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[

(Rezolugje, zalecenia i opinie)

ZALECENIA

EUROPEJSKA RADA DS. RYZYKA SYSTEMOWEGO

ZALECENIE EUROPEJSKIE] RADY DS. RYZYKA SYSTEMOWEGO
z dnia 21 marca 2019 r.

zmieniajace zalecenie ERRS[2016/14 w sprawie uzupelniania luk w danych dotyczacych sektora
nieruchomosci

(ERRS/2019/3)
(2019/C 271/01)

RADA GENERALNA EUROPEJSKIE] RADY DS. RYZYKA SYSTEMOWEGO,
uwzgledniajac Traktat o funkcjonowaniu Unii Europejskiej,

uwzgledniajac rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 1092/2010 z dnia 24 listopada 2010 r.
w sprawie unijnego nadzoru makroostrozno$ciowego nad systemem finansowym i ustanowienia Europejskiej Rady ds.
Ryzyka Systemowego ('), w szczeg6lnosci art. 3 ust. 2 lit. b), d) i f) oraz art. 16 i 18,

uwzgledniajac decyzje Europejskiej Rady ds. Ryzyka Systemowego ERRS/2011/1 z dnia 20 stycznia 2011 r. ustanawia-
jaca regulamin Europejskiej Rady ds. Ryzyka Systemowego (3, w szczegblnosci art. 18-20,

a takze majac na uwadze, co nastepuje:

(1)  Wdrozenie ram monitorowania zmian na rynku nieruchomo$ci na potrzeby stabilnosci finansowej wymaga
regularnego gromadzenia i dalszego przekazywania na poziomie Unii poréwnywalnych danych krajowych, tak
aby umozliwi¢ bardziej precyzyjna oceng¢ ryzyka zwiazanego z rynkiem nieruchomosci w panstwach czlonkow-
skich, a takze poréwnanie wykorzystania instrumentéw polityki makroostrozno$ciowej celem ograniczenia
obszaréw podatnosci rynku nieruchomosci na ryzyka.

(2)  Zalecenie Europejskiej Rady ds. Ryzyka Systemowego ERRS[/2016/14 () mialo na celu harmonizacj¢ definicji
i wskaznikéw wykorzystywanych do monitorowania rynkéw nieruchomosci mieszkalnych i komercyjnych oraz
usuniecie istniejacych luk w dostgpnosci i poréwnywalnosci danych dotyczacych rynkéw nieruchomosci miesz-
kalnych i komercyjnych w Unii.

(3)  Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (WE) nr 223/2009 (*) oraz decyzja Komisji 2012/504/UE ()
tworzg podstawowe ramy prawne dla statystyki europejskiej. W $wietle doswiadczen organu statystycznego
Wspdlnoty, ktérym jest Komisja (Eurostat), w zakresie dostarczania wysokiej jakosci danych dla Europy w celu
umozliwienia i ulatwienia dokonywania poréwnan pomigedzy krajami, ERRS uznaje wklad Komisji (Eurostatu)
w ramy okreS§lone w zaleceniu ERRS[2016/14 za szczegélnie istotny dla ulatwienia gromadzenia przez krajowe
organy nadzoru makroostrozno$ciowego danych dotyczacych wskaznikéw na fizycznym rynku nieruchomosci

() Dz.U.L 3312 15.12.2010, s. 1.

() Dz.U.C 58 z24.2.2011,s. 4.

(}) Zalecenie Europejskiej Rady ds. Ryzyka Systemowego ERRS/2016/14 z dnia 31 pazdziernika 2016 r. w sprawie uzupelniania luk
w danych dotyczacych sektora nieruchomosci (Dz.U. C 31 z 31.1.2017, 5. 1).

(*) Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (WE) nr 223/2009 z dnia 11 marca 2009 r. w sprawie statystyki europejskiej oraz
uchylajace rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (WE, Euratom) nr 1101/2008 w sprawie przekazywania do Urzedu Sta-
tystycznego Wspdlnot Europejskich danych statystycznych objetych zasada poufnosci, rozporzadzenie Rady (WE) nr 32297 w spra-
wie statystyk Wspdlnoty oraz decyzj¢ Rady 89/382/EWG, Euratom w sprawie ustanowienia Komitetu ds. Programéw Statystycznych
Wspdlnot Europejskich (Dz.U. L 87 z 31.3.2009, s. 164).

(*) Decyzja Komisji 2012/504/UE z dnia 17 wrze$nia 2012 r. w sprawie Eurostatu (Dz.U. L 251 z 18.9.2012, s. 49).
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komercyjnych. Dostepno$¢ takich danych przyspieszylaby z kolei wdrozenie ram monitorowania ryzyka przez
krajowe organy nadzoru makroostroznosciowego w celu skutecznego monitorowania rynku nieruchomosci
komercyjnych, a tym samym ulatwilaby identyfikacje zagrozen dla stabilnosci finansowej wynikajacych z fizycz-
nego rynku nieruchomosci komercyjnych. Za kluczowe uznaje si¢ zatem ustanowienie wsp6lnych minimalnych
ram gromadzenia danych wymaganych przez krajowe organy nadzoru makroostrozno$ciowego w celu skutecz-
nego monitorowania fizycznego rynku nieruchomosci komercyjnych. Po uwzglednieniu wysokiego poziomu
finansowania transgranicznego w przypadku nieruchomosci komercyjnych potrzeba ustanowienia takich zhar-
monizowanych ram staje si¢ jeszcze wyrazniejsza. W zwigzku z tym do zalecenia ERRS/2016/14 nalezy dodaé
nowe zalecenie majgce na celu propagowanie wspélnych minimalnych ram opracowywania, tworzenia i rozpow-
szechniania odpowiednich zharmonizowanych wskaznikéw. W celu zapewnienia spdjnosci i jakosci odpowied-
nich danych statystycznych oraz ograniczenia obcigzen sprawozdawczych Komisja (Eurostat) powinna réwniez
zajaé si¢ opracowaniem i propagowaniem standardéw, metod i procedur statystycznych stuzacych gromadzeniu
wymaganych danych statystycznych.

(4) Zgodnie z art. 2 rozporzadzenia Rady (UE) nr 1096/2010 () EBC ma obowigzek zapewnial ERRS sekretariat
oraz udziela¢ jej wsparcia analitycznego, statystycznego, logistycznego i administracyjnego. Ponadto, zgodnie
z art. 5 ust. 3 Statutu Europejskiego Systemu Bankéw Centralnych i Europejskiego Banku Centralnego, EBC przy-
czynia si¢ do harmonizacji, w miare potrzeb, regut i praktyk rzadzacych gromadzeniem, tworzeniem
i upowszechnianiem informacji statystycznej w dziedzinie podlegajacej jego kompetencji. W tym kontekscie
istotne jest zapewnienie bliskiej wsplpracy i odpowiedniej koordynacji pomiedzy Europejskim Systemem Staty-
stycznym (') a Europejskim Systemem Bankéw Centralnych (ESBC). W zwigzku z powyzszym oraz zgodnie
z art. 6 ust. 3 rozporzadzenia (WE) nr 2232009 biezace dzialania konsultacyjne oraz wspélprace pomiedzy
Komisja (Eurostatem) a EBC uwaza si¢ za szczegdlnie istotne dla celéw opracowania wymaganych standardéw,
metod i procedur statystycznych.

(5) Prace statystyczne przeprowadzone ostatnio przez Komitet ds. Statystyki ESBC — wspierany przez jego grupe
zadaniowa ds. nieruchomosci — w zakresie Zrédet danych dotyczacych wskaznikéw zwigzanych z finansowaniem
nieruchomosci komercyjnych i mieszkalnych uwypuklily potrzebe zmiany niektérych definicji w celu ulatwienia
dziatan monitorujacych krajowych organéw makroostrozno$ciowych. Chociaz uznaje si¢, ze jedynie na podsta-
wie rozporzadzenia Europejskiego Banku Centralnego (UE) 2016/867 (¥), ktére dalo poczatek projektowi Ana-
Credit, nie jest mozliwe zaspokojenie potrzeb krajowych organéw makroostroznosciowych w zakresie danych,
definicje nieruchomosci komercyjnych i nieruchomosci mieszkalnych zawarte w zaleceniu ERRS/2016/14
powinny zosta¢ zmienione w celu wigkszego dostosowania ich do szerszych definicji stosowanych w rozporza-
dzeniu (UE) 2016/867, tak aby ulatwi¢ przeprowadzanie wymaganych analiz stabilnosci finansowej i umozliwi¢
pelng poréwnywalno$¢ pomiedzy krajami.

(6)  Zmiany definicji zawartych w zaleceniu ERRS/2016/14 nie powinny jednak uniemozliwiaé¢ krajowym organom
makroostroznosciowym korzystania z dodatkowych wskaznikéw i podzialéw dotyczacych nieruchomosci, ktére
w oparciu o definicje i wskazniki tych krajowych organéw makroostroznosciowych uwzgledniajg specyfike ich
krajowych rynkéw nieruchomosci komercyjnych i nieruchomosci mieszkalnych oraz sg istotne z perspektywy
stabilnosci finansowej. Zapewniloby to réwniez przestrzeganie przez krajowe organy nadzoru makroostrozno-
Sciowego zasady proporcjonalnosci przewidzianej w zaleceniu ERRS/2016/14.

(7) W zaleceniu ERRS/2016/14 naklada si¢ na jego adresatéw obowiazek informowania ERRS oraz Rady o dziala-
niach podjetych w celu realizacji tego zalecenia lub uzasadnienia we wlasciwy sposéb niepodjecia takich dziatan
w terminach przewidzianych w tym zaleceniu. W tym zakresie adresaci dokonali postepéw w zakresie imple-
mentacji zalecenia ERRS[2016/14 w zalecanych terminach. Prace niektérych krajowych organéw makroostrozno-
Sciowych ulegly jednak opdznieniu z uwagi na kwestie praktyczne, takie jak potrzeba ustanowienia struktur
sprawozdawczych, okreslenia zrédel danych i uwzglednienia zagadniet zwigzanych z poufnoscia danych.

(8) W celu zapewnienia implementacji zalecenia ERRS/2016/14 konieczne jest zatem przedtuzenie niektorych termi-
néw w nim okreslonych. Przedtuzenie tych terminéw zapewni krajowym organom makroostroznosciowym wie-
cej czasu na rozwigzanie kwestii praktycznych, o ktorych mowa powyzej. Brak wspdlnie uzgodnionych definicji
roboczych jest szczeg6lnie niepokojacy w odniesieniu do odpowiednich wskaznikéw na fizycznym rynku nieru-
chomosci komercyjnych, co, wraz z ograniczeniami operacyjnymi w zakresie dostepnosci danych, utrudnia
dokladng oceng i poréwnanie ryzyka na rynkach krajowych. W zwiazku z powyzszym terminy implementacji
zalecenia ERRS[2016/14 w odniesieniu do wskaznikéw, w przypadku ktérych krajowe organy nadzoru makro-
ostrozno$ciowego nie posiadaja odpowiednich informacji, powinny zosta¢ dodatkowo przedtuzone, aby zapew-
ni¢ wystarczajaco duzo czasu na opracowanie niezbednych definicji i zgromadzenie danych.

(°) Rozporzadzenie Rady (UE) nr 1096/2010 z dnia 17 listopada 2010 r. w sprawie powierzenia Europejskiemu Bankowi Centralnemu
szczegdlnych zadan w zakresie funkcjonowania Europejskiej Rady ds. Ryzyka Systemowego (Dz.U. L 331 z 15.12.2010, s. 162).

() Europejski System Statystyczny (ESS) jest partnerstwem pomiedzy organem statystycznym Wspdlnoty, ktorym jest Komisja (Eurostat),
a krajowymi urzedami statystycznymi (KUS) i innymi organami krajowymi odpowiedzialnymi w kazdym panstwie cztonkowskim za
opracowywanie, tworzenie i rozpowszechnianie statystyki europejskiej.

(®) Rozporzadzenie Europejskiego Banku Centralnego (UE) 2016/867 z dnia 18 maja 2016 r. w sprawie zbierania danych granularnych
dotyczacych ekspozycji kredytowych i ryzyka kredytowego (EBC/2016/13) (Dz.U. L 144 z 1.6.2016, s. 44).
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(9)  Zdaniem Rady Generalnej przedtuzenie niektérych terminéw okreslonych w zaleceniu ERRS/2016/14 nie zagrozi
prawidtowemu funkcjonowaniu rynkéw finansowych. Ponadto w opinii Rady Generalnej przedluzenie takie nie
stwarza zagrozenia braku implementacji zalecenia ERRS/2016/14 przez jego adresatéw.

(10) ERRS uznaje réwniez, ze konieczne moze by¢ sporzadzenie dalszych wytycznych o charakterze technicznym
oraz dopracowanie docelowych definicji i wskaznikéw celem uwzglednienia specyfiki rynkéw lub segmentéw
rynku oraz zapewnienia wysokiej jakosci statystycznej danych. Dalsze zmiany zalecenia ERRS/2016/14 moga by¢
zatem konieczne w celu uwzglednienia przysztych zmian dotyczgcych tych docelowych definicji i wskaznikow.

(11)  Zalecenie ERRS[2016/14 powinno zatem zosta¢ odpowiednio zmienione,
PRZYJMUJE NINIEJSZE ZALECENIE:

ZMIANY
W zaleceniu ERRS/2016/14 wprowadza si¢ nastgpujgce zmiany:

1) w sekgji 1 pkt 1 zalecenia C otrzymuje brzmienie:

,1. Zaleca sig, aby krajowe organy nadzoru makroostrozno$ciowego ustanowily ramy monitorowania ryzyka
w odniesieniu do krajowych sektoréw nieruchomosci komercyjnych. W tym celu, na potrzeby skutecznego
monitorowania ryzyka wynikajacego z rynku nieruchomosci komercyjnych, zaleca si¢ zastosowanie nastgpuja-
cego zestawu wskaznikéw:

Wskazniki na fizycznym rynku nieruchomosci komercyjnych:

a) indeks cen;

b) wskaznik najmu;

¢) wskaznik rentownosci najmu;

d) wspodlczynnik pustostanéw;

e) wskaznik rozpoczetych budéw;

Wskazniki ekspozycji kredytowych systemu finansowego wobec sektora nieruchomosci komercyjnych:

f) nowe kredyty na nieruchomosci komercyjne (w tym nieruchomosci komercyjne w trakcie zagospodarowa-
nia lub w budowie);

g) nowe kredyty zagrozone na nieruchomosci komercyjne (w tym nieruchomosci komercyjne w trakcie zago-
spodarowania lub w budowie);

h) przeplywy w zakresie rezerw celowych na utrate wartosci kredytéw na nieruchomosci komercyjne (w tym
nieruchomosci komercyjne w trakcie zagospodarowania lub w budowie);

i) przeplywy w zakresie rezerw celowych na utrate wartosci kredytéw na nieruchomosci komercyjne w trak-
cie zagospodarowania lub w budowie (jako czg$¢ kredytéw na nieruchomosci komercyjne);

j)  stany kredytéw na nieruchomosci komercyjne (w tym nieruchomosci komercyjne w trakcie zagospodaro-
wania lub w budowie);

k) stany zagrozonych kredytéw na nieruchomosci komercyjne (w tym nieruchomosci komercyjne w trakcie
zagospodarowania lub w budowie);

1) stany rezerw celowych na utrate wartoci kredytow na nieruchomosci komercyjne (w tym nieruchomosci
komercyjne w trakcie zagospodarowania lub w budowie);

m) stany kredytéw na nieruchomosci komercyjne w trakcie zagospodarowania lub w budowie (jako czes$¢ kre-
dytéw na nieruchomosci komercyjne);

n) stany zagrozonych kredytéw na nieruchomosci komercyjne w trakcie zagospodarowania lub w budowie
(jako czes¢ kredytéw na nieruchomosci komercyjne);

0) stany rezerw celowych na utrate wartosci kredytéw na nieruchomosci komercyjne w trakcie zagospodaro-
wania lub w budowie (jako czg¢$¢ kredytéw na nieruchomosci komercyjne).

Wskazniki standardéow kredytowych w odniesieniu do kredytéw na nieruchomosci komercyjne:

p) Srednia wazona wskaznika LTV-O dla nowych kredytéw na nieruchomosci komercyjne;
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q) Srednia wazona biezgcego wskaznika wartosci kredytu do wartosci zabezpieczenia (LTV-C) dla stanéw kre-
dytéw na nieruchomosci komercyjne;

1) $rednia wazona pierwotnego wskaznika zdolnosci splaty odsetek (ICR-O) dla nowych kredytéw na nierucho-
mosci komercyjne i Srednia wazona biezacego wskaznika zdolnosci splaty odsetek (ICR-C) dla stanéw kredy-
tow na nieruchomosci komercyjne;

s) $rednia wazona pierwotnego wskaznika zdolnosci splaty kosztéw obstugi zadluzenia (DSCR-O) dla nowych
kredytéw na nieruchomosci komercyjne i Srednia wazona biezacego wskaznika zdolnosci splaty kosztow
obstugi zadtuzenia (DSCR-C) dla stanéw kredytéw na nieruchomosci komercyjne.

Informacje o tych wskaznikach powinny odwolywaé si¢ do kredytodawcow na zasadzie nieskonsolidowanej
i powinny by¢ wystarczajaco reprezentatywne dla krajowego rynku nieruchomosci komercyjnych.”;

2) w sekeji 1 pkt 2 zalecenia D otrzymuje brzmienie:

,2. Zaleca si¢ monitorowanie przez krajowe organy nadzoru makroostrozno$ciowego ryzyka w odniesieniu do r6z-
nych wskaznikéw na podstawie nastepujacych informacji okreslonych w formularzach A, B i C zalgcznika III
do niniejszego zalecenia.

a) Dla indeksu cen, wskaznika najmu, wskaznika rentownosci najmu, wspéiczynnika pustostanéw i wskaznika
rozpoczgtych budéw krajowe organy nadzoru makroostrozno$ciowego powinny rozwazyé stosowanie
podzialu wedtug:

— rodzaju nieruchomodci,
— lokalizacji nieruchomosci.
b) Dla korekty wyceny netto i stanéw korekty wyceny inwestycji w nieruchomosci komercyjne krajowe organy

nadzoru makroostroznosciowego powinny rozwazy¢ stosowanie podziatlu wedlug:

— rodzaju nieruchomodci,

— lokalizacji nieruchomosci,

— rodzaju inwestora,

— przynaleznosci panstwowej inwestora.

