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(Rezolutii, recomanddri si avize)

RECOMANDARI

COMITETUL EUROPEAN PENTRU RISC SISTEMIC

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

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

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

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

intrucat:

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

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

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

() JOL331,15.12.2010, p. 1.
() JO C 58, 24.2.2011, p. 4.
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(4)  Absenta unor definitii de lucru convenite in comun la nivelul statelor membre privind sectoarele BIL si BIC,
impreund cu constrangerile operationale privind disponibilitatea datelor pentru o serie de indicatori relevanti,
afecteazd fiabilitatea analizelor stabilitatii financiare, ingreundnd evaluarea cu precizie si compararea riscurilor
intre pietele nationale. In ceea ce priveste BIL, activititile anterioare ale Comitetului european pentru risc sistemic
(CERS) () au evidentiat faptul cd incd nu sunt disponibile date comparabile de calitate ridicatd pentru anumiti
indicatori cheie necesari pentru supraveghere si elaborarea de politici in materie de stabilitate financiara. In plus,
evaluarea capacitdtii acestor indicatori de a furniza avertiziri timpurii cu privire la acumularea de riscuri sistemice
a fost ingreunatd de absenta unor serii de timp fiabile si armonizate. In ceea ce priveste BIC, activititi CERS simi-
lare (3 au concluzionat ci absenta unei definitii de lucru armonizate a bunurilor imobile comerciale si lipsa unui
cadru de date cu caracter granular consecvente care sd inregistreze evolutiile de ansamblu ale pietelor fac proble-
matice analizele riscurilor sistemice.

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

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

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

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

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

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

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

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

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



31.1.2017

Jurnalul Oficial al Uniunii Europene

C31/3

(10)
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(14)

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

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

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

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

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

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

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

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

(17)

(18)

(19)

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

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

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

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

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

ADOPTA PREZENTA RECOMANDARE:

SECTIUNEA 1
RECOMANDARI

Recomandarea A — Monitorizarea riscurilor care decurg din sectorul imobiliar locativ

1. Se

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

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

©
(h)

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

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

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

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

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

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

numdrul si valoarea creditelor BIL acordate;

scadenta creditelor BIL la initiere.

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

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

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

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

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

sd urmeze orientdrile prevdzute in anexa IV la prezenta recomandare.

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

zeze evolutiile din sectorul BIL national cel putin anual.

Recomandarea B - Informatii relevante in raport cu sectorul imobiliar locativ

1.

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

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

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

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

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

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

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

— media ponderatd a raportului relevant exprimati ca procentaj;

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

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

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

— media ponderatd a raportului relevant exprimati ca procentaj;

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

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

— media ponderatd a raportului relevant exprimati ca procentaj;

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

— scadenta medie ponderatd in ani;

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

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

— media ponderatd a raportului relevant exprimati ca procentaj;

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

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

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

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

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

Recomandarea C — Monitorizarea riscurilor care apar din sectorul imobiliar comercial

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

Indicatori privind piata BIC fizic:

(a) indicele preturilor;

(b) indicele chiriilor;

(c) indicele randamentului chiriilor;

(d) ratele neocuparii;

(e) constructii noi;

Indicatori privind expunerile sistemului financiar fatd de creditele BIC:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

— nationalitatea creditorului.

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

— tip de imobil;
— amplasarea imobilului;

— tip de creditor;

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

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

— detineri BIC directe;
— detineri BIC indirecte.

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

— tip de imobil;

— amplasarea imobilului;

— tip de investitor;

— nationalitatea investitorului.

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

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

de pietele imobiliare comerciale nationale

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

SECTIUNEA 2
PUNERE iN APLICARE

1. Definitii

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

prezenta recomandare, se aplicd urmdtoarele definitii:

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

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

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

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

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

() locuinte cumpdrate in vederea inchirierii.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

39.

40.

41.

42.

43.

44,

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

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

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

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

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

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

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

2. Criterii de punere in aplicare

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

(@)

(b)

(d)

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

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

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

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

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

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

(@)
(b)

(©

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

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

3. Calendar pentru misurile adoptate in urma recomandirii

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

1. Recomandarea A

(@)

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

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

pentru punerea in aplicare a Recomandarii B.

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

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

pentru punerea in aplicare a Recomandarii C.

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

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

pentru punerea in aplicare a Recomandarii D.

