Proiect

REGULAMENT 
privind împrumutarea ipotecară desfăşurată de către societăţile comerciale nebancare
CAPITOLUL I 

dispoziţii GENERALE
1. Regulamentul privind împrumutarea ipotecară desfăşurată de către societăţile comerciale nebancare (în continuare – Regulament) este elaborat în conformitate cu prevederile art. 49 din Legea nr. 142-XVI din 26.06.2008 „Cu privire la ipotecă” (Monitorul Oficial al Republicii Moldova, 2008, nr.165-166, art. 603) şi  stabileşte modul, procedurile și regulile de desfășurare a activității societăților comerciale nebancare care participă la relațiile de ipotecă în calitate de împrumutător ipotecar.
2. Regulamentul are drept scop stabilirea cerinţelor minime aplicate împrumutătorilor ipotecari în scopul asigurării unui nivel înalt de protecţie a consumatorilor de împrumuturi ipotecare prin gestionarea eficientă a riscurilor de către aceștia.
3. Prezentul Regulament se aplică următoarelor contracte de împrumut: 

1) contracte de împrumut garantate prin ipotecă obiectul cărora pot fi bunuri imobile prezente sau viitoare, care pot fi individualizate prin numere cadastrale separate, inclusiv proprietăţi imobiliare rezidenţiale; 

2) contracte de împrumut al căror scop este dobîndirea sau păstrarea drepturilor de proprietate asupra unui teren sau asupra unei proprietăţi rezidenţiale imobiliare existente sau proiectate; 

3) contracte de împrumut al căror scop este renovarea proprietăţii imobiliare rezidenţiale pe care persoana în cauză o deţine sau intenţionează să o achiziţioneze.

4. Prezentul Regulament nu se aplică:

1) contractelor de împrumut care prevăd rambursarea împrumutului din veniturile obţinute din vînzarea unei proprietăţi imobiliare. 

2) contractelor de împrumut acordate de către un angajator angajaţilor săi cu titlu accesoriu, atunci cînd aceste împrumuturi sunt acordate fără dobîndă sau cu o dobîndă anuală efectivă mai mică decît cea practicată pe piaţă şi care nu sunt propuse în general publicului. 

5. În sensul prezentului Regulament se utilizează următoarele noţiuni:
1) contract de împrumut – contract prin care împrumutătorul acordă sau promite să acorde împrumutatului (consumatorului) un împrumut în sensul prevederilor pct. 3;
2) costul total al împrumutului pentru consumator (împrumutat) – toate costurile, inclusiv dobînda, comisioanele, taxele şi orice alte tipuri de plăţi pe care consumatorul este obligat să le plătească în legătură cu contractul de împrumut şi care sunt cunoscute împrumutătorului, cu excepţia costurilor notariale; costurile pentru servicii accesorii aferente contractului de împrumut, în special primele de asigurare, sunt incluse, de asemenea, în cazul în care pentru obţinerea împrumutului, sau obţinerea acestuia conform clauzelor şi condiţiilor prezentate, este condiționată de încheierea unui contract de servicii;

3) împrumutător – persoana juridică, alta decît instituţia financiară, care acordă sau promite să acorde împrumuturi în sensul prevederilor art. 3, în exerciţiul activităţii sale comerciale, de afaceri sau profesionale permanente.

4) dobînda anuală efectivă – costul total al împrumutului acordat consumatorului, exprimat ca procent anual din valoarea totală a împrumutului, inclusiv, dacă este cazul, costurile pentru deschiderea unui cont, dacă acesta este obligatoriu pentru obţinerea împrumutului, costurile menținerii acestui cont, costurile utilizării unui mijloc de plată pentru operațiunile de plată, cît și trageri din acest cont, precum şi alte costuri legate de operațiunile de plată, cu excepţia cazului în care costurile au fost indicate explicit şi separat în contractul de împrumut sau în oricare alt contract încheiat cu consumatorul.
5) evaluarea bonităţii – evaluarea capacităţii şi disponibilităţii consumatorului de a-şi plăti datoriile;

6) proprietate imobiliară rezidenţială - reşedinţa principală, a doua locuinţă sau o casă de vacanţă în care locuieşte proprietarul;

7) rata dobînzii aferente împrumutului – rata dobînzii exprimată ca procent fix sau variabil aplicat anual sumei solicitate din împrumut; 
8) renovarea proprietăţii imobiliare rezidenţiale - extinderea proprietăţii imobiliare şi/sau reparația capitală care, cel puţin, va spori valoarea proprietăţii imobiliare cu peste 50% în comparaţie cu starea proprietăţii respective înainte de renovare.
6. Împrumutătorii sînt liberi să stabilească, la discreţia lor, condiţii suplimentare de protecţie a consumatorilor împrumuturilor ipotecare.
CAPITOLUL II
Cerinţe minime aplicabile publicităţii şi marketingului
7. Toate comunicaţiile publicitare şi de marketing oferite de împrumutători trebuie să fie corecte, clare şi să nu inducă în eroare. Se interzic formulările care pot crea aşteptări neîntemeiate din partea consumatorului în ceea ce priveşte disponibilitatea sau costul unui împrumut.
8. Orice formă de publicitate referitoare la contractele de împrumut prevăzute la art. 3 care indică o rată a dobînzii sau orice cifre referitoare la costul împrumutului pentru consumatori trebuie să cuprindă informaţii standard în conformitate cu pct. 9.
9. Informaţiile standard specifică, în mod clar, concis şi vizibil, prin intermediul unui exemplu reprezentativ cel puţin următoarele:
1) Identitatea împrumutătorului;

