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(Uznesenia, odporiicania a stanoviskd)

ODPORUCANIA

EUROPSKY VYBOR PRE SYSTEMOVE RIZIKA

ODPORUCANIE EUROPSKEHO VYBORU PRE SYSTEMOVE RIZIKA
z 2. decembra 2021
o zranitelnych miestach sektora nehnutelnosti na byvanie v Nemecku v strednodobom horizonte

(ESRB/2021/10)

(2022/C 122/01)

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

so zretelom na nariadenie Eurépskeho parlamentu a Rady (EU) ¢ 1092/2010 z 24. novembra 2010
o makroprudencidlnom dohlade Eurdpskej tnie nad finanénym systémom a o zriadeni Eur6pskeho vyboru pre systémové
rizikd ('), a najmi na jeho ¢ldnok 3 ods. 2 pism. b) a d) a ¢lanky 16 az 18,

so zretelom na rozhodnutie Eurépskeho vyboru pre systémové rizikd ESRB/2011/1 z 20. janudra 2011, ktorym sa prijima
rokovaci poriadok Eurdpskeho vyboru pre systémové rizikd (?), a najmd na jeho ¢ldnok 18,

kedze:

(1)  Sektor nehnutelnosti zohrdva v hospodarstve doleziti dlohu a jeho vyvoj moéze podstatne ovplyvnit finanény
systém. Predchddzajiice finan¢né krizy ukdzali, Ze neudrzatelny vyvoj na trhoch s nehnutelnostami moze mat
vazny vplyv na stabilitu finan¢ného systému a na hospoddrstvo ako celok, ¢o moze tiez viest k negativnym
cezhrani¢nym tcinkom. Nepriaznivy vyvoj na trhu s nehnutelnostami v niektorych ¢lenskych $tatoch viedol
v minulosti k rozsiahlym tverovym stratdim alebo mal negativny vplyv na redlnu ekonomiku. Takéto acinky
odrazaju tuzke prepojenie medzi sektorom nehnutelnosti, poskytovatelmi financovania a inymi hospodarskymi
sektormi. Okrem toho spitnd vizba medzi finanénym systémom a redlnou ekonomikou moéze posilnit negativny

Vyvoj.

(2)  Tieto prepojenia st dolezité, pretoZe znamenajl, Ze rizikd, ktoré vzniknt v sektore nehnutelnosti, moézu mat
systémovy vplyv. Zranitelné miesta finan¢ného systému maja tendenciu sa akumulovat pocas fizy rastu v ramci
cyklu nehnutelnosti. Pocifované nizsie rizikd a jednoduchsi pristup k financovaniu mézu prispiet k rychlemu
rozsireniu tiverov a investicii spolu so zvySenym dopytom po nehnutelnostiach, v désledku ¢oho sa zvysuje tlak na
rast cien nehnutelnosti. Okrem toho moze mat spitnd vizba medzi cenami nehnutelnosti a tivermi potencidlne
systémové dosledky. Naopak, prisnejsie Gverové podmienky, vysSie averzie k riziku a tlak na pokles cien
nehnutelnosti pocas fazy poklesu mozu mat negativny vplyv na odolnost dlznikov a veritelov, ¢im dojde
k oslabeniu hospodarskych podmienok.

() U.v.EUL331,15.12.2010,s. 1.
® U.v.EUC 58,24.2.2011,s. 4.
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Zranitelné miesta sektora nehnutelnosti na byvanie mozu byt zdrojom systémového rizika a mozu mat priame aj
nepriame U¢inky na finanénd stabilitu. Priamymi d¢inkami st Gverové straty z portfélii hypotekdrnych tverov
v dosledku nepriaznivych hospodérskych alebo finan¢énych podmienok a sticasného negativneho vyvoja na trhu
s nehnutelnostami na byvanie. Nepriame a¢inky by mohli savisiet s dpravami v spotrebe domdcnosti alebo so
znizenym vyuzivanim pakového efektu veritelmi, ¢o by malo dalsie dosledky pre redlnu ekonomiku a finanéni
stabilitu.

Ako sa uvddza v odévodneni 4 odporicania Eurépskeho vyboru pre systémové rizikd ESRB/2013/1 (), kone¢nym
cielom makroprudencidlnej politiky je prispiet k ochrane stability finan¢ného systému ako celku, okrem iného
posiliovanim odolnosti finanéného systému a obmedzovanim ndrastu systémovych rizik, a tym zabezpecit, Ze
finan¢ny sektor bude v udrzatelnej miere prispievat k hospoddrskemu rastu.

