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(Rezolutii, recomanddri si avize)

RECOMANDARI

COMITETUL EUROPEAN PENTRU RISC SISTEMIC

RECOMANDAREA COMITETULUI EUROPEAN PENTRU RISC SISTEMIC
din 31 octombrie 2016
privind acoperirea unor lacune la nivelul datelor privind bunurile imobile
(CERS/2016/14)
(2017/C 31/01)

CONSILIUL GENERAL AL COMITETULUI EUROPEAN PENTRU RISC SISTEMIC,
avand in vedere Tratatul privind functionarea Uniunii Europene,

avand in vedere Regulamentul (UE) nr. 1092/2010 al Parlamentului European si al Consiliului din 24 noiembrie 2010
privind supravegherea macroprudential la nivelul Uniunii Europene a sistemului financiar si de infiintare a unui Comi-
tet european pentru risc sistemic (), in special articolul 3 alineatul (2) literele (b), (d) si (f) si articolele 16-18,

avand in vedere Decizia CERS[2011/1 a Comitetului european pentru risc sistemic din 20 ianuarie 2011 de adoptare
a Regulamentului de procedurd al Comitetului european pentru risc sistemic (¥, in special articolele 18-20,

intrucat:

(1)  Sectorul imobiliar joacd un rol important in economie, iar evolutiile acestuia pot avea o influentd semnificativd
asupra sistemului financiar. Crizele financiare din trecut au demonstrat ci evolutiile nesustenabile de pe pietele
imobiliare pot avea repercusiuni grave asupra stabilititii sistemului financiar §i a economiei in ansamblu.
Evolutiile nefavorabile de pe pietele imobiliare din anumite state membre, atit in domeniul bunurilor imobile
locative (BIL), cat si in cel al bunurilor imobile comerciale (BIC), au condus la pierderi mari in trecut si au avut un
impact negativ asupra economiei reale. Aceasta reflectd interactiunea stransi dintre sectorul imobiliar, furnizorii
de finantare si alte sectoare economice, precum si circuitele de rdspuns puternice dintre sistemul financiar si eco-
nomia reald, care amplificd orice evolutie negativa.

(2)  Aceste legdturi sunt importante, deoarece aratd ci riscurile care provin din sectorul imobiliar pot avea un impact
sistemic de naturd prociclicd. Vulnerabilititile sistemului financiar tind s se acumuleze in faza de ascensiune
a ciclului imobiliar. Riscurile percepute ca fiind mai scizute si accesul mai facil la finantare pot contribui la
expansiunea rapidd a creditului si a investitiilor, in paralel cu o cerere sporitd pentru bunuri imobile, exercitind
presiuni in sensul cresterii preturilor imobilelor. Intrucat valorile rezultate mai mari ale garantiilor reale favorize-
azd in continuare cererea si oferta de credit, aceste dinamici autosustinute pot conduce la bule speculative. In
schimb, in faza de declin a ciclului imobiliar, conditiile de creditare mai stricte, aversiunea sporita fatd de riscuri si
presiunea in sensul scdderii preturilor din sectorul imobiliar pot afecta negativ rezilienta debitorilor si a creditori-
lor, determinand deteriorarea conditiilor economice.

(3)  Instituirea unui cadru mai armonizat pentru monitorizarea evolutiilor din pietele BIL si BIC, segmentele sectorului
imobiliar cele mai relevante in scopuri de stabilitate financiard, este, prin urmare, cruciald pentru a asigura identi-
ficarea timpurie a vulnerabilititilor care ar putea conduce la crize financiare viitoare. Factorii de decizie trebuie si
aibd la dispozitie un anumit set de informatii relevante, inclusiv un set fiabil de indicatori cheie, care si contribuie
la identificarea acumulirii de riscuri sistemice si la evaluarea necesititii eventuale de a interveni la nivel macro-
prudential. in plus, acesti indicatori pot juca un rol important in a stabili daci si cand trebuie inisprite sau rela-
xate instrumentele macroprudentiale armonizate care vizeazd creditorii §i care sunt disponibile in temeiul dreptu-
lui Uniunii. In plus, indicatorii pot fi utilizati si pentru a ghida autorititile nationale cu privire la utilizarea instru-
mentelor macroprudentiale nationale care vizeaza debitorii.

() JOL331,15.12.2010, p. 1.
() JO C 58, 24.2.2011, p. 4.



Jurnalul Oficial al Uniunii Europene 31.1.2017

(4)  Absenta unor definitii de lucru convenite in comun la nivelul statelor membre privind sectoarele BIL si BIC,
impreund cu constrangerile operationale privind disponibilitatea datelor pentru o serie de indicatori relevanti,
afecteazd fiabilitatea analizelor stabilitatii financiare, ingreundnd evaluarea cu precizie si compararea riscurilor
intre pietele nationale. In ceea ce priveste BIL, activititile anterioare ale Comitetului european pentru risc sistemic
(CERS) () au evidentiat faptul cd incd nu sunt disponibile date comparabile de calitate ridicatd pentru anumiti
indicatori cheie necesari pentru supraveghere si elaborarea de politici in materie de stabilitate financiara. In plus,
evaluarea capacitdtii acestor indicatori de a furniza avertiziri timpurii cu privire la acumularea de riscuri sistemice
a fost ingreunatd de absenta unor serii de timp fiabile si armonizate. In ceea ce priveste BIC, activititi CERS simi-
lare (3 au concluzionat ci absenta unei definitii de lucru armonizate a bunurilor imobile comerciale si lipsa unui
cadru de date cu caracter granular consecvente care sd inregistreze evolutiile de ansamblu ale pietelor fac proble-
matice analizele riscurilor sistemice.

(5)  La nivelul statelor membre au fost concepute si aplicate masuri pentru atenuarea efectelor prociclice ale pietelor
imobiliare si pentru intdrirea rezilientei institutiilor de credit impotriva efectelor de propagare negative care provin
din dinamicile pietelor imobiliare. In plus, regulile prudentiale pentru sectorul bancar al Uniunii, astfel cum sunt
stabilite in Regulamentul (UE) nr. 575/2013 al Parlamentului European si al Consiliului }) §i Directiva
2013/36/UE a Parlamentului European si a Consiliului (¥), au introdus un set de instrumente, precum cerintele de
capital la nivel sectorial, care urmdresc sd atenueze riscurile care apar in anumite sectoare, inclusiv cel imobiliar.
Cadrul prudential al Uniunii se axeazd in principal pe masuri bazate pe capital, care vizeazd structura capitalului
institutiilor de credit. Instrumentele care vizeazd debitorii, precum limitele privind raportul imprumut/garantii
(loan-to-value ratio), raportul imprumut/venituri (loan-to-income ratio), raportul datorii/venituri (debt-to-income ratio),
rata de acoperire a dobanzilor (interest coverage ratio) si raportul serviciul datorieifvenituri (debt-service-to-income
ratio) sau rata de acoperire a serviciului datoriei (debt service coverage ratio), nu fac obiectul Regulamentului (UE)
nr. 575/2013 si al Directivei 2013/36/UE, iar punerea in aplicare a acestora este reglementatd de dreptul national.
Unele dintre aceste instrumente au fost deja activate de mai multe state membre, desi definitiile instrumentelor si
indicatorilor variaza.

(6) In exercitarea atributiilor sale, CERS ar trebui si contribuie la asigurarea stabilititii financiare si la atenuarea
impactului negativ asupra pietei interne si asupra economiei reale. In acest scop, disponibilitatea unor definitii de
lucru armonizate si a unui set esential de indicatori imobiliari comparabili si disponibili in timp util are o impor-
tantd esentiald. O intelegere mai buni a caracteristicilor structurale si ciclice ale pietelor BIL si BIC din Uniune va
ajuta autorititile nationale macroprudentiale si urmdireascd mai bine dinamica sectorului imobiliar, pentru a iden-
tifica amenintdrile pe care acesta le poate reprezenta la adresa stabilititii financiare si pentru a fundamenta mdsuri
corespunzatoare.

(7)  Prin urmare, ar trebui abordate lacunele existente in ceea ce priveste disponibilitatea si comparabilitatea datelor
privind pietele BIL si BIC din Uniune care sunt relevante in scopuri macroprudentiale. in consecintd, in acest scop
ar trebui furnizate definitii de lucru de referintd pentru BIL si BIC. In plus, ar trebui identificat un set comun de
indicatori a cdror monitorizare de citre autoritdtile nationale macroprudentiale este recomandati pentru a evalua
riscurile provenite din sectoarele BIL si BIC, impreund cu definitii de referintd ale acestor indicatori. De asemenea,
orientdrile ar trebui sd specifice dimensiunile si gradul de granularitate pentru fiecare indicator, sfera informatiilor
avute in vedere si modalitatea de mdsurare a indicatorilor.

(8)  Adoptarea unor definitii si metode armonizate pentru mdsurarea indicatorilor utilizati pentru monitorizarea
pietelor BIL si BIC nu impiedicd autorititile nationale macroprudentiale si se bazeze, pentru evaludrile interne ale
acestora privind riscurile si politicile, pe indicatori imobiliari fundamentati pe definitii si indicatori proprii, care
pot fi mai adecvati in raport cu cerintele nationale.

(9)  Luand in considerare natura prociclici accentuatd a evolutiilor din pietele BIC, monitorizarea riscurilor din aceste
piete ar trebui efectuatd mai frecvent decit monitorizarea pietelor BIL. Prin urmare, pentru piata fizicd, precum si
pentru fluxurile de investitii si credite si pentru normele de creditare corespunzitoare, monitorizarea ar trebui si
se desfisoare cel putin trimestrial. Monitorizarea stocurilor de investitii §i credite si a normelor de creditare cores-
punzitoare din sectorul BIC, precum si elaborarea de norme de creditare in sectorul BIL, ar trebui s se desfisoare
cel putin anual.

(") CERS, Report on residential real estate and financial stability in the EU (,Raport privind bunurile imobile locative si stabilitatea financiard
in UE”), decembrie 2015.

(%) CERS, Report on commercial real estate and financial stability in the EU (,Raport privind bunurile imobile comerciale si stabilitatea finan-
ciard in UE”), decembrie 2015.

(*) Regulamentul (UE) nr. 575/2013 al Parlamentului European si al Consiliului din 26 iunie 2013 privind cerintele prudentiale pentru
institutiile de credit si firmele de investitii si de modificare a Regulamentului (UE) nr. 648/2012 JO L 176, 27.6.2013, p. 1).

(*) Directiva 2013/36/UE a Parlamentului European si a Consiliului din 26 iunie 2013 cu privire la accesul la activitatea institutiilor de
credit si supravegherea prudentiald a institutiilor de credit si a firmelor de investitii, de modificare a Directivei 2002/87/CE si de abro-
gare a Directivelor 2006/48/CE si 2006/49/CE (JO L 176, 27.6.2013, p. 338).



31.1.2017

Jurnalul Oficial al Uniunii Europene

C31/3

(10)

(11)

(12)

(14)

Intrucat pietele BIC sunt eterogene, autorititile nationale macroprudentiale ar trebui incurajate si defalcheze setul
comun de indicatori in functie de dimensiunile relevante, precum tipul de imobil, amplasarea imobilului, precum
si tipul si nationalitatea participantilor pe piatd. In plus, CERS incurajeazd autorititile nationale macroprudentiale
sd ia in considerare informatiile privind distribugia unor indicatori cheie, precum raportul imprumut/garantii la
initiere (loan-to-value at origination ratio), raportul imprumut/garantii curent (current loan-to-value ratio), rata de aco-
perire a dobanzilor si rata de acoperire a serviciului datoriei in functie de transele de risc relevante. intrucat in
acest moment nu sunt disponibile informatii privind aceste distributii la nivelul Uniunii, nu pot fi oferite orientari
specifice cu privire la transele de risc relevante pentru acesti indicatori BIC. In absenta unor informatii mai speci-
fice, o monitorizare pe baza caracteristicilor distributiei indicatorilor (de exemplu, cuantile) poate reprezenta
o alternativd, cu necesitatea concentrarii pe riscurile privind evenimente extreme (si anume cuantilele superioare
sau inferioare, in functie de indicatorul avut in vedere).

Pietele BIC se caracterizeazd in mod obisnuit printr-o gami largd de participanti pe piatd, deseori cu sediul in
strdindtate si care uneori nu fac obiectul niciunei supravegheri microprudentiale sau macroprudentiale. Prin
urmare, autoritdtile europene de supraveghere (AES) ar trebui incurajate sd publice anual date agregate relevante la
nivel national privind activitatea pe pietele BIC a entititilor care fac obiectul supravegherii acestora, bazandu-se pe
date colectate prin intermediul modelelor de raportare de reglementare existente. Aceastd publicare va imbundtati
informatiile autoritdtilor nationale macroprudentiale referitoare la activitatea entititilor din alte state membre pe
piata BIC nationali a acestora.

Pe langd utilizarea indicatorilor cantitativi, CERS incurajeazd autoritdtile nationale macroprudentiale si monitori-
zeze evolutiile din pietele imobiliare prin contacte periodice cu participantii pe piatd relevanti, in special pentru
sectorul BIC.

Prezenta recomandare a fost elaboratd tinind seama de alte initiative internationale si europene in curs in dome-
niul armonizarii si colectdrii datelor, cea mai relevantd in contextul acoperirii unor lacune la nivelul datelor pri-
vind bunurile imobile fiind Regulamentul (UE) 2016/867 al Bincii Centrale Europene (), care a introdus proiectul
AnaCredit. Cu toate acestea, din cauza anumitor trdsdturi ale sale, nu poate fi utilizat in mod exclusiv proiectul
AnaCredit pentru respectarea cerintelor in materie de informatii identificate in prezenta recomandare. In primul
rand, definitiile BIL si BIC previzute in recomandare sunt mai detaliate si mai bine adaptate in scopuri de stabili-
tate financiard decat cele stabilite in Regulamentul (UE) 2016/867, care se referd doar la definitiile din Regulamen-
tul (UE) nr. 575/2013. In al doilea rand, in Regulamentul (UE) 2016/867 nu sunt previzute informatiile privind
anumiti indicatori cheie §i segmente de piatd identificate ca importante pentru stabilitatea financiard in prezenta
recomandare [precum segmentul de cumpdrare in vederea inchirierii (buy-to-let)]. In al treilea rand, numai statele
membre din zona euro fac obiectul AnaCredit. Statele membre din afara zonei euro au posibilitatea de a participa
in mod voluntar, dar in acest moment este incd neclar ce state membre vor opta in acest sens. In al patrulea rand,
AnaCredit se limiteaza in prezent la persoane juridice si alte unitdti institutionale, inclusiv societdti nefinanciare.
Informatiile privind creditele acordate persoanelor fizice incd nu fac obiectul siu si nu este definitd data unei
asemenea extinderi. In al cincilea rind, AnaCredit colecteazi credite detinute sau administrate de institutii de cre-
dit. Potrivit acestei abordiri, creditele detinute de alti participanti pe piatd sunt inregistrate in AnaCredit numai
atunci cand creditul este administrat de o institutie de credit. Importanta altor participanti pe piatd in domeniul
finantarii investitiilor imobiliare, in special BIC, impune o colectare ampla a creditelor acordate de aceste institutii.
Dupi cum se stabileste in considerentele 10 si 12 din Regulamentul BCE[2016/13, la elaborarea etapelor viitoare
ale AnaCredit, sfera de acoperire a creditelor din acest segment de piatd va fi evaluatd ca parte a procedurii de
evaluare a avantajelor si a costurilor, inainte de posibile extinderi ale unititilor de observare statisticd cu obligatii
de raportare si a cerintelor de raportare pentru a acoperi mai bine creditele BIL si BIC. In al saselea rand, in
aplicarea principiului proportionalitdtii, bincile mici pot fi excluse din sfera AnaCredit (%), desi o autoritate macro-
prudentiald ar putea considera ci si activitatea acestora din sectorul imobiliar trebuie monitorizatd din motive de
stabilitate financiara.

Pentru a realiza o punere in aplicare coerentd a indicatorilor imobiliari si pentru a se baza pe deciziile, structurile,
proiectele si lucrdrile metodologice existente, la punerea in aplicare a prezentei recomandiri se recomandd
mentinerea legdturii cu proiectul AnaCredit.

Scopul recomanddrii este ca autoritdtile nationale macroprudentiale si pund in aplicare un cadru pentru monito-
rizarea evolutiilor din sectorul imobiliar care sunt relevante pentru stabilitatea financiard, care si fie bazat pe
definitiile si indicatorii de referintd recomandati conveniti in comun. De asemenea, CERS considerd cd colectarea

(") Regulamentul (UE) 2016/867 al Bancii Centrale Europene din 18 mai 2016 privind colectarea datelor cu caracter granular cu privire
la credite si la riscul de credit (BCE[2016/13) (JO L 144, 1.6.2016, p. 44).

(*) Bancile centrale nationale pot acorda derogari institutiilor de credit mici, cu conditia ca contributia combinati a tuturor institutiilor de
credit cdrora li se acordd o derogare la soldul total al creditelor din statul membru raportor si nu depaseascd 2 %.
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(16)

(17)

(18)

(19)

si distribuirea periodicd la nivelul UE a unor date nationale comparabile privind acesti indicatori ar sustine stabili-
tatea financiard si elaborarea politicilor macroprudentiale. Aceasta ar permite nu doar o evaluare mai precisd
a riscurilor legate de sectorul imobiliar la nivelul statelor membre, ci si o comparatie a utilizdrii instrumentelor de
politicd macroprudentiald activate de statele membre pentru a aborda vulnerabilitatile legate de sectorul imobiliar.
In temeiul articolului 2 din Regulamentul (UE) nr. 1096/2010 al Consiliului din 17 noiembrie 2010 privind acor-
darea unor competente specifice Bincii Centrale Europene referitoare la functionarea Comitetului european pentru
risc sistemic, BCE este obligatd sd furnizeze sprijin analitic, statistic, logistic si administrativ pentru CERS. Prin
urmare, BCE are competentele necesare pentru a coordona aceastd colectare si distribuire de date la nivelul Uniu-
nii. Activititile in acest sens ar trebui initiate imediat dupd adoptarea recomanddrii, in consultare cu Eurostat si
agentiile statistice nationale, dupd caz. Pe masurd ce autoritdtile macroprudentiale lanseazd punerea in aplicare
a recomanddrii si incepe colectarea efectivd de date la nivelul Uniunii, vor fi necesare orientdri i activitdti tehnice
suplimentare privind definitiile si indicatorii de referintd, pentru a tine cont de aspectele specifice ale pietelor sau
segmentelor de piatd si pentru a asigura calitatea statistici a datelor; cu toate acestea, orice asemenea orientdri
mai detaliate de punere in aplicare nu ar trebui s3 modifice elementele de bazi si scopurile definitiilor si indicato-
rilor de referintd, astfel cum sunt stabilite in prezenta recomandare.

La punerea in aplicare a prezentei recomandri si a activitdtilor tehnice suplimentare mentionate in considerentul
15, ar trebui sd se acorde atentia cuvenitd principiului proportionalititii. Atunci cind se procedeazd la punerea in
aplicare a indicatorilor si a metodelor relevante pentru calcularea acestora, ar trebui luate in considerare dimensiu-
nea si dezvoltarea pietelor BIL si BIC nationale. Orice evaluare a punerii in aplicare a recomandarii ar trebui s ia
in considerare progresele si constrangerile in ceea ce priveste colectarea de date la nivelul Uniunii mentionatd la
considerentul 15. In special, rapoartele finale care au ca termen sfarsitul anului 2020 pentru Recomandarile A-D
pot sd nu includd in mod obligatoriu toti indicatorii cheie, daci se justificd prin aceste constrangeri.

Prezenta recomandare nu aduce atingere mandatelor privind politica monetard ale bancilor centrale din Uniune.

Observatiile partilor interesate relevante din sectorul privat au fost luate in considerare la elaborarea prezentei
recomandari.

Recomandarile CERS sunt publicate dupd informarea Consiliului cu privire la intentia Consiliului general de
a emite aceste recomanddri si dupd ce Consiliul a avut posibilitatea de a reactiona in acest sens,

ADOPTA PREZENTA RECOMANDARE:

SECTIUNEA 1
RECOMANDARI

Recomandarea A — Monitorizarea riscurilor care decurg din sectorul imobiliar locativ

1. Se

recomandi ca autorititile nationale macroprudentiale si puni in aplicare un cadru de monitorizare a riscurilor

pentru sectorul BIL national al acestora, incluzind informatii privind normele de creditare curente pentru creditele
BIL nationale. In acest scop, pentru monitorizarea eficace a riscurilor care apar din piata BIL se recomandad urmatorul
set de indicatori privind normele de creditare:

©
(h)

raportul imprumut/garantii la initiere (loan-to-value ratio at origination — LTV-O);

raportul imprumut/garantii curent (current loan-to-value ratio — LTV-C);

raportul imprumut/venituri la initiere (loan-to-income ratio at origination — LTI-O);

raportul datorii/venituri la initiere (debt-to-income ratio at origination — DTI-O);

raportul serviciul imprumutuluifvenituri la initiere (loan-service-to-income ratio at origination — LSTI-O);

raportul serviciul datorieifvenituri la initiere (debt-service-to-income ratio at origination — DSTI-O) ca indicator
optional;

numdrul si valoarea creditelor BIL acordate;

scadenta creditelor BIL la initiere.

Informatiile cu privire la acesti indicatori ar trebui si se refere la furnizorii de credit nationali pe bazi individuala si
ar trebui si fie suficient de reprezentative pentru piata creditelor BIL nationale.
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2. Atunci cind locuintele cumpdrate in vederea inchirierii reprezintd o sursd semnificativd de riscuri care decurg din

sectorul imobiliar national, inclusiv, dar nu numai din cauzd ci reprezintd o parte semnificativa a totalului stocurilor
sau fluxurilor de credite BIL, se recomanda ca autoritdtile nationale macroprudentiale si pund in aplicare un cadru de
monitorizare a riscurilor bazat pe o serie de indicatori suplimentari pentru acest segment de piatd. Atunci cind sunt
disponibile informatii cantitative limitate sau acestea nu sunt disponibile pentru a evalua caracterul semnificativ al
locuintelor cumpdrate in vederea inchirierii, aceastd evaluare poate fi efectuatd initial pe baza unor informatii predo-
minant de naturd calitativd. Indicatorii suplimentari pentru acest segment de piatd ar trebui sd includa:

(a) rata de acoperire a dobanzilor la initiere (interest coverage ratio at origination — ICR-O);

(b) raportul imprumut/chirii la initiere (loan-to-rent ratio at origination — LTR-O).

. Pentru calcularea indicatorilor enumerati la punctele 1 §i 2, se recomandi ca autorititile nationale macroprudentiale

sd urmeze orientdrile prevdzute in anexa IV la prezenta recomandare.

. Pe baza indicatorilor stabiliti la punctele 1 si 2, se recomandi ca autorititile nationale macroprudentiale si monitori-

zeze evolutiile din sectorul BIL national cel putin anual.

Recomandarea B - Informatii relevante in raport cu sectorul imobiliar locativ

1.

Se recomandi ca autorititile nationale macroprudentiale si monitorizeze distributia univariatd si anumite distributii
multivariate ale indicatorilor relevanti, astfel cum se precizeazd in modelul A din anexa II la prezenta recomandare.
Acest model oferd orientdri privind granularitatea informatiilor relevante pentru monitorizarea riscurilor care decurg
din sectorul BIL national.

. Se recomandd ca autoritdtile nationale macroprudentiale si monitorizeze riscurile in legdturd cu respectivii indicatori

pe baza urmdtoarelor informatii, astfel cum se precizeaza in modelul A din anexa II la prezenta recomandare.

(a) Pentru fluxurile de credite BIL acordate in perioada de raportare, autorititile nationale macroprudentiale ar trebui
sd ia in considerare:

— numidrul total de contracte si valoarea aferentd in moneda national3;

— numdrul de contracte si valoarea aferentd in moneda nationald, defalcate pe categoriile prevazute in modelul A
din anexa II la prezenta recomandare.

(b) Pentru LTV-O si LSTI-O legate de fluxurile de credite BIL, autorititile nationale macroprudentiale ar trebui si ia
in considerare:

— media ponderatd a raportului relevant exprimati ca procentaj;

— media ponderatd a raportului relevant exprimatd ca procentaj, raportul fiind defalcat pe categoriile previzute
in modelul A din anexa II la prezenta recomandare;

— numdrul de contracte si valoarea aferentd in monedd nationald, defalcate pe transele de distributie previzute
in modelul A din anexa II la prezenta recomandare.

(c) Pentru DSTI-O (indicator optional) legat de fluxurile de credite BIL, autorititile nationale macroprudentiale ar
trebui sd ia in considerare:

— media ponderatd a raportului relevant exprimati ca procentaj;

— numdrul de contracte si valoarea aferentd in monedd nationald, defalcate pe transele de distributie prevazute
in modelul A din anexa II la prezenta recomandare.

(d) Pentru LTV-C legat de stocurile de credite BIL, autorititile nationale macroprudentiale ar trebui si ia in
considerare:

— media ponderatd a raportului relevant exprimati ca procentaj;

— numdrul de contracte si valoarea aferentd in monedd nationald, defalcate pe trangele de distributie previzute
in modelul A din anexa II la prezenta recomandare.
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() Pentru scadenta la initiere legatd de fluxurile de credite BIL, autorititile nationale macroprudentiale ar trebui si ia
in considerare:

— scadenta medie ponderatd in ani;

— numdrul de contracte si valoarea aferentd in monedd nationald, defalcate pe transele de distributie previzute
in modelul A din anexa II la prezenta recomandare.

(f) Pentru LTI-O si DTI-O legate de fluxurile de credite BIL, autorititile nationale macroprudentiale ar trebui si ia in
considerare:

— media ponderatd a raportului relevant exprimati ca procentaj;

— numdrul de contracte si valoarea aferentd in monedd nationald, defalcate pe trangele de distributie previzute
in modelul A din anexa II la prezenta recomandare.

(g) Pentru distributia multivariatd privind LSTI-O, LTV-O si scadenta creditelor BIL la initiere aferentd fluxurilor de
credite BIL, autoritdtile nationale macroprudentiale ar trebui si ia in considerare numirul de contracte i valoarea
aferentd in monedd nationald, defalcate pe categoriile prevdzute in modelul A din anexa II la prezenta
recomandare.

(h) Pentru distributia multivariatd privind LSTI-O si perioada initiald fixd a ratei dobanzii aferentd fluxurilor de cre-
dite BIL, autoritdtile nationale macroprudentiale ar trebui si ia in considerare numdrul de contracte si valoarea
aferentd in monedd nationald, defalcate pe categoriile prevdzute in modelul A din anexa Il la prezenta
recomandare.

(i) Pentru distributia multivariatd privind DTI-O si LTV-O aferentd fluxurilor de credite BIL, autorititile nationale
macroprudentiale ar trebui sd ia in considerare numirul de contracte si valoarea aferentd in monedd nationald,
defalcate pe categoriile previzute in modelul A din anexa II la prezenta recomandare.

