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(Usneseni, doporuceni a stanoviska)

DOPORUCENI

EVROPSKA RADA PRO SYSTEMOVA RIZIKA

DOPORUCENI EVROPSKE RADY PRO SYSTEMOVA RIZIKA
ze dne 2. prosince 2021
ke zranitelnym mistim sektoru obytnych nemovitosti v Némecku ve stfednédobém horizontu

(ESRB[2021/10)

(2022/C 122/01)

GENERALNI RADA EVROPSKE RADY PRO SYSTEMOVA RIZIKA,
s ohledem na Smlouvu o fungovani Evropské unie,

s ohledem na nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 1092/2010 ze dne 24. listopadu 2010 o makroobez-
fetnostnim dohledu nad finan¢nim systémem na tirovni Evropské unie a o zfizeni Evropské rady pro systémova rizika (1),
a zejména na ¢l. 3 odst. 2 pism. b) a d) a ¢lanky 16 a 18 uvedeného nafizeni,

s ohledem na rozhodnuti Evropské rady pro systémova rizika ESRB/2011/1 ze dne 20. ledna 2011, kterym se pijimé
jednaci ad Evropské rady pro systémova rizika (?), a zejména na ¢lanek 18 uvedeného rozhodnuti,

vzhledem k témto diivodiim:

(1) Sektor nemovitosti md v hospodafstvi vyznamnou dlohu a jeho vyvoj miiZe podstatné ovlivnit finanéni systém.
Minulé finan¢ni krize ukdzaly, Ze neudrzitelny trend na trzich nemovitosti mize mit zdvazné dopady na stabilitu
finan¢niho systému a na hospodafstvi jako celek, coz mize rovnéz vést k nepfiznivym pieshraniénim G¢inkam.
Nepiiznivy vyvoj na trhu nemovitosti v nékterych ¢lenskych statech v minulosti vedl k rozsahlym tivérovym ztratdam
a/nebo mél negativni dopad na redlnou ekonomiku. Tyto acinky odrdZeji uzké propojeni mezi sektorem
nemovitosti, poskytovateli financovani a jinymi hospoddiskymi sektory. Negativni vyvoj mtze kromé toho
posilovat zpétnd vazba mezi finanénim systémem a redlnou ekonomikou.

(2)  Tato propojeni jsou vyznamnd, nebot znamenaji, Ze rizika, kterd vzniknou v sektoru nemovitost, mohou mit
systémovy dopad. Zranitelnosti finan¢niho systému maji tendenci se ve fazi ristu cyklu nemovitosti akumulovat.
Vnimana niz{ rizika a snadngjsi ptistup k financovani mohou pfispét k rychlé tivérové a investi¢ni expanzi spolu se
zvysenou poptavkou po nemovitostech, ¢imz se zvysuje tlak na rist cen nemovitosti. Zpétnd vazba mezi cenami
obytnych nemovitosti a Gvéry mtize navic mit potencidlni systémové dasledky. Naopak prisnéjsi Gvérové podminky,
vys$i averze k riziku a tlak na pokles cen nemovitosti ve fazi poklesu cyklu nemovitosti mohou nepiiznivé ovlivnit
odolnost dluznikd a véfiteld, ¢imz dojde k oslabeni ekonomickych podminek.

) Uk vést. L 331,15.12.2010,s. 1.
) Ut vést. C 58, 24.2.2011, s. 4.
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Zranitelnd mista souvisejici s obytnymi nemovitostmi mohou byt zdrojem systémového rizika a mohou pfimo
i nepfimo nepiznivé ovliviiovat finanéni stabilitu. PHmymi a¢inky jsou Gvérové ztrity hypotecnich portfolii
z divodu nepfiznivych ekonomickych ¢i finan¢nich podminek a soubézného neptiznivého vyvoje na trhu
obytnych nemovitosti. Nepfimé ti¢inky by se mohly tykat Gprav ve spotiebé domacnosti nebo oddluzeni ze strany
véfiteltl, jeZ maji dals{ dasledky pro redlnou ekonomiku a finanéni stabilitu.

Jak je uvedeno ve 4. bodé odavodnéni doporuceni Evropské rady pro systémovd rizika ESRB/2013/1 (), je
kone¢nym cilem makroobezietnostni politiky pfispét k zajisténi stability finan¢niho systému jako celku, mimo jiné
posilovanim odolnosti finan¢niho systému a omezovanim ndrGstu systémovych rizik, a tim zarucit, Ze finan¢ni
sektor bude v udrzitelné mife pfispivat k hospodafskému ristu.