Na tento Uc¢el mdézu makroprudencidlne orgdny v zédvislosti od postdenia rizik pouzit jedno alebo viacero
makroprudencidlnych opatreni zaloZenych na kapitdli stanovenych v smernici Eurépskeho parlamentu a Rady
2013/36/EU () a v nariadeni Europskeho parlamentu a Rady (EU) ¢. 575/2013 (), alebo makroprudencidlne
opatrenia zamerané na dlznikov, ktoré si zalozené vyluéne na vadtrodtatnom préave. Zatial' ¢o opatrenia zaloZené
na kapitali sG v prvom rade zamerané na zvy$enie odolnosti finan¢ného systému, opatrenia zamerané na dlznikov
mozu byt osobitne vhodné na zabrdnenie dal§iemu ndrastu systémovych rizik v stvislosti s novymi tivermi na
byvanie.

V roku 2019 Eurépsky vybor pre systémové rizikd (ESRB) uskuto¢nil v celom Eurépskom hospodarskom priestore
(EHP) systematické a vyhladové hodnotenie zranitelnych miest sektora nehnutelnosti na byvanie (). Toto
hodnotenie umoznilo ESRB identifikovat viaceré zranitelné miesta vo viacerych krajinich v strednodobom
horizonte ako zdroje systémového rizika pre finan¢nd stabilitu, ¢o viedlo k vydaniu varovani piatim krajindm
vratane Nemecka ().

V roku 2019 sa hlavné zranitelné miesta identifikované na trhu s nehnutelnostami na byvanie v Nemecku tykali
vyrazného nadhodnotenia cien nehnutelnosti v mestskych oblastiach v spojeni s rozsirenou a rychlou dynamikou
cien nehnutelnosti a ur¢itym ndznakom uvolnenia podmienok poskytovania tiverov na byvanie, hoci v kontexte
celkovej neistoty v dosledku zna¢ného rozsahu chybajicich tdajov.

ESRB uskutocnil neddvno v celom EHP dalsie systematické a vyhladové hodnotenie zranitelnych miest sektora
nehnutelnosti na byvanie. Z vysledkov tohto hodnotenia vyplyva, Ze po prijati varovani tykajiicich sa urcitych
krajin v septembri 2019 niektoré krajiny prijali dalsie opatrenia na ndpravu prislusnych zranitelnych miest. Ceskd
republika prijala pravny rdmec pre opatrenia zamerané na dlznikov, Nemecko vytvorilo pravny zéklad pre zber
tdajov o podmienkach poskytovania novych Gverov na byvanie pre domécnosti, Franctizsko aktivovalo limity pre
pomery dlhovej sluzby k vyske prijmu (DSTI), Island sprisnil limity pre pomer vysky dveru k hodnote
nehnutelnosti (LTV) a Nérsko sprisnilo mieru vankdsa na krytie systémového rizika. Vzhladom na rast zranitelnych
miest sa vak opatrenia prijaté niektorymi krajinami nepovazovali na zdklade hodnotenia ESRB za dostato¢né.

Prepuknutie pandémie ochorenia COVID-19 v roku 2020 a suvisiaca kriza neviedli k cyklickému poklesu na trhoch
s nehnutelnostami. Prdve naopak, rast redlnych cien nehnutelnosti a rast iverov sa po obdobi postupného rastu
a v prostredi nizkych Grokovych sadzieb vo viacerych krajindch dalej zrychlovali, pricom do velkej miery predbehli
rast prijmov domdcnosti. S cielom zmiernif dosah pandémie a z nej vyplyvajicej hospodarskej neistoty sa
vykondvajt rozne opatrenia a politiky, ako si moratérid a verejné zaruky. V tomto Sirokom politickom kontexte sa
v minulosti naplinované makroprudencidlne opatrenia docasne uvolnili alebo sa v niektorych krajindch odlozila
ich aktivdcia. V stcasnosti spozorované zlepSenie hospodarskej situdcie umoziuje upravit makroprudencidlnu
politiku v krajindch, v ktorych narastali zranite[né miesta stvisiace s nehnutelnostami na byvanie.

Odporticanie Eurépskeho vyboru pre systémové rizikd ESRB[2013[1 zo 4. aprila 2013 o predbeznych cieloch a ndstrojoch

makroprudencialnej politiky (U. v. EU C 170, 15.6.2013, 5. 1).

Smernica Europskeho parlamentu a Rady 2013/36/EU z 26. jina 2013 o prlstupe k ¢innosti Gverovych institticif a prudencidlnom
dohlade nad tiverovymi institiciami, o zmene smernice 2002/87/ES a o zrusenf smernic 2006/48/ES a 2006/49[ES (U. v. EU L 176,
27.6.2013,s. 338).