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

5. Recomandarea E

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

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

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

4. Monitorizare si evaluare

1. Secretariatul CERS:

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

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

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

Adoptatd la Frankfurt pe Main, 31 octombrie 2016.

Francesco MAZZAFERRO
Seful secretariatului CERS,

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

1. Recomandarea A

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

2. Recomandarea B

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

4. Recomandarea D

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

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

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

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

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

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

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

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



ANEXA II

MODELE ORIENTATIVE PENTRU INDICATORII PRIVIND SECTORUL IMOBILIAR LOCATIV

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

# = numdr de contracte

a = an(j)

Med = media raportului respectiv
dfc = din care

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

Sumarul portofoliului de credite BIL FLUXURI

Credite acordate

dfc cumpdrate in vederea inchirierii

dfc ocupate de proprietari

dfc cumpdrdtori pentru prima datd

dfc credite in moned3 striind

d/c cu amortizare completd

dfc cu amortizare partiald

dfc fird amortizare (*)

Raportul serviciul imprumutuluifvenituri la initiere
(LSTI-0)

MEDIE PONDERATA

d/c cumpdrate in vederea inchirierii

d/c ocupate de proprietari

dfc cumpdritori pentru prima datd

d/c credite in moneda strdind

d/c cu amortizare completd

dfc cu amortizare partiald

dfc fard amortizare (*)

FLUXURI

LI0TT'TE

suadoang runiun [e [eRYyQ [neuwn|

[1]1€D



Sumarul portofoliului de credite BIL

dfc < 1a perioadi initiald fixa a ratei dobanzii

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

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

dfc > 10a perioada initiald fixd a ratei dobanzii

d/c renegociate (optional)

FLUXURI

Raportul imprumut/garantii la initiere (LTV-O)

MEDIE PONDERATA

dc cumpdrate in vederea inchirierii

dfc ocupate de proprietari

dfc cumpdrdtori pentru prima datd

dfc credite in moned3 striind

dfc cu amortizare completd

FLUXURI

Raportul serviciul imprumutuluifvenituri la initiere
(LSTI-O)

dfc < 1a perioada initiald fixd a ratei dobanzii

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

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

dfc > 10a perioada initiald fixd a ratei dobanzii

DISTRIBUTIE

<10%

110 % ; 20 %]

120 % ; 30 %]

130 % ; 40 %)

140 % ; 50 %]

150% ; 60 %]

> 60%

Nu este disponibild

FLUXURI

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

L10TT'TE



Raportul imprumut/garantii la initiere (LTV-O)

dc cu amortizare partiald

dfc fird amortizare (*)

DISTRIBUTIE

<50%

150 % ; 60 %]

160 % ; 70 %]

170 % ; 80 %]

180% ; 90 %]

190 % ; 100 %]

1100 % ; 110 %]

>110%

Nu este disponibild

Raportul imprumut/garantii curent (LTV-C)

MEDIE PONDERATA

DISTRIBUTIE

<50%

150 % ; 60 %]

FLUXURI

STOCURI

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

MEDIE PONDERATA

DISTRIBUTIE

<10%

110 % ; 20 %]

120 % ; 30 %]

130% ; 40 %]

140 % ; 50 %)

150% ; 60 %]

> 60 %

Nu este disponibild

FLUXURI

Raportul imprumut/venituri la initiere (LTI-O)

MEDIE PONDERATA

DISTRIBUTIE

<3

135 3,5]

FLUXURI

LI0TT'TE

suadoang runiun [e [eRYyQ [neuwn|

61/1€D



Raportul imprumut/garantii curent (LTV-C)

160 % ; 70 %]

170 % ; 80 %]

180% ; 90 %]

190 % ; 100 %)

1100 % ; 110 %]

>110%

Nu este disponibild

Raportul imprumut/venituri la initiere (LTI-O)

13,5; 4]

14; 4,5]

14,5 ; 5]

155 5,5]

15,5 ; 6]

>6

Nu este disponibild

FLUXURI

Scadente la initiere

MEDIE PONDERATA

DISTRIBUTIE

< 5a

]5a; 10a]

]10a ; 15a]

]15a; 20a]

120a ; 25a]

125a; 30a]

130a ; 35a]

> 35a

Nu este disponibild

FLUXURI

Raportul datoriifvenituri la initiere (DTI-O)

MEDIE PONDERATA

DISTRIBUTIE

<3

13; 3,5]

13,5 ; 4]

14 ; 4,5]

14,5; 5]

15; 5,5]

15,5 6]

16,5; 7]

