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Informatii generale

Aedificium Banca pentru Locuinte S.A. (,ABL" sau ,Banca”), societate administrata in sistem dualist, cu
sediul social in Calea Floreasca nr. 246 D, etaj 6, Zona A, sector 1, Bucuresti, Romania, a fost infiintata in
cursul anului 2004 ca societate pe actiuni si isi desfasoara activitatea in conformitate cu Legea nr. 31/1990
privind societatile comerciale, republicata si cu Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 99/2006 privind
institutiile de credit si adecvarea capitalului, cu modificarile si completarile ulterioare.

in conformitate cu autorizatia emisa de Banca Nationald a Romanei (BNR), Banca efectueaza operatiuni
bancare si financiare in cont propriu si/sau in contul clientilor, persoane fizice, acestea constand in principal
in economisirea si creditarea in sistem colectiv pentru domeniul locativ, respectiv acceptarea de depozite
de la clienti si acordarea acestora de credite cu dobanda fixa, din sumele acumulate, pentru activitati in
domeniul locativ, finantarea intermediara si anticipata in baza contractelor de economisire-creditare,
precum si credite directe din sursele proprii ale Bancii.

in primele cinci luni ale anului 2021, Directoratul a fost alcituit din dna Elena Cioand — Presedinte, dna
Luminita Diaconu — Vicepresedinte si dl lonel Fierascu — Vicepresedinte, iar ulterior, incepand cu luna mai
2021, Directoratul a fost alcatuit din dna Madalina Badea - Presedinte, dna Luminita Diaconu -
Vicepresedinte si dl lonel Fierascu — Vicepresedinte.

La data de 31 decembrie 2021, capitalul social al Bancii era in valoare totala de 121.678.080 Lei si era divizat
in 126.748 actiuni nominative cu o valoare nominald de 960 Lei fiecare. Capitalul social era subscris de

actionari si integral varsat, dupa cum urmeaza:

+ Raiffeisen Bank S.A., actionar majoritar, a subscris un numar de 126.747 actiuni nominative avand
o valoare totald de 121.677.120 Lei, reprezentand 99,99921103% din capitalul social total, precum
si 0 cota de participare la beneficii si pierderi de 99,99921103%.
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* Elena Cioana a subscris un numar de 1 actiune nominativa avand o valoare totala de 960 Lei,
reprezentand 0,00078897 % din capitalul social total, precum si o cota de participare la beneficii
si pierderi de 0,00078897%."

in anul 2021, an profund afectat de pandemia de Covid 19, ABL si-a adaptat strategia de afaceri la realitatile
mediului de afaceri, atat prin acordarea de facilitati clientilor a caror situatie financiara s-a inrautatit cat si
prin implementarea unor masuri pentru a reduce impactul COVID-19 asupra activitatilor sale si pentru a
asigura continuitatea acestora. Din punct de vedere operational, Banca a continuat lucrul la distanta, acolo
unde exista aceasta posibilitate.

in cursul anului 2021, ABL s-a concentrat in special pe administrarea portofoliului existent de contracte de
economisire-creditare, respectiv pe derularea de campanii de optimizare a acestuia in conditiile in care
decizia de suspendare a vanzarii de contracte noi de economisire — creditare a fost mentinuta.

Obiectivele stabilite in implementarea strategiei de afaceri se referd in principal la mentinerea indicatorilor
prudentiali si de adecvare a capitalului in limitele reglementate in conditiile diminuarii constante a
patrimoniului ABL, precum si la administrarea litigiului cu Curtea de Conturi si a potentialului impact
financiar, operational si reputational pe care acesta il poate genera.

ABL a inregistrat un rezultat operational negativ in anul 2021 in suma de 29,9 mil RON, un impact
semnificativ avand suplimentarea provizionului aferent litigiului cu Curtea de Conturi (21,4 mil RON), in
urma solutionarii definitive a acestuia in defavoarea ABL.