Nariadenie Eurdpskeho parlamentu a Rady (EU) ¢. 575/2013 z 26. jina 2013 o prudencidlnych poziadavkach na Gverové institdcie
a 0 zmene nariadenia (EU) ¢. 648/2012 (U. v.EU L 176, 27.6.2013,s. 1).

Pozri ,Vulnerabilities in the residential real estate sectors of EEA countries®, ESRB, september 2019, dostupné na webovom sidle ESRB
www.esrb.europa.eu.

Varovanie Eurdpskeho vyboru pre systémové rizikd ESRB[2019/11 z 27. jtina 2019 o zranitelnych miestach sektora nehnutelnosti na
byvanie v Nemecku v strednodobom horizonte (U.v.EU C 366, 30.10.2019, s. 45).
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(10) Pokial ide o Nemecko, toto neddvne hodnotenie odhalilo, Ze napriek vytvoreniu prdvneho rdmca pre néstroje
zamerané na dlznikov v roku 2017, ktory pozostava z obmedzeného stiboru opatreni (hornd hranica pre limit LTV
a poziadavka na amortizaciu), ziadne z nich nebolo aktivované s cielom riesit kumuldciu zranitelnych miest sektora
nehnutelnosti na byvanie v strednodobom horizonte. ESRB berie na vedomie skuto¢nost, Ze podla siicasného
pravneho rdmca neboli splnené poziadavky na aktivciu existujiicich opatreni zameranych na dlznikov.

(11)  Z hodnotenia ESRB takisto vyplyva, Ze ndrast cien nehnutelnosti sa rozsiril tak na mestské, ako aj vidiecke oblasti.
V désledku toho existujiice odhady poukazujii na vysoké a rastice nadhodnotenie cien nehnutelnosti v Nemecku.
Komplexnii analyzu zranitelnych miest v stGcasnosti brzdi nedostatok podrobnych tdajov o podmienkach
poskytovania tverov na byvanie, hoci sa prijali opatrenia na zber tdajov od roku 2023 z dévodu nadobudnutia
Ucinnosti vnutrostitneho pravneho predpisu o zbere tdajov tykajicich sa tverov na byvanie v roku 2021.
Dostupné informdcie za posledné obdobie poskytuja nestirodé dokazy o vyvoji podmienok poskytovania tiverov na
byvanie. Zatial ¢o z vysledkov prieskumu tykajiceho sa bankovych tGverov v eurozéne vyplyva, ze podmienky
poskytovania tverov na kdpu nehnutelnosti na byvanie sa v priebehu roka 2020 este viac sprisnili, alternativny
zdroj udajov zo stkromného sektora naznacuje (), Ze podiel Ziadosti o tvery s vysokym pomerom LTV sa v roku
2020 este viac zvysil. Dalsi alternativny zdroj tdajov zo stkromného sektora, ktory maji nemecké organy
k dispozicii a ktory obsahuje skutocné transakcie a predstavuje ¢ast stthrnného trhu, potvrdzuje, Ze pomery LTV sa
za posledné desafrocie mierne zvysili. Okrem toho v stlade s uvedenym prieskumom tykajiicim sa bankovych
uverov v eurozéne sa pomer LTV v dosledku aktudlnej krizy zniZil. Z relevantnych tdajov takisto vyplyva, Ze
pomery DSTI a splatnosti v rokoch 2010-2015 poklesli a v rokoch 2016-2020 sa opit zvysili. Na druhej strane
pomer vysky dlhu k vyske prijmu (DTI) od roku 2009 stabilne rdstol.

(12) Okrem toho po uvolneni miery proticyklického kapitdlového vankiisa v reakcii na krizu sposobend ochorenim
COVID-19 Nemecko dalej nevyuzivalo opatrenia zalozené na kapitdli na rieSenie existujiicich zranitelnych miest
vyplyvajticich zo sektora nehnutelnosti na byvanie a na podporu finanéne;j stability.

