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(Rezolutii, recomanddri si avize)

RECOMANDARI

COMITETUL EUROPEAN PENTRU RISC SISTEMIC

RECOMANDAREA COMITETULUI EUROPEAN PENTRU RISC SISTEMIC
din 21 martie 2019

de modificare a Recomandirii CERS/2016/14 privind acoperirea unor lacune la nivelul datelor
privind bunurile imobile

(CERS[2019/3)
(2019/C 271/01)

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 macroprudentiald 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 procedura al Comitetului european pentru risc sistemic (%), in special articolele 18-20,

intrucat:

(1)  Punerea in aplicare a unui cadru pentru monitorizarea evolutiilor din sectorul imobiliar in scopuri de stabilitate
financiard necesitd colectarea si distribuirea periodicd de date nationale comparabile la nivelul Uniunii, astfel incat
sd poatd fi evaluate cu mai multd precizie riscurile legate de sectorul imobiliar la nivelul statelor membre i sd
poatd fi comparatd utilizarea instrumentelor de politici macroprudentiald, cu scopul de a aborda vulnerabilititile
legate de sectorul imobiliar.

(2)  Recomandarea CERS[2016/14 a Comitetului european pentru risc sistemic (}) a urmdrit sd armonizeze definitiile
si indicatorii utilizati pentru monitorizarea pietelor bunurilor imobile locative (BIL) si bunurilor imobile comer-
ciale (BIC) si sd abordeze lacunele existente in ceea ce priveste disponibilitatea si comparabilitatea datelor privind
pietele BIL si BIC din Uniune.

(3)  Regulamentul (CE) nr. 223/2009 al Parlamentului European si al Consiliului (*) si Decizia 2012/504/UE
a Comisiei (°) stabilesc cadrul juridic de bazd pentru statisticile europene. Avind in vedere experienta autoritdtii
statistice a Uniunii, care este Comisia (Eurostat), in furnizarea de date de inaltd calitate pentru Europa in scopul
de a permite si facilita comparatii intre tiri, Comitetul european pentru risc sistemic (CERS) considerd ci con-
tributia Comisiei (Eurostat) la cadrul stabilit in Recomandarea CERS[2016/14 prezinti o importantd deosebitd
pentru facilitarea colectdrii de cdtre autoritdtile nationale macroprudentiale a datelor referitoare la indicatorii

() JOL331,15.12.2010, p. 1.

() JO C 58,24.2.2011, p. 4.

(*) Recomandarea CERS/2016/14 a Comitetului european pentru risc sistemic din 31 octombrie 2016 privind acoperirea unor lacune la
nivelul datelor privind bunurile imobile (JO C 31, 31.1.2017, p. 1).

Regulamentul (CE) nr. 223/2009 al Parlamentului European si al Consiliului din 11 martie 2009 privind statisticile europene si de
abrogare a Regulamentului (CE, Euratom) nr. 1101/2008 al Parlamentului European si al Consiliului privind transmiterea de date sta-
tistice confidentiale Biroului Statistic al Comunitatilor Europene, a Regulamentului (CE) nr. 322/97 al Consiliului privind statisticile
comunitare si a Deciziei 89/382/CEE, Euratom a Consiliului de constituire a Comitetului pentru programele statistice ale Comu-
nitdtilor Europene (JO L 87, 31.3.2009, p. 164).

(°) Decizia 2012/504UE a Comisiei din 17 septembrie 2012 privind Eurostat (JO L 251, 18.9.2012, p. 49).
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privind piata BIC fizicd. Disponibilitatea acestor date, la rAndul sdu, ar accelera punerea in aplicare a unui cadru
de monitorizare a riscurilor de citre autoritatile nationale macroprudentiale pentru a monitoriza eficace piata
BIC si, astfel, ar facilita identificarea riscurilor la adresa stabilitdtii financiare care provin din piata BIC fizicd. Din
acest motiv, este prin urmare considerat esential si se instituie un cadru minim comun pentru elaborarea bazei
de date necesare autoritdtilor nationale macroprudentiale pentru a monitoriza eficace piata BIC fizicd. Necesitatea
unui astfel de cadru armonizat devine §i mai evidentd atunci cind se ia in considerare volumul semnificativ de
finantare BIC transfrontaliera. In aceasti privintd, ar trebui adiugati o noud recomandare la Recomandarea
CERS/2016/14, destinatd si promoveze un cadru minim comun pentru dezvoltarea, elaborarea si difuzarea indi-
catorilor armonizati relevanti. Pentru a asigura coerenta si calitatea datelor statistice relevante §i pentru a mini-
miza sarcina de raportare, Comisia (Eurostat) ar trebui, de asemenea, sd dezvolte si sd promoveze standarde,
metode si proceduri statistice pentru colectarea datelor statistice necesare.

4)  In temeiul articolului 2 din Regulamentul (UE) nr. 1096/2010 al Consiliului (), BCE este obligatd si asigure
secretariatul CERS si, astfel, sd furnizeze sprijin analitic, statistic, logistic si administrativ pentru CERS. In plus, in
temeijul articolului 5.3 din Statutul Sistemului European al Bincilor Centrale si al Bincii Centrale Europene, BCE
are datoria sd promoveze, in cazul in care este necesar, armonizarea regulilor §i practicilor privind culegerea,
elaborarea si difuzarea datelor statistice din domeniile care sunt de competenta sa. In aceastd privint, este
important sd se asigure o cooperare stransa si o coordonare adecvatd intre Sistemul Statistic European (°) si Siste-
mul European al Bancilor Centrale (SEBC). In acest sens si in conformitate cu articolul 6 alineatul (3) din Regula-
mentul (CE) nr. 2232009, activititile curente de consultare si cooperarea dintre Comisie (Eurostat) si BCE sunt
considerate a prezenta o importantd deosebitd in scopul dezvoltirii standardelor, metodelor si procedurilor statis-
tice necesare.

(5)  Activitatea statisticd desfdsuratd cel mai recent de Comitetul de statisticd al SEBC — asistat de grupul operativ al
acestuia privind bunurile imobile — referitoare la sursele de date privind indicatorii legati de finantarea BIC si BIL
a evidentiat necesitatea modificarii anumitor definitii, pentru a facilita activititile de monitorizare ale autorititilor
nationale macroprudentiale. Desi se recunoaste cd Regulamentul (UE) 2016/867 al Bancii Centrale Europene (),
care a introdus proiectul AnaCredit, nu poate fi utilizat in mod exclusiv pentru a indeplini ceringele in materie de
date ale autoritdtilor nationale macroprudentiale, definitiile bunurilor imobile comerciale si ale bunurilor imobile
locative din Recomandarea CERS[2016/14 ar trebui totusi modificate pentru a le alinia mai strins la definitiile
mai cuprinzitoare utilizate in Regulamentul (UE) 2016/867, pentru a facilita analizele necesare ale stabilitdtii
financiare si pentru a permite o comparabilitate deplind intre tari.

(6)  Cu toate acestea, modificarile aduse definitiilor stabilite in Recomandarea CERS/2016/14 nu ar trebui si impie-
dice autoritdtile nationale macroprudentiale si utilizeze indicatori imobiliari si defalciri suplimentare care, in
baza definitiilor si a parametrilor acestor autoritdti nationale macroprudentiale, s3 ia in considerare particula-
ritatile pietelor BIC si BIL nationale ale acestora si sd fie relevante din perspectiva stabilitdtii financiare. De aseme-
nea, aceasta ar asigura respectarea de citre autoritdtile nationale macroprudentiale a principiului proportiona-
litdtii previzut in Recomandarea CERS[2016/14.

(7)  Recomandarea CERS/2016/14 impune destinatarilor si raporteze CERS si Consiliului misurile luate ca rispuns la
prezenta recomandare sau sd justifice in mod adecvat lipsa lor de actiune, in conformitate cu termenele previ-
zute in recomandare. In aceastd privintd, destinatarii au inregistrat progrese in sensul punerii in aplicare
a Recomandirii CERS[2016/14 in termenele recomandate. Cu toate acestea, activitatea anumitor autorititi
nationale macroprudentiale a fost intarziatd de aspecte practice, precum necesitatea de a infiinta structuri de
raportare, identifica surse de date si aborda aspecte referitoare la confidentialitatea datelor.

(8) Pentru a asigura punerea in aplicare a Recomandirii CERS[2016/14, este prin urmare necesar sd se prelungeascd
anumite termene stabilite in aceasta. Prelungirea acestor termene va oferi autorititilor nationale macroprudentiale
mai mult timp pentru a solutiona aspectele practice mentionate mai sus. Absenta unor definitii de lucru conve-
nite in comun constituie o preocupare deosebitd in ceea ce priveste indicatorii relevanti privind piata BIC fizicd
si, impreund cu constringerile operationale asupra disponibilitdtii datelor, ingreuneaza evaluarea cu precizie si
compararea riscurilor intre pietele nationale. Prin urmare, termenele de punere in aplicare a Recomanddrii
CERS/2016/14 in legdturd cu indicatorii pentru care autoritdtile nationale macroprudentiale nu dispun de
informatiile relevante ar trebui prelungite, pentru a acorda suficient timp dezvoltdrii definitiilor necesare i colec-
tdrii datelor.

