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(Beslutninger og resolutioner, henstillinger og udtalelser)

HENSTILLINGER

DET EUROPAISKE UDVALG FOR SYSTEMISKE RISICI

DET EUROPAISKE UDVALG FOR SYSTEMISKE RISICIS HENSTILLING
af 21. marts 2019
om @ndring af henstilling ESRB/2016/14 om lukning af datahuller vedrerende fast ejendom
(ESRB[2019/3)
(2019/C 271/01)

DET ALMINDELIGE RAD FOR DET EUROP.AISKE UDVALG FOR SYSTEMISKE RISICI HAR —
under henvisning til traktaten om Den Europiske Unions funktionsmade,

under henvisning til Europa-Parlamentets og Rédets forordning (EU) nr. 1092/2010 af 24. november 2010 om makro-
tilsyn pd EU-plan med det finansielle system og om oprettelse af et europaisk udvalg for systemiske risici (), serlig
artikel 3, stk. 2, litra b), d) og f), og artikel 16 til 18,

under henvisning til Det Europaiske Udvalg for Systemiske Risicis afgorelse ESRB/2011/1 af 20. januar 2011 om vedta-
gelse af forretningsordenen for Det Europaeiske Udvalg for Systemiske Risici (3), serlig artikel 18 til 20, og

ud fra folgende betragtninger:

(1)  Gennemforelsen af en ramme til overvigning af udviklingstendenser i ejendomssektoren med henblik pa finansiel
stabilitet kraever regelmessig indsamling og deling af sammenlignelige landedata pd EU-plan, sdledes at ejen-
domsrelaterede risici pé tvaers af medlemsstaterne kan vurderes mere pracist og anvendelsen af makroprudenti-
elle politiske instrumenter kan sammenlignes for at imedegd sdrbarhederne i ejendomssektoren.

(2)  Det Europziske Udvalg for Systemiske Risicis henstilling ESRB/2016/14 (*) tilsigter at harmonisere de definitioner
og indikatorer, der anvendes til at overvige markederne for beboelsesejendomme (RRE) og erhvervsejendomme
(CRE) og gare noget ved de eksisterende huller i tilgeengeligheden og sammenligneligheden af data om markedet
for beboelsesejendomme og erhvervsejendomme i EU.

(3)  Europa-Parlamentets og Rddets forordning (EF) nr. 223/2009 () og Kommissionens afggrelse 2012/504/EU ()
fastsaetter de retlige rammer for europeiske statistikker. I lyset af erfaringerne fra Fellesskabets statistikmyndig-
hed, som er Kommissionen (Eurostat), med at tilvejebringe data af hej kvalitet for Europa med henblik pa at
muliggere og lette sammenligninger mellem lande, betragtes Kommissionens (Eurostat) bidrag til de rammer, der
er fastsat i henstilling ESRB/2016/14 af Det Europiske Udvalg for Systemiske Risici (ESRB) som veerende swrlig
vigtig for at lette de nationale makroprudentielle myndigheders indsamling af data om indikatorer for det fysiske
erhvervsejendomsmarked. Tilgeengeligheden af sddanne data ville derudover fremme de nationale makroprudenti-
elle myndigheders gennemforelse af en ramme for risikoovervdgning med henblik pa effektivt at overvige marke-
det for erhvervsejendomme og derved lette identificeringen af risici for den finansielle stabilitet, der opstér fra det
fysiske marked for erhvervsejendomme. Det anses derfor som varende af afgarende betydning at indfere en fal-
les minimumsramme for udarbejdelsen af databasen, som kraves af de nationale makroprudentielle myndigheder

(') EUTL 331 af 15.12.2010, s. 1.

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

(*) Det Europaeiske Udvalg for Systemiske Risicis henstilling ESRB/2016/14 af 31. oktober 2016 om lukning af datahuller vedrerende fast
ejendom (EUT C 31 af 31.1.2017, 5. 1).

(*) Europa-Parlamentets og Rédets forordning (EF) nr. 223/2009 af 11. marts 2009 om europaiske statistikker og om ophzvelse af
Europa-Parlamentets og Radets forordning (EF, Euratom) nr. 1101/2008 om fremsendelse af fortrolige statistiske oplysninger til De
Europwiske Fellesskabers Statistiske Kontor, Ridets forordning (EF) nr. 322/97 om EF-statistikker og Rédets afgorelse 89/382/EQF,
Euratom om nedseattelse af et udvalg for De Europaiske Fallesskabers statistiske programmer (EUT L 87 af 31.3.2009, s. 164).

(®) Kommissionens afgerelse 2012/504/EU af 17. september 2012 om Eurostat (EUT L 251 af 18.9.2012, s. 49).
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med henblik pa at overvdge det fysiske marked for erhvervsejendomme effektivt. Behovet for en sddan harmoni-
seret ramme bliver endnu tydeligere, ndr det veaesentlige omfang af finansiering af erhvervsejendomme pa tveers af
grenserne tages i betragtning. I denne henseende ber en ny henstilling, der er beregnet til at fremme en felles
minimumsramme for udviklingen, udarbejdelsen og formidlingen af de relevante harmoniserede indikatorer, tilfe-
jes henstilling ESRB/2016/14. For at sikre ensartetheden og kvaliteten af de relevante statistiske data og minimere
indberetningsbyrden ber Kommissionen (Eurostat) ogsd udvikle og fremme statistiske standarder, metoder og
procedurer til indsamling af de pakravede statistiske data.

(4) ECB serger i henhold til artikel 2 i Radets forordning (EU) nr. 1096/2010 (°) for ESRB'’s sekretariat og yder der-
ved analytisk, statistisk, logistisk og administrativ stette til ESRB. I henhold til artikel 5.3 i statutten for Det
Europaiske System af Centralbanker og Den Europziske Centralbank skal ECB bidrage til harmoniseringen, nar
denne er ngdvendig, af de regler og den praksis, der gelder for indsamling, udarbejdelse og udgivelse af statistik-
ker inden for dens kompetenceomrader. I denne forbindelse er det vigtigt at sikre tet samarbejde og passende
koordinering mellem Det Europziske Statistiske System (') og Det Europeiske System af Centralbanker (ESCB).
Med henblik herpd og i overensstemmelse med artikel 6, stk. 3, i forordning (EF) nr. 223/2009, er de lebende
heringsaktiviteter og samarbejdet mellem Kommissionen (Eurostat) og ECB fastsat som varende sarlig vigtig
med henblik pé at udvikle de pdkravede statistiske standarder, metoder og procedurer.

(5)  Det statistiske arbejde, der for nylig blev udfert af ESCB’ Statistiske Komité — bistdet af dens arbejdsgruppe for
fast ejendom — om datakilder vedrerende finansieringen af erhvervsejendomme og beboelsesejendomme, har
understreget behovet for andringer til visse definitioner for at lette de nationale makroprudentielle myndigheders
overvagningsaktiviteter. Mens det anerkendes, at Den Europaiske Centralbanks forordning (EU) 2016/867 (),
som indferte AnaCredit-projektet, ikke alene kan opfylde de nationale makroprudentielle myndigheders databe-
hov, ber definitionerne af erhvervsejendomme og beboelsesejendomme i henstilling ESRB/2016/14 ikke desto
mindre @ndres med henblik pé at bringe dem mere pd linje med de bredere definitioner, der anvendes i forord-
ning (EU) 2016/867 for at lette de pdkravede analyser af den finansielle stabilitet og gere fuld sammenlignelig-
hed mellem landene mulig.

(6)  Andringer i de definitioner, der er fastsat i henstilling ESRB/2016/14 ber dog ikke udelukke de nationale makro-
prudentielle myndigheder fra at anvende yderligere ejendomsindikatorer og fordelinger, som pd grundlag af defi-
nitionerne og negletallene for disse nationale makroprudentielle myndigheder tager hensyn til de sarlige karakte-
ristika for deres nationale markeder for erhvervsejendomme og beboelsesejendomme og er relevante ud fra et
perspektiv om finansiel stabilitet. Dette ville ogsd sikre de nationale makroprudentielle myndigheders overhol-
delse af proportionalitetsprincippet som omhandlet i henstilling ESRB/2016/14.

(7)  Adressaterne anmodes i henstilling ESRB/2016/14 om at aflagge rapport til ESRB og Rédet om de foranstaltnin-
ger, som de har truffet pd baggrund af henstillingen, eller i givet fald at begrunde undladelsen af at gennemfore
foranstaltninger, ifelge den tidsplan, der er fastsat i henstillingen. I denne henseende har adressaterne gjort frem-
skridt hen mod at gennemfore henstilling ESRB/2016/14 inden for de anbefalede tidsfrister. Nogle af de makrop-
rudentielle myndigheders arbejde er dog blevet forsinket af praktiske drsager sdsom behovet for at etablere indbe-
retningsstrukturer, identificere datakilder og adressere problemstillinger, der vedrerer dataenes fortrolighed.

(8)  For at sikre gennemforelsen af henstilling ESRB/2016/14 er det derfor nedvendigt at forleenge visse tidsfrister, der
er fastsat deri. Forlengelsen af disse tidsfrister giver de nationale makroprudentielle myndigheder mere tid til at
lose de ovennavnte praktiske problemstillinger. Manglen pé falles arbejdsdefinitioner giver iser anledning til
bekymring hvad angdr de relevante indikatorer pd det fysiske marked for erhvervsejendomme og gor det, sam-
men med operationelle begransninger i adgangen til data, vanskeligt korrekt at vurdere og sammenligne risici pa
tveers af nationale markeder. Tidsfristerne for gennemforelsen af henstilling ESRB/2016/14 hvad angdr de indika-
torer, for hvilke de nationale makroprudentielle myndigheder ikke har de relevante oplysninger for, ber derfor
forlenges yderligere med henblik pd at give nok tid til at udvikle de nedvendige definitioner og til
dataindsamling.

(°) Radets forordning (EU) nr. 1096/2010 af 17. november 2010 om overdragelse til Den Europaiske Centralbank af specifikke opgaver
i relation til Det Europziske Udvalg for Systemiske Risicis funktionsmade (EUT L 331 af 15.12.2010, s. 162).

() Det Europaiske Statistiske System (ESS) er partnerskabet mellem Fellesskabets statistikmyndighed, som er Kommissionen (Eurostat)
og de nationale statistiske bureauer og andre nationale myndigheder, der i hver medlemsstat er ansvarlig for udviklingen, udarbejdel-
sen og formidlingen af europzisk statistik.

(®) Den Europziske Centralbanks forordning (EU) 2016/867 af 18. maj 2016 om indsamling af granulare data om kreditter og kreditri-
sici (ECB/2016/13) (EUT L 144 af 1.6.2016, . 44).
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(9)  Det Almindelige Rdd er ikke af den opfattelse, at forleengelsen af visse tidsfrister, der er fastsat i henstilling
ESRB/2016/14 bringer de finansielle markeders ordentlige funktion i fare. Det Almindelige Rad er derudover ikke
af den opfattelse, at en sddan forlengelse som konsekvens heraf ville fore til muligheden for, at adressaterne
méske ikke gennemforer henstilling ESRB/2016/14.

(10) ESRB anerkender ogsd, at yderligere tekniske vejledninger og arbejde med maldefinitionerne og -indikatorerne
kan vaere pdkrevet med henblik pd at tage hejde for specifikke forhold, der gor sig geldende for visse markeder
eller markedssegmenter, sdvel som med henblik pé at sikre dataenes statistiske kvalitet. Yderligere andringer af
henstilling ESRB/2016/14 kan derfor ogsd vare nadvendige for at adressere den fremtidige udvikling vedrerende
disse maldefinitioner og -indikatorer.

(11)  Henstilling ESRB/2016/14 ber derfor aendres i overensstemmelse hermed —

VEDTAGET DENNE HENSTILLING:

ZNDRINGER
Henstilling ESRB/2016/14 andres som folger:

1. Afsnit 1, henstilling C, stk. 1, affattes sdledes:

»1. Det henstilles, at de nationale makroprudentielle myndigheder gennemforer en ramme for deres risikoovervag-
ning af den indenlandske erhvervsejendomssektor. Til dette formdl anbefales folgende st indikatorer for effek-
tivt at kunne overvége de risici, der opstar fra markedet for erhvervsejendomme:

Indikatorer for det fysiske erhvervsejendomsmarked:

a) prisindeks

b) huslejeindeks

o) lejeafkastindeks

d) ledighedsprocenter

e) byggestarter

Indikatorer for det finansielle systems krediteksponeringer mod erhvervsejendomme:

f) stromme af CRE-lan (herunder erhvervsejendomme under udvikling eller opforelse)

g) stromme af misligholdte CRE-ldn (herunder erhvervsejendomme under udvikling eller opferelse)

h) stremme af henszttelser til tab pd CRE-lan (herunder erhvervsejendomme under udvikling eller opforelse)

i) stromme af hensettelser til tab pd udldn vedrerende erhvervsejendomme under udvikling eller opferelse
(som en del af CRE-ln)

j)  beholdninger af CRE-ldn (herunder erhvervsejendomme under udvikling eller opferelse)
k) beholdninger af misligholdte CRE-ldn (herunder erhvervsejendomme under udvikling eller opferelse)

1) beholdninger af hensattelser til tab pd CRE-ldn (herunder erhvervsejendomme under udvikling eller
opforelse)

m) beholdninger af 1n vedrgrende erhvervsejendomme under udvikling eller opferelse (som en del af CRE-lan)

n) beholdninger af misligholdte ldn vedrgrende erhvervsejendomme under udvikling eller opferelse (som en
del af CRE-lan)

o) beholdninger af hensattelser til tab pd udlén vedrerende erhvervsejendomme under udvikling eller opforelse
(som en del af CRE-1n)

Indikatorer for kreditstandarder vedrerende erhvervsejendomme:

p) veagtet gennemsnit af LTV-O for stremmene af CRE-lén
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q) vegtet gennemsnit af den aktuelle beldningsprocent (LTV-C) for beholdningerne af CRE-lan

r) vegtet gennemsnit af rentedaekningsgraden ved kreditoptagelse (ICR-O) for stremmene af CRE-1n og vagtet
gennemsnit af den aktuelle rentedakningsgrad (ICR-C) for beholdningerne af CRE-ldn

s) vegtet gennemsnit af geldsserviceringsdekningsgraden ved kreditoptagelse (DSCR-O) for stremmene af
CRE-lan og vagtet gennemsnit af den aktuelle geldsserviceringsdeekningsgrad (DSCR-C) for beholdningerne
af CRE-lan.