¢) Dla nowych kredytow i stanow kredytéw na nieruchomosci komercyjne i kazdej z kategorii kredytow na nieru-
chomosci komercyjne (w tym nieruchomosci komercyjne w trakcje zagospodarowania lub w budowie) — tj.
kredytéw na nieruchomosci przeznaczone przez ich wiascicieli na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej,
na okreslony cel lub okre$long dziatalnos¢, istniejace lub w budowie, kredytéw na lokale mieszkalne na
wynajem, kredytéw na nieruchomosci przynoszace dochdd (inne niz lokale mieszkalne na wynajem), kredy-
tow na nieruchomosci komercyjne w trakcie zagospodarowania i kredytow na mieszkalnictwo socjalne —
krajowe organy nadzoru makroostroznosciowego powinny rozwazy¢ dalszy podzial wedlug:

— rodzaju nieruchomodci,

— lokalizacji nieruchomosci,

— rodzaju kredytodawrcy,

— przynaleznosci panstwowej kredytodawcy.

d) Dla nowych kredytéw i stanéw kredytéw zagrozonych na nieruchomosci komercyjne i kazdej z kategorii
zagrozonych kredytéw na nieruchomosci komercyjne (w tym nieruchomosci komercyjne w trakcje zagospo-
darowania lub w budowie) — tj. kredytéw na nieruchomosci przeznaczone przez ich wiascicieli na prowa-
dzenie dziatalnosci gospodarczej, na okreslony cel lub okreslong dziatalnosé, istniejace lub w budowie, kre-
dytéw na lokale mieszkalne na wynajem, kredytéw na nieruchomosci przynoszace dochdd (inne niz lokale
mieszkalne na wynajem), kredytéw na nieruchomosci komercyjne w trakcie zagospodarowania i kredytow
na mieszkalnictwo socjalne — krajowe organy nadzoru makroostrozno$ciowego powinny rozwazy¢ dalszy
podzial wedltug:

— rodzaju nieruchomodci,
— lokalizagji nieruchomosci,
— rodzaju kredytodawcy,

— przynaleznosci panstwowej kredytodawcy.



13.8.2019 Dziennik Urzedowy Unii Europejskiej C271/5

e) Dla przeplywéw i stanéw rezerw celowych na utrate wartoci kredytow na nieruchomosci komercyjne
i kazdej z kategorii rezerw celowych na utrate wartodci kredytéw na nieruchomosci komercyjne (w tym
nieruchomosci komercyjne w trakcje zagospodarowania lub w budowie) — tj. kredytow na nieruchomosci
przeznaczone przez ich wlascicieli na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej, na okreslony cel lub okreslong
dzialalno$¢, istniejace lub w budowie, kredytéw na lokale mieszkalne na wynajem, kredytéw na nierucho-
mosci przynoszace dochdéd (inne niz lokale mieszkalne na wynajem), kredytéw na nieruchomosci komer-
cyjne w trakcie zagospodarowania i kredytéw na mieszkalnictwo socjalne — krajowe organy nadzoru makro-
ostrozno$ciowego powinny rozwazy¢ dalszy podzial wedtug:

— rodzaju nieruchomodci,

— lokalizacji nieruchomosci,

— rodzaju kredytodawcy,

— przynaleznosci panstwowej kredytodawcy.

Podzialy, o ktérych mowa w lit. a)—e) powyzej, nalezy uzna za zalecane minimum. Krajowe organy nadzoru
makroostroznosciowego moga stosowa¢ dodatkowe podzialy, ktére uznajg za niezbedne na potrzeby stabilnosci
finansowe;.”;

3) w sekgji 1 dodaje si¢ nastepujace zalecenie:

,Zalecenie F - Utworzenie wspdlnych minimalnych ram dla fizycznego rynku nieruchomosci
komercyjnych

1. Komisji (Eurostatowi) zaleca si¢ przygotowanie projektu unijnych przepiséw prawnych ustanawiajacych wspélne
minimalne ramy opracowywania, tworzenia i rozpowszechniania bazy danych dotyczacej wskaznikéw na
fizycznym rynku nieruchomosci komercyjnych, o ktérych mowa w lit. a)—e) zalecenia C.1.

2. Komisji (Eurostatowi) zaleca si¢ réwniez opracowanie i propagowanie standardéw, Zrédel, metod i procedur
statystycznych w zakresie opracowania bazy danych dotyczacej wskaznikéw na fizycznym rynku nieruchomosci
komercyjnych, o ktérych mowa w lit. a)—e) zalecenia C.1, w szczeg6lnosci w celu zapewnienia wysokiej jakosci
tego zestawu wskaznikéw i ograniczenia obcigzef sprawozdawczych.”;

4) w sekgji 2 pkt 1 ppkt 1 wprowadza si¢ nastgpujgce zmiany:

a) ppkt 3 otrzymuje brzmienie:

,nieruchomosci zakupione na wynajem« — nieruchomosci mieszkalne bedace bezposrednio wilasnoscig os6b
tizycznych, przeznaczone przede wszystkim na wynajem;”;

b) ppkt 4 otrzymuje brzmienie:

,»nieruchomosci komercyjne« — nieruchomosci przynoszace dochdd, zaréwno istniejace, jak i w trakcie zagospo-
darowania, w tym lokale mieszkalne na wynajem, nieruchomosci przeznaczone przez ich wlascicieli na prowa-
dzenie dzialalnosci gospodarczej, na okreslony cel lub okreslong dzialalno$¢, istniejace lub w budowie, niesklasy-
fikowane jako nieruchomosci mieszkalne, wlaczajac mieszkania socjalne.

W razie jednoczesnego uzytkowania nieruchomosci w celach komercyjnych i mieszkalnych nieruchomos$é te
uznaje si¢ za dwie odregbne nieruchomosci (w oparciu np. o powierzchni¢ wykorzystywana w okreslony sposob),
o ile dokonanie takiego podzialu jest mozliwe; w przeciwnym przypadku nieruchomo$é te klasyfikuje sie
wedlug jej przewazajacego sposobu uzytkowania;”;

¢) ppkt 5 otrzymuje brzmienie:

»kredyt na nieruchomosci komercyjne« — kredyt udzielony osobie prawnej w celu nabycia nieruchomosci przy-
noszacej dochdd (lub wigkszej liczby nieruchomosci zdefiniowanych jako nieruchomosci przynoszace dochdd),
zaréwno istniejacych, jak i w trakcie zagospodarowania, na nabycie nieruchomosci przeznaczonej przez jej wia-
Sciciela na prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej, na okreslony cel lub okre$long dzialalno$¢ (lub wigkszej
liczby takich nieruchomosci), zaréwno istniejacych, jak i w budowie, lub tez kredyt zabezpieczony nieruchomo-
Scig komercyjng (lub wigkszg liczbg takich nieruchomosci);”;

d) dodaje si¢ ppkt 16a) w brzmieniu:

»nieruchomo$¢ przynoszaca dochéd w trakcie zagospodarowania«— kazda nieruchomos¢ znajdujaca si¢ w budo-
wie, ktéra jest przeznaczona do osiagnigcia przez wlasciciela po jej ukonczeniu dochodu w formie czynszu lub
zyskéw ze sprzedazy nieruchomosci, ale z wylgczeniem budynkéw w trakcie rozbi6rki oraz nieruchomosci
opréznianych w celu mozliwego ich zagospodarowania w przysztosci;”;
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e) ppkt 32 otrzymuje brzmienie:

,»nieruchomo$¢ zamieszkala przez wlasciciela« — nieruchomos¢ mieszkalna zajmowana przez osobe fizyczng,
stuzaca zapewnieniu schronienia jej wlascicielowi;”;

f) skresla si¢ ppkt 34;

g) dodaje si¢ ppkt 36a) w brzmieniu:

wlokale mieszkalne na wynajem« — nieruchomosci bedace wiasnoscia osdb prawnych przeznaczone przede
wszystkim na wynajem;”

h) ppkt 38 otrzymuje brzmienie:

,»nieruchomosci mieszkalne« — nieruchomosci dostgpne na cele mieszkaniowe, istniejace lub w budowie, nabyte,
wybudowane lub wyremontowane przez osobg fizyczng, w tym nieruchomosci zakupione na wynajem. W razie
jednoczesnego uzytkowania nieruchomosci w réznych celach nieruchomos¢ te uznaje si¢ za dwie odrebne nie-
ruchomosci (w oparciu np. o powierzchni¢ wykorzystywang w dany sposéb), o ile dokonanie takiego podziatu
jest mozliwe; w przeciwnym razie nieruchomos¢ te klasyfikuje sie wedlug jej przewazajacego sposobu
uzytkowania;”;

i) ppkt 39 otrzymuje brzmienie:

w»kredyt zabezpieczony na nieruchomosci mieszkalnej« — kredyt udzielony osobie fizycznej zabezpieczony na
nieruchomosci mieszkalnej, niezaleznie od celu kredytu;”;

5) w sekcji 2 pkt 3 otrzymuje brzmienie:
,3. Terminy informowania o realizacji zalecefi

W terminach okre$lonych ponizej adresaci informujg ERRS oraz Radg o dziataniach podjetych w celu realizacji
niniejszego zalecenia lub we wiasciwy sposéb uzasadniajg niepodjecie takich dzialan.

1. Zalecenie A

a) W terminie do 31 grudnia 2019 r. krajowe organy nadzoru makroostrozno$ciowego przekazuja ERRS
i Radzie sprawozdanie okresowe dotyczace juz dostepnych albo spodziewanych informacji dotyczacych
implementacji zalecenia A.

b) W terminie do 31 grudnia 2020 r. krajowe organy nadzoru makroostrozno$ciowego przekazuja ERRS
i Radzie sprawozdanie koficowe dotyczace implementacji zalecenia A.

2. Zalecenie B

a) W terminie do 31 grudnia 2019 r. krajowe organy nadzoru makroostrozno$ciowego przekazuja ERRS
i Radzie sprawozdanie okresowe dotyczace juz dostepnych albo spodziewanych informacji dotyczacych
implementacji zalecenia B.

b) W terminie do 31 grudnia 2020 r. krajowe organy nadzoru makroostrozno$ciowego przekazuja ERRS
i Radzie sprawozdanie koficowe dotyczace implementacji zalecenia B.

3. Zalecenie C

a) W terminie do 31 grudnia 2019 r. krajowe organy nadzoru makroostrozno$ciowego przekazuja ERRS
i Radzie sprawozdanie okresowe dotyczace juz dostepnych albo spodziewanych informacji dotyczacych
implementacji zalecenia C.

b) W terminie do 31 grudnia 2021 r. krajowe organy nadzoru makroostrozno$ciowego przekazuja ERRS
i Radzie sprawozdanie koficowe dotyczace implementacji zalecenia C.

¢) W przypadku gdy krajowe organy nadzoru makroostroznosciowego nie posiadaja odpowiednich infor-
macji w odniesieniu do wskaznikéw, o ktérych mowa w lit. a)-e) zalecenia C.1, organy te przekazuja
ERRS i Radzie sprawozdanie koncowe z implementacji zalecenia C w odniesieniu do tych wskaznikéw
najpdzniej do dnia 31 grudnia 2025 r.

4. Zalecenie D

a) W terminie do 31 grudnia 2019 r. krajowe organy nadzoru makroostrozno$ciowego przekazuja ERRS
i Radzie sprawozdanie okresowe dotyczgce juz dostepnych albo spodziewanych informacji dotyczacych
implementacji zalecenia D.
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b) W terminie do 31 grudnia 2021 r. krajowe organy nadzoru makroostrozno$ciowego przekazuja ERRS
i Radzie sprawozdanie koficowe dotyczace implementacji zalecenia D.

¢) W przypadku gdy krajowe organy nadzoru makroostrozno$ciowego nie posiadaja odpowiednich infor-
macji w odniesieniu do wskaznikéw, o ktérych mowa w lit. a) zalecenia D.2 zgodnie z formularzem
A zalacznika III, organy te przekazujg ERRS i Radzie sprawozdanie koficowe z implementacji zalecenia
D w odniesieniu do tych wskaznikéw najp6zniej do dnia 31 grudnia 2025 r.
5. Zalecenie E
a) W terminie do 31 grudnia 2017 r. Europejskie Organy Nadzoru okreslaja formularz w celu publikacji
danych dotyczacych ekspozycji podmiotéw podlegajacych ich nadzorowi na kazdy z krajowych rynkéw

nieruchomosci komercyjnych w Unii.

b) W terminie do 30 czerwca 2018 r. Europejskie Organy Nadzoru publikujg dane, o ktérych mowa
w lit. a), wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2017 r.

¢) Od 31 marca 2019 r. Europejskie Organy Nadzoru publikujg dane, o ktérych mowa w lit. a), z czestotli-
woscig roczng, wedlug stanu na dzien 31 grudnia poprzedniego roku.

6. Zalecenie F

a) Do 31 grudnia 2021 r. Komisja (Eurostat) przekazuje ERRS i Radzie sprawozdanie okresowe zawierajace
wstepng ocene implementacji zalecenia F.

b) Do 31 grudnia 2023 r. Komisja (Eurostat) przekazuje ERRS i Radzie sprawozdanie koficowe dotyczace
implementacji zalecenia F.”;

6) zalacznik I otrzymuje brzmienie okreslone w zalgczniku I do niniejszego zalecenia;

7) zalacznik II otrzymuje brzmienie okreslone w zalgczniku IT do niniejszego zalecenia;
8) zalgcznik Il otrzymuje brzmienie okre$lone w zalaczniku III do niniejszego zalecenia;
9) zalacznik IV otrzymuje brzmienie okreslone w zalaczniku IV do niniejszego zalecenia;

10) zalgcznik V otrzymuje brzmienie okre$lone w zalgczniku V do niniejszego zalecenia.

Sporzadzono we Frankfurcie nad Menem dnia 21 marca 2019 r.

Francesco MAZZAFERRO
Szef Sekretariatu ERRS,
w imieniu Rady Generalnej ERRS
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ZALACZNIK I

Zalacznik I do zalecenia ERRS/2016/14 otrzymuje brzmienie:

JLZALACZNIK 1

KRYTERIA ZGODNOSCI Z ZALECENIAMI

1. Zalecenie A

Uznaje si¢, ze krajowe organy nadzoru makroostrozno$ciowego przestrzegajg zalecen A.1 i A.2, jezeli:

a) oceniajg, czy w ramach monitorowania ryzyka w sektorze nieruchomosci mieszkalnych w ich jurysdykeji wzieto pod
uwage lub wprowadzono odpowiednie wskazniki dotyczace standardéw kredytowych dla kredytéw zabezpieczonych
na nieruchomosci mieszkalnej;

b) oceniaja postepy w stosowaniu wskaznikéw okreslonych w zaleceniu A.1 dla takiego monitorowania;

¢) oceniajg zakres, w jakim juz dostgpne lub spodziewane w przysztosci informacje dotyczace odpowiednich wskazni-
kéw sa wystarczajaco reprezentatywne dla biezacych standardéw kredytowych na ich rynku kredytéw zabezpieczo-
nych na nieruchomosci mieszkalnej;

d) oceniaja, czy nieruchomosci zakupione na wynajem sg istotnym Zrédlem ryzyka pochodzacego z krajowego sektora
nieruchomosci lub czy przypada na nie istotna czg¢$¢ stanu wszystkich lub nowych kredytéw zabezpieczonych na
nieruchomosci mieszkalnej;

e) w przypadkach gdy nieruchomosci zakupione na wynajem uznaje si¢ za istotne zrddlo ryzyka pochodzacego
z krajowego sektora nieruchomosci lub przypada na nie istotna cz¢$¢ stanu wszystkich lub nowych kredytéw zabez-
pieczonych na nieruchomosci mieszkalnej, oceniajg postepy w stosowaniu wskaznikéw monitorowania ryzyka okres-
lonych w zaleceniu A.2.

Uznaje sig, Ze krajowe organy nadzoru makroostroznosciowego przestrzegaja zaleceni A.3 i A.4, jezeli:

a) zapewniajg przyjecie metod okreslonych w zalgczniku IV dla obliczania wskaznikéw wymienionych w zaleceniach
AliA2;

b) w przypadkach stosowania dla obliczania odpowiednich wskaznikéw innej metody obok metody okreslone;
w zalgczniku IV skladajg sprawozdania o technicznych cechach tej metody i jej skutecznosci w monitorowaniu ryzyk
pochodzacych z sektora nieruchomosci mieszkalnych;

¢) zapewniajg stosowanie odpowiednich wskaznikéw wymienionych w zaleceniach A.1 i A.2 dla monitorowania ryzyk
w sektorze nieruchomosci mieszkalnych z czestotliwo$cig co najmniej roczna.

2. Zalecenie B

Uznaje sig, Ze krajowe organy nadzoru makroostroznosciowego przestrzegaja zalecent B.1 i B.2, jezeli:

a) oceniajg postepy w monitorowaniu rozkladu jednowymiarowego i wybranych rozkladéw lacznych odpowiednich
wskaznikéw okreslonych w formularzu A zalacznika II;

b) oceniaja postgpy w stosowaniu informacji wymienionych w zaleceniu B.2 i w formularzu A zalacznika II jako
wytycznych dla monitorowania odpowiednich ryzyk.

