for att berikna de fysiska marknadsindikatorerna

Priser for kommersiella fastigheter avser priser for konstant kvalitet over tiden, dvs. marknadsvirdet pa egendom dir
man bortser fran kvalitetsforandringar som virdeminskning (och fordldring) eller virdestegringar (t.ex. renovering)
genom kvalitetsjusteringar.

Riktlinjer fran arbete som initierats av Eurostat anger att prisuppgifter bor samlas in baserat pa faktiska transaktioner.
Om dessa inte finns tillgidngliga och/eller inte 4r fullt representativa kan de approximeras genom virderingar forutsatt att
uppgifterna speglar det aktuella marknadspriset, och inte ndgon form av “hdllbara priser”.

5.  Bed6mning av det finansiella systemets exponering mot kommersiella fastigheter

Det finansiella systemets exponering mot kommersiella fastigheter utgérs av bdde utléning, oftast genom banker och
ibland av forsakringsbolag, och investeringar, oftast av forsikringsbolag, pensionsinstitut och investeringsfonder. Investe-
ringar kan avse bade direkta innehav av kommersiella fastigheter, t.ex. genom direkt dgande, och indirekta innehav av
kommersiella fastigheter, t.ex. genom virdepapper och investeringsfonder. I fall dir en langivare eller investerare anvin-
der ett specialforetag (SPV) som finansieringsteknik for en kommersiell fastighet, ska en sddan utléning eller investering
bedémas som direkt utlaning till, eller innehav av, en kommersiell fastighet.

Nir de nationella makrotillsynsorganen bedomer hela systemets exponeringar, bor de vara observanta pd dubbelrdk-
ningar. Investerare kan investera i kommersiella fastigheter bade direkt och indirekt. Exempelvis investerar pensionsinsti-
tut och forsikringsbolag ofta direkt i kommersiella fastigheter.

Det kan ocksd vara svdrt att berdkna utlindska marknadsaktorers exponeringar, som kan utgora en avsevird del av
marknaden (*%). Eftersom dessa marknadsaktorer ar viktiga for den kommersiella fastighetsmarknadens funktion bér man
bevaka deras aktiviteter.

Eftersom forluster frén den kommersiella fastighetssektorn oftast dr koncentrerade till bankernas utlining till sektorn,
bor de nationella makrotillsynsorganen dgna denna sirskild uppmirksambhet.

6. Metoder for att berikna LTV
Bilaga IV beskriver metoderna for att berdkna LTV-O och LTV-C. Det finns dock ett antal aspekter som bor beaktas nar

dessa beraknas for kommersiella fastigheter.

(1) ESRB:s rapport Report on Commercial Real Estate and Financial Stability in the EU, december 2015, sdrskilt avsnitt 2.3 och ruta 1.
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Nir det giller syndikerade ldn bor LTV-O berdknas som det ursprungliga beloppet pa alla 1an som beviljats lantagaren
i forhéllande till egendomens virde nir lanen beviljades. Om flera fastigheter ber6rs bor LTV-O berdknas som det
ursprungliga beloppet pa alla ldn i férhéllande till alla berérda fastigheters samlade virde.

Eftersom antalet kommersiella fastigheter dr mycket ldgre, och dessa dr mer heterogena, dn bestdndet av bostadsfastighe-
ter, dr det bdttre att berdkna LTV-C utifrdn en vérdering av de aktuella fastigheterna i stillet for att anvinda sig av ett
prisindex.

De nationella makrotillsynsorganen bor bevaka distributionen av LTV med ett sirskilt fokus pd de 1an som bdr mest
risk, dvs. de ldn som har hogst LTV, eftersom forluster ofta ar resultatet av sddana s.k. tail-risker.

7. Metoder for att berdkna rintetickningsgrad (ICR) och skuldbetalningars tickningsgrad (DSCR)

Rintetdckningsgrad (ICR) och tickningsgrad for skuldbetalningar (DSCR) avser hyresintikter fran en eller flera intdktsge-
nererande fastigheter, eller kassaflode som genereras genom affirsverksamhet eller aktivitet som bedrivs av fastighetens
dgare, efter avdrag for skatter och driftkostnader for att uppritthélla egendomens virde samt — vad giller kassaflodet —
justerat for andra kostnader och formaner som har ett direkt samband med egendomens anvindning.

ICR definieras som:

Net annual rental income
Annual interest costs

ICR =

Vid berdkningen av ICR giller f6ljande:

a) drliga intdkter (netto): de drliga hyresintdkterna frin egendom som hyrs ut till hyresgister eller det drliga kassaflode
som genereras genom affirsverksamhet eller aktivitet som bedrivs av egendomens dgare, efter avdrag for skatter och
driftkostnader for att uppritthalla egendomens virde samt — vad géller kassaflodet — justerat for andra kostnader och
formédner som har ett direkt samband med egendomens anvindning.

b) arlig rdntekostnad: den &rliga rintekostnaden for de ldn for vilka den eller de kommersiella fastigheterna utgor
sakerhet.