2) Faptul că produsul oferit este un contract de împrumut şi, dacă este cazul, că acesta este garantat printr-o ipotecă;

3) Rata dobînzii aferente împrumutului, indicînd dacă aceasta este fixă şi/sau variabilă, împreună cu particularităţile referitoare la orice plăţi incluse în costul total al împrumutului pentru consumator;
4) Costul total al împrumutului pentru consumator în dependență de valoarea împrumutului;

5) Dobînda anuală efectivă;

6) Durata contractului de împrumut;

7) Valoarea tranşelor;

8) Suma totală care urmează a fi plătită de consumator;

9) Valuta împrumutului;

10) Utilizarea oricăror indici/multiplicatori pentru ajustarea valorii de plată a împrumutului, dacă este cazul, spre exemplu indexări legate de valuta străină;

11) Dacă este cazul, un avertisment referitor la riscul de a pierde proprietatea imobiliară rezidențială în cazul nerespectării angajamentelor legate de contractul de împrumut, atunci cînd împrumutul este garantat printr-o ipotecă.
10. Informaţiile standard trebuie să fie uşor de citit sau clar audibile, după caz, în funcţie de suportul utilizat pentru publicitate şi marketing.
11. În cazul în care încheierea unui contract cu privire la un serviciu auxiliar aferent contractului de împrumut, în particular o asigurare, este obligatorie pentru obţinerea împrumutului sau pentru obținerea împrumutului,  iar costul acestui serviciu nu poate fi determinat în prealabil, obligaţia de a încheia un asemenea contract trebuie, de asemenea, menționată în mod clar, concis și vizibil, împreună cu dobînda anuală efectivă.

12. Împrumuturile acordate pentru construcţia proprietății imobiliare rezidențiale sau renovare acesteia se vor deosebi clar în comunicaţiile publicitare şi de marketing oferite de împrumutători aferente împrumuturile acordate pentru procurarea proprietății imobiliare rezidențiale finisate.

CAPITOLUL III
Informații precontractuale şi analiza bonităţii împrumutatului
13. Împrumutătorii sînt obligați să pună la dispoziție potențialilor împrumutați informații generale privind contractele de împrumut în conformitate cu pct. 14, prezentate în scris pe suport de hîrtie în formă de fișă întocmită conform modelul stabilit în Anexa nr. 1.
14. Informațiile generale trebuie să includă cel puțin următoarele:
1) denumirea și adresa juridică a împrumutătorului;
2) scopurile în care poate fi utilizat împrumutul;

3) formele de garanție;

4) durata contractului de împrumut;

5) descrierea tipurilor de împrumuturi disponibile, descrierea succintă a caracteristicilor produselor cu rată fixă și a celor cu rată variabilă, inclusiv a implicațiilor pentru consumator; posibilitatea modificării unilaterale a ratei dobînzii dacă este cazul;
6) indicarea valutei/valutelor în care sunt disponibile împrumuturile, inclusiv o explicație a implicațiilor pentru consumator ale unui împrumut în valută străină;
7) un exemplu de cost total al împrumutului pentru consumator și de dobîndă anuală efectivă;

8) diferite modalități de rambursare a împrumutului (inclusiv numărul, frecvența și cuantumul ratelor periodice);

9) daca există posibilitatea rambursării anticipate și, dacă este cazul, o descriere a condițiilor aferente acesteia (costurile sau penalitățile aferente acesteia);

10) costurile aferente evaluării și asigurării obiectului ipotecii;
11) informația cu privire la riscul pierderii dreptului de proprietate asupra bunului imobil ipotecat în cazul neexecutării sau executării necorespunzătoare a obligației garantate.
15. Împrumutătorul este obligat să prezinte împrumutatului gratuit, la cererea acestuia în scris, o copie a proiectului de contract de împrumut. Această prevedere nu se aplică în cazul în care în momentul cererii, împrumutătorul nu dorește să încheie contractul de împrumut cu consumatorul.
16. După ce împrumutatul a furnizat informaţiile necesare cu privire la nevoile sale, situaţia sa financiară şi preferinţe, împrumutătorul îi oferă acestuia, fără întîrzieri nejustificate, informaţiile personalizate de care acesta are nevoie pentru a compara împrumuturile disponibile pe piaţă, a evalua implicaţiile lor şi a decide în cunoştinţă de cauză dacă să încheie sau nu un contract de împrumut.