W przypadkach gdy nieruchomosci zakupione na wynajem uznaje si¢ za istotne Zrodlo ryzyka pochodzacego z krajo-
wego sektora nieruchomosci lub przypada na nie istotna cze$¢ stanu wszystkich lub nowych kredytéw zabezpieczonych
na nieruchomosci mieszkalnej, uznaje si¢, ze krajowe organy nadzoru makroostroznosciowego przestrzegaja zalecenia
B.3, jezeli:

a) oceniajg postepy w odrgbnym monitorowaniu odpowiednich wskaznikéw dla nieruchomosci zakupionych na wyna-
jem i nieruchomosci zamieszkatych przez whascicieli;

b) oceniaja postgpy w monitorowaniu odpowiednich danych w podziale na wymiary okreslone w formularzach A i B
zalgcznika 11
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3. Zalecenie C

Uznaje sig, ze krajowe organy nadzoru makroostroznosciowego przestrzegaja zalecei C.1 1 C.2, jezeli:

a) oceniajg, czy w ramach monitorowania ryzyka w sektorze nieruchomosci komercyjnych w ich jurysdykeji wzigto
pod uwage lub wprowadzono odpowiednie wskazniki dotyczace ekspozycji na krajowy rynek nieruchomosci
komercyjnych;

b) zapewniaja wlaczenie do ram monitorowania ryzyka wskaznikéw dotyczacych fizycznego rynku nieruchomosci
komercyjnych, wskaznikéw dotyczacych ekspozycji kredytowych systemu finansowego i wskaznikéw dotyczacych
standardow kredytowych;

) oceniaja, czy inwestycje sg istotnym Zrédlem finansowania krajowego sektora nieruchomosci komercyjnych;

d) w przypadku gdy inwestycje uznaje si¢ za istotne zrédlo finansowania krajowego sektora nieruchomosci komercyj-
nych, oceniajg postepy w stosowaniu dodatkowych wskaznikéw monitorowania ryzyka okre$lonych w zaleceniu C.2;

€) oceniajg postep w stosowaniu wskaznikéw okreslonych co najmniej w zaleceniu C.1, a tam, gdzie ma to zastosowa-
nie, rowniez w zaleceniu C.2;

f) oceniaja, czy informacje w zakresie tych wskaznikow (juz dostgpne lub spodziewane w przysztosci) s wystarczajaco
reprezentatywne dla krajowego rynku nieruchomosci komercyjnych.

Uznaje sig, Ze krajowe organy nadzoru makroostroznosciowego przestrzegaja zalecenn C.3 i C.4, jezeli:

a) zapewniajg przyjecie metod obliczania wskaznikéw okreslonych zaleceniu C.1 i zalecenie C.2 zgodnie z zalgcznikiem
V, oraz, w odpowiednich przypadkach dla nieruchomosci komercyjnych, w zalaczniku IV;

b) w przypadku stosowania dla obliczania odpowiednich wskaznikéw innej metody obok metody okreslonej w zalacz-
niku IV i zalaczniku V skladajg sprawozdania o technicznych cechach tej metody i jej skutecznosci w monitorowaniu
ryzyk pochodzacych z sektora nieruchomosci komercyjnych;

¢) zapewniajg stosowanie wskaznikéw wymienionych w zaleceniu C.1 dla monitorowania zmian w sektorze nierucho-
mosci komercyjnych z czestotliwoscig co najmniej kwartalng dla fizycznego rynku nieruchomosci komercyjnych,
nowych transakcji (w tym kredytéw zagrozonych oraz rezerw celowych na utrate wartosci kredytéw) oraz odpowia-
dajgcych im standardéw kredytowych, a takze z czestotliwoscig co najmniej roczng dla stanéw kredytéw (w tym
stanéw zagrozonych kredytow oraz rezerw celowych na utrate wartosci kredytéw) oraz odpowiadajacych im standar-
dow kredytowych;

d) w przypadku gdy inwestycje uznaje si¢ za istotne Zrédlo finansowania krajowego sektora nieruchomosci komercyj-
nych, zapewniaja stosowanie wskaznikéw wymienionych w zaleceniu C.2 w celu monitorowania zmian w sektorze
nieruchomosci komercyjnych z czestotliwoscig co najmniej kwartalng dla nowych inwestycji (w tym korekt wyceny
inwestycji) oraz z czestotliwoscig co najmniej roczng dla stanéw inwestycji (w tym korekt wyceny inwestycji).

4. Zalecenie D

Uznaje si¢, ze krajowe organy nadzoru makroostrozno$ciowego przestrzegaja zalecenia D, jezeli:
a) oceniajg postepy w monitorowaniu odpowiednich wskaznikéw okreslonych w formularzach A, B i C zalacznika IIT;

b) oceniaja postepy w stosowaniu odpowiednich informacji okre§lonych w zaleceniu D.2 i wskazanych w formularzach
A, B i C zalgcznika III jako wytycznych dla monitorowania odpowiednich ryzyk;

o) w przypadku gdy inwestycje uznaje si¢ za istotne zrédlo finansowania krajowego sektora nieruchomosci komercyj-
nych, oceniaja postepy w stosowaniu odpowiednich informacji okre$lonych w zaleceniu D.3 i wskazanych w formu-
larzu B zalgcznika IIT jako wytycznych dla monitorowania odpowiednich ryzyk;

d) w przypadkach stosowania dodatkowych wskaznikéw dla monitorowania zmian w sektorze nieruchomosci komer-
cyjnych skladajg sprawozdania dotyczace dodatkowych informacji stosowanych dla monitorowania ryzyk.
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5. Zalecenie E

Uznaje si¢, ze Europejskie Organy Nadzoru przestrzegaja zalecenia E, jezeli:

a) okresla formularz dla publikacji danych dotyczacych ekspozycji podmiotéw podlegajacych ich nadzorowi na kazdy
z krajowych rynkéw nieruchomosci komercyjnych w Unii;

b) publikuja z czgstotliwoscig co najmniej roczng zagregowane dane dotyczace ekspozycji podmiotéw podlegajacych ich
nadzorowi na kazdy z krajowych rynkéw nieruchomosci komercyjnych w Unii, zebrane w ramach istniejacych
wymogoéw sprawozdawczych.

6. Zalecenie F

Uznaje si¢, ze Komisja (Eurostat) przestrzega zalecenia E, jezeli:

a) w oparciu o stosowno$¢ definicji i podzialéw odpowiednich wskaznikéw na fizycznym rynku nieruchomosci komer-
cyjnych, ktére s obecnie stosowane w panstwach czlonkowskich, przygotuje projekt unijnych przepiséw prawnych
ustanawiajacych wspdlne minimalne ramy opracowywania, tworzenia i rozpowszechniania bazy danych dotyczacej
odpowiednich wskaznikéw w celu zharmonizowania takich wskaznikéw;

b) zapewni dostosowanie projektu unijnych przepiséw prawnych do wskaznikéw i ich definicji stosowanych na
potrzeby nadzoru lub na potrzeby stabilnosci finansowej, tak aby unikng¢ nieuzasadnionego wzrostu obcigzen dla
podmiotéw sprawozdawczych;

¢) zapewni wysoka jako$¢ odpowiednich wskaznikéw na fizycznym rynku nieruchomosci komercyjnych poprzez opra-
cowanie standardéw, zrodel, metod i procedur statystycznych w zakresie opracowania bazy danych dotyczacej odpo-
wiednich wskaznikow;

d) zapewni, aby wdrozenie opracowanych standardéw, Zrédel, metod i procedur statystycznych odnoszacych sie do
bazy danych dotyczacej odpowiednich wskaznikéw na fizycznym rynku nieruchomosci komercyjnych nie doprowa-
dzilo do nieuzasadnionego zwigkszenia obcigzen dla podmiotéw sprawozdawczych;

e) bedzie propagowa¢ standardy, zrédla, metody i procedury statystyczne opracowane w celu utworzenia bazy danych
dotyczacej odpowiednich wskaznikéw na fizycznym rynku nieruchomosci komercyjnych.”.



Zalgcznik 1T do zalecenia ERRS[2016/14 otrzymuje brzmienie:

ZALACZNIK II

SLALACZNIK 11

ORIENTACYJNE FORMULARZE DLA WSKAZNIKOW DOTYCZACYCH SEKTORA

NIERUCHOMOSCI MIESZKALNYCH

1. Formularz A: wskazniki i zwigzane z nimi podzialy dla kredytéw zabezpieczonych na nieruchomosci mieszkalnej

Formularze dla nieruchomosci mieszkalnych

warto$¢ = warto$¢ w walucie krajowej
# = liczba uméw
Srednia = $rednia odpowiedniego wskaznika

NOWE KREDYTY = nowe kredyty zabezpieczone na nieruchomosci mieszkalnej w okresie sprawozdawczym, w rozumieniu kredytodawcy. Krajowe organy nadzoru makro-
ostrozno$ciowego, ktore majg mozliwo$¢ rozréznienia pomiedzy rzeczywiScie nowymi kredytami zabezpieczonymi na nieruchomosci mieszkalnej a kredytami renegocjowanymi,
moga identyfikowac kredyty renegocjowane jako odrebna kategorie.

STANY = dane dla stanéw kredytéw na nieruchomosci mieszkalne w dacie sprawozdawczej (np. na koniec roku)

ROZKIAD JEDNOWYMIAROWY

Przeglad portfela kredytéw zabezpieczonych na
nieruchomosci mieszkalnej

NOWE
KREDYTY

Wyplacone kredyty

warto$¢, #

w tym na nieruchomosci zakupione na wynajem

wartoSé, #

w tym na nieruchomosci zamieszkane przez
wlasciciela

warto$¢, #

w tym dla kupujgcych pierwszy raz

warto$é, #

w tym kredyty w walutach obcych

warto$¢, #

w tym kredyty splacane w ratach bez splat
balonowych

warto$¢, #

w tym kredyty splacane w ratach z czg¢sciowymi
splatami balonowymi

wartosé, #

w tym kredyt sptacany balonowo ()

wartoS¢, #

Pierwotny wskaznik obstugi kredytu do dochodu
(LSTI-O)

NOWE
KREDYTY

SREDNIA WAZONA

Srednia (w %)

w tym na nieruchomosci zakupione na wynajem

Srednia (w %)

w tym na nieruchomosci zamieszkane przez
wlasciciela

Srednia (w %)

w tym dla kupujacych pierwszy raz

Srednia (w %)

w tym kredyty w walutach obcych

Srednia (w %)

w tym kredyty splacane w ratach bez splat
balonowych

Srednia (w %)

w tym kredyty splacane w ratach z czg¢Sciowymi
splatami balonowymi

Srednia (w %)

w tym kredyt splacany balonowo (¥)

Srednia (w %)
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Przeglad portfela kredytéw zabezpieczonych na
nieruchomosci mieszkalnej

w tym na nieruchomosci na poszczegdlnych
terytoriach (**)

w tym z terminem przeszacowania < 1 roku

w tym z terminem przeszacowania | 1 rok-5 lat ]

w tym z terminem przeszacowania | 5-10 lat]

w tym z terminem przeszacowania > 10 lat

w tym renegocjowane (opcjonalnie)

NOWE
KREDYTY

Pierwotny wskaznik wartoéci kredytu do warto$ci
zabezpieczenia (LTV-O)

SREDNIA WAZONA

w tym na nieruchomosci zakupione na wynajem

w tym na nieruchomosci zamieszkane przez
wlhasciciela

w tym dla kupujacych pierwszy raz

w tym kredyty w walutach obcych

w tym kredyty splacane w ratach bez splat
balonowych

w tym kredyty splacane w ratach z czgSciowymi
splatami balonowymi

NOWE
KREDYTY

Pierwotny wskaznik obstugi kredytu do dochodu
(LSTI-O)

w tym na nieruchomosci na poszczegélnych
terytoriach (**)

w tym z terminem przeszacowania < 1 roku

w tym z terminem przeszacowania | 1 rok-5 lat ]

w tym z terminem przeszacowania | 5-10 lat]

w tym z terminem przeszacowania > 10 lat

ROZKLAD

<10%

110 % ; 20 %)

120% ; 30 %]

130 % ; 40 %]

140 % ; 50 %]

150 % ; 60 %]

> 60 %

Brak danych

NOWE
KREDYTY

A1 VAds)
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Pierwotny wskaznik wartosci kredytu do wartosci
zabezpieczenia (LTV-O)

w tym kredyt splacany balonowo (¥)

w tym na nieruchomosci na poszczegdlnych
terytoriach (**)

ROZKLAD

<50%

150 % ; 60 %]

160% ; 70 %]

170 % ; 80 %]

180 % ; 90 %]

190 % ; 100 %]

1100 % ; 110 %]

>110%

Brak danych

Biezgcy wskaznik pokrycia naleznosci zabezpiecze-
niem (LTV-C)

SREDNIA WAZONA

ROZKIAD

<50%

150 % ; 60 %]

NOWE
KREDYTY

STANY

Pierwotny wskaznik obstugi zadluzenia do
dochodu (DSTI-O) (OPCJONALNY)

SREDNIA WAZONA

ROZKLAD

<10%

110 % ; 20 %]

120 % ; 30 %]

130% ; 40 %]

140 % ; 50 %)

150% ; 60 %]

> 60%

Brak danych

NOWE
KREDYTY

Pierwotny wskaznik wartosci kredytu do dochodu
(LTI-O)

SREDNIA WAZONA

ROZKLAD

<3

135 3,5]

NOWE
KREDYTY

610C°8°¢I
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Biezacy wskaznik pokrycia nalezno$ci zabezpiecze-
niem (LTV-C)

160 % ; 70 %]

170 % ; 80 %]

180 % ; 90 %]

190 % ; 100 %]

1100 % ; 110 %]

>110%

Brak danych

Pierwotny wskaznik warto$ci kredytu do dochodu
(LTI-0)

13,5 ; 4]

14 ; 4,5]

14,5 ; 5]

15; 5,5]

15,5 ; 6]

> 6

Brak danych

NOWE
KREDYTY

Pierwotne terminy zapadalno$ci

SREDNIA WAZONA

ROZKLAD

< S5y

15-10 lat]

110-15 lat]

115-20 lat]

120-25 lat]

125-30 lat]

130-35 lat]

> 35 lat

Brak danych

NOWE
KREDYTY

Pierwotny wskaznik zadluzenia do dochodu
(DTI-O)

SREDNIA WAZONA

ROZKLAD

<3

13; 3,5]

13,5 ; 4]

14; 4,5]

14,5; 5]

155 5,5]

15,5 ; 6]

16,5; 7]

>7

Brak danych

NOWE
KREDYTY

[oryslodong mun Amopdzin yuusrzg yI/14TD
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NOWE KREDYTY

Pierwotny wskaznik obstugi kredytu do
dochodu (LSTI-O)

NOWE KREDYTY

Pierwotny wskaznik obslugi kredytu do
dochodu (LSTI-O)

<30% 130% ; >50 %

Termin przeszacowania

LTV-O < 80 %

w tym < 1 rok

Pierwotny termin zapadalnosci

< 20 lat

120-25 lat]

> 25 lat

LTV-O 180 %-90 %]

Pierwotny termin zapadalnosci

< 20 lat

120-25 lat]

> 25 lat

LTV-0 ]90 %-110 %]

Pierwotny termin zapadalnosci

< 20 lat

120-25 lat]

> 25 lat

.

w tym ] 1 rok-5 lat]

w tym ] 5-10 lat]

w tym > 10 lat

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

NOWE KREDYTY

Pierwotny wskaznik zadluzenia do
dochodu (DTI-O)

Pierwotny wskaznik wysokosci kredytu do
warto$ci zabezpieczenia (LTV-O)

LTV-O < 80 %

LTV-O 180 % ; 90 %]

LTV-0 190 % ; 110 %]

LTV-O >110%

<4 14 6] > 6
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NOWE KREDYTY

Pierwotny wskaznik obstugi kredytu do

dochodu (LSTI-O)

LTV-O >110 %

Pierwotny termin zapadalno$ci

< 20 lat warto$¢, # | wartoSé, # | wartos¢, #
]20-25 lat] warto$¢, # | warto$¢, # | warto$¢, #
> 25 lat wartoS¢, # | wartoSC, # | wartosé, #

() W odpowiednich przypadkach kredyty sptacane balonowo, dla ktérych istnieja podmioty umarzajace, identyfikuje si¢ oddzielnie.

(**) Kredyty zabezpieczone na nieruchomosci mieszkalnej udzielane w ramach krajowego systemu finansowego kazdego panstwa czlonkowskiego moga by¢ zabezpieczone nieruchomosciami mieszkalnymi

znajdujgcymi si¢ na terytoriach zagranicznych. Nalezy dodaé wiersz dla kazdego takiego obcego terytorium, ktdre jest uwazane za istotne na potrzeby stabilnoci finansowe;j.

2. Formularz B: wskazniki i zwigzane z nimi podzialy dla kredytéw zabezpieczonych na nieruchomo$ci mieszkalnej zakupionej na wynajem i zamieszkalej przez

wlascicieli

Dodatkowe formularze dla krajéow z istotnym ryzykiem wynikajagcym z sektora nieruchomosci zakupionych na wynajem albo istotnym rynkiem takich nieruchomosci

warto$¢ = wartos¢ w walucie krajowej
# = liczba umow
Srednia = $rednia odpowiedniego wskaznika

NOWE KREDYTY = nowe kredyty zabezpieczone na nieruchomosci mieszkalnej w okresie sprawozdawczym, w rozumieniu kredytodawcy. Krajowe organy nadzoru makro-
ostrozno$ciowego, ktére majg mozliwos¢ rozréznienia pomiedzy rzeczywiScie nowymi kredytami na nieruchomosci mieszkalne a kredytami renegocjowanymi, mogg identyfiko-
wacé kredyty renegocjowane jako odrebng kategorie.