1in luna mai a anului 2022, Adunarea Generald Extraordinara a Actionarilor a aprobat majorarea
capitalului social cu suma de 6.999.360 de lei, prin infuzie de capital social din partea actionarilor Bancii.
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Evolutii macroeconomice’

Produsul Intern Brut estimat pentru trimestrul IV 2021 a fost de 355194,9 milioane lei preturi curente, in
crestere — in termeni reali — cu 2,4% fata de trimestrul 1V 2020.

La cresterea PIB, in anul 2021 fata de anul 2020, au contribuit majoritatea ramurilor economiei, contributii
pozitive mai importante avand urmatoarele ramuri:

* Comertul cu ridicata si cu amanuntul; repararea autovehiculelor si motocicletelor; transport si
depozitare; hoteluri si restaurante (+1,7%), cu o pondere de 19,0% la formarea PIB si al caror volum
de activitate s-a majorat cu 9,5%;

* Industria (+1,0%), cu o pondere de 21,3% la formarea PIB si al carei volum de activitate s-a majorat
cu 5,0%;
* Informatiile si comunicatiile (+0,8%), cu o pondere de 6,4% la formarea PIB si al caror volum de

activitate s-a majorat cu 13,4%;

* Impozitele nete pe produs (+0,8%), cu o pondere de 9,5% la formarea PIB si al caror volum de
activitate s-a majorat cu 8,2%.

Constructiile au avut o contributie negativa la modificarea PIB (-0,1%) ca urmare a scaderii volumului lor
de activitate cu 1,8%.

Din punctul de vedere al utilizarii PIB, cresterea s-a datorat, in principal:

*  Cheltuielii pentru consum final al gospodariilor populatiei, al carei volum s-a majorat cu 7,8%
contribuind cu +4,7% la cresterea PIB;

»  Formarii brute de capital fix, al carei volum s-a majorat cu 4,0% contribuind cu +0,9% la cresterea
PIB.

Exportul net a avut o contributie negativa la modificarea PIB (-1,5%), consecinta a cresterii cu 13,7% a
volumului importurilor de bunuri si servicii corelata cu o crestere mai redusa a volumului exporturilor de

bunuri si servicii, cu 11,1%.

' Sursa: Institutul National de Statistica si Banca Nationald a Romaniei
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Evolutia inflatiei si cauzele acesteia

Rata anuala a inflatiei IPC a incheiat anul 2021 semnificativ peste limita superioara a intervalului tintei,
urcand la 8,19 la suta, cea mai ridicata valoare din ultimii 10 ani. Avansul fata de finele trimestrului 1l a fost
de 1,9 puncte procentuale, jumatate din acesta datorandu-se componentei energetice.

Accentuarea tensiunilor pe piata energiei, cu efecte si asupra pretului unor surse alternative de incalzire,
precum lemnele de foc, s-a rasfrant asupra preturilor de consum, chiar daca impactul a fost partial atenuat
de intrarea in vigoare in luna noiembrie 2021 a schemei de plafonare si compensare a tarifelor la energie

electrica si gaze naturale.

Rata anuala a inflatiei de baza CORE2 ajustat a marcat la randul ei o crestere semnificativa (de la 3,6 la suta
in septembrie la 4,7 la suta la finele anului), cu precadere sub actiunea factorilor de pe latura ofertei
(cresterea costurilor cu materiile prime, in special a celor energetice, functionarea cu sincope a lanturilor
de productie si aprovizionare) si a deteriorarii anticipatiilor privind inflatia (Grafic 1.1).

Desi la debutul crizei energetice, prevalau abordarile care i atribuiau un caracter temporar, succesiunea si
magnitudinea cresterilor de pret inregistrate genereaza efecte asupra principalelor variabile
macroeconomice cu o actiune mai persistenta fatd de cea evaluata initial. Astfel, dimensiunea si
multitudinea socurilor produse pe pietele de energie au reprezentat pe parcursul anului 2021 principala

cauza a revizuirilor succesive ale prognozelor de inflatie realizate de bancile centrale.
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Activitatea Bancii

in anul 2021, activitatea de economisire s-a caracterizat printr-un proces constant de optimizare a
portofoliului prin pastrarea in portofoliu a acelor contracte de economisire unde ritmul de economisire a
fost conform cu cel asumat prin contractul de economisire-creditare si reenuntarea la acele contracte in

care termenii contractuali nu erau respectati.