17. Împrumutătorul trebuie să evalueze cu exactitate nivelul de cunoștințe și de experiență în materie de împrumuturi al consumatorului prin orice mijloace necesare pentru a putea determina nivelul de explicații care trebuie furnizate acestuia și pentru a adapta aceste explicații în mod corespunzător. Aceste explicații adecvate trebuie să includă explicarea informațiilor și a termenilor incluși în informațiile precontractuale furnizate în conformitate cu prevederile pct. 14, precum și o explicare a consecințelor pe care le poate avea pentru consumator încheierea contractului de împrumut, inclusiv în eventualitatea neplății de către acesta.
18. Pînă la încheierea contractului de împrumut, împrumutătorul trebuie să efectueze o evaluare detaliată a bonităţii consumatorului pe baza unor criterii care să includă veniturile, economiile, datoriile şi alte angajamente financiare ale acestuia. Această evaluare se va efectua în baza informațiilor necesare obținute de împrumutător din surse interne şi externe relevante. Evaluarea va ţine cont de impactul asupra capacităţii de plată a consumatorului, în baza unor scenarii realistice de modificare a diferitor factori, inclusiv de modificare a dobînzilor și/sau a ratelor de schimb valutar.
19. În cazul în care evaluarea bonității consumatorului are un rezultat negativ în ceea ce privește capacitatea acestuia de a rambursa împrumutul pe durata contractului, împrumutătorul refuză acordarea împrumutului. Dacă cererea de împrumut este respinsă, împrumutătorul aduce la cunoștința împrumutatului, imediat și gratuit, motivele respingerii.
20. În cazul în care părțile decid majorarea valorii totale a împrumutului acordat consumatorului după încheierea contractului de împrumut, informațiile financiare puse la dispoziția împrumutătorului cu privire la consumator vor fi actualizate și bonitatea consumatorului va fi reevaluată înainte de majorarea semnificativă a valorii totale a împrumutului.

21. La etapa precontractuală, împrumutătorul este obligat să precizeze informațiile pe care consumatorul trebuie să le furnizeze, inclusiv, dacă este cazul, documentele din surse care pot fi verificate independent și termenul exact de prezentare a acestora.

22. În cazul în care consumatorul decide să nu furnizeze informațiile necesare pentru evaluarea bonității sale, împrumutătorul îl avertizează pe acesta că evaluarea bonității nu poate fi efectuată și, prin urmare, împrumutul nu poate fi acordat.

CAPITOLUL IV

Mecanismul de ajustare al ratei dobînzii, calcularea dobînzii anuale efective și rambursarea anticipată
23. Rata dobînzii aferentă contractului de împrumut cu dobîndă flotantă poate fi revizuită periodic de către împrumutător fără acordul împrumutatului în conformitate cu clauzele contractuale. Contractul de împrumut va specifica o formulă pentru ajustarea ratei dobînzii în baza unui indice convenit în contract care va permite ajustarea ratei dobînzii la intervale regulate pe durata contractului de împrumut. Clauzele acestor contracte nu pot fi modificate în mod unilateral de către împrumutător.
24. În cazul în care se aplică o rată flotantă a dobînzii:

1) contractul de împrumut va stipula frecvenţa ajustării ratei dobînzii. Ajustarea nu poate avea loc mai des decît o dată în trimestru;
2) împrumutătorul este obligat să informeze consumatorul, în formă scrisă, privind orice modificare a ratei dobînzii aferente împrumutului înainte ca modificarea să intre în vigoare. Informaţiile trebuie să conţină cuantumul plăţilor de efectuat după intrarea în vigoare a noii rate a dobînzii aferente împrumutului şi, dacă numărul sau frecvenţa plăţilor se modifică, detalii în acest sens;

3) ajustarea ratei dobînzii va fi efectuată în baza unui indice specificat în contractul de împrumut, conform cerinţelor stipulate în pct. 25;
4) la fiecare ajustare, împrumutătorul va recalcula graficul rambursărilor pînă la scadenţa finală a împrumutului şi va pune gratis la dispoziţia consumatorului graficul menţionat;
5) contractul de împrumut va specifica valoarea maximă (plafonul) a ratei dobînzii aplicabile. Această rată maximă a dobînzii va fi adusă la cunoştinţa consumatorului în toate comunicările între cele două părţi, inclusiv în oferta de împrumut şi în contractul de împrumut. Rata maximă a dobînzii va fi aplicabilă cel puţin pentru primii 5 ani ai împrumutului.

25. Indicele utilizat pentru ajustarea ratei dobînzii va corespunde următoarelor cerinţe:

1) indicele trebuie să fie publicat periodic, dar nu mai rar decît o dată pe lună, în presă sau să fie adus la cunoştinţa publicului prin orice alt mijloc de informare. Contractul de împrumut va specifica sursa de informare;
2) indicele trebuie să fie cotat în baza unor indicatori de referinţă rezonabili şi obiectivi (spre exemplu: rata inflaţiei, ratele dobînzii şi/sau ratele pentru depozite stabilite de Banca Naţională a Moldovei, etc.) care să permită determinarea valorii actuale de piaţă a împrumutului în valuta respectivă;
 3) cotarea indicelui trebuie să fie făcută de o entitate cu reputaţie înaltă şi care este recunoscută pe piaţa financiară. Indicele nu poate fi cotat de emitentul împrumutului sau oricare altă entitate a cărei activitate este strîns legată de emitentul împrumutului.
26. Dobînda anuală efectivă, care este egală, pe o perioadă de un an, cu valoarea actuală a tuturor angajamentelor (trageri, rambursări şi costuri), viitoare sau prezente, convenite de împrumutător şi de consumator, se calculează în conformitate cu formula matematică stabilită în Anexa 2.