Za timto tcelem mohou makroobezietnostni organy v zdvislosti na hodnoceni rizik pouZit jedno ¢ vice
makroobezietnostnich opatieni tykajicich se kapitdlu, kterd jsou vymezena ve smérnici Evropského parlamentu
a Rady 2013/36/EU (*) a nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 575/2013 (), a/nebo makroobezietnostni
opatfeni tykajici se dluznika, jeZ vychdzeji vyluéné z vnitrostdtnich pravnich predpist. Zatimco prvofadym cilem
opatfeni tykajicich se kapitdlu je zvy3eni odolnosti finan¢niho systému, opatfeni tykajici se dluznika mohou byt
obzvlasté vhodnd k tomu, aby zamezila dal§imu néristu systémovych rizik ve vztahu k novym Gvérim na bydleni.

V roce 2019 provedla Evropska rada pro systémovd rizika (ESRB) systematické a vyhledové hodnoceni zranitelnych
mist sektoru obytnych nemovitost{ v ramci celého Evropského hospodaiského prostoru (EHP) (). Na zdkladé tohoto
hodnoceni mohla ESRB identifikovat fadu zranitelnych mist, kterd v nékolika zemich ve stfednédobém horizontu
pfedstavuji zdroje systémového rizika pro finan¢ni stabilitu, coz vedlo k vyddni varovini péti zemim, vcetné
Némecka (7).

V roce 2019 spocivala hlavni zranitelnd mista zjisténd v némeckém sektoru obytnych nemovitost{ v podstatném
nadhodnoceni cen obytnych nemovitosti v méstskych oblastech, spojeném s plosnou a rychlou dynamikou cen
obytnych nemovitosti, jakozZ i v ur¢itych ndznacich uvolnéni Gvérovych standardd pro Gvéry na bydleni, i kdyz se
tak délo v kontextu celkové nejistoty z diivodu vyznamnych mezer v Gdajich.

ESRB neddvno dokon¢ila dalii systematické a vyhledové hodnoceni zranitelnych mist sektoru obytnych nemovitosti
v ramci celého EHP. Vysledky tohoto hodnoceni doklddaji, ze nékteré ze zemi, jimz bylo v zai 2019 adresovino
specifické varovani, piijaly dal3f opatieni k feseni pfislusnych zranitelnych mist. Ceskd republika zejména piijala
pravni rdmec pro opatfeni tykajici se dluznika, Némecko vytvofilo pravni zdklad pro shromazdovéni udaji
o vérovych standardech pro nové tvéry na bydleni uréené domdcnostem, Francie aktivovala limity pro pomér
nakladt na obsluhu dluhu k pfjmim (DSTI), Island zpfisnil limity poméru Gvéru k hodnoté nemovitosti (LTV)
a Norsko zpfisnilo sazbu své kapitdlové rezervy pro kryti systémového rizika. Vzhledem k nartistu zranitelnych
mist viak opatfeni pfijatd nékterymi z téchto zemi nebyla ze strany ESRB vyhodnocena jako dostatecnd.

Propuknuti pandemie COVID-19 v roce 2020 a s tim spojend krize nezpiisobily cyklicky pokles na trzich
s bydlenim. Naopak, po obdobi postupného ristu a v prostedi nizkych drokovych sazeb doslo v nékterych zemich
k dals$imu zrychleni ristu redlnych cen obytnych nemovitosti a avérd, ktery vyrazné predstihl rist prjma
domdcnosti. Ke zmirnéni dopadt pandemie a ji zpusobené hospoddrské nejistoty byla zavedena rtiznd opatteni
a uinény rozné politické kroky, jako jsou moratoria na splceni ¢i verejné zdruky. V tomto $ir$im politickém
kontextu byla v nékterych zemich docasné uvolnéna diive plinovand makroobezietnostni opatieni nebo byla
odloZena jejich aktivace. Aktudlné patrné zlepSovani hospodafské situace umoznuje upravit makroobezietnostni
politiku v zemich, kde i nadéle dochdzi k nartstu zranitelnych mist spojenych se sektorem obytnych nemovitosti.

Doporuceni Evropské rady pro systémovd rizika ESRB/2013/1 ze dne 4. dubna 2013, o prubéznych cilech a ndstrojich makroobez-

fetnostni politiky (Uf’. vést. C 170, 15.6.2013, p. 1).

