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COMISIA

EUROPEANA
Bruxelles, 16.4.2026
C(2026) 2429 final
REGULAMENTUL DELEGAT (UE) .../... AL COMISIEI

din 16.4.2026

de completare a Regulamentului (UE) nr. 575/2013 al Parlamentului European si al
Consiliului n ceea ce priveste standardele tehnice de reglementare care precizeaza ce
anume constituie un mecanism juridic echivalent care asigura finalizarea intr-un termen
rezonabil a unui bun imobil locativ aflat in constructie

(Text cu relevantd pentru SEE)
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EXPUNERE DE MOTIVE

1. CONTEXTUL ACTULUI DELEGAT

Articolul 124 alineatul (14) din Regulamentul (UE) nr. 575/2013 confera Comisiei
competenta de a adopta, dupd prezentarea proiectelor de standarde tehnice de catre
Autoritatea Bancara FEuropeand (ABE) si in conformitate cu articolele 10-14 din
Regulamentul (UE) nr. 1093/2010, acte delegate care sd precizeze ce anume constituie un
mecanism juridic echivalent pentru asigurarea finalizarii intr-un termen rezonabil a bunului
imobil aflat in constructie.

In conformitate cu articolul 10 alineatul (1) din Regulamentul (UE) nr. 1093/2010 de
instituire a ABE, Comisia decide, in termen de trei luni de la primirea proiectului de
standarde, dacd il aproba sau nu. De asemenea, Comisia poate sd aprobe proiectele de
standarde doar partial sau cu modificari, atunci cand acest lucru este impus de interesele
Uniunii, In conformitate cu procedura specificd prevazuta la articolele respective.

2. CONSULTARI INAINTEA ADOPTARII ACTULUI

In conformitate cu articolul 10 alineatul (1) al treilea paragraf din Regulamentul (UE)
nr. 1093/2010, ABE a efectuat o consultare publicd in legaturd cu proiectul de standarde
tehnice de reglementare transmis Comisiei in conformitate cu articolul 124 alineatul (14) din
Regulamentul (UE) nr. 575/2013. Documentul de consultare a fost publicat pe site-ul web al
ABE la 13 mai 2024, iar consultarea s-a incheiat la 15 august 2024. in plus, ABE a invitat
Grupul partilor interesate din domeniul bancar, instituit in conformitate cu articolul 37 din
Regulamentul (UE) nr. 1093/2010, sa 1si prezinte opiniile cu privire la respectivul proiect de
standarde.

Impreuna cu proiectul final de standarde tehnice, ABE a prezentat o explicatie cu privire la
modul in care s-a tinut seama de rezultatele consultarii publice si de feedbackul primit de la
partile interesate la elaborarea proiectului final. In plus, in concordanti cu cerintele de la
articolul 10 alineatul (1) din Regulamentul (UE) nr. 1093/2010, ABE si-a prezentat evaluarea
impactului, inclusiv analiza costurilor si a beneficiilor, cu privire la proiectele de standarde
tehnice. Aceasta analiza este disponibila pe site-ul ABE in cadrul pachetului final de proiecte
de standarde tehnice de reglementare.

3. ELEMENTELE JURIDICE ALE ACTULUI DELEGAT

Proiectele finale de standarde tehnice precizeaza conditiile prudentiale In care un mecanism
juridic poate fi considerat echivalent, in sensul articolului 124 alineatul (3) litera (a)
punctul (iii) subpunctul (2) din Regulamentul (UE) nr. 575/2013, pentru a asigura finalizarea
bunului imobil aflat in constructie intr-un termen rezonabil.

In acest scop, proiectele de standarde definesc cerintele aplicabile furnizorului de protectie, in
special in ceea ce priveste bonitatea acestuia, si clarifica faptul ca furnizorul trebuie sa fie o
institutie reglementatd sau o intreprindere de asigurare. Proiectele de standarde stabilesc si
caracteristicile operationale si juridice ale unei garantii de finalizare calificate, inclusiv
obligatia de a acoperi restul costurilor de constructie sau, in cazul in care finalizarea nu este
posibild, de a rambursa institutiei de credit o suma echivalentd cu expunerea rdmasd de
rambursat.