Astfel, la data de 31 decembrie 2021, portofoliul ABL era alcatuit din contracte de economisire-creditare si
contracte de credit, cu urmatoarea structura:

» Contracte de economisire-creditare: in numar total de 3.680 (contracte ce provin de la 3.670 clienti)

din care:

- Contracte active cu sold economisit pozitiv (includ si contracte cu credit anticipat si
intermediar): 3.634 (in scadere cu 67% fata de anul 2020);

- Contracte de economisire cu sold negativ: 46 (au scazut cu aproape 100% fata de anul 2020
datoritd actiunilor constante de reducere a acestui portofoliu).

« Contracte de credit 1.530 (in scadere cu 15,19 % fata de anul 2020) din care 1.299 contracte de
credit locativ.

in ceea ce priveste valoarea depozitelor de economisire ale clientilor, in anul 2021, acestea au scdzut cu
aproximativ 70% fata de anul anterior, ca urmare a faptului ca aprox. 24.000 contracte au incheiat perioada
de economisire prin reziliere sau repartizare. Soldul total aferent contractelor de economisire-creditare a

atins la sfarsitul anului cifra de 45 milioane RON.

in ceea ce priveste activitatea de creditare, in anul 2021, ABL a acordat credite in valoare de 24,3 mii Lei,
fata de 25,3 mii lei, care reprezinta valoarea acordata in 2020. Mentionam ca si pe parcursul anului 2021 s-
a mentinut decizia sistarii acordarii de credite intermediare si anticipate pe portofoliul existent,
acordanduse exclusiv credite clientilor care au indeplinit conditiile de repartizare (credite locative). in acest
context, ABL a acordat credite locative neipotecare cu o valoare medie a finantarilor de 25.300 Lei. Datorita
faptului ca rambursarile la termen, rambursarile anticipate si alocarile au fost mai mari decat volumul de
credite acordate, portofoliul de credite al ABL s-a diminuat, inregistrand la sfarsitul anului 2021 o expunere
bruta de 37,36 milioane Lei, reprezentand o scadere de 23.76 % fata de nivelul de la finalul lui 2020.

La sfarsitul anului 2021, structura portofoliul de credite aflat in bilantul Bancii se prezenta astfel: credite
locative in proportie de 89%, credite anticipate 0%, si 11% credite directe, acordate de Banca din surse

proprii.
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in cursul anului 2020, ABL s-a confruntat cu efectele pandemiei de COVID 19 ce a avut impact asupra
situatiei financiare a unor categorii de persoane fizice. Astfel, pentru a veni in sprijinul clientilor, precum si
ca urmare a aprobarii in data de 30 Martie 2020 a Ordonantei de Urgenta a Guvernului nr. 37/2020 privind
acordarea unor facilitati pentru creditele acordate de catre institutiile de credit unor categorii de debitori
si respectiv, in data de 6 Aprilie 2020 a Normelor interne de aplicare a acesteia, ABL a aprobat amanari la
plata pentru un numar de 48 credite (29 credite garantate cu ipoteca si 19 credite garantate cu alte garantii
decat cele ipotecare).

O monitorizare continua a acestor credite a fost realizata si pe parcursul anului 2021 de catre Directia
Economisire-Creditare prin intermediul diverselor canale de comunicare (telefon, email si/sau sms) fiind
mentinutd legatura in permanenta cu acesti clienti. Scopul principal al acestor discutii a fost mentinerea
contactului cu fiecare client in parte pentru a cunoaste statusul situatiei financiare al acestora, dar si
posibilitatea reala de reluare a platilor la momentul in care perioada de amanare solicitata se va finaliza.

La data de 31 decembrie 2021 in portofoliul de credite ABL mai figurau 41 credite amanate la plata (25
credite cu ipoteca si 16 credite negarantate).