3. Atunci cind locuintele cumpdrate in vederea inchirierii reprezintd o sursd semnificativd de riscuri care decurg din
sectorul BIL national, inclusiv, dar nu numai din cauzi ci reprezintd o parte semnificativ a totalului stocurilor sau
fluxurilor de credite BIL, se recomandi ca autoritdtile nationale macroprudentiale s monitorizeze riscurile in lega-
turd cu indicatorii relevanti in mod separat pentru locuintele cumpdrate in vederea inchirierii §i pentru imobilele
ocupate de proprietari. In acest caz, autorititile nationale macroprudentiale ar trebui s3 ia in considerare si defalcirile
previzute in modelul B din anexa II la prezenta recomandare.

Recomandarea C — Monitorizarea riscurilor care apar din sectorul imobiliar comercial

1. Se recomandd ca autoritdtile nationale macroprudentiale si pund in aplicare un cadru de monitorizare a riscurilor
pentru sectorul BIC national al acestora. In acest scop, este recomandat urmdtorul set de indicatori pentru monitori-
zarea eficace a riscurilor care apar din piata BIC:

Indicatori privind piata BIC fizic:

(a) indicele preturilor;

(b) indicele chiriilor;

(c) indicele randamentului chiriilor;

(d) ratele neocuparii;

(e) constructii noi;

Indicatori privind expunerile sistemului financiar fatd de creditele BIC:

(f) fluxuri de creditare BIC (inclusiv imobile in dezvoltare);

(@) fluxuri de credite BIC neperformante (inclusiv imobile in dezvoltare);

(h) fluxuri de provizioane pentru pierderile din credite la creditarea BIC (inclusiv imobile in dezvoltare);
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(i) fluxuri de provizioane pentru pierderile din credite pentru imobile in dezvoltare (ca parte din creditarea BIC);
() stocuri de creditare BIC (inclusiv imobile in dezvoltare);

(k) stocuri de credite BIC neperformante (inclusiv imobile in dezvoltare);

() stocuri de provizioane pentru pierderile din credite la creditarea BIC (inclusiv imobile in dezvoltare);

(m) stocuri de credite pentru imobile in dezvoltare (ca parte din creditarea BIC);

(n) stocuri de credite neperformante pentru imobile in dezvoltare (ca parte din creditarea BIC);

(o) stocuri de provizioane pentru pierderile din credite pentru imobile in dezvoltare (ca parte din creditarea BIC);
Indicatori privind normele de creditare BIC:

(p) media ponderatd a LTV-O pentru fluxurile de credite BIC;

(q) media ponderati a raportului imprumut/garantii curent (LTV-C) pentru stocurile de credite BIC;

() media ponderatd a ratei de acoperire a dobanzilor la initiere (ICR-O) pentru fluxurile de credite BIC si media
ponderatd a ratei de acoperire a dobanzilor curente (current interest coverage ratio — ICR-C) pentru stocurile de
credite BIC;

(s) media ponderatd a ratei de acoperire a serviciului datoriei la initiere (debt service coverage ratio at origination — DSCR-O)
pentru fluxurile de credite BIC si media ponderati a ratei de acoperire a serviciului datoriei curente (current debt
service coverage ratio — DSCR-C) pentru stocurile de credite BIC.

Informatiile cu privire la acesti indicatori ar trebui sd se refere la furnizorii de credit pe bazd individuald si ar trebui
sd fie suficient de reprezentative pentru piata BIC nationala.

2. Atunci cind se considerd cd investitiile reprezintd o pondere semnificativd a finantdrii BIC, se recomandd ca auto-
ritdtile nationale macroprudentiale sd includd in cadrul de monitorizare a riscurilor pentru sectorul BIC national al
acestora si urmdtorul set de indicatori suplimentari privind expunerile fatd de investitii BIC:

(a) fluxuri de investitii BIC directe si indirecte;
(b) fluxuri de ajustdri ale evaludrii investitiilor BIC;
(c) stocuri de investitii BIC directe si indirecte;
(d) stocuri de ajustdri ale evaludrii investitiilor BIC.

Informatiile cu privire la acesti indicatori ar trebui si se refere la investitori pe bazd individuald si ar trebui si fie
suficient de reprezentative pentru piata BIC nationald.

3. Pentru calcularea indicatorilor enumerati la punctele 1 si 2, se recomandd ca autoritdtile nationale macroprudentiale
sd urmeze orientdrile prevdzute in anexa V si, daci este cazul pentru BIC, in anexa IV la prezenta recomandare.

4. Pe baza indicatorilor stabiliti la punctele 1 si 2, se recomandi ca autorititile nationale macroprudentiale si monitori-
zeze evolutiile din sectorul BIC national cel putin trimestrial pentru piata fizicd, fluxurile de creditare si investitii
(inclusiv fluxuri de credite neperformante, provizioane pentru pierderile din credite si ajustdri ale evaludrii
investitiilor) si normele de creditare corespunzitoare. Aceastd monitorizare ar trebui sd se desfasoare cel putin anual
pentru stocul de credite si investitii (inclusiv stocuri de credite neperformante, provizioane pentru pierderile din cre-
dite si ajustdri ale evaludrii investitiilor) si normele de creditare corespunzitoare.
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Recomandarea D — Informatii relevante in raport cu sectorul imobiliar comercial

1. Se recomandi ca autorititile nationale macroprudentiale si monitorizeze indicatorii relevanti prevazuti in modelele
A, B si C din anexa IIl la prezenta recomandare. Aceste modele oferd orientdri privind granularitatea informatiilor
necesare pentru monitorizarea riscurilor care decurg din sectorul BIC national.

2. Se recomandd ca autoritdtile nationale macroprudentiale si monitorizeze riscurile in legdturd cu respectivii indicatori
pe baza urmditoarelor informatii, astfel cum se precizeazd in modelele A, B si C din anexa III la prezenta
recomandare:

(@) Pentru indicele preturilor, indicele chiriilor, indicele randamentului chiriilor, ratele neocupdrii si constructiile noi,
autorititile nationale macroprudentiale ar trebui si ia in considerare o defalcare pe:
— tip de imobil;
— amplasarea imobilului.
(b) Pentru fluxurile si stocurile de ajustiri ale evaludrii investitiilor BIC, autorititile nationale macroprudentiale ar
trebui sd ia in considerare o defalcare pe:
— tip de imobil;
— amplasarea imobilului;
— tip de investitor;
— nationalitatea investitorului.
(c) Pentru fluxurile si stocurile de creditare BIC si subcategoria de creditare pentru imobile in dezvoltare, autorititile
nationale macroprudentiale ar trebui sd ia in considerare o defalcare pe:
— tip de imobil;
— amplasarea imobilului;
— tip de creditor;
— nationalitatea creditorului.
(d) Pentru fluxurile si stocurile de credite BIC neperformante si subcategoria de credite neperformante pentru imo-
bile in dezvoltare, autorititile nationale macroprudentiale ar trebui sd ia in considerare o defalcare pe:
— tip de imobil;
— amplasarea imobilului;
— tip de creditor;

— nationalitatea creditorului.

(e) Pentru fluxurile si stocurile de provizioane pentru pierderile din credite la creditarea BIC si subcategoria de provi-
zioane pentru pierderile din credite la creditarea pentru imobile in dezvoltare, autorititile nationale macropru-
dentiale ar trebui s ia in considerare o defalcare pe:

— tip de imobil;
— amplasarea imobilului;

— tip de creditor;

— nationalitatea creditorului.
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3. Atunci cind se considerd ci investitiile reprezintd o pondere semnificativd a finantdrii BIC, se recomandd ca auto-
ritdtile nationale macroprudentiale sd includd in cadrul de monitorizare a riscurilor pentru sectorul BIC national al
acestora si urmatorul set de informatii suplimentare privind expunerile fatd de investitiile BIC, astfel cum se precize-
azd in modelul B din anexa III la prezenta recomandare:

(a) Pentru fluxurile si stocurile de investitii BIC, autoritdtile nationale macroprudentiale ar trebui si ia in considerare
o defalcare pe:

— detineri BIC directe;
— detineri BIC indirecte.

(b) Pentru fluxurile si stocurile de investitii BIC directe, autorititile nationale macroprudentiale ar trebui sd ia in
considerare o defalcare pe:

— tip de imobil;

— amplasarea imobilului;

— tip de investitor;

— nationalitatea investitorului.

(¢c) Pentru fluxurile si stocurile de investitii BIC indirecte, autorititile nationale macroprudentiale ar trebui si ia in
considerare o defalcare pe

— tip de investitor;
— nationalitatea investitorului.
Recomandarea E — Publicarea de citre autorititile europene de supraveghere a datelor privind expunerile fati

de pietele imobiliare comerciale nationale

1. Se recomandd ca Autoritatea bancard europeand (ABE), Autoritatea europeand pentru asigurdri si pensii ocupationale
(AEAPO) si Autoritatea europeand pentru valori mobiliare §i piete (AEVMP) si publice, cel putin anual, date agregate
privind expunerile entitatilor care fac obiectul supravegherii acestora fatd de fiecare piatd BIC nationald din Uniune in
conformitate cu orientdrile previzute in anexa V punctul 9 la prezenta recomandare. Aceste date agregate ar trebui
sd se bazeze pe informatiile disponibile AES in baza obligatiilor de raportare existente.

SECTIUNEA 2
PUNERE iN APLICARE

1. Definitii

1. In sensul prezentei recomandari si tinand seama de specificatiile tehnice suplimentare din anexa IV si anexa V la

prezenta recomandare, se aplicd urmdtoarele definitii:

1. ,debitor” inseamnd semnatarul sau cosemnatarul contractului de credit BIL sau al contractului de credit BIC,
acesta primind finantare de la creditor;

2. ,imprumut pentru un imobil cumpdrat in vederea inchirierii” inseamnd suma tuturor imprumuturilor sau
trangelor de imprumut garantate de debitor cu imobilul cumpdrat in vederea inchirierii in momentul initierii
creditului;

3. ,locuintd sau imobil cumpdrat in vederea inchirierii” inseamnd orice BIL detinut direct de o gospoddrie privatd in
primul rind pentru inchirierea citre chiriasi;

4. ,bunuri imobile comerciale” (BIC) inseamnd orice bunuri imobile generatoare de venituri, existente sau in dez-
voltare, si exclud urmitoarele:

(a) locuinte sociale;
(b) imobile detinute de utilizatorii finali;

() locuinte cumpdrate in vederea inchirierii.

In cazul in care un imobil are o utilizare mixtd BIC si BIL, ar trebui luat in considerare ca reprezentand imobile
diferite (de exemplu, in functie de suprafetele destinate fiecarei utilizari) atunci cand este fezabild aceastd defal-
care; in caz contrar, imobilul poate fi clasificat in functie de utilizarea dominanti a acestuia;
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5. ,credit pentru un bun imobil comercial (BIC)” inseamnd un imprumut destinat dobandirii unui imobil BIC (sau
a unui grup de imobile BIC) sau care este garantat de un imobil BIC (sau un grup de imobile BIC);

6. ,constructii noi” inseamnd suprafata in metri patrati a proiectelor noi de constructii comerciale incepute in peri-
oada de raportare; in cazul in care aceste informatii nu sunt disponibile, constructiile noi se pot referi la numa-
rul de proiecte noi de constructii comerciale incepute in perioada de raportare;

7. ,raport imprumut/garantii curent” (LTV-C) inseamnd suma tuturor imprumuturilor sau transelor de imprumut
obtinute de debitor pentru un imobil la data raportdrii, raportatd la valoarea curentd a imobilului;

8. ,valoarea curentd a imobilului” inseamnd valoarea imobilului, astfel cum este evaluatd de un evaluator extern sau
intern independent; in cazul in care nu este disponibild o astfel de evaluare, valoarea curentd a imobilului poate
fi estimatd utilizind un indice al valorilor bunurilor imobile suficient de granular in ceea ce priveste localizarea
geograficd si tipul de proprietate; in cazul in care nu este disponibil un astfel de indice al valorilor bunurilor
imobile, poate fi utilizat un indice al preturilor bunurilor imobile suficient de granular in ceea ce priveste locali-
zarea geograficd si tipul de proprietate, dupd aplicarea unei reduceri a valorii alese in mod adecvat pentru a tine
cont de deprecierea imobilului;

9. ,serviciul datoriei” inseamnd valoarea combinatd a dobanzilor §i rambursdrii principalului aferentd datoriilor
totale ale unui debitor intr-o anumitd perioadd de timp (in general, un an);

10. ,rata de acoperire a serviciului datoriei” (debt service coverage ratio — DSCR) inseamnd veniturile anuale din chirii
generate de un imobil BIC care este finantat cel putin partial prin indatorare, dupd scdderea oriciror impozite si
cheltuieli de exploatare necesare pentru mentinerea valorii imobilului, raportate la serviciul anual al datoriei pen-
tru creditul garantat de imobil; rata se poate referi la valoarea sa la initierea creditului (DSCR-O) sau la valoarea
sa curentd (DSCR-C);

11. ,raportul serviciul datoriei/venituri la initiere” (DSTI-O) inseamnd valoarea totald anuald a serviciului datoriei
raportatd la venitul disponibil total anual al debitorului in momentul initierii creditului;

12. ,raportul datoriifvenituri la initiere” (DTI-O) inseamnd datoriile totale ale debitorului in momentul initierii credi-
tului raportate la venitul disponibil total anual al debitorului in momentul initierii creditului;

13. ,venit disponibil” inseamnd venitul disponibil total anual al debitorului, astfel cum este inregistrat de furnizorul
de credit in momentul initierii creditului BIL, acoperind toate sursele de venit minus impozitele (din care se scad
reducerile de impozite) si primele (precum cele pentru sinitate, securitate sociald sau asigurdri medicale), inainte
de deducerea cheltuielilor;

14. ,cumpdritor pentru prima datd” inseamnd un debitor cdruia nu i s-a mai acordat un credit BIL; in cazul in care
existd mai multi debitori (cazul cosemnatarilor creditelor BIL), iar unuia dintre acesti debitori i s-a acordat ante-
rior un credit BIL, niciunul dintre respectivii debitori nu este considerat cumpdrdtor pentru prima dati;

15. ,fluxuri de credite” inseamnd orice volum de credite noi in perioada de raportare; creditele renegociate ar trebui
incluse in volumul de credite noi in cazul in care creditorul le considerd noi contracte de credit;

16. ,imprumut cu amortizare completd” inseamnd un credit BIL caracterizat de rambursiri periodice ale principalu-
lui, potrivit unui program de amortizare, pe durata imprumutului, astfel incit principalul este rambursat in
intregime la scadenta imprumutului;

17. ,bunuri imobile generatoare de venituri” inseamna toate bunurile imobile cu venituri provenind din chirii sau cu
profituri din vinzarea acestora;

18. ,rata de acoperire a dobanzilor” (interest coverage ratio — ICR) inseamnd veniturile anuale brute (respectiv, inainte
de cheltuieli de exploatare §i impozite) din chirii obtinute dintr-un imobil cumpdrat in vederea inchirierii sau
veniturile anuale nete din chirii obtinute dintr-un imobil sau un grup de imobile BIC, raportate la cheltuielile
anuale cu dobanzile ale creditului garantat de imobil sau de grupul de imobile; rata se poate referi la valoarea sa
la initierea creditului (ICR-O) sau la valoarea sa curentd (ICR-C);

19. ,provizioane pentru pierderile din credite” iInseamnd valoarea totald a provizioanelor constituite pentru portofoli-
ile de credite, pentru a tine cont de pierderi viitoare potentiale din credite;

20. ,credite acordate” inseamnd creditele BIL totale (in numdir de credite sau valoare a creditelor) acordate in peri-
oada de raportare;

21. ,serviciul imprumutului” inseamnd valoarea combinati a dobanzilor si rambursdrii principalului creditului BIL al
unui debitor intr-o anumitd perioadd de timp (in general, un an);
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22. raportul serviciul imprumutului/venituri la initiere” (LSTI-O) inseamnd valoarea anuald a serviciului creditului
BIL raportatd la venitul disponibil total anual al debitorului in momentul initierii creditului;

23. ,raportul imprumut/costuri” (loan-to-cost ratio — LTC) inseamnd valoarea initiald a tuturor creditelor acordate
raportatd la valoarea costurilor aferente dezvoltdrii unui imobil pani la finalizare;

24. ,raportul imprumut/venituri la initiere” (LTI-O) inseamnd suma tuturor imprumuturilor sau transelor de impru-
mut garantate de debitor cu bunul imobil in momentul initierii creditului raportatd la venitul disponibil total
anual al debitorului in momentul initierii creditului;

25. ,raportul imprumut/chirii la initiere” (DTR-O) inseamnd imprumutul debitorului pentru imobilul cumpdrat in
vederea inchirierii in momentul initierii creditului raportat la veniturile anuale brute (respective, inainte de chel-
tuieli de exploatare si impozite) din chirii obtinute din imobilul cumpdrat in vederea inchirierii;

26. ,raportul imprumut/garantii la initiere” (LTV-O) inseamnd suma tuturor imprumuturilor sau transelor de impru-
mut garantate de debitor cu bunul imobil in momentul initierii creditului raportatd la valoarea imobilului in
momentul initierii creditului;

27. ,scadentd la initiere” Inseamnd durata contractului de credit BIL exprimatd in ani in momentul initierii creditului;

28. ,autoritate nationald macroprudentiald” inseamnd autoritatea cireia legislatia nationald i-a incredintat realizarea
politicii macroprudentiale, astfel cum se recomandi in Recomandarea B din Recomandarea CERS[2011/3
a Comitetului european pentru risc sistemic (*);

29. ,imprumut fird amortizare” inseamnd un credit BIL caracterizat prin pliti periodice care acoperd cel mult
dobanda creditului; dacd este cazul, ar trebui identificate separat imprumuturile fird amortizare pentru care
existd mecanisme de rambursare;

30. ,credite neperformante” inseamnd orice expuneri la riscul de credit care indeplinesc unul sau ambele criterii de
mai jos:

(a) sunt expuneri semnificative cu scadenta depdsitd cu peste 90 de zile;

(b) se considerd cd, in lipsa executdrii garantiei reale, este improbabil ca debitorul si isi achite integral obligatiile
din credite, indiferent de existenta oricirei sume restante sau de numarul de zile de intarziere la plat;

31. ,imprumut pentru un imobil ocupat de proprietar” inseamnd suma tuturor imprumuturilor sau transelor de
imprumut BIL garantate de debitor cu un imobil BIL ocupat de proprietar in momentul initierii creditului;

32. ,locuintd sau imobil ocupat de proprietar” inseamnd orice BIL detinut de o gospodirie privatd cu scopul asigura-
rii unui addpost proprietarului acestuia;

33. ,imprumuturi cu amortizare partiald” inseamnd o combinatie de mai multe credite BIL cu tipuri diferite de
amortizare;

34. ,imobile in dezvoltare” inseamnd toate imobilele incd in constructie si destinate sd furnizeze, la finalizare, un
venit proprietarului acestuia sub formd de chirii sau profituri din vinzarea acestora; nu sunt incluse demoldrile
de cladiri sau terenurile curdtate pentru dezvoltdri posibile in viitor;

35. ,indice al valorilor bunurilor imobile” inseamni un indice care reflectd atdt modificarea pretului, cat si cea
a calitdtii imobilului in timp, precum un indice construit pe baza datelor privind tranzactiile;

36. ,chirie” inseamnd suma de bani plititd efectiv de chirias proprietarului imobilului, cu sciderea oriciror stimu-
lente (de exemplu, perioade de scutire de la plata chiriei, contributii la renovare) si taxe;

37. ,randamentul chiriilor” inseamnd raportul dintre chiriile anuale si valoarea de piatd a bunului imobil;

Recomandarea CERS/2011/3 a Comitetului european pentru risc sistemic din 22 decembrie 2011 privind mandatul macroprudential
al autorititilor nationale (JO C 41, 14.2.2012, p. 1).
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38.

39.

40.

41.

42.

43.

44,

,bun imobil locativ” (BIL) inseamnd orice bun imobil situat pe teritoriul national, disponibil in scopuri de locu-
ire, dobandit, construit sau renovat de o gospodarie privati si care nu se calificd drept un imobil BIC. In cazul in
care un imobil are o utilizare mixtd, ar trebui luat in considerare ca reprezentand imobile diferite (de exemplu, in
functie de suprafetele destinate fiecdrei utiliziri) atunci cand este fezabild aceastd defalcare; in caz contrar, imobi-
lul poate fi clasificat in functie de utilizarea dominantd a acestuia;

,credit pentru un bun imobil locativ (BIL)” inseamnd un credit acordat unei gospoddrii private garantat cu un
imobil BIL, indiferent de scopul creditului;

,cadru de monitorizare a riscului” inseamnd un proces periodic de monitorizare si evaluare a riscurilor sistemice
care decurg din piata imobiliard nationald, bazat pe metode analitice solide si date suficient de reprezentative;

,date suficient de reprezentative” inseamnd date obtinute prin tehnici de esantionare care se referd la caracteris-
tici relevante cunoscute a fi prezente in populatia statisticd; nu sunt prescrise tehnici de esantionare specifice, iar
practicile nationale sunt considerate adecvate atita timp cat, pe baza opiniilor expertilor, se poate considera ci
acestea produc rezultate care nu sunt afectate de erori sistematice;

Lrata neocupdrii” inseamnd suprafata disponibild pentru inchiriere raportati la suprafata totald a imobiluluj;

Lajustiri ale evaludrii investitiilor” inseamnd costurile suportate de un investitor pentru a tine cont de pierderea
viitoare potentiald din investitii datoratd conditiilor de piatd curente;

,valoare la initiere” inseamnd cea mai micd dintre valorile de tranzactie ale unui bun imobil (de exemplu, cea
inregistratd intr-un act notarial), aceasta fiind evaluatd de un evaluator extern sau intern la initierea creditului; in
cazul in care este disponibild o singurd valoare, ar trebui utilizatd aceastd valoare.

2. Criterii de punere in aplicare

1. Aplicarea recomanddrii trebuie si tind cont de urmatoarele criterii:

(@)

(b)

(d)

recomandarea acoperd numai indicatorii necesari in scopuri de stabilitate financiard si pentru care au fost identi-
ficate lacune ale datelor;

principiul proportionalititii ar trebui respectat in mod corespunzitor, tindnd cont de urmatoarele:

(i) dimensiunea si dezvoltarea pietelor BIC si BIL in statele membre;
(i) competentele fiecdrei autorititi nationale macroprudentiale;
(iii) obiectivul si continutul fiecdrei recomandari;

la evaluarea punerii in aplicare a Recomandarilor A-D, ar trebui acordatd atentia cuvenitd §i progreselor efectuate
in ceea ce priveste colectarea datelor la nivelul Uniunii, astfel cum se mentioneazd in considerentul 15;

in anexa I la prezenta recomandare se previd criterii specifice de respectare a Recomandarilor A-E.

2. Destinatarii trebuie sd raporteze CERS si Consiliului misurile luate ca rdspuns la prezenta recomandare sau sd justi-
fice in mod adecvat lipsa lor de actiune. Rapoartele ar trebui sd cuprindd cel putin:

(@)
(b)

(©

informatii privind continutul si calendarul misurilor luate;
evaluarea modului de functionare a masurilor luate, avand in vedere obiectivele prezentei recomandari;

justificarea detaliatd, in cazul oricdrei lipse de actiune sau al oricdrei apliciri diferite a prezentei recomandari,
inclusiv a oricdror intarzieri.

3. Calendar pentru misurile adoptate in urma recomandirii

Destinatarii trebuie sd raporteze CERS si Consiliului mésurile luate ca rdspuns la prezenta recomandare sau si justifice
in mod adecvat lipsa lor de actiune, in conformitate cu termenele previzute mai jos.

1. Recomandarea A

(@)

Pand la 31 decembrie 2018, autorititile nationale macroprudentiale trebuie si transmitd CERS si Consiliului un
raport interimar privind informatiile deja disponibile sau cu privire la care se anticipeazd cd vor fi disponibile
pentru punerea in aplicare a Recomandarii A.
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(b) Pand la 31 decembrie 2020, autorititile nationale macroprudentiale trebuie sd transmitd CERS si Consiliului un
raport final cu privire la punerea in aplicare a Recomandirii A.

2. Recomandarea B
(2) Pand la 31 decembrie 2018, autoritdtile nationale macroprudentiale trebuie sd transmitd CERS si Consiliului un
raport interimar privind informatiile deja disponibile sau cu privire la care se anticipeazid cd vor fi disponibile

pentru punerea in aplicare a Recomandarii B.

(b) Pand la 31 decembrie 2020, autorititile nationale macroprudentiale trebuie si transmitd CERS si Consiliului un
raport final cu privire la punerea in aplicare a Recomandarii B.

3. Recomandarea C
(a) Pand la 31 decembrie 2018, autorititile nationale macroprudentiale trebuie s transmitd CERS si Consiliului un
raport interimar privind informatiile deja disponibile sau cu privire la care se anticipeazd cd vor fi disponibile

pentru punerea in aplicare a Recomandarii C.

(b) Pand la 31 decembrie 2020, autorititile nationale macroprudentiale trebuie si transmitd CERS si Consiliului un
raport final cu privire la punerea in aplicare a Recomandarii C.

4. Recomandarea D
(@) Pand la 31 decembrie 2018, autorititile nationale macroprudentiale trebuie sd transmitd CERS si Consiliului un
raport interimar privind informatiile deja disponibile sau cu privire la care se anticipeazd cd vor fi disponibile

pentru punerea in aplicare a Recomandarii D.

(b) Pand la 31 decembrie 2020, autorititile nationale macroprudentiale trebuie sd transmitd CERS si Consiliului un
raport final cu privire la punerea in aplicare a Recomandarii D.

5. Recomandarea E

(@) Pand la 31 decembrie 2017, AES trebuie sd defineascd un model pentru publicarea de date privind expunerile
entititilor care fac obiectul supravegherii acestora fatd de fiecare din pietele BIC nationale din Uniune;

(b) Pand la 30 iunie 2018, AES trebuie sd publice datele mentionate la litera (a), astfel cum se prezintd la data de
31 decembrie 2017.

(c) Incepand cu 31 martie 2019, AES trebuie sd publice cu o frecventd anuald datele mentionate la litera (a), astfel
cum se prezintd la data de 31 decembrie a anului precedent.

4. Monitorizare si evaluare

1. Secretariatul CERS:

(a) va oferi asistentd destinatarilor, asigurind coordonarea raportdrii, furnizarea de modele relevante si, dacd este
cazul, informatii detaliate privind procedura si calendarul pentru masurile adoptate in urma recomandarii;

(b) va verifica masurile aplicate de destinatari, va acorda asistentd la cerere si va prezenta Consiliului general, prin
intermediul Comitetului director, rapoarte privind masurile aplicate.

2. Consiliul general va evalua masurile si justificdrile raportate de citre destinatari §i, dupi caz, va decide cd prezenta
recomandare nu a fost respectatd si destinatarul nu a justificat in mod adecvat lipsa de actiune.