27. Pentru calcularea dobînzii anuale efective, costul total al împrumutului pentru consumator se determină excluzînd toate taxele plătibile de către consumator pentru nerespectarea angajamentelor prevăzute în contractul de împrumut.

28. Calculul dobînzii anuale efective se bazează pe ipoteza conform căreia contractul de împrumut urmează să rămînă valabil pe perioada convenită, iar împrumutătorul şi consumatorul îşi vor îndeplini obligaţiile în condiţiile şi în termenele convenite în contractul de împrumut.

29. În cazul contractelor de împrumut care cuprind clauze care permit variaţii ale ratei dobînzii aferente împrumutului şi, dacă este cazul, ale cheltuielilor incluse în dobînda anuală efectivă, dar necuantificabile la momentul calculării, dobînda anuală efectivă se calculează pe baza ipotezei conform căreia rata dobînzii aferente împrumutului şi celelalte costuri se vor calcula la nivelul stabilit în momentul semnării contractului.

30. Dobînda anuală efectivă se va calcula în conformitate cu Anexa 2 pe bază procentului anual reprezentînd suma totală a următoarelor componente,:

1) Rata dobînzii nominală specificată în contractul de împrumut;

2) Orice taxe şi comisioane de o singură dată sau periodice (inclusiv comisioanele de angajament, administrative, de schimb valutar, etc.), care sunt obligatorii pentru consumator şi în legătură directă cu constituirea şi deservirea împrumutului de către împrumutător;

3) Primele de asigurare, care sunt obligatorii în conformitate cu contractele de împrumut, calculate anual ca procent din suma principală a împrumutului.

31. Alte cheltuieli legate de tranzacţie sunt:

1) Taxele notariale şi de înregistrare;

2) Costurile evaluării, după caz;

3) Costurile pentru serviciile juridice;

4) Taxele şi impozitele percepute de stat;

5) Orice alte cheltuieli aferente executării contractului de împrumut, plătibile de către consumator.

32. Pe durata contractului împrumutătorul nu are dreptul să impună consumatorului nici un fel de taxe suplimentare în afara celor stipulate în mod expres în contractul de împrumut.
33. Consumatorul are dreptul de a-și îndeplini obligațiile care îi revin în temeiul contractului de împrumut înainte de expirarea acestuia. În acest caz, consumatorul are dreptul la o reducere a costului total al împrumutului, reducere care corespunde dobînzii și costurilor aferente duratei restante a contractului, în condiţiile stipulate în pct. 34 și pct. 35.
34. Contractul de împrumut poate să prevadă o perioadă de excludere pentru rambursarea anticipată a împrumutului, care nu va fi mai mare de un an din data încheierii contractului de împrumut.

35. În cazul în care rata dobînzii este fixă, contractul de împrumut poate să prevadă o compensaţie (penalitate) pentru rambursarea anticipată a împrumutului care nu va depăşi cinci procente din soldul plătit anticipat al împrumutului în momentul plaţii anticipate.

36. Compensaţia pentru rambursarea anticipată a împrumutului nu va fi aplicată în cazul aplicării unei dobînzi flotante.

37. În cazul unei rambursări anticipate parţiale, împrumutătorul, în termen de zece zile lucrătoare din data rambursării anticipate, va informa în scris consumatorul despre graficul ajustat de rambursare. Contractul de împrumut trebuie să prevadă metoda de ajustare a graficului de rambursare.

38. Dacă consumatorul prezintă obiecţii faţă de modificarea sau ajustarea ratei dobînzii în conformitate cu clauzele contractuale, acesta are dreptul în termen de o lună din data ajustării să efectueze rambursarea anticipată a împrumutului în totalitate, calculînd dobînda la rata existentă înainte de ajustarea în cauză.

Anexa 1
Partea A

MODEL al Fişei de Informaţii Precontractuale (FIP)
	 (Text introductiv)

	Acest document a fost elaborat la [data curentă] pentru a răspunde cererii dumneavoastră de informaţii. Documentul nu ne obligă să vă acordăm un împrumut.

Acest document a fost elaborat pe baza informaţiilor pe care le-aţi oferit pînă în acest moment şi a condiţiilor actuale de pe piaţa financiară. Informaţiile de mai jos rămîn valabile pînă la [data de valabilitate], ele putînd fi modificate ulterior, în funcţie de evoluţia pieţei.

	1. Împrumutătorul

	[Denumire]

[Adresa juridică]

[Numărul de telefon]

[Adresa de e-mail]

[Adresa web]

Autoritatea de supraveghere: [denumirea şi adresa web a autorităţii de supraveghere]

Persoană de contact: [detaliile complete ale persoanei de contact]

	2. Principalele caracteristici ale împrumutului

	Suma şi valuta împrumutului acordat: [suma][moneda]

(dacă este cazul) „Acest împrumut nu este în [moneda naţională]”

Durata împrumutului: [durata]

[Tipul împrumutului] 

[Tipul ratei dobînzii aplicabile]

Suma totală care trebuie rambursată:

[suma maximă disponibilă a împrumutului, în raport cu valoarea proprietăţii]:

(dacă este cazul) [Garanţie]

	3. Rata dobînzii

	Dobînda Anuală Efectivă (DAE) reprezintă costul total al împrumutului exprimat în procentaj anual. DAE este indicată pentru a vă ajuta să comparaţi diferite oferte. DAE aplicabilă împrumutului dumneavoastră este [DAE]. Ea cuprinde:

Rata dobînzii [valoare procentuală]

[alte componente ale DAE]

	4. Numărul şi frecvenţa plăţilor

	Frecvenţa rambursărilor: [frecvenţă]

Numărul de plăţi: [număr]

	5. Valoarea fiecărei rate

	[suma][moneda]

(dacă este cazul) Cursul de schimb utilizat pentru conversia ratei dumneavoastră din [moneda împrumutului] în [moneda naţională] va fi cel publicat de [numele instituţiei care publică cursul de schimb] la [data].

