Ghid informativ cu privire la contractele de credit
oferite consumatorilor pentru bunuri imobile in conformitate cu OUG 52/2016"

Contractele de credit pentru consumatori privind vanzarea, respectiv cumpararea unor bunuri
imobile, inclusiv contractele de credit garantate cu ipoteca asupra unor bunuri imobile gi
contractelor de credit ce implica un drept legat de un bun imobil, reprezinta angajamente
importante, asa ca trebuie sa intelegeti care sunt drepturile si responsabilitatile
dumneavoastra, precum si care sunt diferitele caracteristici ale unui astfel de credit inainte
de a-l contracta.

1. Creditorii si, daca este cazul, intermediarii de credite trebuie sa va trateze corect si
sa tina cont de interesele dumneavoastra:

Creditorii si, daca este cazul, intermediarii de credite trebuie sa actioneze cu onestitate,
corectitudine, transparentd si profesionalism, tindnd seama de drepturile si interesele
dumneavoastra.

Prin modalitatea Tn care stabilesc si aplica politici de remunerare pentru personalul propriu,
creditorii si intermediarii de credite se asigura ca personalul lor respecta toate aceste principii
importante.

2. Personalul creditorilor si intermediarilor de credite trebuie sa fie calificat:

Creditorii si, daca este cazul, intermediarii de credite va asigurd ca personalul lor detine si isi
actualizeaza constant un nivel adecvat de cunostinte si competente necesare pentru a
asigura cel mai Tnalt nivel de onestitate, corectitudine, transparentd si profesionalism in
relatia lor cu dumneavoastra. Legislatia nationald in materia creditelor acordate
consumatorilor prevede o serie de cerinte minime de cunostinte si competente pe care
personalul acestora trebuie sa le detina.

3. Materialele publicitare si de promovare privind contractele de credit trebuie sa fie
corecte, clare si sa nu induca in eroare:

Toate materialele publicitare si de promovare privind contractele de credit trebuie sa fie
corecte, clare si sa nu fie susceptibile de a induce in eroare. OUG nr. 52/2016 prevede un
numar minim de informatii standard care trebuie incluse in anunturile si materialele
publicitare in care sunt prezentate produsele de creditare, precum si obligatia avertizarii
privind riscurile specifice asociate contractelor de credit.

Aceste informatii sunt prezentate prin intermediul unui exemplu reprezentativ si se refera,
fara a se limita la, rata si tipul dobanzii, numarul de rate, valoarea ratei, valoarea totala a
contractului, valoarea DAE, astfel incat s& puteti compara cu usurintd ofertele de creditare
emise de diferiti creditori.

4. Veti primi informatii generale si personalizate pentru a va ajuta sa faceti alegerea
adecvata:

1 OUG nr. 52/2016, prin care a fost transpusa in legislatia din Roméania Directiva 2014/17/UE, se aplica tuturor
contractelor de credit pentru consumatori, privind vanzarea, respectiv cumpararea unor bunuri imobile,
contractelor de credit garantate cu ipoteca asupra unor bunuri imobile si contractelor de credit ce implica un drept
legat de un bun imobil, incheiate dupa intrarea in vigoare a acestui act normativ, respectiv dupa data de 30
septembrie 2016. Pentru contractele de credit similare incheiate Tnhainte de aceasta data se aplica OUG nr.
50/2010.

OUG nr. 52/2016 nu se aplica contractelor de credit similare acordate persoanelor care nu au calitatea de
consumatori in sensul legislatiei privind protectia consumatorilor, precum si contractelor prevazute expres la art. 2
din acest act normativ
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Creditorii, reprezentantii desemnati si intermediarii de credite trebuie sa va furnizeze
informatii generale clare si usor de inteles cu privire la gama de contracte de credit oferite si
caracteristicile lor principale. Dupa ce dumneavoastra ati furnizat informatiile si documentele
necesare cu privire la nevoile, situatia financiara si preferintele pe care le aveti, creditorii si
daca este cazul intermediarii de credite, trebuie sa va furnizeze informatii personalizate, in
timp util, inainte de semnarea contractului de credit, astfel incat s puteti analiza si compara
diferite oferte de credit, sa evaluati implicatiile acestora si sa luati o decizie in cunostinta de
cauza. Aceste informatii personalizate va vor fi furnizate sub forma unei fise de informatii,
cunoscuta sub numele de Fisa Europeana de Informatii Standardizate (FEIS).