>7

Nu este disponibild

FLUXURI

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

L10TT'TE



FLUXURI

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

FLUXURI

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

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

Perioadi initiald fix3 a ratei dobanzii

LTV-O < 80 %

Scadentd la initiere

< 20a

]20a ; 25a]

> 25a

LTV-O ]80 %-90 %]

Scadentd la initiere

< 20a

120a ; 25a]

> 25a

LTV-0 ]90 %-110 %]

Scadentd la initiere

< 20a

120a ; 25a]

> 25a

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

FLUXURI

Raportul datoriifvenituri la initiere
(DTI-O0)

Raportul imprumut/garantii la initiere (LTV-O)

LTV-O < 80 %

LTV-O ]80 % ; 90 %]

LTV-0 190 % ; 110 %]

LTV-O >110 %

<4 14; 6] > 6

LI0TT'TE

suadoang runiun [e [eRYyQ [neuwn|

17/1€D



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

%

FLUXURI

Scadentd la initiere

< 20a

120a ; 25a]

> 25a

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

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

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

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

umn = valoarea in moneda nationald

# = numdr de contracte

a = an(j)

Med = media raportului respectiv

dfc = din care

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

Credite acordate MEDIE PONDERATA

dfc cumpdrdtori pentru prima datd DISTRIBUTIE

dfc credite in moned3 striind < 100%

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

suadoIng rmunun e [eRYO [neuIn( /1ed

L10TT'TE



Sumarul imprumuturilor pentru imobile cumpirate
in vederea inchirierii

dfc cu amortizare partiald

dfc fard amortizare (¥)

dfc < 1a perioadi initiald fixa a ratei dobanzii

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

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

dfc > 10a perioad initiald fixd a ratei dobanzii

FLUXURI

Raportul imprumut/garantii la initiere (LTV-O)

MEDIE PONDERATA

DISTRIBUTIE

<50%

150% ; 60 %)

160 % ; 70 %]

170 % ; 80 %]

180 % ; 90 %]

190 % ; 100 %)

1100 % ; 110 %]

>110%

Nu este disponibild

FLUXURI

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

1125%; 150 %)

1150%: 175 %]

1175% ; 200]

> 200 %

FLUXURI

Raportul imprumut/chirii la initiere (LTR-O)

MEDIE PONDERATA

DISTRIBUTIE

IN
(%

15;10]

110;15]

115; 20]

> 20

FLUXURI

LI0TT'TE

suadoang runiun [e [eRYyQ [neuwn|

c7/1eD



Sumarul imprumuturilor pentru imobile ocupate de
proprietari

Credite acordate

dfc cumpdrdtori pentru prima datd

dfc credite in moneda striind

d/c cu amortizare completd

dfc cu amortizare partiald

dfc fird amortizare (*)

dfc < 1a perioadi initiali fixd a ratei dobanzii

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

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

dfc > 10a perioada initiald fixd a ratei dobanzii

FLUXURI

Raportul imprumut/garantii curent (LTV-C)

MEDIE PONDERATA

dfc cumpdrdtori pentru prima datd

FLUXURI

Raportul serviciul imprumutuluifvenituri la initiere
(LSTI-0)

MEDIE PONDERATA

dfc cumpdridtori pentru prima datd

dfc credite in moneda striind

d/c cu amortizare completd

dfc cu amortizare partiald

dfc fard amortizare (*)

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

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

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

dfc > 10a perioada initiald fixd a ratei dobanzii

DISTRIBUTIE

<10%

110 % ; 20 %]

120 % ; 30 %]

130 % ; 40 %]

FLUXURI

suadoung munrun [e [eRYQ [Aewn| vTl1eD

L10TT'TE



Raportul imprumut/garantii curent (LTV-C)

dfc credite in moneda striind

dfc cu amortizare completd

dfc cu amortizare partiald

d/c fird-amortizare (*)

DISTRIBUTIE

<50%

150% ; 60 %)

160 % ; 70 %)

170 % ; 80 %]

180 % ; 90 %)

190 % ; 100 %]

1100% ; 110 %]

>110%

Nu este disponibild

FLUXURI

Raportul serviciul imprumutuluifvenituri la initiere
(LSTI-0)

140 % ; 50 %)

150 % ; 60 %]

> 60 %

Nu este disponibild

FLUXURI

Raportul imprumut/venituri la initiere (LTI-O)

MEDIE PONDERATA

DISTRIBUTIE
<3

135 3,5]