Smérnice Evropského parlamentu a Rady 2013/36/EU ze dne 26. Cervna 2013 o pfistupu k cinnosti Gvérovych instituci
a o obezfetnostnim dohledu nad Gvérovymi institucemi, o zméné smérnice 2002/87ES a zruseni smérnic 200648 ES a 2006/49[ES
(UF. vést. L 176, 27.6.2013, 5. 338).

Natizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 575/2013 ze dne 26. Cervna 2013 o obezietnostnich pozadavcich na Gvérové
instituce a 0 zméné natizen{ (EU) ¢. 648/2012 (Ut. vést. L 176, 27.6.2013, 5. 1).

Viz ,Vulnerabilities in the residential real estate sectors of EEA countries®, ESRB, zdfi 2019, k dispozici na internetovych strdnkdch
ESRB na adrese www.estb.europa.eu.

Varovani Evropské rady pro systémova rizika ESRB/2019/11 ze dne 27. cervna 2019 ke zranitelnym mistim sektoru obytnych
nemovitost{ v Némecku ve stfednédobém horizontu (UF. vést. C 366, 30.10.2019, s. 45)
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(10) Pokud jde o Némecko, z vySe zminéného neddvného hodnoceni vyplynulo, Ze i pies to, Ze zde byl v roce 2017
zaveden pravni rdmec pro nastroje tykajici se dluznika, ktery zahrnuje omezeny soubor opatieni (horni hranice
poméru LTV a pozadavek na amortizaci), Zddnd z téchto opatfeni nebyla aktivovdna s cilem fesit akumulaci
stfednédobych zranitelnych mist v sektoru obytnych nemovitosti. ESRB bere na védomi skute¢nost, Ze podle
aktudlné platného pravniho rdmce nebyly splnény podminky pro aktivaci stdvajicich opatieni tykajicich se dluznika.

(11)  Z hodnoceni ESRB rovnéz vyplyvd, Ze riist cen obytnych nemovitosti jiz zasdhl plodnéji méstské i venkovské oblasti.
Stavajici odhady proto poukazuji na zna¢né a dale rostouci nadhodnoceni cen obytnych nemovitosti v Némecku.
Komplexni analyze zranitelnych mist v soucasné dobé brani nedostatek podrobnych tdaji o tivérovych standardech
pro tvéry na bydleni, ackoli v podobé vnitrostatniho pfedpisu o shromazdovani tdaji tykajicich se Gvért na
bydleni, ktery vstoupil v platnost v roce 2021, byla pfijata opatfeni, kterd zajisti shromazdovani piislusnych ddajt
od roku 2023. Z dostupnych tdajti za posledni obdobi vyplyvaji nejednoznaéné informace o vyvoji Gvérovych
standard® pro Gvéry na bydleni. Zatimco z priizkumu bankovnich Gvéra v eurozéné vyplyvd, Ze v pribéhu roku
2020 doslo k dalsimu zptisnéni podminek Gvért na bydleni, alternativni zdroj ddajti ze soukromého sektoru ()
naznacuje, Ze v roce 2020 déle vzrostl podil zddosti o avér s vysokym pomérem LTV. Jiny alternativni zdroj tdaji
ze soukromého sektoru, ktery maji k dispozici némecké orgdny a ktery vychdzi ze skutecnych transakeci
a predstavuje ¢ast souhrnného trhu, pak potvrzuje, Ze v poslednim desetileti skutecné doslo k ur¢itému ndrtistu
pomér LTV. Naproti tomu v souladu se zminénym priizkumem bankovnich Gvért poméry LTV v dusledku
aktudlni krize klesaji. Z relevantnich daji rovnéz vyplyva, Zze poméry DSTI a doby splatnosti v prvni poloviné
druhého desetileti klesly a ve druhé poloviné dekddy opét vzrostly. Naproti tomu poméry dluhu k ptjmim (DTI) od
roku 2009 stabilné rostou.

(12) Kromé toho Némecko poté, co v reakci na koronavirovou krizi sniZilo sazbu své proticyklické kapitdlové rezervy, jiz
déle nevyuzilo opatieni tykajici se kapitalu k feSeni stdvajicich zranitelnych mist vyplyvajicich ze sektoru obytnych
nemovitosti a k posilen finan¢ni stability.