Adoptatd la Frankfurt pe Main, 31 octombrie 2016.

Francesco MAZZAFERRO
Seful secretariatului CERS,

in numele Consiliului general al CERS
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ANEXA 1
CRITERII DE CONFORMITATE PENTRU RECOMANDARI

1. Recomandarea A

Se va considera cd autoritdtile nationale macroprudentiale respectd Recomandarea A punctele 1 §i 2 atunci cand acestea:

(a) evalueazd dacd indicatorii relevanti privind normele de creditare pentru creditele BIL sunt luati in considerare sau
pusi in aplicare in cadrul de monitorizare a riscului sectorului BIL in jurisdictia acestora;

(b) evalueazd progresul realizat privind utilizarea indicatorilor specificati in Recomandarea A punctul 1 pentru aceastd
monitorizare;

(c) evalueazd mdsura in care informatiile, deja disponibile sau anticipate a deveni disponibile in viitor, privind indicatorii
relevanti sunt suficient de reprezentative pentru normele de creditare actuale din piata creditelor BIL ale acestora;

(d) evalueazd dacd locuintele cumpdrate in vederea inchirierii reprezintd o sursd semnificativd de riscuri care decurg din
sectorul imobiliar national sau constituie o parte semnificativi a totalului stocurilor sau fluxurilor de credite BIL;

(e) in cazurile in care locuintele cumpdrate in vederea inchirierii sunt considerate o sursd semnificativd de riscuri care
decurg din sectorul imobiliar national sau constituie o parte semnificativd a totalului stocurilor sau fluxurilor de
credite BIL, evalueazd progresul realizat privind utilizarea indicatorilor de monitorizare a riscurilor specificati in
Recomandarea A punctul 2.

Se va considera cd autoritdtile nationale macroprudentiale respectd Recomandarea A punctele 3 si 4 atunci cind acestea:

(a) asigurd adoptarea metodelor prevdzute in anexa IV pentru calcularea indicatorilor enumerati in Recomandarea
A punctele 1 si 2;

(b) in cazurile in care se utilizeaza altd metodd pe langd cea previzutd in anexa IV pentru calcularea indicatorilor rele-
vanti, raporteazd cu privire la caracteristicile tehnice ale metodei si eficacitatea acesteia in monitorizarea riscurilor
care decurg din sectorul BIL;

(c) asigurd utilizarea indicatorilor relevanti enumerati in Recomandarea A punctele 1 si 2 pentru monitorizarea cel
putin anuald a riscurilor in sectorul BIL.

2. Recomandarea B

Se va considera cd autoritdtile nationale macroprudentiale respectd Recomandarea B punctele 1 si 2 atunci cind acestea:

(a) evalueazd progresul realizat privind monitorizarea distributiei univariate si a distributiilor multivariate selectate ale
indicatorilor relevanti previzuti in modelul A din anexa II;

(b) evalueazd progresul realizat privind utilizarea informatiilor specificate in Recomandarea B punctul 2 si in modelul
A din anexa II cu titlu de orientare pentru monitorizarea riscurilor relevante.

In cazurile in care locuintele cumpdrate in vederea inchirierii sunt considerate o sursd semnificativd de riscuri care
decurg din sectorul imobiliar national sau constituie o parte semnificativi a totalului stocurilor sau fluxurilor de credite
BIL, se va considera ci autoritdtile nationale macroprudentiale respectd Recomandarea B punctul 3 atunci cind acestea:

(a) evalueazd progresul realizat privind monitorizarea separatd a indicatorilor relevanti pentru locuintele cumpdrate in
vederea inchirierii si pentru imobilele ocupate de proprietari;

(b) evalueaza progresul realizat privind monitorizarea datelor relevante defalcate pe dimensiuni, astfel cum se specifica
in modelele A si B din anexa II.
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3. Recomandarea C

Se va considera cd autoritdtile nationale macroprudentiale respectd Recomandarea C punctele 1 si 2 atunci cand acestea:

(a) evalueazd dacid indicatorii relevanti pentru expunerile BIC nationale sunt luati in considerare sau pusi in aplicare in
cadrul de monitorizare a riscului sectorului BIC in jurisdictia acestora;

(b) asigurd includerea indicatorilor privind piata fizica, a indicatorilor privind expunerile la riscul de credit ale sistemului
financiar §i a indicatorilor privind normele de creditare in cadrul de monitorizare a riscului; atunci cand colectarea
acestor tipuri de indicatori privind piata fizicd nu este de competenta unei autoritdti macroprudentiale, aceastd
imposibilitate va fi consideratd suficientd pentru a explica inactiunea autoritdtii relevante in etapa de evaluare;

(c) evalueazd mdsura in care investitiile reprezintd o sursd semnificativd de finantare pentru sectorul BIC national;

(d) in cazurile in care investitiile sunt considerate o sursd semnificativd de finantare pentru sectorul BIC national, eva-
lueazd progresul realizat privind utilizarea indicatorilor suplimentari pentru monitorizarea riscului previzuti in
Recomandarea C punctul 2;

(e) evalueazd progresul realizat privind utilizarea, cel putin, a indicatorilor previzuti in Recomandarea C punctul 1 si,
dupi caz, in Recomandarea C punctul 2;

(f) evalueazd dacd informatiile privind acesti indicatori (deja disponibili sau anticipati a fi disponibili) sunt suficient de
reprezentative pentru piata BIC nationald.

Se va considera cd autoritdtile nationale macroprudentiale respectd Recomandarea C punctele 3 si 4 atunci cand acestea:

(a) asigurd adoptarea metodelor de calculare a indicatorilor enumerati in Recomandarea C punctele 1 si 2, astfel cum
sunt prevazute in anexa V si, dacd este cazul pentru BIC, in anexa IV;

(b) in cazul in care se utilizeazd altd metodd pe langd cea previzutd in anexa IV si anexa V pentru calcularea indicatori-
lor relevanti, raporteazd privind caracteristicile tehnice ale metodei si eficacitatea acesteia in monitorizarea riscurilor
care decurg din sectorul BIC;

(c) se asigurd cd indicatorii enumerati in Recomandarea C punctul 1 sunt utilizati pentru a monitoriza evolutiile din
sectorul BIC cel putin trimestrial pentru indicatorii pietei fizice, fluxurile de creditare (inclusiv fluxuri de credite
neperformante si provizioane pentru pierderile din credite) si normele de creditare corespunzdtoare, precum si cel
putin anual pentru stocurile de credite (inclusiv stocuri de credite neperformante si provizioane pentru pierderile din
credite) si normele de creditare corespunzitoare;

(d) in cazurile in care investitiile sunt considerate o sursd semnificativi de finantare pentru sectorul BIC national, se
asigurd cd indicatorii enumerati in Recomandarea C punctul 2 sunt utilizati pentru a monitoriza evolutiile din secto-
rul BIC cel putin trimestrial pentru fluxurile de investitii (inclusiv ajustdrile evaludrii investitiilor), precum si cel
putin anual pentru stocurile de investitii (inclusiv ajustirile evaludrii investitiilor).

4. Recomandarea D

Se va considera cd autoritdtile nationale macroprudentiale respectd Recomandarea D atunci cand acestea:

(a) evalueazd progresul realizat privind monitorizarea indicatorilor relevanti previzuti in modelele A, B si C din
anexa III;

(b) evalueazi progresul realizat privind utilizarea informatiilor relevante specificate in Recomandarea D punctul 2 si
indicate in modelele A, B si C din anexa III cu titlu de orientare pentru monitorizarea riscurilor relevante;

() in cazurile in care investitiile sunt considerate o sursd semnificativd de finantare pentru sectorul BIC national, eva-
lueazd progresul realizat privind utilizarea informatiilor relevante specificate in Recomandarea D punctul 3 si indi-
cate in modelul B din anexa IIl cu titlu de orientare pentru monitorizarea riscurilor relevante;

(d) in cazurile in care sunt utilizati indicatori suplimentari pentru a monitoriza evolutiile din sectorul BIC, raporteazd cu
privire la informatiile suplimentare utilizate pentru monitorizarea riscurilor.
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5. Recomandarea E

Se va considera cd AES respectd Recomandarea E atunci cind acestea:

(a) definesc un model pentru publicarea datelor privind expunerile entititilor care fac obiectul supravegherii acestora
fatd de fiecare piatd BIC nationald din Uniune;

(b) publicd cel putin anual date agregate, colectate in temeiul obligatiilor de raportare existente, privind expunerile
entitdtilor care fac obiectul supravegherii acestora fatd de fiecare piatd BIC nationald din Uniune.



ANEXA II

MODELE ORIENTATIVE PENTRU INDICATORII PRIVIND SECTORUL IMOBILIAR LOCATIV

1. Modelul A: indicatori si defalciri aferente pentru creditele BIL

# = numdr de contracte

a = an(j)

Med = media raportului respectiv
dfc = din care

FLUXURI = volume de productie noud de credite BIL in perioada de raportare, astfel cum sunt considerate de citre creditor. Autoritatile nationale macroprudentiale care pot distinge
intre creditele BIL cu adevdrat noi si cele renegociate au optiunea de a identifica creditele renegociate ca o defalcare separat.
STOCURI = Date pentru stocurile de credite BIL la data raportarii (de exemplu, sfarsitul anului)
umn = valoarea in moneda nationald

Sumarul portofoliului de credite BIL FLUXURI

Credite acordate

dfc cumpdrate in vederea inchirierii

dfc ocupate de proprietari

dfc cumpdrdtori pentru prima datd

dfc credite in moned3 striind

d/c cu amortizare completd

dfc cu amortizare partiald

dfc fird amortizare (*)

Raportul serviciul imprumutuluifvenituri la initiere
(LSTI-0)

MEDIE PONDERATA

d/c cumpdrate in vederea inchirierii

d/c ocupate de proprietari

dfc cumpdritori pentru prima datd

d/c credite in moneda strdind

d/c cu amortizare completd

dfc cu amortizare partiald

dfc fard amortizare (*)

FLUXURI

LI0TT'TE

suadoang runiun [e [eYyQ [neuwn|

[1]1€D



Sumarul portofoliului de credite BIL

dfc < 1a perioadi initiald fixa a ratei dobanzii

dfc ] 1a; 5a] perioadi initiald fixd a ratei dobanzii

dfc ] 5a; 10a] perioadd initiald fixd a ratei
dobanzii

dfc > 10a perioada initiald fixd a ratei dobanzii

d/c renegociate (optional)

FLUXURI

Raportul imprumut/garantii la initiere (LTV-O)

MEDIE PONDERATA

dc cumpdrate in vederea inchirierii

dfc ocupate de proprietari

dfc cumpdrdtori pentru prima datd

dfc credite in moned3 striind

dfc cu amortizare completd

FLUXURI

Raportul serviciul imprumutuluifvenituri la initiere
(LSTI-O)

dfc < 1a perioada initiald fixd a ratei dobanzii

d/c ] 1a; 5a] perioadd initiala fixd a ratei dobanzii

dfc ] 5a; 10a] perioadd initiald fixd a ratei
dobanzii

dfc > 10a perioada initiald fixd a ratei dobanzii

DISTRIBUTIE

<10%

110 % ; 20 %]

120 % ; 30 %]

130 % ; 40 %)

140 % ; 50 %]

150% ; 60 %]

> 60%

Nu este disponibild

FLUXURI

suadoung munrun [e [eRYQ [Aewn| SI/1£D

L10TT'TE



Raportul imprumut/garantii la initiere (LTV-O)

dc cu amortizare partiald

dfc fird amortizare (*)

DISTRIBUTIE

<50%

150 % ; 60 %]

160 % ; 70 %]

170 % ; 80 %]

180% ; 90 %]

190 % ; 100 %]

1100 % ; 110 %]

>110%

Nu este disponibild

Raportul imprumut/garantii curent (LTV-C)

MEDIE PONDERATA

DISTRIBUTIE

<50%

150 % ; 60 %]

FLUXURI

STOCURI

Raportul serviciul datoriei/venituri la initiere
(DSTI-0) (OPTIONAL)

MEDIE PONDERATA

DISTRIBUTIE

<10%

110 % ; 20 %]

120 % ; 30 %]

130% ; 40 %]

140 % ; 50 %)

150% ; 60 %]

> 60 %

Nu este disponibild

FLUXURI

Raportul imprumut/venituri la initiere (LTI-O)

MEDIE PONDERATA

DISTRIBUTIE

<3

135 3,5]

FLUXURI

LI0TT'TE

suadoang runiun [e [eYyQ [neuwn|

61/1€D



Raportul imprumut/garantii curent (LTV-C)

160 % ; 70 %]

170 % ; 80 %]

180% ; 90 %]

190 % ; 100 %)

1100 % ; 110 %]

>110%

Nu este disponibild

Raportul imprumut/venituri la initiere (LTI-O)

13,5; 4]

14; 4,5]

14,5 ; 5]

155 5,5]

15,5 ; 6]

> 6

Nu este disponibild

FLUXURI

Scadente la initiere

MEDIE PONDERATA

DISTRIBUTIE

< 5a

]5a; 10a]

]10a ; 15a]

]15a; 20a]

120a ; 25a]

125a; 30a]

130a ; 35a]

> 35a

Nu este disponibild

FLUXURI

Raportul datoriifvenituri la initiere (DTI-O)

MEDIE PONDERATA

DISTRIBUTIE

<3

13; 3,5]

13,5 ; 4]

14 ; 4,5]

14,5; 5]

15; 5,5]

15,5 6]

16,5; 7]

>7

Nu este disponibild

FLUXURI

suadoang runiun [e [eYO [n[euin( 0¢ / 1¢€D

L10TT'TE



FLUXURI

Raportul serviciul imprumutului/
venituri la initiere (LSTI-O)

FLUXURI

Raportul serviciul imprumutului/
venituri la initiere (LSTI-O)

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

Perioadi initiald fix3 a ratei dobanzii

LTV-O < 80 %

Scadentd la initiere

< 20a

]20a ; 25a]

> 25a

LTV-O ]80 %-90 %]

Scadentd la initiere

< 20a

120a ; 25a]

> 25a

LTV-0 ]90 %-110 %]

Scadentd la initiere

< 20a

120a ; 25a]

> 25a

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

FLUXURI

Raportul datoriifvenituri la initiere
(DTI-O0)

Raportul imprumut/garantii la initiere (LTV-O)

LTV-O < 80 %

LTV-O ]80 % ; 90 %]

LTV-0 190 % ; 110 %]

LTV-O >110 %

<4 14; 6] > 6

LI0TT'TE

suadoang runiun [e [eYyQ [neuwn|

17/1€D



Raportul serviciul imprumutului/
venituri la initiere (LSTI-O)

%

FLUXURI

Scadentd la initiere

< 20a

120a ; 25a]

> 25a

(*) Dacd este cazul, imprumuturile fird amortizare pentru care existd mecanisme de riscumpdrare ar trebui identificate separat.

2. Modelul B: indicatori si defalciri aferente cu privire la creditele BIL pentru imobile cumpirate in vederea inchirierii si pentru imobile ocupate de proprietari

FLUXURI = volume de productie noud de credite BIL in perioada de raportare, astfel cum sunt considerate de citre creditor. Autoritatile nationale macroprudentiale care pot distinge
intre creditele BIL cu adevdrat noi si cele renegociate au optiunea de a identifica creditele renegociate ca o defalcare separati.

STOCURI = Date pentru stocurile de credite BIL la data raportarii (de exemplu, sfarsitul anului)

umn = valoarea in moneda nationald

# = numdr de contracte

a = an(j)

Med = media raportului respectiv

dfc = din care

Sumarul 1mpru1Anuturllor pentru m!?blle cumparate FLUXURI Rata de acoperire a dobanzilor la initiere (ICR-O) FLUXURI
in vederea inchirierii

Credite acordate MEDIE PONDERATA

dfc cumpdrdtori pentru prima datd DISTRIBUTIE

dfc credite in moned3 striind < 100%

d/c cu amortizare completd 1100% ; 125 %]

suadoIng rmunun e [eRYO [neuIn( /1ed

L10TT'TE



Sumarul imprumuturilor pentru imobile cumpirate
in vederea inchirierii

dfc cu amortizare partiald

dfc fard amortizare (¥)

dfc < 1a perioadi initiald fixa a ratei dobanzii

dfc ] 1a; 5a] perioad initiald fixd a ratei dobanzii

dfc ] 5a; 10a] perioadd initiala fix3 a ratei
dobanzii

dfc > 10a perioad initiald fixd a ratei dobanzii

FLUXURI

Raportul imprumut/garantii la initiere (LTV-O)

MEDIE PONDERATA

DISTRIBUTIE

<50%

150% ; 60 %)

160 % ; 70 %]

170 % ; 80 %]

180 % ; 90 %]

190 % ; 100 %)

1100 % ; 110 %]

>110%

Nu este disponibild

FLUXURI

Rata de acoperire a dobanzilor la initiere (ICR-O)

1125%; 150 %)

1150%: 175 %]

1175% ; 200]

> 200 %

FLUXURI

Raportul imprumut/chirii la initiere (LTR-O)

MEDIE PONDERATA

DISTRIBUTIE

IN
(%

15;10]

110;15]

115; 20]

> 20

FLUXURI

LI0TT'TE
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Sumarul imprumuturilor pentru imobile ocupate de
proprietari

Credite acordate

dfc cumpdrdtori pentru prima datd

dfc credite in moneda striind

d/c cu amortizare completd

dfc cu amortizare partiald

dfc fird amortizare (*)

dfc < 1a perioadi initiali fixd a ratei dobanzii

dfc ] 1a; 5a] perioadi initiali fixd a ratei dobanzii

dfc ] 5a; 10a] perioadd initiald fixd a ratei
dobanzii

dfc > 10a perioada initiald fixd a ratei dobanzii

FLUXURI

Raportul imprumut/garantii curent (LTV-C)

MEDIE PONDERATA

dfc cumpdrdtori pentru prima datd

FLUXURI

Raportul serviciul imprumutuluifvenituri la initiere
(LSTI-0)

MEDIE PONDERATA

dfc cumpdridtori pentru prima datd

dfc credite in moneda striind

d/c cu amortizare completd

dfc cu amortizare partiald

dfc fard amortizare (*)

d/c < 1a perioadd initiali fixd a ratei dobanzii

dfc ] 1a; 5a] perioadi initiald fixd a ratei dobanzii

dfc ] 5a; 10a] perioadd initiald fixd a ratei
dobanzii

dfc > 10a perioada initiald fixd a ratei dobanzii

DISTRIBUTIE

<10%

110 % ; 20 %]

120 % ; 30 %]

130 % ; 40 %]

FLUXURI

suadoung munrun [e [eRYQ [Aewn| vTl1eD
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Raportul imprumut/garantii curent (LTV-C)

dfc credite in moneda striind

dfc cu amortizare completd

dfc cu amortizare partiald

d/c fird-amortizare (*)

DISTRIBUTIE

<50%

150% ; 60 %)

160 % ; 70 %)

170 % ; 80 %]

180 % ; 90 %)

190 % ; 100 %]

1100% ; 110 %]

>110%

Nu este disponibild

FLUXURI

Raportul serviciul imprumutuluifvenituri la initiere
(LSTI-0)

140 % ; 50 %)

150 % ; 60 %]

> 60 %

Nu este disponibild

FLUXURI

Raportul imprumut/venituri la initiere (LTI-O)

MEDIE PONDERATA

DISTRIBUTIE
<3

135 3,5]

13,5 4]

14 ; 4,5]

14,5 ; 5]

155 5,5]
15,5; 6]

>6

Nu este disponibild

FLUXURI

LI0TT'TE
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Raportul imprumut/garantii curent (LTV-C)

MEDIE PONDERATA

DISTRIBUTIE

<50%

50 % ; 60 %)

60% ; 70 %]

70% ; 80 %]

]
]
]
]

80 % ; 90 %]

190 % ; 100 %]

1100 % ; 110 %]

>110%

Nu este disponibild

Scadente la initiere in ani

MEDIE PONDERATA

DISTRIBUTIE

< 5a

15a; 10a]

]10a; 15a

115a; 20a

]
]
]20a ; 25a]
]25a; 30a]
130a ; 35a]

> 35a

Nu este disponibild

(*) Dacd este cazul, imprumuturile fird amortizare pentru care existd mecanisme de riscumpdrare ar trebui identificate separat.

FLUXURI

suadoang runiun [e [eYO [n[euin( 9¢C / 1¢€D
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ANEXA III

MODELE ORIENTATIVE PENTRU INDICATORII PRIVIND SECTORUL IMOBILIAR COMERCIAL

1. Modelul A: indicatori privind piata fizica

Defalcare
Indicator
Frecventd Tip de imobil () Amplasarea imobilului (3
Indicele pregurilor BIC Trimestrial I I
Indicele chiriilor Trimestrial I I
Piata fizicd Indicele randamentului chiriilor Trimestrial I [
Ratele neocuparii Trimestrial R R
Constructii noi Trimestrial # #
(") Tipul de imobil este defalcat in birouri, comert cu amanuntul, industrial, locativ si altele (toatd piata nationald).
() Amplasarea imobilului este defalcatd in amplasiri primare nationale si amplasari secundare nationale.
I = Indice
R = Raport
# = metri pdtrati
2. Modelul B: indicatori privind expunerile sistemului financiar
Defalcare
Indicator < Tip de Amplasarea Tip de Tip de _ Naio nahtaF e?
Frecventd R S . S e T investitorului (%) | Total
imobil () imobilului (3) | investitor (), (%) creditor (%) . s
creditorului (%)
Investitii in BIC (%) Trimestrial mn mn mn mn mn
— din care detineri BIC directe Trimestrial mn mn mn mn mn
Fluxuri (°
O din care detineri BIC indirecte Trimestrial /// /// mn mn mn
Ajustdri ale evaludrii investitiilor BIC Trimestrial mn mn mn mn mn

LI0TT'TE
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Defalcare

Indicator o Tip de Amplasarea Tip de Tip de . Nago nahta'tesa
Frecventd LR S . S e T investitorului (%) | Total

imobil () imobilului (3) | investitor (), (%) creditor (%) . s

creditorului (°)
Creditare pentru BIC (inclusiv imobile in dezvoltare) Trimestrial mn mn mn mn mn
— din care cdtre imobile in dezvoltare Trimestrial mn mn mn mn mn
Credite BIC neperformante (inclusiv imobile in dezvoltare) Trimestrial mn mn mn mn mn
— din care citre imobile in dezvoltare Trimestrial mn mn mn mn mn
Provizioane pentru pierderile din credite la creditarea BIC Trimestrial mn mn mn mn mn

(inclusiv imobile in dezvoltare)
— din care cdtre imobile in dezvoltare Trimestrial mn mn mn mn mn
Defalcare

Indicator o Tip de Amplasarea Tip de Tip de . Nago nahta'tesa
Frecventd LR S PP . S e T investitorului (%) | Total

imobil () imobilului (3) | investitor (), (%) creditor (%) . s

creditorului (°)
Investitii in BIC (%) Anual mn mn mn mn mn
— din care detineri BIC directe Anual mn mn mn mn mn

Stocuri (')

— din care detineri BIC indirecte Anual mn mn mn
Ajustdri ale evaludrii investitiilor BIC Anual mn mn mn mn mn

auadoing nunrun [e [ [A[euIn( 87/1€D
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Defalcare
Indicator o Tip de Amplasarea Tip de Tip de . Nago nahta'tesa
Frecventd LR S . S e T investitorului (%) | Total
imobil () imobilului (3) | investitor (), (%) creditor (%) . s
creditorului (°)
Creditare pentru BIC (inclusiv imobile in dezvoltare) Anual mn mn mn mn mn
— din care credite BIC neperformante Anual mn mn mn mn mn
Provizioane pentru pierderi din credite la creditarea BIC Anual mn mn mn mn mn
Credite pentru imobile in dezvoltare (ca parte din creditarea Anual mn mn mn mn mn
BIC)
— din care credite neperformante Anual mn mn mn mn mn
Provizioane pentru pierderile din credite la creditarea pentru Anual mn mn mn mn mn
imobile in dezvoltare

1) Tipul de imobil este defalcat in birouri, comert cu amdnuntul, industrial, locativ si altele.
%) Amplasarea imobilului este defalcatd in amplasiri primare nationale, amplasiri secundare nationale si amplasari in striinitate.

3

°) Nationalitatea este defalcatd in intern, Spatiul Economic European si restul lumii.
6

Fluxurile sunt pe bazd netd pentru ajustirile evaludrii investitiilor si provizioanele pentru pierderile din credite.
() Date privind stocurile pentru stocurile de investitii BIC, ajustirile evaludrii investitiilor BIC, credite (neperformante) BIC si provizioane pentru pierderile din credite la creditarea BIC la data raportarii.
(®) Numai in cazul in care investitiile reprezintd o pondere semnificativa din finantarea BIC.

mn = valoarea in moneda nationald

3. Modelul C: indicatori privind normele de creditare ()

()

V)

() Tipul de investitor este defalcat in banci, societdti de asigurare, fonduri de pensii, fonduri de investitii, societdi imobiliare si altele.
(*) Tipul de creditor este defalcat in banci, societdti de asigurare, fonduri de pensii, fonduri de investitii, societdti imobiliare si altele.
)
() E

luxurile sunt pe bazd brutd pentru investitii, creditare si credite neperformante (sunt acoperite numai creditele/investitiile noi, fird a lua in considerare rambursarile sau reducerile sumelor existente).

Media ponderatd

Indicator Frecventd a raporturilor
Raportul imprumut/garantii la initiere (LTV-O) Trimestrial R
Fluxuri (3 Rata de acoperire a dobanzilor la initiere (ICR-O) Trimestrial R
Rata de acoperire a serviciului datoriei la initiere (DSCR-O) Trimestrial R

LI0TT'TE
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Media ponderatid

Indicator Frecventd .
a raporturilor
Raportul imprumut/garantii curent (LTV-C) Anual R
Stocuri () Rata de acoperire a dobanzilor curentd (ICR-C) Anual R
Rata de acoperire a serviciului datoriei curentd (DSCR-C) Anual R

(") Exclude imobilele in dezvoltare, care pot fi monitorizate utilizind raportul imprumut/costuri (LTC).

(*) Date privind fluxurile pentru productia noud de credite BIC in perioada de raportare.
() Date privind stocurile pentru stocurile de credite BIC la data raportrii.
R = Raport

auadoing nunrun [e [ [A[euIn( 0¢/1€D

L10TT'TE



31.1.2017 Jurnalul Oficial al Uniunii Europene C31/31

ANEXA IV

ORIENTARI PRIVIND METODELE DE MASURARE SI CALCULARE A INDICATORILOR

Prezenta anexd furnizeazd orientdri de ansamblu privind metodele de calculare a indicatorilor utilizati in modelele din
anexa II si, dacid este cazul, din anexa III. Scopul acesteia nu este de a furniza instructiuni tehnice detaliate pentru com-
pletarea modelelor, care si acopere toate cazurile posibile. In plus, orientdrile ar trebui interpretate ca acoperind definitii
de referintd si metode de referintd, iar in anumite cazuri divergentele ar putea fi justificate in vederea adaptarii la parti-
cularitdtile pietelor sau segmentelor de piata.