Ca masura de gestionare optima a portofoliului de credite, in cadrul Directiei Economisire-Creditare, a fost
intensificatd activitatea de colectare a creantelor datorate de clientii restantieri. Prin parghiile si mijloacele
specifice colectarii au fost intreprinse demersuri de recuperare creante si prevenire a deteriorarii calitatii
portofoliului de credite si implicit evitarea cresterii cheltuielilor cu provizioanele IFRS9.

Astfel, se justifica mentinerea valorii principalilor indicatori ce cuantifica calitatea portofoliului de credite
pe parcursul anului 2021, in limitele stabilite prin reglementarile interne ale Bancii.
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Strategia investitionala

Politica bancii este de a investi in active cu risc de credit scazut, in conformitate cu prevederile legii. Astfel,
pe parcursul anului 2021, portofoliul a fost constituit din depozite pe piata monetard, obligatiuni de stat si
obligatiuni emise de Municipiul Bucuresti. Limitele de contrapartida sunt folosite pentru a reduce si a
dispersa riscul de credit. Riscul de lichiditate este urmarit pe benzi de scadenta, folosind raportul de decalaj
intre fluxurile de numerar, respectand prevederile normelor legale privind lichiditatea bancilor. Riscul de
ratd a dobanzii este gestionat cu ajutorul raportului de decalaj intre maturitatile activelor si pasivelor
purtatoare de dobanda, respectand limitele legale aferente modificarii potentiale a valorii economice a

bancii.

La 31 decembrie 2021, portofoliul de investitii al Bancii consta in depozite pe piata monetara si conturi
curente (12,0% din portofoliu, adica 24 milioane lei), titluri de stat (79,5% din portofoliu, respectiv 181,5
milioane lei) si obligatiuni emise de Municipiul Bucuresti (8,5% din portofoliu, respectiv 19,5 milioane lei).
La sfarsitul anului randamentul mediu pe portofoliu se situa la 3,18% (fara a lua in calcul soldul contului
curent la Banca Centrala), fata de 3,76% la finalul lui 2020.

in contextul incertitudinilor legate de piata produselor de economisire-creditare, banca a abordat cu
prudenta achizitia de noi instrumentele pe parcursul anului 2021, acestea avand maturitatea medie relativ
scurta, de aproximativ 14 luni. Dobanda medie platita la depozite a crescut (ca urmare a cresterii ponderii
depozitelor cu dobanda 3%), de la 1,78% la 1,95%, iar marja neta a dobanzii a scazut de la 3,06% la 2,89%,
in principal ca rezultat al inlocuirii maturitatilor de titluri de stat (81 mil. RON la randamentul mediu de
3,37%) cu noi achizitii (117 mil. RON la un randament mediu de 2,59%).

Optimizarea veniturilor din investitii in conditii de sigurantd ramane cea mai importanta preocupare a
Bancii privind activitatea de trezorerie. Ca urmare, o evaluare atentd a riscului de credit va fi efectuata

fnainte ca banca sa investeasca in noi tipuri de instrumente.
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Managementul riscului

Administrarea riscurilor bancare este o componenta importanta a strategiei Aedificium Banca pentru
Locuinte, si de asemenea, o prioritate importanta pentru conducere.

Avand in vedere natura activitatilor precum si evaluarea riscurilor desfasurata de ABL in cursul anului 2021
ca parte a procesului intern de evaluare a adecvarii capitalului la riscuri, ABL monitorizeaza si administreaza
atent urmatoarele categorii de riscuri:

. Riscul de credit;

/. Riscul de lichiditate;

Ill. Riscul de piata si riscul de rata a dobanzii din afara portofoliului de tranzactionare;
IV. Riscul operational;

V. Riscul reputational;

VI. Riscul de conformitate;

VII. Riscul strategic.

Monitorizarea si administrarea riscurilor se realizeaza atat la nivelul departamentelor cu atributii specifice
in domeniul managementului riscurilor, dar si prin intermediul unor structuri responsabile instituite la
nivelul Bancii, cum ar fi: Comitetul de Administrare a Activelor si Pasivelor (ALCO), Comitetul de Credit si
Comitetul de Administrare a Riscurilor Semnificative (CAR), care raporteaza conducerii executive a Bancii.