(13) Ve svétle tohoto posledniho vyvoje, a zejména s ohledem na diikazy o nadhodnoceni cen obytnych nemovitosti,
dospéla ESRB k zavéru, Ze k feSeni zranitelnych mist némeckého sektoru obytnych nemovitosti je tieba aktivovat
opatteni tykajici se dluznika. Némecké orgdny by proto mély neprodlené aktivovat pravné zdvazny — nebo pokud to
némecké pravni predpisy neumoziuji, pak prdvné nezdvazny — limit poméru LTV a zajistit tak fddné tvérové
standardy bréanici nadhodnocovdni cen obytnych nemovitosti. Opatieni tykajici se kapitdlu, jako je aktivace
proticyklické kapitdlové rezervy nebo sektorové kapitdlové rezervy pro kryti systémového rizika, by zdroveri jako
doplnék k opatteni tykajicimu se poméru LTV zvysila odolnost némeckého bankovniho sektoru vi¢i zranitelnym
mistdm v sektoru obytnych nemovitosti, kterd se jiz mohla akumulovat s ohledem na prevlddajici nadhodnoceni
cen obytnych nemovitost{ a nejistotu ohledné tvérovych standardd pro hypotecni Gvéry poskytnuté v poslednich
letech. Kromé toho by vhodnd kombinace s prdvné zdvaznymi nebo, pokud to némecké privni predpisy
neumoZiiuji, pravné nezdvaznymi nastroji tykajicimi se pi{jmd mohla zvysit a¢innost limitu poméru LTV pfi feseni
piipadnych zranitelnych mist spojenych s financovanim obytnych nemovitosti. Némecky pravni rimec pro opatfeni
tykajici se dluznika je proto téeba doplnit o ndstroje tykajici se prijma a odpovidajicim zptisobem jej upravit tak, aby
umoziioval v¢as aktivovat opatieni tykajici se dluznika a zabranit tak ndristu zranitelnych mist,

PRIJALA TOTO DOPORUCENI:

ODDIL 1

DOPORUCEN{
Doporuceni A - Limit pro pomér LTV
Doporucuje se, aby piislusné orgdny stanovily pravné zdvazny limit pro pomér LTV a omezily tak zranitelnd mista
v sektoru obytnych nemovitosti v Némecku, kterd jsou zdrojem rizika pro finanéni stabilitu a kterd by mohla mit zdvazné
negativn{ disledky pro redlnou ekonomiku. Neni-li to podle némeckého prava mozné, doporucuje se, aby ptislusné

organy Fesily stanovené cile aktivaci pravné nezdvazného limitu pro pomér LTV.

() Informace poskytnuté platformou pro zprostiedkovani tvérd, jez viak nemusi byt plné reprezentativni pro némecky hypotecni trh.
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Doporuceni B — Aktivace opatfeni tykajicich se kapitilu
Doporucuje se, aby pifslusné orgdny aktivovaly vhodnd opatfeni tykajici se kapitdlu s cilem zajistit odolnost Gvérovych

instituc{ povolenych v Némecku a doplnit limit pro pomér LTV podle doporuceni A, a omezily tak zranitelnd mista
v sektoru obytnych nemovitosti v Némecku, kterd jsou zdrojem rizika pro finanéni stabilitu.

Doporuceni C - Pravni rimec pro opatfeni tykajici se dluznika ve vztahu k sektoru obytnych nemovitosti

Doporucuje, aby pfislusné organy zajistily, Ze stdvajici pravni rdmec pro opatfeni tykajici se dluznika bude zahrnovat
alespon tato pravné zdvaznd opatfent tykajici se dluznika:

a) limity platné pro pomér DTI a limity platné pro pomér DSTI;
b) limity platné pro pomér LTV;
¢) limity platné pro dobu splatnosti; a

d) pozadavky na amortizaci.

Doporuceni D - Sledovéni zranitelnych mist a aktivace opatfeni tykajicich se dluznika, kterd souviseji s pfijmem

1. Doporucuje se, aby piislusné organy podrobné sledovaly zranitelnd mista souvisejici se zadluzenim domdcnosti,
nadhodnocenim cen obytnych nemovitosti a Gvérovymi standardy pro nové hypotecni Gvéry ve stfednédobém
horizontu.

2. Doporutuje se, aby pfislusné orgdny na zakladé vysledkd sledovani provddéného na zékladé dil¢tho doporuceni D.1
a s cilem zamezit nadmérné akumulaci Gvérového rizika aktivovaly pravné zdvaznd opatieni tykajici se dluznika, kterd
souviseji s piijmem, jako jsou limity poméru DTI nebo poméru DSTI Neni-li to podle némeckého priva mozné,
doporucuje se, aby piislusné orgdny fesily stanovené cile aktivaci pravné nezdvaznych opatteni tykajicich se dluznika,
ktera souviseji s pi{jmem.