5. Creditorii si, daca este cazul, intermediarii de credite va vor explica, de asemenea,
caracteristicile esentiale ale creditului, efectele specifice si consecintele in
eventualitatea in care nu rambursati creditul:

Dupa ce ati primit informatii generale si personalizate si considerati ca aveti nevoie de
asistenta suplimentara pentru a decide care dintre optiunile de credit disponibile se potriveste
cel mai bine necesitatilor si situatiei dumneavoastra financiare, solicitati bancii si/sau
intermediarilor de credite explicatii cu privire la caracteristicile relevante ale tipurilor de credit
si ale oricaror servicii auxiliare. Daca veti considera ca aveti nevoie de consiliere
suplimentara, trebuie sa aveti in vedere ca reprezinta un serviciu de consiliere separat, ce
poate fi oferit numai de catre intermediarii de credite independenti.

6. Inainte de a va acorda un imprumut, creditorii vor verifica daca aveti capacitatea sa
il rambursati:

Creditorii sunt obligati sa va evalueze capacitatea de rambursare a Tmprumutului, in baza
veniturilor, cheltuielilor periodice, datoriilor si a altor angajamente financiare ale
dumneavoastra. Informatiile mentionate mai sus vor fi colectate de creditor sau daca este
cazul, de intermediarul de credite, din surse interne sau externe relevante, in baza acordului
dumneavoastra.

Analiza bonitatii se realizeaza pe baza veniturilor certe realizate de dumneavoastra, pe baza
unor criterii de eligibilitate care includ analiza istoricului de creditare, calculul gradului maxim
de indatorare, verificarea informatiilor in bazele de date centralizate (de exemplu Biroul de
Credit, Buletinul Insolventei, Recom, ANAF).

Creditorul, sau dupa caz intermediarul de credite, trebuie sa va precizeze, in mod clar si usor
de inteles, in etapa precontractuald, informatiile necesare si documentele ce pot fi verificate
independent in vederea evaluarii bonitatii dumneavoastra, pe care trebuie sa le furnizati,
precum si termenul exact in care trebuie sa prezentati informatiile respective.

Desi valoarea bunului imobil pe care doriti sa il cumparati este importanta intrucét le permite
creditorilor sa stabileasca valoarea imprumutului care va poate fi acordat, creditorilor nu le
este permis sa tind seama de potentiale cresteri viitoare ale valorii bunului imobil in
evaluarea capacitatii dumneavoastra de rambursare.

7. Creditorii va vor spune daca folosesc o baza de date pentru a efectua aceasta
verificare:

Tnainte de consultarea datelor dumneavoastra cu caracter personal in scopul evaluarii
bonitatii dumneavoastra, creditorul, sau dupa caz intermediarul de credite, va va informa n
prealabil, cu respectarea prevederilor cadrului legislativ national referitor la prelucrarea
datelor cu caracter personal si libera circulatie a acestor date, ca urmeaza sa se faca un
astfel de demers.

n situatia in care cererea dumneavoastra de creditare este respinsa, creditorul va va
informa, fara intarziere, in termen de 2 zile lucratoare, in legatura cu respingerea si, dupa
caz, va va comunica daca decizia este bazata pe prelucrarea automatizata a datelor. In cazul
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in care respingerea cererii de credit se bazeaza pe consultarea unei baze de date, creditorul
va va informa in legaturd cu rezultatul acestei consultari si cu caracteristicile bazei de date
consultate.

In toate cazurile, veti fi informat clar cu privire la motivele care au determinat respingerea
cererii.