(®) Regulamentul (UE) nr. 1096/2010 al Consiliului din 17 noiembrie 2010 privind acordarea unor competente specifice Bancii Centrale
Europene referitoare la functionarea Comitetului european pentru risc sistemic (JO L 331, 15.12.2010, p. 162).

() Sistemul Statistic European (SSE) reprezintd parteneriatul dintre autoritatea statisticd a Uniunii, care este Comisia (Eurostat), institutele
nationale de statisticd (INS) si alte autoritdti nationale responsabile din fiecare stat membru in vederea dezvoltirii, elabordrii si difuza-
rii statisticilor europene.

(®) 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).
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(9)  Consiliul general nu considerd ci prelungirea anumitor termene stabilite in Recomandarea CERS/2016/14 va
periclita buna functionare a pietelor financiare. In plus, Consiliul general nu considerd cd aceastd prelungire ar
conduce in consecintd la posibilitatea ca destinatarii sd nu pund in aplicare Recomandarea CERS[2016/14.

(10) De asemenea, CERS recunoaste ci pot fi necesare orientdri si activititi 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 statisticd a datelor. Prin urmare, pot fi, de asemenea, necesare modificri suplimentare ale
Recomandarii CERS[2016/14 pentru a aborda evolutii viitoare referitoare la definitiile si indicatorii de referinta.

(11)  Prin urmare, Recomandarea CERS/2016/14 ar trebui modificatd in mod corespunzitor,

ADOPTA PREZENTA RECOMANDARE:

MODIFICARI

Recomandarea CERS[2016/14 se modificd dupd cum urmeaza:
1. In sectiunea 1, punctul 1 din Recomandarea C se inlocuieste cu urmdtorul text:

»1. Se recomanda ca autoritdtile nationale macroprudentiale sd pund in aplicare un cadru de monitorizare a riscuri-
lor pentru sectorul BIC national al acestora. In acest scop, este recomandat urmdtorul set de indicatori pentru
monitorizarea eficace a riscurilor care apar din piata BIC:

Indicatori privind piata BIC fizicd:

(a) indicele preturilor;

(b) indicele chiriilor;

(c) indicele randamentului chiriilor;

(d) ratele neocupdrii;

(e) constructii noi.

Indicatori privind expunerile sistemului financiar fatd de creditele BIC:

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

(g) fluxuri de credite BIC neperformante (inclusiv imobile BIC in dezvoltare sau constructie);

(h) fluxuri de provizioane pentru pierderile din credite la creditarea BIC (inclusiv imobile BIC in dezvoltare sau
constructie);

(i) fluxuri de provizioane pentru pierderile din credite la creditarea pentru imobile BIC in dezvoltare sau con-
structie (ca parte din creditarea BIC);

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

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

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

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

(0) stocuri de provizioane pentru pierderile din credite pentru imobile BIC in dezvoltare sau constructie (ca
parte din creditarea BIC).

Indicatori privind normele de creditare BIC:

(p) media ponderatd a LTV-O pentru fluxurile de credite BIC;
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(q9) media ponderatd 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 sto-
curile 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 ponderatd 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 si fie suficient de reprezentative pentru piata BIC nationald.”

2. In sectiunea 1, punctul 2 din Recomandarea D se inlocuieste cu urmdtorul text:

,2. Se recomandi ca autoritdtile nationale macroprudentiale si monitorizeze riscurile in legiturd cu respectivii indi-
catori pe baza urmitoarelor informatii, astfel cum se precizeazd in modelele A, B si C din anexa III la prezenta
recomandare:

(a) Pentru indicele preturilor, indicele chiriilor, indicele randamentului chiriilor, ratele neocuparii si constructiile
noi, autorititile nationale macroprudentiale ar trebui s ia in considerare o defalcare pe:

— tip de imobil;
— amplasarea imobilului.

(b) Pentru fluxurile si stocurile de ajustiri ale evaludrii investitiilor BIC, autoritdtile 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 pentru fiecare dintre defalcdrile creditarii pentru BIC (inclusiv
imobile BIC in dezvoltare sau constructie) — respectiv, creditare pentru imobile detinute de proprietari in
scopul indeplinirii activititii, obiectivului sau operatiunilor acestora, existente sau in constructie; creditare
pentru locuinte de inchiriat; creditare pentru bunuri imobile generatoare de venituri (altele decat locuintele
de inchiriat); creditare pentru imobile BIC in dezvoltare; si creditare pentru locuinte sociale — autorititile
nationale macroprudentiale ar trebui sd ia in considerare o defalcare suplimentard pe:

— tip de imobil;

— amplasarea imobilului;

— tip de creditor;

— nationalitatea creditorului.

(d) Pentru fluxurile si stocurile de credite BIC neperformante si pentru fiecare dintre defalcirile creditelor BIC
neperformante (inclusiv imobile BIC in dezvoltare sau constructie) — respectiv, creditare pentru imobile
detinute de proprietari in scopul indeplinirii activitatii, obiectivului sau operatiunilor acestora, existente sau
in constructie; creditare pentru locuinte de inchiriat; creditare pentru bunuri imobile generatoare de venituri
(altele decat locuintele de inchiriat); creditare pentru imobile BIC in dezvoltare; si creditare pentru locuinge
sociale — autoritatile nationale macroprudentiale ar trebui s3 ia in considerare o defalcare suplimentara pe:

— tip de imobil;
— amplasarea imobilului;
— tip de creditor;

— nationalitatea creditorului.
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(e) Pentru fluxurile si stocurile de provizioane pentru pierderi din credite la creditarea BIC si pentru fiecare
dintre defalcirile provizioanelor pentru pierderi din credite la creditarea BIC (inclusiv imobile BIC in dezvol-
tare sau constructie) — respectiv, creditare pentru imobile detinute de proprietari in scopul indeplinirii acti-
vitdtii, obiectivului sau operatiunilor acestora, existente sau in constructie; creditare pentru locuinte de
inchiriat; creditare pentru bunuri imobile generatoare de venituri (altele decat locuintele de inchiriat); credi-
tare pentru imobile BIC in dezvoltare; si creditare pentru locuinte sociale — autoritdtile nationale macropru-
dentiale ar trebui s ia in considerare o defalcare suplimentara pe:

— tip de imobil;

— amplasarea imobilului;

— tip de creditor;

— nationalitatea creditorului.

Defalcirile mentionate la literele (a)-(¢) de mai sus trebuie considerate drept minimul recomandat. Autorititile
nationale macroprudentiale pot adiuga defalcirile suplimentare pe care le considerd necesare in scopuri de sta-
bilitate financiara.”

3. In sectiunea 1, se adaugd urmitoarea recomandare:
,Recomandarea F — Instituirea unui cadru minim comun pentru piata fizici a bunurilor imobile comerciale

1. Se recomandd Comisiei (Eurostat) s propund dispozitii legislative la nivelul Uniunii care s instituie un cadru
minim comun pentru dezvoltarea, elaborarea si difuzarea unei baze de date referitoare la indicatorii privind
piata BIC fizicd mentionati la literele (a)-(e) din subrecomandarea C(1).

2. De asemenea, se recomandd Comisiei (Eurostat) sd dezvolte si sd promoveze standarde, surse, metode si proce-
duri statistice pentru elaborarea bazei de date referitoare la indicatorii privind piata BIC fizicd mentionati la
literele (a)-(¢) din subrecomandarea C(1), in special pentru a asigura calitatea acestui set de indicatori §i pentru
a minimiza sarcina de raportare.”

4. Sectiunea 2 punctul 1 subpunctul 1 se modificd dupd cum urmeazi:

(a) punctul 3 se inlocuieste cu urmitorul text:

wlocuintd sau imobil cumpdrat in vederea inchirierii» inseamna orice BIL detinut direct de o persoani fizicd in
primul rand pentru inchirierea citre chiriasi;”;

(b) punctul 4 se inlocuieste cu urmitorul text:

,«bunuri imobile comerciale» (BIC) inseamnd orice bunuri imobile generatoare de venituri, existente sau in dez-
voltare, inclusiv locuinte de inchiriat; sau bunuri imobile utilizate de proprietari in scopul indeplinirii activitatii,
obiectivului sau operatiunilor acestora, existente sau in constructie; care nu sunt clasificate ca BIL; si includ
locuintele sociale.