1. Raportul imprumut/garantii la initiere (LTV-O)

1. LTV-O se defineste astfel:

LTVO

<|t=

2. Pentru calcul, ,L”:

(a) Include toate imprumuturile sau transele de imprumut garantate de debitor cu bunul imobil in momentul initierii
(indiferent de scopul creditului), in urma unei agregiri a creditelor ,in functie de debitor” si ,in functie de garantie
reald”.

(b) Se misoard pe baza sumelor acordate efectiv si, prin urmare, nu include sume neutilizate din liniile de credit. in
cazul imobilelor incd in constructie, ,L” este suma tuturor transelor de imprumut acordate pand la data raporti-
rii, far LTV-O se calculeazd la data acordirii oricirei noi transe de imprumut (!). In mod alternativ, in cazul in
care metoda de calcul mentionatd mai sus nu este disponibild sau nu corespunde practicii curente a pietei, LTV-O
se poate calcula §i pe baza imprumuturilor totale acordate si a valorii preconizate la finalizarea BIL in curs de
constructie.

(c) Nu include credite care nu sunt garantate de imobil, cu exceptia cazului in care furnizorul de credit raportor
considerd creditele negarantate ca ficand parte din tranzactia de finantare a creditului pentru locuintd, care com-
bind att credite garantate, cit si credite negarantate. In acest caz, in ,L” ar trebui incluse si creditele negarantate.

(d) Nu se ajusteazd pentru prezenta altor factori de diminuare a riscului de credit.
(e) Nu include costurile si comisioanele aferente creditului BIL.
(f) Nu include subventii pentru credite.

3. Pentru calcul, ,V:

(a) Se calculeazi pe baza valorii imobilului la initiere, mdsurati ca cea mai mica valoare dintre urmdtoarele:

1. valoarea tranzactiei, de exemplu, inregistratd intr-un act notarial; si

2. valoarea evaluatd de un evaluator extern sau intern independent.

In cazul in care este disponibild o singurd valoare, ar trebui utilizatd aceastd valoare.

(b) Nu tine cont de valoarea lucririlor de renovare sau constructie planificate.

() In cazul imobilelor inci in constructie, LTV-O la un moment n se poate calcula astfel:

n
L,
i=1 "

LTVO, =
n
Vo+ ’Zl AVii-1
i=
unde i =1, ...,n se referd la transele de imprumut acordate pand in momentul n, V(y este valoarea initiald a garantiei reale imobiliare
(de exemplu, teren) si AV ;-1 reprezintd modificarea valorii imobilului care a aparut in perioadele de pani la acordarea ultimei trange

de imprumut.
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(¢) In cazul imobilelor incd in constructie, ,V” reprezinti valoarea totald a imobilului pani la data raportdrii (tindnd
cont de cresterea valorii datoratd progresului lucrdrilor de constructie). ,V” este evaluatd la acordarea oricirei
transe noi de imprumut, permitind calcularea unei LTV-O actualizate.

(d) Se ajusteazd cu totalul soldului creditului BIL, acordat efectiv sau nu, care este garantat printr-o garantie reald
anterioard asupra imobilului. In cazul unor ipoteci cu rang superior asupra imobilului, trebuie dedusa valoarea
totald a datoriilor garantate cu aceste ipoteci cu rang superior. In cazul unor ipoteci cu rang egal, ar trebui efec-
tuatd o ajustare proportionald corespunzitoare.

(e) Nu se ajusteazd pentru prezenta altor factori de diminuare a riscului de credit.
() Nu include costurile si comisioanele aferente creditului BIL.

(g) Nu se calculeazi ca ,valoare pe termen lung”. In timp ce utilizarea valorii pe termen lung ar putea fi justificatd de
caracterul prociclic al ,V”, LTV-O urmdreste capturarea normelor de creditare la initiere. Prin urmare, dacd, in
momentul in care un credit BIL este acordat si LTV-O este inregistratd, ,V” nu a reprezentat valoarea activului la
initiere, astfel cum este inregistratd in inregistririle creditorului, aceasta nu ar captura in mod adecvat politica de
creditare efectivd a creditorului in ceea ce priveste LTV-O.

4. In cazul in care pietele creditelor pentru imobilele cumpdrate in vederea inchirierii si pentru cele ocupate de proprie-
tari se monitorizeazd separat, se aplicd definitia LTV-O, sub rezerva urmdtoarelor exceptii:

() 1n ceea ce priveste imprumuturile pentru imobile cumpdrate in vederea inchirierii:

— ,L” include numai imprumuturile sau transele de imprumut garantate de debitor cu bunul imobil in momen-
tul initierii care sunt legate de imprumutul pentru imobilul cumpdrat in vederea inchirierii;

— ,V” include numai valoarea la initiere a imobilului cumpdrat in vederea inchirierii.

(b) in ceea ce priveste imprumuturile pentru imobile ocupate de proprietari:

— ,L” include numai imprumuturile sau transele de imprumut garantate de debitor cu bunul imobil in momen-
tul initierii care sunt legate de imprumutul pentru imobilul ocupat de proprietar;

— ,V” include numai valoarea la initiere a imobilului ocupat de proprietar.

5. Autorititile nationale macroprudentiale ar trebui si acorde atentie faptului cd raportul LTV are o naturd prociclici si,
prin urmare, ar trebui si fie prudente cu privire la acesta in orice cadru de monitorizare a riscurilor. De asemenea,
acestea ar putea avea in vedere si utilizarea unor indicatori suplimentari, precum raportul imprumut/valoare pe ter-
men lung (loan-to-long-term-value), unde valoarea garantiei se ajusteazd in conformitate cu evolutia pe termen lung
a unui indice al preturilor de piata.

2. Raportul imprumut/garantii curent (LTV-C)
1. LTV-C este definit astfel:

_IC
LTVC = &

2. Pentru calcul, ,LC”:

(a) Se masoard ca soldul creditului (creditelor) — definit ca ,L” in sectiunea 1 punctul 2 — la data raportdrii, tindnd
cont de rambursiri de capital, restructurdri de credite, noi pliti de capital, dobanzi acumulate i, in cazul credite-
lor in moned4 strdind, modificiri ale cursului de schimb.

(b) Se ajusteazd pentru a tine cont de economiile acumulate intr-un vehicul de investitii destinat rambursarii princi-
palului creditului. Economiile acumulate pot fi deduse din ,LC” numai dupd indeplinirea urmatoarelor conditii:

1. economiile acumulate sunt constituite drept garantie reald neconditionatd fatd de creditor, cu scopul explicit
de a rambursa principalul creditului la datele contractuale stabilite; si

2. este aplicatd o marjd corespunzitoare de ajustare a valorii, determinatd de autoritatea nationald macropru-
dentiald, pentru a reflecta riscurile de piatd si/sau aferente tertilor asociate investitiilor subiacente.
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3. Pentru calcul, ,VC™

() Reflectd modificirile valorii ,V”, astfel cum este definitd in sectiunea 1 punctul 3, de la cea mai recentd evaluare
a imobilului. Valoarea curentd a imobilului ar trebui evaluatd de un evaluator extern sau intern independent.
Daci o astfel de evaluare nu este disponibild, valoarea curentd a imobilului poate fi estimatd utilizdnd un indice
granular al valorilor bunurilor imobile (de exemplu, pe baza datelor privind tranzactiile). in cazul in care nu este
disponibil un astfel de indice al valorilor bunurilor imobile, poate fi utilizat un indice granular al preturilor bunu-
rilor imobile, dupd aplicarea unei reduceri a valorii alese in mod adecvat pentru a tine cont de deprecierea imobi-
lului. Orice indice al valorilor sau preturilor bunurilor imobile ar trebui si fie suficient de diferentiat in functie de
localizarea geograficd a imobilului si de tipul de imobil.

(b) Se ajusteazd pentru modificdri ale garantiei reale anterioare asupra imobilului.
() Se calculeazd anual.

4. Atunci cind pietele de credite BIL pentru imobile cumpdrate in vederea inchirierii si imobile ocupate de proprietari
sunt monitorizate separat, se aplicd definitia LTV-C, sub rezerva urmdtoarelor exceptii:

() in ceea ce priveste imprumuturile pentru imobile cumpdrate in vederea inchirierii:
— ,LC” include numai imprumuturile sau transele de imprumut garantate de debitor cu bunul imobil in
momentul initierii care sunt legate de imprumutul pentru imobilul cumpdrat in vederea inchirierii.
— V(" se referd la valoarea curentd a imobilului cumpdrat in vederea inchirierii.
(b) in ceea ce priveste imprumuturile pentru imobile ocupate de proprietari:
— ,LC” include numai imprumuturile sau transele de imprumut garantate de debitor cu bunul imobil in
momentul initierii care sunt legate de imprumutul pentru imobilul ocupat de proprietar.

— ,VC” include numai valoarea curentd a imobilului ocupat de proprietar.

3. Raportul imprumut/venituri la initiere (LTI-O)

1. LTI-O este definit astfel:

LTIO =

— =

2. Pentru calcul, ,L” are sensul prevdzut in sectiunea 1 punctul 2.

3. Pentru calcul, ,I” este venitul disponibil anual total al debitorului, astfel cum este inregistrat de furnizorul de credit in
momentul initierii creditului BIL.

4. La determinarea ,venitului disponibil” al unui debitor, destinatarii sunt incurajati s respecte definitia (1) in cea mai
mare mdsurd posibild si cel putin definitia (2):

Definitia (1): ,venit disponibil” = venituri din salarii + venituri din activitdti independente (de exemplu, profituri) +
venituri din pensii publice + venituri din pensii private si ocupationale + venituri din indemnizatii de somaj + veni-
turi din transferuri sociale, altele decit indemnizatiile de somaj + transferuri private periodice (precum pensii alimen-
tare) + venituri brute din inchirierea imobilelor + venituri din investitii financiare + venituri din afaceri sau asocieri
private + venituri periodice din alte surse + subventii pentru imprumuturi — impozite — prime pentru asistentd medi-
cald/asistentd sociald/asigurdri medicale + reduceri de impozite.

In sensul prezentei definitii:

(a) ,veniturile brute din inchirierea imobilelor” includ atat venituri din inchirierea bunurilor detinute care nu sunt
grevate de un credit BIL, ct si venituri din imobile cumpdrate in vederea inchirierii. Veniturile din chirii ar trebui
determinate din informatiile disponibile bancilor sau, in caz contrar, sunt imputate. In cazul in care nu sunt dis-
ponibile informatii precise, institutia raportoare ar trebui si furnizeze cea mai bund estimare a veniturilor din
chirii si ar trebui s descrie metodologia utilizatd pentru a o obtine;
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(b) ,impozitele” ar trebui s includd, in ordinea importantei, impozitele pe salarii, creditele fiscale, primele de pensii
sau asigurdri, dacd sunt aplicate la venitul brut, impozitele specifice, de exemplu, impozitele pe proprietate, si alte
impozite care nu se aplicd consumului;

(c) ,primele pentru asistentd medicald/asistentd sociald/asigurdri medicale” ar trebui si includa cheltuielile fixe si obli-
gatorii care, in anumite tari, sunt efectuate dupd plata impozitelor;

(d) ,reducerile de impozite” ar trebui sd includd restituirile din partea autoritatii fiscale care sunt legate de deducerea
dobanzii la imprumutul BIL;

(e) ,subventiile pentru imprumuturi” ar trebui si includd toate interventiile din sectorul public destinate si reduci
povara serviciului datoriei pentru debitor (de exemplu, dobanzi subventionate, subventii pentru rambursare).

Definitia (2): ,venit disponibil” = venituri din salarii + venituri din activititi independente (de exemplu, profituri) —
impozite.

5. Atunci cand pietele de credite BIL pentru imobile cumpdrate in vederea inchirierii si pentru imobile ocupate de pro-
prietari sunt monitorizate separat, se aplicd definitia LTI-O, sub rezerva urmdatoarelor exceptii:

() in ceea ce priveste imprumuturile pentru imobile cumpdrate in vederea inchirierii:

— ,L” include numai imprumuturile sau transele de imprumut garantate de debitor cu bunul imobil in momen-
tul initierii care sunt legate de imprumutul pentru imobilul cumpdrat in vederea inchirierii;

(b) in ceea ce priveste imprumuturile pentru imobile ocupate de proprietari:

— ,L” include numai imprumuturile sau transele de imprumut garantate de debitor cu bunul imobil in momen-
tul initierii care sunt legate de imobilul ocupat de proprietari.

— Atunci cand un debitor are atit imprumuturi pentru imobile ocupate de proprietari, cat si imprumuturi pen-
tru imobile cumpdrate in vederea inchirierii, pentru a acoperi plata imprumuturilor pentru imobile ocupate
de proprietari pot fi utilizate numai veniturile din inchirierea imobilelor cumpdrate in vederea inchirierii din
care s-au scdzut costurile cu serviciul datoriei aferente imprumuturilor pentru imobile cumpdrate in vederea
inchirierii. In acest caz, definitia optimd a ,venitului disponibil” este urmatoarea:

,venit disponibil” = venituri din salarii + venituri din activitdti independente, de exemplu, profituri + venituri
din pensii publice + venituri din pensii private si ocupationale + venituri din indemnizatii de somaj + venituri
din transferuri sociale, altele decit indemnizatiile de somaj + transferuri private periodice (precum pensii ali-
mentare) + (venituri brute din inchirierea imobilelor — costurile aferente serviciului datoriei pentru imobilele
destinate inchirierii) + venituri din investitii financiare + venituri din afaceri sau asocieri private + venituri
periodice din alte surse + subventii pentru imprumuturi — impozite — prime pentru asistentd medicald/asis-
tentd sociald/asigurdri medicale + reduceri de impozite.

4. Raportul datorii/venituri la initiere (DTI-O)
1. DTI-O este definit astfel:

DTIO = %

2. Pentru calcul, ,D” include datoriile totale ale debitorului, garantate sau nu de bunuri imobile, inclusiv toate imprumu-
turile financiare curente, respectiv cele acordate de furnizorul creditului BIL si de alti creditori, in momentul initierii
creditului BIL.

3. Pentru calcul, ,I” are sensul prevdzut in sectiunea 3 punctul 4.

5. Raportul serviciul imprumutului/venituri la initiere (LSTI-O)

1. LSTI-O este definit astfel:

LSTIO = %
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2. Pentru calcul, ,LS” reprezintd costurile anuale cu serviciul datoriei aferente creditului BIL, definit ca ,L” in sectiunea 1
punctul 2, in momentul initierii creditului.

3. Pentru calcul, ,I” are sensul previdzut in sectiunea 3 punctul 4.

4. Atunci cand pietele de credite BIL pentru imobile cumpdrate in vederea inchirierii si pentru imobile ocupate de pro-
prietari sunt monitorizate separat, se aplicd definitia LSTI-O, sub rezerva urmitoarelor exceptii:

() 1n ceea ce priveste imprumuturile pentru imobile cumpdrate in vederea inchirierii:

— ,LS” reprezintd costurile anuale cu serviciul datoriei aferente creditului pentru imobilul cumpdrat in vederea
inchirierii, in momentul initierii creditului.

(b) in ceea ce priveste imprumuturile pentru imobile ocupate de proprietari:

— ,LS” reprezintd costurile anuale cu serviciul datoriei aferente creditului pentru imobilul ocupat de proprietar,
in momentul initierii creditului.

— Definitia optimd relevantd a ,venitului disponibil” este:

,venit disponibil” = venituri din salarii + venituri din activitdti independente, de exemplu, profituri + venituri
din pensii publice + venituri din pensii private si ocupationale + venituri din indemnizatii de somaj + venituri
din transferuri sociale, altele decit indemnizatiile de somaj + transferuri private periodice (precum pensii ali-
mentare) + (venituri brute din inchirierea imobilelor — costurile aferente serviciului datoriei pentru imobilele
destinate inchirierii + venituri din investitii financiare) + venituri din afaceri sau asocieri private + venituri
periodice din alte surse + subventii pentru imprumuturi — impozite — prime pentru asistentd medicald/asis-
tentd sociald/asigurdri medicale + reduceri de impozite.

6. Raportul serviciul datoriei/venituri la initiere (DSTI-O)
1. DSTI-O este definit astfel:
DS

2. Pentru calcul, ,DS” reprezintd costurile anuale cu serviciul datoriei aferente datoriilor totale ale debitorului, definite ca
,D” in sectiunea 4 punctul 2, in momentul initierii creditului.

3. Pentru calcul, ,I” are sensul previzut in sectiunea 3 punctul 4.

4. DSTI-O ar trebui considerat un indicator optional, deoarece nu in toate jurisdictiile creditorii au acces la informatiile
necesare pentru calcularea numdrdtorului acestuia. Totusi, in jurisdictiile in care creditorii au acces la aceste
informatii (de exemplu, prin centrale ale creditelor sau evidente fiscale), autorititile macroprudentiale sunt incurajate
sd includd si acest indicator in cadrul acestora de monitorizare a riscurilor.

7. Rata de acoperire a dobanzilor (ICR)

1. ICR este definita astfel:

ICR = Venituri anuale brute din chirii
Cheltuieli anuale cu dobdnzile

2. Pentru calcul:

(a) ,veniturile anuale brute din chirii” sunt veniturile anuale brute obtinute din locuinta cumpdratd in vederea inchi-
rierii, inainte de deducerea oricdror cheltuieli de exploatare pentru mentinerea valorii imobilului si a impozitelor;

(b) ,cheltuielile anuale cu dobanzile” sunt cheltuielile anuale cu dobanzile asociate locuintei cumpdrate in vederea
inchirierii.

3. Raportul se poate referi la valoarea sa la initierea creditului (ICR-O) sau la valoarea sa curentd (ICR-C).



C31/36 Jurnalul Oficial al Uniunii Europene 31.1.2017
8. Raportul imprumut/chirii la initiere (LTR-O)
1. LTR-O este definit astfel:
LTRO = I mprumut pentru un im‘o?il cumpdllfat i.n vederea inchirierii‘ “
Venituri anuale nete din chirii sau Venituri anuale brute din chirii
2. Pentru calcul:

(a) ,imprumut pentru un imobil cumpdrat in vederea inchirierii” are acelasi sens ca ,L” in sectiunea 1 punctul 2, dar
se limiteazd la creditele BIL care finanteazd imobilele cumpdrate in vederea inchirierii;

(b) ,veniturile anuale nete din chirii” reprezintd veniturile anuale din chirii obtinute din imobilul cumpdrat in vederea
inchirierii, cu scdderea cheltuielilor de exploatare necesare pentru mentinerea valorii imobilului, dar inainte de
deducerea impozitelor;

(c) ,veniturile anuale brute din chirii” reprezintd veniturile anuale din chirii obtinute din inchirierea imobilului cum-
pdrat in vederea inchirierii, inainte de deducerea oricidror cheltuieli de exploatare pentru mentinerea valorii imo-
bilului i a impozitelor.

Pentru calcularea LTR-O ar trebui utilizate veniturile anuale nete din chirii. In cazul in care aceste informatii nu sunt
disponibile, veniturile anuale brute din chirii pot fi utilizate ca alternativa.
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ANEXA 'V

ORIENTARI REFERITOARE LA DEFINITIILE SI INDICATORII PRIVIND BUNURILE IMOBILE
COMERCIALE

Prezenta anexd oferd orientdri privind aspecte specifice legate de definitia BIC, indicatorii BIC si, in special, anexa IIL
Scopul acesteia nu este de a furniza instructiuni tehnice detaliate pentru completarea modelelor din anexa III, care si
acopere toate cazurile posibile. In plus, orientdrile ar trebui interpretate ca acoperind definitii de referintd si metode de
referintd, iar in anumite cazuri divergentele ar putea fi justificate in vederea adaptdrii la particularititile pietelor sau
segmentelor de piata.

1. Definitii ale bunurilor imobile comerciale

In prezent, nu existd o definitie a BIC la nivelul Uniunii care si fie suficient de precisd in scopuri macroprudentiale.

(@) Regulamentul (UE) nr. 575/2013 defineste BIL la articolul 4 alineatul (1) punctul 75, dar nu oferd o definitie precisd
a BIC, altfel decat descriindu-le drept ,birouri sau alte sedii comerciale” la articolul 126. De asemenea, acest regula-
ment impune ca valoarea imobilului si nu depindi de calitatea creditului debitorului sau de randamentul proiectu-
lui-suport in ceea ce priveste BIC.

(b) ABE a oferit un criteriu suplimentar util: scopul dominant al imobilului ,ar trebui si fie legat de o activitate econo-
micd” (). Desi util, acest criteriu totusi nu este suficient de precis in scopuri macroprudentiale.

(c) Regulamentul (UE) 2016/867 al Bincii Centrale Europene (BCE[2016/13) (?) este altd sursd posibild a definitiei BIC.
Totusi, in aceastd etapd, regulamentul defineste BIC ca orice imobile care nu sunt BIL [astfel cum sunt definite la
regulamentul mentionat la litera (a) de mai sus]. Aceastd definitie este prea ampla in scopuri de stabilitate financiara,
deoarece interesul principal in acest caz este misura in care fluxurile de numerar anticipate din BIC, precum chiriile,
vor fi suficiente pentru a rambursa imprumuturile cu care a fost finantat imobilul.

(d) Initiativa G20 privind lacunele datelor (}) este un set de 20 de recomandari privind ameliorarea statisticilor econo-
mice si financiare care a fost lansatd pentru a imbundtiti disponibilitatea si comparabilitatea datelor economice si
financiare in urma crizei financiare din 2007-2008. Recomandarea 19 evidentiazi cerinta de imbundtitire a disponi-
bilitatii statisticilor atat pentru imobilele locative, cat si pentru cele comerciale. Continuarea acestei initiative, inclusiv
convenirea unei definitii a BIC, este incd in curs §i poate oferi contributii privind datele cerute in scopurile CERS.

(e) De asemenea, documentul consultativ al Comitetului de la Basel pentru supraveghere bancard referitor la revizuirile
abordirii standardizate pentru riscul de credit (*) defineste BIC drept opusul BIL. O expunere BIL este definitd ca
0 expunere garantatd cu un bun imobil care are natura unei locuinte §i care respectd toate legile si reglementirile
aplicabile care permit imobilului sd fie ocupat in scop de locuire, respectiv si fie un bun imobil locativ. O expunere
BIC este definitd in continuare drept o expunere garantatd de un bun imobil care nu este un bun imobil locativ.

Avand in vedere limitarile definitiilor stabilite mai sus, prezenta recomandare oferd o definitie de lucru a BIC in mod
specific in scopuri macroprudentiale. Aceasta defineste BIC ca un bun imobil generator de venituri, excluzand locuintele
sociale, imobilele detinute de utilizatorii finali si locuintele cumpdrate in vederea inchirierii.

Este de discutat daci imobilele in dezvoltare ar trebui considerate BIC. In aceastd privintd, practicile nationale variaza.
Totusi, experienta mai multor state membre in cursul crizei financiare recente a demonstrat cat este de important in
scopuri de stabilitate financiard si se monitorizeze investitiile in aceastd activitate economicd si finantarea acesteia. Mai
mult, se agteaptd ca noile imobile in dezvoltare sd mireascd stocul viitor de BIC dupai finalizare. Prin urmare, in scopul
prezentei recomandari, imobilele in dezvoltare sunt considerate o subcategorie de BIC.

(") A se vedea intrebarea ABE ID 2014_1214 din 21 noiembrie 2014.

() Regulamentul (UE) 2016/867 al Bancii Centrale Europene din 18 mai 2016 privind colectarea datelor cu caracter granular cu privire
la credite si la riscul de credit (BCE[2016/13) (JO L 144, 1.6.2016, p. 44).

(*) Consiliul pentru Stabilitate Financiard si Fondul Monetar International, The financial crisis and information gaps — report to the G-20
finance ministers and central bank governors (,Criza financiard si lacunele de informatii — raport citre ministrii de finante §i guvernatorii
bancilor centrale din grupul G-20"), 29 octombrie 2009.

(*) Comitetul de la Basel pentru supraveghere bancard, Revisions to the Standardised Approach to credit risk — second consultative document
(,Revizuiri ale abordarii standardizate pentru riscul de credit — al doilea document consultativ”), decembrie 2015.
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Locuintele sociale reprezintd un segment complex al pietei imobiliare, putdnd lua forme diverse in diferite tari si chiar in
aceeasi tard. Acestea ar trebui excluse din definitia BIC atunci cind valoarea de tranzactie a imobilelor sau chiria aplicatd
chiriasilor din aceste imobile este influentatd direct de un organism public, ceea ce determind chirii mai mici decat cele
observate pe piatd. Autorititile nationale ar trebui si stabileascd pe baza acestui criteriu delimitarea intre locuintele
sociale si sectorul chiriilor private din tara acestora.

Locuintele cumpdrate in vederea inchirierii se referd la orice bunuri imobile locative detinute direct de gospodariile pri-
vate (') cu scopul primar de a le da in chirie. In prezent, aceastd activitate este semnificativd numai in cteva state mem-
bre. De asemenea, locuintele cumpdrate in vederea inchirierii reprezintd un domeniu intermediar intre BIL si BIC. Totusi,
deoarece aceastd activitate este desfisuratd in general de proprietari neprofesionisti, pe bazd de timp partial de lucru si
cu un portofoliu imobiliar mic, aceasta poate fi interpretatd in scopuri de stabilitate financiard ca tinind mai mult de
sectorul BIL decat de sectorul BIC. Cu toate acestea, din cauza caracteristicilor sale distincte de risc, se recomanda ca
autoritdtile nationale macroprudentiale si monitorizeze evolutiile din aceastd subpiatd, utilizdnd o serie de indicatori
suplimentari si specifici, in cazul in care aceastd activitate reprezintd o sursd semnificativd de riscuri sau o cotd semnifi-
cativd a totalului stocurilor sau fluxurilor de creditare BIL.

2. Surse de date privind bunurile imobile comerciale
2.1. Indicatori privind piata BIC fizicd

Indicatorii BIC privind piata fizicd pot fi obtinuti din:
() surse publice, de exemplu, agentii statistice sau registre cadastrale nationale; sau
(b) furnizori de date din sectorul privat care acoperd un segment semnificativ al pietei BIC.

Raportul CERS privind bunurile imobile comerciale si stabilitatea financiard in UE oferd o prezentare generald a indicilor
preturilor disponibili si a posibilelor surse de date ().

2.2. Indicatori privind expunerea fatd de BIC a sistemului financiar

Expunerile participantilor pe piatd, cel putin cele ale sectorului financiar, pot fi colectate din activitatea de raportare in
scopuri de supraveghere. Anumite date sunt deja colectate de BCE si AEAPO la nivel national. Totusi acestea nu sunt
foarte detaliate. Modelele noi de raportare in scopuri de supraveghere pentru banci, respectiv raportare financiard (FIN-
REP) si raportare comund (COREP), pentru asigurdtori in temeiul Directivei 2009/138/CE a Parlamentului European si
a Consiliului ?) si pentru fonduri de investitii in temeiul Directivei 2011/61/UE a Parlamentului European si
a Consiliului (*) pot oferi informatii cu grad de granularitate mai mare privind expunerile fatd de BIC ale institutiilor
financiare.