Politicile de management al riscului sunt revizuite cu regularitate pentru a reflecta schimbarile conditiilor
de piata precum si pe cele referitoare la produsele sau serviciile oferite de Banca. Prin managementul zilnic
al activitatii si prin actiunile de training desfasurate, ABL urmareste sa dezvolte un mediu de control

disciplinat si constructiv, in cadrul intregii organizatii.

I. Riscul de credit se manifesta atat in activitatea clasica de creditare, cat si in orice activitate aferenta unei

relatii in contrapartida.

in ceea ce priveste activitatea de creditare, obiectivul pe care si-| propune Aedificium Banca pentru
Locuinte S.A. este gestionarea contractelor de credit existente, care sa permita controlul si administrarea
riscurilor asumate.

Managementul riscului de credit in activitatea de creditare este asigurat pe 2 niveluri:
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*  prin monitorizarea si controlul riscurilor la nivelul fiecarui dosar de credit (analiza clientului si
incadrarea acestuia in categoria de bonitate corespunzatoare);

* prin monitorizarea si controlul riscurilor la nivelul intregului portofoliu de expuneri (urmarirea
gradului de concentrare a portofoliului, a respectarii limitelor impuse prin politicile si strategiile
interne, precum si monitorizarea unor indicatori generali de risc de credit - rata creditelor sau rata
creditelor depreciate in total active nete — pentru care au fost stabilite praguri de alarma).

in ceea ce priveste activitatea de trezorerie, obiectivul pe care si-I propune strategia Aedificium Banca
pentru Locuinte S.A. privind riscul de credit consta in obtinerea unui risc de neplata minim, prin alegerea
cu atentie a contrapartidelor si prin stabilirea de limite de tranzactionare.

Suplimentar, in concordanta cu reglementarile legale in vigoare si cu conditiile specifice de operare, Banca
are permisiunea sa investeasca doar in active cu grad scazut de risc (carora li se atribuie ponderi intre 0%
si 20%, conform prevederilor Basel).

in ceea ce priveste riscurile asociate riscului de credit, acestea au un impact neglijabil, astfel:

a. Riscul de tard - este neglijabil;

b. Riscul de concentrare - este administrat prin definirea limitelor de expunere referitoare la zone
geografice sau cu acelasi profil de risc, la volume (limite privind expunerile mari) sau la relatia
contrapartidei cu ABL (limitarea operatiunilor in conditii de favoare);

¢. Riscul rezidual - in vederea minimizarii impactului tehnicilor proprii de diminuare a riscului de
credit, Banca utilizeaza valorile juste ale garantiilor reale si coeficienti de ajustare a garantiilor
corespunzatori riscului de depreciere a valorii acestora, stabilite prin proceduri si norme specifice

la nivelul Bancii.

La 31 decembrie 2021, profilul general agregat al riscurilor semnificative (prin luarea in considerare a
contaminarii la nivel individual) a fost ridicat (scorul 5), acesta fiind influentat de indicatorii privind riscul
operational (indicatorii de avertizare timpurie) si strategic (rata rentabilitatii activelor si rata rentabilitatii
financiare), care s-au situat la un nivel de risc ridicat.

1l. Strategiile si politica bancii in ceea ce priveste administrarea riscului de lichiditate prevad:

* cadrul de gestionare a riscului de lichiditate, care comporta trei aspecte: evaluarea si
administrarea  cerintelor de finantare netd, a gradului de acoperire cu lichiditati, precum si

accesul la piata,
si planificarea de contingenta (de rezerva);

* managementul lichiditatii Bancii pe termen scurt (inclusiv intra-day), mediu si lung, cu respectarea

prevederilor regulamentelor in vigoare.
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Administrarea riscului de lichiditate este realizata prin intermediul unui set de indicatori de lichiditate
(indicatori generali; indicatori de avertizare timpurie; indicatori pentru administrarea zilnica a lichiditatii)
care urmaresc stabilirea unei structuri adecvate a bilantului din punct de vedere al lichiditatii activelor si
exigibilitatii pasivelor si elementelor extra bilantiere. Valorile acestor indicatori sunt monitorizate in cadrul
sedintelor Comitetului de Administrare a Activelor si Pasivelor (ALCO).