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 fiecirei utiliziri) atunci cand este fezabild aceastd defal-
care; in caz contrar, imobilul poate fi clasificat in functie de utilizarea dominanti a acestuia;”;

(c) punctul 5 se inlocuieste cu urmitorul text:

y«credit pentru un bun imobil comercial (BIC)» inseamnd un credit acordat unei entitati juridice destinat doban-
dirii unui bun imobil generator de venituri (sau a unui grup de bunuri imobile definite ca bunuri imobile gene-
ratoare de venituri), existent sau in dezvoltare, sau a unui bun imobil utilizat de proprietari in scopul indeplini-
rii activitdtii, obiectivului sau operatiunilor acestora (sau unui grup de astfel de bunuri imobile), existent sau in
constructie, sau garantat de un bun imobil comercial (sau de un grup de bunuri imobile comerciale);”;

(d) se introduce urmitorul punct 16a:

,bunuri imobile generatoare de venituri in dezvoltare» inseamnd toate imobilele in constructie si destinate sd
furnizeze, la finalizare, un venit proprietarului acestuia sub forma de chirii sau profituri din vinzarea acestora,
fard si fie incluse clddirile in curs de demolare sau terenurile curdtate pentru dezvoltiri posibile in viitor;”;
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(e) punctul 32 se inlocuieste cu urmitorul text:

locuintd sau imobil ocupat de proprietar» inseamnd orice bun imobil locativ detinut de o persoand fizici cu
scopul asigurdrii unui addpost proprietarului acestuia;”;

(f) punctul 34 se elimin;

() se introduce urmatorul punct 36a:

,locuinte de inchiriat» inseamnd orice bun imobil care este detinut de entitdti juridice in primul rand pentru
inchirierea citre chiriasi;”;

(h) punctul 38 se inlocuieste cu urmatorul text:

,«bun imobil locativ» (BIL) inseamnd orice bun imobil, disponibil in scopuri de locuire, existent sau in con-
structie, dobandit, construit sau renovat de o persoand fizicd, inclusiv locuinte cumpdrate in vederea inchirierii.
in cazul in care un imobil are o utilizare mixts, ar trebui luat in considerare ca reprezentand imobile diferite (de
exemplu, in functie de suprafetele destinate fiecirei utilizdri) atunci cind este fezabild aceastd defalcare; in caz
contrar, imobilul poate fi clasificat in functie de utilizarea dominantd a acestuia;”;

(i) punctul 39 se inlocuieste cu urmatorul text:

w«credit pentru un bun imobil locativ (BIL)» inseamnd un credit acordat unei persoane fizice garantat cu un bun
imobil locativ, indiferent de scopul creditului;”.

5. Sectiunea 2 punctul 3 se inlocuieste cu urmitorul text:
,3. Calendar pentru misurile adoptate in urma recomandirii

Destinatarii trebuie si raporteze CERS si Consiliului masurile 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

(a) Pani la 31 decembrie 2019, autorititile nationale macroprudentiale trebuie si transmitd CERS si Consili-
ului 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.

(b) Pand la 31 decembrie 2020, autoritdtile nationale macroprudentiale trebuie si transmitd CERS si Consili-
ului un raport final cu privire la punerea in aplicare a Recomanddrii A.

2. Recomandarea B

(a) Pani la 31 decembrie 2019, autorititile nationale macroprudentiale trebuie si transmitd CERS si Consili-
ului un raport interimar privind informatiile deja disponibile sau cu privire la care se anticipeazd cd vor
fi disponibile pentru punerea in aplicare a Recomandarii B.

(b) Pani la 31 decembrie 2020, autoritdtile nationale macroprudentiale trebuie si transmitd CERS si Consili-
ului un raport final cu privire la punerea in aplicare a Recomandarii B.

3. Recomandarea C

(a) Pand la 31 decembrie 2019, autorititile nationale macroprudentiale trebuie sd transmitd CERS si Consili-
ului un raport interimar privind informatiile deja disponibile sau cu privire la care se anticipeaza cd vor
fi disponibile pentru punerea in aplicare a Recomandarii C.

(b) Pani la 31 decembrie 2021, autoritdtile nationale macroprudentiale trebuie si transmitd CERS si Consili-
ului un raport final cu privire la punerea in aplicare a Recomandarii C.

(c) Atunci cind autoritdtile nationale macroprudentiale nu dispun de informatiile relevante in legdturd cu
indicatorii mentionati la literele (a)-(¢) din Recomandarea C punctul 1, aceste autorititi trebuie si tran-
smitd CERS si Consiliului un raport final cu privire la punerea in aplicare a Recomandarii C in legiturd
cu acesti indicatori cel mai tarziu la 31 decembrie 2025.

4. Recomandarea D

(a) Pand la 31 decembrie 2019, autorititile nationale macroprudentiale trebuie si transmitd CERS si Consili-
ului un raport interimar privind informatiile deja disponibile sau cu privire la care se anticipeaza ci vor
fi disponibile pentru punerea in aplicare a Recomandarii D.
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(b) Pani la 31 decembrie 2021, autorititile nationale macroprudentiale trebuie si transmitd CERS si Consili-
ului un raport final cu privire la punerea in aplicare a Recomanddrii D.

(c) Atunci cind autoritdtile nationale macroprudentiale nu dispun de informatiile relevante in legdturd cu
indicatorii mentionati la litera (a) din Recomandarea D punctul 2, astfel cum se precizeazd in modelul
A din anexa IIl la prezenta recomandare, aceste autoritdti trebuie sd transmitd CERS si Consiliului un
raport final cu privire la punerea in aplicare a Recomandarii D in legdturd cu acesti indicatori cel mai
tarziu la 31 decembrie 2025.

5. Recomandarea E

(a) Pand la 31 decembrie 2017, AES trebuie sd defineascd un model pentru publicarea de date privind expu-

nerile entititilor care fac obiectul supravegherii acestora fatd de fiecare din pietele BIC nationale din

Uniune.

(b) Pand la 30 iunie 2018, AES trebuie si 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.

6. Recomandarea F

(a) Se solicitd Comisiei (Eurostat) ca, pand la 31 decembrie 2021, si transmitd CERS si Consiliului un raport
interimar cuprinzind o primi evaluare a punerii in aplicare a Recomandarii F.

(b) Se solicitd Comisiei (Eurostat) ca, pand la 31 decembrie 2023, si transmitd CERS si Consiliului un raport
final cu privire la punerea in aplicare a Recomandarii E.”

6. Anexa I se inlocuieste cu anexa I la prezenta recomandare.

7. Anexa II se inlocuieste cu anexa II la prezenta recomandare.
8. Anexa III se inlocuieste cu anexa IIl la prezenta recomandare.
9. Anexa IV se inlocuieste cu anexa IV la prezenta recomandare.

10. Anexa V se inlocuieste cu anexa V la prezenta recomandare.

Adoptatd la Frankfurt pe Main, 21 martie 2019.

Seful secretariatului CERS,
in numele Consiliului general al CERS

Francesco MAZZAFERRO
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ANEXA 1

Anexa I la Recomandarea CERS[2016/14 se inlocuieste cu urmdatorul text:

LANEXA 1
CRITERII DE CONFORMITATE PENTRU RECOMANDARI

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

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

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

(c) evalueazd misura 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 a acestora;

(d) evalueazd daci locuingele 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 previzute 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 prevdzutd 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 §i 2 pentru monitorizarea cel
putin anuald a riscurilor in sectorul BIL.

2. Recomandarea B

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

(a) evalueazd progresul realizat privind monitorizarea distributiei univariate §i 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 §i pentru imobilele ocupate de proprietari;

(b) evalueazd 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 autoritatile nationale macroprudentiale respectd Recomandarea C punctele 1 si 2 atunci cand acestea:

(a) evalueazd dacd indicatorii relevanti pentru expunerile BIC nationale sunt luati in considerare sau pusi in aplicare in
cadrul de monitorizare a riscurilor pentru sectorul BIC din jurisdictia acestora;

(b) asigurd includerea indicatorilor privind piata BIC fizicd, a indicatorilor privind expunerile fatd de riscul de credit ale
sistemului financiar si a indicatorilor privind normele de creditare in cadrul de monitorizare a riscurilor;

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

(d) in cazurile in care investitiile sunt considerate o sursi 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,
dupd caz, in Recomandarea C punctul 2;

(f) evalueazd dacid informatiile privind acesti indicatori (deja disponibile sau anticipate a fi disponibile) 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 previzute 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 cu privire la caracteristicile tehnice ale metodei si eficacitatea acesteia in monitorizarea ris-
curilor 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 privind piata BIC fizicd, fluxurile de creditare (inclusiv fluxuri de
credite neperformante si provizioane pentru pierderile din credite) si normele de creditare corespunzitoare, precum
si cel putin anual pentru stocurile de credite (inclusiv stocuri de credite neperformante si provizioane pentru pierde-
rile 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 ci 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 ajustdrile 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 II;

(b) evalueaza 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 sursi 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 III 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 cand 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.