	6. Tabel de rambursare ilustrativ

	Acest tabel prezintă suma de plată la fiecare [frecvenţă].

Ratele (coloana [nr. pertinent]) reprezintă suma dobînzii plătite (coloana [nr. pertinent]), a capitalului rambursat (coloana [nr. pertinent]) şi, dacă este cazul, a altor costuri (coloana [nr. pertinent]). Dacă este cazul, Costurile din coloana „alte costuri” se referă la [lista costurilor]. Capitalul rămas de rambursat (coloana [nr. pertinent]) este suma din împrumut care rămîne de rambursat după fiecare rată.

[Suma şi moneda împrumutului]

[Durata împrumutului]

[Rata dobînzii]

[Tabel]

(Dacă este cazul) [Avertisment privind variabilitatea ratelor]

	7. Alte costuri şi obligaţii

	Pentru a beneficia de condiţiile de împrumut descrise în acest document, împrumutatul trebuie să îndeplinească următoarele obligaţii.

[Obligaţii]

(Dacă este cazul) Vă atragem atenţia că, dacă aceste obligaţii nu sunt îndeplinite, condiţiile de împrumut descrise în acest document (inclusiv rata dobînzii) pot fi modificate.

Pe lîngă costurile deja incluse în ratele [frecvenţă], acest împrumut presupune şi următoarele costuri:

Costuri de plătit doar o dată

Costuri de plătit în mod regulat

Vă rugăm să vă asiguraţi că sunteţi la curent cu toate celelalte taxe şi costuri (de exemplu, onorarii notariale) asociate acestui împrumut.

	8. Rambursarea anticipată 

	(Dacă este cazul) Nu aveţi posibilitatea să rambursaţi anticipat acest împrumut.

(Dacă este cazul) Aveţi posibilitatea să rambursaţi anticipat acest împrumut, total sau parţial.

(Dacă este cazul) [Condiţii]

[Procedură]

(Dacă este cazul) Cost de lichidare:

(Dacă este cazul) În cazul în care decideţi să rambursaţi anticipat acest împrumut, vă rugăm să ne contactaţi pentru a cunoaşte valoarea exactă a costurilor de lichidare în acel moment.

	(Dacă este cazul) 9. Dreptul de retragere

	Împrumutatul dispune de o perioadă de [durata perioadei de retragere] după semnarea contractului de împrumut în care îşi poate exercita dreptul de a anula contractul.

	10. Serviciul intern de reclamaţii

	[Numele departamentului responsabil]

[Adresa juridică]

[Numărul de telefon]

[Adresa de e-mail]

Persoană de contact: [Date de contact]

	11. Nerespectarea angajamentelor legate de împrumut: consecinţe pentru împrumutat

	[Tipuri de nerespectare]

[Consecinţe financiare şi/sau legale]

În cazul în care întîmpinaţi dificultăţi pentru efectuarea plăţilor [frecvenţă], vă invităm să ne contactaţi cît mai rapid pentru a găsi posibile soluţii.

	(Dacă este cazul) Legea pe care se bazează împrumutătorul pentru stabilirea relaţiilor cu dumneavoastră înainte de încheierea contractului de împrumut este [legea aplicabilă].

Informaţiile şi condiţiile contractuale se vor furniza în [limba]. Cu consimţămîntul dumneavoastră, intenţionăm să comunicăm în [limbă/limbi] pe durata contractului de împrumut.

	12. Riscuri şi avertismente

	· Vă atragem atenţia asupra riscurilor implicate de încheierea unui împrumut ipotecar.

· (Dacă este cazul) Rata dobînzii pentru acest împrumut nu rămîne fixă pe întreaga durată a împrumutului.

· (Dacă este cazul) Acest împrumut nu este în [moneda naţională]. Vă atragem atenţia că suma în [moneda naţională] pe care va trebui să o achitaţi la fiecare rată va varia în funcţie de cursul de schimb [moneda împrumutului/moneda naţională].

· (Dacă este cazul) Acesta este un împrumut la care se plăteşte numai dobînda. Aceasta înseamnă că, pe durata lui, va trebui să acumulaţi suficient capital pentru a rambursa suma împrumutului la scadenţă.

· Vă atragem atenţia că va trebui să achitaţi şi alte taxe şi costuri (dacă este cazul), de exemplu onorarii notariale.

· Veniturile dumneavoastră pot varia. Vă rugăm să vă asiguraţi că veţi putea achita ratele [frecvenţă], în cazul în care veniturile dumneavoastră vor scădea.