Clasificdrile furnizate in Nomenclatorul statistic al activitdtilor economice in Comunitatea Europeand (NACE Rev. 2.0)
pot fi utile pentru a identifica expunerile institutiilor financiare fatd de BIC, intrucit acestea sunt larg agreate de
institutiile Uniunii si sunt utilizate in modelele de raportare de reglementare pentru banci si intreprinderile de asigurare.
In acest sens, par sa fie relevante doud sectiuni:

(@) sectiunea F: constructii, exclusiv constructii civile; si
(b) sectiunea L: activitati imobiliare, exclusiv agentii imobiliare.

(") Potrivit punctului 2.118 din capitolul 2 din anexa A la Regulamentul (UE) nr. 549/2013 al Parlamentului European si al Consiliului
din 21 mai 2013 privind Sistemul european de conturi nationale si regionale din Uniunea Europeand (JO L 174, 26.6.2013, p. 1),
»sectorul gospodariile populatiei [...] cuprinde persoane sau grupuri de persoane atat in calitate de consumatori, cat si de intreprinza-
tori, producdtori de bunuri de piatd sau de servicii financiare si nefinanciare de piatd (producitori de piatd), cu conditia ca productia
de bunuri si servicii sd nu fie realizatd de unitdti distincte tratate drept cvasisocietdti. Acest sector include, de asemenea, persoanele
fizice sau grupurile de persoane fizice in calitate de producidtori de bunuri si servicii nefinanciare exclusiv pentru consum final
propriu.”

() CERS, Report on Commercial Real Estate and Financial Stability in the EU (,Raport privind bunurile imobile comerciale si stabilitatea
financiard in UE”), decembrie 2015, in special anexa II, sectiunea 2.2.

() Directiva 2009/138/CE a Parlamentului European si a Consiliului din 25 noiembrie 2009 privind accesul la activitate si desfasurarea
activitdtii de asigurare si de reasigurare (Solvabilitate II) JO L 335, 17.12.2009, p. 1).

(*) Directiva 2011/61UE a Parlamentului European si a Consiliului din 8 iunie 2011 privind administratorii fondurilor de investitii alter-
native si de modificare a Directivelor 2003/41/CE si 2009/65/CE si a Regulamentelor (CE) nr. 1060/2009 si (UE) 1095/2010
(JOL174,1.7.2011, p. 1).
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Principalul dezavantaj al utilizarii clasificirilor NACE este cd acestea vizeazd sectoare economice, nu credite. De exemplu,
un credit acordat unei societdti imobiliare pentru a achizitiona un parc auto va fi raportat in sectiunea L, chiar dacd nu
este un credit BIC.

2.3. Utilizarea datelor din sectorul privat

Atunci cind autoritdtile nationale macroprudentiale utilizeazd date de la un furnizor de date din sectorul privat pentru
elaborarea indicatorilor BIC, se asteaptd ca acestea sd identifice diferentele in ceea ce priveste domeniul de acoperire si
definitiile, in comparatie cu cele solicitate prin prezenta recomandare. De asemenea, acestea ar trebui sd poatd oferi
detalii privind metodologia aferentd utilizatd de furnizor si acoperirea esantionului. Datele unui furnizor din sectorul
privat ar trebui s fie reprezentative pentru ansamblul pietei si pentru defalcirile relevante stabilite in Recomandarea D:

(a) tip de imobil;

(b) amplasarea imobilului;

(c) tipul si nationalitatea investitorului;
(d) tipul si nationalitatea creditorului.

3. Defalciri relevante ale indicatorilor

In ceea ce priveste defalcdrile relevante stabilite in Recomandarea D, autoritdtile nationale macroprudentiale ar trebui sd
poatd furniza o evaluare a relevantei acestor defalciri pentru piata BIC a acestora atunci cand le utilizeazd in scopuri de
monitorizare, tindnd cont si de principiul proportionalitatii.

,Tip de imobil” se referd la utilizarea primard a unui bun imobil comercial. Pentru indicatorii BIC, aceastd defalcare ar
trebui sd includd urmatoarele categorii:

(a) locativ, de exemplu, cladiri cu mai multe gospodarii;

(b) comert cu amdnuntul, de exemplu, hoteluri, restaurante, centre comerciale;

(c) birouri, de exemplu, un imobil utilizat in primul rind pentru birouri profesionale sau comerciale;
(d) industrial, de exemplu, imobile utilizate in scopuri de productie, distributie si logistica;

(e) alte tipuri de imobile comerciale.

In cazul in care un imobil are o utilizare mixti, ar trebui luat in considerare ca reprezentand imobile diferite (de exem-
plu, in functie de suprafetele destinate fiecrei utilizdri) atunci cind este fezabild aceastd defalcare; in caz contrar, imobi-
lul poate fi clasificat in functie de utilizarea dominanta a acestuia.

»2Amplasarea imobilului” se referd la defalcarea geograficd (de exemplu, pe regiuni) sau la subpiete imobiliare, care includ
si amplasiri primare si secundare. O amplasare primard este consideratd in general cea mai bunid amplasare intr-o anu-
mitd piatd, ceea ce se reflectd si in randamentul chiriilor (de obicei, cel mai mic de pe piatd). Pentru clidirile de birouri,
aceasta ar putea fi o amplasare centrald intr-un orag important. Pentru clidirile de comert cu aminuntul, aceasta se
poate referi la centrul unui oras, cu multi pietoni, sau la un centru comercial cu o amplasare centrali. Pentru clidirile de
logisticd, aceasta se poate referi la o amplasare unde existd infrastructura si serviciile necesare si care are un acces exce-
lent la retelele de transport.

,Tip de investitor” se referd la categorii generale de investitori, precum:

(a) binci;

(b) societdti de asigurare;

(c) fonduri de pensii;

(d) fonduri de investitii;

(e) societdti imobiliare;

(f) altele.
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Este probabil ci vor fi disponibile numai date privind debitorul sau investitorul inregistrat. Totusi, autorititile nationale
macroprudentiale ar trebui si fie constiente de faptul cd debitorul sau investitorul inregistrat poate fi diferit de debitorul
sau investitorul efectiv, in sarcina ciruia cade riscul final. Astfel, autorititile sunt incurajate si monitorizeze si
informatiile privind debitorul sau investitorul efectiv, atunci cand este posibil, de exemplu, prin informatii colectate de la
participantii pe piatd, pentru o mai bund intelegere a comportamentului participantilor pe piati si a riscurilor.

,Tip de creditor” se referd la categorii generale de creditori, precum:
(a) banci, inclusiv ,binci rele”;

(b) societdti de asigurare;

(c) fonduri de pensii.

Este posibil si fie necesar ca autorititile nationale macroprudentiale si adapteze lista de tipuri de investitori si creditori
pentru a reflecta caracteristicile sectorului BIC local.

,Nationalitate” se referd la tara de inregistrare a participantului pe piatd. Nationalitatea investitorilor i a creditorilor ar
trebui defalcatd in cel putin urmatoarele trei categorii geografice:

(a) intern;
(b) restul Spatiului Economic European;
(c) restul lumii.

Autoritdtile nationale macroprudentiale ar trebui si fie constiente de faptul ¢ nationalitatea investitorului sau a credito-
rului inregistrat poate fi diferitd de nationalitatea investitorului sau a creditorului efectiv, in sarcina cdruia cade riscul
final. Astfel, autoritdtile sunt incurajate sd monitorizeze si informatiile privind nationalitatea creditorului sau a investito-
rului efectiv, de exemplu, prin informatii colectate de la participantii pe piatd.

4. Metode pentru calcularea indicatorilor pietei fizice

Pretul BIC se referd la o unitate de cont (numéraire) de calitate constantd, respectiv valoarea de piatd a imobilului, din
care se elimind modificari ale calitdtii, precum deprecierea (si uzura morald) sau aprecierea (de exemplu, renovarea) prin
intermediul ajustarii calitatii.

Orientirile provenite din activitdtile initiate de Eurostat recomandd colectarea datelor privind preturile din tranzactiile
efective. In cazurile in care acestea nu sunt disponibile sisau pe deplin reprezentative, pot fi aproximate prin date prove-
nind din evaludri sau estimdri, in masura in care aceste date reflectd pretul curent al pietei, nu o abordare de misurare
durabili a preturilor.

5. Evaluarea expunerilor sistemului financiar fati de bunurile imobile comerciale

Expunerea sistemului financiar fatd de BIC constd atit din creditare, adesea din partea bancilor si, uneori, din partea
societdtilor de asigurare, cat si din investitii, adesea efectuate de societdti de asigurare, fonduri de pensii si fonduri de
investitii. Investitiile se pot referi atat la detineri BIC directe, de exemplu, definerea titlului de proprietate pentru un
imobil BIC, cit si la detineri BIC indirecte, de exemplu, prin valori mobiliare si fonduri de investitii. In cazul in care un
creditor sau investitor utilizeazd un vehicul investitional specializat ca tehnicd dedicatd de finantare BIC, aceste credite
sau investitii sunt considerate credite sau detineri BIC directe (abordare de tip ,look-through”).

La evaluarea acestor expuneri pentru sistem, in ansamblu, autoritdtile nationale macroprudentiale ar trebui si fie
congtiente de riscul dublei contabilizari. Investitorii pot investi in BIC atat direct, cat si indirect. De exemplu, fondurile
de pensii si societdtile de asigurare investesc adesea indirect in BIC.

De asemenea, poate fi mai dificild capturarea expunerilor participantilor strdini pe piatd, care pot constitui o parte sem-
nificativd a pietei (!). Deoarece acesti participanti pe piatd sunt importanti pentru functionarea pietei BIC, se recomanda
monitorizarea activititii lor.

Deoarece pierderile din activittile BIC se concentreazd adesea in creditarea BIC din partea bincilor, autorititile nationale
macroprudentiale sunt incurajate sd acorde o atentie speciald acestei activititi in cursul monitorizarii.

(") CERS, Report on Commercial Real Estate and Financial Stability in the EU (,Raport privind bunurile imobile comerciale si stabilitatea
financiard in UE”), decembrie 2015, in special sectiunea 2.3 si caseta 1.
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6. Metode pentru calcularea LTV

Anexa IV stabileste metodele pentru calcularea LTV-O si LTV-C. Totusi, existd anumite particularititi care trebuie luate in
considerare atunci cind se calculeazd aceste raporturi pentru BIC.

In cazul unui credit sindicalizat, LTV-O ar trebui calculat drept valoarea initiali a tuturor creditelor acordate debitorului,
raportatd la valoarea imobilului la initiere. In cazul in care este vorba de mai multe imobile, LTV-O ar trebui calculat
drept raportul dintre valoarea initiald a creditului (creditelor) si valoarea totald a imobilelor in cauza.

Intrucat in sectorul BIC numarul imobilelor este mult mai mic, iar imobilele sunt mai eterogene decat in sectorul BIL,
este mai adecvatd calcularea LTV-C pe baza unei estimdri a valorii imobilelor individuale, nu prin utilizarea unui indice
al preturilor sau valorilor.

In fine, autoritdtile nationale macroprudentiale trebuie sd monitorizeze distributia LTV, cu un accent special pe creditele
cele mai riscante, respectiv cele cu cel mai ridicat LTV, intrucat pierderile apar adesea din aceste riscuri privind eveni-
mente extreme.

7. Metode pentru calcularea ratei de acoperire a dobinzilor (ICR) si a ratei de acoperire a serviciului datoriei

(DSCR)

Rata de acoperire a dobanzilor (ICR) si rata de acoperire a serviciului datoriei (DSCR) se referd la veniturile din chirii
generate de un imobil sau un grup de imobile BIC, cu sciderea impozitelor si a cheltuielilor de exploatare care trebuie
suportate de debitor pentru a mentine valoarea imobilului.

ICR este definita astfel:

Venituri anuale nete din chirii
Cheltuieli anuale cu dobanzile

ICR =

Pentru calcularea ICR:

(a) ,veniturile anuale nete din chirii” includ veniturile anuale din inchirierea BIC, cu scdderea cheltuielilor de exploatare
necesare pentru mentinerea valorii imobilului;

(b) ,cheltuielile anuale cu dobanzile” sunt cheltuielile anuale cu dobanzile asociate creditului garantat de imobilul sau
grupul de imobile BIC.

Scopul ICR este de a evalua masura in care veniturile generate de un imobil sunt suficiente pentru a pliti cheltuielile cu
dobanzile suportate de un debitor pentru a achizitiona respectivul imobil. Prin urmare, ICR ar trebui analizatd la nivel
de imobil.

DSCR este definitd astfel:

Venituri anuale nete din chirii

DSCR = Serviciul anual al datoriei

Pentru calcularea DSCR:

(a) ,veniturile anuale nete din chirii” sunt veniturile anuale din inchirierea BIC, cu sciderea impozitelor si a cheltuielilor
de exploatare necesare pentru mentinerea valorii imobilului;

(b) .serviciul anual al datoriei” este serviciul anual al datoriei asociat creditului garantat de imobilul sau de grupul de
imobile BIC.

Scopul DSCR este de a estima indatorarea totald generatd de un imobil pentru un debitor. Astfel, numitorul include nu
numai cheltuieli cu dobanzile, ci si amortizarea creditului, respectiv rambursarea principalului. Problema principald
a unui astfel de indicator este daci ar trebui calculat la nivelul imobilului sau la nivelul debitorului. Finantarea BIC este
oferitd de obicei fard recurs, respectiv creditorul poate fi rambursat numai din venitul imobilului, nu si din alte venituri
sau active ale debitorului. Prin urmare, este mai realist si adecvat sd se calculeze DSCR la nivel de imobil. In plus, con-
centrarea pe venitul total al unui debitor ar crea probleme semnificative in ceea ce priveste consolidarea, ceea ce ar
ingreuna definirea unui indicator comparabil la nivelul statelor membre.
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8. Indicatori suplimentari relevanti pentru imobilele in dezvoltare

Pentru imobilele BIC in dezvoltare, in locul LTV la initiere, autoritdtile nationale macroprudentiale pot monitoriza in
schimb raportul imprumut/costuri (LTC). LTC reprezintd valoarea initiald a tuturor creditelor acordate raportatd la costu-
rile aferente constructiei imobilului BIC pani la finalizare.

In plus, autorititile nationale macroprudentiale ar trebui si-si concentreze monitorizarea pe proiectele de constructii
cele mai riscante, de exemplu, cele cu rate de preinchiriere sau de prevanzare foarte scizute. Pentru orice clddire incd in
constructie, rata de preinchiriere (pre-let ratio) este egald cu suprafata care a fost deja inchiriatd de dezvoltatorul imobilu-
lui in momentul acorddrii creditului raportatd la suprafata totald care va fi disponibild dupi finalizarea imobilului; in
mod similar, rata de prevanzare (pre-sale ratio) este egald cu suprafata deja vindutd de dezvoltator in momentul acorddrii
creditului raportatd la suprafata totald care va fi disponibild dupi finalizarea imobilului.

9. Publicarea anuali de citre AES a expunerilor fati de bunuri imobile comerciale

Pe baza informatiilor disponibile din modelele de raportare de reglementare, se recomandi ca AES sd publice cel putin
anual informatii agregate privind expunerile fatd de diferitele piete nationale BIC din Uniune pentru entitdtile care fac
obiectul supravegherii acestora, precum si pe bazd individuali. Se anticipeazd cd aceastd publicare va ameliora
informatiile autorititilor nationale macroprudentiale in ceea ce priveste activitatea entititilor din alte state membre pe
piata BIC nationald a acestora. In cazul in care existd preocupiri cu privire la sfera de acoperire sau calitatea datelor
publicate, aceastd publicare ar trebui insotitd de observatiile corespunzitoare.

Ca reguld generald, AES ar trebui s facd posibil ca orice autoritate macroprudentiald nationald din Uniune si evalueze
expunerile tuturor institutiilor financiare din Uniune fatd de piata nationald a acesteia. Aceasta presupune cd datele
colectate pentru toate institutiile financiare din Uniune ar trebui s fie agregate la nivel national.

La publicarea acestor informatii agregate, AES ar trebui si utilizeze informatiile din modelele de raportare de reglemen-
tare care oferd o defalcare geograficd a expunerilor fatd de riscul de credit sifsau a investitiilor (directe si indirecte).
Atunci cAnd modelele de raportare oferd o defalcare pe coduri NACE (!), BIC ar putea fi considerate ca reprezentind
ambele sectiuni ,F” si ,L”, desi, strict vorbind, anumite subcategorii ar trebui excluse in baza definitiei BIC adoptate in
prezenta recomandare.

(") Regulamentul (CE) nr. 1893/2006 al Parlamentului European si al Consiliului din 20 decembrie 2006 de stabilire a Nomenclatorului
statistic al activitdtilor economice NACE a doua revizuire si de modificare a Regulamentului (CEE) nr. 3037/90 al Consiliului, precum
si a anumitor regulamente CE privind domenii statistice specifice (O L 393, 30.12.2006, p. 1).
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AVERTISMENTUL COMITETULUI EUROPEAN PENTRU RISC SISTEMIC
din 22 septembrie 2016
privind vulnerabilititile pe termen mediu ale sectorului imobiliar locativ din Austria
(CERS/2016/05)
(2017/C 31/02)

CONSILIUL GENERAL AL COMITETULUI EUROPEAN PENTRU RISC SISTEMIC,
avand in vedere Tratatul privind functionarea Uniunii Europene,

avand in vedere Regulamentul (UE) nr. 1092/2010 al Parlamentului European si al Consiliului din 24 noiembrie 2010
privind supravegherea macroprudentiald la nivelul Uniunii Europene a sistemului financiar si de infiintare a unui Comi-
tet european pentru risc sistemic (), in special articolele 3 si 16,

intrucat:

(1) Experienta anterioard din numeroase tiri arati ci manifestarea vulnerabilitdtilor din sectorul imobiliar locativ
poate determina riscuri semnificative la adresa stabilitdtii financiare interne si consecinte negative grave pentru
economia reald, precum si posibile efecte de propagare negative in alte tari.

(2) Comitetul european pentru risc sistemic (CERS) a finalizat recent o evaluare sistematici si prospectivi la nivelul
Uniunii a vulnerabilitdtilor legate de sectorul imobiliar locativ. In acest context, CERS a identificat in opt tdri anu-
mite vulnerabilitdti pe termen mediu drept surse de risc sistemic pentru stabilitatea financiard, care pot avea
potentialul unor consecinte negative grave pentru economia reald.

(3)  Evaluarea CERS in materie de vulnerabilitate evidentiazd urmdtoarele pentru Austria:

(a) Preturile bunurilor imobile locative din Austria au crescut rapid, in special din 2011. Pand recent, dinamica
preturilor locuingelor a fost mult mai puternicd in Viena decat in restul Austriei. Totusi, in ultima vreme,
cregterea anuald a preturilor locuintelor din afara Vienei a fost semnificativ, depdsind-o pe cea din Viena.
Aceste evolutii au condus la un nivel al preturilor bunurilor imobile care pare si fie peste nivelul fundamente-
lor economice nationale in comparatie cu evolutia pe termen lung a acestora, in special in Viena (3. Cu toate
acestea, in restul tdrii, preturile locuintelor se aliniazd in general fundamentelor economice, potrivit estimdrilor
Oesterreichische Nationalbank (OeNB).

(b) Recent, dinamica puternicd a preturilor locuintelor a coincis cu o crestere robustd a creditelor ipotecare. Rezul-
tatele unei anchete OeNB privind normele de creditare indicid o slibire a acestor norme. De asemenea, acestea
aratd o crestere a ponderii noilor debitori ipotecari cu raporturi ridicate datorii/venituri si imprumut/garantii.
Totusi, aceste rezultate care provin din datele anchetei OeNB ar trebui interpretate cu prudentd, avind in
vedere dispersia ridicatd a rezultatelor anchetelor la nivelul bancilor, dimensiunea redusi a esantionului §i com-
ponenta in schimbare a acestuia. Dar, in general, gospodiriile care devin foarte indatorate in comparatie cu
veniturile sau cu valoarea proprietitii acestora pot fi deosebit de vulnerabile la socuri economice, precum
cresterea somajului sau scdderea veniturilor gospodariei ori a preturilor bunurilor imobile locative. In astfel de
imprejurdri, gospodariile ar putea avea dificultdti mai mari in rambursarea datoriilor, iar numarul de situatii de
neplatd a creditelor ipotecare ar putea creste, conducand la pierderi directe din credite pentru banci, in special
in cazul unei scideri a preturilor bunurilor imobile locative. De asemenea, in cazul in care se materializeaza
un scenariu nefavorabil pentru economie, efectele negative aferente asupra veniturilor si avutiei gospodariilor
pot amplifica socul initial, sporind astfel efectele negative directe i indirecte asupra stabilitatii financiare (de
exemplu, in cazul in care gospodiriile trebuie si isi diminueze consumul pentru a rambursa imprumuturile
ipotecare). Sunt necesare mai multe informatii privind normele de creditare, pe baza unui esantion mai amplu
de intermediari financiari, pentru a putea evalua impactul sistemic al unor norme de creditare care pot fi in
curs de deteriorare.

(c) In general, o crestere rapidd a preturilor bunurilor imobile locative care depdseste cresterea veniturilor gospo-
diriilor, astfel cum a fost observatd recent in Austria, face mai dificil ca gospodariile si devind proprietare de
locuinte si poate conduce la o majorare generald a indatordrii gospodariilor sifsau la o crestere a grupului de
gospoddrii cu nivel ridicat de indatorare. In plus, dati fiind dinamica robustd a creditelor si a preturilor
locuintelor, existd riscul deteriordrii in continuare a normelor de creditare.

() JOL 331,15.12.2010, p. 1.
(*) Pe baza estimdrilor Oesterreichische Nationalbank (OeNB) si ale Bincii Centrale Europene (BCE).
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(d) Expunerile ipotecare ale bancilor austriece sunt scizute in comparatie cu cele din alte state membre ale Uniu-
nil. Acest lucru este legat de cota scizutd a locuintelor proprietate personald (') si de ponderea moderatd
a detindtorilor de credite ipotecare printre proprietarii de locuinte din Austria. Cu toate acestea, expunerile
totale ale bancilor austriece la activititile imobiliare, inclusiv creditele citre sectorul constructiilor etc., sunt
ceva mai ridicate in comparatie cu alte state membre ale Uniunii. Ponderile de risc medii pentru bancile austri-
ece care aplicd abordiri bazate pe modele interne de rating sunt mult peste media Uniunii. Aceasta face ca
sectorul bancar austriac s fie relativ mai putin vulnerabil la riscuri potentiale directe din partea sectorului
bunurilor imobile locative. Totusi, ar trebui mentionat cd bdncile austriece au o capitalizare medie totald
situatd usor sub media Uniunii.

(e) Analizdnd natura vulnerabilitdtilor identificate in Austria, existd atit circumstante atenuante, cit si circum-
stante agravante. Circumstantele agravante includ o pondere semnificativd a imprumuturilor cu ratd variabild
(atat pentru imprumuturi noi, cit si in stocul de imprumuturi existente), precum si existenta imprumuturilor
in monedd strdind pentru locuinte, care expun gospodariile fatd de riscul de ratd a dobanzii si, respectiv, riscul
valutar. Cu toate acestea, ponderea creditelor ipotecare cu o ratd variabild a dobanzii sau emise in monedd
strdind a scizut. In plus, mai multe analize aratd ci in special debitorii cu imprumuturi in monedd strdind
pentru locuinte din Austria detin amortizoare de risc substantiale care atenueazd vulnerabilititile aferente. Alti
factori importanti de atenuare a riscurilor includ o ratd relativ scizutd a detinerii de locuinte in proprietate,
care a fost stabild timp de decenii, impreund cu o piatd a chiriilor bine dezvoltatd si un nivel general moderat
al indatordrii gospodariilor. De asemenea, cele mai multe ipoteci sunt cu amortizare, iar datoriile tind si fie
detinute de gospodariile mai prospere.

(f) CERS ia act de misurile introduse de autorititile austriece, inclusiv asteptirile referitoare la normele de credi-
tare sustenabile, care au fost comunicate bincilor (3). in plus, Consiliul austriac pentru stabilitate financiard
a recomandat ministerului de finante si extindd setul de instrumente macroprudentiale pentru a include
instrumentele macroprudentiale la nivelul debitorilor in domeniul finantdrii imobiliare, permitand astfel Consi-
liului s3 actioneze in legdturd cu riscurile sistemice care rezultd din evolutii nesustenabile ale pietei imobi-
liare (*). Preturile bunurilor imobile locative si creditele ipotecare beneficiazd de o crestere robustd, existd gru-
puri de gospodarii cu niveluri ridicate de indatorare si existd anumite indicii privind relaxarea normelor de
creditare. Desi politicile adoptate de autoritdtile austriece sunt adecvate, datd fiind natura vulnerabilititilor din
sectorul imobiliar locativ din Austria, acestea pot fi insuficiente pentru abordarea deplind a acestor vulnerabi-
litati,

ADOPTA PREZENTUL AVERTISMENT:

CERS a identificat vulnerabilitdti pe termen mediu in sectorul imobiliar locativ din Austria drept surse de risc sistemic
pentru stabilitatea financiard, care pot avea potentialul unor consecinte negative grave pentru economia reald. Dintr-o
perspectivd macroprudentiald, CERS considerd ci vulnerabilitdtile principale sunt cresterea robustd, in special in ultima
vreme, a preturilor bunurilor imobile locative si a volumului de credite ipotecare, precum si riscul relaxdrii in continuare
a normelor de creditare.

Adoptat la Frankfurt pe Main, 22 septembrie 2016.

Francesco MAZZAFERRO
Seful secretariatului CERS

In numele Consiliului general al CERS

() in special in Viena detinerea de locuinte in proprietate se afld la un nivel scizut — 82 % dintre gospodarii au calitatea de chiriasi.

() In urma deciziei CERS de a emite prezentul avertisment, Consiliul austriac pentru stabilitate financiard a dezbatut norme de creditare
sustenabile in sectorul imobiliar locativ in cursul reuniunii sale din 23 septembrie 2016.