Oplysninger om disse indikatorer ber vedrere kreditudbydere pa et individuelt grundlag og ber vere tilstrackke-
ligt repreaesentative for det indenlandske erhvervsejendomsmarked.«

2. Afsnit 1, henstilling D, stk. 2, affattes saledes:

»2. Det henstilles, at de nationale makroprudentielle myndigheder overvager risici i forhold til de forskellige indika-
torer pd grundlag af felgende oplysninger, som narmere angivet i skema A, B og C i bilag III til denne
henstilling.

a) For prisindekset, huslejeindekset, lejeafkastindekset, ledighedsprocenter og byggestarter ber de nationale
makroprudentielle myndigheder overveje en fordeling efter:

— ejendomstype
— ejendommens beliggenhed.

b) For stremme og beholdninger af vardireguleringer af investeringer i erhvervsejendomme ber de nationale
makroprudentielle myndigheder overveje en fordeling efter:

— ejendomstype

— e¢jendommens beliggenhed
— investortype

— investors nationalitet.

¢) For stromme af CRE-lan og beholdninger og for hver fordeling af CRE-lan (herunder erhvervsejendomme
under udvikling eller opferelse) — dvs. ldn til ejendom, der indehaves af ejerne med henblik pd at drive
deres virksomhed, formal eller aktivitet, der enten eksisterer eller er under udvikling, lan til lejebolig, lan til
indteegtsgivende fast ejendom (udover lejebolig), 1an til erhvervsejendomme under udvikling eller opferelse
og lan til almennyttige boliger — ber de nationale makroprudentielle myndigheder overveje en fordeling
efter:

— ejendomstype

— ejendommens beliggenhed
— langivertype

— langivers nationalitet.

d) For stremme og beholdninger af misligholdte CRE-1an og for hver fordeling af misligholdte CRE-ldn (herun-
der erhvervsejendomme under udvikling eller opferelse) — dvs. lan til ejendom, der indehaves af ejerne med
henblik pd at drive deres virksomhed, formal eller aktivitet, der enten eksisterer eller er under udvikling, 1an
til lejebolig, 1an til indtegtsgivende fast ejendom (udover lejebolig), lan til erhvervsejendomme under udvik-
ling eller opferelse og ldn til almennyttige boliger — ber de nationale makroprudentielle myndigheder over-
veje en fordeling efter:

— ejendomstype
— e¢jendommens beliggenhed
— langivertype

— langivers nationalitet.
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¢) For stromme og beholdninger af hensettelser til tab pA CRE-ldn og for hver fordeling af hensattelser til tab
pd CRE-ldn (herunder erhvervsejendomme under udvikling eller opforelse) — dvs. ldn til ejendom, der inde-
haves af ejerne med henblik pd at drive deres virksomhed, formal eller aktivitet, der enten eksisterer eller er
under udvikling, 1an til lejebolig, 1dn til indtagtsgivende fast ejendom (udover lejebolig), lén til erhvervsejen-
domme under udvikling eller opferelse og lin til almennyttige boliger — ber de nationale makroprudentielle
myndigheder overveje en fordeling efter:

— ejendomstype

— ejendommens beliggenhed
— léngivertype

— léngivers nationalitet.

De fordelinger, der henvises til ovenfor i litra a) til €) skal anses som det anbefalede minimum. De nationale
makroprudentielle myndigheder kan tilfgje yderligere opdelinger, som de finder nedvendige med henblik pa
finansiel stabilitet.«

3. T afsnit 1 indsaettes folgende delhenstilling:
»Henstilling F — Oprettelsen af en felles minimumsramme for det fysiske marked for erhvervsejendomme

1. Kommissionen (Eurostat) anbefales at fremsette EU-lovgivning, der fastsetter en falles minimumsramme for
udviklingen, udarbejdelsen og formidlingen af en database over indikatorerne for det fysiske erhvervsejendoms-
marked, der henvises til i delhenstilling C, stk. 1, litra a) til e).

2. Kommissionen (Eurostat) anbefales ogsé at udvikle og fremme statistiske standarder, kilder, fremgangsméder og
procedurer til at udvikle den database over indikatorerne for det fysiske erhvervsejendomsmarked, der henvises
til i delhenstilling C, stk. 1, litra a) til e), serligt med henblik pa at sikre kvaliteten af dette st af indikatorer og
mindske indberetningsbyrden.«

4. Afsnit 2, stk. 1, nr. 1), @ndres sdledes:

a) Punkt 3) erstattes af folgende:

mbolig eller ejendom kebt med henblik pa udlejning« (buy-to-let housing or property): enhver beboelsesejendom,
der ejes direkte af en fysisk person, hovedsagelig med henblik pd udlejning til lejere«.

b) Punkt 4) erstattes af folgende:

merhvervsejendome« (commercial real estate — CRE): enhver indtagtsgivende fast ejendom, der enten eksisterer
eller er under udvikling, herunder lejeboliger, eller fast ejendom, der anvendes af ejendommens ejere til at udfere
deres virksomhed, formal eller aktivitet, der enten eksisterer eller er under opferelse, der ikke er klassificeret som
beboelsesejendomme og omfatter almennyttige boliger.

Hvis en fast ejendom bruges som bade erhvervsejendom og beboelsesejendom, betragtes den som forskellige
ejendomme (f.eks. baseret pd det overfladeareal, der vedrerer de respektive brugstyper), hvis en sddan fordeling
er mulig, ellers kan ejendommen klassificeres efter den dominerende bruge

¢) Punkt 5) erstattes af folgende:

»CRE-lan« (commercial real estate — CRE loan): et ldn givet til en juridisk person med det formal at erhverve
indtaegtsgivende fast ejendom (eller en flere ejendomme, der defineres som indtagtsgivende fast ejendom), der
enten eksisterer eller er under udvikling, eller fast ejendom, der anvendes af ejendommens ejere til at udfere
deres virksomhed, formal eller aktivitet (eller flere af sddanne ejendomme), der enten eksisterer eller er under
opfarelse, eller sikret ved en erhvervsejendom (eller flere erhvervsejendomme)«

d) Felgende punkt 16a) indszttes:

windtegtsgivende ejendom under udvikling« (income-producing property under development): alle ejendomme,
som er under opferelse, og hvor hensigten er at give ejendomsejeren en indtegt, ndr ejendommen er ferdigop-
fort, i form af husleje eller overskud fra salg, men omfatter ikke nedrivning af bygninger eller byggegrunde, der
ryddes med henblik pé eventuel fremtidig byggemodninge.
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e) Punkt 32) erstattes af folgende:

mejerbolige (owner occupied housing or property): enhver beboelsesejendom, som ejes af en fysisk person med
det formal at tjene som ly for dens ejer«.

f) Punkt 34) ophaves.

g) Foelgende punkt 36a) indsattes:

wlejebolige (rental housing): enhver ejendom, der ejes af juridiske personer primeert med henblik pé udlejning til
lejerec.

h) Punkt 38) erstattes af folgende:

»beboelsesejendomc« (residential real estate — RRE): fast ejendom, der er til rddighed for boligformal, der enten
eksisterer eller er under udvikling, erhvervet, bygget eller renoveret af en fysisk person, herunder bolig kebt med
henblik pd udlejning. Sifremt en fast ejendom bruges til flere formal, betragtes den som forskellige ejendomme
(f.eks. baseret pd det overfladeareal, der vedrerer de respektive brugstyper), hvis en sidan fordeling er mulig,
ellers kan ejendommen klassificeres efter den dominerende bruge.

i) Punkt 39) erstattes af folgende:

»RRE-1an« (residential real estate — RRE loan): et 1an til en fysisk person, for hvilken en beboelsesejendom er
stillet som sikkerhed uathangigt af formélet med lanete.

. Afsnit 2, stk. 3, erstattes af folgende:

»3. Tidsfrister for opfelgning

Adressaterne anmodes om at aflaegge rapport til ESRB og Rédet om de foranstaltninger, som de har truffet pa
baggrund af denne henstilling, eller i givet fald at begrunde undladelsen af at gennemfere foranstaltninger under
iagttagelse af folgende tidsplaner:

1. Henstilling A

a) Senest den 31. december 2019 anmodes de nationale makroprudentielle myndigheder om at forelegge
ESRB og Rédet en midtvejsrapport om de oplysninger, der allerede foreligger, eller som forventes at fore-
ligge, med hensyn til gennemforelsen af henstilling A.

b) Senest den 31. december 2020 anmodes de nationale makroprudentielle myndigheder om at forelegge
ESRB og Réddet en endelig rapport om gennemferelsen af henstilling A.

2. Henstilling B

a) Senest den 31. december 2019 anmodes de nationale makroprudentielle myndigheder om at forelegge
ESRB og Radet en midtvejsrapport om de oplysninger, der allerede foreligger, eller som forventes at fore-
ligge, med hensyn til gennemforelsen af henstilling B.

b) Senest den 31. december 2020 anmodes de nationale makroprudentielle myndigheder om at forelegge
ESRB og Rédet en endelig rapport om gennemferelsen af henstilling B.

3. Henstilling C

a) Senest den 31. december 2019 anmodes de nationale makroprudentielle myndigheder om at forelegge
ESRB og Radet en midtvejsrapport om de oplysninger, der allerede foreligger, eller som forventes at fore-
ligge, med hensyn til gennemforelsen af henstilling C.

b) Senest den 31. december 2021 anmodes de nationale makroprudentielle myndigheder om at forelagge
ESRB og Réddet en endelig rapport om gennemferelsen af henstilling C.

¢) Hvor de nationale makroprudentielle myndigheder ikke har de relevante oplysninger i relation til de indi-
katorer, der henvises til i litra a) til ¢) i henstilling C, stk. 1, anmodes disse myndigheder om at aflevere
en endelig rapport om gennemferelsen af henstilling C i relation til disse indikatorer til ESRB og Rédet
senest den 31. december 2025.

4. Henstilling D

a) Senest den 31. december 2019 anmodes de nationale makroprudentielle myndigheder om at forelaegge
ESRB og Radet en midtvejsrapport om de oplysninger, der allerede foreligger, eller som forventes at fore-
ligge, med hensyn til gennemforelsen af henstilling D.
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b) Senest den 31. december 2021 anmodes de nationale makroprudentielle myndigheder om at forelagge
ESRB og Rédet en endelig rapport om gennemferelsen af henstilling D.

¢) Hvor de nationale makroprudentielle myndigheder ikke har de relevante oplysninger i relation til de indi-
katorer, der henvises til i litra a) i henstilling D, stk. 2, som praciseret i skema A i bilag III til denne
henstilling, anmodes disse myndigheder om at aflegge en endelig rapport om gennemforelsen af henstil-
ling D i relation til disse indikatorer til ESRB og Rédet senest den 31. december 2025.
5. Henstilling E
a) Senest den 31. december 2017 anmodes de europziske tilsynsmyndigheder om at definere en skabelon
for offentliggarelse af data om eksponeringer for enheder, der er underlagt deres tilsyn, mod hvert enkelt

nationalt marked for erhvervsejendomme i EU.

b) Senest den 30. juni 2018 anmodes de europziske tilsynsmyndigheder om at offentliggere de data, der er
omtalt i litra a), pr. 31. december 2017.

) Fra den 31. marts 2019 anmodes de europaiske tilsynsmyndigheder om 4&rligt at offentliggere de data,
der er omtalt i litra a), pr. 31. december det foregdende r.

6. Henstilling F

a) Kommissionen anmodes om senest den 31. december 2021 at aflegge en forelobig rapport med en for-
ste vurdering om gennemferelsen af henstilling F til ESRB og Rédet.

b) Kommissionen (Eurostat) anmodes om senest den 31. december 2023 at aflaeegge en endelig rapport til
ESRB og Rddet om gennemforelsen af henstilling F.«

6. Bilag I erstattes af bilag I til denne henstilling.

7. Bilag II erstattes af bilag II til denne henstilling.
8. Bilag III erstattes af bilag Il til denne henstilling.
9. Bilag IV erstattes af bilag IV til denne henstilling.

10. Bilag V erstattes af bilag V til denne henstilling.

Udferdiget i Frankfurt am Main, den 21. marts 2019.

Leder af ESRB’s sekretariat,
pd vegne af ESRB’s Almindelige Rdd
Francesco MAZZAFERRO
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BILAG I

Bilag I til henstilling ESRB/2016/14 erstattes af folgende:

»BILAG 1
OVERHOLDELSESKRITERIER FOR HENSTILLINGERNE

1. Henstilling A
De nationale makroprudentielle myndigheder anses for at efterkomme henstilling A, stk. 1 og 2, hvis de:

a) vurderer, hvorvidt de relevante indikatorer om kreditstandarder for RRE-ldn er taget med i betragtning eller gennem
fort i rammen for risikoovervagning af beboelsesejendomssektoren i deres jurisdiktion

b) vurderer fremskridt med anvendelsen af de indikatorer, der er specificeret i henstilling A, stk. 1, for denne
overvagning

¢) vurderer, i hvilket omfang de oplysninger, der allerede foreligger eller forventes at foreligge i fremtiden, om de rele-
vante indikatorer er tilstraeekkeligt repraesentative for de aktuelle kreditstandarder pd deres respektive realkreditmarked
for beboelsesejendomme

d) vurderer, hvorvidt boliger kebt med henblik pad udlejning udger en vasentlig kilde til risici fra den indenlandske
ejendomssektor eller tegner sig for en betydelig andel af den samlede beholdning eller stremme af RRE-ldn

e) hvor boliger kebt med henblik pd udlejning anses for at udgere en veesentlig kilde til risici fra den indenlandske
ejendomssektor eller tegner sig for en betydelig andel af den samlede beholdning eller stremme af RRE-ldn, vurderer
fremskridtene med anvendelsen af de indikatorer for risikoovervdgning, der er neermere angivet i henstilling A, stk. 2.