Lichiditatea imediata (operativa) este administrata utilizand proiectii de necesar de lichiditate pe termen
foarte scurt.

La 31 decembrie 2021, profilul general al riscului de lichiditate a fost scazut (scorul 1,25).

. Riscul de piata si riscul de ratd a dobanzii pentru activitati din afara portofoliului de
tranzactionare

Principalele componente ale riscului de piata sunt:
*  riscul valutar;
* riscul de pret;

+ riscul de rata a dobanzii pentru activitati din afara portofoliului de tranzactionare (banking book).

Riscul valutar este neglijabil in cadrul operatiunilor ABL deoarece acestea sunt derulate in moneda locala,
Banca detinand valuta doar pentru derularea operatiunilor curente de plati in nume propriu.

Avand in vedere ca ABL nu detine portofoliu de tranzactionare (nefiind expusa astfel, riscului de rata a
dobanzii pentru activitati care apartin portofoliului de tranzactionare) si ca riscul de pret este generat doar
de posibila variatie a preturilor instrumentelor cu venit fix (care sunt in principal o derivatie a ratelor

dobanzii) detinute in ,banking book”, Banca nu este expusa semnificativ la acest risc.

in ceea ce priveste riscul de ratd a dobdnzii pentru activitdti din afara portofoliului de tranzactionare,
avand in vedere ca dobanda este fixa pe intreaga perioada de desfasurare a contractelor de economisire
— creditare, atat pentru depozitele atrase, cat si pentru creditele acordate, acest risc poate fi administrat
prin corelarea corespunzatoare a maturitatii activelor si pasivelor.

La 31 decembrie 2021, profilul general al riscului de piata a fost scazut (scorul 1,5) acesta fiind influentat
de Modificarea potentiala a valorii economice (IRR) in fondurile proprii (%), care s-a situat la un nivel de
risc scazut-mediu si Cerinta de capital de risc de piata in fondurile proprii (%), care s-a situat la un nivel de
risc scazut.
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IV. in ceea ce priveste riscul operational, obiectivul Bancii este de a crea o culturd de constientizare a
riscurilor, prin stabilirea clara de roluri si responsabilitati, Banca definind 3 linii de aparare in acest sens:

Prima linie de aparare este entitatea structurala unde activitatea da nastere riscului. Aceasta entitate
structurald detine riscurile operationale. Sefii entitatilor structurale respective au rolul de manageri de risc
operational, iar angajatii au rol de specialist de risc operational, fiind responsabili cu managementul zilnic
al riscului operational, intr-o maniera consistenta cu reglementarile bancii.

A doua linia de apdrare furnizeaza o evaluare independentd a riscului operational, supravegheaza si
chestioneaza rezultatele furnizate de prima linie de aparare. Ea este reprezentata de Departamentul Risk
Management si Organizare, Departamentul Conformitate precum si de Comitetul de Administrare a
Riscurilor Semnificative (CAR).

A treia linia de aparare este reprezentata de functia de audit intern, care revizuieste eficienta si adecvarea
proceselor generale de management al riscului operational. Functia de audit nu face parte din procesul de
management zilnic al riscului operational, astfel incat sa poata avea rol de functie independenta.

Cadrul de administrare a riscului operational cuprinde urmatoarele aspecte: identificarea, evaluarea,
managementul si monitorizarea riscurilor. Instrumentele folosite sunt:

e evaluarea riscurilor;
* indicatorii de avertizare timpurie;
* analiza de scenariu;

* raportari legate de riscul operational.

Procesul privind colectarea evenimentelor de risc operational a fost imbunatatit semnificativ, astfel:

* s-au revizuit reglementarile interne specifice in vederea colectarii tuturor evenimentelor de risc
operational, indiferent de valoarea pierderilor inregistrate;

« au fost revizuite si actualizate toate evenimentele de risc operational inregistrate in sistemul
informatic de evidenta a riscurilor operationale ale Grupului (ORCA) in conformitate cu
metodologia DQI (Data Quality Indicators).