8. Veti avea cel putin 15 zile Tnainte de a semna contractul pentru a compara ofertele
de imprumut, a evalua implicatiile acestora si a lua o decizie in cunostinta de cauza:

Dupa furnizarea de catre creditor a ofertei personalizate prin intermediul Fisei Europene de
Informatii Standardizate (FEIS), veti avea o perioada de reflectie de cel putin 15
(cincisprezece) zile calendaristice inainte de acceptarea unei oferte sau semnarea unui
contract de credit, in care termenii ofertei sunt inghetati si aveti asadar timp pentru a
compara ofertele pe care le-ati fi primit de la diferiti creditori, pentru a evalua implicatiile lor si
a decide in cunostinta de cauza.

Puteti accepta oferta in orice moment pe parcursul perioadei de reflectie. In aceasta situatie,
va trebui sa renuntati in mod expres, in scris, la utilizarea perioadei de reflectie printr-un
document separat.

9. De asemenea, pe parcursul derularii imprumutului, puteti sa rambursati anticipat
creditul, sub rezerva anumitor conditii incluse si in contractul de credit:

Pe parcursul derularii imprumutului, s-ar putea sa va aflati intr-o situatie in care doriti sa
rambursati anticipat, partial sau total, creditul. Acest lucru este posibil in anumite conditii
prevazute in OUG nr. 52/2016 si in contractul de credit. Aveti posibilitatea sa rambursati
anticipat, partial sau total, creditul fara sa fiti conditionat de plata unei anumite sume minime
sau de un anumit numar de rate si fara sa vi se perceapa de catre creditori 0 compensatie
sau orice alte costuri pentru o astfel de rambursare.

Veti putea rambursa partial anticipat creditul, avand dreptul sa alegeti intre urmatoarele
modalitati:

a) mentinerea valorii ratei lunare si diminuarea perioadei de creditare initiale;
b) diminuarea valorii ratei lunare si mentinerea perioadei de creditare initiale;

c¢) diminuarea valorii ratei lunare si diminuarea perioadei de creditare initiale.

Procedura de creditare

Sectiunea 1

Odata ce ati gasit un bun imobil, o locuintd sau un teren si decideti sa il cumparati sau sa
construiti 0 casa, exista un numar de pasi pe care trebuie sa-i urmati:

- Stabiliti-va bugetul;

- Identificati un bun imobil care corespunde nevoilor si posibilitatilor
dumneavoastra;

- Cautati un imprumut pentru bunuri imobile.

Stabiliti-va bugetul:

Suma maxima pe care o puteti utiliza pentru achizitionarea prin credit a unui bun imobil este
formata din suma pe care o puteti imprumuta de la un creditor si suma pe care o detineti
dumneavoastra (avansul). Cand decideti suma pe care doriti s& o imprumutati, luand in
considerare limita superioara a creditului pe care il puteti accesa, trebuie sa tineti cont in
calculele dumneavoastra de faptul ca circumstantele se pot schimba in timp si ca in cazul
aparitiei unor probleme financiare veti putea avea dificultdti in rambursarea creditului.
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Trebuie, de asemenea, sa tineti cont de costurile legate de cumpararea unui bun imobil, care
ar putea avea un impact asupra platii avansului. De asemenea, trebuie sa luati in calcul
costurile normale lunare ale gospodariei, deoarece acestea influenteaza platile lunare pe
care vi le permiteti. S-ar putea sa doriti, de asemenea, sa luati in considerare eficienta
energetica a locuintei pe care ati dori s& o cumparati, deoarece facturile la energie pot
constitui o parte semnificativa a costurilor locuintei dumneavoastra - cu cat este mai eficienta
din punct de vedere energetic proprietatea dumneavoastra, cu atat facturile la energie vor fi
mai mici.

Identificati un bun imobil care corespunde nevoilor si posibilitatilor dumneavoastra:

Odata ce ati gasit un bun imobil pe care doriti sa il achizitionati, va trebui sa decideti cat
sunteti dispus sa platiti pentru acesta si apoi sa faceti o oferta catre vanzator. Dupa ce ati
stabilit cu vanzatorul pretul de cumparare a imobilului, va trebui sa va adresati institutiilor de
credit pentru a contracta un credit in vederea cumpararii imobilului sau pentru a finanta
constructia casei pe care doriti sa o construiti.