De nationale makroprudentielle myndigheder anses for at efterkomme henstilling A, stk. 3 og 4, hvis de:

a) sikrer vedtagelse af de metoder, der er specificeret i bilag IV, til beregning af de indikatorer, der er angivet i henstilling A,
stk. 1 og 2

b) i tilfelde, hvor der anvendes en yderligere metode, ud over den i bilag IV angivne, til beregning af de relevante indi-
katorer, rapporterer om metodens tekniske egenskaber og effektivitet med hensyn til at overvage risici, der opstér fra
beboelsesejendomssektoren

¢) sikrer, at de relevante indikatorer, som er angivet i henstilling A, stk. 1 og 2, anvendes til overvdgning af risici
i beboelsesejendomssektoren mindst en gang arligt.

2. Henstilling B

De nationale makroprudentielle myndigheder anses for at efterkomme henstilling B, stk. 1 og 2, hvis de:

a) vurderer fremskridtene med overvagning af den univariate fordeling og de udvalgte felles fordelinger af de relevante
indikatorer, som narmere angivet i skema A i bilag 1I

b) vurderer fremskridtene med anvendelsen af de oplysninger, der er angivet i henstilling B, stk. 2, og i skema A i bilag 1I
som vejledning til overvdgning af de relevante risici.

[ tilfeelde, hvor boliger kabt med henblik pa udlejning anses for at udgere en vasentlig kilde til risici fra den indenland-
ske ejendomssektor eller tegner sig for en betydelig andel af den samlede beholdning eller strom af RRE-lan, anses de
nationale makroprudentielle myndigheder for at efterkomme henstilling B, stk. 3, hvis de:

a) vurderer fremskridtene med separat overvigning af de relevante indikatorer for boliger kebt med henblik pd udlej-
ning og ejerboliger

b) vurderer fremskridtene med overvigning af de relevante data fordelt efter de dimensioner, der er narmere angivet
i skema A og B i bilag II.
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3. Henstilling C

De nationale makroprudentielle myndigheder anses for at efterkomme henstilling C, stk. 1 og 2, hvis de:

a) vurderer, hvorvidt de relevante indikatorer for indenlandske eksponeringer mod erhvervsejendomsmarkedet er taget
med i betragtning eller gennemfort i rammen for risikoovervagning af erhvervsejendomssektoren i deres jurisdiktion

b) sikrer, at indikatorerne for det fysiske erhvervsejendomsmarked, indikatorerne for det finansielle systems kreditekspo-
neringer og indikatorer for kreditstandarder inkluderes i rammen for risikoovervigning

¢) vurderer, hvorvidt investeringerne udger en betydelig kilde til finansiering for den indenlandske erhvervsejendoms
sektor

d) vurderer fremskridtene med anvendelsen af de yderligere indikatorer for risikoovervigning, der er angivet i henstilling C,
stk. 2, i de tilfelde, hvor investeringerne betragtes som en betydelig kilde til finansiering af den indenlandske erhvervse-
jendomssektor

€) vurderer fremskridtene med anvendelsen af, som minimum, de indikatorer, der er specificeret i henstilling C, stk. 1,
og hvor det er relevant, i henstilling C, stk. 2

f) wvurderer, hvorvidt oplysningerne om disse indikatorer (som allerede foreligger eller forventes at foreligge) er tilstrak-
keligt repraesentative for det indenlandske erhvervsejendomsmarked.

De nationale makroprudentielle myndigheder anses for at efterkomme henstilling C, stk. 3 og 4, hvis de:

a) sikrer vedtagelse af metoderne til beregning af de indikatorer, der er angivet i henstilling C, stk. 1 og 2, som specifi-
ceret i bilag V og, hvor det er relevant for erhvervsejendomme, i bilag IV

b) i tilfelde, hvor der anvendes en yderligere metode, ud over den i bilag IV og bilag V angivne, til beregning af de
relevante indikatorer, rapporterer om metodens tekniske egenskaber og effektivitet med hensyn til at overvége risici,
der opstér fra erhvervsejendomssektoren

¢) sikrer, at de indikatorer, der er angivet i henstilling C, stk. 1, anvendes til overvagning af udviklingen i erhvervsejen-
domssektoren mindst kvartalsvist for indikatorerne for det fysiske erhvervsejendomsmarked, stremme af udldn (her-
under stromme af misligholdte 1an og henszttelser til tab pd udldn) og de tilsvarende kreditstandarder, og mindst en
gang drligt for beholdninger af ldn (herunder beholdninger af misligholdte ldn og hensettelser til tab pa udldn) og de
tilsvarende kreditstandarder

d) i tilfelde, hvor investeringerne betragtes som en betydelig kilde til finansiering af den indenlandske erhvervsejen-
domssektor, sikrer, at de i henstilling C, stk. 2, opregnede indikatorer anvendes til at overvdge udviklingen i erhverv-
sejendomssektoren mindst kvartalsvist for investeringsstromme (herunder verdireguleringer af investeringer) og
mindst en gang arligt for beholdninger af investeringer (herunder verdireguleringer af investeringer).

4. Henstilling D

De nationale makroprudentielle myndigheder anses for at efterkomme henstilling D, hvis de:
a) vurderer fremskridtene med overvdgning af de relevante indikatorer, som angivet i skema A, B og C i bilag III

b) vurderer fremskridtene med anvendelsen af de relevante oplysninger, der er angivet i henstilling D, stk. 2, og i skema
A, B og C i bilag IIl som vejledning til overvagning af de relevante risici

¢) i tilfelde, hvor investeringerne betragtes som en betydelig kilde til finansiering af den indenlandske erhvervsejen-
domssektor, vurderer fremskridtene med anvendelsen af de i henstilling D, stk. 3, og skema B i bilag III specificerede
relevante oplysninger som en vejledning til overvigning af relevante risici

d) 1 tilfelde, hvor der anvendes yderligere indikatorer til overvigning af udviklingen i erhvervsejendomssektoren, rap-
porterer om anvendelsen af de yderligere oplysninger i risikoovervigningen.
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5. Henstilling E

De europeaiske tilsynsmyndigheder anses for at efterkomme henstilling E, hvis de:

a) udarbejder et skema til offentliggerelse af data om, hvilke eksponeringer enheder, der er underlagt deres tilsyn, har
mod hvert enkelt nationalt marked for erhvervsejendomme i Unionen

b) mindst en gang arligt offentligger aggregerede data, som er indsamlet i overensstemmelse med de eksisterende indbe-
retningskrav, om, hvilke eksponeringer de enheder, der er underlagt deres tilsyn, har mod hvert enkelt nationalt mar-
ked for erhvervsejendomme i EU.

6. Henstilling F

Kommissionen (Eurostat) anses for at efterkomme henstilling F, hvis den:

a) pd grundlag af egnetheden af de definitioner og fordelinger for de relevante indikatorer pa det fysiske erhvervsejen-
domsmarked, der pd nuvarende tidspunkt anvendes i medlemsstaterne, fremsatter EU-lovgivning, der fastsatter en
feelles minimumsramme for udviklingen, udarbejdelsen og formidlingen af en database over de relevante indikatorer
med det formal at harmonisere sddanne indikatorer

b) sikrer overensstemmelsen mellem den foresldede lovgivning og indikatorerne og deres definitioner, som de anvendes
med henblik pa tilsyn eller finansiel stabilitet, for at undgd, at byrden for de indberettende enheder uberettiget oges.

¢) sikrer kvaliteten af de relevante indikatorer pd det fysiske erhvervsejendomsmarked ved at udvikle statistiske standar-
der, kilder, fremgangsmader og procedurer til udviklingen af databasen over de relevante indikatorer.

d) sikrer at gennemforelsen af de udviklede statistiske standarder, kilder, fremgangsmader og procedurer, der vedrarer
databasen over de relevante indikatorer péa det fysiske erhvervsejendomsmarked ikke medferer, at byrden for de ind-
berettende enheder uberettiget @ges.

e) fremmer gennemforelsen af de statistiske standarder, kilder, fremgangsmader og procedurer, der er udviklet til udar-
bejdelsen af databasen over relevante indikatorer pa det fysiske erhvervsejendomsmarked.«



BILAG II

Bilag II til henstilling ESRB/2016/14 erstattes af folgende:

»BILAG 11

INDIKATIVE SKEMAER FOR INDIKATORER FOR BEBOELSESEJENDOMSSEKTOREN

1. Skema A: Indikatorer og dermed forbundne fordelinger for RRE-lin

Skemaer for beboelsesejendomme

genforhandlede 1an, har mulighed for at angive genforhandlede 1an separat.

BEHOLDNINGER = Data for beholdninger af RRE-ldn pr. indberetningsdatoen (f.eks. ultimo dret)
nv = belgb i national valuta

# = antal aftaler

a=ar
Gns = gennemsnit af det relevante forholdstal
h/a = heraf

STROMME = nye RRE-ldn i rapporteringsperioden opgjort af langiveren. Nationale makroprudentielle myndigheder, som har mulighed for at skelne mellem helt nye RRE-ldn og

Oversigt over portefoljen af RRE-lin STROMME

Udbetalte 14n

h/a keb med henblik pé udlejning

h/a ejerbolig

h/a forstegangskebere

h/a uden afdragsfrihed

h/a med delvis afdragsfrihed

|
J
/
h/a lén i udenlandsk valuta
/
/
/

h/a med afdragsfrihed (*)

Lanservicering i forhold til indkomst ved kreditop-
tagelse (LSTI-O)

VAGTET GENNEMSNIT

h/a keb med henblik pé udlejning

h/a ejerbolig

h/a forstegangskabere

/
h/a l&n i udenlandsk valuta
I

h/a uden afdragsfrihed

h/a med delvis afdragsfrihed

h/a med afdragsfrihed (*)

STROMME

610C°8°¢I

[va]

apuopi], suorun Aysiedoiny uoQ

11/142D



Oversigt over portefoljen af RRE-lin

h/a ejendomme pd individuelle territorier (**)

h/a < 14 initial rentebindingsperiode

h/a ] 1&; 54] initial rentebindingsperiode

h/a ] 58 104] initial rentebindingsperiode

h/a > 104 initial rentebindingsperiode

h/a genforhandlede (valgfri)

STROMME

Beldningsprocent ved kreditoptagelse (LTV-O)

VAGTET GENNEMSNIT

h/a keb med henblik pa udlejning

h/a ejerbolig

h/a forstegangskebere

h/a lén i udenlandsk valuta

h/a uden afdragsfrihed

h/a med delvis afdragsfrihed

STROMME

Lanservicering i forhold til indkomst ved kreditop-
tagelse (LSTI-O)

h/a ejendomme pa individuelle territorier (**)

h/a < 14 initial rentebindingsperiode

h/a ] 14; 5] initial rentebindingsperiode

h/a ] 58&; 104] initial rentebindingsperiode

h/a > 104 initial rentebindingsperiode

FORDELING

<10%

110% ; 20%]

120% ; 30%]

130% ; 40%]

140% ; 50%]

150% ; 60%]

> 60%

Ikke angivet

STROMME

A1 VAds)

[ va |

apuopiL, suorup aysiedoiny uoQ

6107°8°¢1



Beldningsprocent ved kreditoptagelse (LTV-O)

h/a med afdragsfrihed (*)

h/a ejendomme pd individuelle territorier (**)

FORDELING

< 50%

150% ; 60%]

160% ; 70%]

170% ; 80%]

180% ; 90%]

190% ; 100%]

1100% ; 110%]

> 110%

Ikke angivet

Aktuel beldningsprocent (LTV-C)

VAGTET GENNEMSNIT

FORDELING

< 50%

150% ; 60%]

STROMME

BEHOLDNINGER

Galdsservicering i forhold til indkomst ved kredit-
optagelse (DSTI-O) (VALGFRI)

VAGTET GENNEMSNIT

FORDELING

<10%

110% ; 20%]

120% ; 30%)

130% ; 40%]

140% ; 50%)

150% ; 60%]

> 60%

Ikke angivet

STROMME

Lan i forhold til indkomst ved kreditoptagelse
(LTI-O)

VAGTET GENNEMSNIT

FORDELING

<3

13 3,5]

STROMME

610C°8°¢I
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Aktuel beldningsprocent (LTV-C)

160% ; 70%]

170% ; 80%]

180% ; 90%]

190% ; 100%]

1100% ; 110%]

>110%

Ikke angivet

BEHOLDNINGER

Lobetider ved kreditoptagelse

VAGTET GENNEMSNIT

FORDELING

<53

154 ; 104]

Ikke angivet

STROMME

Lan i forhold til indkomst ved kreditoptagelse
(LTI-0)

13,5 ; 4]

14 ; 4,5]

14,5; 5]

155 5,5]

15,5 ; 6]

> 6.

Ikke angivet

STROMME

Geld i forhold til indkomst ved kreditoptagelse
(DTI-O)

VAGTET GENNEMSNIT

FORDELING

<3

13 3,5]

13,5 ; 4]

14 4,5]

14,5 ; 5]

15; 5,5]

15,5 ; 6]

16,5; 7]

>7.

Ikke angivet

STROMME

Y1140

[ va |

apuopiL, suorup aysiedoiny uoQ
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STROMME

Linservicering i forhold til indkomst
ved kreditoptagelse (LSTI-O)

STROMME

Linservicering i forhold til indkomst
ved kreditoptagelse (LSTI-O)

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

Initial rentebindingsperiode

LTV-0O < 80%

hja < 18

Lobetid ved kreditoptagelse

. .

%

LTV-O 180%-90%]

Lobetid ved kreditoptagelse

< 204

1204 ; 258]

> 253

LTV-0 ]90%-110%]

Lobetid ved kreditoptagelse

< 204

1204 ; 254]

> 253

h/a ] 14; 53]

hfa ] 58 104]

hja > 104

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

STROMME

Geld i forhold til indkomst ved kredit-
optagelse (DTI-O)

Beldningsprocent ved kreditoptagelse (LTV-O)

LTV-O < 80%

LTV-O ]80% ; 90%]

LTV-0 ]90% ; 110%]

LTV-O >110%

<4 14 6] >6

610C°8°¢I
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Lanservicering i forhold til indkomst

STROMME ved kreditoptagelse (LSTI-O)

LTV-O >110%

Lobetid ved kreditoptagelse

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

(*) Hvor det er relevant, ber afdragsfrie 1an, for hvilke der foreligger et sdkaldt »redemption vehiclec, angives separat.
(**) beboelsesejendomme, der er beliggende pa udenlandske territorier, kan stilles som sikkerhed for RRE-ldn ydet inden for det indenlandske finansielle system i en medlemsstat. Der ber tilfgjes en rakke for
hvert sddant udenlandsk territorium, som anses for vigtigt med henblik pa finansiel stabilitet.