ODDIL 2
PROVADENI
1. Definice

1. Pro tGcely tohoto doporucent se pouziji tyto definice:

a) ,pislusnymi orgdny” se rozumi orgdny povéfené v Némecku tpravou pravniho ramce pro opatieni tykajici se
dluznika, aktivaci opatfeni tykajicich se dluznika, sledovanim systémovych rizik nebo aktivaci opatfeni tykajicich se
kapitdlu;

b) ,pomérem Gvéru k hodnoté nemovitosti“ (pomérem LTV) se rozumi soucet vSech tivérti nebo Gvérovych transi
zajisténych dluznikem na nemovitosti v dob€ vzniku tvéru v poméru k hodnoté nemovitosti v dobé vzniku Gvéru;

¢) ,opatfenimi tykajicimi se kapitalu“ se rozumi jakékoli pozadavky na kapitdl uloZené tivérové instituci k pfedchdzeni
systémovému riziku nebo jeho zmirnovani ve smyslu ¢l. 2 pism. ¢) nafizen{ (EU) ¢. 1092/2010, mimo jiné podle
¢lankd 124, 164 nebo 458 nafizeni (EU) ¢. 575/2013 nebo kapitoly 4 hlavy VII smérnice (EU) 2013/36, jako je
proticyklickd kapitalova rezerva nebo sektorova kapitdlova rezerva pro kryti systémového rizika;

74

d) ,uvérovou instituci“ se rozumi tivérovd instituce ve smyslu ¢l. 4 odst. 1 bodu 1 nafizeni (EU) ¢. 575/2013;

e) ,opatfenimi tykajicimi se dluznika“ se rozumi makroobezfetnostni opatfeni zaméfend na dluzniky, vetné limitt
poméru LTV, poméru DTI, poméru DSTI a doby splatnosti a pozadavka na amortizaci;

f) ,pomérem dluhu k pHjmim* (pomérem DTI) se rozumi celkovy dluh dluznika v dobé vzniku tvéru v poméru
k celkovému ro¢nimu disponibilnimu ptjmu dluznika v dobé vzniku tvéru;
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g) ,pomérem ndkladd na obsluhu dluhu k pfjmim“ (pomérem DSTI) se rozumi ro¢ni celkové ndklady na obsluhu
dluhu v poméru k celkovému ro¢nimu disponibilnimu pfijmu dluznika v dobé vzniku Gvéru;

h) ,obsluhou dluhu“ se rozumi spole¢nd spltka Grokd a jistiny v rdmci dluznikova celkového dluhu po uréité obdobi;
i) ,splatnosti“ se rozumi doba trvdni smlouvy o Gvéru na obytnou nemovitost vyjadiend v letech v dobé vzniku Gvéru;

j) »pozadavky na amortizaci‘ se rozumi opatfeni souvisejici se splatkovym kalenddfem tvéru.

Provadéci kritéria

. Pfi provadéni tohoto doporuceni se uplatiiuji nasledujici kritéria:

a) je tfeba ndlezité zohlednit zdsadu proporcionality, a to s ohledem na cil a obsah doporuceni A, B, C a D;

b) pii aktivaci opatfent tykajicich se dluznika nebo opatteni tykajicich se kapitdlu podle doporuceni A, B a D by se pfi
nastaveni a zavadéni téchto opatfeni mélo zohlednit postaveni Némecka v hospoddiském a finanénim cyklu
a mozné dopady, pokud jde o souvisejici ndklady a piinosy;

¢) zvlastni kritéria pro soulad s timto doporucenim jsou uvedena v piiloze.

Adresiti se vyzyvaji, aby informovali Evropsky parlament, Radu, Komisi a ESRB o opatfenich, kterd pfijali v reakci na
toto doporuceni, nebo aby v piipadé necinnosti poskytli nalezité zdivodnéni. Jejich zpravy by mély zahrnovat
pfinejmensim:

a) informace o podstaté a casovém ramci pfijimanych opatfent;

b) hodnoceni zranitelnych mist souvisejicich se zadluZenim domdcnosti a tivérovymi standardy pro nové hypote¢ni
tvéry, véetné rozdéleni novych hypote¢nich Gvért podle pomérti LTV, DTI a DSTI, splatnosti a profilu amortizace,
pficemz piislusné poméry se vypoctou v souladu s piflohou IV doporuceni Evropské rady pro systémovd rizika
ESRB/2016/14 (), jakoZ i hodnoceni ti¢innosti pfijatych opatfeni s ohledem na cile sledované timto doporucenim;

¢) podrobné zdiavodnéni ne¢innosti ¢i jakéhokoli odchyleni od tohoto doporucent, a to véetné zdtivodnéni pfipadného
prodleni.