(13) Vzhladom na tento neddvny vyvoj, najméd vzhladom na dokazy o nadhodnoteni cien nehnutelnosti, ESRB dospel
k zéveru, Ze opatrenia zamerané na dlznikov by sa mali aktivovat s cielom zamerat sa na zranitelné miesta sektora
nehnutelnosti na byvanie v Nemecku v strednodobom horizonte. Nemecké orgdny by preto mali urychlene
aktivovat pravne zdvizny alebo, ak to nemecké pravo neumozsiuje, pravne nezdvizny limit pre pomer LTV, aby sa
zabezpedili spolahlivé Standardy poskytovania tverov na ochranu pred nadhodnotenim cien nehnutelnosti.
Opatrenia zaloZené na kapitdli, ako je napriklad aktivdcia proticyklického kapitdlového vankisa alebo vankdsa na
krytie sektorového systémového rizika, by doplnali opatrenie tykajiice sa pomeru LTV a zdroven by sa zvysila
odolnost bankového sektora v Nemecku vodi zranitenym miestam stivisiacim s nehnutelnostami na byvanie, ktoré
sa uz mohli nahromadit, vzhladom na prevlddajice nadhodnotenie cien nehnutelnosti a neistotu, pokial ide
o podmienky hypotekarnych Gverov poskytnutych v poslednych rokoch. Okrem toho vhodnd kombindcia s pravne
zdvdznymi alebo, ak to nemecké prévo neumoZiiuje, pravne nezdviznymi ndstrojmi stvisiacimi s prijmom, by
mohla zvysit G¢innost limitu pre pomer LTV pri rieSeni pripadnych zranitelnych miest tykajicich sa financovania
nehnutelnosti na byvanie. Nemecky prdvny rdmec pre opatrenia zamerané na dlznikov by sa preto mal doplnit
ndstrojmi zaloZenymi na prijmoch a zodpovedajiicim spésobom by sa mal upravit tak, aby umoznoval v¢asnejsiu
aktivdciu opatreni zameranych na dlznikov, ¢im by sa zabranilo vytvdraniu zranitelnych miest,

PRIJALA TOTO ODPORUCANIE:

ODDIEL 1

ODPORUCANIA

Odporicanie A - Limit pre pomer LTV

Odporica sa, aby prisluné orgdny stanovili pravne zdvazny limit, ktory by sa uplatiioval na pomer LTV, s cielom zmiernit
zranitené miesta v sektore nehnutelnosti na byvanie v Nemecku, ktoré predstavujii zdroj rizika pre finanénu stabilitu,
priom mo6zu mat zdvazné negativne dosledky pre redlnu ekonomiku. Ak to nemecké pravo neumoziuje, odporica sa,
aby prislu§né orgény aktivovali pravne nezavizny limit, ktory by sa uplatiioval na pomer LTV, s cielom splnit stanovené
ciele.

(*) Informdcie poskytnuté platformou na sprostredkovanie dverov, ktoré vsak nemusia byt plne reprezentativne pre nemecky trh
s hypotekdrnymi tivermi.



C 122/4 Uradny vestnik Eurépskej tnie 17.3.2022

Odporicanie B — Aktivdcia opatreni zaloZenych na kapitali

Odporica sa, aby prislusné organy aktivovali vhodné opatrenia zaloZené na kapitdli s cielom zabezpecit odolnost
tverovych institticii, ktorym bolo udelené povolenie v Nemecku, a doplnit limit, ktory sa uplattiuje na pomer LTV, ako sa
uvéddza v odporicani A, a tak zmiernit zranitelné miesta v sektore nehnutelnosti na byvanie v Nemecku, ktoré predstavujt
zdroj rizika pre finan¢na stabilitu.

Odporiicanie C - Pravny rdmec pre opatrenia zamerané na dlZnikov, pokial ide o sektor nehnutelnosti na byvanie

Odporica sa, aby prislusné organy zabezpecili, aby platné pravne predpisy upravujiice opatrenia zamerané na dlznikov
obsahovali aspori tieto pravne zdvizné opatrenia zamerané na dlznikov:

a) limity, ktoré sa uplatiiuji na pomer DTI a limity, ktoré sa uplatfiuji na pomer DSTI
b) limity, ktoré sa uplatiiuji na pomer LTV;
¢) limity, ktoré sa uplatiiuji na splatnost a

d) poziadavky na amortizdciu.

Odporiicanie D — Monitorovanie zranitelnych miest a aktivdcia opatreni zameranych na dlznikov sivisiacich
s prijmom

1. Odporica sa, aby prislusné organy dokladne monitorovali zranitelné miesta spojené so zadlzenostou domdcnosti,
nadhodnotenim cien nehnutelnost{ a podmienkami poskytovania novych hypotekdrnych tiverov v strednodobom
horizonte.

2. V zavislosti od vysledkov monitorovania vykonaného podla odport¢ania D bodu 1 a s cielom zabranit nadmernej
akumuldcii tverového rizika sa odportica, aby prislusné orgdny aktivovali pravne zdvdzné opatrenia zamerané na
dlznikov stivisiace s prijmom, ako st limity pre pomer DTI alebo pre pomer DSTIL. Ak to nemecké pravo neumoziiuje,
odportca sa, aby prislusné orgdny aktivovali pravne nezdvizné opatrenia zamerané na dlznikov savisiace s prijmom
s cielom splnit stanovené ciele.