STANY = dane dla stanéw kredytéw na nieruchomosci mieszkalne w dacie sprawozdawczej (np. na koniec roku)

KREDYTY NA NIERUCHOMOSCI ZAKUPIONE NA WYNAJEM

Przeglad kredytéw na nieruchomosci zakupione na
wynajem

NOWE
KREDYTY

Wyplacone kredyty

warto$¢, #

w tym dla kupujacych pierwszy raz

warto$¢, #

w tym kredyty w walutach obcych

wartoSé, #

w tym kredyty splacane w ratach bez splat
balonowych

warto$é, #

Pierwotny wskaznik zdolnosci splaty odsetek NOWE
(ICR-O) KREDYTY
SREDNIA WAZONA Srednia
ROZKLAD
<100 % wartoS¢, #

1100 % ; 125 %]

wartoS$é, #

91/1/TD
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Przeglad kredytéw na nieruchomosci zakupione na
wynajem

w tym kredyty splacane w ratach z czg$ciowymi
splatami balonowymi

w tym kredyt sptacany balonowo ()

w tym na nieruchomosci na poszczegdlnych
terytoriach (**)

w tym z terminem przeszacowania < 1 roku

w tym z terminem przeszacowania | 1 rok-5 lat ]

w tym z terminem przeszacowania | 5-10 lat]

w tym z terminem przeszacowania > 10 lat

NOWE
KREDYTY

Pierwotny wskaznik wysokosci kredytu do warto-
$ci zabezpieczenia (LTV-O)

SREDNIA WAZONA

ROZKLAD

<50%

150 % ; 60 %]

160 % ; 70 %]

170 % ; 80 %]

180 % ; 90 %]

190 % ; 100 %]

1100 % ; 110 %]

>110%

Brak danych

NOWE
KREDYTY

Pierwotny wskaznik zdolnosci splaty odsetek
(ICR-O)

1125 % ; 150 %]

1150% ; 175 %]

1175% ; 200 %]

> 200 %

NOWE
KREDYTY

Pierwotny wskaznik zadluZenia do czynszu
(LTR-O)

SREDNIA WAZONA

ROZKLAD

<5

15; 10]

110 ; 15]

115 20]

> 20

NOWE
KREDYTY
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Przeglad kredytéw na nieruchomosci zamieszkane
przez wlasciciela

Wyplacone kredyty

w tym dla kupujacych pierwszy raz

w tym kredyty w walutach obcych

w tym kredyty splacane w ratach bez splat
balonowych

w tym kredyty splacane w ratach z cze$ciowymi
splatami balonowymi

w tym kredyt splacany balonowo (¥)

w tym na nieruchomosci na poszczegdlnych
terytoriach (**)

w tym z terminem przeszacowania < 1 roku

w tym z terminem przeszacowania | 1 rok-5 lat ]

w tym z terminem przeszacowania | 5-10 lat]

w tym z terminem przeszacowania > 10 lat

NOWE
KREDYTY

Biezacy wskaznik pokrycia naleznosci zabezpiecze-
niem (LTV-C)

SREDNIA WAZONA

w tym dla kupujacych pierwszy raz

NOWE
KREDYTY

Pierwotny wskaznik obstugi kredytu do dochodu
(LSTI-O)

SREDNIA WAZONA

w tym dla kupujacych pierwszy raz

w tym kredyty w walutach obcych

w tym kredyty splacane w ratach bez splat
balonowych

w tym kredyty splacane w ratach z czeSciowymi
splatami balonowymi

w tym kredyt splacany balonowo (*)

w tym na nieruchomosci na poszczegdlnych
terytoriach (*¥)

w tym z terminem przeszacowania < 1 roku

w tym z terminem przeszacowania | 1 rok-5 lat ]

w tym z terminem przeszacowania | 5-10 lat]

w tym z terminem przeszacowania > 10 lat

ROZKLAD

<10%

110 % ; 20 %]

120 % ; 30 %]

NOWE
KREDYTY

81/1/TD
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Biezacy wskaznik pokrycia nalezno$ci zabezpiecze-
niem (LTV-C)

w tym kredyty w walutach obcych

w tym kredyty splacane w ratach bez splat
balonowych

w tym kredyty splacane w ratach z czeSciowymi
splatami balonowymi

w tym kredyt sptacany balonowo ()

w tym na nieruchomosci na poszczegdlnych
terytoriach (**)

ROZKIAD

<50%

150% ; 60 %)

160 % ; 70 %]

170 % ; 80 %)

180 % ; 90 %]

190 % ; 100 %]

1100 % ; 110 %]

>110%

Brak danych

NOWE
KREDYTY

Pierwotny wskaznik obstugi kredytu do dochodu
(LSTI-O)

130 % ; 40 %]

140 % ; 50 %]

150 % ; 60 %]

> 60 %

Brak danych

NOWE
KREDYTY

Pierwotny wskaznik wartosci kredytu do dochodu
(LTI-0)

SREDNIA WAZONA

ROZKLAD

<3

13; 3,5]

13,5 ; 4]

14; 4,5]

14,5 ; 5]

155 5,5]

15,5 ; 6]

>6

Brak danych

NOWE
KREDYTY
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Biezacy wskaznik pokrycia nalezno$ci zabezpiecze-
niem (LTV-C)

SREDNIA WAZONA

ROZKLAD

<50%

150 % ; 60 %)

160 % ; 70 %]

170 % ; 80 %]

180 % ; 90 %]

190 % ; 100 %]

1100 % ; 110 %]
>110%
Brak danych

. . 4 NOWE
Pierwotne terminy zapadalno$ci w latach KREDYTY

SREDNIA WAZONA

ROZKLAD

< 5y
15-10 lat]
110-15 lat]
]115-20 lat]
120-25 lat]
]
]

125-30 lat
130-35 lat

> 35 lat
Brak danych

(*) W odpowiednich przypadkach kredyty splacane balonowo, dla ktérych istnieja podmioty umarzajace, identyfikuje sie oddzielnie.
(**) Kredyty na nieruchomosci mieszkalne udzielane w ramach krajowego systemu finansowego kazdego panstwa cztonkowskiego moga by¢ zabezpieczone nieruchomosciami mieszkalnymi znajdujacymi sie na
terytoriach zagranicznych. Nalezy doda¢ wiersz dla kazdego takiego obcego terytorium, ktére jest uwazane za istotne na potrzeby stabilnosci finansowej.”.
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ZALACZNIK I

Zalacznik Il do zalecenia ERRS[2016/14 otrzymuje brzmienie:

LLZALACZNIK 11T

ORIENTACYJNE FORMULARZE DLA WSKAZNIKOW DOTYCZACYCH SEKTORA
NIERUCHOMOSCI KOMERCYJNYCH

1. Formularz A: wskazniki dotyczgce rynku fizycznego

Wskazniki rynku fizycznego

Podziat
Wskaznik
Czestotliwosé Rodzaj nieruchomosci () Lokalizacja nieruchomosci (3
Rynek fizyczny Indeks cen nieruchomosci komercyjnych Kwartalnie I I
Indeks najmu Kwartalnie I I
Indeks rentownosci najmu Kwartalnie I I
Wspblezynnik pustostanéw Kwartalnie R R
Wskaznik rozpoczetych budéw Kwartalnie # #
(') Rodzaje nieruchomosci sa podzielone na biura, dziatalno$¢ detaliczng, przemystowe, mieszkalne i inne (wszystkie odnosza si¢ do rynku krajowego).
(3) Lokalizacje nieruchomosci sa podzielone na krajowe najlepsze i krajowe gorsze.
I = Indeks
R = Wskaznik
# = Metry kwadratowe
2. Formularz B: wskazniki dotyczace ekspozycji sektora finansowego
Wskazniki ekspozycji
Podziat
Wskaznik | Rodzaj nieru- Fokahzaqa Rodzaj Rodzaj kre- Przynal.eznosc par;- Ogélem
Czgstotliwosé chomosci (1) nieruchomo- inwestora () () dyto- stwowa inwestora (%) |
$ci (}) dawcy (%) kredytodawcy (°)
Nowe Inwestycje w nieruchomosci komercyjne (%) Kwartalnie warto$¢ warto$¢ warto$¢ warto$¢ warto$¢
transakcje/
transakcje | — w tym inwestycje bezposrednie Kwartalnie warto$¢ warto$§¢ wartos$¢ wartos$¢ warto$¢
netto (°)

610T°8°¢I
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Podziat
Wskaznik o Lokalizacja . Rodzaj kre- | Przynalezno$¢ pan- Ogélem
., | Rodzaj nieru- | . Rodzaj : s
Czgstotliwos¢ .. | nieruchomo- | . s dyto- stwowa inwestora (%) |
chomodci (1) PN inwestora (%) (%) 4 .
$ci (9) dawcy (%) kredytodawcy (%)

— w tym inwestycje posrednie Kwartalnie warto$¢ warto$¢ warto$¢
Korekty wyceny inwestycji w nieruchomosci komercyjne Kwartalnie warto$¢ warto$¢ warto$¢ warto$¢ warto$¢
Kredyty na nieruchomosci komercyjne (w tym nieruchomosci | Kwartalnie warto$¢ warto$¢ warto$¢ warto$¢ warto$¢
komercyjne w trakcie zagospodarowania lub w budowie)
— w tym kredyty na nabycie nieruchomosci przeznaczonych | Kwartalnie warto$¢ warto$¢ warto$¢ warto$¢ warto$¢

przez whaicicieli na prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej,

na okrelony cel lub okreslong dzialalno$¢, istniejacych lub

w trakcie budowy
— w tym kredyty na nabycie lokali mieszkalnych na wynajem | Kwartalnie warto$¢ warto$¢ warto$¢ warto$¢ warto$§¢é
— w tym kredyty na nieruchomosci przynoszace dochéd Kwartalnie warto§¢ warto§¢ warto§¢ warto$¢ warto$¢é

(inne niz lokale mieszkalne na wynajem)
— w tym kredyty na nabycie nieruchomosci komercyjnych Kwartalnie | warto$¢ warto$é warto$¢ warto$¢ warto$¢

w trakcie zagospodarowania
— w tym kredyty na nabycie nieruchomosci przeznaczonych | Kwartalnie warto$¢ warto$¢ warto$¢ warto$¢ warto$¢

na mieszkalnictwo socjalne
Zagrozone kredyty na nieruchomosci komercyjne (w tym Kwartalnie warto$¢ warto$¢ warto$¢ warto$¢ warto$¢é
nieruchomosci komercyjne w trakcie zagospodarowania lub
w budowie)
— w tym kredyty na nabycie nieruchomosci przeznaczonych | Kwartalnie warto$¢ warto$¢ warto$¢ warto$¢ warto$¢

przez whascicieli na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej,

na okreslony cel lub okreslong dzialalno$¢, istniejacych lub

w trakcie budowy
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Podziat
Wskaznik o Lokalizacja . Rodzaj kre- | Przynalezno$¢ pan- Ogélem
., | Rodzaj nieru- | . Rodzaj : s
Czgstotliwos¢ .. | nieruchomo- | . s dyto- stwowa inwestora (%) |
chomodci (1) PN inwestora (%) (%) 4 .
$ci (9) dawcy (%) kredytodawcy (%)
— w tym kredyty na nabycie lokali mieszkalnych na wynajem | Kwartalnie warto$¢ warto$¢ warto$¢ warto$¢ warto$¢
— w tym kredyty na nieruchomosci przynoszace dochéd Kwartalnie warto$¢ warto$¢ warto$¢ warto$¢ warto$¢
(inne niz lokale mieszkalne na wynajem)
— w tym kredyty na nabycie nieruchomosci komercyjnych Kwartalnie warto$¢ warto$¢ warto$¢ warto$¢ warto$¢
w trakcie zagospodarowania
— w tym kredyty na nabycie nieruchomosci przeznaczonych | Kwartalnie warto$¢ warto$¢ warto$¢ warto$¢ warto$¢
na mieszkalnictwo socjalne
Rezerwy celowe na utrate wartosci kredytéw na Kwartalnie warto$¢ warto$¢ warto$¢ warto$¢ warto$¢
nieruchomosci komercyjne (w tym nieruchomosci komercyjne
w trakcie zagospodarowania lub w budowie)
— w tym kredyty na nabycie nieruchomosci przeznaczonych | Kwartalnie warto$¢ warto$¢ warto$¢ warto$¢ warto$¢
przez wlascicieli na prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej,
na okreslony cel lub okrelong dzialalnos¢, istniejacych lub
w trakcie budowy
— w tym kredyty na nabycie lokali mieszkalnych na wynajem | Kwartalnie warto$¢ warto$¢ warto$¢ warto$¢ warto$¢
— w tym kredyty na nieruchomosci przynoszace dochéd Kwartalnie warto§¢ warto§¢ warto§¢ warto$¢ warto$¢
(inne niz lokale mieszkalne na wynajem)
— w tym kredyty na nabycie nieruchomosci komercyjnych Kwartalnie warto$¢ warto$¢ warto$¢ warto$¢ warto$¢
w trakcie zagospodarowania
— w tym kredyty na nabycie nieruchomosci przeznaczonych | Kwartalnie warto$¢ warto$¢ warto$¢ warto$¢ warto$¢

na mieszkalnictwo socjalne
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Podziat
Wskaznik o Lokalizacja . Rodzaj kre- | Przynalezno$¢ pan- Ogélem
., | Rodzaj nieru- | . Rodzaj : s
Czgstotliwos¢ .. | nieruchomo- | . 3 s dyto- stwowa inwestora (%) |
chomodci (1) PN inwestora (%) (%) 4 .
$ci (9) dawcy (%) kredytodawcy (%)
Stany () | Inwestycje w nieruchomosci komercyjne (%) Corocznie wartos¢ wartos¢ warto$¢ warto$é wartos$¢
— w tym bezposrednio utrzymywane zasoby nieruchomosci Corocznie warto$¢ warto$¢ wartos$¢ wartos$¢ warto$¢
komercyjnych
— w tym poérednio utrzymywane zasoby nieruchomosci Corocznie warto$¢ warto$¢ warto$¢
komercyjnych
Korekty wyceny inwestycji w nieruchomosci komercyjne Corocznie warto$¢ warto$¢ warto$¢ warto$¢ warto$¢
Kredyty na nieruchomosci komercyjne (w tym nieruchomosci | Corocznie warto$¢ warto$¢ warto$¢ warto$¢ warto$¢
komercyjne w trakcie zagospodarowania lub w budowie)
— w tym zagrozone kredyty na nieruchomosci komercyjne Corocznie warto$¢ warto$¢ warto$¢ warto$é warto$¢
— w tym kredyty na nabycie nieruchomosci przeznaczonych | Corocznie warto$¢ warto$¢ warto$¢ warto$¢ warto$¢
przez wlascicieli na prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej,
na okreslony cel lub okreslong dzialalnos¢, istniejacych lub
w trakcie budowy
— w tym kredyty na nabycie lokali mieszkalnych na wynajem | Corocznie warto$¢ warto$¢ warto$¢ warto$é warto$¢
— w tym kredyty na nieruchomosci przynoszace dochéd Corocznie warto§¢ warto§¢ warto§¢ warto$¢ warto$¢
(inne niz lokale mieszkalne na wynajem)
— w tym kredyty na nabycie nieruchomosci przeznaczonych | Corocznie warto$¢ warto$¢ warto$¢ wartos$¢ warto$¢

na mieszkalnictwo socjalne
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Podziat
Wskaznik o Lokalizacja . Rodzaj kre- | Przynalezno$¢ pan- Ogélem
., | Rodzaj nieru- | . Rodzaj : s
Czgstotliwos¢ .. | nieruchomo- | . s dyto- stwowa inwestora (%) |
chomodci (1) PN inwestora (%) (%) 4 .
$ci (9) dawcy (%) kredytodawcy (%)

Rezerwy celowe na utrate wartosci kredytéw na Corocznie warto$¢ warto$¢ warto$¢ warto$é wartos$¢
nieruchomosci komercyjne
— w tym zagrozone kredyty na nieruchomosci komercyjne Corocznie warto$¢ warto$¢ warto$¢ wartos$¢ wartos$¢
— w tym kredyty na nabycie nieruchomosci przeznaczonych | Corocznie warto$¢ warto$¢ warto$¢ warto$¢ warto$¢

przez whascicieli na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej,

na okreslony cel lub okreslong dzialalno$¢, istniejacych lub

w trakcie budowy
— w tym kredyty na nabycie lokali mieszkalnych na wynajem | Corocznie warto$¢ warto$¢ warto$¢ warto$¢ warto$¢
— w tym kredyty na nieruchomosci przynoszace dochéd Corocznie warto$¢ warto$¢ warto$¢ warto$¢ warto$¢

(inne niz lokale mieszkalne na wynajem)
— w tym kredyty na nabycie nieruchomosci przeznaczonych | Corocznie warto$¢ warto$¢ warto$¢ warto$é warto$¢

na mieszkalnictwo socjalne
Kredyty na nieruchomosci komercyjne w trakcie Corocznie warto$¢ warto$¢ warto$¢ warto$¢ warto$¢
zagospodarowania (jako cze$¢ kredytéw na nieruchomosci
komercyjne)
— w tym kredyty zagrozone Corocznie warto$¢ warto$¢ warto$¢ warto$¢ warto$¢
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Podzial

Wskaznik o Lokalizacja . Rodzaj kre- | Przynalezno$¢ pan- Ogélem

., | Rodzaj nieru- | . Rodzaj : s

Czgstotliwos¢ .. | nieruchomo- | . s dyto- stwowa inwestora (%) |

chomodci (1) PN inwestora (%) (%) 4 .