6. Recomandarea F

Se va considera cd Comisia (Eurostat) respectd Recomandarea F atunci cand aceasta:

() in baza adecvirii definitiilor si defalcirilor pentru indicatorii relevanti privind piata BIC fizicd care sunt utilizati in
prezent in statele membre, propune dispozitii legislative la nivelul Uniunii care instituie un cadru minim comun
pentru dezvoltarea, productia si difuzarea unei baze de date referitoare la indicatorii relevanti, in vederea armonizarii
acestor indicatori;

(b) asigurd alinierea legislatiei propuse cu indicatorii si definitiile acestora, astfel cum sunt utilizate in scopuri de supra-
veghere sau stabilitate financiard, pentru a evita o crestere nejustificatd a sarcinii entitatilor raportoare;

(c) asigurd calitatea indicatorilor relevanti privind piata BIC fizicd prin dezvoltarea de standarde, surse, metode si proce-
duri statistice pentru elaborarea bazei de date referitoare la indicatorii relevanti;

(d) se asigurd cd punerea in aplicare a standardelor, surselor, metodelor si procedurilor statistice dezvoltate legate de
baza de date referitoare la indicatorii relevanti privind piata BIC fizicd nu conduce la o crestere nejustificatd a sarcinii
entitdtilor raportoare;

(e) promoveazd punerea in aplicare a standardelor, surselor, metodelor si procedurilor statistice dezvoltate pentru elabo-
rarea bazei de date referitoare la indicatorii relevanti privind piata BIC fizicd.”



ANEXA II

Anexa II la Recomandarea CERS[2016/14 se inlocuieste cu urmdtorul text:

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

JANEXA 1T

Modele pentru bunuri imobile locative

MODELE ORIENTATIVE PENTRU INDICATORII PRIVIND SECTORUL IMOBILIAR LOCATIV

# = numdr de contracte

a = an(i)

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. Autoritdtile nationale macroprudentiale care pot
distinge intre creditele BIL cu adevirat noi si cele renegociate au optiunea de a identifica creditele renegociate ca o defalcare separatd.
STOCURI = Date pentru stocurile de credite BIL la data raportarii (de exemplu, sfarsitul anului)
umn = valoarea in moneda nationald

Sumarul portofoliului de credite BIL

Credite acordate

d/c cumpdrate in vederea inchirierii

d/c ocupate de proprietari

dfc cumpdrdtori pentru prima datd

dfc credite in moned3 striind

dfc cu amortizare completd

dfc cu amortizare partiald

dfc fird amortizare (*)

FLUXURI

Raportul serviciul imprumutuluifvenituri la initiere
(LSTI-0)

MEDIE PONDERATA

d/c cumpirate in vederea inchirierii

d/c ocupate de proprietari

dfc cumpdritori pentru prima datd

d/c credite in moneda strdind

dfc cu amortizare completd

dfc cu amortizare partiald

dfc fard amortizare (*)

FLUXURI

610C°8°¢I
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Sumarul portofoliului de credite BIL

dfc imobil in teritorii individuale (**)

dfc < 1a perioadi initiald fixd a ratei dobanzii

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

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

dfc > 10a perioad initiald fixd a ratei dobanzii

d/c renegociate (optional)

FLUXURI

Raportul imprumut/garantii la initiere (LTV-O)

MEDIE PONDERATA

dfc cumpdrate in vederea inchirierii

d/c ocupate de proprietari

dfc cumpdritori pentru prima datd

dfc credite in moneda striind

dfc cu amortizare completd

dfc cu amortizare partiald

FLUXURI

Raportul serviciul imprumutuluifvenituri la initiere
(LSTI-O)

d/c imobil in teritorii individuale (**)

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 perioadai initial fixd a ratei dobanzii

DISTRIBUTIE

<10%

110% ; 20%]

120% ; 30%]

130% ; 40%]

140% ; 50%]

150% ; 60%]

> 60%

Nu este disponibild

FLUXURI
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Raportul imprumut/garantii la initiere (LTV-O)

dfc fard amortizare (¥)

dfc imobil in teritorii individuale (**)

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
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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]

110a ; 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

Y1140
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FLUXURI

Raportul serviciul imprumutuluifveni-
turi la initiere (LSTI-O)

FLUXURI

Raportul serviciul imprumutului/veni-
turi la initiere (LSTI-O)

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

Perioadi initiald fix3 a ratei dobanzii

LTV-0O < 80%

Scadentd la initiere

< 20a

120a ; 25a]

> 25a

LTV-0 ]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-0)

Raportul imprumut/garantii la initiere
(LTV-O)

LTV-O < 80%

LTV-O 180% ; 90%]

LTV-O ]90% ; 110%]

LTV-O >110%

<4 14; 6] >6

610C°8°¢I
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Raportul serviciul imprumutuluifveni-

FLUXURI turi la initiere (LSTI-O)

LTV-0O >110%

Scadentd la initiere

< 20a umn, # umn, # umn, #
120a ; 25a] umn, # umn, # umn, #
> 25a umn, # umn, # umn, #

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

(**) Creditele BIL acordate in sistemul financiar national al oricdrui stat membru pot fi garantate cu imobile BIL situate in teritorii strdine. Ar trebui addugat un rand pentru fiecare astfel de teritoriu strdin care este

considerat important in scopuri de stabilitate financiard.

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

Modele suplimentare pentru tdri cu risc sau piatd semnificativd de imobile cumpdrate in vederea inchirierii

distinge intre creditele BIL cu adevirat noi si cele renegociate au optiunea de a identifica creditele renegociate ca o defalcare separatd.
STOCURI = Date pentru stocurile de credite BIL la data raportdrii (de exemplu, sfarsitul anului)

umn = valoarea in moneda nationald

# = numdr de contracte

a = an(i)

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. Autoritdtile nationale macroprudentiale care pot

IMPRUMUTURI PENTRU IMOBILE CUMPARATE IN VEDEREA INCHIRIERII

Sumarul impruIAnuturilor pentru in}.obile cumpirate FLUXURI Rata de acoperire a dobanzilor la initiere (ICR-O) FLUXURI
in vederea inchirierii

Credite acordate umn, # MEDIE PONDERATA Med

dc cumpdrdtori pentru prima datd umn, # DISTRIBUTIE

dfc credite in moneda striind umn, # < 100% umn, #

d/c cu amortizare completd umn, # 1100% ; 125%] umn, #

91/1/TD
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Sumarul imprumuturilor pentru imobile cumpirate
in vederea inchirierii

dfc cu amortizare partiald

d/c fird amortizare (*)

d/c imobil in teritorii individuale (**)

dfc < 1a perioadi 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

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

<5

15:10]

110;15]

115 20]

> 20

FLUXURI

610C°8°¢I

suadoang runiun [e [eyQ [neuwn|

[1]14TD



Sumarul imprumuturilor pentru imobile ocupate de
proprietari

Credite acordate

dfc cumpdrdtori pentru prima datd

dfc credite in moneda strdind

dfc cu amortizare completd

dfc cu amortizare partiald

dfc fird amortizare (*)

d/c imobil in teritorii individuale (**)

dfc < 1a perioadi initiali fixd a ratei dobanzii

dfc ] 1a; 5a] perioad initiald 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 cumpdrdtori pentru prima datd

d/c credite in moneda strdind

dfc cu amortizare completd

d/c cu amortizare partiald

d/c fird amortizare (*)

d/c imobil in teritorii individuale (**)

dfc < 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%]

FLUXURI
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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 (*)

d/c imobil in teritorii individuale (**)

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-O)

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]

13,5 4]

14 ; 4,5]

14,5 ; 5]

15; 5,5]

15,5 ; 6]

>6

Nu este disponibild

FLUXURI
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Raportul imprumut/garantii curent (LTV-C)

MEDIE PONDERATA

DISTRIBUTIE

< 50%

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

> 110%

Nu este disponibild

Scadente la initiere in ani FLUXURI

MEDIE PONDERATA

DISTRIBUTIE

< 5a

]5a; 10a]

]10a; 15a

115a; 20a

]25a; 30a
130a ; 35a

]
]
120a ; 25a]
]
|

> 35a

Nu este disponibild

(*) Daci este cazul, imprumuturile fird amortizare pentru care existd mecanisme de rascumpdrare ar trebui identificate separat.
(**) Creditele BIL acordate in sistemul financiar national al oricdrui stat membru pot fi garantate cu imobile BIL situate in teritorii striine. Ar trebui addugat un rand pentru fiecare asemenea teritoriu strdin care
este considerat important in scopuri de stabilitate financiara.”
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ANEXA III

Anexa III la Recomandarea CERS/2016/14 se inlocuieste cu urmdtorul text:

~ANEXA III

MODELE ORIENTATIVE PENTRU INDICATORII PRIVIND SECTORUL IMOBILIAR COMERCIAL

1. Modelul A: indicatori privind piata fizicd

Indicatorii pietei fizice

Defalcare
Indicator
Frecventd Tip de imobil () Amplasarea imobilului (3)
Piata fizici Indicele preturilor BIC Trimestrial I I
Indicele chiriilor Trimestrial I I
Indicele randamentului chiriilor Trimestrial I I
Ratele neocupdrii 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 amplasdri secundare nationale.
I = Indice
R = Raport
# = metri pdtrati
2. Modelul B: indicatori privind expunerile sistemului financiar
Indicatorii expunerilor
Defalcare
Indicator o Tip de Amplasarea Tip de Tip de . Naqo nahta.t e;x Total
Frecventd imobil () imobilului () | investitor (%) (%) creditor (%) investitorulu () /
creditorului (%)
Fluxuri () | Investitii in BIC (%) Trimestrial mn mn mn mn mn
— din care detineri BIC directe Trimestrial mn mn mn mn mn
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Defalcare
i . . . Nationalitat
Indicator < Tip de Amplasarea Tip de Tip de | aponatia e? Total
Frecventd L E PPN . C T T investitorului (%) |
imobil () imobilului (3) | investitor () (%) creditor (%) . s
creditorului (°)

— din care detineri BIC indirecte Trimestrial mn mn mn
Ajustdri ale evaludrii investitiilor BIC Trimestrial mn mn mn mn mn
Creditare pentru BIC (inclusiv imobile BIC in dezvoltare sau Trimestrial mn mn mn mn mn
constructie)
— din care credite pentru dobandirea de imobile detinute de | Trimestrial mn mn mn mn mn

proprietari in scopul desfisurdrii afacerii, obiectivului sau

activitdtii acestora, existente sau in constructie
— din care credite pentru dobandirea de locuinte de inchiriat | Trimestrial mn mn mn mn mn
— din care credite pentru dobandirea de bunuri imobile Trimestrial mn mn mn mn mn

generatoare de venituri (altele decat locuinge de inchiriat)
— din care credite pentru dobandirea de imobile BIC in Trimestrial mn mn mn mn mn

dezvoltare
— din care credite pentru dobandirea de imobile detinute Trimestrial mn mn mn mn mn

pentru locuinte sociale
Credite BIC neperformante (inclusiv imobile BIC in dezvoltare | Trimestrial mn mn mn mn mn
sau constructie)
— din care credite pentru dobandirea de imobile detinute de | Trimestrial mn mn mn mn mn

proprietari in scopul desfisurdrii afacerii, obiectivului sau
activitdtii acestora, existente sau in constructie

suadoang funpup) [e [eRYQ [Newn| wlized
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Defalcare
i . . . Nationalitat
Indicator < Tip de Amplasarea Tip de Tip de | aponatia e? Total
Frecventd L E PPN . C T T investitorului (%) |
imobil () imobilului (3) | investitor () (%) creditor (%) . s
creditorului (°)
— din care credite pentru dobandirea de locuinte de inchiriat | Trimestrial mn mn mn mn mn
— din care credite pentru dobandirea de bunuri imobile Trimestrial mn mn mn mn mn
generatoare de venituri (altele decat locuinge de inchiriat)
— din care credite pentru dobandirea de imobile BIC in Trimestrial mn mn mn mn mn
dezvoltare
— din care credite pentru dobandirea de imobile detinute Trimestrial mn mn mn mn mn
pentru locuinte sociale
Provizioane pentru pierderile din credite la creditarea BIC Trimestrial mn mn mn mn mn
(inclusiv imobile BIC in dezvoltare sau constructie)
— din care credite pentru dobandirea de imobile detinute de | Trimestrial mn mn mn mn mn
proprietari in scopul desfisurdrii afacerii, obiectivului sau
activitdtii acestora, existente sau in constructie
— din care credite pentru dobandirea de locuinte de inchiriat | Trimestrial mn mn mn mn mn
— din care credite pentru dobandirea de bunuri imobile Trimestrial mn mn mn mn mn
generatoare de venituri (altele decat locuinge de inchiriat)
— din care credite pentru dobandirea de imobile BIC in Trimestrial mn mn mn mn mn
dezvoltare
— din care credite pentru dobandirea de imobile detinute Trimestrial mn mn mn mn mn

pentru locuinte sociale
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Defalcare
Indicator ) Tip de Amplasarea Tip de Tip de ' Naglf)nahta.te? Total
Frecventd L E RSP PON . s T investitorului (%) |
imobil () imobilului (3) | investitor () (%) creditor (%) . s
creditorului (°)

Stocuri () | Investitii in BIC (%) Anual mn mn mn mn mn
— din care detineri BIC directe Anual mn mn mn mn mn
— din care detineri BIC indirecte Anual mn mn mn
Ajustdri ale evaludrii investitiilor BIC Anual mn mn mn mn mn
Creditare pentru BIC (inclusiv imobile BIC in dezvoltare sau Anual mn mn mn mn mn
constructie)

— din care credite BIC neperformante Anual mn mn mn mn mn
— din care credite pentru dobandirea de imobile detinute de Anual mn mn mn mn mn
proprietari in scopul desfisurdrii afacerii, obiectivului sau
activitdtii acestora, existente sau in constructie
— din care credite pentru dobandirea de locuinte de inchiriat Anual mn mn mn mn mn
— din care credite pentru dobandirea de bunuri imobile Anual mn mn mn mn mn
generatoare de venituri (altele decat locuinte de inchiriat)
— din care credite pentru dobandirea de imobile detinute Anual mn mn mn mn mn

pentru locuinte sociale

suadoang funpup) [e [eRYQ [Newn| vTl1LT D
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Defalcare
i ) ) ) Nationalitat
Indicator < Tip de Amplasarea Tip de Tip de | aponatia e? Total
Frecventd L E PPN . C T T investitorului (%) |
imobil () imobilului (3) | investitor () (%) creditor (%) . s
creditorului (°)
Provizioane pentru pierderi din credite la creditarea BIC Anual mn mn mn mn mn
— din care credite BIC neperformante Anual mn mn mn mn mn
— din care credite pentru dobandirea de imobile detinute de Anual mn mn mn mn mn
proprietari in scopul desfisurdrii afacerii, obiectivului sau
activitdtii acestora, existente sau in constructie
— din care credite pentru dobandirea de locuinte de inchiriat Anual mn mn mn mn mn
— din care credite pentru dobandirea de bunuri imobile Anual mn mn mn mn mn
generatoare de venituri (altele decat locuinte de inchiriat)
— din care credite pentru dobandirea de imobile detinute Anual mn mn mn mn mn
pentru locuinte sociale
Credite pentru imobile BIC in dezvoltare (ca parte din Anual mn mn mn mn mn
creditarea BIC)
— din care credite neperformante Anual mn mn mn mn mn
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Defalcare
Indicator ) Tip de Amplasarea Tip de Tip de ' Naglf)nahta.test Total
Frecventd L E PPN . C T T investitorului (%) |
imobil () imobilului (3) | investitor () (%) creditor (%) . s
creditorului (°)
Provizioane pentru pierderile din credite la creditarea pentru Anual mn mn mn mn mn

imobile BIC in dezvoltare

Fluxurile sunt pe bazi netd pentru ajustirile evaludrii investitiilor si provizioanele pentru pierderile din credite.
(") Date privind stocurile pentru stocurile de investitii BIC, ajustdrile 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

Indicatorii normelor de creditare (')

Indicator Frecventd Media pond.erata
a raporturilor
Fluxuri () | Raportul imprumut/garantii la initiere (LTV-O) Trimestrial R
— credite pentru dobandirea de imobile detinute de proprietari in scopul desfdsuririi afacerii, obiectivului sau Trimestrial R
activitdtii acestora, existente sau in constructie
— credite pentru dobandirea de locuinte de inchiriat Trimestrial R
— credite pentru dobandirea de bunuri imobile generatoare de venituri (altele decat locuinte de inchiriat) Trimestrial R
— credite pentru dobandirea de imobile BIC in dezvoltare Trimestrial R
— credite pentru dobandirea de imobile detinute pentru locuinte sociale Trimestrial R
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Media ponderatid

Indicator Frecventid ;
’ a raporturilor

Rata de acoperire a dobanzilor la initiere (ICR-O) Trimestrial R
— credite pentru dobandirea de imobile detinute de proprietari in scopul desfasurdrii afacerii, obiectivului sau Trimestrial R

activitdtii acestora, existente sau in constructie
— credite pentru dobandirea de locuinte de inchiriat Trimestrial R
— credite pentru dobandirea de bunuri imobile generatoare de venituri (altele decat locuinte de inchiriat) Trimestrial R
— credite pentru dobandirea de imobile BIC in dezvoltare Trimestrial R
— credite pentru dobandirea de imobile detinute pentru locuinte sociale Trimestrial R
Rata de acoperire a serviciului datoriei la initiere (DSCR-O) Trimestrial R
— credite pentru dobandirea de imobile detinute de proprietari in scopul desfasurarii afacerii, obiectivului sau Trimestrial R

activitdtii acestora, existente sau in constructie
— credite pentru dobandirea de locuinte de inchiriat Trimestrial R
— credite pentru dobandirea de bunuri imobile generatoare de venituri (altele decat locuinte de inchiriat) Trimestrial R
— credite pentru dobandirea de imobile BIC in dezvoltare Trimestrial R
— credite pentru dobandirea de imobile detinute pentru locuinte sociale Trimestrial R
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Media ponderatid