ODDIEL 2
IMPLEMENTACIA
1. Vymedzenie pojmov

1. Na tcely tohto odporiicania sa uplatiiuje toto vymedzenie pojmov:

a) ,prislusnymi orgdnmi“ sa rozumeji orgdny poverené zmenou pravneho rdmca opatreni zameranych na dlznikov,
aktiviciou opatreni zameranych na dlZnikov, monitorovanim systémovych rizik alebo aktiviciou opatreni
zaloZenych na kapitdli v Nemecku;

b) ,pomerom vysky tveru k hodnote nehnutelnosti“ (pomerom LTV) sa rozumie objem vSetkych tverov alebo
tverovych tranZi v Case vzniku dveru, ktoré dlznik zabezpecil nehnutelnostou, v pomere k hodnote nehnutelnosti
v Case vzniku Gveru;

¢) ,opatreniami zaloZenymi na kapitdli“ sa rozumeja poziadavky na vlastné zdroje ulozené tverovej institdcii s cielom
predchddzat systémovému riziku v zmysle clinku 2 pism. c) nariadenia (EU) ¢. 1092/2010 alebo ho zmierfiovat,
a to aj podla clinkov 124, 164 alebo 458 nariadenia (EU) ¢. 575/2013 alebo hlavy VII kapitoly 4 smernice (EU)
2013/36, ako je napriklad proticyklicky kapitalovy vankds alebo vankds na krytie sektorového systémového rizika;

d) ,Gverovou institdciou” sa rozumie Gverova institicia vymedzend v ¢linku 4 ods. 1 bode 1 nariadenia (EU)
¢.575/2013;

e) ,opatreniami zaloZenymi na dlZnikoch“ sa rozumeji makroprudencidlne opatrenia, ktoré st zamerané na dlznikov,
vratane limitov pre pomer LTV, pomer DTI, pomer DSTI, splatnost a poziadaviek na amortizaciu;

f) ,pomerom vysky dlhu k vyske prijmu“ (pomerom DTI) sa rozumie celkovy dlh dlznika v ¢ase vzniku Gveru v pomere
k celkovému ro¢nému disponibilnému prijmu dlznika v ¢ase vzniku Gveru;
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g) ,pomerom dlhovej sluzby k vyske prijmu“ (pomerom DSTI) sa rozumie celkovd ro¢nd dlhova sluzba v pomere
k celkovému ro¢nému disponibilnému prijmu dlznika v ¢ase vzniku tveru;

h) ,dlhovou sluzbou“ sa rozumie spolo¢nd splatka tirokov a istiny v rdmci celkového dlhu dlznika pocas daného
obdobia;

i) ,splatnostou” sa rozumie dlzka trvania zmluvy o dvere na nehnutelnost na byvanie vyjadrend v rokoch v Case
vzniku Gveru;

j) .poziadavkami na amortizdciu“ sa rozumeja opatrenia stivisiace s harmonogramom spldcania Gveru.
2. Kritérid implementdcie

1. Na implementéciu tohto odporticania sa uplatiujii nasledujtice kritérid:

a) mala by sa venovat nélezitd pozornost principu proporcionality, pricom sa zohladiuje ciel a obsah odporicani A,
B,CaD;

b) pri aktivécii opatreni zameranych na dlZnikov alebo opatreni zalozenych na kapitali podla odport¢ania A, B a D by
ich kalibrécia a zavddzanie mali zohladfiovat postavenie Nemecka v hospodérskom a finan¢nom cykle a potencidlne
dosledky, pokial ide o stvisiace ndklady a prinosy;

¢) v prilohe st vymedzené osobitné kritérid pre dodrziavanie tohto odportcania.

2. Adresdti tohto odportcania sa vyzyvaji, aby Eurdpskemu parlamentu, Rade, Komisii a ESRB predkladali spravy
o krokoch prijatych v nadviznosti na toto odporticanie, alebo aby primerane odévodnili svoju necinnost. Tieto spravy
by mali prinajmensom obsahovat:

a) informdcie o podstate podniknutych krokov a ich ¢asovom rdmci;

b) hodnotenie zranitelnych miest tykajicich sa zadlZenosti domdcnosti a podmienok poskytovania novych
hypotekdrnych tverov, vritane rozdelenia novych hypotekdrnych dverov podla pomerov LTV, DTI a DSTI,
splatnosti a profilu amortizacie, pri¢om prislusné pomery sa vypocitaju v stlade s prilohou IV k odporicaniu
Eurépskeho vyboru pre systémové rizikd ESRB[2016/14 (°), ako aj hodnotenie fungovania prijatych opatreni so
zretelom na ciele tohto odportcania;

¢) podrobné odévodnenie kazdej ne¢innosti alebo odklonu od tohto odporticania, vratane kazdého omeskania.