$ci (9) dawcy (%) kredytodawcy (%)
Rezerwy celowe na utrate warto$ci kredytéw na Corocznie warto$¢ warto$¢ warto$¢ wartos$¢ warto$¢

nieruchomosci komercyjne w trakcie zagospodarowania

1) Rodzaje nieruchomodci sg podzielone na biura, dzialalno$¢ detaliczna, przemystowe, mieszkalne i inne, tam, gdzie ma to znaczenie dla danego wskaznika.
?) Lokalizacje nieruchomosci sg podzielone na krajowe najlepsze, krajowe gorsze i zagraniczne.
%) Rodzaj inwestora jest podzielony na banki, instytucje ubezpieczeniowe, fundusze emerytalno-rentowe, fundusze inwestycyjne, sp6tki z sektora nieruchomosci i innych.

%) Przynalezno$¢ panistwowa jest podzielona na krajowa, Europejski Obszar Gospodarczy i reszte $wiata.

%) nwestycje, kredyty i kredyty zagrozone wykazywane sa w ujeciu brutto (wykazywac nalezy tylko nowe kredyty/inwestycje bez uwzgledniania splat lub pomniejszania istniejacych wartosci).
Korekty wyceny dla inwestycji i rezerwy celowe na utrate wartoéci kredytéw wykazywane sa w ujeciu netto.

() Dane dotyczace stanéw dla stanow inwestycji w nieruchomosci komercyjne, korekt wyceny inwestycji w nieruchomosci komercyjne, kredytéw (zagrozonych) na nieruchomosci komercyjne i rezerw celowych
na utrat¢ wartosci kredytow na nieruchomosci komercyjne, w dacie sprawozdawczej.

(®) Wylacznie, jezeli inwestycje charakteryzuja si¢ znaczacym udzialem finansowania nieruchomosci komercyjnych.

warto§¢ = suma w walucie krajowej

()
A
)
(*) Rodzaj kredytodawcy jest podzielony na banki, instytucje ubezpieczeniowe, fundusze emerytalno-rentowe, fundusze inwestycyjne, spétki z sektora nieruchomosci i innych.
)
©)

3. Formularz C: wskazniki dotyczace standardéw kredytowych

Wskazniki standardéw kredytowych (')

Wskaznik Czestotliwo$é Srednia wazona wskaznikéw

Nowe Pierwotny wskaznik wysokosci kredytu do wartosci zabezpieczenia (LTV-O) Kwartalnie R
kredyty ()

— kredyty na nabycie nieruchomosci przeznaczonych przez wiascicieli na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej, Kwartalnie R

na okreslony cel lub okre§long dziatalno$é, istniejacych lub w trakcie budo
y 3 Jacy wy

— kredyty na nabycie lokali mieszkalnych na wynajem Kwartalnie R

— kredyty na nieruchomosci przynoszace dochéd (inne niz lokale mieszkalne na wynajem) Kwartalnie R

— kredyty na nabycie nieruchomosci komercyjnych w trakcie zagospodarowania Kwartalnie R

— kredyty na nabycie nieruchomosci przeznaczonych na mieszkalnictwo socjalne Kwartalnie R

97/1LTD

[1d ]

[oryslodong mun Amopdzin yuusrzg

6107°8°¢1



Wskaznik Czestotliwosé Srednia wazona wskaznikéw

Pierwotny wskaznik zdolnosci splaty odsetek (ICR-O) Kwartalnie R
— kredyty na nabycie nieruchomosci przeznaczonych przez wiascicieli na prowadzenie dzialalnosci gospodarcze;j, Kwartalnie R

na okreslony cel lub okreslona dzialalnos¢, istniejacych lub w trakcie budowy
— kredyty na nabycie lokali mieszkalnych na wynajem Kwartalnie R
— kredyty na nieruchomosci przynoszace dochéd (inne niz lokale mieszkalne na wynajem) Kwartalnie R
— kredyty na nabycie nieruchomosci komercyjnych w trakcie zagospodarowania Kwartalnie R
— kredyty na nabycie nieruchomosci przeznaczonych na mieszkalnictwo socjalne Kwartalnie R
Pierwotny wskaznik zdolnosci splaty kosztéw obstugi zadluzenia (DSCR-O) Kwartalnie R
— kredyty na nabycie nieruchomosci przeznaczonych przez wlascicieli na prowadzenie dzialalnoci gospodarcze;j, Kwartalnie R

na okreslony cel lub okreslona dzialalnos¢, istniejacych lub w trakcie budowy
— kredyty na nabycie lokali mieszkalnych na wynajem Kwartalnie R
— kredyty na nieruchomosci przynoszace dochéd (inne niz lokale mieszkalne na wynajem) Kwartalnie R
— kredyty na nabycie nieruchomosci komercyjnych w trakcie zagospodarowania Kwartalnie R
— kredyty na nabycie nieruchomosci przeznaczonych na mieszkalnictwo socjalne Kwartalnie R
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Wskaznik Czestotliwosé Srednia wazona wskaznikéw

Stany (*) Biezacy wskaznik pokrycia naleznosci zabezpieczeniem (LTV-C) Corocznie R

— kredyty na nabycie nieruchomosci przeznaczonych przez wiascicieli na prowadzenie dzialalnosci gospodarcze;j, Corocznie R
na okreslony cel lub okreslona dzialalnos¢, istniejacych lub w trakcie budowy

— kredyty na nabycie lokali mieszkalnych na wynajem Corocznie R

— kredyty na nieruchomosci przynoszace dochéd (inne niz lokale mieszkalne na wynajem) Corocznie R

— kredyty na nabycie nieruchomosci komercyjnych w trakcie zagospodarowania Corocznie R

— kredyty na nabycie nieruchomosci przeznaczonych na mieszkalnictwo socjalne Corocznie R

Biezacy wskaznik zdolnosci splaty odsetek (ICR-C) Corocznie R

— kredyty na nabycie nieruchomosci przeznaczonych przez wlascicieli na prowadzenie dzialalnosci gospodarcze;j, Corocznie R
na okreslony cel lub okreslona dzialalnos¢, istniejacych lub w trakcie budowy

— kredyty na nabycie lokali mieszkalnych na wynajem Corocznie R

— kredyty na nieruchomosci przynoszace dochéd (inne niz lokale mieszkalne na wynajem) Corocznie R

— kredyty na nabycie nieruchomosci komercyjnych w trakcie zagospodarowania Corocznie R

— kredyty na nabycie nieruchomosci przeznaczonych na mieszkalnictwo socjalne Corocznie R
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Wskaznik

Czestotliwosé

Srednia wazona wskaZznikéw

Biezacy wskaznik zdolnosci splaty kosztéw obslugi zadtuzenia (DSCR-C)

— kredyty na nabycie nieruchomosci przeznaczonych przez wlascicieli na prowadzenie dzialalnoci gospodarcze;j,
na okreslony cel lub okreslona dzialalnos¢, istniejacych lub w trakcie budowy

— kredyty na nabycie lokali mieszkalnych na wynajem
— kredyty na nieruchomosci przynoszace dochdd (inne niz lokale mieszkalne na wynajem)
— kredyty na nabycie nieruchomosci komercyjnych w trakcie zagospodarowania

— kredyty na nabycie nieruchomosci przeznaczonych na mieszkalnictwo socjalne

Corocznie R
Corocznie R
Corocznie R
Corocznie R
Corocznie R
Corocznie R

(') Z wylaczeniem nieruchomosci w trakcie zagospodarowania, ktore moga by¢ monitorowane przy pomocy wskaznika wysokosci kredytu do kosztéw (LTC).

(?) Dane dotyczgce nowych kredytéw na nieruchomo$ci komercyjne w okresie sprawozdawczym.
(*) Dane dotyczace stanéw dla standéw kredytéw na nieruchomosci komercyjne w dacie sprawozdawczej.
R = Wskaznik”.
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ZALACZNIK IV

Zalacznik IV do zalecenia ERRS[2016/14 otrzymuje brzmienie:

ZALACZNIK IV
WYTYCZNE DOTYCZACE METOD POMIARU I OBLICZANIA WSKAZNIKOW

Niniejszy zalacznik dostarcza ogélnych wytycznych dotyczacych metod obliczania wskaznikéw stosowanych w formula-
rzach zalagcznika II, a takze, gdy ma to zastosowanie, zalgcznika III Jego celem nie jest dostarczanie szczegélowych
technicznych instrukcji wypelniania formularzy obejmujacych wszystkie mozliwe przypadki. Wytyczne powinny by¢
ponadto interpretowane jako obejmujace docelowe definicje i docelowe metody, przy czym w niektorych przypadkach
uzasadnione mogg by¢ rozbieznosci stuzace uwzglednieniu specyfiki rynkow lub segmentéw rynku.

1. Pierwotny wskaZznik wysokosci kredytu do wartosci zabezpieczenia (LTV-O)

1. LTV-O definiuje si¢ jako:

LTVO

<=

2. Na potrzeby obliczen »L«

a) obejmuje wszystkie kredyty albo transze kredytu zabezpieczone przez kredytobiorce na nieruchomosciach
w momencie udzielenia kredytu (niezaleznie od celu kredytu), po zagregowaniu kredytéw »wedtug kredytobiorcy«
i »wedlug zabezpieczeniag

b) jest mierzony w oparciu o wyplacone kwoty, nie obejmujac tym samym kwot niepobranych przyznanych
w ramach linii kredytowych. W przypadku nieruchomosci w trakcie budowy »L« jest suma wszystkich transz kre-
dytu wyplaconych do daty sprawozdawczej, a LTV-O jest obliczany w dniu wyplaty kazdej nowej transzy kre-
dytu. () Alternatywnie, jezeli wymieniona wyzej metoda kalkulacji nie jest dostepna lub nie odpowiada przewaza-
jacym praktykom rynkowym, LTV-O moze by¢ obliczony na podstawie catkowitej kwoty kredytéw udzielonych
i oczekiwanej wartoSci nieruchomosci mieszkalnej, ktéra jest w budowie, po zakonczeniu budowy.

¢) Nie obejmuje kredytéw, ktére nie s3 zabezpieczone na nieruchomosciach, chyba ze sprawozdajacy kredytodawca
uznaje niezabezpieczony kredyt za cz¢$¢ transakeji finansujacej kredyt mieszkaniowy, taczacej kredyty zabezpie-
czone z niezabezpieczonymi. W takim przypadku niezabezpieczone kredyty nalezy réwniez zawrze¢ w »L

d) Nie podlega korekcie uwzgledniajacej obecnos¢ innych czynnikéw ograniczajgcych ryzyko kredytowe.

e) Nie obejmuje kosztow i prowizji zwigzanych z kredytem zabezpieczonym na nieruchomosci mieszkalne;j.

f) Nie obejmuje doplat do kredytow.

3. Na potrzeby obliczen »Ve

a) jest obliczany na podstawie wartosci nieruchomos$ci w momencie udzielenia kredytu, mierzonej jako nizsza

z nastepujacych:

1) warto$¢ transakcyjna, np. odnotowana w akcie notarialnym; albo

2) warto$¢ wynikajaca z oszacowania przez niezaleznego zewnetrznego albo wewnetrznego rzeczoznawce.

W razie dostgpnosci tylko jednej z tych wartosci nalezy zastosowaé te wartosé.

W przypadku nieruchomosci w budowie LTV-O w danym momencie n moze by¢ obliczony jako:
n

LTvo, = —-1 K
n n
Vot X AV
gdzie i = 1, ..., n odnosi si¢ do transz kredytu wyplaconych do momentu n, V, jest pierwotng wartoscia nieruchomosci bedacych

zabezpieczeniem (np. ziemi), a AV;, ; odpowiada zmianie wartosci nieruchomosci, do jakiej doszto w okresach do wyplaty n-tej
transzy kredytu.
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b) Nie uwzglednia wartosci planowanych prac remontowych lub budowlanych.

¢) W przypadku nieruchomosci w budowie »V« uwzglednia catkowita wartos¢ nieruchomosci do daty sprawozdaw-
czej (uwzgledniajac wzrost wartosci wynikajacy z postgpu prac budowlanych). »Ve jest oceniany w momencie
wyplaty kazdej nowej transzy kredytu, co pozwala na obliczenie zaktualizowanego wskaznika LTV-O.

d) Nie podlega korekcie uwzgledniajacej obecnos¢ innych czynnikéw ograniczajacych ryzyko kredytowe.
¢) Nie obejmuje kosztéw i prowizji zwiazanych z kredytem zabezpieczonym na nieruchomosci mieszkalnej.

f) Nie jest obliczana jako »warto§¢ dlugoterminowac«. O ile zastosowanie warto$ci dlugoterminowej moze by¢ uza-
sadnione przez procykliczno$¢ »Ve, LTV-O ma na celu uchwycenie standardéw kredytowych w momencie udziele-
nia kredytu. Jezeli zatem w momencie przyznania kredytu zabezpieczonego na nieruchomosci mieszkalnej i usta-
lenia LTV-O »V« nie odzwierciedlalby pierwotnej wartosci skladnika aktywow zapisanej w dokumentacji kredyto-
dawcy, to nie uchwycitby odpowiednio rzeczywistej polityki kredytowej kredytodawcy w zakresie LTV-O.

4. Oprocz obliczania wskaznika LTV-O zgodnie z metodg opisang w pkt 2 i 3 powyzej krajowe organy nadzoru
makroostroznosciowego moga réwniez, jezeli uznaja to za konieczne w celu uwzglednienia specyfiki ich rynkéw,
obliczy¢ wskaznik LTV-O, odejmujac od definicji »V« wskazanej w pkt 3 calkowita kwote wszystkich pozostajacych
do splaty kredytéw zabezpieczonych na nieruchomosci mieszkalnej, wyplaconych lub nie, ktére sg zabezpieczone
»zabezpieczeniami majgcymi pierwszefistwo« na nieruchomosci, zamiast uwzgledniaé te kredyty przy obliczaniu »L«
zgodnie z pkt 2.

5. W przypadku odrebnego monitorowania rynkéw kredytowych dla nieruchomosci zakupionych na wynajem oraz nie-
ruchomosci zamieszkalych przez wiascicieli definicje LTV-O stosuje si¢ z nastgpujacymi wyjatkami:

a) dla kredytéw na nieruchomosci zakupione na wynajem:

— »L« obejmuje tylko kredyty lub transze kredytow zabezpieczone przez kredytobiorce na nieruchomosci
w momencie ich udzielenia, zwigzane z kredytem na nieruchomos$¢ zakupiona na wynajem,

— »V« obejmuje tylko warto§¢ nieruchomosci zakupionej na wynajem w momencie udzielenia kredytu.

b) dla kredytéw na nieruchomosci zamieszkale przez wiascicieli:

— »L« obejmuje tylko kredyty lub transze kredytéw zabezpieczone przez kredytobiorcg¢ na nieruchomosci
w momencie ich udzielenia, zwigzane z kredytem na nieruchomo$¢ zamieszkalg przez wlasciciela,

— »V« obejmuje tylko warto$¢ nieruchomosci zamieszkalej przez wlasciciela w momencie udzielenia kredytu.

6. Krajowe organy nadzoru makroostrozno$ciowego powinny zwracal uwage na okolicznos¢, ze wspélczynniki LTV sg
z natury procykliczne, a zatem powinny zachowywaé ostrozno$¢ przy braniu pod uwage takich wspétczynnikéw
w ramach monitorowania ryzyka. Moga one réwniez zbadaé zasadnos¢ stosowania dodatkowych miernikéw, takich
jak wskaznik wysokosci kredytu do wartosci dlugoterminowej, gdzie warto$¢ podlega korekcie zgodnie z dtugotermi-
nowymi zmianami indeksu cen rynkowych.

2. Biezacy wskaznik wysokosci kredytu do warto$ci zabezpieczenia (LTV-C)

1. Wskaznik LTV-C definiuje si¢ jako:

_IC
LTVC—VC

2. Na potrzeby obliczeft »LC«:

a) jest mierzony jako niesptacone saldo kredytu lub kredytéw — zdefiniowane jako »L« w sekcji 1 pkt 2 — w dniu
sprawozdawczym, z uwzglednieniem splat kapitatu, restrukturyzacji kredytu, nowo pobranego kapitatu, naliczo-
nych odsetek oraz, w przypadku kredytéw w walutach obcych, zmian kursu walutowego;

b) podlega korekcie uwzgledniajacej oszczednosci zgromadzone w inwestycyjnej spélce celowej przeznaczone na
splate kapitatu kredytu. Zgromadzone oszczedno$ci moga zostaé odliczone od »LC« tylko w razie spelnienia
nastepujacych warunkow:

1) zgromadzone oszczednosci sg przedmiotem bezwarunkowego uprawnienia wierzyciela, z przewidzianym
wprost celem splaty kapitalu kredytu w umownie przewidzianych terminach; i
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2) stosuje si¢ odpowiednig redukcje wartosci, okreslong przez krajowy organ nadzoru makroostroznosciowego,
w celu odzwierciedlenia ryzyk rynkowych zwigzanych z inwestycja bazowa lub osobg trzecia.

3. Na potrzeby obliczen »VCc«:

a) odzwierciedla zmiany wartosci »V« zgodnie z definicjag w sekcji 1 pkt 3, od ostatniego oszacowania nieruchomo-
Sci. Biezaca warto§¢ nieruchomo$ci powinna zostal¢ oszacowana przez niezaleznego zewngtrznego albo
wewnetrznego rzeczoznawce. W razie niedostgpnosci takiego oszacowania biezaca warto$¢ nieruchomosci moze
by¢ szacowana z zastosowaniem granularnego indeksu warto$ci nieruchomosci (np. opartego o dane transak-
cyjne). W razie niedostgpnosci takze takiego indeksu wartosci nieruchomosci dopuszczalne jest uzycie granular-
nego indeksu cen nieruchomosci po zastosowaniu odpowiednio wybranego sposobu odliczenia uwzgledniajacego
obnizenie wartosci nieruchomosci. Kazdy indeks wartosci albo cen nieruchomosci powinien by¢ odpowiednio
zroznicowany wedtug geograficznej lokalizacji nieruchomosci oraz ich rodzaju;

b) Uwzglednia si¢ zmiany w zabezpieczeniach na nieruchomosci posiadajacych pierwszenstwo zaspokojenia.
c) Jest obliczany z czgstotliwoscia roczng.