2. Skema B: Indikatorer og dermed forbundne fordelinger for RRE-lan til keb med henblik pd udlejning og til ejerboliger

Yderligere skemaer for lande med betydelige risici fra (eller markeder for) keb med henblik pa udlejning

STROMME = nye RRE-ldn i rapporteringsperioden opgjort af langiveren. Nationale makroprudentielle myndigheder, som har mulighed for at skelne mellem helt nye RRE-ldn og
genforhandlede 1an, har mulighed for at angive genforhandlede 1an separat.

BEHOLDNINGER = Data for beholdninger af RRE-1an pr. indberetningsdatoen (f.eks. ultimo &ret)

nv = belgb i national valuta

# = antal aftaler

a=ar

Gns = gennemsnit af det relevante forholdstal

h/a = heraf

LAN TIL K&@B MED HENBLIK PA UDLEJNING

Oversigt over lan til keb med henblik pd udlejning STROMME Rentedakningsgrad ved kreditoptagelse (ICR-O) STROMME
Udbetalte 1dn nv, # VAGTET GENNEMSNIT Gns
h/a forstegangskebere nv, # FORDELING
h/a lan i udenlandsk valuta nv, # < 100% nv, #
h/a uden afdragsfrihed nv, # 1100% ; 125%)] nv, #

91/1/TD
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Oversigt over lan til keb med henblik pd udlejning

h/a med delvis afdragsfrihed

h/a med afdragsfrihed (*)

h/a ejendomme pd individuelle territorier (**)

h/a < 14 initial rentebindingsperiode

h/a ] 14; 5] initial rentebindingsperiode

h/a ] 58&; 104] initial rentebindingsperiode

h/a > 104 initial rentebindingsperiode

STROMME

Beldningsprocent ved kreditoptagelse (LTV-O)

VAGTET GENNEMSNIT

FORDELING

< 50%

150% ; 60%]

160% ; 70%]

170% ; 80%]

180% ; 90%]

190% ; 100%]

1100% ; 110%]

>110%

Ikke angivet

STROMME

Rentedakningsgrad ved kreditoptagelse (ICR-O)

1125% ; 150%]

1150% ; 175%]

1175% ; 200%]

> 200%

STROMME

Geld i forhold til husleje ved kreditoptagelse
(DTR-O)

VAGTET GENNEMSNIT

FORDELING

IN
%

155 10]

110 ; 15]

115 20]

> 20.

STROMME

610C°8°¢I
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Oversigt over lan til ejerboliger

Udbetalte 1an

h/a forstegangskebere

h/a lan i udenlandsk valuta

h/a uden afdragsfrihed

h/a med delvis afdragsfrihed

h/a med afdragsfrihed (*)

h/a ejendomme pa individuelle territorier (**)

h/a < 14 initial rentebindingsperiode

h/a ] 1&; 54] initial rentebindingsperiode

h/a ] 58 104] initial rentebindingsperiode

h/a > 104 initial rentebindingsperiode

STROMME

Aktuel beldningsprocent (LTV-C)

VAGTET GENNEMSNIT

h/a forstegangskabere

STROMME

Lanservicering i forhold til indkomst ved kreditop-
tagelse (LSTI-O)

VAGTET GENNEMSNIT

h/a forstegangskebere

h/a lan i udenlandsk valuta

h/a uden afdragsfrihed

h/a med delvis afdragsfrihed

h/a med afdragsfrihed (*)

h/a ejendomme pd individuelle territorier (**)

h/a < 14 initial rentebindingsperiode

h/a ] 14; 53] initial rentebindingsperiode

h/a ] 58&; 104] initial rentebindingsperiode

h/a > 104 initial rentebindingsperiode

FORDELING

<10%

110% ; 20%]

120% ; 30%]

STROMME

81/1/TD
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Aktuel beldningsprocent (LTV-C)

h/a lan i udenlandsk valuta

h/a uden afdragsfrihed

h/a med delvis afdragsfrihed

h/a med afdragsfrihed (*)

h/a ejendomme pd individuelle territorier (**)

FORDELING

< 50%

150% ; 60%]

160% ; 70%]

170% ; 80%]

180% ; 90%]

190% ; 100%]

1100% ; 110%)

>110%

Ikke angivet

STROMME

i

Lanservicering i forhold til indkomst ved kreditop-
tagelse (LSTI-O)

130% ; 40%]

140% ; 50%]

150% ; 60%)

> 60%

Ikke angivet

STROMME

Lan i forhold til indkomst ved kreditoptagelse
(LTI-O)

VAGTET GENNEMSNIT

FORDELING

<3

13; 3,5]

13,5 ; 4]

14; 4,5]

14,5 ; 5]

155 5,5]

15,5 ; 6]

> 6.

Ikke angivet

STROMME
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Aktuel beldningsprocent (LTV-C) BEHOLDNINGER

VAGTET GENNEMSNIT

FORDELING

< 50%

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

>110%

Ikke angivet

Lobetider ved kreditoptagelse, ir STROMME

VAGTET GENNEMSNIT

FORDELING

<53
154 ; 104]
1104 ; 154]
1154 ; 204]
1204 ; 254]
1254 ; 304]
1304 ; 354]

So

o
9

> 353

Ikke angivet

(*) Hvor det er relevant, ber afdragsfrie lan, for hvilke der foreligger et sdkaldt »redemption vehicle«, angives separat.
(**) beboelsesejendomme, der er beliggende pé udenlandske territorier, kan stilles som sikkerhed for RRE-ldn ydet inden for det indenlandske finansielle system i en medlemsstat. Der ber tilfgjes en rakke for
hvert sddant udenlandsk territorium, som anses for vigtigt med henblik pa finansiel stabilitet.«.
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Bilag III til henstilling ESRB/2016/14 erstattes af folgende:

BILAG III

»BILAG III

INDIKATIVE SKEMAER FOR INDIKATORER FOR ERHVERVSEJENDOMSSEKTOREN

1. Skema A: Indikatorer for det fysiske marked

Indikatorer for det fysiske marked

Fordeling
Indikator
Frekvens Ejendomstype (') Ejendommens beliggenhed (3)
Fysisk marked Prisindeks for erhvervsejendomme Kvartalsvist I I
Huslejeindeks Kvartalsvist I I
Lejeafkastindeks Kvartalsvist I I
Ledighedsprocenter Kvartalsvist R R
Byggestarter Kvartalsvist # #
(') Ejendomstype fordeles efter kategorierne kontor, detail, industri, beboelse og andet (hele det indenlandske marked).
(*) Ejendommens beliggenhed fordeles efter indenlandsk »bedste beliggenhed« og »anden beliggenhed«.
I = Indeks
R = Forholdstal
# = Kvadratmeter
2. Skema B: Indikatorer for det finansielle systems eksponeringer
Indikatorer for eksponeringer
Fordeling
Indikator Frekvens | Ejendomstype () Ejendommens Investortype (), () | Lingivertype (% Investors (*) [lingivers I alt
ckvens | Ejendomstype ()| 1 cjiooened () | vestortype () &ngivertype nationalitet ()
Stremme (°) | Investeringer i erhvervsejendomme (%) Kvartalsvist nv nv nv nv nv
— heraf direkte beholdninger af erhvervsejendomme Kvartalsvist nv nv nv nv nv
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Fordeling
Indikator Ejendommens Investors (%) [langivers Lale
i 1 3) (8 o 4
Frekvens  |Ejendomstype (1) beliggenhed () Investortype (°), (°) | Langivertype (%) nationalitet ()
— heraf indirekte beholdninger af erhvervsejendomme Kvartalsvist nv nv nv
Veardireguleringer af investeringer i erhvervsejendomme Kvartalsvist nv nv nv nv nv
CRE-lan (herunder erhvervsejendomme under udvikling Kvartalsvist nv nv nv nv nv
eller opforelse)
— heraf 1an til erhvervelse af ejendom, der indehaves af Kvartalsvist nv nv nv nv nv
ejerne med henblik pd at drive deres virksomhed,
formal eller aktivitet, der enten eksisterer eller er under
opferelse
— heraf 14n til erhvervelse af lejebolig Kvartalsvist nv nv nv nv nv
— heraf 1an til erhvervelse af indtaegtsgivende fast Kvartalsvist nv nv nv nv nv
ejendom (undtagen lejeboliger)
— heraf lan til erhvervelse af erhvervsejendomme under | Kvartalsvist nv nv nv nv nv
udvikling
— heraf 14n til erhvervelse af ejendom, som indehaves til | Kvartalsvist nv nv nv nv nv
almennyttige boliger
misligholdte CRE-lan (herunder erhvervsejendomme under |Kvartalsvist nv nv nv nv nv
udvikling eller opferelse)
— heraf 1an til erhvervelse af ejendom, der indehaves af | Kvartalsvist nv nv nv nv nv

ejerne med henblik pd at drive deres virksomhed,
formal eller aktivitet, der enten eksisterer eller er under
opferelse

[44AVAAN)
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Fordeling
Indikator Ejendommens Investors (%) [langivers Lale
i 1 3) (8 o 4
Frekvens  |Ejendomstype (1) beliggenhed () Investortype (°), (°) | Langivertype (%) nationalitet ()
— heraf 1an til erhvervelse af lejebolig Kvartalsvist nv nv nv nv nv
— heraf lan til erhvervelse af indtagtsgivende fast Kvartalsvist nv nv nv nv nv
ejendom (undtagen lejeboliger)
— heraf 1an til erhvervelse af erhvervsejendomme under | Kvartalsvist nv nv nv nv nv
udvikling
— heraf 14n til erhvervelse af ejendom, som indehaves til | Kvartalsvist nv nv nv nv nv
almennyttige boliger
hensettelser til tab pd CRE-lan (herunder Kvartalsvist nv nv nv nv nv
erhvervsejendomme under udvikling eller opfarelse)
— heraf 14n til erhvervelse af ejendom, der indehaves af Kvartalsvist nv nv nv nv nv
¢jerne med henblik pa at drive deres virksomhed,
formal eller aktivitet, der enten eksisterer eller er under
opferelse
— heraf 1an til erhvervelse af lejebolig Kvartalsvist nv nv nv nv nv
— heraf 14n til erhvervelse af indtagtsgivende fast Kvartalsvist nv nv nv nv nv
ejendom (undtagen lejeboliger)
— heraf 1an til erhvervelse af erhvervsejendomme under | Kvartalsvist nv nv nv nv nv
udvikling
— heraf lan til erhvervelse af ejendom, som indehaves til | Kvartalsvist nv nv nv nv nv

almennyttige boliger
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Fordeling
Indikator ) | Ejendommens . A » | Investors (%) [lingivers Lale
Frekvens  |Ejendomstype (1) beliggenhed () Investortype (°) (°) | Langivertype (%) nationalitet ()
Beholdninger ()| Investeringer i erhvervsejendomme () Arligt nv nv nv nv nv
— heraf direkte beholdninger af erhvervsejendomme Arligt nv nv nv nv nv
— heraf indirekte beholdninger af erhvervsejendomme Arligt / / v nv nv
Verdireguleringer af investeringer i erhvervsejendomme Arligt nv nv nv nv nv
CRE-lan (herunder erhvervsejendomme under udvikling Arligt nv nv nv nv nv
eller opforelse)
— heraf misligholdte CRE-ldn Arligt nv nv nv nv nv
— heraf 1an til erhvervelse af ejendom, der indehaves af Arligt nv nv nv nv nv
ejerne med henblik pa at drive deres virksomhed,
formal eller aktivitet, der enten eksisterer eller er under
opferelse
— heraf 1an til erhvervelse af lejebolig Arligt nv nv nv nv nv
— heraf 1an til erhvervelse af indtaegtsgivende fast Arligt nv nv nv nv nv
ejendom (undtagen lejeboliger)
— heraf 1an til erhvervelse af ejendom, som indehaves til Arligt nv nv nv nv nv

almennyttige boliger
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Fordeling
Indikator ) »| Ejendommens . A » | Investors (%) [lingivers Lale
Frekvens  |Ejendomstype (1) beliggenhed () Investortype (°) (°) | Langivertype (*) nationalitet ()

Hensattelser til tab pd CRE-lin Arligt nv nv nv nv nv
— heraf misligholdte CRE-ldn Arligt nv nv nv nv nv
— heraf 1an til erhvervelse af ejendom, der indehaves af Arligt nv nv nv nv nv

ejerne med henblik pa at drive deres virksomhed,

formal eller aktivitet, der enten eksisterer eller er under

opferelse
— heraf 1an til erhvervelse af lejebolig Arligt nv nv nv nv v
— heraf 1an til erhvervelse af indtegtsgivende fast Arligt nv nv nv nv nv

ejendom (undtagen lejeboliger)
— heraf 1an til erhvervelse af ejendom, som indehaves til Arligt nv nv nv nv nv

almennyttige boliger
Udlén til erhvervsejendomme under udvikling (som en del Arligt nv nv nv nv nv
af CRE-lén)
— heraf misligholdte lan Arligt nv nv nv nv nv
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Fordeling
Indikator Ejendommens Investors (%) [langivers Lale
H 1 3\ (8 2 o 4
Frekvens  |Ejendomstype (1) beliggenhed () Investortype (°) (°) | Langivertype (*) nationalitet ()
Henseattelser til tab pa udlén vedrerende Arligt nv nv nv nv nv

erhvervsejendomme under udvikling

1) Ejendomstype fordeles efter kategorierne kontor, detail, industri, beboelse og andet, hvor det er relevant for indikatoren.

?) Ejendommens beliggenhed fordeles efter indenlandsk »bedste beliggenhed« og »anden beliggenhed« samt »udenlandske.

%) Nationalitet fordeles efter kategorierne indenlandsk, Det Europaiske @konomiske Samarbejdsomréde og resten af verden.