Standardele aduc clarificari suplimentare cu privire la faptul ca garantiile de finalizare trebuie
sa fie globale, obligatorii din punct de vedere juridic si executorii si nu trebuie sd continad
clauze care sd permita furnizorului sd isi reducd sau sd isi anuleze in mod unilateral
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obligatiile. In cazul in care furnizorul de protectie si institutia de credit apartin aceluiasi grup,
este posibil ca faptul ca bunul imobil apare finalizat sd nu fie recunoscut la nivel consolidat.
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REGULAMENTUL DELEGAT (UE) .../... AL COMISIEI

din 16.4.2026

de completare a Regulamentului (UE) nr. 575/2013 al Parlamentului European si al
Consiliului in ceea ce priveste standardele tehnice de reglementare care precizeaza ce
anume constituie un mecanism juridic echivalent care asigura finalizarea intr-un termen

rezonabil a unui bun imobil locativ aflat in constructie

(Text cu relevanta pentru SEE)

COMISIA EUROPEANA,

avand in vedere Tratatul privind functionarea Uniunii Europene,

avand in vedere Regulamentul (UE) nr. 575/2013 al Parlamentului European si al Consiliului
din 26 iunie 2013 privind cerintele prudentiale pentru institutiile de credit si de modificare a
Regulamentului (UE) nr. 648/2012!, in special articolul 124 alineatul (14),

intrucat:

(1)

2)

€)

(4)

Pentru a se asigura cd bunul aflat in constructie, astfel cum este mentionat la
articolul 124 alineatul (3) litera (a) punctul (iii) din Regulamentul (UE) nr. 575/2013,
este finalizat intr-un termen rezonabil, mecanismul juridic mentionat la articolul 124
alineatul (3) litera (a) punctul (iii) subpunctul (2) din regulamentul respectiv ar trebui
sd prevada un furnizor de protectie care sa fie in masura sa actioneze intr-un interval
de timp rezonabil si sa aiba o bonitate financiara suficienta.

Institutiile de credit si societatile de asigurare care sunt autorizate in Uniune fac
obiectul unor cerinte prudentiale solide. Din acest motiv, acestea sunt cele mai in
madsura sd actioneze in calitate de furnizori de protectie.

Pentru a se asigura cd mecanismul juridic mentionat la articolul 124 alineatul (3)
litera (a) punctul (iii) subpunctul (2) din Regulamentul (UE) nr. 575/2013 este
echivalent cu modalitdtile mentionate la articolul respectiv, acesta ar trebui sd faca
parte din dreptul intern aplicabil construirii bunului imobil locativ.

In cazul in care protectia este furnizati de entitatea care beneficiazi de aceeasi
protectie, nu ar exista nicio reducere a riscului, deoarece entitatea respectiva ar fi in
mod simultan beneficiara a garantiei si raspunzatoare pentru aceasta. Prin urmare, in
cazul in care atat institutia creditoare, cat si furnizorul de protectie apartin aceluiasi
grup, tratamentul nu ar trebui si se aplice la nivel consolidat. In locul acestui
tratament, recunoasterea beneficiilor rezultate din garantia de finalizare in ceea ce
priveste atenuarea riscurilor, In special considerarea bunului imobil ca fiind finalizat,
ar trebui sa se limiteze la calcularea cerintelor de fonduri proprii la nivelul fiecarei
institutii.

Regulamentul (UE) nr. 575/2013 al Parlamentului European si al Consiliului din 26 iunie 2013 privind
cerintele prudentiale pentru institutiile de credit si de modificare a Regulamentului (UE) nr. 648/2012
(JOL 176,27.6.2013, p. 1, ELI: http://data.europa.eu/eli/reg/2013/575/0j).
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©)

(6)

(7)

(8)

)

Intrucat coexistenta mai multor furnizori de protectie poate impiedica coordonarea in
scopul finalizdrii intregului bun imobil, este necesar sa se impuna fie ca garantiile de
finalizare pentru toate unitatile locative din bunul imobil locativ aflat in constructie sa
fie furnizate de aceeasi entitate, fie ca mai multi furnizori de protectie sa furnizeze in
mod solidar o singura garantie.