4. W przypadku odr¢bnego monitorowania rynkéw kredytow zabezpieczonych na nieruchomosci mieszkalnej dla nie-
ruchomosci zakupionych na wynajem oraz nieruchomosci zamieszkalych przez wlascicieli definicje LTV-C stosuje si¢
z nastgpujacymi wyjatkami:

a) dla kredytéw na nieruchomosci zakupione na wynajem:

— »LC« obejmuje tylko kredyty lub transze kredytéw zabezpieczone przez kredytobiorce na nieruchomosci
w momencie ich udzielenia, zwigzane z kredytem na nieruchomo$¢ zakupiong na wynajem,

— »VC« odnosi si¢ do biezacej wartosci nieruchomosci zakupionej na wynajem.

b) dla kredytéw na nieruchomosci zamieszkale przez wilascicieli:

— »LC« obejmuje tylko kredyty lub transze kredytéw zabezpieczone przez kredytobiorce na nieruchomosci
w momencie ich udzielenia, zwigzane z kredytem na nieruchomo$¢ zamieszkala przez wlasciciela,

— »VC« obejmuje tylko biezacg warto$¢ nieruchomosci zamieszkalej przez whasciciela.

3. Pierwotny wskaznik warto$ci kredytu do dochodu (LTI-O)
1. Wskaznik LTI-O definiuje si¢ jako:

LTIO =

—| =

2. Na potrzeby obliczen »L« ma takie samo znaczenie, jak w sekcji 1 pkt 2.

3. Na potrzeby obliczen »l« to catkowity roczny dochdd do dyspozycji kredytobiorcy odnotowany przez kredytodawce
w momencie udzielenia kredytu zabezpieczonego na nieruchomosci mieszkalnej.

4. Przy ustalaniu »dochodu do dyspozycji« kredytobiorcy adresatom zaleca si¢ przestrzeganie w jak najwigkszym stop-
niu definicji (1), a co najmniej definicji (2):

Definicja (1): »dochdd do dyspozycji« = dochdd pracowniczy + dochdd z samozatrudnienia, np. dochdd z zyskéw +
dochéd z rent i emerytur publicznych + dochdd z rent i emerytur prywatnych oraz pracowniczych + dochdd
z zasitkéw dla bezrobotnych + dochdd z transferéw spolecznych innych niz zasilki dla bezrobotnych + regularne
transfery prywatne (takie jak alimenty) + dochdd czynszowy brutto z nieruchomosci + dochdd z inwestycji finanso-
wych + dochdd z prywatnej dziatalnosci gospodarczej albo spélek osobowych + regularny dochéd z innych zrédel —
podatki — sktadki na stuzbe zdrowia/ubezpieczenie spoleczne/ubezpieczenie zdrowotne + podatkowe ulgi odsetkowe.

Na potrzeby tej definicji:

a) »dochdd czynszowy brutto z nieruchomoscic obejmuje zaréwno dochdd czynszowy z posiadanej na wlasnosé
nieruchomosci bez aktualnego kredytu zabezpieczonego na nieruchomosci mieszkalnej, jak réwniez z nierucho-
moéci zakupionej na wynajem. Dochdd czynszowy powinien zostaé ustalony na podstawie informacji dostepnych
bankom albo ustalonym w inny sposéb. W razie niedostgpnosci precyzyjnych informacji instytucja skladajgca
sprawozdanie powinna dostarczy¢ najlepsze szacunki, opisujac metode zastosowana do ich otrzymania;
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b) »podatkic powinny obejmowaé, w kolejnosci wedlug waznosci, podatki od wynagrodzen, ulgi podatkowe, skladki
emerytalne lub ubezpieczeniowe, jezeli s3 pobierane od dochodu brutto, szczegblne podatki, np. podatki majat-
kowe, i inne podatki niebedgce podatkami od konsumpdji;

¢) »skladki na stuzbe zdrowiajubezpieczenie spoleczne/ubezpieczenie zdrowotne« powinny obejmowaé sztywne obo-
wigzkowe daniny naliczane w niektérych panistwach po opodatkowaniu;

d) »podatkowe ulgi odsetkowe« powinny obejmowaé zwroty od organéw podatkowych w zwiazku z odliczeniem
odsetek od kredytu zabezpieczonego na nieruchomosci mieszkalnej;

e) »doplaty do kredytéw« powinny obejmowaé wszelkie wsparcie sektora publicznego majace na celu zmniejszenie
ciezaréw obslugi kredytéw przez dluznikéw (np. wsparcie splaty odsetek, wsparcie dotyczace splat).

Definicja (2): »dochéd do dyspozycji« = dochéd pracowniczy + dochdd z samozatrudnienia (np. dochédd z zyskéw) —
podatki.

5. W przypadku odrebnego monitorowania rynkéw kredytéw zabezpieczonych na nieruchomosci mieszkalnej dla nie-
ruchomosci zakupionych na wynajem oraz nieruchomosci zamieszkalych przez wlascicieli definicje LTI-O stosuje si¢
z nastepujacymi wyjatkami:

a) dla kredytéw na nieruchomosci zakupione na wynajem:

— »L« obejmuje tylko kredyty lub transze kredytéw zabezpieczone przez kredytobiorce na nieruchomosci
w momencie ich udzielenia, zwigzane z kredytem na nieruchomos¢ zakupiong na wynajem;

b) dla kredytéw na nieruchomosci zamieszkate przez wilascicieli:

— »L« obejmuje tylko kredyty lub transze kredytow zabezpieczone przez kredytobiorce na nieruchomosci
w momencie ich udzielenia, zwigzane z kredytem na nieruchomos$¢ zamieszkalg przez wlasciciela,

— w przypadku korzystania przez kredytodawce zaréwno z kredytu na nieruchomosci zamieszkale przez wilasci-
ciela, jak i z kredytu na nieruchomosci zakupione na wynajem, do pokrycia splaty zadluzenia w zwigzku
z nieruchomoscia zamieszkalg przez wlasciciela moze zosta¢ uzyty tylko dochéd czynszowy z nieruchomosci
zakupionej na wynajem z odliczeniem kosztow obsltugi zadtuzenia w zwigzku z zakupem nieruchomosci na
wynajem. W takiej sytuacji, najlepsza definicja »dochodu do dyspozycji« jest:

»dochéd do dyspozycji« = dochdd pracowniczy + dochdd z samozatrudnienia, np. dochdd z zyskéw + dochdod
z rent i emerytur publicznych + dochéd z rent i emerytur prywatnych oraz pracowniczych + dochéd z zasil-
kéw dla bezrobotnych + dochédd z transferé6w spolecznych innych niz zasitki dla bezrobotnych + regularne
transfery prywatne (takie jak alimenty) + (dochdd czynszowy brutto z nieruchomosci — koszt obstugi zadluze-
nia w zwigzku z wynajmowang nieruchomoscia) + dochéd z inwestycji finansowych + dochéd z prywatnej
dzialalnosci gospodarczej albo spotek osobowych + regularny dochdd z innych Zrédel + doplaty do kre-
dytéw — podatki — sktadki na sluzbe zdrowia/ubezpieczenie spoleczneubezpieczenie zdrowotne + podatkowe
ulgi odsetkowe.

4. Pierwotny wskaznik zadtuzenia do dochodu (DTI-O)
1. Wskaznik DTI-O definiuje si¢ jako:

DTIO = %

2. Na potrzeby obliczefi »D« obejmuje catkowite zadtuzenie kredytobiorcy, niezaleznie od tego, czy jest zabezpieczone
na nieruchomosci, w tym wszystkie niesplacone kredyty finansowe, tj. kredyty udzielone przez dostawcéw kredytow
zabezpieczonych na nieruchomosci mieszkalnej i innych kredytodawcéw, w momencie udzielenia kredytu zabezpie-
czonego na nieruchomosci mieszkalnej.

3. Na potrzeby obliczen »I« ma takie samo znaczenie, jak w sekgji 3 pkt 4.

5. Pierwotny wskaznik obstugi kredytu do dochodu (LSTI-O)
1. Wskaznik LSTI-O definiuje si¢ jako:

LSTIO = %

2. Na potrzeby obliczen »LS« to roczny koszt obstugi kredytu zabezpieczonego na nieruchomosci mieszkalnej, zdefinio-
wanego jako »L« w sekgji 1 pkt 2 w momencie udzielenia kredytu.



C271/34 Dziennik Urzedowy Unii Europejskiej 13.8.2019

3. Na potrzeby obliczen »I« ma takie samo znaczenie, jak w sekcji 3 pkt 4.

4. W przypadku odrebnego monitorowania rynkéw kredytow zabezpieczonych na nieruchomosci mieszkalnej zakupio-
nej na wynajem oraz zamieszkalej przez wiascicieli definicj¢ LSTI-O stosuje si¢ z nastgpujacymi wyjatkami:

a) dla kredytéw na nieruchomosci zakupione na wynajem:

— »LS« to roczny koszt obstugi zadluzenia w zwiazku z kredytem na nieruchomosci zakupione na wynajem,
w momencie udzielenia kredytu;

b) dla kredytéw na nieruchomosci zamieszkale przez wiascicieli:

— »LS« to roczny koszt obstugi zadluzenia w zwigzku z kredytem na nieruchomosci zamieszkate przez wiasci-
ciela, w momencie udzielenia kredytu,

— Odpowiednig najlepsza definicja »dochodu do dyspozycji« jest:

»dochdd do dyspozycjic = dochdd pracowniczy + dochéd z samozatrudnienia, np. dochdd z zyskéw + dochéod
z rent i emerytur publicznych + dochéd z rent i emerytur prywatnych oraz pracowniczych + dochéd z zasit-
kéw dla bezrobotnych + dochdd z transferé6w spolecznych innych niz zasitki dla bezrobotnych + regularne
transfery prywatne (takie jak alimenty) + (dochdd czynszowy brutto z nieruchomosci — koszt obstugi zadtuze-
nia w zwigzku z wynajmowang nieruchomoscia) + dochdd z inwestycji finansowych + dochdd z prywatnej
dzialalnosci gospodarczej albo spotek osobowych + regularny dochéd z innych Zrédet + doplaty do kre-
dytéw — podatki — sktadki na stuzbe zdrowia/ubezpieczenie spoleczne/ubezpieczenie zdrowotne + podatkowe
ulgi odsetkowe.

6. Pierwotny wskaznik obstugi zadluzenia do dochodu (DSTI-O)
1. Wskaznik DSTI-O definiuje si¢ jako:

DSTIO = %

2. Na potrzeby obliczen »DS« to roczny koszt obstugi catkowitego zadluzenia kredytobiorcy, zdefiniowanego jako »D«
w sekcji 4 pkt 2 w momencie udzielenia kredytu.

3. Na potrzeby obliczen »I« ma takie samo znaczenie, jak w sekgji 3 pkt 4.

4. DTI-O nalezy uznawaé za wskaznik opcjonalny, gdyz nie we wszystkich jurysdykcjach kredytodawcy moga mieé
dostgp do informacji niezbednych dla obliczenia jego licznika. Jednakze w jurysdykcjach, w ktérych kredytodawcy
majg dostep do takich informacji (np. przez rejestry kredytowe albo dane podatkowe), krajowym organom nadzoru
makroostrozno$ciowego zdecydowanie zaleca si¢ uwzglednienie takze tego wskaZnika w ramach monitorowania
ryzyka.

7. Wskaznik zdolnoSci splaty odsetek (ICR)
1. Wskaznik ICR definiuje si¢ jako:

Roczny dochdd czynszowy brutto
Roczny koszt odsetek

ICR =

2. Na potrzeby obliczen:

a) »roczny doch6d czynszowy brutto« to roczny dochdd czynszowy z nieruchomosci zakupionych na wynajem bez
odliczenia jakichkolwiek wydatkéw operacyjnych majacych na celu utrzymanie wartodci nieruchomosci lub
podatkow;

b) »roczny koszt odseteke« to roczny koszt odsetek zwiazanych z nieruchomosciami zakupionymi na wynajem.

3. Wskaznik moze odnosi¢ si¢ do jego wartosci w momencie udzielenia kredytu (ICR-O) albo jego wartosci biezacej
(ICR-C).

8. Pierwotny wskaznik zadluzenia do czynszu (LTR-O)
1. LTR-O definiuje si¢ jako:

Kredyt na nieruchomosci zakupione na wynajem
LTRO = - :
Roczny dochdd czynszowy netto lub roczny dochdd czynszowy brutto

2. Na potrzeby obliczen:

a) »kredyt na nieruchomosci zakupione na wynajem« ma takie samo znaczenie jak »L« w sekcji 1 pkt 2, ale jest
ograniczone do kredytéw zabezpieczonych na nieruchomosci mieszkalnej finansujacych nieruchomosci zaku-
pione na wynajem;
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b) »roczny dochéd czynszowy netto« to roczny dochéd czynszowy z nieruchomosci zakupionych na wynajem
z odliczeniem jakichkolwiek wydatkéw operacyjnych majacych na celu utrzymanie warto$ci nieruchomosci, lecz
bez odliczenia podatkéw;

¢) »roczny dochdd czynszowy brutto« to roczny dochéd czynszowy z najmu nieruchomosci zakupionych na wyna-
jem z odliczeniem jakichkolwiek wydatkéw operacyjnych majacych na celu utrzymanie wartosci nieruchomosci.

Do obliczania LTR-O powinien by¢ stosowany roczny dochdd czynszowy netto. W razie niedostgpnosci tej informa-
¢ji dopuszczalne jest zastosowanie jako alternatywy rocznego dochodu czynszowego brutto.”.
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ZALACZNIK V

Zalacznik V do zalecenia ERRS[2016/14 otrzymuje brzmienie:

»ZALACZNIK V

WYTYCZNE DOTYCZACE DEFINICJI I WSKAZNIKOW

Niniejszy zalacznik dostarcza wytycznych dotyczacych szczegdlnych zagadnien zwigzanych z definicjami wskaznikow,
a w szczeg6lnosci dotyczacych zalgcznika III. Jego celem nie jest dostarczanie szczegdtowych technicznych instrukeji
wypetniania formularzy zalgcznika III obejmujacych wszystkie mozliwe przypadki. Wytyczne powinny by¢ ponadto
interpretowane jako obejmujace docelowe definicje i docelowe metody, przy czym w niektérych przypadkach uzasad-
nione mogg by¢ rozbieznosci dla uwzglednienia specyfiki rynkéw lub segmentéw rynku.

1. Definicje nieruchomos$ci komercyjnych

Nie istnieje w chwili obecnej obejmujaca calg Unie definicja nieruchomosci komercyjnych, ktéra bylaby wystarczajaco
precyzyjna dla celéw nadzoru makroostroznosciowego.

a) Rozporzadzenie (UE) nr 575/2013 definiuje w art. 4 ust. 1 pkt 75 nieruchomosci mieszkalne, ale nie dostarcza
precyzyjnej definicji nieruchomos$ci komercyjnych innej niz opisanie ich w art. 126 jako »lokali biurowych lub
innych nieruchomosci komercyjnych«. Rozporzadzenie to zawiera takze dotyczacy nieruchomosci komercyjnych
wymog, aby warto$¢ nieruchomosci nie zalezala od jakosci kredytowej kredytobiorcy ani od przychodéw generowa-
nych przez projekt budowlany stanowigcy przedmiot zabezpieczenia.

b) Uzyteczne dodatkowe kryterium zostalo dostarczone przez EUNB: dominujace przeznaczenie nieruchomosci
»powinno by¢ zwiazane z dzialalno$cig gospodarcza« (). Kryterium to jest uzyteczne, ale w dalszym ciggu niewystar-
czajgco precyzyjne dla celéw nadzoru makroostroznociowego.

¢) Kolejnym mozliwym zrédlem definicji nieruchomosci komercyjnych jest rozporzadzenie Europejskiego Banku Cen-
tralnego (UE) nr 2016/867 (EBC/2016/13) (3). Chociaz zalozenie, na podstawie ktérego pierwotnie wydano niniejsze
zalecenie, uzasadnialo przyjecie bardziej szczegbtowych definicji na potrzeby stabilnosci finansowej, ostatnie zmiany
w statystyce uwypuklily potrzebe Scilejszego dostosowania definicji nieruchomosci komercyjnych do definicji zawar-
tej w rozporzadzeniu (UE) 2016/867 w celu ulatwienia dzialan monitorujacych i analiz finansowych krajowych orga-
néw makroostroznosciowych oraz umozliwienia pelnej poréwnywalnosci miedzy krajami.

d) Inicjatywa grupy G20 (°) dotyczaca luk w danych jest zestawem 20 zalecert dla wzmocnienia statystyk gospodarczych
i finansowych, opracowanych w celu poprawy dostepnosci i poréwnywalnosci danych gospodarczych i finansowych
po kryzysie finansowym w latach 2007-2008. W zaleceniach I1.17 i I.18 drugiego etapu inicjatywy G-20 dotyczacej
luk w danych (DGI-2) (*) podkreslono koniecznos$¢ poprawy dostepnosci statystyk dotyczacych zaréwno nieruchomo-
$ci mieszkalnych, jak i komercyjnych. W nastepstwie tej inicjatywy Komisja (Eurostat) opublikowala w 2017 r. spra-
wozdanie pt. »Commercial property price indicators: sources, methods and issues« (Wskazniki cen nieruchomosci komercyjnych:
Zrédta, metody i trudnosci) (°), ktére zawiera informacje na temat danych Zrédlowych i metodologii w odniesieniu do
wskaznikéw cen nieruchomosci komercyjnych w celu lepszego informowania twércow statystyk oraz uzytkownikéw
o alternatywnych Zrédlach danych, alternatywnych metodach pomiaru i istniejacych trudnosciach.