Cautati un imprumut pentru bunuri imobile:

Factorul cheie pe care trebuie sa il aveti in vedere aici este sa evaluati intre ofertele diferitilor
creditori pentru a identifica imprumutul cel mai potrivit pentru dumneavoastra.

Sectiunea 2:

Un credit pentru achizitionarea de bunuri imobile reprezinta un angajament important, de
reguld pe termen lung, asa ca trebuie sa intelegeti care sunt responsabilitatile
dumneavoastra si care sunt diferitele caracteristici ale unui credit Thainte de a semna
contractul de credit.

- Care sunt creditele pentru cumpararea unui bun imobil? Care sunt diferentele care rezulta
din metoda de rambursare, tipul ratei dobanzii, taxele si comisioane, perioada creditului?

Un credit ipotecar este un credit de achizitie, renovare, constructie locuintd garantat cu o
ipoteca asupra imobilului care face obiectul creditului. Intra In aceasta categorie si creditele
prin care se refinanteaza exclusiv alte credite ipotecare.

Creditele imobiliare sunt creditele garantate cu ipoteca asupra unui imobil, nu neaparat
imobilul care face obiectul creditului.

Majoritatea consumatorilor nu dispun de resurse proprii pentru achizitia unui imobil. Astfel,
creditele ipotecare/imobiliare sunt produse financiare foarte importante care ajuta
consumatorii sa si cumpere un imobil. Aceste credite sunt oferite in cea mai mare parte de
banci si institutii financiare non-bancare. Exista diferite tipuri de imprumuturi.

Principalele diferente se refera la:

e Metoda de rambursare

Toate creditele trebuie rambursate pana la sfarsitul perioadei pentru care se acorda. Un
credit poate fi rambursat in mod obisnuit in doua moduri:

- Rambursare in rate lunare egale - platile lunare vor raméane fie aceleasi (credit
ipotecar/imobiliar cu rata fixa), fie vor varia in functie de modificarea ratei dobanzii (credit
ipotecar/imobiliar cu rata dobanzii variabile) pe tot parcursul perioadei. Proportia dintre
capital si dobanda creditului variaza in timp. in primii ani ai unui credit, cea mai mare
parte a platii dumneavoastra lunare va consta in dobanzi, cu o mica parte reprezentand o
rambursare partiald a sumei initiale (principalului) pe care ati imprumutat-o. Odata cu
derularea creditului, o proportie mai mare din plata dumneavoastra lunara va consta in
rambursarea capitalului (principalului), o suma mai mica fiind alocata dobanzii.
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- Rambursare in rate lunare descrescatoare - veti plati rate de capital egale la care se
adauga o dobanda calculatd la soldul creditului din fiecare luna. In aceasta varianta de
rambursare, platiti mai putind dobanda decét in cazul rambursarii in rate egale insa prima
rata este mult mai mare si face mai dificila incadrarea din punct de vedere financiar la
creditul dorit.

Institutiile de credit pot sa ofere una sau ambele modalitati de rambursare descrise mai sus.

Cu ocazia modificarilor nivelurilor de dobéanda (in cazul creditelor cu dobanda variabila), veti
primi un grafic de rambursare (scadentar) de la creditor in care sunt evidentiate soldul
creditului si o defalcare a acestor plati in dobanzi si capital de rambursat pentru perioada
viitoare. De altfel, in orice moment pe intreaga durata a contractului de credit puteti solicita
creditorului dumneavoastra un tabel de amortizare/grafic de rambursare, precum si 0 copie a
contractului de credit.

e Tipul ratei dobanzii

Creditele pot fi contracte cu dobanda variabila sau fixa pentru o perioada de timp si apoi
variabila. La un contract de credit cu dobanda variabila, ratele dumneavoastra lunare vor
varia, atat in sensul majorarii sau reducerii datorate indicelui de referinta din componenta
ratei dobanzii (ROBOR — pentru RON, EURIBOR — pentru EUR).