()
)
() Investortype fordeles efter kategorierne banker, forsikringsselskaber, pensionskasser, investeringsfonde, ejendomsselskaber og andre.
(*) Langivertype fordeles efter kategorierne banker, forsikringsselskaber, pensionskasser, investeringsfonde, ejendomsselskaber og andre.
0)
()

%) Stromme angives pd bruttobasis for investeringer, udldn og misligholdte 1an (kun nye ldn/investeringer deckkes uden at tage hejde for tilbagebetaling eller reduktion af eksisterende belab).
Stremme angives pd nettobasis for vardireguleringer pa investeringer og henszttelser til tab pd udlan.
() Beholdningsdata for beholdningen af investeringer i erhvervsejendomme, verdireguleringer pé investeringer i erhvervsejendomme, (misligholdte) CRE-1n og hensettelser til tab pd CRE-ldn pr. indberetnings-

datoen.

(®) Kun hvis investeringerne udger en betydelig andel af finansieringen af erhvervsejendomme.
nv = beleb i national valuta

3. Skema C: Indikatorer for kreditstandarder

Indikatorer for kreditstandarder ()

. Vagtet gennemsnit af
Indikator Frekvens forholdstal
Stremme (?) Beldningsprocent ved kreditoptagelse (LTV-O) Kvartalsvist R
— lén til erhvervelse af ejendom, der indehaves af ejerne med henblik pé at drive deres virksomhed, formal Kvartalsvist R
eller aktivitet, der enten eksisterer eller er under opferelse
— 14n til erhvervelse af lejebolig Kvartalsvist R
— lén til erhvervelse af indtegtsgivende fast ejendom (undtagen lejeboliger) Kvartalsvist R
— lén til erhvervelse af erhvervsejendomme under udvikling Kvartalsvist R
— lan til erhvervelse af ejendom, som indehaves til almennyttige boliger Kvartalsvist R
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Indikator

Frekvens

Vagtet gennemsnit af

forholdstal

Rentedakningsgrad ved kreditoptagelse (ICR-O) Kvartalsvist R
— lén til erhvervelse af ejendom, der indehaves af ejerne med henblik pé at drive deres virksomhed, formal Kvartalsvist R

eller aktivitet, der enten eksisterer eller er under opforelse
— lén til erhvervelse af lejebolig Kvartalsvist R
— lén til erhvervelse af indtagtsgivende fast ejendom (undtagen lejeboliger) Kvartalsvist R
— lén til erhvervelse af erhvervsejendomme under udvikling Kvartalsvist R
— lén til erhvervelse af ejendom, som indehaves til almennyttige boliger Kvartalsvist R
Geeldsserviceringsdackningsgrad ved kreditoptagelse (DSCR-O) Kvartalsvist R
— lén til erhvervelse af ejendom, der indehaves af ejerne med henblik pé at drive deres virksomhed, formal Kvartalsvist R

eller aktivitet, der enten eksisterer eller er under opferelse
— lén til erhvervelse af lejebolig Kvartalsvist R
— lén til erhvervelse af indtegtsgivende fast ejendom (undtagen lejeboliger) Kvartalsvist R
— lén til erhvervelse af erhvervsejendomme under udvikling Kvartalsvist R
— lén til erhvervelse af ejendom, som indehaves til almennyttige boliger Kvartalsvist R
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Indikator

Frekvens

Vagtet gennemsnit af

forholdstal

Beholdninger (*) | Aktuel belaningsprocent (LTV-C) lo\rligt R

— lan til erhvervelse af ejendom, der indehaves af ejerne med henblik pé at drive deres virksomhed, formal Arligt R
eller aktivitet, der enten eksisterer eller er under opforelse

— lan til erhvervelse af lejebolig Arligt R

— lén til erhvervelse af indtegtsgivende fast ejendom (undtagen lejeboliger) Arligt R

— lén til erhvervelse af erhvervsejendomme under udvikling Arligt R

— lan til erhvervelse af ejendom, som indehaves til almennyttige boliger Arligt R

Aktuel rentedekningsgrad (ICR-C) Arligt R

— lén til erhvervelse af ejendom, der indehaves af ejerne med henblik pé at drive deres virksomhed, formal Arligt R
eller aktivitet, der enten eksisterer eller er under opforelse

— 14n til erhvervelse af lejebolig Arligt R

— lan til erhvervelse af indtagtsgivende fast ejendom (undtagen lejeboliger) Arligt R

— lén til erhvervelse af erhvervsejendomme under udvikling Arligt R

— lén til erhvervelse af ejendom, som indehaves til almennyttige boliger Arligt R
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Indikator

Frekvens

Vagtet gennemsnit af

forholdstal
Aktuel geeldsserviceringsdaekningsgrad (DSCR-C) Arligt R
— lén til erhvervelse af ejendom, der indehaves af ejerne med henblik pé at drive deres virksomhed, formal Arligt R
eller aktivitet, der enten eksisterer eller er under opfarelse
— lan til erhvervelse af lejebolig Arligt R
— lén til erhvervelse af indtagtsgivende fast ejendom (undtagen lejeboliger) Arligt R
— lén til erhvervelse af erhvervsejendomme under udvikling Arligt R
— lén til erhvervelse af ejendom, som indehaves til almennyttige boliger Arligt R

(1) Eksklusiv ejendomme under udvikling, som kan overvéges ved hjalp af finansieringsomkostningsprocenten (lan i forhold til omkostninger - LTC).

(3) Stremdata for ny produktion af CRE-an i lobet af indberetningsperioden.
(*) Beholdningsdata for beholdningen af CRE-ldn pd indberetningsdatoen.

R = forholdstal«.
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BILAG IV

Bilag IV til henstilling ESRB/2016/14 erstattes af folgende:

»BILAG IV
VEJLEDNING OM METODERNE TIL MALING OG BEREGNING AF INDIKATORERNE

Dette bilag giver vejledning pd hejt niveau om metoderne til beregning af de indikatorer, der anvendes i skemaerne
i bilag I og, hvor det er relevant, i bilag IIl. Formalet er ikke at give detaljerede tekniske instrukser til, hvorledes skema-
erne skal udfyldes i alle tenkelige tilfeelde. Desuden ber vejledningen fortolkes som omfattende maldefinitioner og mal-
metoder, hvor afvigelser i visse tilfelde kan vare berettigede for at tage hejde for specifikke forhold, der gor sig gal-
dende for visse markeder eller markedssegmenter.

1. Belaningsprocent ved kreditoptagelse (LTV-O)
1. LTV-O defineres som:

LTVO =

<|=

2. 1 forbindelse med beregningen geelder folgende for »L«

a) Omfatter alle ldn eller lanetrancher, som lantager har stillet den faste ejendom som sikkerhed for pd tidspunktet
for kreditoptagelse (uanset lanets formadl), efter aggregering af lanene »efter lantager« og »efter sikkerhedsstillelse«.

b) Méles pd grundlag af udbetalte beleb og omfatter derfor ikke eventuelle belgb, der ikke er trukket pa kreditlinjer.
For ejendomme stadig under opferelse, repraesenterer »L« summen af alle ldnetrancher, som er udbetalt frem til
indberetningsdatoen, og LTV-O beregnes pd datoen for udbetaling af en eventuel ny ldnetranche. (') Hvis for-
navnte beregningsmetode ikke er mulig at anvende, eller ikke svarer til den herskende markedspraksis, kan LTV-O
alternativt ogsd beregnes pd grundlag af det samlede ldnebeleb, der er bevilget, og den forventede verdi efter
feerdiggerelse af den beboelsesejendom, der er under opferelse.

¢) Omfatter ikke 1an, der ikke har sikkerhed i ejendommen, medmindre den rapporterende kreditudbyder betragter
usikrede 1&n som en del af finansieringstransaktionen for boliglinet og dermed kombinerer sikrede og usikrede
lan. I sddanne tilfeelde medtages usikrede 1dn ogsa i »Le.

d) Korrigeres ikke for tilstedeveerelsen af andre faktorer, der mindsker kreditrisikoen.
¢) Omfatter ikke omkostninger og gebyrer for RRE-ldnet.
f) Omfatter ikke lantilskud.

3. 1 forbindelse med beregningen galder folgende for »Ve

a) Beregnes pd grundlag af ejendommens vaerdi ved kreditoptagelse, malt som den laveste af folgende:

1. transaktionsveardien, f.eks. som tinglyst i et skade, og

2. veerdien som vurderet af en uathaengig ekstern eller intern sagkyndig.

Hvis der kun foreligger én veerdi, anvendes denne.

For ejendomme stadig under opferelse, kan LTV-O pé et givet tidspunkt n beregnes som:
n

LTVO, = Sl
n n
Vot X AV
Hvor i = 1, ..., n vedrerer ldnetrancher udbetalt frem til tidspunkt n, er V, den oprindelige vaerdi af sikkerhedsstillelsen i form af fast

ejendom (f.eks. jord), og AV, ; reprasenterer andringen i ejendommens verdi i perioderne frem til udbetalingen af den n'te
lanetranche. ,
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b) Tager ikke hejde for vaerdien af planlagte renoverings- eller byggearbejder.

¢) For ejendomme stadig under opferelse tegner »V sig for den samlede ejendomsveerdi frem til indberetningsdatoen
(idet der tages hejde for den veerdistigning, som fremskridt med byggearbejdet medferer). »V« vurderes ved udbe-
taling af en ny ldnetranche, hvilket giver mulighed for beregning af en ajourfert LTV-O.

d) Korrigeres ikke for tilstedeverelsen af andre faktorer, der mindsker kreditrisikoen.
e) Omfatter ikke omkostninger og gebyrer for RRE-lanet.

f) Beregnes ikke som den »langsigtede veardi«. Den langsigtede verdi kunne ganske vist begrundes med den procykli-
ske karakter af »V«, men formaélet med LTV-O er at vise kreditstandarderne ved kreditoptagelse. Hvis »V«, pa det
tidspunkt, hvor RRE-ldnet bevilges, og LTV-O angives, ikke reprasenterer vardien af aktivet ved kreditoptagelse,
saledes som den er registreret hos ldngiveren, vil den ikke i tilstraekkelig grad afspejle langivers faktiske kreditpoli-
tik med hensyn til LTV-O.

4. Ud over at beregne LTV-O i overensstemmelse med den metode, der er beskrevet i stk. 2 og 3 ovenfor, kan de natio-
nale makroprudentielle myndigheder ogs4, hvis de finder det pakraevet med henblik pd at tage hejde for specifikke
forhold, der gor sig galdende for deres markeder, beregne LTV-O ved at treekke det samlede belob for alle udestdende
RRE-ldn, uanset om det er udbetalt eller ej, for hvilket der er stillet sikker hed i form af en »forpanteret« til ejendom-
men, fra definitionen af »V« i stedet for at inkludere disse 1an i beregningen af »L«, som det er beskrevet i stk. 2.

5. Hvor markederne for lin vedrerende boliger kebt med henblik pd udlejning og vedrerende ejerboliger overviges
separat, gaelder definitionen af LTV-O med folgende undtagelser:

a) for 1an vedrgrende ejendomme keobt med henblik pd udlejning:

— L« inkluderer kun 1an eller linetrancher, som ldntager har stillet den faste ejendom som sikkerhed for pa tids-
punktet for kreditoptagelse, hvad angar 1an vedrerende ejendomme kebt med henblik pa udlejning.

— »V« inkluderer kun vaerdien ved kreditoptagelse af ejendommen kebt med henblik pd udlejning.

b) for lén vedrerende ejerboliger:

— L« inkluderer kun 1an eller ldnetrancher, som ldntager har stillet den faste ejendom som sikkerhed for pa tids-
punktet for kreditoptagelse, hvad angar 1an vedrerende ejerboliger.

— »V« inkluderer kun vaerdien ved kreditoptagelse af ejerboligen.

6. De nationale makroprudentielle myndigheder ber vere opmarksomme pa beldningsprocentens procykliske karakter
og ber derfor udvise forsigtighed ved fortolkningen af denne i en ramme for risikoovervigning. De ber ogsd under
spge anvendelsen af yderligere nogletal, f.eks. l&n i forhold til langsigtet veerdi, hvor veerdien korrigeres i overensstem-
melse med den langsigtede udvikling i et markedsprisindeks.

2. Aktuel belaningsprocent (LTV-C)
1. LTV-C defineres som:

_Lc
LTVC—VC

2. I forbindelse med beregningen gaelder felgende for »LCc:

a) Males som lénets/linenes udestdende saldo, defineret som »L« i afsnit 1, stk. 2 — pa indberetningsdatoen, idet der
tages hejde for tilbagebetalinger, lineomlaegninger, nye kapitaludbetalinger, palebne renter og, for sd vidt angér
lan i udenlandsk valuta, valutakursendringer.

b) Korrigeres for at tage hejde for opsparingen i et investeringsinstrument med det formal at tilbagebetale lanets
hovedstol. Den akkumulerede opsparing mé kun trakkes fra »LC«, ndr folgende betingelser er opfyldt:

1) den akkumulerede opsparing er pantsat uden betingelser til kreditgiveren med det udtrykkelige formal at tilba-
gebetale hovedstolen pa de datoer, der er fastsat i aftalen, og
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2) der anvendes en passende haircut, som fastsattes af den nationale makroprudentielle myndighed, for at
afspejle markedsrisici og/eller tredjepartsrisici, der er forbundet med de underliggende investeringer.

3. I forbindelse med beregningen galder folgende for »VCe:

a) Afspejler andringerne i verdien af »V«, som defineret i afsnit 1, stk. 3, siden den seneste ejendomsvurdering.
Ejendommens aktuelle veerdi ber vurderes af en uathaengig ekstern eller intern sagkyndig. I mangel af en sddan
vurdering kan ejendommens aktuelle verdi estimeres ved hjelp af et granulert ejendomsveardiindeks (f.eks. base
ret pd transaktionsdata). Sifremt der heller ikke foreligger et sidant ejendomsvaerdiindeks, kan der anvendes et
granulert ejendomsprisindeks, efter at der er foretaget et passende fradrag for at tage hgjde for afskrivninger pa
ejendommen. Et ejendomsveerdi- eller ejendomsprisindeks ber veere tilstraekkeligt differentieret ud fra ejendom
mens geografiske beliggenhed samt ejendomstype.

b) Korrigeres for @ndringer i de hejere stillede panterettigheder pd ejendommen.
) Beregnes drligt.