) Dokument konsultacyjny Bazylejskiego Komitetu Nadzoru Bankowego w sprawie zmian w standardowym podejsciu
do ryzyka kredytowego (°) réwniez definiuje nieruchomosci komercyjne jako przeciwienstwo nieruchomosci miesz-
kalnych. Ekspozycja na nieruchomosci mieszkalne jest zdefiniowana jako ekspozycja zabezpieczona na nieruchomo-
$ciach majacych charakter mieszkalny i odpowiadajacych wszelkim wymogom prawnym i regulacyjnym dla zajmo-
wania nieruchomosci w celach mieszkaniowych, tj. nieruchomosciach mieszkalnych. Ekspozycja na nieruchomosci
komercyjne jest nastepnie zdefiniowana jako ekspozycja zabezpieczona na jakichkolwiek nieruchomosciach niebeda-
cych nieruchomosciami mieszkalnymi.

(") Zob. zapytanie EUNB ID 2014_1214 z dnia 21 listopada 2014 r.

(¥ Rozporzadzenie Europejskiego Banku Centralnego (UE) 2016/867 z dnia 18 maja 2016 r. w sprawie zbierania danych granularnych
dotyczacych ekspozycji kredytowych i ryzyka kredytowego (EBC/2016/13) (Dz.U. L 144 z 1.6.2016, s. 44).

(*) Rada Stabilnosci Finansowej oraz Miedzynarodowy Fundusz Walutowy, The financial crisis and information gaps — report to the G-20
finance ministers and central bank governors, 29 pazdziernika 2009 r.

(*) Rada Stabilnosci Finansowej i Miedzynarodowy Fundusz Walutowy, Sixth Progress Report on the Implementation of the G-20 Data Gaps
Initiative, wrzesien 2015 r.

(*) Commercial property price indicators: sources, methods and issues, Sprawozdania statystyczne z 2017 ., Eurostat, Urzad Publikacji Unii Euro-
pejskiej, 2017 r.

(°) Bazylejski Komitet Nadzoru Bankowego, Revisions to the Standardised Approach to credit risk — second consultative document, grudzien
2015 .
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W $wietle ograniczen wskazanych powyzej definicji niniejsze zalecenie wprowadza roboczg definicj¢ nieruchomosci
komercyjnych na szczeg6lne potrzeby nadzoru makroostroznosciowego. Definiuje si¢ w nim nieruchomosci komercyjne
jako nieruchomosci przynoszace dochdd, zaréwno istnicjace, jak i w trakcie zagospodarowania, w tym lokale miesz-
kalne na wynajem, nieruchomosci przeznaczone przez ich wlascicieli na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej, na
okreslony cel lub okreslona dziatalno$¢, istniejace lub w budowie, niesklasyfikowane jako nieruchomos$ci mieszkalne,
wlgczajac mieszkania socjalne.

Dyskusyjne jest, czy za nieruchomosci komercyjne nalezy uznawa¢ nieruchomosdci w trakcie zagospodarowania. Prak-
tyki krajowe w tym zakresie sg rozbiezne. Doswiadczenie szeregu panstw czlonkowskich podczas niedawnego kryzysu
finansowego wskazalo jednak, jak wazne na potrzeby stabilnosci finansowej jest monitorowanie inwestycji w zakresie
tego rodzaju dziatalnosci gospodarczej i ich finansowania.

Nieruchomosci przynoszace dochéd definiuje si¢ jako wszystkie nieruchomosci przynoszace dochéd generowany przez
czynsz lub zyski z ich sprzedazy. Nieruchomosci zakupione na wynajem oraz lokale mieszkalne na wynajem stanowia
zatem podkategorie nieruchomosci przynoszacych dochéd.

Termin nieruchomosci zakupione na wynajem odnosi si¢ do wszelkich nieruchomosci stanowigcych bezposrednio wia-
sno$¢ oséb fizycznych, przeznaczonych gtéwnie do wynajmowania najemcom. Nieruchomosci zakupione na wynajem
sa obszarem granicznym migdzy nieruchomosciami mieszkalnymi a komercyjnymi. Poniewaz jednak dzialalnos¢ ta jest
zazwyczaj podejmowana w niepelnym wymiarze czasowym, przez niezawodowych wynajmujacych z niewielkimi zaso-
bami nieruchomosci, na potrzeby stabilnosci finansowej moze ona by¢ interpretowana jako nalezgca raczej do sektora
nieruchomosci mieszkalnych niz do sektora nieruchomosci komercyjnych. Z tego powodu nieruchomosci zakupione na
wynajem klasyfikuje si¢ jako nieruchomosci mieszkalne, automatycznie wylaczajac je z definicji nieruchomosci komer-
cyjnych, pomimo tego, ze uwaza si¢ je za nieruchomosci przynoszace dochdéd. Tym niemniej, z uwagi na szczegdlny
charakter wystepujacego ryzyka, krajowym organom nadzoru makroostrozno$ciowego zaleca si¢ monitorowanie zmian
w tym wyodrebnionym fragmencie rynku, jezeli dzialalno$¢ ta stanowi znaczace Zrédlo ryzyka albo znaczacy czesé
stanu wszystkich lub nowych kredytéw zabezpieczonych na nieruchomosci mieszkalnej. Z tego powodu dokonano
podzialu w ramach kredytéw zabezpieczonych na nieruchomosci mieszkalnej w celu rozréznienia pomiedzy kredytami
na nieruchomosci zakupione na wynajem a kredytami na nieruchomosci zamieszkate przez whasciciela. Nieruchomosci
zakupione na wynajem, ktore s3 w budowie, réwniez uznaje si¢ za nieruchomosci mieszkalne. Podobnie lokale miesz-
kalne budowane w celu wykorzystania ich przez wlascicieli do celéw mieszkaniowych réwniez uznaje si¢ za nierucho-
mosci mieszkalne.

Lokale mieszkalne na wynajem oznaczaja nieruchomosci stanowigce wlasnos¢ oséb prawnych (np. zawodowych inwe-
storéw) i przeznaczone do wynajmowania najemcom. Takie nieruchomosci uwaza si¢ réwniez za nieruchomosci przy-
noszgce dochdd i jako takie sa one klasyfikowane jako nieruchomosci komercyjne. Ponadto lokale mieszkalne na wyna-
jem w budowie réwniez zalicza si¢ do nieruchomo$ci komercyjnych, konkretnie do nieruchomosci przynoszacych
dochdéd w trakcie zagospodarowania. Odrebne monitorowanie finansowania lokali mieszkalnych na wynajem moze
mie¢ réwniez znaczenie dla celéw zwigzanych ze stabilnoscia finansowa. Z tego powodu przewidziano odrgbne
podzialy dla tego typu kredytéw.

Nieruchomosci przynoszace dochéd inne niz nieruchomosci zakupione na wynajem oraz lokale mieszkalne na wyna-
jem, istniejace lub w budowie, réwniez wchodza w zakres definicji nieruchomosci komercyjnych. Przyklady takich
innych rodzajéw nieruchomosci przynoszacych dochdd stanowig wynajmowane budynki biurowe i wynajmowane
lokale uzytkowe. W trakcie budowy takie rodzaje nieruchomosci przynoszacych dochdd sg uznawane za nieruchomosci
przynoszace dochéd w trakcie zagospodarowania, ktére klasyfikuje sie jako nieruchomosci komercyjne.

Nieruchomosci przeznaczone przez wlascicieli na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej, na okreslony cel lub okre-
Slong dzialalno$¢ obejmujg lokale uzytkowe, jak réwniez nieruchomosci o szczegdlnym charakterze, takie jak koscioly,
uniwersytety, muzea itp. Dyskusyjne jest, czy nieruchomosci przeznaczone przez wiascicieli na prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej, na okreslony cel lub okreslong dzialalno$¢ powinny by¢ klasyfikowane jako nieruchomosci komercyjne,
czy tez jako inny rodzaj nieruchomosci. Praktyki krajowe w tym zakresie sg rozne, poniewaz ryzyko zwigzane z takimi
nieruchomo$ciami moze w niektorych panstwach czlonkowskich by¢ uznawane za inne niz ryzyko zwigzane z nieru-
chomosciami komercyjnymi. Uznajac jednak, ze ryzyko to moze si¢ rézni¢ w poszczegélnych panstwach cztonkow-
skich, wazne jest takze monitorowanie takiego ryzyka na potrzeby stabilnosci finansowej. Z tego powodu nieruchomo-
$ci przeznaczone przez wlascicieli na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej, na okreslony cel lub okreslong dziatalnosé
zostaly objete definicjg nieruchomosci komercyjnych. Ponadto, w celu uwzglednienia specyfiki finansowania réznych
rynkow nieruchomosci w poszczegdlnych panstwach czlonkowskich, zastosowano réwniez dodatkowe podzialy umozli-
wiajace odrebne monitorowanie ryzyka zwigzanego z tymi rodzajami finansowania. Nieruchomosci przeznaczone przez
wlascicieli na prowadzenie dzialalnoci gospodarczej, na okreslony cel lub okre$long dzialalno$¢ powinno sie takze
uzna¢ za nieruchomosci komercyjne, zar6wno w fazie budowy, jak i po zakonczeniu.

Mieszkalnictwo socjalne jest zlozonym segmentem rynku nieruchomosci, gdyz moze ono przybieraé rézne formy
w roznych panstwach cztonkowskich, a takze w ramach danego paristwa czlonkowskiego. Biorac pod uwage, Ze miesz-
kania socjalne nie sg zazwyczaj budowane, nabywane ani remontowane przez osoby fizyczne, nie s3 one klasyfikowane
jako nieruchomosci mieszkalne, lecz jako nieruchomosci komercyjne. Jednakze w niekt6rych krajach, przez wzglad na
stabilno$¢ finansowa, istotne jest odrgbne monitorowanie ryzyka wynikajacego z tego typu nieruchomosci. Z tego
powodu zastosowano dodatkowy podzial w celu wyodrebnienia tego typu kredytéw. Ponadto mieszkania socjalne
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stanowigce bezpo$rednio wlasno$¢ panstwa uznaje si¢ za nieruchomosci przeznaczone na realizacje celéw panstwo-
wych, a zatem klasyfikuje si¢ je réwniez jako nieruchomosci komercyjne. Mieszkania socjalne w budowie réwniez klasy-
fikuje si¢ jako nieruchomosci komercyjne, poniewaz uznaje si¢ je za nieruchomosci przynoszace dochéd w trakeie
zagospodarowania.

Wszelkie inne nieruchomosci w budowie nalezy traktowac¢ jako nieruchomos$ci mieszkalne lub nieruchomosci komer-
cyjne, zgodnie z og6lnymi definicjami zawartymi odpowiednio w ppkt 4) i 38) sekcji 2 pkt 1 ppkt 1.

2. Zrédta danych dotyczacych nieruchomosci komercyjnych
2.1. Wskazniki na fizycznym rynku nieruchomosci komercyjnych

Wskazniki dotyczgce nieruchomosci komercyjnych na rynku fizycznym moga by¢ uzyskane przez:
a) zrédla publiczne, np. narodowe agencje statystyczne albo rejestry nieruchomosci; lub
b) dostawcéw danych z sektora prywatnego obejmujacych istotng cze$¢ rynku nieruchomosci komercyjnych.

Sprawozdanie ERRS w sprawie nieruchomosci komercyjnych i stabilnosci finansowej w UE (Report on Commercial Real
Estate and Financial Stability in the EU) podaje przeglad dostepnych indekséw cenowych i mozliwych Zrédet danych (7).

2.2. Wskazniki ekspozycji systemu finansowego wobec sektora nieruchomosci komercyjnych

Ekspozycje uczestnikéw rynku, przynajmniej tych z sektora finansowego, moga zostaé zebrane ze sprawozdan nadzor-
czych. Czg§¢ danych jest juz zbierana przez EBC i EIOPA na poziomie krajowym. Stopien szczeg6towosci tych danych
nie jest jednak wysoki. Nowe formularze sprawozdawczosci nadzorczej dla bankéw, tj. pakiety sprawozdawcze FINREP
i COREP, dla zakladéw ubezpieczent podlegajacych dyrektywie Parlamentu Europejskiego i Rady 2009/138/WE () oraz
dla funduszy inwestycyjnych podlegajacych dyrektywie Parlamentu Europejskiego i Rady 2011/61/UE (°) mogg umozli-
wic bardziej granularny wglad w ekspozycje instytucji finansowych na sektor nieruchomosci komercyjnych.

Klasyfikacje przewidziane w statystycznej klasyfikacji dziatalnosci gospodarczej we Wspoélnocie Europejskiej (NACE rev.
2.0) moga by¢ uzyteczne dla przyblizenia ekspozycji instytucji finansowych na sektor nieruchomosci komercyjnych,
gdyz s3 one szeroko akceptowane przez instytucje Unii i stosowane w nadzorczych formularzach sprawozdawczych dla
bankéw i zakladéw ubezpieczen. Istotne w zwigzku z tym wydaja si¢ dwie sekcje:

a) sekcja F: budownictwo, z wylaczeniem inzynierii ladowej i wodnej; i
b) sekcja L: obstuga nieruchomosci, z wylaczeniem agencji obstugi nieruchomosci.

Najwickszg wadg stosowania klasyfikacji NACE jest to, ze dotycza one sektoréw gospodarki, a nie kredytéw. Przykla-
dowo, kredyt udzielony spélce z sektora nieruchomosci w celu zakupu floty samochodowej bedzie wykazany w sekji
L, pomimo tego, Ze nie jest to kredyt na nieruchomos¢ komercyjna.

2.3. Zastosowanie danych z sektora prywatnego

W przypadku stosowania przez krajowe organy nadzoru makroostroznosciowego danych od dostawcy z sektora pry-
watnego w celu opracowania wskaznikéw dotyczacych nieruchomosci komercyjnych, organy te powinny zidentyfikowac
réznice w zakresie danych i w definicjach w poréwnaniu z zakresem i definicjami przewidzianymi w niniejszym zalece-
niu. Powinny one tez by¢ w stanie podaé szczegdly dotyczace metodologii stosowanej przez dostawce oraz zakresu
préby. Dane pochodzace od dostawcy z sektora prywatnego powinny by¢ reprezentatywne dla calego rynku i odpo-
wiednich podzialéw okreslonych w zaleceniu D:

a) rodzaju nieruchomosci;
b) lokalizacji nieruchomosci;
¢) rodzaju i przynaleznosci pafistwowej inwestora;

d) rodzaju i przynaleznosci panstwowej kredytodawcy.

() ERRS, Report on Commercial Real Estate and Financial Stability in the EU, grudziei 2015 r., w szczegdlnosci zalacznik I, sekcja 2.2.

(®) Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2009/138/WE z dnia 25 listopada 2009 r. w sprawie podejmowania i prowadzenia dzia-
talnosci ubezpieczeniowej i reasekuracyjnej (Wyplacalno$¢ I1) (Dz.U. L 335 z 17.12.2009, s. 1).

(°) Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2011/61/UE z dnia 8 czerwca 2011 r. w sprawie zarzadzajacych alternatywnymi fundu-
szami inwestycyjnymi i zmiany dyrektyw 2003/41/WE i 2009/65/WE oraz rozporzadzen (WE) nr 1060/2009 i (UE) nr 1095/2010
(Dz.U. L1742 1.7.2011, 5. 1).
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3. Odpowiednie podzialy wskaznikéw

W odniesieniu do odpowiednich podzialéw okreslonych w zaleceniu D krajowe organy nadzoru makroostroznoscio-
wego powinny by¢ w stanie dokonaé oceny odpowiedniosci takich podzialéw dla ich rynkéw nieruchomosci komercyj-
nych, jezeli uzywajg ich dla celéw monitorowania, uwzgledniajac zasadg proporcjonalnosci.

»Rodzaj nieruchomosci« odnosi si¢ do podstawowego sposobu uzytkowania nieruchomosci komercyjnej. Dla wskazni-
kéw dotyczacych nieruchomosci komercyjnych ten podzial powinien zawiera nastgpujace kategorie:

a) mieszkalne, np. budynki wielorodzinne;

b) dzialalno$¢ detaliczna, np. hotele, restauracje, galerie handlowe;

¢) biura, np. nieruchomosci uzytkowane gtéwnie jako biura dla dzialalno$ci gospodarczej lub zawodowej;
d) przemystowe, np. nieruchomosci uzytkowane dla celéw produkeyjnych, dystrybucji i logistyki;

e) inne rodzaje nieruchomosci komercyjnych.

W razie jednoczesnego uzytkowania nieruchomosci w réznych celach nieruchomos¢ t¢ uznaje si¢ za dwie odrgbne nie-
ruchomosci (w oparciu np. o powierzchni¢ wykorzystywang w dany sposéb), o ile dokonanie takiego podziatu jest
praktyczne; w przeciwnym przypadku nieruchomos¢ te klasyfikuje si¢ wedlug jej przewazajacego sposobu uzytkowania.

»Lokalizacja nieruchomosci« odnosi si¢ do podzialu geograficznego (np. na regiony) lub do fragmentéw rynku nierucho-
mosci, przy czym podzial ten powinien co najmniej uwzglednia¢ najlepsze i gorsze lokalizacje. Najlepsza lokalizacja to
lokalizacja ogdlnie uwazana za najlepsza na danym rynku, co znajduje odzwierciedlenie w rentownosci najmu (zazwy-
czaj najnizsza na rynku). Dla budynkéw biurowych moze to by¢ centralna lokalizacja w duzym miescie. Dla budynkéw
przeznaczonych dla dzialalnosci detalicznej moze to odnosi¢ si¢ do centréw miast z duzym ruchem pieszym albo poto-
zonych centralnie centréw handlowych. Dla budynkéw przeznaczonych do dziatalnosci logistycznej moze to odnosi¢ sig
do lokalizacji dysponujacej niezbedna infrastruktura i dostgpem do ustug, z doskonalym dostgpem do sieci
transportowych.