· (Dacă este cazul) Vă atragem atenţia că locuinţa dumneavoastră poate fi confiscată dacă nu veţi achita ratele.


PARTEA B

Instrucţiuni pentru completarea FIP
Pentru completarea FIP se vor respecta următoarele instrucţiuni:

Secţiunea „Text introductiv”

(1)
Data de valabilitate va fi scoasă în evidenţă.

Secţiunea „1. Împrumutătorul”

(1)
Denumirea, numărul de telefon, adresa fizică şi adresa web a împrumutătorului vor fi cele corespunzătoare sediului central al împrumutătorului. Se va indica autoritatea competentă pentru supravegherea activităţilor de împrumut.

(2)
Informaţiile cu privire la persoana de contact.

(3)
Indicarea numărului de telefon, a adresei de e-mail şi a adresei web a reprezentantului împrumutătorului.

Secţiunea „2. Principalele caracteristici ale împrumutului"

(1)
Durata împrumutului se va indica în ani sau în luni, în funcţie de care dintre aceste perioade este mai pertinentă. Dacă durata contractului poate varia în timpul perioadei de valabilitate a acestuia, împrumutătorul va explica în ce moment şi în ce condiţii se poate întîmpla acest lucru.

Descrierea tipului de împrumut trebuie să indice cu claritate modul de rambursare a capitalului şi a dobînzii pe durata împrumutului (rambursări constante, progresive sau regresive).

(2)
Această secţiune trebuie să explice de asemenea dacă rata dobînzii este fixă sau variabilă şi, dacă este cazul, să precizeze perioadele în care aceasta rămîne fixă, frecvenţa revizuirilor ulterioare şi eventualele limite în ceea ce priveşte variabilitatea ratei dobînzii, de exemplu niveluri maxime sau minime. Totodată, trebuie explicată şi formula utilizată pentru revizuirea ratei dobînzii. Împrumutătorul va indica de asemenea dacă sunt disponibile informaţii suplimentare privind indicii sau ratele utilizate în formulă. Dacă moneda împrumutului este diferită de moneda naţională, împrumutătorul trebuie să includă informaţii despre formula utilizată pentru calcularea diferenţei dintre cursul de vînzare şi cursul de cumpărare şi despre frecvenţa ajustării acestora.

(3)
„Suma totală care trebuie rambursată” se calculează ca suma dintre valoarea împrumutului şi costul total al împrumutului.

(4)
„Suma maximă disponibilă a împrumutului în raport cu valoarea proprietăţii” indică raportul loan-to-value, adică valoarea împrumutului raportată la valoarea ipotecii. Acest raport trebuie să fie însoţit de un exemplu în valoare absolută al sumei totale care poate fi împrumutată pentru o anumită valoare a proprietăţii.

(5)
Atunci cînd împrumutul urmează să fie garantat printr-o ipotecă asupra proprietăţii, împrumutătorul îi va atrage atenţia împrumutatului asupra acestui lucru.

Secţiunea „3. Rata dobînzii”

(1)
Pe lîngă rata dobînzii, se vor enumera toate celelalte costuri care intră în componenţa DAE (nume şi echivalent în procentaj). Dacă indicarea unui procent pentru fiecare dintre aceste costuri nu este posibilă sau oportună, împrumutătorul va indica un procentaj global.

Secţiunea „4. Numărul şi frecvenţa plăţilor”

(1)
Dacă plăţile urmează să fie efectuate periodic, se va indica frecvenţa acestora (de exemplu, lunar). Dacă frecvenţa plăţilor va fi neregulată, acest lucru trebuie clar explicat împrumutatului. Numărul plăţilor indicate va acoperi întreaga durată a împrumutului.

Secţiunea „5. Valoarea fiecărei rate”

(1)
Se va indica cu claritate moneda împrumutului.

(2)
Dacă valoarea ratelor se poate schimba pe durata împrumutului, împrumutătorul trebuie să specifice perioada în care valoarea iniţială a ratei va rămîne valabilă şi să precizeze cînd şi cu ce frecvenţă se va modifica ulterior.

(3)
Dacă moneda împrumutului este diferită de moneda naţională a împrumutatului, împrumutătorul trebuie să includă exemple numerice care să arate cu claritate cum pot afecta modificările cursului de schimb cuantumul ratelor. Modificările cursului de schimb date ca exemplu trebuie să fie realiste, simetrice şi să includă cel puţin acelaşi număr de cazuri nefavorabile şi de cazuri favorabile.

(4)
Dacă moneda utilizată pentru plata ratelor este diferită de moneda împrumutului, cursul de schimb care urmează să fie utilizat trebuie indicat cu claritate. Menţiunea respectivă trebuie să includă numele instituţiei care publică cursul de schimb şi momentul calculării cursului de schimb aplicabil.

Secţiunea „6. Tabel de rambursare ilustrativ”

(1)
În cazul în care dobînda poate varia pe durata împrumutului, împrumutătorul trebuie să indice, după referinţa la rata dobînzii, perioada în care această rată iniţială va rămîne valabilă.

(2)
Tabelul care va fi inclus în această secţiune trebuie să conţină următoarele coloane: „scadenţă”, „valoarea ratei”, „dobînda plătibilă per rată”, „alte costuri incluse în rată” (dacă este cazul), „capital plătit per rată” şi „capital rămas de rambursat după fiecare rată”.