4. Hvor markederne for realkreditlén vedrerende ejendomme kebt med henblik pd udlejning og vedrerende ejerboliger
overvages separat, galder definitionen af LTV-C med felgende undtagelser:

a) for ldn vedrerende ejendomme kobt med henblik pa udlejning:

— »LC« inkluderer kun ldn eller ldnetrancher, som lantager har stillet den faste ejendom som sikkerhed for pa
tidspunktet for kreditoptagelse, hvad angar ldn vedrerende ejendomme kebt med henblik pé udlejning.

— »VC« vedrerer den aktuelle veerdi af ejendommen kebt med henblik pa udlejning.

b) for lin vedrerende ejerboliger:

— »LC« inkluderer kun lén eller ldnetrancher, som ldntager har stillet den faste ejendom som sikkerhed for pa
tidspunktet for kreditoptagelse, hvad angdr lén vedrerende ejerboliger.

— »VC« inkluderer kun den aktuelle veerdi af ejerboligen.

3. Lin i forhold til indkomst ved kreditoptagelse (LTI-O)
1. LTI-O defineres som:

L
LTIO—I

2. I forbindelse med beregningen har »L« samme betydning som i afsnit 1, stk. 2.

3. 1 forbindelse med beregningen er »I« lintagers samlede disponible indkomst, som registreret af kreditudbyderen pé
tidspunktet for optagelse af RRE-lanet.

4. Ved fastseettelse af en lantagers »disponible indkomst« opfordres adressaterne til at overholde definition 1) i sterst
muligt omfang og som minimum definition 2):

Definition 1: »disponibel indkomst« = lonmodtagerindkomst + indkomst fra selvstaendig virksomhed (f.eks. overskud) +
indkomst fra offentlige pensioner + indkomst fra private pensioner og firmapensioner + indkomst fra arbejdslesheds
understattelse + indkomst fra sociale overforsler undtagen arbejdsloshedsunderstottelse + regelmeessige private over-
forsler (f.eks. agtefellebidrag) + bruttolejeindtagt fra fast ejendom + indkomst fra finansielle investeringer + ind-
komst fra privat virksomhed eller partnerskab + regelmeassig indkomst fra andre kilder + lantilskud — skatter — prae-
mier til sundhedsplejefsocial sikring[sygeforsikring + skattenedsattelser.

I forbindelse med denne definition geelder folgende:

a) »bruttolejeindteegt fra fast ejendom« omfatter bade lejeindteegt fra ejede ejendomme, som der aktuelt ikke er nogen
udestdende RRE-lén for, og ejendomme kebt med henblik pd udlejning. Lejeindtaegten ber fastsettes ud fra de
oplysninger, bankerne har til rddighed, eller beregnes pd anden méde. Hvis der ikke foreligger ngjagtige oplysnin-
ger, ber det rapporterende institut udarbejde sit bedste estimat for lejeindtagten, og den anvendte metode
beskrives
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b) »skatter« ber omfatte, i prioriteret raekkefolge, indkomstskatter, skattegodtgerelser, pensions- eller forsikringsprae-
mier, hvis de opkraves pa bruttoindkomsten, specifikke skatter, f.eks. ejendomsskatter, og andre ikke-forbrugsrela-
terede skatter

c) »premier til sundhedspleje/social sikring/sygeforsikring« ber omfatte de faste og obligatoriske udgifter, der i nogle
lande aftholdes efter skat

d) »skattenedsattelser« bor omfatte godtgerelser fra skattemyndigheden, som er forbundet med rentefradraget for
realkreditlanet

e) »lantilskud« ber omfatte alle interventioner fra den offentlige sektor, der har til formadl at lette lintagers geeldsservi-
ceringsbyrde (f.eks. rentetilskud, tilbagebetalingstilskud).

Definition 2: »disponibel indkomst« = lanmodtagerindkomst + indkomst fra selvsteendig virksomhed (f.eks. overskud) —
skatter.

5. Hvor markederne for realkreditlan vedrerende ejendomme kbt med henblik pd udlejning og vedrerende ejerboliger
overviges separat, gelder definitionen af LTI-O med folgende undtagelser:

a) for 1an vedrerende ejendomme kobt med henblik pd udlejning:

— L« inkluderer kun 1an eller ldnetrancher, som ldntager har stillet den faste ejendom som sikkerhed for pa tids-
punktet for kreditoptagelse, hvad angar 1an vedrerende ejendomme kebt med henblik pé udlejning.

b) for lin vedrerende ejerboliger:

— »L« inkluderer kun 1an eller lanetrancher, som ldntager har stillet den faste ejendom som sikkerhed for pa tids-
punktet for kreditoptagelse, hvad angdr 1an vedrerende ejerboliger.

— hvor en ldntager bade har 1an vedrerende ejerbolig og ldn vedrerende ejendom kebt med henblik pad udlej-
ning, kan kun lejeindtegten fra ejendom kebt med henblik pa udlejning, fratrukket omkostningerne til servi-
cering af 1an vedregrende ejendom kebt med henblik pa udlejning, anvendes til stotte for betaling af lan vedre-
rende ejerbolig. I dette tilfaelde er den bedst egnede definition af »disponibel indkomst«:

»disponibel indkomst« = lenmodtagerindkomst + indkomst fra selvstendig virksomhed, f.eks. overskud + ind-
komst fra offentlige pensioner + indkomst fra private pensioner og firmapensioner + indkomst fra arbejdsles-
hedsunderstottelse + indkomst fra sociale overfersler undtagen arbejdsloshedsunderstottelse + regelmaessige
private overforsler, f.eks. @gtefellebidrag + (bruttolejeindtagt fra fast ejendom — omkostninger til galdsservice
ring for udlejningsejendomme + indkomst fra finansielle investeringer) + indkomst fra privat virksomhed eller
partnerskab + regelmassig indkomst fra andre kilder + lantilskud — skatter — pramier til sundhedspleje/social
sikring[sygeforsikring + skattenedszttelser.

4. Geld i forhold til indkomst ved kreditoptagelse (DTI-O)
1. DTI-O defineres som folger:

DTIO = %

2. I forbindelse med beregningen omfatter »D« ldntagers samlede gaeld, uanset om der er stillet fast ejendom som sikker
hed herfor, herunder alle udestdende finansielle lén, dvs. ldn bevilget af realkreditldngiveren og af andre ldngivere, pd
tidspunktet for optagelse af RRE-lanet.

3. I forbindelse med beregningen har »l« samme betydning som i afsnit 3, stk. 4.

5. Lanservicering i forhold til indkomst ved kreditoptagelse (LSTI-O)
1. LSTI-O defineres som folger:

LSTIO = %

2. I forbindelse med beregningen er »LS« de drlige omkostninger til servicering af RRE-lanet, defineret som »L« i afsnit 1,
stk. 2, pd tidspunktet for kreditoptagelse.
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3. I forbindelse med beregningen har »l« samme betydning som i afsnit 3, stk. 4.

4. Hvor markederne for realkreditlén vedrerende ejendomme kebt med henblik pd udlejning og vedrerende ejerboliger
overvéges separat, gelder definitionen af LSTI-O med folgende undtagelser:

a) for ldn vedrerende ejendomme kobt med henblik pa udlejning:

— »LS« er de arlige omkostninger til servicering af gaeld vedrerende lanet til ejendommen kebt med henblik pa
udlejning, pa tidspunktet for kreditoptagelse.

b) for lén vedrerende ejerboliger:

— »LS« er de drlige omkostninger til servicering af geld vedrerende lanet til ejerboligen, pé tidspunktet for kredit-
optagelse.

— Den bedst egnede definition af »disponibel indkomst« i dette tilfelde er:

»disponibel indkomst« = lenmodtagerindkomst + indkomst fra selvstandig virksomhed, f.eks. overskud + ind-
komst fra offentlige pensioner + indkomst fra private pensioner og firmapensioner + indkomst fra arbejdsles-
hedsunderstottelse + indkomst fra sociale overfersler undtagen arbejdsleshedsunderstattelse + regelmeassige
private overforsler, f.eks. @gtefallebidrag + (bruttolejeindtaegt fra fast ejendom — omkostninger til gaeldsservice
ring for udlejningsejendomme + indkomst fra finansielle investeringer) + indkomst fra privat virksomhed eller
partnerskab + regelmeassig indkomst fra andre kilder + ldntilskud — skatter — preemier til sundhedspleje/social
sikring/sygeforsikring + skattenedszttelser.

6. Gealdsservicering i forhold til indkomst ved kreditoptagelse (DSTI-O)
1. DSTI-O defineres som:

DSTIO = %

2. I forbindelse med beregningen er »DS« de arlige omkostninger til servicering af lantagers samlede geld, defineret som
»De i afsnit 4, stk. 2.

3. 2, pa tidspunktet for kreditoptagelse. I forbindelse med beregningen har »l« samme betydning som i afsnit 3, stk. 4.

4. DSTI-O skal betragtes som en valgfri indikator, da der kan vere jurisdiktioner, hvor langiverne ikke har adgang til de
oplysninger, der er nedvendige for at kunne beregne brgken. I jurisdiktioner, hvor langiverne har adgang til disse
oplysninger (f.eks. gennem kreditregistre eller skatteoplysninger), opfordres de makroprudentielle myndigheder dog
kraftigt til at inkludere denne indikator i deres ramme for risikoovervagning.

7. Rentedakningsgrad (ICR)

1. ICR defineres som:

_ Gross annual rental income
ICR = -
Annual interest costs

2. I forbindelse med beregningen galder folgende:

a) »drlig bruttolejeindtagt« er den arlige lejeindteegt fra boliger kebt med henblik pa udlejning for fradrag af eventu-
elle driftsudgifter til opretholdelse af ejendommens veerdi samt skatter

b) »arlige renteudgifter« er de drlige renteudgifter forbundet med boliger kebt med henblik pa udlejning.
3. Forholdstallet kan henvise til veerdien ved kreditoptagelse (ICR-O) eller den aktuelle vaerdi (ICR-C).

8. Lan i forhold til husleje ved kreditoptagelse (LTR-O)
1. LTV-O defineres som:

Buy~to-let loan

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

2. I forbindelse med beregningen gaelder folgende:

a) »lan vedrerende ejendom kebt med henblik pd udlejning« har samme betydning som »L« i afsnit 1, stk. 2, men er
begraenset til realkreditlan til finansiering af ejendommen kebt med henblik pa udlejning



13.8.2019 Den Europziske Unions Tidende C271/35

b) »érlig nettolejeindtaegt« er den drlige lejeindtagt fra ejendommen kobt med henblik pd udlejning, fratrukket even-
tuelle driftsudgifter til opretholdelse af ejendommens veardi, men for fradrag af eventuelle skatter

c) »arlig bruttolejeindtaegt« er de drlige indtegter fra udlejning af ejendommen kebt med henblik pad udlejning til
lejere, for fradrag af eventuelle driftsudgifter til opretholdelse af ejendommens vardi samt skatter.

Den drlige nettolejeindtaegt ber anvendes til beregning af LTR-O. Foreligger denne oplysning ikke, kan den drlige
bruttolejeindtagt anvendes som alternativ.c



C271/36 Den Europaiske Unions Tidende 13.8.2019

BILAG V

Bilag V til henstilling ESRB/2016/14 erstattes af folgende:

»BILAG V
VEJLEDNING OM DEFINITIONER OG INDIKATORER

Dette bilag giver vejledning om specifikke forhold vedrerende definitionen af indikatorer og navnlig om bilag I1I. Formalet er
ikke at give detaljerede tekniske instrukser til, hvorledes skemaerne i bilag III skal udfyldes i alle teenkelige tilfelde. Desuden
ber vejledningen fortolkes som omfattende maldefinitioner og mélmetoder, hvor afvigelser i visse tilfeelde kan veere beretti-
gede for at tage hejde for specifikke forhold, der gor sig geeldende for visse markeder eller markedssegmenter.

1. Definitioner af erhvervsejendomme

Der findes pd nuverende tidspunkt ingen EU-definition af erhvervsejendomme, som er tilstraekkelig preecis til makropr-
udentielle formal.

a) Forordning (EU) nr. 575/2013 definerer beboelsesejendomme i artikel 4, stk. 1, nr. 75, men indeholder ikke nogen
definition af erhvervsejendomme udover at beskrive dem som »kontorejendom eller anden erhvervsejendome«
i artikel 126. Denne forordning fastlegger endvidere, at den faste ejendoms veerdi ikke i veesentlig grad afhanger af
lantagers kreditkvalitet eller afkastet fra det underliggende projekt, hvad angdr erhvervsejendomme.

b) EBA har tilfojet et nyttigt yderligere kriterium: ejendommens dominerende brug »ber vare forbundet med en okono-
misk aktivitet« ('). Dette kriterium er ganske vist nyttigt, men det er stadig ikke praecist nok til makroprudentielle
formal.

¢) Den Europwziske Centralbanks forordning (EU) 2016/867 (ECB/2016/13) (}) er ogsd en mulig kilde til definition af
erhvervsejendomme. Mens den forudsatning, som denne henstilling oprindeligt blev vedtaget pd baggrund af,
begrundede vedtagelsen af mere detaljerede definitioner med henblik pé finansiel stabilitet, har den seneste udvikling
inden for statistik understreget behovet for at bringe definitionen af erhvervsejendomme mere pa linje med den, der
fremgar af forordning (EU) 2016/867, for at lette de nationale makroprudentielle myndigheders overvdgningsaktivite-
ter og finansielle analyser og gere det fuldt ud muligt at sammenligne mellem lande.

d) G20-gruppens Data Gaps-initiativ (*) er et set pd 20 henstillinger om forbedring af skonomisk og finansiel statistik,
som blev iveerksat med det formadl at forbedre tilgaengeligheden og sammenligneligheden af ekonomiske og finansi-
elle data efter den finansielle krise i 2007-2008. Anbefaling I1.17 og I1.18 i den anden fase af G20 datamangelinitiati-
vet (DGI-2) () fremhaever kravet om at forbedre tilgaengeligheden af bade statistik for bade beboelsesejendomme og
erhvervsejendomme. Som opfelgning pa dette initiativ offentliggjorte Kommissionen (Eurostat) i 2017 en rapport
om »Commercial property price indicators: sources, methods and issues« (°), som giver bidrag om kildedataene og frem-
gangsmdderne vedrerende prisindeks for erhvervsejendomme med det formdl bedre at oplyse indsamlere og brugere
om alternative datakilder, fremgangsmader for méling og de problemstillinger, der er pa spil.

e¢) I Baselkomiteen for Banktilsyns heringsdokument om revisioner af standardmetoden for kreditrisiko (°) defineres
erhvervsejendomme ogsd som det modsatte af beboelsesejendomme. En eksponering mod en beboelsesejendom defi-
neres som en eksponering med sikkerhed i fast ejendom, der har karakter af en bolig og opfylder alle geldende love
og bestemmelser, der gor det muligt at bruge ejendommen til boligformal, dvs. som en beboelsesejendom. En ekspo-
nering mod en erhvervsejendom defineres derefter som en eksponering med sikkerhed i fast ejendom, som ikke er
en beboelsesejendom.