13,5 4]

14 ; 4,5]

14,5 ; 5]

155 5,5]
15,5; 6]

>6

Nu este disponibild

FLUXURI

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

MEDIE PONDERATA

DISTRIBUTIE

<50%

50 % ; 60 %)

60% ; 70 %]

70% ; 80 %]

]
]
]
]

80 % ; 90 %]

190 % ; 100 %]

1100 % ; 110 %]

>110%

Nu este disponibild

Scadente la initiere in ani

MEDIE PONDERATA

DISTRIBUTIE

< 5a

15a; 10a]

]10a; 15a

115a; 20a

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

> 35a

Nu este disponibild

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

FLUXURI

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

MODELE ORIENTATIVE PENTRU INDICATORII PRIVIND SECTORUL IMOBILIAR COMERCIAL

1. Modelul A: indicatori privind piata fizica

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

LI0TT'TE
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Defalcare

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

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

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

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

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

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

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

Stocuri (')

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

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

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

3

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

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

mn = valoarea in moneda nationald

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

()

V)

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

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

Media ponderatd

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

LI0TT'TE
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Media ponderatid

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

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

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

auadoing nunrun [e [ [A[euIn( 0¢/1€D
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ANEXA IV

ORIENTARI PRIVIND METODELE DE MASURARE SI CALCULARE A INDICATORILOR

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

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

1. LTV-O se defineste astfel:

LTVO

<|t=

2. Pentru calcul, ,L”:

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

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

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

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

3. Pentru calcul, ,V:

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

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

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

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

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

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

n
L,
i=1 "

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

_IC
LTVC = &

2. Pentru calcul, ,LC”:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

1. LTI-O este definit astfel:

LTIO =

— =

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

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

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

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

In sensul prezentei definitii:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

DTIO = %

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

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

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

1. LSTI-O este definit astfel:

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

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

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

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

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

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

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

— Definitia optimd relevantd a ,venitului disponibil” este:

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

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

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

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

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

7. Rata de acoperire a dobanzilor (ICR)

1. ICR este definita astfel:

ICR = Venituri anuale brute din chirii
Cheltuieli anuale cu dobdnzile

2. Pentru calcul:

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

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

3. Raportul se poate referi la valoarea sa la initierea creditului (ICR-O) sau la valoarea sa curentd (ICR-C).
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8. Raportul imprumut/chirii la initiere (LTR-O)
1. LTR-O este definit astfel:
LTRO = I mprumut pentru un im‘o?il cumpdllfat i.n vederea inchirierii‘ “
Venituri anuale nete din chirii sau Venituri anuale brute din chirii
2. Pentru calcul:

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

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

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

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

ORIENTARI REFERITOARE LA DEFINITIILE SI INDICATORII PRIVIND BUNURILE IMOBILE
COMERCIALE

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

1. Definitii ale bunurilor imobile comerciale

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

2.2. Indicatori privind expunerea fatd de BIC a sistemului financiar

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

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

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

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

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

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

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

2.3. Utilizarea datelor din sectorul privat

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

(a) tip de imobil;

(b) amplasarea imobilului;

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

3. Defalciri relevante ale indicatorilor

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

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

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

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

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

(e) alte tipuri de imobile comerciale.

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

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

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

(a) binci;

(b) societdti de asigurare;

(c) fonduri de pensii;

(d) fonduri de investitii;

(e) societdti imobiliare;

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

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

(b) societdti de asigurare;

(c) fonduri de pensii.

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

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

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

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

4. Metode pentru calcularea indicatorilor pietei fizice

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

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

5. Evaluarea expunerilor sistemului financiar fati de bunurile imobile comerciale

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

(DSCR)

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

ICR este definita astfel:

Venituri anuale nete din chirii
Cheltuieli anuale cu dobanzile

ICR =

Pentru calcularea ICR:

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

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

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

DSCR este definitd astfel:

Venituri anuale nete din chirii

DSCR = Serviciul anual al datoriei

Pentru calcularea DSCR:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

(") Regulamentul (CE) nr. 1893/2006 al Parlamentului European si al Consiliului din 20 decembrie 2006 de stabilire a Nomenclatorului
statistic al activitdtilor economice NACE a doua revizuire si de modificare a Regulamentului (CEE) nr. 3037/90 al Consiliului, precum
si a anumitor regulamente CE privind domenii statistice specifice (O L 393, 30.12.2006, p. 1).
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