La 31 decembrie 2021, profilul general al riscului operational a fost ridicat (scorul 5) acesta fiind influentat
de indicatorii de avertizare timpurie care s-au situat la un nivel de risc ridicat.
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V. Administrarea riscului reputational include urmatoarele:

*  principii si reguli privind comunicarea interna si externg;

* reguli privind administrarea si solutionarea reclamatiilor clientilor;

* reguli privind conduita angajatilor (codul de conduita);

» reguli privind asigurarea integritatii documentelor contabile;

+ aspecte privind administrarea riscului reputational asociat activitatilor externalizate;
» reguli privind asigurarea integritatii si functionalitatii sistemelor IT;

* recrutarea si instruirea personalului ABL.

in cadrul departamentelor Bancii au fost dezvoltate masuri de control pentru reducerea constanta a riscului
reputational, cum ar fi: organizarea de sesiuni de training pentru colegii din reteaua Raiffeisen Bank in
vederea prevenirii reclamatiilor primite de la clienti, monitorizarea continua a reclamatiilor si rezolvarea
lor rapida, precum si monitorizarea mijloacelor de comunicare mass-media si a indicatorilor de risc
reputational stabiliti.

La 31 decembrie 2021, profilul general al riscului reputational a fost scazut (scorul 1).

VI. Administrarea riscului de conformitate a fost realizata in anul 2021 prin intermediul Departamentului
Conformitate, care are responsabilitatea de a asista Directoratul in identificarea, evaluarea, monitorizarea
si raportarea riscului de conformitate asociat activitatilor desfasurate de Banca, prin oferirea de consultanta
referitoare la conformitatea activitatii desfasurate cu prevederile cadrului legislativ sau de reglementare,
ale normelor si standardelor proprii, precum si ale codurilor de conduita stabilite si prin furnizarea de
informatii referitoare la evolutiile in acest domeniu.

Monitorizarea riscului de conformitate se face de catre Departamentul Conformitate prin urmarirea unui
set de indicatori de conformitate, indicatori care se raporteaza trimestrial Comitetului de Administrare a
Riscurilor Semnificative (CAR), Directoratului si Consiliului de Supraveghere.

Departamentul Conformitate a asigurat analiza, monitorizarea, raportarea si implementarea cerintelor
legislative privind prelucrarea datelor cu caracter personal la nivelul bancii impreuna cu echipele dedicate
din Raiffeisen Bank S.A.

La 31 decembrie 2021 profilul general al riscului de conformitate a fost scazut (scorul 1,5).
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VIl. Administrarea riscului strategic este realizatd prin intermediul unui set de indicatori bine
documentati, ce se revizuiesc periodic, in conformitate cu mediul economic si legislativ, precum si prin
activitatile de planificare si monitorizare a rezultatelor efective in raport cu cele estimate.

Organul de conducere a Bancii aproba si supravegheaza implementarea obiectivelor strategice ale Bancii.

La 31 decembrie 2021 profilul general al riscului strategic a fost ridicat (scorul 5), influentat de indicatorii
(i) ROA care a atins nivelul de -11,26% si (ii) ROE care a atins nivelul de -62,42%, ca urmare a inregistrarii

rezultatului operational negativ.
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Situatiile financiare pentru anul 2021 au fost intocmite si prezentate in conformitate cu Standardele

Internationale de Raportare Financiara avizate de Uniunea Europeana si adoptate ca standarde legale de

contabilitate prin Ordinul B.N.R. nr. 27/2010, cu modificarile si completarile ulterioare.