3. Lehoty na uskuto¢nenie nadvizujicich krokov

V stilade s ¢lankom 17 ods. 1 nariadenia (EU) ¢. 1092/2010 st adresati povinni ozndmit Eurépskemu parlamentu, Rade,
Komisii a ESRB ¢innosti vykonané v reakcii na toto odporticanie alebo nélezite odovodnit pripadné nekonanie. Adresati
sa vyzyvaju, aby takéto ozndmenie uskutoénili v stlade s tymito lehotami:

1. Odporicanie A

Adresati odportcania A sa vyzyvaju, aby do 30. jina 2023 a do 30. juna 2025 predlozili Eurépskemu parlamentu,
Rade, Komisii a ESRB spravu o vSetkych opatreniach prijatych v stvislosti so zavedenim limitu, ktory sa uplatiiuje
na pomer LTV, s cielom zmiernif zranitelné miesta v sektore nehnutelnosti na byvanie v Nemecku, ktoré
predstavuji zdroj rizika pre finan¢na stabilitu. Ak existuje viac ako jeden orgdn zodpovedny za prijatie opatreni na
rieSenie zistenych zranitelnych miest, mala by sa predlozit jedna spolo¢nd sprava.

2. Odporiicanie B

Adresiti odport¢ania B sa vyzyvaji, aby do 30. juna 2023 a do 30. juna 2025 predlozili Eurépskemu parlamentu,
Rade, Komisii a ESRB spravu o opatreniach prijatych v stvislosti s implementéciou opatreni zaloZenych na kapitali.
Ak existuje viac ako jeden orgdn zodpovedny za prijatie opatreni na rieSenie zistenych zranite[nych miest, mala by sa
predloZif jedna spolo¢nd spréava.

() Odpordcanie Eurépskeho vyboru pre systémové rizikd ESRB/2016/14 z 31. oktébra 2016 o doplneni chybajicich ddajov
o nehnutelnostiach (U. v. EU C 31, 31.1.2017, s. 1).
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3. Odporicanie C

Adresiti odportcania C sa vyzyvaji, aby do 30. jina 2025 predlozili Eurépskemu parlamentu, Rade, Komisii a ESRB
zdvere¢ni spravu o implementacii odportiania C vrdtane vyhldsenia, v ktorom sa uvedie, ktory orgén alebo orgdny
st zodpovedné za rozhodnutie aktivovat a implementovat opatrenia zamerané na dlznikov stanovené v uvedenom
odporicani. Ak existuje viac ako jeden orgdn zodpovedny za prijatie opatreni na rieSenie zistenych zranitelnych
miest, mala by sa predloZit jedna spolo¢nd sprava.
4. Odporticanie D

Adresiti odportc¢ania D sa vyzyvaju, aby do 30. jiina 2023 a do 30. juina 2025 predlozili Eurépskemu parlamentu,
Rade, Komisii a ESRB sprdvu o monitorovani zranitelnych miest spojenych so zadlzenostou domdcnosti,
nadhodnocovanim cien nehnutelnosti a podmienkami poskytovania novych hypotekdrnych dverov
v strednodobom horizonte a o opatreniach prijatych na rieSenie tychto zranitelnych miest. Ak existuje viac ako

jeden orgdn zodpovedny za prijatie opatreni na rieSenie zistenych zranite[nych miest, mala by sa predlozit jedna
spolo¢na spréva.

4. Monitorovanie a hodnotenie

1. Sekretaridt ESRB bude:

a) pomdhat adresitom tohto odporticania tym, Ze zabezpeli koordindciu predkladania sprdv, poskytne prislusné
formuldre a v pripade potreby uvedie podrobnosti o postupe a ¢asovom rdmci pre kroky, ktoré je potrebné
uskutocnif v nadvdznosti na odporicania;

b) overovat, ¢i adresiti podnikli kroky v nadvdznosti na odporti¢ania, poskytovat pomoc na ich ziadost, a poddvat

generdlnej rade spravy o podniknutych krokoch.

2. Generdlna rada hodnoti podniknuté kroky a odévodnenia ozndmené adresitmi tohto odportcania a v relevantnych
pripadoch méze rozhodnit o tom, Ze toto odportcanie nebolo zohladnené a jeho adresit neoddévodnil dostato¢ne
svoju necinnost.