(") Jf. EBA sporgsmal ID 2014_1214 (af 21.11.2014).

() Den Europziske Centralbanks forordning (EU) 2016/867 af 18. maj 2016 om indsamling af granulare data om kreditter og kreditri-
sici (ECB/2016/13) (EUT L 144 af 1.6.2016, . 44).

(*) Rédet for Finansiel Stabilitet og Den Internationale Valutafond, The financial crisis and information gaps — report to the G-20 finance mini-
sters and central bank governors, 29. oktober 2009.

(*) Rédet for Finansiel Stabilitet og Den Internationale Valutafond, Sixth Progress Report on the Implementation of the G-20 Data Gaps Initia-
tive, september 2015.

(*) »Commercial property price indicators: sources, methods and issues«, Statistical Reports 2017 udg., Eurostat, Den Europziske Unions
publikationskontor, 2017.

(°) Baselkomiteen for Banktilsyn, Revisions to the Standardised Approach to credit risk — second consultative document, december 2015.
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[ lyset af de ovennavnte begrensninger giver denne henstilling en arbejdsdefinition af erhvervsejendomme specifikt til
makroprudentielle formal. I henstillingen defineres erhvervsejendomme som indtagtsgivende fast ejendom, der enten
eksisterer eller er under udvikling, herunder lejeboliger, eller fast ejendom, der anvendes af ejendommens ejere til at
udfere deres virksomhed, formal eller aktivitet, der enten eksisterer eller er under opferelse, der ikke er klassificeret som
beboelsesejendomme og omfatter almennyttige boliger.

Det kan diskuteres, om ejendomme under udvikling ber betragtes som erhvervsejendomme. National praksis varierer
i denne henseende. En rakke medlemsstaters erfaringer under den seneste finansielle krise har imidlertid vist, hvor vig-
tigt det er at overvdge investeringer i og finansieringen af denne ekonomiske aktivitet af hensyn til den finansielle
stabilitet.

Indtagtsgivende fast ejendom defineres som alle ejendomme, hvor indtagten stammer fra deres husleje eller overskud
fra salget heraf. Boliger kebt med henblik pd udlejning og lejeboliger er begge underkategorier af indtaegtsgivende fast
ejendom.

Boliger kobt med henblik pd udlejning omfatter ejendomme, der ejes direkte af fysiske personer med det primere for-
mal at blive udlejet til lejere. Ejendomme kebt med henblik pd udlejning udger et greenseomrade mellem beboelses- og
erhvervsejendomme. Eftersom denne aktivitet typisk udferes af ikke-professionelle deltidsudlejere med en lille ejendoms-
portefolje, kan den i forbindelse med finansiel stabilitet anses for at here mere til beboelsesejendomssektoren end til
erhvervsejendomssektoren. Af denne drsag klassificeres ejendomme kobt med henblik pd udlejning som beboelsesejen-
domme og udelukkes derfor automatisk fra definitionen af erhvervsejendomme, selv om de stadig anses for indtagtsgi-
vende fast ejendom. P4 grund af dette delmarkeds tydelige risikoegenskaber henstilles det ikke desto mindre, at de natio-
nale makroprudentielle myndigheder overvéger udviklingen pd delmarkedet separat, sifremt denne aktivitet udger en
vaesentlig kilde til risici eller en betydelig andel af beholdningen eller stremmene af de samlede RRE-ldn. Af denne drsag
er en fordeling af RRE-lan ogsd medtaget for at kunne skelne mellem lén vedrerende ejendomme kobt med henblik pa
udlejning og lan til ejerbolig. Ejendomme kebt med henblik pd udlejning, som er under opferelse, anses 0gsa for beboel-
sesejendomme. Ligeledes anses boliger, der er under opferelse med det formal at anvendes til bolig for ejerne, ogsd for
beboelsesejendomme.

Lejeboliger henviser til fast ejendom, der ejes af juridiske personer (sdsom professionelle investorer), med det formal at
udlejes til lejere. Sddanne ejendomme anses ogsd for indtagtsgivende fast ejendom og klassificeres som sddan som
erhvervsejendomme. Derudover klassificeres lejeboliger, der er under opferelse, ogsd som erhvervsejendomme, og serligt
som indtagtsgivende fast ejendom under udvikling. Serskilt overvigning af finansieringen af lejeboliger kan ogsd veare
relevant med henblik pé finansiel stabilitet. Af denne grund er sarskilte opdelinger medtaget for disse lantyper.

Indtagtsgivende fast ejendom ud over ejendomme kebt med henblik pd udlejning og lejeboliger er ogsd medtaget
i definitionen af erhvervsejendomme, uanset om de eksisterer eller er under opferelse. Eksempler pa sddanne andre
typer af indtegtsgivende fast ejendom omfatter lejede kontorbygninger og lejede forretningslokaler. Sddanne typer af
indtagtsgivende fast ejendom anses, ndr de er under opferelse, som indtagtsgivende fast ejendom under udvikling, som
klassificeres som erhvervsejendomme.

Fast ejendom, der anvendes af ejendommens ejere til at udfere deres virksomhed, formal eller aktivitet, omfatter forret-
ningslokaler sdvel som fast ejendom, der har en mere serlig karakter, sisom kirker, universiteter, museer osv. Hvorvidt
fast ejendom, der anvendes af ejendommens ejere til at udfere deres virksomhed, formél eller aktivitet ber klassificeres
som erhvervsejendomme eller som en anden type ejendom kan diskuteres. I denne henseende varierer national praksis,
idet de risici, der er forbundet med sddanne ejendomme, kan betragtes som forskellige fra de risici, der er forbundet med
erhvervsejendomme. Selv om det anerkendes, at risiciene kan variere pd tvaers af medlemsstaterne er det imidlertid ogsa
vigtigt at overvige sddanne risici med henblik pé finansiel stabilitet. Af denne grund er fast ejendom, der anvendes af
ejendommens ejere til at udfere deres virksomhed, formal eller aktivitet, medtaget i definitionen af erhvervsejendomme.
Derudover er sarskilte opdelinger, for at tage hensyn til sarlige karakteristika for finansieringen af de forskellige ejen-
domsmarkeder pa tvers af medlemsstaterne, medtaget med henblik péd at overvdge de risici, der er forbundet med disse
typer af finansiering, separat. Fast ejendom, der anvendes af ejendommens ejere til at udfere deres virksomhed, formal
eller aktivitet, bor ogsa anses for erhvervsejendomme bade under opforelsesfasen og nér det star ferdigt.

Almennyttige boliger er et komplekst segment af ejendomsmarkedet, da de kan antage forskellige former pé tveers af og
i de forskellige medlemsstater. Idet almennyttige boliger sedvanligvis ikke bygges, erhverves eller renoveres af fysiske
personer, klassificeres de ikke som beboelsesejendomme men som erhvervsejendomme. I nogle lande er det dog i lyset
af hensyn til finansiel stabilitet vigtigt at overvdge risiciene fra denne type af ejendom separat. Af denne grund er
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sarskilte opdelinger tilfgjet for disse lantyper. Derudover anses almennyttige boliger, der er direkte ejet af staten, som at
vaere ejet med det formdl at udfere regeringens mél og klassificeres derfor ogsd som erhvervsejendomme. Almennyttige
boliger, der er under opforelse, klassificeres ogsd som erhvervsejendomme, idet de anses for indtaegtsgivende fast ejen-
dom under udvikling.

Andre ejendomme under opferelse ber anses for enten beboelsesejendomme eller erhvervsejendomme i overensstem-
melse med de generelle definitioner i henholdsvis afsnit 2, stk. 1, nr. 1), punkt 4) og 38).

2. Datakilder vedrerende erhvervsejendomme

2.1. Indikatorer for det fysiske erhvervsejendomsmarked

Indikatorer for erhvervsejendomme pa det fysiske marked fas via:
a) offentlige kilder, f.eks. nationale statistikbureauer eller tingbager, eller
b) private dataudbydere, som dakker en betydelig del af erhvervsejendomsmarkedet.

ESRB’s rapport om erhvervsejendomme og finansiel stabilitet i EU giver et overblik over de tilgeengelige prisindeks og
mulige datakilder ().

2.2. Indikatorer for det finansielle systems eksponeringer mod erhvervsejendomme

Data om markedsdeltagernes eksponeringer, i al fald markedsdeltagerne i den finansielle sektor, kan indsamles fra tilsyn-
sindberetningen. Visse data indsamles allerede af ECB og EIOPA pa nationalt niveau. Disse data er dog ikke serligt detal-
jerede. Nye skemaer for tilsynsindberetning for banker, dvs. Financial Reporting (FINREP) og Common Reporting
(COREP), for forsikringsselskaber i henhold til Europa-Parlamentets og Rédets direktiv 2009/138EF () og investerings
fonde i henhold til Europa-Parlamentets og Rddets direktiv 2011/61/EU (°) kan give et mere granuleert indblik i de finan-
sielle institutioners eksponeringer mod erhvervsejendomme.

Klassifikationerne i den statistiske nomenklatur for gkonomiske aktiviteter i Den Europaiske Union (NACE rev 2.0) kan
vaere nyttige med hensyn til at reprasentere de finansielle institutioners eksponeringer mod erhvervsejendomme, da EU’s
institutioner i hgj grad er enige herom, og de anvendes i skemaer til lovpligtig indberetning for banker og forsikringssel-
skaber. To afsnit synes at veere relevante i den henseende:

a) Afsnit F: byggeri undtagen anlagsarbejder og
b) Afsnit L: fast ejendom undtagen ejendomsmaglere.

Den veasentligste ulempe ved at anvende NACE-klassifikationerne er, at de er malrettet mod sektorer i gkonomien og
ikke 1an. For eksempel vil et ldn udstedt til et ejendomsselskab til kgb af en bilpark blive indberettet under afsnit L, selv
om det ikke er et CRE-lan.

2.3. Anvendelse af data fra den private sektor

Hvor de nationale makroprudentielle myndigheder anvender data fra en dataudbyder i den private sektor til at udarbejde
indikatorerne for erhvervsejendomme, forventes de at kortlegge forskellene i omfang og definitioner i forhold til det,
der anmodes om i denne henstilling. Myndighederne skal ogsd kunne give detaljerede oplysninger om udbyderens
underliggende metodologi og stikprevedakning. Data fra en privat udbyder ber vare reprasentative for markedet som
helhed og de relevante fordelinger, der fremgar af henstilling D:

a) ejendomstype

b) ejendommens beliggenhed

¢) investortype og investors nationalitet
d) langivertype og langivers nationalitet.

(') ESRB, »Report on Commercial Real Estate and Financial Stability in the EU«, december 2015, seerligt bilag II, afsnit 2.2.

(*) Europa-Parlamentets og Radets direktiv 2009/138/EF af 25. november 2009 om adgang til og udevelse af forsikrings- og genforsik-
ringsvirksomhed (Solvens IT) (EUT L 335 af 17.12.2009, s. 1).

(°) Europa-Parlamentets og Rédets direktiv 2011/61/EU af 8. juni 2011 om forvaltere af alternative investeringsfonde og om endring af
direktiv 2003/41/EF og 2009/65/EF samt forordning (EF) nr. 1060/2009 og (EU) nr. 1095/2010 (EUT L 174 af 1.7.2011, s. 1).
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3. Relevante fordelinger af indikatorerne

Hvad angdr de relevante fordelinger, der fremgar af henstilling D, ber de nationale makroprudentielle myndigheder
kunne give en vurdering af sidanne fordelingers relevans for deres marked for erhvervsejendomme, ndr de bruger forde-
lingerne som led i overvigningen, ogsé under hensyntagen til proportionalitetsprincippet.

»Ejendomstype« henviser til den primare brug af en erhvervsejendom. Hvad angdr indikatorer for erhvervsejendomme,
ber denne fordeling omfatte folgende kategorier:

a) bolig, f.eks. boliger med flere husholdninger

b) detail, f.eks. hoteller, restauranter, indkebscentre

¢) kontorer, f.eks. en ejendom, der primert bruges som erhvervs- eller forretningsmassige kontorer

d) industri, f.eks. en ejendom, der bruges til produktion, distribution og logistik

e) andre typer erhvervsejendomme.

Séfremt en fast ejendom bruges til flere formal, betragtes den som forskellige ejendomme (f.eks. baseret pa det overfla-
deareal, der vedrerer de respektive brugstyper), hvis en sddan fordeling er mulig, ellers kan ejendommen klassificeres
efter den dominerende brug.

»Ejendommens beliggenhed« henviser til ejendomsmarkedets geografiske fordeling (f.eks. efter regioner) eller delmarked
og ber ogsa indeholde »bedste beliggenhed« og »anden beliggenhed«. Bedste beliggenhed betragtes generelt som den bed-
ste beliggenhed pé et bestemt marked, hvilket ogs afspejles i lejeafkastet (typisk det laveste pd markedet). For kontor-
bygninger kan det vare central beliggenhed i en stor by. For detailhandelsbygninger kan det vaere en bymidte med
mange fodgangere eller et centralt beliggende indkebscenter. For logistikbygninger kan det vare en beliggenhed, hvor
der er den nedvendige infrastruktur og tjenester samt serdeles god adgang til transportnet.