() Avizul Consiliului austriac pentru stabilitate financiard este disponibil in mod public la: https://www.fmsg.at/en/publications/
warnings-and-recommendations/advice-2-2016.html


https://www.fmsg.at/en/publications/warnings-and-recommendations/advice-2-2016.html
https://www.fmsg.at/en/publications/warnings-and-recommendations/advice-2-2016.html
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AVERTISMENTUL COMITETULUI EUROPEAN PENTRU RISC SISTEMIC
din 22 septembrie 2016
privind vulnerabilititile pe termen mediu ale sectorului imobiliar locativ din Belgia
(CERS/2016/06)
(2017/C 31/03)

CONSILIUL GENERAL AL COMITETULUI EUROPEAN PENTRU RISC SISTEMIC,
avand in vedere Tratatul privind functionarea Uniunii Europene,

avand in vedere Regulamentul (UE) nr. 1092/2010 al Parlamentului European si al Consiliului din 24 noiembrie 2010
privind supravegherea macroprudentiald la nivelul Uniunii Europene a sistemului financiar si de infiintare a unui Comi-
tet european pentru risc sistemic ('), in special articolele 3 si 16,

intrucat:

(1) Experienta anterioard din numeroase tiri aratd cd manifestarea vulnerabilitdtilor din sectorul imobiliar locativ
poate determina riscuri semnificative la adresa stabilitdtii financiare interne si consecinte negative grave pentru
economia reald, precum si posibile efecte de propagare negative in alte tari.

(2) Comitetul european pentru risc sistemic (CERS) a finalizat recent o evaluare sistematicd si prospectivd la nivelul
Uniunii a vulnerabilititilor legate de sectorul imobiliar locativ. In acest context, CERS a identificat in opt tari anu-
mite vulnerabilititi pe termen mediu drept surse de risc sistemic pentru stabilitatea financiard, care pot avea
potentialul unor consecinte negative grave pentru economia reald.

(3)  Evaluarea CERS in materie de vulnerabilitate evidentiazd urmatoarele pentru Belgia:

(a) Belgia s-a confruntat cu o tendintd de crestere generald a indatordrii gospodariilor, care este in principal rezul-
tatul unei cresteri continue si rapide a creditelor pentru achizitionarea de locuinte. Desi normele de creditare s-
au indsprit in ultimii ani, aceastd evolutie pare si se fi intrerupt recent. In acelasi timp, datele la nivel micro
sugereazd cd existd anumite grupuri de gospodarii cu credite ipotecare insemnate in raport cu valoarea bunuri-
lor imobile locative ale acestora, cu o pondere ridicatd a veniturilor alocati serviciului datoriei sau cu un nivel
scdzut al activelor financiare in comparatie cu nivelul indatorarii acestora.

(b) In cazul unui soc economic sau financiar — precum o crestere a somajului sifsau o scidere a ritmului de
crestere a veniturilor —, aceste gospodarii deosebit de indatorate ar putea avea dificultati foarte mari in rambur-
sarea datoriilor, iar numdrul de situatii de neplatd a creditelor ipotecare ar putea creste, conducind la pierderi
directe din credite pentru binci, in special in cazul unei scideri a preturilor bunurilor imobile locative. De
asemenea, in cazul in care se materializeazd un scenariu nefavorabil pentru economie, efectele negative afe-
rente asupra veniturilor si avutiei gospoddriilor pot amplifica socul initial, sporind astfel efectele negative
directe si indirecte asupra stabilitatii financiare (de exemplu, in cazul in care gospodariile trebuie sd isi dimi-
nueze consumul pentru a rambursa imprumuturile ipotecare).

(© in plus, preturile bunurilor imobile locative, care au crescut semnificativ in ultimii 30 de ani, au avut un ritm
mai rapid dect veniturile sau chiriile in ultimii ani. in termeni nominali, preturile bunurilor imobile locative
sunt in prezent apropiate de nivelul avut inaintea crizei financiare. Existd anumite indicii de supraevaluare
a preturilor, insd modele alternative de evaluare nu demonstreazd acest lucru in mod neechivoc. Preturile deja
ridicate si in crestere ale bunurilor imobile locative ar putea conduce la 0 majorare suplimentard a indatorarii
totale a gospodariilor si a numdarului de gospodarii vulnerabile.

(d) Totodatd, CERS recunoaste faptul cd existd o serie de factori care atenueazd vulnerabilitdtile de pe piata bel-
giand a bunurilor imobile locative. In primul rand, gospodariile belgiene in ansamblu detin un volum relativ
ridicat de active financiare comparativ cu datoriile. In al doilea rand, creditele ipotecare se amortizeazd de
obicei cu scadente sub 25 de ani, ceea ce inseamnd ci gospoddriile belgiene 1si reduc datoriile relativ repede in
comparatie cu gospodariile din alte tdri ale Uniunii.

(') JOL 331, 15.12.2010, p. 1.
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(e) CERS ia act de misurile legate de bunurile imobile locative puse in aplicare in Belgia. In ansamblu, autorititile
belgiene s-au concentrat pe asigurarea rezilientei bancilor in fata riscurilor care provin din sectorul imobiliar
locativ. Decizia Nationale Bank van Belgié/Banque Nationale de Belgique (NBB/BNB) din decembrie 2013 de
a impune o majorare a cerintelor privind adecvarea capitalului pentru expunerile ipotecare ale bancilor care
utilizeazd abordarea bazatd pe modele interne de rating (!) si comunicarile publice ale NBB/BNB care solicitd
o prudentd sporitd cu privire la riscurile care provin din sectorul imobiliar locativ pot contribui la rindul lor
la reducerea vulnerabilititilor existente. De asemenea, sunt in curs de indsprire conditiile de deductibilitate
fiscald a creditelor ipotecare. Se anticipeazd ca angajamentul public al NBB/BNB privind luarea unor masuri
suplimentare privind capitalul care si vizeze imprumuturile cu grad ridicat de risc (de exemplu, cele cu un
raport ridicat imprumut/garantii), dacd acestea continud sd reprezinte o pondere semnificativd a imprumuturi-
lor noi acordate, si limiteze la rdndul siu, intr-o anumitd masurd, acumularea vulnerabilitdtilor in viitor. Pe de
altd parte, nu au fost adoptate mdsuri care abordeaza direct vulnerabilititile legate de gospodariile foarte inda-
torate sau cresterea continud a preturilor bunurilor imobile locative. Desi misurile puse in aplicare sunt adec-
vate, datd fiind natura vulnerabilitdtilor din sectorul imobiliar locativ din Belgia, acestea pot fi insuficiente pen-
tru abordarea deplind a acestor vulnerabilititi,

ADOPTA PREZENTUL AVERTISMENT:

CERS a identificat vulnerabilitdti pe termen mediu in sectorul imobiliar locativ din Belgia drept surse de risc sistemic
pentru stabilitatea financiard, care pot avea potentialul unor consecinte negative grave pentru economia reald. Dintr-o
perspectivd macroprudentiald, CERS considerd cd vulnerabilititile principale constau in cresterea rapidd a indatordrii
totale a gospodariilor, impreund cu existenta unor grupuri semnificative de gospoddrii deja foarte indatorate, in contex-
tul unei cresteri semnificative a preturilor bunurilor imobile locative in ultimii cativa ani.

Adoptat la Frankfurt pe Main, 22 septembrie 2016.

Francesco MAZZAFERRO
Seful secretariatului CERS

In numele Consiliului general al CERS

(") Aplicarea unei majordri de 5 puncte procentuale a ponderii de risc a creditelor ipotecare belgiene pentru institutiile de credit care utili-
zeazd abordarea bazatd pe modele interne de rating pentru calcularea cerintelor de capital. Aceastd masurd a intrat in vigoare prin
Decretul regal din 8 decembrie 2013 — https://www.nbb.be/en/articles/arrete-royal-du-8-decembre-2013-portant-approbation-du-
reglement-du-22-octobre-2013-de-la — si a fost pusd apoi in aplicare in 2014 in temeiul articolului 458 din Regulamentul UE privind
cerintele de capital. Aceastd mdsurd a fost prelungitd cu un an in mai 2016 (Decretul regal din 31 mai 2016 — https://www.nbb.be/en/
financial-oversight/macroprudential-supervision/macroprudential-instruments/real-estate).


https://www.nbb.be/en/articles/arrete-royal-du-8-decembre-2013-portant-approbation-du-reglement-du-22-octobre-2013-de-la
https://www.nbb.be/en/articles/arrete-royal-du-8-decembre-2013-portant-approbation-du-reglement-du-22-octobre-2013-de-la
https://www.nbb.be/en/financial-oversight/macroprudential-supervision/macroprudential-instruments/real-estate
https://www.nbb.be/en/financial-oversight/macroprudential-supervision/macroprudential-instruments/real-estate
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AVERTISMENTUL COMITETULUI EUROPEAN PENTRU RISC SISTEMIC
din 22 septembrie 2016
privind vulnerabilititile pe termen mediu ale sectorului imobiliar locativ din Danemarca
(CERS/2016/07)
(2017/C 31/04)

CONSILIUL GENERAL AL COMITETULUI EUROPEAN PENTRU RISC SISTEMIC,
avand in vedere Tratatul privind functionarea Uniunii Europene,

avand in vedere Regulamentul (UE) nr. 1092/2010 al Parlamentului European si al Consiliului din 24 noiembrie 2010
privind supravegherea macroprudentiald la nivelul Uniunii Europene a sistemului financiar si de infiintare a unui Comi-
tet european pentru risc sistemic (), in special articolele 3 si 16,

intrucat:

(1) Experienta anterioard din numeroase tari aratd cd manifestarea vulnerabilitdtilor din sectorul imobiliar locativ
poate determina riscuri semnificative la adresa stabilitdtii financiare interne §i consecinte negative grave pentru
economia reald, precum si posibile efecte de propagare negative in alte tari.

(2) Comitetul european pentru risc sistemic (CERS) a finalizat recent o evaluare sistematica si prospectivi la nivelul
Uniunii a vulnerabilitdtilor legate de sectorul imobiliar locativ. In acest context, CERS a identificat in opt tdri anu-
mite vulnerabilititi pe termen mediu drept surse de risc sistemic pentru stabilitatea financiard, care pot avea
potentialul unor consecinte negative grave pentru economia reald.

(3)  Evaluarea CERS in materie de vulnerabilitate evidentiazd urmitoarele pentru Danemarca:

(a) Cresterea robustd a preturilor bunurilor imobile locative, impreund cu nivelul ridicat de indatorare al gospoda-
riilor, reprezintd vulnerabilititile majore ale sectorului imobiliar locativ din Danemarca. Preturile bunurilor
imobile locative, in special in principalele orase, manifestd o crestere robustd de o anumitd perioadd de timp,
far in termeni reali sunt apropiate de nivelurile anterioare crizei financiare. Totusi, in general, preturile nu par
a fi supraevaluate.

(b) Nivelul mediu al indatoririi gospoddriilor daneze este printre cele mai ridicate la nivel mondial. Existenta inde-
lungati a unui sistem financiar bine dezvoltat in Danemarca a facilitat accesul gospodariilor daneze la credite
ipotecare si indatorarea acestora prin garantarea cu bunuri imobile locative, in principal datoritd amplei piete
de obligatiuni garantate care sunt supuse principiului echilibrului (?). Totodatd, gospodariile daneze beneficiazd
de active insemnate sub forma de pensii, ceea ce reduce necesitatea absentei datoriilor in momentul pensiona-
rii. Totusi, anumite grupuri de gospodarii sunt foarte indatorate. De exemplu, circa o treime din proprietarii de
locuinte din Danemarca au datorii totale care depdsesc valoarea locuintelor acestora (}), iar aproximativ
o pitrime niveluri totale de indatorare de peste trei ori mai mari decit veniturile anuale ale acestora inainte de
impozitare. In plus, trei pitrimi dintre gospodiriile cu un nivel ridicat de indatorare au credite ipotecare cu
ratd variabild, care le fac vulnerabile la orice cresteri viitoare ale ratei dobanzii.

(c) Cresterea rapidd a preturilor bunurilor imobile locative in zonele urbane poate insemna ci din ce in ce mai
multe persoane, precum cumpdritorii pentru prima datd, contracteazi credite ipotecare insemnate pentru
achizitionarea de bunuri imobile locative. Astfel, existd riscul ca situatia actuald s conducd la o crestere supli-
mentard a indatordrii gospoddriilor. De asemenea, cresterile robuste ale preturilor bunurilor imobile locative
sunt alimentate de o serie de factori structurali, precum o piatd a chiriilor foarte reglementat si un sistem
prociclic de impozitare a locuintelor.

(d) Desi pe piata ipotecard danezd existd anumite evolutii cu privire la care se anticipeazd cd vor reduce riscurile
legate de sectorul imobiliar locativ, in special indsprirea normelor de creditare, cresterea in general relativ lentd
a creditului si ponderea in scddere a creditelor ipotecare care sunt fird amortizare, imprumuturile la care se
ramburseazd initial numai dobanda sunt incd frecvente si existd o crestere constantd a creditdrii in orasele
mari. Astfel, este probabil ca ponderea gospodariilor care sunt foarte indatorate sd rdmand ridicatd in viitorul
apropiat.

() JOL 331,15.12.2010, p. 1.

(*) Sianume, existd o corespondentd de finantare intre obligatiuni si creditele ipotecare acordate de institutiile de credit ipotecar.

() Alte tipuri de active, precum automobilele, pot fi constituite la rdndul lor drept garantie, dar acest lucru nu este raportat in cifrele
mentionate aici.



C31/48 Jurnalul Oficial al Uniunii Europene 31.1.2017

(e) Studiile estimeazd faptul c¢i marea majoritate a gospodariilor daneze cu niveluri ridicate de indatorare sunt
robuste din punct de vedere financiar chiar in scenarii de crizd. Cu toate acestea, studiile identifici si o relatie
negativd puternicd intre nivelul de indatorare al gospodariilor si modificarile consumului acestora in perioade
de crizd, atat prin efecte asupra veniturilor, cat si prin efecte asupra avutiei. De asemenea, combinatia dintre
nivelurile ridicate ale indatordrii si o pondere ridicatd a ipotecilor cu rate variabile inseamnd cd si modificari
mici ale ratelor dobanzii pot avea un impact puternic asupra venitului disponibil al gospodiriilor. In plus,
cresterea rapidd a preturilor bunurilor imobile locative mareste probabilitatea i magnitudinea oricdrei scideri
viitoare a preturilor, care, impreund cu nivelurile ridicate ale indatordrii, ar putea ldsa o serie de gospodarii
intr-o situatie in care valoarea activelor acestora este mai micd decat valoarea datoriilor. Desi activele financiare
nete ale gospoddriilor daneze sunt ridicate, lichiditatea si valoarea acestor active pot scddea intr-un scenariu de
crizd, iar gospodariile pot fi putin dispuse si-si utilizeze activele financiare pentru mentinerea nivelului
consumului.

(f) O reducere ampld a consumului privat ar putea duce la instabilitate macroeconomici, ceea ce s-a §i intamplat
in Danemarca in urma crizei financiare globale. De asemenea, interconectarea bincilor din regiunea nordica si
balticd inseamnd c3 ar putea exista efecte semnificative de propagare transfrontaliere intre sistemele bancare, in
urma dificultatilor legate de situatii de criza in sectorul imobiliar locativ in oricare tard din regiune. In prezent,
riscurile directe la adresa sistemului bancar par si fie reduse, deoarece o serie de elemente structurale si
institutionale din Danemarca limiteazd riscul de credit (precum imprumuturi garantate cu intregul patrimoniu,
legislatie privind falimentul personal si sisteme avantajoase de protectie sociald). in plus, sectorul bancar pare
sd fie rezilient in cazul concretizdrii acestor riscuri: bincile daneze sunt in general bine capitalizate, iar bincile
principale respectd deja cerintele suplimentare de capital care sunt introduse treptat in anii urmatori.

(g) CERS ia act de mdsurile introduse de autoritdtile daneze, inclusiv limita privind raportul imprumut/garantii,
orientdrile privind creditarea prudentd adresate bincilor si institutiilor de credit ipotecar, reducerea treptatd
a deductibilitatii fiscale si asa-numitul ,diamant de supraveghere” pentru institutiile de credit ipotecar (). Desi
aceste masuri sunt adecvate, datd fiind natura vulnerabilititilor din sectorul imobiliar locativ din Danemarca,
acestea pot fi insuficiente pentru abordarea deplind a acestor vulnerabilitdti. Chiar dacd institutiile de credit
ipotecar au raportat o indsprire a normelor de creditare, aceasta incd nu a avut un impact semnificativ asupra
indatordrii gospodariilor sau asupra preturilor bunurilor imobile — dimpotrivd, atat creditarea, cat si preturile
cresc in continuare in orasele importante. Avind in vedere cresterile robuste ale preturilor bunurilor imobile
locative, in special in orasele mari, existd riscul ca aceste evolutii si conduci la o crestere suplimentard
a indatordrii gospoddriilor. De asemenea, nu se anticipeazd o scddere semnificativd a nivelului ridicat al indato-
ririi gospoddriilor, acest nivel nefiind vizat direct de aceste politici. Este important de mentionat ci aceastd
evaluare reflectd faptul ci unele masuri produc efecte doar de putind vreme si intrd in vigoare treptat, in timp
ce altele afecteaza doar debitorii noi,

ADOPTA PREZENTUL AVERTISMENT:

CERS a identificat vulnerabilitdti pe termen mediu in sectorul imobiliar locativ din Danemarca drept surse de risc siste-
mic pentru stabilitatea financiard, care pot avea potentialul unor consecinte negative grave pentru economia reald. Dintr-
o perspectivd macroprudentiald, CERS considerd cd vulnerabilititile principale constau in cresterea robustd a preturilor
bunurilor imobile locative — in special in orasele importante — in combinatie cu nivelul ridicat de indatorare al gospoda-
riilor. In plus, in caz de concretizare a riscurilor, ar putea exista posibile efecte de propagare citre alte tiri din regiunea
nordicd si baltica.

Adoptat la Frankfurt pe Main, 22 septembrie 2016.

Francesco MAZZAFERRO
Seful secretariatului CERS

In numele Consiliului general al CERS

(") Diamantul de supraveghere stabileste o serie de niveluri de referintd care, potrivit autorititii daneze pentru servicii financiare, indicd
activitdti de creditare ipotecard cu un profil de risc mai ridicat. Acesta constd in cinci indicatori cu limite corespunzdtoare privind ris-
curile institutiilor: expuneri mari; rata de crestere a creditdrii; riscul de ratd a dobanzii aferent debitorului; imprumuturi la care se ram-
burseaz initial numai dobanda; finantare pe termen scurt.
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AVERTISMENTUL COMITETULUI EUROPEAN PENTRU RISC SISTEMIC
din 22 septembrie 2016
privind vulnerabilititile pe termen mediu ale sectorului imobiliar locativ din Finlanda
(CERS/2016/08)
(2017/C 31/05)

CONSILIUL GENERAL AL COMITETULUI EUROPEAN PENTRU RISC SISTEMIC,
avand in vedere Tratatul privind functionarea Uniunii Europene,

avand in vedere Regulamentul (UE) nr. 1092/2010 al Parlamentului European si al Consiliului din 24 noiembrie 2010
privind supravegherea macroprudentiald la nivelul Uniunii Europene a sistemului financiar si de infiintare a unui Comi-
tet european pentru risc sistemic (), in special articolele 3 si 16,

intrucat:

(1) Experienta anterioard din numeroase tari aratd cd manifestarea vulnerabilitdtilor din sectorul imobiliar locativ
poate determina riscuri semnificative la adresa stabilitdtii financiare interne §i consecinte negative grave pentru
economia reald, precum si posibile efecte de propagare negative in alte tari.

(2) Comitetul european pentru risc sistemic (CERS) a finalizat recent o evaluare sistematici si prospectivi la nivelul
Uniunii a vulnerabilitdtilor legate de sectorul imobiliar locativ. In acest context, CERS a identificat in opt tiri anu-
mite vulnerabilitdti pe termen mediu drept surse de risc sistemic pentru stabilitatea financiard, care pot avea
potentialul unor consecinte negative grave pentru economia reald.

(3)  Evaluarea CERS in materie de vulnerabilitate evidentiazd urmatoarele pentru Finlanda:

(@) Un nivel deja ridicat si in cregtere al indatordrii gospodiriilor a fost identificat ca principala vulnerabilitate
legatd de sectorul imobiliar locativ din Finlanda. In prezent, nivelul raportului datorii/venituri al gospodariilor
finlandeze se afld la un varf istoric si peste media Uniunii. Acest lucru se datoreaza faptului cd cresterea veni-
turilor gospoddriilor a fost modestd, in timp ce, totodatd, acestea au continuat si acumuleze datorii. De aseme-
nea, datoriile se concentreazi intr-un grup relativ mic de gospodarii foarte indatorate. Aceste gospodarii vor fi
deosebit de vulnerabile la conditii economice nefavorabile sau evolutii negative ale pietei imobiliare locative. In
plus, imprumuturile cu rati variabild a dobanzii sunt cele mai frecvente pe piata ipotecard finlandezd, expu-
nand astfel gospodariile la riscul de ratd a dobanzii.

(b) In ultimii ani, moderarea tendintelor imprumuturilor contractate de gospodarii si ale preturilor locuintelor
a fost semnificativd, aceasta reprezentind o evolutie care atenueazd intr-o anumiti masurd riscurile identificate
la adresa stabilititii financiare. De asemenea, este uzual ca gospodariile finlandeze si isi amortizeze imprumu-
turile ipotecare, astfel incat raportul mediu imprumut/garantii la ipotecile existente este considerabil mai mic
decat pentru imprumuturile noi.

(c) In prezent, indicatorii preturilor bunurilor imobile locative, precum raportul pret/venit si raportul pret/chirie,
sunt apropiati de mediile pe termen lung ale acestora, sugerand ci nu existd semne clare de supraevaluare
a preturilor bunurilor imobile locative. Cu toate acestea, date fiind perspectivele economice slabe ale econo-
miei finlandeze, ar putea exista un risc de scidere a pregurilor bunurilor imobile locative in cazul unui soc
economic negativ. In iulie 2016, in legislatia finlandeza a fost introdusi o limitd asupra raportului imprumut/
garantii in ceea ce priveste imprumuturile noi pentru achizitionarea de locuinte, pentru a asigura o acoperire
minimd cu garantii a imprumuturilor ipotecare noi, care va fi utild in cazul unei scdderi a preturilor.

(d) Bincile finlandeze detin portofolii ample de credite ipotecare, cu ponderi de risc mai scizute in comparatie cu
omoloagele lor europene. De asemenea, bincile finlandeze utilizeazd intr-o misurd insemnatd finantarea
bazatd pe piatd, care s-a dovedit o sursd mai putin stabild de finantare in cursul episoadelor de instabilitate
financiard. Aceste vulnerabilititi sunt amplificate de concentrarea ridicatd a sistemului bancar finlandez, pre-
cum si de dimensiunea sa in raport cu economia. De asemenea, interconectarea bancilor din regiunea nordicd
si balticd inseamnd cd ar putea exista efecte semnificative de propagare transfrontaliere intre sistemele bancare
in urma unor dificultiti legate de situatii de crizd in sectorul imobiliar locativ intr-o tard din regiune. Totusi,
bincile finlandeze se numdrd printre bancile din Uniune cu cel mai ridicat nivel de capitalizare si o calitate
ridicatd a capitalului. Avand in vedere rata de solvabilitate generald ridicatd a bancilor finlandeze, precum si
amortizoarele de capital introduse de autorititile finlandeze, sistemul bancar pare si fie rezilient la un soc
direct asupra sectorului imobiliar locativ.

(') JOL 331, 15.12.2010, p. 1.
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(¢) Un soc economic sau financiar ar putea conduce la concretizarea unora dintre riscurile mentionate mai sus —
de exemplu, in cazul unei cresteri a somajului si/sau a unei scideri a ritmului de crestere a veniturilor, anumite
gospodarii foarte indatorate ar putea avea dificultdti mai mari in rambursarea datoriilor, iar numarul de situatii
de neplatd a creditelor ipotecare ar putea creste, conducind la pierderi directe din credite pentru binci, in
special in cazul unei scideri a preturilor bunurilor imobile locative. De asemenea, in cazul in care se materiali-
zeazd un scenariu nefavorabil pentru economie, efectele negative aferente asupra veniturilor si avutiei gospoda-
riilor pot amplifica socul initial, sporind astfel efectele negative directe si indirecte asupra stabilitdtii financiare
(de exemplu, in cazul in care gospoddriile trebuie sd isi diminueze consumul pentru a rambursa imprumutu-
rile ipotecare).

(f) CERS ia act de masurile puse in aplicare in Finlanda in ceea ce priveste piata imobiliard locativd, inclusiv elimi-
narea treptatd a deductibilitdtii fiscale a dobanzilor ipotecare, limitarea raportului imprumut/garantii al ipoteci-
lor noi, initiativele planificate de intdrire a cerintelor privind adecvarea capitalului pentru expunerile ipotecare
si introducerea timpurie a amortizoarelor de capital (inclusiv cerinte specifice pentru béncile de importantd
sistemicd). Desi aceste masuri sunt adecvate, datd fiind natura vulnerabilitdtilor din sectorul imobiliar locativ
din Finlanda, acestea pot fi insuficiente pentru abordarea deplind a acestor vulnerabilititi. Cu toate acestea, ar
trebui mentionat cd autoritdtile finlandeze nu au competenta legald de a pune in aplicare alte masuri macro-
prudentiale relevante, precum limite privind raportul imprumut/venituri, raportul datorii/venituri sau raportul
serviciul datorieifvenituri, care ar putea fi utilizate pentru a controla cresteri suplimentare ale indatorarii
locuintelor,

ADOPTA PREZENTUL AVERTISMENT:

CERS a identificat vulnerabilitdti pe termen mediu in sectorul imobiliar locativ din Finlanda drept surse de risc sistemic
pentru stabilitatea financiard, care pot avea potentialul unor consecinte negative grave pentru economia reald. Dintr-o
perspectivd macroprudentiald, CERS considerd cd vulnerabilititile principale constau in indatorarea ridicati si in crestere
a gospodariilor, in special in cazul anumitor categorii de gospoddrii. in plus, in caz de concretizare a riscurilor, ar putea
exista posibile efecte de propagare citre alte tdri din regiunea nordica si baltica.

Adoptat la Frankfurt pe Main, 22 septembrie 2016.

Francesco MAZZAFERRO
Seful secretariatului CERS

In numele Consiliului general al CERS
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AVERTISMENTUL COMITETULUI EUROPEAN PENTRU RISC SISTEMIC
din 22 septembrie 2016
privind vulnerabilititile pe termen mediu ale sectorului imobiliar locativ din Luxemburg
(CERS/2016/09)
(2017/C 31/06)

CONSILIUL GENERAL AL COMITETULUI EUROPEAN PENTRU RISC SISTEMIC,
avand in vedere Tratatul privind functionarea Uniunii Europene,

avand in vedere Regulamentul (UE) nr. 1092/2010 al Parlamentului European si al Consiliului din 24 noiembrie 2010
privind supravegherea macroprudentiald la nivelul Uniunii Europene a sistemului financiar si de infiintare a unui Comi-
tet european pentru risc sistemic ('), in special articolele 3 si 16,

intrucat:

(1) Experienta anterioard din numeroase tiri aratd cd manifestarea vulnerabilitdtilor din sectorul imobiliar locativ
poate determina riscuri semnificative la adresa stabilitdtii financiare interne si consecinte negative grave pentru
economia reald, precum si posibile efecte de propagare negative in alte tari.