(3)
Pentru primul an de rambursare, informaţiile se indică pentru fiecare rată, iar pentru fiecare coloană se indică un subtotal la sfîrşitul acelui prim an. Pentru anii următori, detaliile pot fi furnizate la nivel anual. La sfîrşitul tabelului se adaugă un rînd pentru totalul general, care va indica sumele totale pentru fiecare coloană. Suma totală plătită de împrumutat (altfel spus, suma globală pentru coloana „valoarea ratei”) va fi indicată cu claritate ca atare.

(4)
Dacă rata dobînzii poate fi revizuită şi valoarea ratei după fiecare revizuire nu este cunoscută, împrumutătorul poate indica în tabelul de rambursare aceeaşi valoare a ratelor pentru întreaga durată a împrumutului. În acest caz, împrumutătorul va aduce acest lucru la cunoştinţa împrumutatului diferenţiind vizual sumele care sunt cunoscute de cele ipotetice (de exemplu, utilizînd caractere cu dimensiuni diferite, borduri sau umbre). În plus, se va explica într-un text perfect clar şi lizibil care sunt perioadele în care sumele indicate în tabel pot varia şi din ce motive. Împrumutătorul va include totodată: (1) dacă este cazul, nivelurile maxime sau minime aplicabile; (2) un exemplu pentru modul în care valoarea ratei poate varia dacă rata dobînzii scade sau creşte cu 1% sau cu un procent mai mare, în cazul în care acesta ar fi mai realist dată fiind amploarea modificărilor normale ale ratei dobînzii şi (3) atunci cînd există un nivel maxim, valoarea ratei în cel mai rău caz.

Secţiunea „7. Alte costuri şi obligaţii”

(1)
Împrumutătorul va preciza în această secţiune obligaţii cum sunt nevoia de a asigura proprietatea, de a încheia o asigurare de viaţă sau de a cumpăra alte produse sau servicii. Pentru fiecare obligaţie, împrumutătorul va specifica data pînă la care aceasta trebuie îndeplinită şi faţă de cine există obligaţia respectivă.

(2)
Împrumutătorul va enumera totodată fiecare cost pe categorie, indicînd cuantumul acestora, cui trebuie plătite şi în ce moment. În cazul în care cuantumul nu este cunoscut, împrumutătorul va indica un interval posibil sau modul în care acest cuantum va fi calculat.

Secţiunea „8. Rambursare anticipată”

(1)
În cazul în care împrumutul poate fi rambursat anticipat, împrumutătorul va indica eventualele condiţii în care împrumutatul poate face acest lucru. Împrumutătorul va indica totodată etapele pe care trebuie să le urmeze împrumutatul pentru a solicita rambursarea anticipată.

(2)
Dacă pentru rambursarea anticipată există un cost de lichidare, împrumutătorul îi va atrage atenţia împrumutatului asupra acestui lucru şi îi va indica cuantumul costului respectiv. În situaţiile în care cuantumul costului de lichidare depinde de mai mulţi factori, de exemplu de suma rambursată sau de rata dobînzii care prevalează la momentul rambursării anticipate, împrumutătorul va indica modul în care va fi calculat costul de lichidare. Împrumutătorul va oferi cel puţin două exemple edificatoare pentru a-i indica împrumutatului nivelul costului de lichidare în funcţie de diverse scenarii posibile.

Secţiunea „9. Dreptul de retragere”

(1)
Atunci cînd există un drept de retragere, împrumutătorul va preciza condiţiile care guvernează acest drept, procedura pe care împrumutatul va trebui să o urmeze pentru a-l exercita, inclusiv adresa la care trebuie trimisă notificarea retragerii, şi comisioanele aplicabile (dacă este cazul).

(2)
Atunci cînd tranzacţia este oferită la distanţă, consumatorul va fi informat cu privire la existenţa sau absenţa unui drept de retragere.

(3)
Atunci cînd o tranzacţie este oferită în afara spaţiilor comerciale, consumatorul trebuie informat în legătură cu existenţa unui drept de retragere.

Secţiunea „10. Serviciul intern de reclamaţii”

(1)
Informaţiile cu privire la persoana de contact.

Secţiunea „11. Nerespectarea angajamentelor legate de împrumut: consecinţe pentru împrumutat”

(1)
În cazul în care nerespectarea de către împrumutat a unei obligaţii legate de împrumut poate avea consecinţe financiare sau legale pentru acesta, împrumutătorul va descrie în această secţiune diferitele cazuri posibile (de exemplu, plată întîrziată/neplată, nerespectarea obligaţiilor prevăzute în secţiunea 7 „Alte costuri şi obligaţii”).

(2)
Pentru fiecare dintre aceste cazuri, împrumutătorul va indica în termeni clari, uşor de înţeles, sancţiunile sau consecinţele cărora le poate da naştere. Consecinţele grave trebuie scoase în evidenţă.

Secţiunea „12. Riscuri şi avertismente”

(1)
Toate avertismentele enumerate trebuie scoase în evidenţă.