Pentru un credit cu rata fixa pentru o anumita perioada, rata dumneavoastra va ramane
aceeasi pentru perioada respectiva, agreata in contractul de credit, urmand ca la finalul
acestui interval sa se aplice dobanda variabila agreata de parti contractual.

Este important sa analizati cu atentie tipul de rata a dobanzii care vi se potriveste cel mai
bine. Acest lucru va depinde de nivelul ratelor dobanzilor la momentul respectiv (daca ratele
dobanzilor sunt scazute, puteti decide sa luati un credit cu ratd fixa), atitudinea
dumneavoastra fata de risc (unii oameni prefera previzibilitatea si certitudinea ratelor fixe) si
circumstantele dumneavoastra personale.

e Taxe si comisioane

Creditele implica taxe si comisioane diferite. Cand solicitati oferte pentru un credit, Tnainte de
a face o cerere oficiala veti primi informatii despre caracteristicile si costurile creditului care
va intereseaza. Acestea vor include nu numai rata dobéanzii si rambursarile lunare, ci si orice
taxe si comisioane pe care trebuie sa le platiti pentru a obtine creditul sau pe care trebuie sa
le platiti pe durata de rambursare, daca este cazul. in acest fel, veti intelege mai bine cét va
costa in total creditul.

e Perioada de rambursare a creditului

Perioada de rambursare reprezinta durata de timp pe care se va derula creditul. Perioada de
rambursare are impact atat asupra volumului rambursarilor dumneavoastra lunare, cat si
asupra costului total al creditului. La un credit pe termen lung, veti plati mai mult decét la un
credit pe termen scurt, dar rambursarile (ratele) dumneavoastra lunare vor fi mai mici.

Sectiunea 3

Daca circumstantele dumneavoastra se schimba, indiferent de motiv, si sunteti ingrijorat de
capacitatea dumneavoastra de a va rambursa creditul, contactati creditorul dumneavoastra
cat mai curand posibil.

> Ce trebuie sa faceti daca sunteti ingrijorati in legatura cu capacitatea
dumneavoastra de rambursare lunara a ratelor?

> Ce se intampla daca nu mai puteti rambursa in mod realist creditul?

> Ce trebuie sa faceti daca sunteti ingrijorat de rambursari?
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Daca va aflati in aceasta situatie, trebuie sa urmati cativa pasi:

1. Anuntati creditorul, cat mai curand posibil:

Daca intampinati dificultati in rambursarea creditului dumneavoastra sau sunteti preocupat
de faptul ca este posibil sa aveti probleme in viitorul apropiat, contactati creditorul
dumneavoastra cat mai curand posibil si puneti la dispozitia acestuia toate informatiile si
documentele din care s& rezulte situatia dumneavoastrd concreta. In aceste situatii de
dificultate de plata, creditorul va acorda sprijin si cel putin urmatoarele informatii:

a) numarul de plati neefectuate sau efectuate partial;

b) suma totala a platilor intarziate;

c) costurile asociate platilor intarziate;

d) importanta cooperarii consumatorului cu creditorul pentru a rezolva situatia.

In cazurile in care dificultatea dumneavoastrd de platd persistd mai mult de 60 de zile,
creditorul va ofera urmatoarele informatii:

a) informatii cu privire la consecintele platilor neefectuate, incluzand dobéanzile
penalizatoare si posibila pierdere a proprietatii;

b) informatii despre drepturile dumneavoastra in astfel de situatii.

Creditorul va tine cont de circumstantele individuale ale dumneavoastra, precum si de
capacitatea de rambursare atunci cand va ofera solutii.

Aceste solutii ar putea include, de exemplu:

a) refinantarea totald sau partiala a contractului de credit utilizdnd una din ofertele
curente ale creditorului;
b) prelungirea duratei contractului de credit;
c) schimbarea tipului contractului de credit;
d) amaénarea platii sumei totale sau partiale a ratei de rambursare pentru o perioada;
e) schimbarea ratei dobanzii;
f) oferirea unei perioade fara plati;
g) reducerea pe perioade scurte a ratei;
h) consolidarea mai multor credite care poate oferi un termen mai lung de creditare si 0
rata mai mica;
i) rescadentarea ratelor;
j) reesalonarea ratelor;
k) conversia creditelor.
Cu céat contactati mai repede creditorul dumneavoastra, cu atat mai multe optiuni vor fi
disponibile pentru a va ajuta sa va rezolvati dificultatile de rambursare.