Pentru ca garantia de finalizare sd ramana efectiva si pentru a se asigura ca furnizorul
de protectie isi mentine angajamentul de a finaliza la timp bunul imobil locativ,
furnizorului de protectie nu ar trebui sa i se permita nici sa majoreze costul efectiv al
protectiei, nici sa reducd unilateral durata protectiei respective, sd anuleze protectia
respectivd sau sa se sustragd in alt mod de la obligatiile sale, cu exceptia cazurilor
legate de evenimente neprevdzute si inevitabile acoperite de o altd asigurare sau
garantie.

O garantie de finalizare poate fi transformatd intr-o garantie de rambursare, ceea ce
poate avea drept consecintd faptul ca debitorul primeste o compensatie financiard din
partea furnizorului de protectie. Pentru a se evita situatia in care debitorul poate
dispune in mod liber de o astfel de compensatie, acesta ar trebui sa fie obligat sa
transfere aceastd compensatie institutiei creditoare pentru a rambursa Tmprumutul
garantat cu bunul nefinalizat.

Prezentul regulament se bazeazd pe proiectul de standarde tehnice de reglementare
prezentat Comisiei de Autoritatea Bancara Europeana.

Autoritatea Bancara Europeana a organizat consultari publice deschise cu privire la
proiectul de standarde tehnice de reglementare pe care se bazeaza prezentul
regulament, a analizat eventualele costuri si beneficii aferente si a solicitat avizul
Grupului partilor interesate din domeniul bancar instituit in conformitate cu
articolul 37 din Regulamentul (UE) nr. 1093/2010 al Parlamentului European si al
Consiliului?,

ADOPTA PREZENTUL REGULAMENT:

Articolul 1
Mecanismul juridic echivalent

Un mecanism juridic care asigurd finalizarea intr-un termen rezonabil a bunului
imobil in constructie, astfel cum este mentionat la articolul 124 alineatul (3) litera (a)
punctul (iii) subpunctul (2) din Regulamentul (UE) nr.575/2013, indeplineste
conditiile prevazute la alineatele (2)-(13).

Garantia de finalizare este impusa de legislatia statului membru in care bunul imobil
locativ se afld in constructie.

Mecanismul juridic impune si asigurd caracterul executoriu al unei garantii de
finalizare care se aplica pana la finalizarea constructiei bunului imobil locativ si este
documentata in scris.

Garantia de finalizare mentionata la alineatul (2) este oferita de un furnizor de
protectie, care este fie o institutie de credit, astfel cum este mentionatd la articolul 4

Regulamentul (UE) nr. 1093/2010 al Parlamentului European si al Consiliului din 24 noiembrie 2010 de
instituire a Autoritatii europene de supraveghere (Autoritatea bancard europeand), de modificare a
Deciziei nr. 716/2009/CE si de abrogare a Deciziei 2009/78/CE a Comisiei (JO L 331, 15.12.2010,
p. 12, ELI: http://data.europa.eu/eli/reg/2010/1093/0j).
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10.

11.

12.

alineatul (1) punctul 3 din Regulamentul (UE) nr. 575/2013, fie o intreprindere de
asigurare, astfel cum este mentionatd la articolul 4 alineatul (1) punctul 5 din
regulamentul respectiv.

In cazul in care furnizorul de protectie si institutia creditoare apartin aceluiasi grup,
garantia de finalizare nu poate fi consideratd ca fiind un mecanism juridic echivalent
pentru nivelul consolidat al niciunui grup din care fac parte atat institutia creditoare,
cat si furnizorul de protectie.

Ponderea de risc aplicabild unei expuneri directe negarantate fatd de furnizorul de
protectie nu depaseste 30 % din aceastd expunere, astfel cum se prevede la
articolele 120-122 din Regulamentul (UE) nr. 575/2013.

Gradul de acoperire oferit de garantia de finalizare mentionatd la alineatul (2) este
indicat in mod clar in documentatia contractuald dintre institutia creditoare,
furnizorul de protectie si debitor.

Garantia de finalizare mentionata la alineatul (2) este valabila pana la finalizarea
bunului imobil locativ aflat in constructie.