»Terytorium nieruchomodci« odnosi si¢ do terytorium, na ktérym polozona jest nieruchomos¢ stanowigca zabezpiecze-
nie kredytu udzielonego w ramach krajowego systemu finansowego ktoregokolwiek z parnstw czlonkowskich. Podzial
ten powinien obejmowac nastepujace podkategorie:

a) terytorium kraju;

b) terytorium obce w podziale na poszczegdlne kraje, ktére krajowe organy nadzoru makroostroznoiciowego danego
panistwa cztonkowskiego uznajg za istotne na potrzeby stabilnosci finansowe;.

»Rodzaj inwestora« odnosi si¢ do szerokich kategorii inwestoréw, takich jak:
a) banki;

b) zaklady ubezpieczen;

¢) fundusze emerytalno-rentowe

d) fundusze inwestycyjne;

e) spotki z sektora nieruchomosci;

f) inne.

Prawdopodobne jest, ze dostepne beda tylko dane dotyczace zarejestrowanych kredytobiorcéw lub inwestoréw. Krajowe
organy nadzoru makroostrozno$ciowego powinny by¢ jednak $wiadome, ze zarejestrowany kredytobiorca lub inwestor
moze réznic si¢ od ostatecznego kredytobiorcy lub inwestora, bedgcego ostatecznym Zrédlem ryzyka. Organy zacheca
si¢ zatem réwniez do monitorowania informacji dotyczacych ostatecznych kredytobiorcéw lub inwestordéw, np. przez
informacje zbierane od uczestnikéw rynku celem lepszego zrozumienia zachowan uczestnikow rynku i ryzyka.

»Rodzaj kredytodawcy« odnosi si¢ do szerokich kategorii kredytodawcéw, takich jak:
a) banki, w tym »zle bankic;

b) zaklady ubezpieczen;

¢) fundusze emerytalno-rentowe.

Krajowe organy nadzoru makroostrozno$ciowego mogg mie¢ potrzeb¢ zmiany listy rodzajow inwestoréw i kredytodaw-
c6éw dla odzwierciedlenia charakterystyki miejscowego sektora nieruchomosci komercyjnych.
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»Przynalezno$¢ panistwowa« odnosi si¢ do kraju, w ktérym uczestnik rynku jest wpisany do rejestru. Przynaleznos¢ pan-
stwowa inwestoréw i kredytodawcéw powinna podlega¢ podzialowi przynajmniej na nastgpujace trzy kategorie
geograficzne:

a) krajowi;
b) reszta Europejskiego Obszaru Gospodarczego;
c) reszta Swiata.

Krajowe organy nadzoru makroostrozno$ciowego powinny by¢ $wiadome, ze przynalezno$¢ paristwowa zarejestrowa-
nego inwestora lub kredytodawcy moze r6zni¢ si¢ od przynaleznosci pafnstwowej ostatecznego inwestora lub kredyto-
dawcy, bedacego ostatecznym zrédlem ryzyka. Organy zacheca si¢ zatem réwniez do monitorowania informacji
dotyczacych przynaleznosci pafistwowej ostatecznego inwestora lub kredytodawcy, np. przez informacje zbierane od
uczestnikéw rynku.

Podzialy, o ktérych mowa w zaleceniu D.2 nalezy uzna¢ za zalecane minimum. Krajowe organy nadzoru makroostroz-
nosciowego nie sa jednak pozbawione mozliwosci korzystania z dodatkowych podzialéw, ktére, w oparciu o whasne
definicje i wskazniki oraz przy uwzglednieniu specyfiki krajowego rynku nieruchomosci komercyjnych, uznajg za
konieczne na potrzeby stabilnosci finansowej. W odniesieniu do tych dodatkowych podzialéw krajowe organy nadzoru
makroostroznodciowego moga zdecydowal si¢ na monitorowanie i klasyfikowanie tych segmentéw rynku, zgodnie
z tym, co uznajg za wlasciwe dla swoich krajowych rynkéw nieruchomosci komercyjnych. Ponadto w przypadku nie-
uznania niektérych podkategorii nieruchomosci komercyjnych lub nieruchomosci mieszkalnych za istotne na potrzeby
stabilnosci finansowej, krajowe organy nadzoru makroostrozno$ciowego majg prawo zdecydowaé o niemonitorowaniu
ryzyka wynikajacego z takich rodzajéw nieruchomosci lub ich finansowania. W takich przypadkach niepodejmowanie
dzialan przez krajowe organy nadzoru makroostrozno$ciowego zostanie uznane za uzasadnione, pod warunkiem przed-
stawienia odpowiedniego uzasadnienia.

4. Metody obliczania wskaznikéw rynku fizycznego

Cena nieruchomosci komercyjnych odnosi si¢ do wartosci przy zalozeniu stalej jakosci, tj. warto$ci rynkowej nierucho-
mosci nieuwzgledniajacej zmian w jakosci, takich jak pogorszenie (i starzenie si¢) albo ulepszenie (np. remont), za
pomocg korekty jakosci.

Zgodnie z wytycznymi wynikajacymi z prac zainicjowanych przez Eurostat dane dotyczace cen powinny by¢ zbierane
na podstawie rzeczywistych transakcji. W przypadku gdy nie sa one dostepne lub w pelni reprezentatywne, mozna
opracowa¢ dane przyblizone na podstawie danych z oszacowan lub wycen, o ile dane te odzwierciedlaja biezace ceny
rynkowe, a nie zréwnowazone podejscie do pomiaru cen.

5. Ocena ekspozycji systemu finansowego na sektor nieruchomosci komercyjnych

Na ekspozycje systemu finansowego na sektor nieruchomosci komercyjnych skladaja si¢ zaréwno kredyty, udzielane
czesto przez banki, a niekiedy tez przez zaklady ubezpieczef, jak i inwestycje, dokonywane czgsto przez zaklady ubez-
pieczeni, fundusze emerytalne i rentowe oraz fundusze inwestycyjne. Inwestycje moga odnosi¢ si¢ zaréwno do bezpo-
Srednio utrzymywanych zasobéw nieruchomosci komercyjnych, np. dysponowania do nich tytutami prawnymi, jak réw-
niez po$rednio utrzymywanych zasobéw nieruchomosci komercyjnych, np. za posrednictwem papieréw warto$ciowych
i funduszy inwestycyjnych. W przypadku, gdy kredytodawca lub inwestor wykorzystuje spotke specjalnego przeznacze-
nia (SPV) jako sposéb finansowania zakupu nieruchomosci na cele komercyjne, takie kredyty lub inwestycje powinny
by¢ uznawane za bezposrednie kredyty lub inwestycje (zasada przelamania osobowosci prawnej).

Przy ocenie tych ekspozycji dla systemu jako calosci krajowe organy nadzoru makroostrozno$ciowego powinny by¢
Swiadome ryzyka podwodjnego uwzglednienia. Inwestorzy moga inwestowaé w nieruchomosci komercyjne bezposrednio
i posrednio. Przykladowo, fundusze emerytalne i rentowe oraz zaklady ubezpieczen czesto inwestuja w nieruchomosci
komercyjne posrednio.

Trudniejsze moze by¢ réwniez uchwycenie ekspozycji zagranicznych uczestnikéw rynku, ktérzy moga stanowié istotng
cze$¢ rynku (*°). Wskazane jest monitorowanie dzialalnosci tych uczestnikéw rynku, gdyz s oni wazni dla funkcjono-
wania rynku nieruchomosci komercyjnych.

Poniewaz straty z dzialalno$ci zwigzanej z nieruchomosciami komercyjnymi czesto koncentrujg si¢ w kredytach na nie-
ruchomosci komercyjne udzielanych przez banki, krajowym organom nadzoru makroostroznosciowego zaleca si¢ zwra-
canie szczegdlnej uwagi na t¢ dziatalno$¢ przy ich monitorowaniu.

6. Metody obliczania LTV

Zalgcznik IV okresla metody obliczania LTV-O i LTV-C. Istnieje jednak szereg szczegdlnych czynnikéw, ktore nalezy
uwzglednié przy obliczaniu tych wskaznikéw dla nieruchomosci komercyjnych.

(") ERRS, Sprawozdanie w sprawie nieruchomosci komercyjnych i stabilnosci finansowej w UE, grudzieni 2015, w szczegdlnosci sekcja 2.3
iramka 1.
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W przypadku kredytu konsorcjalnego LTV-O nalezy obliczaé jako stosunek pierwotnej wartosci wszystkich kredytow
udzielonych kredytobiorcy do wartosci nieruchomos$ci w momencie udzielenia kredytu. Jezeli kredyt dotyczy wigkszej
liczby nieruchomosci, LTV-O powinno by¢ obliczane jako stosunek pierwotnej wartosci kredytu lub kredytéw do tacz-
nej wartosci nieruchomosci, ktérych dotycza.

Z uwagi na to, ze w sektorze nieruchomosci komercyjnych liczba nieruchomosci jest znacznie mniejsza i nieruchomosci
te sq znacznie bardziej réznorodne niz w sektorze nieruchomosci mieszkalnych, bardziej odpowiednie jest obliczanie
LTV-C na podstawie oszacowania warto$ci poszczeg6lnych nieruchomosci niz z zastosowaniem indeksu wartosci lub
cen.

Wreszcie, krajowe organy nadzoru makroostrozno$ciowego powinny monitorowaé rozklad LTV ze szczegdlnym naci-
skiem na kredyty obarczone najwigckszym ryzykiem, tj. te z najwyzszym LTV, gdyz straty czesto wynikajg z takiego
ryzyka zdarzen skrajnych.

7. Metoda obliczania wskaZnika zdolnosci splaty odsetek (ICR) i wskaZnika zdolnosci splaty kosztéw
obslugi zadtuzenia (DSCR)

Wskaznik zdolnosci splaty odsetek (ICR) i wskaznik zdolnosci splaty kosztéw zadluzenia (DSCR) odnoszg si¢ do
dochodu czynszowego generowanego przez nieruchomos$¢ przynoszaca dochdd lub wigksza liczbe takich nieruchomo-
Sci, lub tez do przeplywdéw pieni¢znych generowanych przez prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej, realizowanie okre-
Slonego celu lub prowadzenie innej dzialalnosci przez wiascicieli nieruchomosci lub wigkszej liczby nieruchomosci, bez
uwzglednienia podatkéw i kosztéw operacyjnych, ktére kredytobiorca musi ponie$¢ w celu utrzymania wartosci nieru-
chomosci oraz — w przypadku przeptywu Srodkéw pienigznych — po ich skorygowaniu o inne koszty i korzysci bezpo-
Srednio zwigzane z korzystaniem z nieruchomosci.

ICR definiuje si¢ jako:

Roczny dochéd czynszowy netto
Roczny koszt odsetek

ICR =

Na potrzeby obliczania ICR:

a) »roczny dochdd netto« obejmuje roczny dochdd czynszowy z wynajmu nieruchomodci najemcom lub roczny prze-
plyw Srodkéw pienigznych generowany przez prowadzenie dzialalnosci gospodarczej, realizowanie okreslonego celu
lub prowadzenie innej dzialalno$¢ przez wlascicieli nieruchomosci, bez uwzglednienia podatkéw i kosztow operacyj-
nych majacych na celu utrzymanie warto$ci nieruchomosci oraz — w przypadku przeplywu Srodkéw pienieznych —
po ich skorygowaniu o inne koszty i korzysci bezposrednio zwiazane z korzystaniem z nieruchomosci.

b) »roczny koszt odsetek« oznacza roczny koszt odsetek zwigzanych z kredytem zabezpieczonym na jednej lub wigkszej
liczbie nieruchomosci komercyjnych.

Celem ICR jest pomiar zakresu, w jakim dochdd generowany przez nieruchomo$¢ jest wystarczajacy do pokrycia wydat-
kéw kredytodawcy na odsetki w zwigzku z nabyciem tej nieruchomosci. ICR powinien by¢ zatem badany na poziomie
poszczegdlnych nieruchomosci.

DSCR definiuje si¢ jako:

_ Roczny dochéd czynszowy netto
Roczny koszt obstugi zadtuzenia

DSCR

Na potrzeby obliczania DSCR:

a) »roczny dochdd netto« oznacza roczny dochdd czynszowy z wynajmu nieruchomosci najemcom lub roczny prze-
plyw $rodkéw pienigznych generowany przez prowadzenie dzialalnosci gospodarczej, realizowanie okreslonego celu
lub prowadzenie innej dziatalno$¢ przez wlascicieli nieruchomosci, bez uwzglednienia podatkéw i kosztéw operacyj-
nych majacych na celu utrzymanie wartosci nieruchomosci oraz — w przypadku przeplywu $rodkéw pienigznych -
po ich skorygowaniu o inne koszty i korzysci bezposrednio zwigzane z korzystaniem z nieruchomosci.

b) »roczny koszt obstugi zadluzenia« oznacza roczny koszt obstugi zadluzenia zwigzanego z kredytem zabezpieczonym
na jednej lub wigkszej liczbie nieruchomosci komercyjnych.

Celem DSCR jest ocena catkowitego cigzaru zadluzenia, jaki kredytobiorca ponosi w zwigzku z nieruchomoscia. Dlatego
mianownik obejmuje nie tylko wydatki na odsetki, ale rowniez amortyzacje kredytu, czyli splaty kapitatlu. Gléwnym
problemem dla takiego wskaznika jest kwestia, czy ma on by¢ obliczany na poziomie nieruchomosci, czy na poziomie
kredytobiorcy. Finansowanie nieruchomosci komercyjnych odbywa si¢ z reguly na zasadzie ograniczonej odpowiedzial-
nosci, tj. kredytodawca jest uprawniony do splat z dochodu z nieruchomosci, ale nie z innego dochodu lub aktywéw
kredytobiorcy. Bardziej realistycznym i odpowiednim podejsciem jest zatem obliczanie DSCR na poziomie nieruchomo-
$ci. Zorientowanie si¢ na catkowity dochdd kredytobiorcy zrodzitoby ponadto istotne problemy dotyczace konsolidacji
utrudniajace zdefiniowanie miernika, ktéry bylby poréwnywalny miedzy pafistwami cztonkowskimi.
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8. Dodatkowe wskazniki majace znaczenie dla nieruchomos$ci przynoszacych dochéd w  trakcie
zagospodarowania

Dla nieruchomosci przynoszacych dochéd w trakcie zagospodarowania krajowe organy nadzoru makroostroznoscio-
wego mogg monitorowa¢ wskaznik wysokosci kredytu do kosztéw (LTC) zamiast LTV. LTC odpowiada stosunkowi pier-
wotnej wartosci wszystkich udzielonych kredytéw do kosztéw zwigzanych z budowg nieruchomosci az do jej
zakoriczenia.

Krajowe organy nadzoru makroostrozno$ciowego powinny ponadto skoncentrowal monitorowanie na inwestycjach
obarczonych najwigkszym ryzykiem, np. takich majacych bardzo niskie wskazniki uprzedniej sprzedazy lub uprzed-
niego wynajmu. Dla kazdego budynku w trakcie budowy wskaznik uprzedniego wynajmu jest stosunkiem powierzchni
juz wynajetej przez dewelopera w momencie udzielenia kredytu do catkowitej powierzchni dostgpnej po zakoriczeniu
budowy; podobnie, wskaznik uprzedniej sprzedazy jest stosunkiem powierzchni juz sprzedanej przez dewelopera
w momencie udzielenia kredytu do calkowitej powierzchni dostgpnej po zakonczeniu budowy.

9. Coroczne publikowanie ekspozycji na sektor nieruchomos$ci komercyjnych przez Europejskie Organy
Nadzoru

Zaleca sig, aby Europejskie Organy Nadzoru, opierajac si¢ na informacjach dostepnych z nadzorczych formularzy spra-
wozdawczych, ujawnialy z czestotliwo$cig co najmniej roczng zagregowane informacje o ekspozycjach na rézne krajowe
rynki nieruchomosci komercyjnych w Unii dla podmiotéw podlegajacych ich nadzorowi oraz na zasadzie nieskonsolido-
wanej. Mozna si¢ spodziewal, ze podanie takich danych do wiadomosci publicznej przelozy si¢ na zwigkszenie stanu
wiedzy krajowych organéw nadzoru makroostroznosciowego w zakresie aktywnosci podmiotéw z innych panstw czlon-
kowskich na ich lokalnych rynkach nieruchomosci komercyjnych. W razie obaw dotyczacych zakresu lub jakosci publi-
kowanych danych publikacja taka powinna by¢ opatrzona stosownymi komentarzami.

Co do zasady Europejskie Organy Nadzoru powinny umozliwia¢ kazdemu krajowemu organowi nadzoru makroostroz-
no$ciowego w Unii dokonywanie oceny ekspozycji wszystkich unijnych instytucji finansowych na jego rynek krajowy.
Oznacza to, ze dane zbierane dla wszystkich unijnych instytucji finansowych powinny by¢ zagregowane na poziomie
krajowym.

Ujawniajac takie zagregowane informacje, Europejskie Organy Nadzoru powinny wykorzystal informacje zawarte
w nadzorczych formularzach sprawozdawczych podajace geograficzny podzial ekspozycji kredytowych lub (bezposred-
nich i posrednich) inwestycji. Jezeli formularze sprawozdawcze przewiduja podzial wedlug kodéw NACE ('), nierucho-
mosci komercyjne moga by¢ okreslane zaréwno jako sekcja »F« jak i sekcja »L¢, chociaz SciSle rzecz biorgc niektore
podkategorie musialyby zosta¢ wykluczone zgodnie z definicja nieruchomosci komercyjnych przyjeta w niniejszym
zaleceniu.

(") Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (WE) nr 1893/2006 z dnia 20 grudnia 2006 r. w sprawie statystycznej klasyfikacji
dzialalnosci gospodarczej NACE Rev. 2 i zmieniajacego rozporzadzenie Rady (EWG) nr 3037/90 oraz niektére rozporzadzenia WE
w sprawie okre§lonych dziedzin statystycznych (Dz.U. L 393 z 30.12.2006, s. 1).c.
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