Indicator Frecventd .
a raporturilor

Stocuri () Raportul imprumut/garantii curent (LTV-C) Anual R

— credite pentru dobandirea de imobile detinute de proprietari in scopul desfdsuririi afacerii, obiectivului sau Anual R
activitdtii acestora, existente sau in constructie

— credite pentru dobandirea de locuinte de inchiriat Anual R

— credite pentru dobandirea de bunuri imobile generatoare de venituri (altele decat locuinte de inchiriat) Anual R

— credite pentru dobandirea de imobile BIC in dezvoltare Anual R

— credite pentru dobandirea de imobile detinute pentru locuinte sociale Anual R

Rata de acoperire a dobanzilor curentd (ICR-C) Anual R

— credite pentru dobandirea de imobile detinute de proprietari in scopul desfasurarii afacerii, obiectivului sau Anual R
activitatii acestora, existente sau in constructie

— credite pentru dobandirea de locuinte de inchiriat Anual R

— credite pentru dobandirea de bunuri imobile generatoare de venituri (altele decat locuinte de inchiriat) Anual R

— credite pentru dobandirea de imobile BIC in dezvoltare Anual R

— credite pentru dobandirea de imobile detinute pentru locuinte sociale Anual R
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Media ponderatid

Indicator Frecventd a raporturilor
Rata de acoperire a serviciului datoriei curentd (DSCR-C) Anual R
— credite pentru dobandirea de imobile detinute de proprietari in scopul desfasurarii afacerii, obiectivului sau Anual R
activitdtii acestora, existente sau in constructie
— credite pentru dobandirea de locuinte de inchiriat Anual R
— credite pentru dobandirea de bunuri imobile generatoare de venituri (altele decat locuinte de inchiriat) Anual R
— credite pentru dobandirea de imobile BIC in dezvoltare Anual R
— credite pentru dobandirea de imobile detinute pentru locuinte sociale Anual R

(') Exclude imobilele in dezvoltare, care pot fi monitorizate utilizand 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 raportarii.

R = Raport”
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ANEXA IV

Anexa IV la Recomandarea CERS[2016/14 se inlocuieste cu urmdatorul text:

~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, dacd este cazul, din anexa IIl. 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 §i metode de referintd, iar in anumite cazuri divergentele ar putea fi justificate in vederea adaptdrii la parti-
cularitdtile pietelor sau segmentelor de piata.

1. Raportul imprumut/garantii la initiere (LTV-O)
1. LTV-O se defineste astfel:

—
2
o

I
<|=

2. Pentru calcul, «L»:

() 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, iar 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 si 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 atat credite garantate, ct 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 calculeazd pe baza valorii imobilului la initiere, mdsuratd 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.

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

n
&k
LTVOn = 7
Vot X AV
unde i = 1, ..., n se referd la transele de imprumut acordate pand in momentul n, V, este valoarea initiald a garantiei reale imobiliare

(de exemplu, teren) si AV, ; reprezintd modificarea valorii imobilului care a aparut in perioadele de pand la acordarea ultimei transe
de imprumut.
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(b) Nu tine cont de valoarea lucririlor de renovare sau constructie planificate.

(0) In cazul imobilelor incd in constructie, «V» reprezintd valoarea totald a imobilului pand la data raportdrii (tinand
cont de cresterea valorii datoratd progresului lucrdrilor de constructie). «V» este evaluatd la acordarea oricirei
transe noi de imprumut, permitdnd calcularea unei LTV-O actualizate.

(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 se calculeazi ca «aloare 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 inregistrarile creditorului, aceasta nu ar captura in mod adecvat politica de
creditare efectivd a creditorului in ceea ce priveste LTV-O.

4. In plus fatd de calcularea LTV-O in conformitate cu metoda descrisi la punctele 2 si 3 de mai sus, autorititile
nationale macroprudentiale pot, de asemenea, dacd considerd necesar pentru a tine cont de aspectele specifice ale
pietelor acestora, si calculeze LTV-O prin deducerea din definitia «V» de la punctul 3 soldul total de credite BIL,
acordate efectiv sau nu, care sunt garantate cu ipoteci cu rang superior asupra imobilului, in loc ca acestea si fie
incluse in calcularea «L» descris la punctul 2.

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

(a) 1n ceea ce priveste imprumuturile pentru imobilele 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.

6. Autoritdtile nationale macroprudentiale ar trebui sd acorde atentie faptului cd rapoartele LTV au o naturd prociclicd
si, prin urmare, ar trebui sd fie prudente cu privire la acestea in orice cadru de monitorizare a riscurilor. De aseme-
nea, acestea ar putea avea in vedere si utilizarea unor parametri suplimentari, precum raportul imprumut/valoare pe
termen lung (loan-to-long-term-value), unde valoarea garantiei se ajusteazd in conformitate cu evolutia pe termen lung
a unui indice al preturilor de piat.

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

_IC
LTVC = Ve

2. Pentru calcul, «LC»:

(a) Se mdsoard 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, dobinzi 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
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2) este aplicatd o marji corespunzitoare de ajustare a valorii, determinatd de autoritatea nationald macropru-
dentiald, pentru a reflecta riscurile de piatd si/sau aferente tertilor asociate investitiilor subiacente.

3. Pentru calcul, «<VC»:

(a) Reflectd modificdrile 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.
(c) 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:

(a) in ceea ce priveste imprumuturile pentru imobile cumpdrate in vederea inchirierii:
— «C» 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.
— «VC> se referd la valoarea curentd a imobilului cumpdrat in vederea inchirierii.
(b) in ceea ce priveste imprumuturile pentru imobile ocupate de proprietari:
— «LG» 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.

— «VG» 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, » 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 sd respecte definitia (1) in cea mai
mare masurd posibild si cel putin definitia (2):

Definitia (1): «venit disponibil» = venituri din salarii + venituri din activitati 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 decat indemnizatiile de somaj + transferuri private periodice (precum pensii alimen-
tare) + venituri brute din inchirierea bunurilor imobile + venituri din investitii financiare + venituri din afaceri sau
asocieri private + venituri periodice din alte surse + subventii pentru imprumuturi — impozite — prime pentru asis-
tentd medicald/asistentd sociald[asigurdri medicale + reduceri de impozite.

In sensul prezentei definitii:

(a) «veniturile brute din inchirierea bunurilor imobile» includ atat venituri din inchirierea bunurilor detinute care nu
sunt grevate de un credit BIL, cat si venituri din imobile cumpdrate in vederea inchirierii. Veniturile din chirii ar
trebui determinate din informatiile disponibile bincilor sau, in caz contrar, sunt imputate. in cazul in care nu
sunt disponibile informatii precise, institutia raportoare ar trebui sd furnizeze cea mai bund estimare a veniturilor
din chirii i ar trebui sd descrie metodologia utilizatd pentru a o obtine;
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(b) «impozitele» ar trebui sd 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 includd 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 creditul 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 activitdti independente (de exemplu, profituri) —
impozite.

5. Atunci cind 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 urmatoarelor exceptii:

(a) 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 optimi 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 decét indemnizatiile de somaj + transferuri private periodice (precum pensii ali-
mentare) + (venituri brute din inchirierea bunurilor imobile — 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 medi-
califasistentd sociald/asiguriri 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 iniierii
creditului BIL.

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

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

1. LSTI-O este definit astfel:
LSTIO = %

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.
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3. Pentru calcul, dI» are sensul previzut 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 urmatoarelor exceptii:

() in ceea ce priveste imprumuturile pentru imobile cumpdrate in vederea inchirierii:
— «LS» reprezintd costurile anuale cu serviciul datoriei aferente creditului pentru imobilul cumpdarat 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 optima 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 decat indemnizatiile de somaj + transferuri private periodice (precum pensii ali-
mentare) + (venituri brute din inchirierea bunurilor imobile — 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 medi-
cald/asistentd sociald/asigurdri medicale + reduceri de impozite.

6. Raportul serviciul datorieifvenituri la initiere (DSTI-O)

1. DSTI-O este definit astfel:

D
psTIO = B2

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 puternic
incurajate s includd si acest indicator in cadrul acestora de monitorizare a riscurilor.

7. Rata de acoperire a dobinzilor (ICR)

1. ICR este definita astfel:

[CR = Yenituri anuale brute din chirii
Cheltuieli anuale cu dobanzile

2. Pentru calcul:

(a) «veniturile anuale brute din chirii» sunt veniturile anuale brute obtinute din locuinta cumpdrati in vederea inchi-
rierii, inainte de deducerea oriciror 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).