2. Verificati ce ajutor aveti la dispozitie:

Daca va pierdeti locul de munca, daca aveti un accident sau daca nu puteti lucra din cauza
unei boli, rambursarile dumneavoastra pot fi acoperite de o politd de asigurare - daca ati
accesat o astfel de optiune in momentul semnarii contractului de credit.

De asemenea, trebuie sa incheiati o asigurare pentru imobilul dumneavoastra; este de
preferat ca aceasta sa acopere valoarea realda a imobilului, nu numai valoarea creditului,
astfel incét in caz de dauna, sa fiti despagubit la valoarea imobilului.

Ce se intampla daca solutiile oferite in caz de dificultate nu dau rezultate si nu reusiti
efectiv sa mai puteti achita creditul?

In cazul in care dificultatea de plata in care va regasiti persista mai mult de 60 zile, creditorul
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va va furniza informatii privind consecintele platilor neefectuate, incluzand dobéanzile
penalizatoare si posibila pierdere a proprietatii, precum si informatii despre drepturile
dumneavoastra.

Aveti dreptul de a fi notificat de creditor cu cel putin 30 de zile Tnainte de declararea
scadentei creditului, de cesionarea creantelor rezultate din contractele de credit
neperformante catre entitati ce desfasoara activitati de recuperare creante sau de initierea
procedurii executarii silite, dupa caz, si sa fiti informat cu privire la drepturile dumneavoastra.

In situatia premergatoare declararii scadentei creditului sau a executarii silite, aveti dreptul de
a solicita creditorului acordul pentru vanzarea proprietatii ipotecate direct de dumneavoastra.
Astfel, puteti avea la dispozitie un termen de cel putin 6 luni in care sa va instrainati imobilul,
cu acordul bancii, inainte de declansarea executarii silite a proprietatii de catre creditor.

Cesiunea

In cazul in care contractul de credit in care sunteti parte sau creantele rezultate din contractul
de credit se cesioneaza, veti primi din partea creditorului (cesionarul contractului de credit), in
termen de 10 zile calendaristice de la incheierea contractului de cesiune, o notificare prin
scrisoare recomandata cu confirmare de primire, care va mentiona cel putin urmatoarele:

a) numele si datele de contact, inclusiv numarul de telefon, fax, e-mail ale creditorului, ale
entitatii care va incasa de la consumator sumele pentru rambursarea creditului dupa cesiune,
precum si, dupé caz, ale reprezentantului acesteia din Romania,

b) numele creditorului original de la care a fost preluata creanta;

c) data la care s-a realizat cesiunea,;

d) cuantumul sumei datorate si documentele ce atesta aceasta suma;
e) conturile in care se vor efectua platile.

In plus, entitdtile care desfasoarad activitatea de recuperare creante sunt obligate sa va
notifice cu privire la:

a) termenul in care trebuie sa luati legatura cu entitatea care desfasoara activitatea de
recuperare creante. Acest termen nu poate fi mai mic de 5 zile lucratoare de la data la care
primiti notificarea;

b) dreptul dumneavoastra de a transmite entitatii de recuperare creante o contestatie a
existentei debitului ori a cuantumului acestuia in termen de 30 de zile calendaristice de la
primirea notificarii, precum si faptul ca veti primi raspuns in termen de 30 de zile
calendaristice la contestatia formulata;

c) dreptul dumneavoastra de a va adresa direct instantei de judecatd in cazul in care
contestati existenta debitului ori a cuantumului acestuia;

d) faptul ca nu ati contestat, in termenul de 30 de zile calendaristice, debitul, aceasta nu
reprezintd o recunoastere a sumei de catre dumneavoastra si nu va priveaza de dreptul de a
va adresa instantei.
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