Casovy ramec pro niavazné kroky

V souladu s ¢l. 17 odst. 1 nafizeni (EU) ¢. 1092/2010 jsou adreséti povinni informovat Evropsky parlament, Radu,
Komisi a ESRB o opatienich, kterd pFijali v reakci na toto doporuceni, nebo odtivodnit pfipadnou necinnost. Adresati
jsou povinni tyto informace predlozit v souladu s timto ¢asovym ramcem:

1. Doporuceni A

Adresdti doporuceni A se vyzyvaji, aby do 30. Cervna 2023 a do 30. Cervna 2025 predlozili Evropskému
parlamentu, Radé, Komisi a ESRB zpravu o viech krocich, které podnikli v souvislosti se stanovenim limitu pro
pomér LTV s cilem omezit zranitelnd mista sektoru obytnych nemovitosti v Némecku, kterd jsou zdrojem rizika pro
finanéni stabilitu. Pokud je za pfijetf opatfeni k feSeni ur¢enych zranitelnych mist odpovédny vice nez jeden orgén,
méla by byt pfedloZena jedna spole¢nd zpréava.

2. Doporuceni B

Adresati doporuceni B se vyzyvaji, aby do 30. Cervna 2023 a 30. Cervna 2025 ptedlozili Evropskému parlamentu,
Radg, Komisi a ESRB zpravu o vSech krocich, které podnikli k provedeni opatfeni tykajicich se kapitdlu. Pokud je za
pfijeti opatfeni k feSeni uréenych zranitelnych mist odpovédny vice nez jeden orgdn, méla by byt pfedlozena jedna
spole¢nd zprava.

Doporuceni Evropské rady pro systémovd rizika ESRB[2016/14 ze dne 31. ffjna 2016 o doplnéni chybéjicich ddaji o nemovitostech
(Ut. vést. C 31, 31.1.2017, s. 1).
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3. Doporuceni C
Adresiti doporuceni C se vyzyvaji, aby do 30. Cervna 2025 predlozili Evropskému parlamentu, Rad€, Komisi a ESRB
konec¢nou zpravu o provadéni doporuceni C, véetné prohldseni o tom, ktery orgén ¢i orgdny jsou odpovédné za
rozhodnuti aktivovat a provést opatieni tykajici se dluznika vymezend v tomto doporuceni. Pokud je za pfijeti
opatteni k feSeni urcenych zranitelnych mist odpovédny vice neZ jeden orgdn, méla by byt pfedloZena jedna
spole¢nd zprdva.

4. Doporuceni D

Adreséti doporuceni D se vyzyvaji, aby do 30. ¢ervna 2023 a 30. Cervna 2025 piedlozili Evropskému parlamentu,
Radé, Komisi a ESRB zpriavu o sledovdni zranitelnych mist souvisejicich se zadluzenim domdcnosti,
nadhodnocenim cen obytnych nemovitosti a dvérovymi standardy pro nové hypotecni Gvéry ve stfednédobém
horizontu, a o krocich, které podnikli k feSeni téchto zranitelnych mist. Pokud je za pfijeti opatieni k feSeni
urcenych zranitelnych mist odpovédny vice neZ jeden orgdn, méla by byt pfedlozena jedna spolecnd zprava.

4. Sledovani a hodnoceni

1. Sekretariat ESRB bude:

a) napomdhat adresitdm doporuceni tim, Ze zajisti koordinaci poddvani zprdv a poskytne jim pfislusné vzory
a v piipadé potteby upfesni postup a lhiity pro ndvazné kroky;

b) ovéfovat provddéni ndvaznych krokii ze strany adresitd doporuceni, poskytovat jim na jejich Zddost pomoc
a pfedkladat zpravy o navaznych krocich generdlni radé.

2. Generdlni rada vyhodnoti pfijatd opatfeni a zdivodnéni sdélend adresity tohoto doporuceni a piipadné mize
rozhodnout, Ze toto doporuceni nebylo zohlednéno a jeho adresat fidné nezdtvodnil svou necinnost.