»Ejendomsterritorium« henviser til det territorium, hvor ejendommen, der tjener som sikkerhed for et lan, der er ydet
inden for det indenlandske finansielle system i en medlemsstat, er beliggende. Denne opdeling ber omfatte de folgende
underkategorier:

a) indenlandsk territorium

b) udenlandsk territorium opdelt efter individuelle lande, som medlemsstatens nationale makroprudentielle myndighe-
der finder vaesentlige med henblik pé finansiel stabilitet.

»Investortype« henviser til brede investorkategorier, f.eks.:

a) banker

b) forsikringsselskaber

¢) pensionskasser

d) investeringsfonde

e) ejendomsselskaber

f) andre.

Det er sandsynligt, at kun data om den registrerede 1antager eller investor vil vere tilgeengelige. De nationale makropru-
dentielle myndigheder ber dog vare opmarksomme pd, at den registrerede lantager eller investor kan vaere en anden
end den endelige lantager eller investor, som er der, hvor de endelige risici ligger. Myndighederne anmodes saledes ogsa
om at overvige oplysninger om den endelige ldntager eller investor, hvor det er muligt, f.eks. via oplysninger fra mar-
kedsdeltagere, for at f en bedre forstdelse af markedsdeltagernes adferd samt risici.

»Langivertype« henviser til brede langiverkategorier, f.eks.:

a) banker, herunder »darlige banker«

b) forsikringsselskaber

¢) pensionskasser.

De nationale makroprudentielle myndigheder kan vere nedst til at ajourfere listen over investor- og langivertyper, sd den
afspejler den lokale erhvervsejendomssektors egenskaber.
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»Nationalitet« henviser til det land, hvor markedsdeltagerens virksomhed har hjemsted. Investorernes og langivernes
nationalitet ber fordeles efter mindst de tre folgende geografiske kategorier:

a) indenlandsk
b) resten af Det Europaiske @konomiske Samarbejdsomrade
c) resten af verden.

De nationale makroprudentielle myndigheder ber vare opmarksomme pa, at den registrerede investor eller langivers
nationalitet kan vaere en anden end den endelige investor eller lingivers nationalitet, som er der, hvor de endelige risici
ligger. Myndighederne anmodes saledes ogsd om at overvige oplysninger om den endelige ldngiver eller investors natio-
nalitet, f.eks. via oplysninger fra markedsdeltagere.

De fordelinger, der henvises til i henstilling D, stk. 2, skal anses som det anbefalede minimum. De nationale makropru-
dentielle myndigheder er imidlertid ikke udelukket fra at anvende yderligere opdelinger, som de p& grundlag af deres
egne definitioner og negletal og under hensyn til de sarlige karakteristika for deres nationale markeder for erhvervsejen-
domme kan betragte som nedvendige med henblik pé finansiel stabilitet. Hvad angér disse yderligere opdelinger kan de
nationale makroprudentielle myndigheder veelge at overvige og kategorisere disse markedssegmenter, som de finder det
passende for deres nationale markeder for erhvervsejendomme. Derudover kan de nationale makroprudentielle myndig-
heder, hvor visse underkategorier af erhvervsejendomme eller beboelsesejendomme ikke anses for at vare relevante med
henblik pa finansiel stabilitet, valge ikke at overvage risiciene fra sddanne typer af ejendom ogfeller fra deres finansie-
ring. I sddanne tilfelde anses en undladelse af at foretage foranstaltninger som berettiget under den forudsetning, at der
gives tilstreekkelige forklaringer.

4. Metoder til beregning af de fysiske markedsindikatorer

Erhvervsejendomsprisen vedrorer en fellesnavner af konstant kvalitet, dvs. markedsveardien fratrukket kvalitetseendrin-
ger som veardiforringelse (og foraldelse) eller verdistigning (f.eks. renovering) ved hjelp af kvalitetsjustering.

Ifelge retningslinjer som led i arbejde ivaerksat af Eurostat tilrddes det, at data om prisfastsattelse indsamles fra faktiske
transaktioner. Hvor sddanne data ikke er tilgaengelige og/eller ikke er fuldt ud repreaesentative, kan de approksimeres ved
hjelp af data fra vurdering eller veerdiansattelse, sd leenge disse data afspejler den aktuelle markedspris og ikke en anta-
get »holdbar prisc.

5. Vurdering af det finansielle systems eksponeringer mod erhvervsejendomme

Det finansielle systems eksponering mod erhvervsejendomme bestdr bade af udldn, ofte fra banker og undertiden ogsd
forsikringsselskaber, og af investeringer, ofte foretaget af forsikringsselskaber, pensionskasser og investeringsforeninger.
Investeringer kan derfor vedrere bade direkte beholdninger af erhvervsejendomme, f.eks. juridisk adkomst til en erhverv-
sejendom, og indirekte beholdninger af erhvervsejendomme, f.eks. via veerdipapirer og investeringsforeninger. Hvis en
langiver eller investor anvender et special purpose vehicle (SPV) som en dedikeret teknik til finansiering af erhvervsejen-
dom, ber en sddan ldngivning eller investering betragtes som et direkte udlan til eller beholdning af erhvervsejendom
(Mlook-through«metoden).

Ved vurdering af disse eksponeringer for systemet som helhed ber de nationale makroprudentielle myndigheder veere
opmarksomme pé risikoen for at telle dobbelt. Investorer kan investere bide direkte og indirekte i erhvervsejendomme.
For eksempel investerer pensionskasser og forsikringsselskaber ofte indirekte i erhvervsejendomme.

Det kan ogsd vere vanskeligere at beregne udenlandske markedsdeltageres eksponeringer, som kan tegne sig for en
vasentlig del af markedet ('). Eftersom disse markedsdeltagere er vigtige for erhvervsejendomsmarkedets funktion, tilrd-
des det at overvige deres aktiviteter.

Da tab pd aktiviteter vedrarende erhvervsejendomme ofte er koncentreret i bankernes udlin til erhvervsejendomme,
opfordres de nationale makroprudentielle myndigheder til at vere sarligt opmarksomme pad denne aktivitet i deres
overvagning.

6. Metoder til beregning af beliningsprocent (LTV)

I bilag IV beskrives metoderne til beregning af LTV-O og LTV-C. Der er dog en rakke specifikke faktorer, der skal tages
med i betragtning i beregningen af disse forholdstal for erhvervsejendomme.

(") ESRB, »Report on Commercial Real Estate and Financial Stability in the EU¢, december 2015, sarligt afsnit 2.3 og boks 1.
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[ tilfelde af et syndikeret ldn ber LTV-O beregnes som det oprindelige belgb af alle 1an ydet til lintager i forhold til
ejendommens verdi ved kreditoptagelse. Hvis det drejer sig om flere ejendomme, beregnes LTV-O som forholdet mel
lem det/de oprindelige lanebelgb og de berorte ejendommes samlede vaerdi.

Da antallet af ejendomme er meget mindre, og ejendommene er mere uensartede i erhvervsejendomssektoren end
i beboelsesejendomssektoren, er det mere hensigtsmassigt at beregne LTV-C pa grundlag af en vurdering af de enkelte
ejendommes vaerdi end at anvende et vardi- eller prisindeks.

Endelig skal de nationale makroprudentielle myndigheder overvige fordelingen af LTV med serligt fokus pd de mest
risikobetonede 1dn, dvs. 1an med den hgjeste belaningsprocent, da tab ofte er resultatet af sddanne halerisici.

7. Metoder til beregning af rentedakningsgrad (ICR) og geldsserviceringsdeekningsgrad (DSCR)

Rentedakningsgraden (interest coverage ratio, ICR) og galdsserviceringsdackningsgraden (DSCR) henviser til lejeindtaeg-
ter fra en indtegtsgivende fast ejendom eller flere ejendomme, eller en pengestrem, der genereres ved driften af virk-
somheden, formalet eller aktiviteten for ejerne af en ejendom eller flere ejendomme, fratrukket skatter og driftsudgifter,
som ejeren skal afholde for at opretholde ejendommens vardi og — i tilfelde af pengestrom — justeret for andre
omkostninger og fordele, der er direkte forbundet med anvendelsen af ejendommen.

ICR defineres som:

_ Net annual rental income

ICR :
Annual interest costs

[ forbindelse med beregningen af ICR gzlder folgende:

a) »drlig nettoindtaegt« omfatter den arlige nettolejeindtaegt fra udlejning af ejendommen eller den arlige pengestrom, der
genereres ved driften af virksomheden, formdlet eller aktiviteten for ejerne af ejendommen, fratrukket skatter og
eventuelle driftsudgifter til opretholdelse af ejendommens veerdi, og — hvad angdr pengestremmen — justeret for
andre omkostninger og fordele, der er direkte forbundet med anvendelsen af ejendommen.

b) »érlige renteudgifter« er de &rlige renteudgifter, som er forbundet med ldnet med sikkerhed i erhvervsejendommen(e).

Formélet med ICR er at méle, i hvilket omfang indtagterne fra en ejendom er tilstraekkelige til at betale de renteudgifter,
som en ldntager skal betale for at kebe ejendommen. ICR ber derfor analyseres pd ejendomsniveau.

DSCR defineres som:

Net annual rental income

DSCR = Annual debt service

I forbindelse med beregningen af DSCR galder folgende:

a) »drlig nettoindtaegt« er den arlige nettolejeindtagt fra udlejning af ejendommen eller den érlige pengestrom, der gene-
reres ved driften af virksomheden, formadlet eller aktiviteten for ejerne af ejendommen, fratrukket skatter og eventu-
elle driftsudgifter til opretholdelse af ejendommens veardi, og — hvad angdr pengestremmen — justeret for andre
omkostninger og fordele, der er direkte forbundet med anvendelsen af ejendommen.

b) »drlig geldsservicering« er den drlige gwldsservicering, som er forbundet med l8net med sikkerhed
i erhvervsejendommen(e).

Formélet med DSCR er at vurdere vagten af den samlede galdsbyrde, som en ejendom genererer for en ldntager. Neevneren
omfatter derfor ikke alene renteudgifter, men ogsé tilbagebetaling af ldnet, dvs. afdrag pa hovedstolen. Det vigtig ste sporgs-
mél for en sddan indikator er, hvorvidt den ber beregnes pa ejendomsniveau eller lantagerniveau. Finansiering af erhvervse-
jendomme er typisk uden regres, dvs. 1angiver har kun ret til afdrag ud af de indtagter, som ejendommen giver, og ikke ud af
lantagers andre indtaegter eller aktiver. Derfor er det mere realistisk og hensigtsmassigt at beregne DSCR pa ejendomsni-
veau. Fokusering pé en ldntagers samlede indkomst ville desuden give anledning til vigtige konsolideringsproblemer, som
ville gore det vanskeligere at definere et mdl, der er sammenligneligt pa tvaers af medlemsstaterne.
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8. Yderligere indikatorer, der er relevante for indtaegtsgivende ejendomme under udvikling

Hvad angdr indtagtsgivende ejendomme under udvikling, kan de nationale makroprudentielle myndigheder, i stedet for
LTV ved kreditoptagelse, overvige forholdet mellem ldnet og omkostningerne (LTC). LTC er det oprindelige beleb af alle
bevilgede 1dn i forhold til omkostningerne i forbindelse med opferelsen af ejendommen, indtil den stdr feerdig.

Desuden ber de nationale makroprudentielle myndigheder fokusere deres overvdgning pd de mest risikobetonede aspek-
ter af udviklingen, f.eks. hvor kun en meget lille andel af projektet er udlejet eller solgt pé forhdnd. For bygninger stadig
under opferelse svarer forudlejningskvoten til det overfladeareal, der allerede er udlejet af bygherren pa det tidspunkt,
hvor lénet blev ydet, i forhold til det samlede overfladeareal, der vil vere tilgeengeligt, ndr ejendommen stdr ferdig.
Tilsvarende svarer forsalgskvoten til det overfladeareal, der allerede er solgt af bygherren pé det tidspunkt, hvor lanet
ydes, i forhold til det samlede overfladeareal, der vil veere tilgeengeligt, nir ejendommen star ferdig.

9. ESA’ernes drlige offentliggorelse af eksponeringer mod erhvervsejendomme

Ud fra oplysninger, der er tilgeengelige via skemaerne til lovpligtig indberetning, henstilles det, at ESA’erne mindst en
gang drligt offentligger aggregerede oplysninger om, hvilke eksponeringer de enheder, som er underlagt deres tilsyn og
pd individuelt grundlag, har mod de forskellige nationale erhvervsejendomsmarkeder i EU. En sddan offentliggarelse
forventes at styrke de nationale makroprudentielle myndigheders viden om de aktiviteter, som enheder fra andre med-
lemsstater har pd deres nationale markeder for erhvervsejendomme. Ved eventuelle tvivlssporgsmédl med hensyn til
omfanget eller kvaliteten af de offentliggjorte data, ber offentliggerelsen ledsages af passende kommentarer.

Som hovedregel ber ESA’erne gore det muligt for de enkelte nationale makroprudentielle myndigheder i EU at vurdere
eksponeringerne hos alle EU’s finansielle institutioner mod deres nationale markeder. Det indeberer, at data indsamlet
for alle finansielle institutioner i EU ber aggregeres pa landeniveau.

Ved offentliggerelsen af sidanne aggregerede oplysninger bar ESA’erne benytte sig af oplysninger i skemaer til lovpligtig
indberetning, som giver en geografisk fordeling af krediteksponeringer og/eller (direkte og indirekte) investeringer. Hvor
der fordeles efter NACE-koder (') i indberetningsskemaerne, kan erhvervsejendomme henhere under bade afsnit »F« og
»L¢, selv om nogle underkategorier strengt taget ber udelukkes ifglge den definition af erhvervsejendomme, som er ved
taget i denne henstilling.

(") Europa-Parlamentets og Radets forordning (EF) nr. 1893/2006 af 20. december 2006 om oprettelse af den statistiske nomenklatur
for gkonomiske aktiviteter NACE rev. 2 og om @ndring af Radets forordning (E@F) nr. 3037/90 og visse EF-forordninger om
bestemte statistiske omrdder (EUT L 393 af 30.12.2006, s. 1).«
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