8. Raportul imprumut/chirii la initiere (LTR-O)

1. LTR-O este definit astfel:

Imprumut pentru un imobil cumpdrat in vederea inchirierii
LTRO = — — — o
Venituri anuale nete din chirii sau Venituri anuale brute din chirii
2. Pentru calcul:

(@) dmprumut pentru un imobil cumpdrat in vederea inchirierii» are acelasi sens ca «L» in sectiunea 1 punctul 2, dar
se limiteaza la creditele BIL care finanteazd imobilele cumpdrate in vederea inchirierii;
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(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 oriciror cheltuieli de exploatare pentru mentinerea valorii imo-
bilului si a impozitelor.

Pentru calcularea LTR-O ar trebui utilizate veniturile anuale nete din chirii. In cazul in care aceste informatii nu sunt
disponibile, pot fi utilizate ca alternativd veniturile anuale brute din chirii.”
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ANEXA 'V
Anexa V la Recomandarea CERS[2016/14 se inlocuieste cu urmdtorul text:
«ANEXA V

ORIENTARI REFERITOARE LA DEFINITII SI INDICATORI

Prezenta anexd oferd orientdri privind aspecte specifice legate de definitia indicatorilor, in special privind anexa III. Sco-
pul acesteia nu este de a furniza instructiuni tehnice detaliate pentru completarea modelelor din anexa III, care s3 aco-
pere 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 piatd.

1. Definitii ale bunurilor imobile comerciale

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

(@) Regulamentul (UE) nr. 575/2013 defineste BIL la articolul 4 alineatul (1) punctul 75, dar nu oferd o definitie precisa
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 sa fie legat de o activitate econo-
micd» (). Desi util, acest criteriu nu este totusi 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.
Desi premisa care a stat la baza adoptirii initiale a prezentei recomandiri a justificat adoptarea unor definitii mai
detaliate in scopuri de stabilitate financiard, evolutiile statistice recente au evidentiat necesitatea alinierii mai stranse
a definitiei BIC cu cea din Regulamentul (UE) 2016/867, pentru a facilita activititile de monitorizare si analizele
financiare ale autorititilor nationale macroprudentiale §i pentru a permite o comparabilitate deplind intre tdri.

(d) Initiativa G20 privind lacunele datelor (°) este un set de 20 de recomandiri privind ameliorarea statisticilor econo-
mice si financiare care a fost lansat pentru a imbunititi disponibilitatea si comparabilitatea datelor economice si
financiare in urma crizei financiare din 2007-2008. Recomandarile 1.17 si I1.18 din cea de a doua fazd a Initiativei
G20 privind lacunele datelor (DGI-2) (*) evidentiazd necesitatea de a imbunitdti disponibilitatea statisticilor bunurilor
imobile locative si comerciale. Ca urmare a acestei initiative, in 2017 Comisia (Eurostat) a publicat raportul Commer-
cial property price indicators: sources, methods and issues (Indicatorii preturilor bunurilor imobile comerciale: surse,
metode si probleme) (°), care aduce contributii in ceea ce priveste datele sursd si metodologiile referitoare la indicii
preturilor bunurilor imobile comerciale, in scopul mai bunei informiri a celor care elaboreazi statistici si a utilizato-
rilor acestora cu privire la surse de date §i metode de mdsurare alternative, precum si cu privire la problemele
existente.

() De asemenea, documentul consultativ al Comitetului de la Basel pentru supraveghere bancard referitor la revizuirile
abordarii 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 locuinge §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 ca o expunere garantatd de un bun imobil care nu este un bun imobil locativ.

(") 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 cétre ministrii de finante §i guvernatorii
bancilor centrale din grupul G-20»), 29 octombrie 2009.

(*) Consiliul pentru Stabilitate Financiard si Fondul Monetar International, Sixth Progress Report on the Implementation of the G-20 Data
Gaps Initiative (<Al saselea raport intermediar privind punerea in aplicare a Initiativei G20 privind lacunele datelor), septembrie 2015.

(*) Commercial property price indicators: sources, methods and issues (Indicatorii preturilor bunurilor imobile comerciale: surse, metode si pro-
bleme»), Statistical Reports, editia 2017, Eurostat, Oficiul pentru Publicatii al Uniunii Europene, 2017.

(°) 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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Avand in vedere limitirile 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, existent sau in dez-
voltare, inclusiv locuinte de inchiriat; sau bunuri imobile utilizate de proprietari in scopul indeplinirii activitdtii, obiecti-
vului sau operatiunilor acestora, existente sau in constructie; care nu sunt clasificate ca BIL; si include locuintele sociale.

Este de discutat dacd 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 s3 se monitorizeze investitiile in aceastd activitate economica si finantarea acesteia.

Bunurile imobile generatoare de venituri sunt definite ca toate bunurile imobile cu venituri generate din chirii sau cu
profituri din vinzarea acestora. Prin urmare, att locuintele cumpdrate in vederea inchirierii, cit si locuintele de inchiriat
sunt subcategorii ale bunurilor imobile generatoare de venituri.

Locuintele cumpdrate in vederea inchirierii se referd la orice bunuri imobile detinute direct de persoane fizice, cu scopul
primar de a le da in chirie. Locuintele cumpdrate in vederea inchirierii reprezintd un domeniu intermediar intre BIL si
BIC. Totusi, deoarece aceastd activitate este desfdsuratd in general de proprietari neprofesionisti, pe bazd de timp partial
de lucru si cu un portofoliu imobiliar mic, poate fi interpretatd in scopuri de stabilitate financiari ca tindnd mai mult de
sectorul BIL decat de sectorul BIC. Din acest motiv, locuintele cumpdrate in vederea inchirierii sunt clasificate drept BIL
si, prin urmare, sunt excluse automat din definitia BIC, chiar dacd sunt totusi considerate bunuri imobile generatoare de
venituri. Cu toate acestea, din cauza caracteristicilor sale distincte de risc, se recomandi ca autoritdtile nationale macro-
prudentiale si monitorizeze evolutiile din aceastd subpiatd intr-o defalcare separatd, in cazul in care aceastd activitate
reprezintd o sursd semnificativd de riscuri sau o cotd semnificativd a totalului stocurilor sau fluxurilor de creditare BIL.
Din acest motiv, a fost inclusa si o defalcare a creditelor BIL, pentru a distinge intre imprumuturi pentru imobile cumpa-
rate in vederea inchirierii si imprumuturi pentru imobile ocupate de proprietari. Locuintele cumpdrate in vederea inchi-
rierii care sunt in constructie sunt considerate, de asemenea, BIL. In mod similar, locuintele care sunt construite pentru
a fi utilizate in scopuri de locuire de citre proprietari sunt considerate, de asemenea, imobile BIL.

Locuintele de inchiriat se referd la bunuri imobile care sunt detinute de entitdti juridice (precum investitori profesionisti)
in scopul de a le da in chirie. Aceste imobile sunt, de asemenea, considerate bunuri imobile generatoare de venituri si, ca
atare, sunt clasificate drept BIC. in plus, locuintele de inchiriat care sunt in constructie sunt, de asemenea, clasificate
drept BIC, in special drept bunuri imobile generatoare de venituri in dezvoltare. Monitorizarea separatd a finantirii
locuintelor de inchiriat poate fi relevanta si in scopuri de stabilitate financiard. Din acest motiv, au fost incluse defalcari
separate pentru aceste tipuri de credite.

Bunurile imobile generatoare de venituri, altele decat locuintele cumpdrate in vederea inchirierii si locuintele de inchiriat
sunt, de asemenea, incluse in definitia BIC, existente sau in constructie. Exemple de astfel de alte tipuri de bunuri imo-
bile generatoare de venituri includ clidirile de birouri inchiriate si sediile comerciale inchiriate. Atunci cand sunt in
constructie, aceste tipuri de bunuri imobile generatoare de venituri sunt considerate bunuri imobile generatoare de veni-
turi in dezvoltare, care sunt clasificate drept BIC.

Bunurile imobile utilizate de proprietari in scopul indeplinirii activitdtii, obiectivului sau operatiunilor acestora includ
sedii comerciale, precum si bunuri imobile de naturd sui generis, precum biserici, universitdti, muzee etc. Este de discutat
dacd bunurile imobile utilizate de proprietari in scopul indeplinirii activitdtii, obiectivului sau operatiunilor acestora ar
trebui clasificate drept BIC sau alt tip de bunuri imobile. In aceastd privint4, practicile nationale variaza, deoarece riscu-
rile asociate acestor bunuri imobile, in anumite state membre, pot fi considerate diferite de riscurile asociate BIC. Cu
toate acestea, recunoscand totodatd ci riscurile pot varia la nivelul statelor membre, este, de asemenea, importanti
monitorizarea acestor riscuri in scopuri de stabilitate financiard. Din acest motiv, bunurile imobile utilizate de proprie-
tari in scopul indeplinirii activitatii, obiectivului sau operatiunilor acestora au fost incluse in definitia BIC. in plus, pen-
tru a tine cont de particularititile finantdrii diferitelor piete imobiliare la nivelul statelor membre, sunt incluse si defal-
cari separate pentru a monitoriza separat riscurile legate de aceste tipuri de finantare. Bunurile imobile utilizate de pro-
prietari in scopul indeplinirii activititii, obiectivului sau operatiunilor acestora ar trebui, de asemenea, considerate BIC
atat in cursul etapei de constructie, cat si la finalizare.