Ve Frankfurtu nad Mohanem dne 2. prosince 2021.

Vedouci sekretaridtu ESRB
jménem generdlni rady ESRB
Francesco MAZZAFERRO
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PRILOHA

SPECIFIKACE KRITERIf PRO SOULAD S DOPORUCENIM

Doporuceni A - Limit pro pomér LTV
Pro soulad s doporucenim A se uplatiiujf tato kritéria.

1. Pii aktivaci limitu pro pomér vyse avéru k hodnoté nemovitosti (LTV) by adresati doporuceni méli usilovat o to, aby
zamezili vyznamnému i vzrastajicimu podilu novych hypotecnich avéra zajisténych obytnymi nemovitostmi, které by
mohly v piipadé nesplaceni Gvérti ve spojeni s klesajici cenou obytnych nemovitosti, v disledku nepfiznivych
hospodaéfskych nebo finan¢nich podminek, zvyseni ndkladi na obsluhu dluhu nebo nepfiznivého vyvoje na trhu
obytnych nemovitosti vést k Gvérovym ztratdm.

2. Adresati by méli vyuzit jedno ¢i vice opatfeni tykajicich se dluznika s cilem zajistit G¢innost pFijatych opatfeni
a minimalizovat moZnost jejich obchdzeni ¢i nezamyslenych dasledkd, které by mohly sniZit d¢innost danych opatfeni
a pipadné vytvofit rizika v jinych oblastech, zejména tim, Ze zajisti, aby se tato opatfeni vztahovala na tvéry
poskytované viemi typy véfiteld, fyzickym osobdm jako dluznikiim a — v rozsahu, ktery bude povazovén za nezbytny -
viem ostatnim typtim dluznikd.

3. Pred aktivaci limitu pro pomér LTV by mélo byt posouzeno postaveni Némecka v hospodaiském a finanénim cyklu
s cilem urcit vhodné nastaveni a zavddéni téchto opatieni.

4. Po aktivaci limitu pro pomér LTV mize byt za Gielem feSen{ zranitelnych mist v Némecku zapotiebi dal$i zpfisnéni
téchto opatfeni tykajicich se dluznika nebo aktivace dalsich takovych opatfeni. To zdvisi na vybéru aktivovanych
opatfeni, na ptivodnim nastaveni téchto aktivovanych opatteni a na vysledcich posouzeni zranitelnych mist.

5. PHi aktivaci ¢i nastavovani limitu pro pomér LTV by adresiti méli zohlednit veskeré tvéry, které maji domdcnosti
v kone¢ném diisledku ze svych pijmi splicet, a to bez ohledu na formu téchto Gvért.

Doporuceni B — Aktivace opatfeni tykajicich se kapitilu
Pro soulad s doporucenim B se uplatiiuji tato kritéria.

1. PH aktivaci opatfeni tykajicich se kapitdlu by adresati méli usilovat o to, aby zajistili odolnost Gvérovych instituci
povolenych v Némecku s ohledem na mozné naplnéni systémového rizika souvisejictho s obytnymi nemovitostmi,
které by mohlo vést k pfimym a nepfimym Gvérovym ztratdm, které vyplyvaji z hypotecnich Gvért nebo které vznikaji
v dtsledku snizeni spotieby domdacnosti s Gvéry na bydleni.

2. Pred aktivaci opatfeni tykajicich se kapitdlu by mélo byt posouzeno postaveni Némecka v hospodéiském a finan¢nim
cyklu s cilem urcit, zda by aktivace téchto opatfeni byla pfiméfend.

3. Po aktivaci opatfeni tykajicich se kapitdlu mize byt za G¢elem FeSen{ zranitelnych mist v Némecku zapotfebi zptisnéni
téchto opatfeni nebo aktivace dalsich makroobezietnostnich opatieni. To zdvisi na vybéru aktivovanych opatfeni
tykajicich se kapitdlu, na plivodnim nastaveni téchto aktivovanych opatfeni a na vysledcich posouzeni zranitelnych
mist.