(2) Comitetul european pentru risc sistemic (CERS) a finalizat recent o evaluare sistematici si prospectivi la nivelul
Uniunii a vulnerabilititilor legate de sectorul imobiliar locativ. in acest context, CERS a identificat in opt tari anu-
mite vulnerabilitdti pe termen mediu drept surse de risc sistemic pentru stabilitatea financiard, care pot avea
potentialul unor consecinte negative grave pentru economia reald.

(3)  Evaluarea CERS in materie de vulnerabilitate evidentiazd urmitoarele pentru Luxemburg:

(a) Preturile bunurilor imobile locative din Luxemburg se afld intr-o crestere permanentd de o anumitd perioadd
de timp. In prezent, pregurile se afld la un nivel fard precedent si cresc att in raport cu veniturile, cat si in
raport cu chiriile. Aceste evolutii ale preturilor au fost sustinute de un dezechilibru structural intre, pe de
o parte, o cerere puternicd de locuinte alimentatd, printre altele, atat de factori demografici, cat §i de stimu-
lente la nivelul politicilor, i, pe de altd parte, limitdri ale ofertei in ceea ce priveste disponibilitatea locuintelor.

(b) Preturile in crestere ale bunurilor imobile locative ar putea interactiona cu vulnerabilitdti legate de indatorarea
gospoddriilor si ar putea conduce la o crestere suplimentard a indatordrii generale si a proportiei gospodariilor
vulnerabile. Creditul ipotecar a crescut rapid in ultimii ani, iar volumul imprumuturilor ipotecare este ridicat
in raport cu venitul disponibil al gospodariilor din Luxemburg. De asemenea, gospodariile au o anumiti expu-
nere fatd de riscul de ratd a dobanzii, deoarece imprumuturile ipotecare tind s aiba rate variabile ale dobanzii.
In medie, raporturile imprumut/garantii si serviciul datoriei/venituri din Luxemburg sunt moderate si pot
functiona ca un factor de atenuare a pierderilor in sistemul financiar in cazul concretizirii vulnerabilititilor. Cu
toate acestea, distributia acestor raporturi, atit pentru ipotecile noi, cit si pentru cele existente, sugereazd cd
existd o proportie semnificativd de debitori ipotecari cu datorii ridicate i costuri ridicate ale serviciului dato-
riei in comparatie cu veniturile.

(c) Vulnerabilititile din sectorul gospodiriilor populatiei, impreund cu preturile deja ridicate si aflate intr-o
crestere sustinutd ale bunurilor imobile locative, expun economia reald din Luxemburg la riscuri legate de sta-
bilitatea financiard. In cazul unui soc economic sau financiar — precum o crestere a somajului sifsau o scidere
a ritmului de crestere a veniturilor ori a preturilor bunurilor imobile locative — gospodariile foarte indatorate
ar putea avea dificultdti foarte mari in rambursarea datoriilor, iar numarul de situatii de neplatd a creditelor
ipotecare ar putea creste, conducand la pierderi directe pentru binci, in special in cazul unei scdderi a preturi-
lor bunurilor imobile locative. De asemenea, in cazul in care se materializeazd un scenariu nefavorabil pentru
economie, efectele negative aferente asupra veniturilor si avutiei gospodariilor pot amplifica socul initial, spo-
rind astfel efectele negative directe si indirecte asupra stabilitdtii financiare (de exemplu, in cazul in care gospo-
ddriile trebuie sd isi diminueze consumul pentru a rambursa imprumuturile ipotecare). Aceastd problema ar
putea deveni mai pronuntatd in cazul in care continud tendinta de crestere a indatordrii gospodairiilor din
Luxemburg. Ar trebui mentionat cd gospodariile luxemburgheze detin si niveluri ridicate de active financiare,
desi aflate in scddere in raport cu datoriile, care ar putea functiona ca factor atenuant in cazul unui soc, in
cazul in care gospodariile doresc si sunt in masurd sd utilizeze aceste surse de avutie.

(') JOL 331, 15.12.2010, p. 1.
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(d) CERS ia act de misurile puse in aplicare de autoritdtile din Luxemburg in legiturd cu bunurile imobile loca-

tive. Pand in prezent, masurile puse in aplicare s-au axat pe cresterea rezilientei sectorului bancar, prin
cresterea ponderilor de risc ale ipotecilor cu un raport imprumut/garantii ridicat i prin aplicarea amortizoare-
lor de capital, atat la nivelul intregului sector bancar, cat si pentru institutiile de importantd sistemicd. In
medie, bancile din Luxemburg sunt bine capitalizate si au expuneri relativ scizute fatd de bunurile imobile
locative. Date fiind aceste mdsuri, riscurile directe la adresa sistemului bancar legate de vulnerabilititile secto-
rului imobiliar locativ par a fi limitate in prezent.

In afara punerii in aplicare de masuri microprudentiale care impun bancilor si dispund de mecanisme de
guvernantd si politici interne corespunzitoare cu privire la piata ipotecard, nu au fost luate mdsuri macropru-
dentiale pentru reducerea vulnerabilititilor legate de interactiunea potential negativd intre indatorarea gospodi-
riilor §i dinamica preturilor bunurilor imobile locative. Din acest motiv, politicile puse in aplicare de auto-
ritdtile luxemburgheze pot fi inadecvate pentru a aborda in intregime vulnerabilititile identificate,

ADOPTA PREZENTUL AVERTISMENT:

CERS a identificat vulnerabilitdti pe termen mediu in sectorul imobiliar locativ din Luxemburg drept surse de risc siste-
mic pentru stabilitatea financiard, care pot avea potentialul unor consecinte negative grave pentru economia reald. Dintr-
o perspectivdi macroprudentiald, CERS considerd cd principalele vulnerabilitdti constau in combinatia dintre preturile
ridicate ale bunurilor imobile locative si indatorarea in crestere a gospodariilor.

Adoptat la Frankfurt pe Main, 22 septembrie 2016.

Francesco MAZZAFERRO
Seful secretariatului CERS

In numele Consiliului general al CERS
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AVERTISMENTUL COMITETULUI EUROPEAN PENTRU RISC SISTEMIC
din 22 septembrie 2016
privind vulnerabilititile pe termen mediu ale sectorului imobiliar locativ din Tirile de Jos
(CERS/2016/10)
(2017/C 31/07)

CONSILIUL GENERAL AL COMITETULUI EUROPEAN PENTRU RISC SISTEMIC,
avand in vedere Tratatul privind functionarea Uniunii Europene,

avand in vedere Regulamentul (UE) nr. 1092/2010 al Parlamentului European si al Consiliului din 24 noiembrie 2010
privind supravegherea macroprudentiald la nivelul Uniunii Europene a sistemului financiar si de infiintare a unui Comi-
tet european pentru risc sistemic (), in special articolele 3 si 16,

intrucat:

(1) Experienta anterioard din numeroase tdri aratd cd manifestarea vulnerabilitdtilor din sectorul imobiliar locativ
poate determina riscuri semnificative la adresa stabilitdtii financiare interne §i consecinte negative grave pentru
economia reald, precum si posibile efecte de propagare negative in alte tari.

(2) Comitetul european pentru risc sistemic (CERS) a finalizat recent o evaluare sistematici si prospectivi la nivelul
Uniunii a vulnerabilittilor legate de sectorul imobiliar locativ. in acest context, CERS a identificat in opt tari anu-
mite vulnerabilititi pe termen mediu drept surse de risc sistemic pentru stabilitatea financiard, care pot avea
potentialul unor consecinte negative grave pentru economia reald.

(3)  Evaluarea CERS in materie de vulnerabilitate evidentiazd urmadtoarele pentru Tirile de Jos:

(a) Gospodariile din Tirile de Jos sunt foarte indatorate, avand un raport datoriivenituri la nivel de gospodarie
printre cele mai mari din Uniune, in ciuda unei usoare scideri in ultimii ani.

(b) In plus, creditele ipotecare din Tarile de Jos sunt printre cele mai mari din Europa in raport cu garantia afe-
rentd. Aproximativ o patrime din toti detindtorii de ipoteci si jumdtate din cei sub 40 de ani au o datorie
totald care depiseste valoarea locuintei acestora. Este probabil cd aceastd vulnerabilitate va rimane ridicatd, in
primul rdnd fiindcd imprumuturile ipotecare noi tind si fie ridicate in raport cu valoarea proprietdtii
achizitionate si in al doilea rand din cauza ratelor medii scizute de amortizare. Totusi, pentru imprumuturile
ipotecare noi, ratele de amortizare sunt mai ridicate, deoarece numai ipotecile cu amortizare sunt deductibile
fiscal, ceea ce stimuleazid gospodariile si-si amortizeze imprumuturile.

(c) In prezent, nu existd indicii de ansamblu privind supraevaluarea pietei imobiliare locative in Térile de Jos, iar
preturile par si fie scizute in comparatie cu veniturile intr-o perspectivd istoricd. Acest lucru este valabil in
ciuda faptului ci preturile bunurilor imobile locative au crescut in mod robust in ultimii ani, in urma unui
declin semnificativ dupd criza financiard globald. In orasele importante, desi nu la nivel national, preturile
revin la nivelurile anterioare crizei.

(d) Indatorarea ridicati a gospodariilor, impreund cu nivelul relativ scizut al garantiilor aferente ipotecilor, ar
putea conduce la efecte negative directe si indirecte considerabile asupra stabilititii macroeconomice si finan-
ciare. De exemplu, in cazul unui soc economic sau financiar negativ, precum o crestere a somajului si/sau
o scddere a ritmului de crestere a veniturilor, gospodariile foarte indatorate ar putea avea dificultdti deosebit de
mari in rambursarea datoriilor, iar numarul de situatii de neplatd a creditelor ipotecare ar putea creste, condu-
cand la pierderi directe din credite pentru bdnci, in special in cazul unei scdderi a preturilor bunurilor imobile
locative. De asemenea, in cazul in care se materializeazd un scenariu nefavorabil pentru economie, efectele
negative aferente asupra veniturilor si avutiei gospodiriilor pot amplifica socul initial, sporind astfel efectele
negative directe si indirecte asupra stabilitdtii financiare (de exemplu, in cazul in care gospodariile trebuie sd-si
diminueze consumul pentru a rambursa imprumuturile ipotecare).

(') JOL 331, 15.12.2010, p. 1.
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(e) In ansamblu, sistemul bancar neerlandez este bine capitalizat, iar autorititile neerlandeze au adoptat o serie de
amortizoare de capital care vor fi introduse treptat in anii urmdtori. De asemenea, testdrile la stres aratd cd
bincile neerlandeze au suficient capital pentru a face fatd unor scenarii nefavorabile legate de bunurile imobile
locative. Din aceste motive, sistemul bancar este considerat rezilient la socuri directe asupra sectorului imobi-
liar locativ. De asemenea, trebuie mentionatd importanta sporitd a sectorului nebancar pentru creditarea in
sectorul imobiliar locativ. in prezent, circa jumdtate din toate ipotecile noi sunt oferite de institutii nebancare,
precum societdtile de asigurare. Anumite mdsuri macroprudentiale adoptate pentru imprumuturi (precum
limitarea raportului imprumut/garantii) se aplicd si imprumuturilor acordate de sectorul nebancar. Cu toate
acestea, analizele existente sunt limitate in ceea ce priveste riscurile potentiale la adresa stabilititii financiare
determinate de creditorii ipotecari nebancari.

(f) Atenudnd vulnerabilititile mentionate mai sus, existd anumiti factori structurali care limiteaza riscul direct de
credit al creditdrii ipotecare, precum drepturi puternice de recurs pentru creditori si norme stricte privind fali-
mentul personal.

(g) CERS ia act de mdsurile care au fost puse in aplicare in Tarile de Jos cu privire la sectorul imobiliar locativ.
Printre acestea se numdrd limite privind raportul serviciul datoriei/venituri §i raportul imprumut/garantii pen-
tru creditele noi, care vor fi indsprite in timp, precum si reduceri ale deductibilititii fiscale a dobanzilor ipote-
care. Desi aceste misuri sunt adecvate, datd fiind natura vulnerabilitdtilor din sectorul imobiliar locativ din
Tarile de Jos, acestea pot fi insuficiente pentru abordarea deplind a acestor vulnerabilititi, intrucat cele mai
multe misuri sunt introduse doar treptat, iar calibrarea acestora nu va fi foarte strictd nici dupd punerea
deplind in aplicare,

ADOPTA PREZENTUL AVERTISMENT:

CERS a identificat vulnerabilitdti pe termen mediu in sectorul imobiliar locativ din Térile de Jos drept surse de risc
sistemic pentru stabilitatea financiard, care pot avea potentialul unor consecinte negative grave pentru economia reald.
Dintr-o perspectivdi macroprudentiald, CERS considerd cd vulnerabilitdtile principale constau in nivelurile ridicate pe
termen lung ale indatordrii gospodariilor, impreund cu nivelul relativ scdzut al garantiilor aferente ipotecilor. In special,
existd un grup insemnat de gospodirii, in special detindtorii de ipoteci mai tineri, cu datorii care depdsesc valoarea
locuintei acestora.

Adoptat la Frankfurt pe Main, 22 septembrie 2016.
Francesco MAZZAFERRO

Seful secretariatului CERS

In numele Consiliului general al CERS
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AVERTISMENTUL COMITETULUI EUROPEAN PENTRU RISC SISTEMIC
din 22 septembrie 2016
privind vulnerabilititile pe termen mediu ale sectorului imobiliar locativ din Suedia
(CERS/2016/11)
(2017/C 31/08)

CONSILIUL GENERAL AL COMITETULUI EUROPEAN PENTRU RISC SISTEMIC,
avand in vedere Tratatul privind functionarea Uniunii Europene,

avand in vedere Regulamentul (UE) nr. 1092/2010 al Parlamentului European si al Consiliului din 24 noiembrie 2010
privind supravegherea macroprudentiald la nivelul Uniunii Europene a sistemului financiar si de infiintare a unui Comi-
tet european pentru risc sistemic (), in special articolele 3 si 16,

intrucat:

(1) Experienta anterioard din numeroase tari aratd cd manifestarea vulnerabilitdtilor din sectorul imobiliar locativ
poate determina riscuri semnificative la adresa stabilitdtii financiare interne §i consecinte negative grave pentru
economia reald, precum si posibile efecte de propagare negative in alte tari.

(2) Comitetul european pentru risc sistemic (CERS) a finalizat recent o evaluare sistematica si prospectivi la nivelul
Uniunii a vulnerabilitdtilor legate de sectorul imobiliar locativ. In acest context, CERS a identificat in opt tdri anu-
mite vulnerabilititi pe termen mediu drept surse de risc sistemic pentru stabilitatea financiard, care pot avea
potentialul unor consecinte negative grave pentru economia reala.

(3)  Evaluarea CERS in materie de vulnerabilitate evidentiazd urmadtoarele pentru Suedia:

(a) In Suedia a existat o crestere substantiald si indelungati a preturilor bunurilor imobile locative. In ultimii ani,
preturile bunurilor imobile locative au crescut intr-un ritm mai rapid decat veniturile gospodairiilor (desi a fost
observatd o incetinire a cresterii preturilor in ultimele luni). In consecintd, pregurile bunurilor imobile locative
par s fie supraevaluate pe baza estimdrilor Bincii Centrale Europene si ale Fondului Monetar International.

(b) Evolutiile preturilor bunurilor imobile locative se reflectd si in nivelul indatordrii gospodariilor suedeze. Nive-
lul indatorarii, in comparatie cu venitul disponibil al gospodariilor si cu nivelul PIB-ului, este in crestere si deja
ridicat in comparatie cu cele mai multe tiri din Uniune. De exemplu, gospodariile care au contractat ipoteci
noi in 2015 au datorii ipotecare care sunt in medie de patru ori mai mari decat venitul anual disponibil al
acestora, existdnd totodatd o pondere neneglijabild de gospodarii care contracteazd imprumuturi noi cu un
volum de peste sapte ori mai mare decat venitul anual disponibil al acestora. Desi gospodariile suedeze au rate
ridicate de economisire si active insemnate, o proportie ridicatd a activelor acestora constau in bunuri imobile
locative si sisteme de pensii, a ciror valoare si lichiditate ar putea si nu fie reziliente in conditii de crizd pe
piatd. In plus, nu existd date satisficitoare disponibile cu privire la repartizarea acestor active intre gospodarii.

(c) Dincolo de factorii ciclici, printre determinantii cresterii rapide a preturilor bunurilor imobile locative si
a indatordrii ridicate a gospodariilor se numard si factori structurali. Unii dintre acesti factori se afld in afara
controlului direct al autoritatilor suedeze, precum schimbarile demografice, urbanizarea si cresterea puternicd
a veniturilor. Cu toate acestea, anumiti factori care se afld sub controlul autorititilor, precum regimul fiscal in
domeniul imobiliar (de exemplu, avantaje fiscale pentru proprietarii de locuinte, deductibilitatea fiscald
a dobanzilor ipotecare, impozitarea castigurilor de capital) si limitdrile ofertei (de exemplu, piata foarte regle-
mentatd a chiriilor si constringerile normative privind constructia de locuinte noi), contribuie la rindul lor la
acumularea unor vulnerabilititi ale sectorului imobiliar locativ. In aceste tipuri de situatii, masurile de politica
macroprudentiald ar putea fi utilizate pentru a imbundtati rezilienta sistemului financiar si bilanturile gospodai-
riilor, in cazul in care determinantii structurali din spatele vulnerabilititilor nu sunt abordati in alt mod prin
reforme structurale.

(d) In cazul unui soc economic sau financiar — precum o crestere a somajului sifsau o scidere a ritmului de
crestere a veniturilor ori a preturilor locuintelor — gospodiriile foarte indatorate ar putea avea dificultdti foarte
mari in rambursarea datoriilor, iar numdrul de situatii de neplatd a creditelor ipotecare ar putea creste,

(') JOL 331, 15.12.2010, p. 1.
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conducind la pierderi directe din credite pentru binci, in special in cazul unei scideri a preturilor bunurilor
imobile locative. De asemenea, in cazul in care se materializeazd un scenariu nefavorabil pentru economie,
efectele negative aferente asupra veniturilor si avutiei gospoddriilor pot amplifica socul initial, sporind astfel
efectele negative directe i indirecte asupra stabilitdtii financiare (de exemplu, in cazul in care gospodariile tre-
buie sd isi diminueze consumul pentru a rambursa imprumuturile ipotecare).

(¢) O dinamicd nefavorabild a preturilor bunurilor imobile locative si a consumului gospodariilor ar putea repre-
zenta i o amenintare pentru sistemul bancar. Riscul de evolutie negativd ar putea fi amplificat de utilizarea
ampld de citre bincile suedeze a finantirii bazate pe piatd si pe monedd strdind. De asemenea, interconectarea
bancilor din regiunea nordicd si balticd inseamnd cd ar putea exista efecte semnificative de propagare tran-
sfrontaliere intre sistemele bancare in urma dificultitilor legate de situatii de crizd in sectorul imobiliar locativ
in oricare tard din regiune. Cu toate acestea, sectorul bancar suedez este bine capitalizat si profitabil in com-
paratie cu celelalte sectoare bancare europene, iar standardele de creditare ale acestuia par prudente. Testarile
la stres desfisurate in sistemul bancar suedez sugereazd ci acesta va fi rezilient in fata unei deteriordri macroe-
conomice grave. In plus, autorititile suedeze au adoptat mai multe misuri de consolidare a rezilientei sectoru-
lui bancar suedez, inclusiv prin amortizoare de capital, cerinte de capital mai mari pentru expunerile ipotecare
si introducerea unor cerinte separate privind indicatorul de acoperire a necesarului de lichiditate pentru mai
multe monede.

(f) CERS ia act de masurile care au fost puse in aplicare in Suedia cu privire la vulnerabilititile legate de indatora-
rea gospoddriilor si preturile bunurilor imobile locative. Se anticipeazd cd introducerea in 2010 a unei limite
de 85 % privind raportul imprumut/garantii pentru ipoteci noi si o noud cerintd de amortizare in 2016 vor
aborda intr-o anumiti mdsurd acumularea in continuare a vulnerabilititilor. Desi masurile actuale sunt adec-
vate, datd fiind natura vulnerabilititilor din sectorul imobiliar locativ din Suedia, acestea pot fi insuficiente
pentru abordarea deplini a acestor vulnerabilitdti. Intrucat misurile se aplicd numai imprumuturilor noi pen-
tru achizitionarea de locuinte, pentru sciderea substantiald a vulnerabilititilor legate de nivelul indatordrii gos-
poddriilor va fi necesard o perioadd mai mare de timp,

ADOPTA PREZENTUL AVERTISMENT:

CERS a identificat vulnerabilitdti pe termen mediu in sectorul imobiliar locativ din Suedia drept surse de risc sistemic
pentru stabilitatea financiard, care pot avea potentialul unor consecinte negative grave pentru economia reald. Dintr-o
perspectivd macroprudentiald, CERS considerd cd vulnerabilititile principale sunt cresterea rapidd a preturilor bunurilor
imobile locative, care par si fie supraevaluate, si indatorarea ridicatd si in crestere, in special a anumitor categorii de
gospodirii. in plus, in caz de concretizare a riscurilor, ar putea exista posibile efecte de propagare citre alte tiri din
regiunea nordica si baltici.

Adoptat la Frankfurt pe Main, 22 septembrie 2016.
Francesco MAZZAFERRO

Seful secretariatului CERS

In numele Consiliului general al CERS
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AVERTISMENTUL COMITETULUI EUROPEAN PENTRU RISC SISTEMIC
din 22 septembrie 2016
privind vulnerabilititile pe termen mediu ale sectorului imobiliar locativ din Regatul Unit
(CERS/2016/12)
(2017/C 31/09)

CONSILIUL GENERAL AL COMITETULUI EUROPEAN PENTRU RISC SISTEMIC,
avand in vedere Tratatul privind functionarea Uniunii Europene,

avand in vedere Regulamentul (UE) nr. 1092/2010 al Parlamentului European si al Consiliului din 24 noiembrie 2010
privind supravegherea macroprudentiald la nivelul Uniunii Europene a sistemului financiar si de infiintare a unui Comi-
tet european pentru risc sistemic (), in special articolele 3 si 16,

intrucat:

(1) Experienta anterioard din numeroase tdri aratd cd manifestarea vulnerabilitdtilor din sectorul imobiliar locativ
poate determina riscuri semnificative la adresa stabilititii financiare interne si consecinte negative grave pentru
economia reald, precum si posibile efecte de propagare negative in alte tari.

(2) Comitetul european pentru risc sistemic (CERS) a finalizat recent o evaluare sistematica si prospectiva la nivelul
Uniunii a vulnerabilititilor legate de sectorul imobiliar locativ. In acest context, CERS a identificat in opt tiri anu-
mite vulnerabilitdti pe termen mediu drept surse de risc sistemic pentru stabilitatea financiard, care pot avea
potentialul unor consecinte negative grave pentru economia reald.

(3) Evaluarea CERS in materie de vulnerabilitate evidentiazd urmdtoarele pentru Regatul Unit:

(a) Este posibil ca incertitudinea care a urmat referendumului din Regatul Unit privind apartenenta la Uniunea
Europeand din 23 iunie 2016 si fi reprezentat un punct de inflexiune pe piata imobiliard locativd din Regatul
Unit.

(b) Imediat dupd referendum, preturile actiunilor constructorilor de locuinte si increderea consumatorilor au sci-
zut abrupt. Preturile bunurilor imobile locative au scdzut cu 0,2 % in iulie 2016 pe baza lunard, insi cresterea
pregurilor a revenit in august 2016, cu o variatie lunard de +0,2 %.

(c) Inainte de referendum, vulnerabilititile principale asociate bunurilor imobile locative din Regatul Unit priveau
nivelul inalt al indatordrii gospodariilor si preturile ridicate ale bunurilor imobile locative, care au crescut timp
de mai multi ani, precum si posibilitatea amplificarii reciproce a acestor doud vulnerabilitati.

(d) In special, indatorarea gospodariilor in raport cu veniturile acestora si cu dimensiunea economiei este ridicata
in comparatie cu alte state membre ale Uniunii. Desi acest lucru se poate datora partial unor factori structurali,
precum un sistem bancar bine dezvoltat si un deficit structural de locuinte in Regatul Unit, poate indica si un
nivel ridicat al riscurilor. Riscurile asociate nivelului ridicat al indatordrii gospodariilor sunt atenuate partial de
faptul cd raportul agregat datoriifvenituri al gospoddriilor a scizut intre 2008 si 2012/2013 si a rimas con-
stant de atunci. In plus, ponderea gospodariilor cu niveluri foarte ridicate de indatorare in raport cu veniturile
acestora a scdzut in ultimii ani, iar recent nivelul imprumuturilor noi cu un raport imprumut/venituri ridicat
a scazut intr-o oarecare mdsurd.

(e) Preturile nominale ale bunurilor imobile locative au depdsit in 2015 varful anterior crizei, desi in termeni reali
preturile sunt mai scizute decat cele din varful anterior crizei. De asemenea, preturile bunurilor imobile loca-
tive s-au decuplat de la ratele de crestere ale chiriilor si veniturilor: in ultimii ani, cresterea preturilor
locuintelor a depdsit de peste trei ori cresterea veniturilor, iar raportul pret/chirie a crescut in mod abrupt de
la sfarsitul anului 2012.

(f) Dupd referendum, Bank of England si anumite institutii internationale au revizuit in scidere perspectivele eco-
nomiei si pietei imobiliare din Regatul Unit. In prezent, Bank of England se asteaptd ca preturile agregate ale
locuintelor s scadd intr-o anumitd masurd pe parcursul anului viitor si sd se reducd numdarul aprobirilor de
ipoteci. In cazul in care prognoza se dovedeste a fi corectd, ar incetini ritmul de acumulare al datoriilor ipote-
care si, prin urmare, s-ar reduce vulnerabilitdtile pe termen mediu. Cu toate acestea, o incetinire a cresterii
economice ar putea conduce la concretizarea unora dintre aceste riscuri; de exemplu, in cazul unei cresteri
a somajului sifsau a unei scideri a ritmului de crestere a veniturilor, anumite gospodarii ar putea avea difi-
cultdti mai mari in rambursarea datoriilor.

(') JOL 331, 15.12.2010, p. 1.
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De asemenea, in cazul in care se materializeazd un scenariu nefavorabil pentru economie, efectele negative
aferente asupra veniturilor si avutiei gospodariilor pot amplifica socul initial, cu efecte negative directe si indi-
recte asupra stabilitdtii financiare (de exemplu, in cazul in care gospodariile trebuie sd isi diminueze consumul
pentru a rambursa imprumuturile ipotecare sau in cazul cresterii numdrului de situatii de neplatd a creditelor
ipotecare). In plus, sectorul semnificativ si in crestere al imobilelor cumpdrate in vederea inchirierii are
potentialul de a amplifica o scidere a pietei imobiliare, deoarece este mai probabil ca investitorii in imobile
cumpdrate in vederea inchirierii sd vanda in cazul anticipdrii unei scdderi a preturilor.