In cazul in care un bun imobil locativ aflat in constructie cuprinde mai multe unitati
locative, toate unitdtile locative sunt acoperite de o garantie unica de finalizare,
furnizata fie de un singur furnizor de protectie, fie de mai multi furnizori de protectie
care sunt raspunzatori in solidar pentru respectiva garantie unica de finalizare.

In cadrul garantiei de finalizare, obligatia furnizorului de protectie este activatd in
timp util, fard conditii care sa limiteze activarea garantiei de finalizare. Intrarea in
stare de nerambursare a debitorului nu Tmpiedica activarea garantiei de finalizare.

Garantia de finalizare nu cuprinde nicio clauza care sd permitd furnizorului de
protectie, din alte motive decat cele aflate sub controlul direct al debitorului, inclusiv
o crestere a riscului ca dezvoltatorul imobiliar sd nu finalizeze bunul imobil in
constructie, sd 1a una dintre urmatoarele masuri:

(a) sa majoreze costul efectiv al garantiei de finalizare;

(b) sd anuleze garantia de finalizare;

(¢) sareducd in mod unilateral cuantumul sau durata garantiei de finalizare;
(d) sd scuteasca furnizorul de protectie:

(i)  de la obligatia de a finaliza in timp util bunul imobil aflat in constructie,
astfel cum se specifica la alineatul (12) litera (a);

(1)) in cazul in care o garantie de finalizare este convertitd in garantie de
rambursare, de la obligatia de plata specificatd la alineatul (12) litera (b).

Litera (d) nu se aplica 1n cazul unor evenimente imprevizibile si inevitabile care sunt
independente de vointa partilor implicate, cu conditia ca evenimentele respective sa
fie acoperite de o altd asigurare sau garantie in beneficiul furnizorului de protectie, al
institutiei creditoare sau al debitorului.

De indata ce nu se mai asigurd finalizarea intr-un termen rezonabil a constructiei
bunului imobil locativ, furnizorul de protectie este obligat:

(a) sa finanteze, farad intarzieri nejustificate si fara limitéri sau plafoane, inclusiv in
cazul unor eventuale depdsiri ale bugetului, restul costurilor de constructie
necesare pentru finalizarea constructiei bunului imobil locativ, panda la
finalizarea constructiei;
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13.

(b) in cazul in care o garantie de finalizare este convertitd in garantie de
rambursare, astfel cum se specificd la articolul 2, sd plateasca fara intarzieri
nejustificate institutiei creditoare, In mod direct sau prin intermediul
debitorului, o suma cel putin egald cu cuantumul datoriei restante a debitorului
fatd de institutia creditoare in legaturd cu bunul imobil locativ nefinalizat.

Debitorul si institutia creditoare dispun, in toate statele membre relevante, de un
drept executoriu din punct de vedere juridic impotriva furnizorului de protectie in
ceea ce priveste obligatiile mentionate la alineatul (12) litera (a) sau (b).

Articolul 2
Conversia unei garantii de finalizare in garantie de rambursare

O garantie de finalizare poate fi convertitd in garantie de rambursare numai dacd sunt
indeplinite toate conditiile urmatoare:

(a)

(b)

(©)

suma mentionata la articolul 1 alineatul (12) litera (b) devine imediat exigibila din
punct de vedere legal;

in cazul in care furnizorul de protectie pliteste suma mentionatd la articolul 1
alineatul (12) litera (b) prin intermediul debitorului, debitorul are obligatia legala de
a rambursa institutiei creditoare suma primita imediat dupa ce a primit suma in cauza
din partea furnizorului de protectie;

dupd activarea garantiei de rambursare nu se pot trage sume suplimentare din
expunerea garantatd cu bunul nefinalizat, cu exceptia cazului 1n care se instituie un
nou mecanism juridic echivalent care sa indeplineasca toate criteriile prevazute la
articolul 1, Tnainte ca astfel de trageri sa fie posibile.

Articolul 3
Intrare in vigoare

Prezentul regulament intra in vigoare In a doudzecea zi de la data publicdrii in
Jurnalul Oficial al Uniunii Europene.

Acesta este obligatoriu In toate elementele sale si se aplicd direct in toate statele membre.
Adoptat la Bruxelles, 16.4.2026

Pentru Comisie
Presedinta
Ursula VON DER LEYEN
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