Doporuceni C — Pravni rimec pro opatfeni tykajici se dluznika ve vztahu k sektoru obytnych
nemovitosti

Pro soulad s doporucenim C se uplatiiuji tato kritéria.
1. Némecky pravni rdimec pro opattent tykajici se dluznika by mél zajistovat, aby:

a) limity platné pro pomér dluhu k pfjmam (DTI) a pro pomér ndkladt na obsluhu dluhu k pi{jmtm (DSTI) i limity
splatnosti platily pro vSechny Gvéry poskytované viem typim dluzniki a vSemi typy véfiteld, tak aby se zamezilo
obchazeni téchto limit, pfic¢em?z tyto limity by mély byt uplatiiovany predevsim na fyzické osoby jako dluzniky, ale
také na vSechny ostatni typy dluznikd, pokud takové rozsifeni piisobnosti vyplyva ze struktur financovani s cilem
zamezit obchazeni téchto limitd;
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b) némecké vnitrostatni organy, které jsou povéfeny aktivaci opatieni tykajicich se dluznika, byly schopny veskerd
pravné zdvaznd opatfeni tykajici se dluznika aktivovat G¢inné a preventivné, a aby témto orgdnim byla ddna
nezbytna flexibilita za i¢elem pfijeti takovych opatien, kterd budou vychazet z identifikovanych zranitelnych mist.

2. Zmény némeckého pravniho rdimce pro opatfeni tykajici se dluznika by mély platit nejpozdéji od 1. éervna 2024.

Doporuceni D - Sledovini zranitelnych mist a aktivace opatfeni tykajicich se dluznika, kterd
souviseji s pfijmem
Pro soulad s dil¢im doporucenim D.1 se uplatiiuji tato kritéria.

Pfi sledovani zranitelnych mist spojenych se zadluzenim domdacnosti, nadhodnocenim cen obytnych nemovitosti
a Gvérovymi standardy pro nové hypotecni tvéry ve stfednédobém horizontu by adresiti méli sledovat podil dluznikd,
kteti uzaviraji nové hypote¢ni Gvéry, ackoli jim hrozi, Ze nebudou schopni své dluhy fadné spldcet nebo obsluhovat, aniz
by museli vyrazné omezit svou spotiebu, a to v disledku nepiiznivych hospodatskych nebo finanénich podminek, zvyseni
nakladti na obsluhu jejich dluht nebo nepiiznivého vyvoje na trhu obytnych nemovitosti.

Pro soulad s dil¢im doporucenim D.2 se uplatiiujf tato kritéria.

1. Pfi aktivaci opatfeni tykajicich se dluznika, kterd souviseji s pijmem, by adresati méli usilovat o to, aby zamezili
vyznamnému nebo zvysujicimu se podilu dluznikd, ktefi uzaviraji nové hypotecni tivéry, ackoli jim hrozi, ze nebudou
schopni své dluhy fddné spldcet nebo obsluhovat, aniz by museli vyrazné omezit svou spotiebu, a to v disledku
nepiiznivych hospodéiskych nebo finan¢nich podminek, zvyseni ndkladt na obsluhu jejich dluhii nebo nepfiznivého
vyvoje na trhu obytnych nemovitosti.

2. Adresiti by méli vyuzit jedno ¢ vice opatfeni tykajicich se dluznika s cilem zajistit G¢innost pfijatych opatieni
a minimalizovat mozZnost jejich obchdzeni ¢i nezamyslenych dasledkd, které by mohly sniZit Gi¢innost danych opatfeni
a pipadné vytvofit rizika v jinych oblastech, zejména tim, Ze zajisti, aby se tato opatfeni vztahovala na tvéry
poskytované viemi typy véfiteld, fyzickym osobdm jako dluznikiim a — v rozsahu, ktery bude povazovén za nezbytny -
viem ostatnim typtim dluznikd.

3. Pfed aktivaci opatfeni tykajicich se dluznika, kterd souvisejl s pifjmem, by mélo byt posouzeno postaveni Némecka
v hospodéiském a finanénim cyklu s cilem urcit vhodné nastaveni a zavadéni téchto opatfeni.

4. Po aktivaci opatieni tykajicich se dluznika, kterd souviseji s pijmem, miaze byt za Gcelem feSeni zranitelnych mist
v Némecku zapotiebi zptisnéni téchto opatfeni nebo aktivace dalsich opatfeni tykajicich se dluznika. To zdvisi na
vybéru aktivovanych opatfeni, na pivodnim nastaveni téchto aktivovanych opatfeni a na vysledcich posouzeni
zranitelnych mist.

5. PHi aktivaci ¢i nastavovani opatfeni tykajicich se dluznika, kterd souviseji s pifjmem, by adresiti méli zohlednit veskeré
uvéry, které maji domdcnosti v kone¢ném dusledku ze svych p¥jmi spldcet, a to bez ohledu na formu téchto Gvért.
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