La 3 august 2016, Bank of England a introdus un pachet de mdsuri pentru sprijinirea economiei, inclusiv
o reducere a ratei dobanzii, precum §i masuri pentru a asigura transmisia ratelor mai scizute ale dobanzii
cdtre economia reald. Aceste mdasuri ar trebui s sprijine detindtorii de ipoteci si piata imobiliard si ar putea
atenua riscurile intr-un scenariu de scddere economicd.

In schimb, este de asemenea posibil ca incetinirea pietei imobiliare s se dovedeascd a fi temporard si, dupa
o anumitd perioadd, aprobirile de ipoteci si indatorarea gospodariilor ar putea reincepe si creasci. In acest
scenariu, vulnerabilititile legate de bunurile imobile locative ar continua si creascd. Inainte de referendum,
Comitetul privind politica financiard (Financial Policy Committee), Autoritatea pentru reglementare prudentiald
(Prudential Regulation Authority) si Autoritatea pentru conduitd financiard (Financial Conduct Authority) au pus in
aplicare o serie de masuri destinate sd reducd si sd limiteze aceste vulnerabilititi ale sectorului imobiliar locativ,
inclusiv cele care provin din acumularea datoriilor gospodiriilor. Masurile au indicat semne de ameliorare
a rezilientei detinitorilor de ipoteci.

In special in ceea ce priveste sistemul bancar, Bank of England a luat misuri pentru a se asigura cd sistemul
bancar din Regatul Unit este rezilient in fata unui soc exceptional pe piata imobiliard. Testirile la stres
desfisurate de Bank of England in ultimii ani au evaluat rezilienta sistemului bancar in fata unor scenarii mult
mai grave decit cele anticipate in prezent. Aceste testdri la stres au asigurat ci bancile sunt capitalizate nu
doar pentru a face fatd tensiunilor, ci si pentru a mentine fluxul de creditare pe toatd durata acestora. Pe baza
acestei analize, se pare cd sistemul bancar din Regatul Unit este suficient de rezilient pentru a face fatd unui
soc al pietei imobiliare in caz de concretizare pe termen scurt a vulnerabilitdtilor mentionate anterior.

In ansamblu, este posibil ca piata imobiliard locativd din Regatul Unit sd se afle intr-un punct de inflexiune.
Datd fiind incertitudinea cu privire la implicatiile referendumului din Regatul Unit asupra apartenentei la Uniu-
nea Europeand, incd nu se poate evalua in ce mdsurd vulnerabilititile acumulate vor incepe acum si se concre-
tizeze sau dacd, in schimb, ar putea continua si se acumuleze in timp. Rdspunsul adecvat in materie de poli-
ticd este de naturd a fi diferit in functie de fiecare din aceste doud scenarii. Prin urmare, va fi important ca
autorititile din Regatul Unit sd monitorizeze indeaproape evolutiile i sd ajusteze politica macroprudentiald in
functie de acestea, dupd caz. Privind in perspectivd, va fi necesar sd se asigure cd orice ajustare a pietei imobi-
liare decurge intr-un ritm adecvat si ¢ nu apar vulnerabilititi noi,

ADOPTA PREZENTUL AVERTISMENT:

CERS a identificat vulnerabilitdti pe termen mediu in sectorul imobiliar locativ din Regatul Unit drept surse de risc
sistemic pentru stabilitatea financiard, care pot avea potentialul unor consecinte negative grave pentru economia reald.
In prezent, existd un nivel ridicat de incertitudine cu privire la perspectiva pe termen mediu a pietei imobiliare din
Regatul Unit. Cu toate acestea, dintr-o perspectivd macroprudentiald, CERS considerd cd existd riscuri in cadrul unor
scenarii diferite ale pietei imobiliare — fie prin concretizarea vulnerabilitdtilor acumulate, in special in ceea ce priveste
indatorarea gospodariilor si interactiunea acesteia cu preturile ridicate ale bunurilor imobile locative, fie prin acumularea
in continuare a vulnerabilitdtilor. Rispunsul adecvat in materie de politicd este de naturd a fi diferit in functie de fiecare
din aceste doud scenarii. Prin urmare, va fi important ca autoritdtile din Regatul Unit sd monitorizeze indeaproape
evolutiile i sd ajusteze dupd caz politica macroprudentiald in functie de acestea.

Adoptat la Frankfurt pe Main, 22 septembrie 2016.

Francesco MAZZAFERRO
Seful secretariatului CERS

In numele Consiliului general al CERS
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II

(Comunicari)

COMUNICARI PROVENIND DE LA INSTITUTIILE, ORGANELE SI
ORGANISMELE UNIUNII EUROPENE

COMISIA EUROPEANA

Nonopozitie la o concentrare notificati
(Cazul M.8327 - Fairfax/Sagard Holdings/PSG)
(Text cu relevanti pentru SEE)

(2017/C 31/10)

La 24 ianuarie 2017, Comisia a decis si nu se opund concentrdrii notificate mentionate mai sus si si o declare compati-
bild cu piata internd. Prezenta decizie se bazeazd pe articolul 6 alineatul (1) litera (b) din Regulamentul (CE)
nr. 139/2004 al Consiliului (). Textul integral al deciziei este disponibil doar in limba englezd si va fi ficut public dupd

ce vor fi eliminate orice secrete de afaceri pe care le-ar putea contine. Va fi disponibil:

— pe site-ul internet al Directiei Generale Concurentd din cadrul Comisiei, in sectiunea consacrati concentririlor
(http://ec.curopa.eu/competition/mergers/cases/). Acest site internet oferd diverse facilitdti care permit identificarea

deciziilor de concentrare individuale, inclusiv intreprinderea, numarul cazului, data si indexurile sectoriale;

— in format electronic, pe site-ul internet EUR-Lex (http://eur-lex.europa.eu/homepage.html?locale=ro), cu numairul de

document 32017M8327. EUR-Lex permite accesul online la legislatia europeand.

() JOL 24,29.1.2004, p. 1.


http://ec.europa.eu/competition/mergers/cases/
http://eur-lex.europa.eu/homepage.html?locale=ro
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v
(Informdri)
INFORMARI PROVENIND DE LA INSTITUTIILE, ORGANELE SI ORGANISMELE
UNIUNII EUROPENE
Rata de schimb a monedei euro ()
30 ianuarie 2017
(2017/C 31/11)
1 euro =
Moneda Rata de schimb Moneda Rata de schimb
USD dolar american 1,0630 CAD dolar canadian 1,3983
JPY yen japonez 121,76 HKD  dolar Hong Kong 8,2476
DKK  coroana danezi 74375 NZD  dolar neozeelandez 1,4668
GBP lira sterlind 0,84935 | SGD dolar Singapore 1,5177
SEK coroana suedezi 9,4390 KRW  won sud-coreean 1252,27
CHF franc elvegian 1,0669 ZAR rand sud-african 14,4510
. . CNY yuan renminbi chinezesc 7,3103
ISK coroana islandeza
] HRK kuna croatd 7,4773
NOK coroana norvegiand 8,8758 o oL
N leva bulo s 19558 IDR rupia indoneziand 14173,38
B eva bulgareasca ’ MYR  ringgit Malaiezia 4,7094
CZK coroana cehd 27,022 PHP peso Filipine 52.899
HUF forint maghiar 310,80 RUB rubla ruseasci 63,7792
PLN' zlot polonez 43310 |THB  baht thailandez 37,492
RON leu romanesc nou 4,5008 BRL real brazilian 3,3318
TRY lira turceascd 4,0561 MXN peso mexican 22,0850
AUD dolar australian 1,4109 INR rupie indiand 72,2315

(") Sursd: rata de schimb de referintd publicatd de cdtre Banca Centrald Europeand.
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DECIZIA COMISIEI
din 24 ianuarie 2017
de instituire a Grupului de experti al Comisiei ,,Platforma privind bun3starea animalelor”
(Text cu relevanti pentru SEE)

(2017/C 31/12)

COMISIA EUROPEANA,
avand in vedere Tratatul privind functionarea Uniunii Europene,
intrucat:

(I)  Articolul 13 din Tratatul privind functionarea Uniunii Europene recunoaste animalele ca fiind ,fiinte sensibile” si
impune Uniunii si statelor membre s respecte pe deplin cerintele referitoare la bunistarea animalelor in elabora-
rea si punerea in aplicare a politicilor Uniunii in domeniul agriculturii, pescuitului, transporturilor, pietei interne,
cercetdrii si dezvoltdrii tehnologice si al spatiului, respectand totodati dispozitiile legislative sau administrative ale
statelor membre referitoare in special la riturile religioase, la traditiile culturale si la mostenirea regionald.

2)  In conformitate cu articolul 11 alineatul (2) din Tratatul privind Uniunea Europeani, institutiile trebuie si
mentind un dialog deschis, transparent si regulat cu asociatiile reprezentative si cu societatea civila.

(3)  Articolul 26 din Tratatul privind functionarea Uniunii Europene prevede cd Uniunea trebuie si adopte masuri
vizand instituirea si asigurarea functiondrii pietei interne care sd asigure libera circulatie a marfurilor, a persoane-
lor, a serviciilor si a capitalurilor.

(4)  Articolul 38 din Tratatul privind functionarea Uniunii Europene atribuie Uniunii sarcina de a defini si de a pune
in aplicare o politicd agricold comuna.

(5)  Articolul 179 din Tratatul privind functionarea Uniunii Europene prevede cd Uniunea are ca obiectiv consolida-
rea bazelor sale stiintifice si tehnologice, prin crearea unui spatiu european de cercetare. in conformitate cu
articolul 180 litera (b) din tratatul mentionat, Uniunea trebuie si promoveze cooperarea in materie de cercetare,
dezvoltare tehnologici si activitdti demonstrative ale Uniunii cu tdrile terte si cu organizatiile internationale.

(6)  In 2011, Comisia a infiintat un grup de experti privind bunistarea animalelor () cu scopul de a asista si de
a consilia Comisia cu privire la aspecte referitoare la legislatia privind bundstarea animalelor, precum si de
a facilita schimburile de informatii, de experientd si de bune practici in domeniul legislatiei privind bunistarea
animalelor.

(7)  Parlamentul European (¥ si Consiliul Uniunii Europene (}) au solicitat crearea unei platforme a Uniunii privind
bunistarea animalelor pentru a imbunitati dialogul intre partile interesate in ceea ce priveste schimbul de expe-
rientd, de expertizd si de puncte de vedere.

(8)  Pentru a rispunde solicitdrilor Parlamentului si ale Consiliului, un nou grup de experti denumit ,Platforma pri-
vind bundstarea animalelor” (,platforma”) ar trebui sd asiste Comisia si sd ajute la desfdsurarea unui dialog regulat
in domenii de interes pentru Uniune care sunt in relatie directd cu bundstarea animalelor, cum ar fi asigurarea
aplicdrii legislatiei, schimbul de cunostinte stiintifice, de inovatii si de bune practici/initiative in materie de bunis-
tare a animalelor sau cu activitdti internationale in materie de bundstare a animalelor. Platforma ar trebui, de
asemenea, si asiste Comisia in domenii de interes pentru Uniune care pot interactiona cu aspecte de bunistare
a animalelor, cum ar fi comertul, rezistenta la antimicrobiene, siguranta alimentard, cercetarea sau mediul. Intru-
cat platforma va avea acelasi mandat ca i grupul de experti existent privind bundstarea animalelor, nu este nece-
sar ca acesta din urmi s fie mentinut.

(9)  Platforma ar trebui sd participe in mod corespunzitor la activititile altor grupuri sau retele de dialog relevante
privind bunistarea animalelor, cum ar fi grupurile de lucru si retelele Autoritatii Europene pentru Siguranta Ali-
mentard sau ale Platformei regionale a Organizatiei Mondiale pentru Sdndtatea Animalelor privind bunistarea
animalelor pentru Europa.

(") Grupul de experti privind bundstarea animalelor E02668.

(*) Rezolutia Parlamentului European din 24 noiembrie 2015 referitoare la o noud strategie privind bunistarea animalelor pentru
2016-2020 [2015/2957 (RSP)].

() A 3464-a reuniune a Consiliului — Agriculturd si Pescuit — din 17 mai 2016.
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(10)  Platforma ar trebui si fie alcdtuitd din reprezentanti ai autorititilor competente din toate statele membre, ai orga-
nizatiilor de intreprinderi implicate la nivelul Uniunii Europene in lantul de aprovizionare cu alimente si in
cresterea animalelor pentru alte scopuri, ai organizatiilor din societatea civild implicate la nivelul Uniunii Euro-
pene in bunistarea animalelor, precum si ai institutelor academice si de cercetare care activeazd in domeniul
stiintelor care au ca obiect bundstarea animalelor. Calitatea de membru al platformei ar trebui si fie, de aseme-
nea, deschisd expertilor din cadrul autorititilor competente din tdri terte care sunt parti contractante la Acordul
privind Spatiul Economic European, precum si al organizatiilor interguvernamentale internationale.

(11)  Ar trebui stabilite reguli privind dezvaluirea de informatii de citre membrii platformei.

(12) Datele cu caracter personal ar trebui prelucrate in conformitate cu Regulamentul (CE) nr. 45/2001 al Parlamentu-
lui European si al Consiliului (!).

(13) Este adecvat sd se stabileascd o perioadd pentru aplicarea prezentei decizii. Comisia va lua in considerare in timp
util oportunitatea unei prelungiri a duratei aplicirii prezentei decizii,

DECIDE:

Articolul 1
Obiect

Se instituie un grup de experti denumit ,Platforma privind bundstarea animalelor” (,platforma”).

Articolul 2
Sarcini

Sarcinile platformei sunt:

(a) asistarea Comisiei in elaborarea si schimbul de actiuni coordonate care are scopul de a contribui la implementarea si
la aplicarea legislatiei Uniunii Europene in materie de bundstare a animalelor, precum si la intelegerea, in interiorul si
in afara Uniunii, a legislatiei Uniunii, precum si a standardelor internationale privind bunistarea animalelor;

(b) facilitarea initierii si a utilizdrii unor angajamente voluntare in materie de imbundtitire a bunistdrii animalelor din
partea intreprinderilor;

(c) contribuirea la promovarea standardelor Uniunii privind bunistarea animalelor pentru a valorifica valoarea de piatd
a produselor Uniunii la nivel mondial;

(d) incurajarea dialogului dintre autoritdtile competente, intreprinderi, societatea civili, mediul academic, oamenii de
stiingd §i organizatiile interguvernamentale internationale pe teme relevante pentru Uniune referitoare la bunistarea
animalelor;

(e) promovarea schimbului de experientd si de bune practici, de cunostinte stiintifice si de inovatii in domeniul bunista-
rii animalelor, care sunt relevante pentru Uniune;

(f) schimbul de informatii cu privire la elaborarea de politici aferente domeniilor si activititilor mentionate mai sus.

Articolul 3
Consultare

Comisia poate consulta platforma cu privire la orice aspect referitor la bunistarea animalelor care este relevant pentru
Uniune.

Articolul 4
Componentd
(1) Platforma este alcituiti din maximum 75 de membri.
(") Regulamentul (CE) nr. 45/2001 al Parlamentului European si al Consiliului din 18 decembrie 2000 privind protectia persoanelor

fizice cu privire la prelucrarea datelor cu caracter personal de catre institutiile si organele comunitare si privind libera circulatie a aces-
tor date JO L 8,12.1.2001, p. 1).
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(2) Platforma este alcituitd din urmadtorii membri:

(a) autorititile competente din statele membre ale Uniunii Europene si din acele tiri din afara UE care sunt pdrti con-
tractante la Acordul privind Spatiul Economic European (,membri SEE”), responsabile cu bundstarea animalelor;

(b) intreprinderi si organizatii profesionale care desfisoard activititi la nivelul Uniunii in domeniul lantului de aprovizio-
nare cu alimente in cazul in care sunt implicate animale sau produse de origine animald, precum si in domeniul
cresterii animalelor pentru alte scopuri;

(c) organizatii ale societdtii civile care desfdsoard activititi la nivelul Uniunii in domeniul bunistarii animalelor;

(d) experti independenti din mediul academic si din institutele de cercetare care activeazd in cadrul stiintelor care au ca
obiect bundstarea animalelor si care au un impact asupra politicilor Uniunii;

(e) organizatii interguvernamentale internationale care au activitdti in domeniul bunistirii animalelor ();
(f) Autoritatea Europeand pentru Siguranta Alimentara.

(3) Membrii mentionati la alineatul (2) litera (d) sunt numiti cu titlu personal si actioneazd in mod independent si in
interesul public.

(4)  Membrii mentionati la alineatul (2) literele (b) si (c) sunt selectati in conformitate cu procedura previzuti la
articolul 5. Ei isi numesc reprezentantii in cadrul platformei dintre persoanele cu rang inalt si au responsabilitatea de
a se asigura ca reprezentantii lor sunt permanenti si oferd un nivel de expertizd suficient de inalt. Comisia poate refuza
numirea unui reprezentant desemnat de citre acesti membri in cazul in care ea considerd, din motive intemeiate si
specificate in conditiile cererii de candidaturi a platformei, cd numirea nu este adecvatd. Intr-un astfel de caz, orga-
nizatiei respective i se solicitd sd numeascd un alt reprezentant.

(6) Membrii mentionati la alineatul (2) literele (a), (e) si (f) isi desemneazd reprezentantii responsabili cu bundstarea
animalelor si se asigurd cd acestia din urmd au un nivel de expertiza suficient de inalt.

(7)  Membrii care nu mai sunt in masurd sd contribuie in mod efectiv la activitdtile grupului de experti si care, in
opinia Directiei Generale Sindtate si Sigurantd Alimentard, nu respectd conditiile prevazute la articolul 339 din Tratatul
privind functionarea Uniunii Europene sau care demisioneazd nu mai sunt invitati si participe la reuniunile platformei si
pot fi inlocuiti pe perioada rdmasd din mandatul lor.

Articolul 5
Procesul de selectie

(1)  Selectia membrilor Platformei mentionati la articolul 4 alineatul (2) literele (b)-(d) se efectueazd prin intermediul
unei cereri publice de candidaturi, care urmeazd sd fie publicatd in Registrul grupurilor de experti si al altor entititi
similare al Comisiei (,registrul grupurilor de experti’). In plus, cererea de candidaturi poate fi publicata si prin alte mij-
loace, inclusiv pe site-uri de internet dedicate.

Cererea de candidaturi precizeazd clar criteriile de selectie, incluzidnd competentele solicitate si interesele care trebuie si
fie reprezentate in relatie cu activitatea care urmeazd si fie desfisuratd. Termenul minim pentru candidaturi este de
patru sdptdmani.

(2) Membrii mentionati la articolul 4 alineatul (2) litera (d) divulgd orice situatie care ar putea da nastere unui conflict
de interese. In special, Comisia solicitd persoanelor respective sd transmitd un formular continand declaratia de interese
(,DAI") pe baza formularului-standard DdI pentru grupuri de experti, insotit de un curriculum vitae (CV) actualizat, ca
parte a cererii lor. Transmiterea unui formular DdI completat corespunzitor este necesard pentru a putea fi numit mem-
bru cu titlu personal. Evaluarea conflictului de interese se realizeazd in conformitate cu normele orizontale ale Comisiei
care se aplicd grupurilor de experti (,normele orizontale”) ().

(3) Inregistrarea in Registrul de transparenti este necesard pentru desemnarea organizatiilor mentionate la articolul 4
alineatul (2) literele (b) si (c).

(") De exemplu, Organizatia Mondiald pentru Sindtatea Animalelor (OIE), Organizatia Natiunilor Unite pentru Alimentatie si Agriculturd
(FAO).
(*) Decizia Comisiei din 30.5.2016 instituind reguli orizontale privind crearea si functionarea grupurilor de experti ale Comisiei.
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(4)  Membrii mentionati la articolul 4 alineatul (2) literele (b)-(d) sunt numiti de citre directorul general al DG Sdndtate
si Sigurantd Alimentard dintre solicitantii cu competente adecvate in domeniile mentionate la articolul 2 si care au ris-
puns la cererea de candidaturi.

(5)  Membrii vor fi numiti pand la 31 decembrie 2019. Ei rimén in functie pand la incheierea mandatului lor. Acest
mandat poate fi reinnoit.

(6) In ceea ce priveste membrii mentionati la articolul 4 alineatul (2) litera (d), directorul general al Directiei Generale
Sdndtate §i Sigurantd Alimentard numeste membri supleanti (in aceleasi conditii ca si cele pentru membri) care inlocui-
esc in mod automat membrii absenti sau indisponibili. Directorul general stabileste, de asemenea, o listd de rezerva cu
candidati adecvati, dupd obtinerea acordului acestora, care poate fi utilizatd pentru a numi membri supleanti.

Articolul 6

Presedinte

Platforma este prezidatd de directorul general al DG Sinitate si Sigurantd Alimentard sau de reprezentantul siu.

Articolul 7
Modul de functionare

(1)  Platforma actioneazd la cererea presedintelui, in conformitate cu normele orizontale.

(2) In principiu, platforma se intruneste de cel putin doud ori pe an la sediul Comisiei si ori de cate ori Comisia
considerd necesard o intrunire.

(3)  Serviciile Comisiei asigurd serviciile de secretariat. La reuniunile platformei si ale subgrupurilor sale pot participa
functionari din alte departamente ale Comisiei care sunt interesati de activitdtile platformei.

(4) Cu acordul presedintelui, platforma poate decide, cu majoritatea simpld a membrilor ei, ca deliberdrile si fie
publice.

(5)  Procesele-verbale ale discutiilor pe marginea fiecarui punct de pe ordinea de zi si concluziile dezbaterilor sunt
concludente si complete. Procesele-verbale sunt intocmite de secretariat, sub responsabilitatea presedintelui.

(6) Platforma adoptd rapoarte sau concluzii prin consens. In cazul unui vot, rezultatul votului se decide cu majoritatea
simpld a membrilor. Membrii care au votat impotrivd au dreptul de a anexa la raportul corespunzitor sau la concluzia
corespunzitoare un document care sd rezume motivele pozitiei lor.

Articolul 8

Subgrupuri

(1) Directorul general al DG Sindtate si Sigurantd Alimentard poate institui subgrupuri pentru analizarea unor chesti-
uni specifice pe baza mandatului stabilit de Comisie. Subgrupurile isi desfdsoard activitatea in conformitate cu normele
orizontale i se subordoneazi platformei. Dupi ce si-au indeplinit mandatul, subgrupurile sunt dizolvate.

(2) Membrii subgrupurilor care nu sunt membri ai platformei sunt selectati printr-o cerere publici de candidaturi, in
conformitate cu articolul 5 si cu normele orizontale (*).
Articolul 9
Experti invitati

Presedintele poate invita experti care detin cunostinte de specialitate cu privire la un anumit subiect de pe ordinea de zi,
pentru a participa, ad-hoc, la activitdtile platformei sau ale subgrupurilor sale.

Articolul 10

Observatori

(1) In urma unei invitatii directe sau a unei cereri de candidaturi, persoane fizice, organizatii si entitdti publice pot
primi statutul de observator, in conformitate cu normele orizontale.

(2)  Organizatiile sau entitdtile publice care au primit statutul de observator isi desemneazi reprezentanti.

(") A se vedea articolul 10 si articolul 14 alineatul (2) din normele orizontale.
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(3) Observatorii si reprezentantii acestora pot fi autorizati de presedinte si participe la discutiile platformei si s3 isi
pund la dispozitie cunostintele de specialitate. Totusi, ei nu au drept de vot si nici nu pot participa la formularea rapoar-
telor sau a concluziilor platformei.

(4) Platforma nu va avea la dispozitie mai mult de cinci observatori.

Articolul 11
Regulament de procedura

La propunerea si cu acordul presedintelui, platforma isi adoptd regulamentul de proceduri cu majoritatea simpld
a membrilor ei, pe baza regulamentului de procedurd standard pentru grupurile de experti, in conformitate cu normele
orizontale.

Articolul 12
Secretul profesional si gestionarea informatiilor clasificate

Membrii platformei si reprezentantii acesteia, precum si expertii si observatorii invitati, respectd obligatiile privind secre-
tul profesional, care, in virtutea tratatelor si a normelor de aplicare ale acestora, se aplicd tuturor membrilor institutiilor
si personalului acestora, precum si normele de securitate ale Comisiei privind protectia informatiilor clasificate ale Uniu-
nii, previzute in Deciziile (UE, Euratom) 2015/443 (!) si (UE, Euratom) 2015/444 (%) ale Comisiei. Dacd aceste obligatii
nu sunt respectate, Comisia poate lua toate masurile care se impun.

Articolul 13

Relatia cu Parlamentul European
Parlamentul European este informat cu privire la activititile platformei. La cererea Parlamentului European si in confor-
mitate cu modalititile prevdzute in Acordul-cadru privind relatiile dintre Parlamentul European si Comisia Europeani (),
Comisia poate invita Parlamentul s trimitd experti care sd participe la reuniuni.
Articolul 14

Transparentd
(1) Platforma si subgrupurile sale sunt inregistrate in registrul grupurilor de experti.
(2) In ceea ce priveste componenta grupului, in registrul grupurilor de experti se publicd urmitoarele date:
(@) numele persoanelor numite cu titlu personal;
(b) numele organizatiilor membre; interesul reprezentat se divulga;
(c) numele altor entititi publice;
(d) numele observatorilor.
(3) Toate documentele relevante, incluzdnd ordinile de zi, procesele-verbale si contributiile participantilor, se publici
fie in registrul grupurilor de experti, fie prin intermediul unui link din registru citre un site de internet dedicat care
contine informatiile respective. Accesul la site-urile de internet dedicate nu este conditionat de inregistrarea ca utilizator
si nici supus altor restrictii. In special, ordinea de zi si alte documente de fundamentare relevante se publicd in timp util
inainte de sedintd, iar procesele-verbale se publicd fird intirziere dupd sedintd. Exceptii de la publicare se previd doar

daci se considerd cd divulgarea unui document ar putea submina protectia unui interes public sau privat, astfel cum este
definit la articolul 4 din Regulamentul (CE) nr. 1049/2001 al Parlamentului European si al Consiliului ().

Articolul 15
Cheltuieli de sedintd

(1)  Participantii la activitdtile platformei si ale subgrupurilor sale nu sunt remunerati pentru serviciile oferite.

Parlamentului European, ale Consiliului si ale Comisiei (JO L 145, 31.5.2001, p. 43).
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(2)  Cheltuielile de cildtorie si de sedere ale participantilor la activitdtile platformei si ale subgrupurilor sale sunt ram-
bursate de citre Comisie. Rambursarea se face in conformitate cu dispozitiile in vigoare ale Comisiei si in limita credite-
lor disponibile alocate departamentelor Comisiei in cadrul procedurii anuale de alocare a resurselor.
Articolul 16
Aplicabilitate

Prezenta decizie se aplicd pand la data de 31 decembrie 2019.

Adoptati la Bruxelles, 24 ianuarie 2017.

Pentru Comisie
Vytenis ANDRIUKAITIS

Membru al Comisiei
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