Vo Frankfurte nad Mohanom 2. decembra 2021

Vediici sekretaridtu ESRB
v mene Generdlnej rady ESRB
Francesco MAZZAFERRO
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PRILOHA

SPECIFIKACIA UPLATNITELNYCH KRITERIf SULADU S ODPORUCANIM

Odporiicanie A - Limit pre pomer LTV
Pre stilad s odporticanim A sa uplatiuju tieto kritérid.

1. Pri aktivdcii limitu, ktory sa uplatfiuje na pomer vysky dveru k hodnote nehnutelnosti (LTV), by sa adresdti mali snaZit
zabranit vyznamnému alebo rasticemu podielu novych hypotekdrnych tverov zabezpecenych nehnutelnostami na
byvanie, ktory by mohol mat za ndsledok tverové straty v pripade zlyhania tychto Gverov v kombindcii so zniZenim
cien nehnutelnosti v désledku nepriaznivych hospodarskych alebo finan¢énych podmienok, zvysenim ndkladov na
spldcanie ich dlhu alebo nepriaznivym vyvojom na trhu s nehnutelnostami na byvanie.

2. Adreséti by mali pouzit jedno alebo viacero opatreni zameranych na dlznikov s cielom zabezpecit G¢innost zavedenych
opatreni a minimalizovat potencidl pre ich obchddzanie alebo nezelané dosledky, ktoré by mohli zniZit ich G¢innost
a pripadne vytvorit rizikd v inych oblastiach, a to najmi zabezpecenim toho, aby sa opatrenia uplatiiovali na tivery
poskytované vSetkymi typmi veritelov fyzickym osobdm ako dlznikom a — v miere, ktord sa povazuje za potrebnt —
vSetkym ostatnym typom dlznikov.

3. Pred aktivdciou limitu, ktory sa uplatiiuje na pomer LTV, by sa malo uskuto¢nif hodnotenie postavenia Nemecka
v hospoddrskom a finanénom cykle s cielom stanovit primeranti kalibrdciu a zavddzanie tychto opatreni.

4. Po aktivdcii opatrenia, ktoré sa uplatiiuje na pomer LTV, moZe byt na tiCely rieSenia zranitelnych miest identifikovanych
v Nemecku potrebné jeho dalsie sprisnenie alebo aktivdcia dodato¢nych opatreni zameranych na dlznikov. To bude
zavisief od vyberu aktivovanych opatreni, od pociato¢nej kalibracie tychto aktivovanych opatreni a od vysledkov
postdenia zranitelnych miest.

5. Pri aktivacii alebo kalibrdcii limitu, ktory sa uplatiiuje na pomer LTV, by adresiti mali zohladiiovat vietky tvery, ktoré
majd v kone¢nom dosledku splacat domdcnosti z ich prijmov, bez ohladu na formu tverov.

Odpordcanie B — Aktivicia opatreni zaloZenych na kapitdli
Pre stilad s odporticanim B sa uplatiiuj tieto kritérid.

1. Pri aktivécii opatreni zaloZenych na kapitdli by sa mali adresati snaZif o zabezpecenie odolnosti Gverovych institiicii,
ktorym bolo udelené povolenie v Nemecku, vzhladom na potencidlne naplnenie systémového rizika stvisiaceho
s nehnutelnostami na byvanie, ¢o by mohlo viest k priamym a nepriamym tverovym stratim vyplyvajicim
z hypotekdrnych Gverov alebo vyplyvajicim z poklesu spotreby domécnosti s vermi na byvanie.

2. Pred aktiviciou opatreni zaloZenych na kapitdli by sa malo uskuto¢nif hodnotenie postavenia Nemecka
v hospoddrskom a finan¢nom cykle s cielom ur¢it, ¢i by takdto aktivacia bola primerana.

3. Po aktivécii opatreni zaloZenych na kapitdli moZze byt na tiCely rieSenia zranite[nych miest identifikovanych v Nemecku
potrebné ich dalsie sprisnenie alebo aktivicia dodato¢nych makroprudencidlnych opatreni; to bude zévisiet od vyberu
aktivovanych opatreni zaloZenych na kapitdli, od povodnej kalibracie tychto aktivovanych opatreni a od vysledkov
postidenia zranitelnych miest.