Locuintele sociale reprezintd un segment complex al pietei imobiliare, putand lua forme diverse in diferite state membre
si chiar in acelasi stat membru. Intrucat locuintele sociale in general nu sunt construite, dobandite sau renovate de per-
soane fizice, nu sunt clasificate drept BIL, ci drept BIC. Cu toate acestea, in anumite tiri, avind in vedere considerente de
stabilitate financiard, este important sd se monitorizeze riscurile care decurg din acest tip de proprietate intr-o defalcare
separatd. Din acest motiv, pentru aceste tipuri de credite au fost addugate defalciri separate. In plus, locuintele sociale
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detinute direct de stat sunt considerate a fi detinute in scopul indeplinirii obiectivului administratiei si, prin urmare, sunt
de asemenea clasificate drept BIC. Locuintele sociale incd in constructie sunt, de asemenea, clasificate drept BIC, intrucét
sunt considerate bunuri imobile generatoare de venituri in dezvoltare.

Orice alte imobile in constructie ar trebui considerate drept fie BIL, fie BIC, in conformitate cu definitiile generale de la
punctele 4 i, respectiv, 38 din sectiunea 2 punctul 1 subpunctul 1.

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

Indicatorii BIC privind piata fizicd pot fi obtinuti din:
(a) 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 binci, 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 Europeani (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 binci si intreprinderile de asigurare.
In acest sens, par si fie relevante doud sectiuni:

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

Principalul dezavantaj al utilizarii clasificdrilor NACE este ci 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 cand autorititile 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 si fie reprezentative pentru ansamblul pietei si pentru defalcirile relevante stabilite in Recomandarea D:

(@) tip de imobil;
(b) amplasarea imobilului;
(c) tipul si nationalitatea investitorului;

(d) tipul si nationalitatea creditorului.

(') 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 desfisurarea
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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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 defalcdri pentru piata BIC a acestora atunci cand le utilizeazd in scopuri de
monitorizare, tinind cont si de principiul proportionalitdtii.

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

(a) locativ, de exemplu, clidiri 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 bunuri imobile comerciale.

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

«Amplasarea imobilului» se referd la defalcarea geografici (de exemplu, pe regiuni) sau la subpiete imobiliare, care includ
si amplasdri primare si secundare. O amplasare primard este consideratd in general cea mai bund amplasare intr-o anu-
mitd piatd, ceea ce se reflectd si in randamentul chiriilor (de obicei, cel mai mic de pe piatd). Pentru cladirile 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.

«Teritoriul imobilului» se referd la teritoriul in care este situat imobilul care serveste drept garantie reald pentru un credit
acordat in sistemul financiar national al oricirui stat membru. Aceastd defalcare ar trebui si includd urmdtoarele
subcategorii:

(a) teritoriul national;

(b) teritoriul strdin defalcat in {iri individuale pe care autorititile nationale macroprudentiale le considerd importante in
scopuri de stabilitate financiara.

«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.

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 piata 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.
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«Nationalitate» se referd la tara de inregistrare a participantului pe piatd. Nationalitatea investitorilor i a creditorilor ar
trebui defalcatd in cel putin urmitoarele 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 piata.

Defalcirile stabilite in Recomandarea D punctul 2 sunt considerate drept minimul recomandat. Cu toate acestea, auto-
ritdtile nationale macroprudentiale nu sunt impiedicate s utilizeze orice defalcdri suplimentare pe care, pe baza proprii-
lor definitii sau parametri si tindnd seama de particularitdtile pietelor BIC nationale ale acestora, le pot considera nece-
sare in scopuri de stabilitate financiard. in ceea ce priveste aceste defalciri suplimentare, autorititile nationale macropru-
dentiale pot alege sd monitorizeze si s clasifice aceste segmente de piatd dupd cum considerd necesar pentru piegele BIC
nationale ale acestora. In plus, atunci cind anumite subcategorii de BIC sau BIL nu sunt considerate relevante in scopuri
de stabilitate financiard, autorititile nationale macroprudentiale pot alege sd nu monitorizeze riscurile care decurg din
aceste tipuri de imobile sifsau din finantarea acestora. In astfel de cazuri, lipsa de actiune a autorititilor nationale macro-
prudentiale va fi consideratd justificatd, cu conditia furnizirii unor explicatii suficiente.

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.

Orientdrile provenite din activititile initiate de Eurostat recomandi colectarea datelor privind preturile din tranzactiile
efective. In cazurile in care acestea nu sunt disponibile si/sau pe deplin reprezentative, pot fi aproximate prin date prove-
nind din evaludri sau estimiri, in masura in care aceste date reflectd pretul curent al pietei, nu o abordare de masurare
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 §i, uneori, din partea
societitilor de asigurare, ct si din investitii, adesea efectuate de societdti de asigurare, fonduri de pensii si fonduri de
investitii. Investitiile se pot referi atat la defineri BIC directe, de exemplu, detinerea titlului de proprietate pentru un
imobil BIC, cat 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 ar trebui considerate credite sau detineri BIC directe (abordare de tip dook-throughs).

La evaluarea acestor expuneri pentru sistem, in ansamblu, autorititile 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 (1%). Deoarece acesti participanti pe piatd sunt importanti pentru functionarea pietei BIC, se recomanda
monitorizarea activitatii lor.

Deoarece pierderile din activitdtile BIC se concentreazd adesea in creditarea BIC din partea bancilor, autorititile nationale

macroprudentiale sunt incurajate sd acorde o atentie speciald acestei activitdti in cursul monitorizarii.

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 cand se calculeazd aceste raporturi pentru BIC.

(") 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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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 numirul imobilelor este mult mai mic, iar imobilele sunt mai eterogene decit 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, autorititile nationale macroprudentiale trebuie si 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 dobanzilor (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 bun imobil sau un grup de bunuri imobile generatoare de venituri sau la fluxul de numerar generat de
indeplinirea activitdtii, obiectivului sau operatiunilor proprietarilor unui imobil sau grup de imobile, cu sciderea impozi-
telor si a cheltuielilor de exploatare care trebuie suportate de debitor pentru mentinerea valorii imobilului si — in cazul
fluxului de numerar — ajustat pentru alte costuri si beneficii legate direct de utilizarea imobilului.

ICR este definita astfel:

ICR = Venituri anuale nete
Cheltuieli anuale cu dobdnzile

Pentru calcularea ICR:

(a) «veniturile anuale nete» includ veniturile anuale din inchirierea imobilului sau fluxul de numerar anual generat de
indeplinirea activititii, obiectivului sau operatiunilor proprietarilor imobilului, cu scdderea impozitelor si a cheltuieli-
lor de exploatare pentru mentinerea valorii imobilului si — in cazul fluxului de numerar — ajustat pentru alte costuri
si beneficii legate direct de utilizarea 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 mdsura in care veniturile generate de un imobil sunt suficiente pentru a plati 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
Serviciul anual al datoriei

DSCR =

Pentru calcularea DSCR:

(@) «veniturile anuale nete» sunt veniturile anuale din inchirierea imobilului sau fluxul de numerar anual generat de
indeplinirea activitatii, obiectivului sau operatiunilor proprietarilor imobilului, cu scdderea impozitelor si a cheltuieli-
lor de exploatare pentru mentinerea valorii imobilului si — in cazul fluxului de numerar — ajustat pentru alte costuri
si beneficii legate direct de utilizarea 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 parametru comparabil la nivelul statelor membre.
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8. Indicatori suplimentari relevanti pentru bunurile imobile generatoare de venituri in dezvoltare

Pentru bunurile imobile generatoare de venituri in dezvoltare, in locul raportului imprumut/garantii la initiere, auto-
ritdtile nationale macroprudentiale pot monitoriza in schimb raportul imprumut/costuri (LTC). LTC reprezintd valoarea
initiald a tuturor creditelor acordate raportatd la costurile aferente constructiei imobilului pani la finalizare.

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

9. Publicarea anuali de citre AES a expunerilor fatd 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 individuald. Se anticipeazd cd aceastd publicare va ameliora
informatiile autoritdtilor nationale macroprudentiale in ceea ce priveste activitatea entititilor din alte state membre pe
piata BIC nationald a acestora. In cazul in care existd preocupdri cu privire la sfera de acoperire sau calitatea datelor
publicate, aceastd publicare ar trebui insotitd de observatiile corespunzitoare.

Ca reguld generald, AES ar trebui si facd posibil ca orice autoritate nationald macroprudentiald din Uniune sd evalueze
expunerile tuturor institutiilor financiare din Uniune fatd de piata nationald a acesteia. Aceasta presupune ca datele
colectate pentru toate institutiile financiare din Uniune si 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 reprezentand
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 activitatilor 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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