(2)
Dacă este cazul, împrumutătorul va recapitula în această secţiune regulile generale pentru revizuirea ratei dobînzii şi va oferi un exemplu cantitativ pentru modul în care ar creşte ratele dacă rata dobînzii ar creşte cu X% (aşa cum s-a explicat în secţiunea „Tabel de rambursare ilustrativ”) şi/sau în cel mai rău caz (dacă există un nivel maxim al variabilităţii ratei dobînzii).

 Anexa 2
Calcularea dobînzii anuale efective

I. Ecuaţia de bază care exprimă echivalenţa dintre trageri, pe de o parte, şi rambursări şi costuri, pe de altă parte.

Ecuaţia de bază, care stabileşte dobînda anuală efectivă (DAE), exprimă, pe perioada unui an, egalitatea dintre valoarea totală prezentă a tragerilor, pe de o parte, şi valoarea totală prezentă a rambursărilor şi a costurilor suportate, pe de altă parte, adică:
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unde :

· X este DAE

· m este numărul ultimei trageri

· k este numărul unei trageri, aşadar 1 ≤ k ≤ m

· Ck este valoarea tragerii k

· tk este intervalul, exprimat în ani şi fracţiuni de an, dintre data primei trageri şi data fiecărei trageri ulterioare, aşadar t1 = 0

· m' este numărul ultimei rambursări sau plăţi

· l este numărul unei rambursări sau plăţi

· Dl este cuantumul unei rambursări sau plăţi

· sl este intervalul, exprimat în ani şi fracţiuni de an, între data primei trageri şi data fiecărei rambursări sau plăţi următoare.

Observaţii:

(a)
Sumele plătite de ambele părţi la diferite momente nu trebuie neapărat să fie egale şi nu trebuie să fie plătite neapărat la intervale egale.

(b)
Data iniţială este cea a primei trageri.

(c)
Intervalele dintre datele utilizate în calcule sunt exprimate în ani sau în fracţiuni de an. Un an se consideră a avea 365 de zile (sau 366 de zile pentru anii bisecţi), 52 de săptămîni sau 12 luni egale. O lună egală se consideră a avea 30,41666 zile (adică 365/12), indiferent dacă este sau nu un an bisect.

(d)
Rezultatul calculului trebuie exprimat cu o precizie de cel puţin o zecimală. Dacă a doua zecimală este mai mare sau egală cu 5, la prima zecimală se adăugă unu.

(e)
Ecuaţia poate fi rescrisă folosind o singură sumă şi conceptul de fluxuri (Ak), care vor fi pozitive sau negative, cu alte cuvinte plătite sau primite în perioade de la 1 la k, exprimate în ani, adică:
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       S fiind balanţa de fluxuri prezentă. În cazul în care scopul este păstrarea echivalenţei fluxurilor, valoarea va fi zero.

II. Ipoteze suplimentare necesare pentru calculul dobînzii anuale efective

(a)
În cazul în care prin contractul de împrumut se acordă consumatorului libertate în privinţa efectuării tragerilor, se consideră că suma totală a împrumutului este trasă imediat şi în întregime.

(b)
În cazul în care un contract de împrumut prevede modalităţi de tragere diferite, cu costuri diferite sau cu rate ale dobînzii aferente împrumutului diferite, valoarea totală a împrumutului se consideră a fi trasă la nivelul cel mai mare al costurilor şi al ratei dobînzii aferente împrumutului aplicate mecanismului de tragere cel mai frecvent utilizat pentru respectivul tip de contract de împrumut.

(c)
În cazul în care un contract de împrumut oferă consumatorului libertatea în privinţa efectuării tragerilor în general, dar impune, printre diferitele modalităţi de tragere, o limitare în ceea ce priveşte suma şi perioada de timp, valoarea împrumutului se consideră a fi trasă la prima dată prevăzută în contract şi în conformitate cu aceste limite de tragere.

(d)
În cazul în care nu există niciun scadenţar fix pentru rambursare, se presupune că:

(i)
împrumutul se acordă pentru o perioadă de douăzeci de ani şi

(ii)
împrumutul va fi rambursat în 240 de rate egale şi la intervale lunare.

(e)
În cazul în care există un scadenţar fix pentru rambursare dar cuantumul sumelor rambursate este flexibil, valoarea fiecărei rambursări va fi considerată a fi cea mai mică din valorile prevăzute în contract.

(f)
Cu excepţia cazului în care se precizează altfel, în cazul în care contractul de împrumut prevede mai mult decît o dată scadentă, împrumutul trebuie pus la dispoziţie şi rambursările trebuie efectuate la prima dată prevăzută în contract.

(g)
În cazul în care sunt oferite rate ale dobînzii şi costuri diferite pentru o perioadă sau sumă limitată, rata dobînzii şi costurile se consideră a fi la nivelul cel mai mare pentru întreaga durată a contractului de împrumut.

(h)
Pentru contractele de împrumut în cadrul cărora s-a convenit o rată fixă a dobînzii aferente împrumutului pentru perioada iniţială, la sfîrşitul căreia se stabileşte o nouă rată a dobînzii care este ulterior ajustată periodic în funcţie de un indicator convenit, calculul dobînzii anuale efective va porni de la ipoteza că, la sfîrşitul perioadei cu rată fixă a dobînzii, rata dobînzii aferente împrumutului este aceeaşi ca la momentul calculării dobînzii anuale efective, pe baza valorii indicatorului convenit la acel moment.
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