Odporicanie C - Pravny rdmec pre opatrenia zamerané na dlznikov, pokial ide o sektor
nehnutelnosti na byvanie

Pre stilad s odporti¢anim C sa uplatiiuja tieto kritérid.
1. Nemecky pravny ramec pre opatrenia zamerané na dlznikov by mal zabezpecit, aby:

a) limity, ktoré sa uplatiiuji na pomer vysky dlhu k vyske prijmu (DTI) a na pomer dlhovej sluzby k vyske prijmu
(DSTI), ako aj limity splatnosti, sa uplatiiovali na Gvery poskytnuté vietkym typom dlznikov a v3etkymi typmi
veritelov, aby sa zabranilo obchddzaniu limitov, pri¢om tieto limity by sa mali uplatiiovat predovietkym na fyzické
osoby ako dlznikov, ale aj na vSetky ostatné typy dlznikov, ak finan¢né struktiry predpokladaji takéto rozirenie
s cielom zabrdnit obchddzaniu limitov;
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b) nemecké vnitrostatne orgdny poverené aktivaciou opatreni zameranych na dlZnikov boli schopné aktivovat pravne
zdvizné opatrenia zamerané na dlznikov G¢innym a preventivnym sposobom, a aby im bola poskytnutd nevyhnutnd
flexibilita na navrhovanie tychto opatreni na zdklade zistenych zranitelnych miest.

2. Zmeny nemeckych pravnych predpisov upravujicich opatrenia zamerané na dlznikov by mali nadobudniif G¢innost
najneskor 1. jina 2024.

Odporicanie D - Monitorovanie zranitelnych miest a aktivicia opatreni zameranych na dlznikov
stivisiacich s prijmom

Pre stilad s odporticanim D bodom 1 sa uplatiiuji nasledujiice kritérid.

Pri monitorovani zranite[nych miest stvisiacich so zadlZenostou domdcnosti, nadhodnocovanim cien nehnutelnosti
a podmienkami poskytovania novych hypotekdrnych tverov v strednodobom horizonte by adresdti mali monitorovat
podiel dlznikov, ktori si berti nové hypotekdrne tivery, v pripade ktorych existuje riziko, Ze nebudd schopni pravidelne
splacat svoj dlh bez vyrazného zniZenia svojej spotreby v dosledku nepriaznivych hospodérskych alebo finan¢nych
podmienok, zvysenia ndkladov na splacanie dlhu alebo nepriaznivého vyvoja na trhu s nehnutelnostami na byvanie.

Pre stilad s odporticanim D bodom 2 sa uplatiiuji nasledujiice kritérid.

1. Pri aktivdcii opatreni zameranych na dlznikov stvisiacich s prijmom by sa adresdti mali snazit zabrdnit vyznamnému
alebo rastiicemu podielu dlznikov, ktori si berti nové hypotekdrne tvery, v pripade ktorych existuje riziko, Ze nebudii
schopni pravidelne spldcat svoj dlh bez vyrazného zniZenia svojej spotreby v dosledku nepriaznivych hospodarskych
alebo finanénych podmienok, zvySenia ndkladov na splicanie ich dlhu alebo nepriaznivého vyvoja na trhu
s nehnutelnostami na byvanie.

2. Adresati by mali pouzit jedno alebo viacero opatreni zameranych na dlznikov s cielom zabezpecit i¢innost zavedenych
opatren{ a minimalizovat potencidl pre ich obchddzanie alebo nezelané désledky, ktoré by mohli zniZit ich G¢innost
a pripadne vytvorit rizikd v inych oblastiach, a to najmi zabezpecenim toho, aby sa opatrenia uplatiiovali na tvery
poskytované vietkymi typmi veritelov fyzickym osobdm ako dlznikom a — v miere, ktord sa povazuje za potrebnti —
vetkym ostatnym typom dlZnikov.

3. Pred aktiviciou opatreni zameranych na dlznikov stvisiacich s prijmom by sa malo uskutocnit hodnotenie postavenia
Nemecka v hospoddrskom a finanénom cykle s cielom stanovit primerand kalibrdciu a zavddzanie tychto opatreni.

4. Po aktivdcii opatreni zameranych na dlZnikov stvisiacich s prijmom moze byt na Géely rieSenia zranitelnych miest
identifikovanych v Nemecku potrebné ich dalsie sprisnenie alebo aktivdcia dodatoénych opatreni zameranych na
dlznikov; to bude zdvisiet od vyberu aktivovanych opatreni, od pociatocnej kalibrcie uvedenych aktivovanych
opatreni a od vysledkov postidenia zranitelnych miest.

5. Pri aktivicii opatreni zameranych na dlznikov stvisiacich s prijmom by adresati mali zohladiiovat v3etky tvery, ktoré
majui v konecnom dosledku spldcat domdcnosti z ich prijmov, bez ohladu na formu tverov.
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