Syftet med ICR &r att mita i vilken utstrickning de hyresintikter som en kommersiell fastighet genererar ar tillrackliga
for att betala de rintekostnaderna som lantagaren adragit sig for att forvirva egendomen. ICR bor darfor analyseras pd
fastighetsniva.

DSCR definieras som:

Net annual rental income
Annual debt service

DSCR =

Vid berdkningen av DSCR giller foljande:

a) drliga intakter (netto): de &rliga hyresintikterna frn egendom som hyrs ut till hyresgister eller det arliga kassaflode
som genereras genom affirsverksamhet eller aktivitet som bedrivs av egendomens Zgare, efter avdrag for skatter och
driftkostnader for att uppritthalla egendomens virde samt — vad géller kassaflodet — justerat for andra kostnader och
formaner som har ett direkt samband med egendomens anvindning.

b) drlig skuldbetalning: den arliga skuldbetalningen for de 1an for vilka den eller de kommersiella fastigheterna utgor
sakerhet.

Syftet med DSCR 4r att bedoma hur stor den samlade skuldbordan som utgdr frin en egendom ér for lintagaren. Darfor
omfattar nimnaren inte bara rintebetalningar utan dven amorterade belopp. Huvudfrigan for en sddan indikator dr
huruvida den ska beriknas per fastighet eller per lantagare. Finansieringen av kommersiella fastigheter ar oftast sd utfor-
mad att lngivaren endast kan erhélla betalning frdn de intikter egendomen genererar, inte frdn lintagarens ovriga intdk-
ter eller tillgdngar. Dérfor dr det mer rittvisande att berdkna DSCR per fastighet. Om man fokuserar pa lingivarens
samlade intikter skulle detta medfora viktiga konsolideringsfragor som skulle forsvdra arbetet med att definiera ett nyck-
eltal som dr jamforbart mellan olika medlemsstater.
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8. Ytterligare indikatorer for ej firdigstilld intiktsgenererande egendom

For ej fardigstalld intdktsgenererande egendom kan de nationella makrotillsynsorganen i stillet for LTV bevaka kvoten
mellan ldn/kostnad (LTC). LTC ar det ursprungliga beloppet pé alla 1an som beviljats i forhdllande till kostnaderna som
hirrér frén bygget av fastigheten fram till firdigstillandet.

Dirutover bor de nationella makrotillsynsorganen inrikta sin granskning pd de mest riskfyllda projekten, dvs. sidana dar
endast en liten andel av projektet hyrts ut eller sélts i forvig. For varje dnnu ej firdigstdlld byggnad utgors kvoten av den
andel av projektets totala yta (efter projektets fardigstillande) som byggherren redan hyrt ut vid den tidpunkt dé lanet
beviljas; motsvarande resonemang giller ocksé for sddan yta som sélts vid den tidpunkt da lanet beviljas.

9. De europeiska tillsynsmyndigheternas drliga publicering av exponeringar mot kommersiella fastigheter

Det rekommenderas att de europeiska tillsynsmyndigheterna utifrdn information frén rapporteringsmallar minst en ging
per dr publicerar aggregerad information om vilka exponeringar som de enheter som stdr under deras tillsyn och pa
enskild basis har mot de olika nationella kommersiella fastighetsmarknaderna i unionen. En sddan publicering bor 6ka
de nationella makrotillsynsorganen kunskap om den aktivitet som enheter frdn andra medlemsstater bedriver pd deras
inhemska marknad for kommersiella fastigheter. Om det finns reservationer avseende de publicerade uppgifters
omfattning eller kvalitet, bor publiceringen atféljas av lampliga kommentarer.

Mélsdttningen bor vara att de europeiska tillsynsmyndigheterna gor det mojligt for var och en av de nationella mak-
rotillsynsorganen i unionen att bedoma vilka exponeringar unionens alla finansiella institutioner har gentemot deras
nationella marknad. Detta innebdr att de uppgifter som samlas in for alla finansiella institutioner i unionen bor
aggregeras pa landsniva.

Nir denna aggregerade information publiceras bor de europeiska tillsynsmyndigheterna anvinda information frén
rapporteringsmallar som ger en geografisk uppdelning av kreditexponeringar och/eller (direkta och indirekta) investe-
ringar. Om rapporteringsmallar ger en uppdelning efter Nace-koder ('), kan kommersiella fastigheter anses tillhora bade
avdelningarna "F” och "L”, dven om man stringt taget borde exkludera vissa undergrupper pga. av den definition av
kommersiella fastigheter som anvinds i den hir rekommendationen.

(") Europaparlamentets och rddets férordning (EG) nr 1893/2006 av den 20 december 2006 om faststillande av den statistiska narings-
grensindelningen Nace rev. 2 och om dndring av rddets forordning (EEG) nr 3037/90 och vissa EG-férordningar om sarskilda statis-
tikomrdden (EUT L 393, 30.12.2006, s. 1).”
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