Patrimoniul ABL prezentat in situatiile financiare la data de 31 decembrie 2021 este urmatorul:

Active

Numerar si echivalente de
numerar

Credite si avansuri acordate
bancilor

Credite si avansuri acordate
clientilor

Titluri de valoare la cost
amortizat

Titluri de valoare la valoarea
justa prin alte elemente ale
rezultatului global

Imobilizari corporale
Imobilizari necorporale

Creante privind impozitul
curent si amanat

Alte active

Total active

2021

3.213.473

24.006.659

36.328.758

103.329.051

96.927.949

582.879

278.032

93.177

495.773

265.255.751

2020

518.203

22.001.123

46.615.177

155.015.132

61.644.066

683.105

417.047

365.067

626.961

287.885.881

2021 / 2020

>>100%

9%

-22%

-33%

57%

-15%

-33%

-74%

-21%

-8%
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Datorii

Datorii fata de clientela 87.276.452 189.096.498 -54%
Alte datorii 118.195.669 98.117.046 20%
imprumut subordonat 11.914.231 11.920.040 0%
Total datorii 217.386.352 299.133.584 -27%

Capitaluri proprii

Capitalul social 121.678.080 31.680.000 >>100%
Rezultat reportat (79.137.640) (49.257.693) 61%
Rezerve legale 6.017.138 6.017.138 0%

Rezerva pentru activele
financiare evaluate la (688.179) 312.852 <<-100%
valoare justa

Total capitaluri proprii 47.869.399 (11.247.703) >>100%

Total datorii si capitaluri
. 265.255.751 287.885.881 -8%
proprii

I. Activele si pasivele totale ale ABL, in valoare de 265 mil. RON la sfarsitul anului 2021, au inregistrat o

scadere de 8% fata de anul 2020 si sunt compuse in principal din:

a. Disponibilitati la Banca Nationala a Romdaniei, depozite plasate la alte institutii de credit si
numerar, insumand 27,2 mil. RON si reprezentand in principal plasamente interbancare pe termen
scurt, efectuate in vederea sustinerii necesitatilor de lichiditate pe termen scurt, cu o pondere de
10,26% din active.

b. Credite acordate clientelei, in valoare neta de 36,33 mil. RON, constand in credite locative,
acordate clientilor persoane fizice, cu o pondere de 13,69% in totalul activelor.

c. Plasamente in titluri de stat si obligatiuni emise de Municipiul Bucuresti, in valoare totala de
200,26 mil. RON, care la sfarsitul anului 2021 au cea mai mare pondere in totalul activelor,
reprezentand 75,49% din valoarea acestora; comparativ cu anul 2020, au inregistrat o scadere de

16,4 mil. RON datorita scaderii resurselor atrase din activitatea de economisire (incasarile de la
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clienti pe conturile de economisire au scazut, in timp ce iesirile de disponibil din aceste conturi au
crescut).

Strategia de investitii a Bancii este orientatd preponderent spre acest tip de active, datorita
specificului activitatii si a profilului scazut de risc pe care este obligata sa si-l asume in baza
prevederilor legale.

Portofoliul de titluri este format din titluri exprimate in RON, avand cupoane fixe si randament
financiar intre 1,89% si 5,85% pe an, cu scadente initiale cuprinse intre 3-11 ani. Acestea sunt
clasificate in titluri de investitii la cost amortizat si titluri de valoare la valoarea justa prin alte
elemente ale rezultatului global.

d. Activele imobilizate corporale au inregistrat la sfarsitul anului 2021 o scadere de 14,67%, in
principal ca urmare a amortizarii lunare, precum si a unui necesar mai redus de investitii in
echipamente IT. Drepturile de utilizare aferente spatiilor destinate Disaster Recovery au crescut de
la 76.066 RON la 263.767 RON ca urmare a prelungirii perioadei de inchiriere cu inca 3 ani.

e. Activele imobilizate necorporale au scazut cu 22%, in principal ca urmare a deprecierii, dar si a

unui necesar de investitii in aplicatii informatice mai scazut.

Il. Evolutia datoriilor si a capitalurilor proprii reflectd preocuparea conducerii privind evolutia
sustenabila a activitatii ABL si stabilitatea capitalurilor in conditiile implementarii strategiei de optimizare
a portofoliului de clienti (rezilierea contractelor de economisire creditare inactive) care va duce la
diminuarea bilantului. Principalele componente ale pasivelor Bancii sunt urmatoarele:

a. Datorii privind clientela, in suma de 87,27mil. RON din care 48,00 mil. RON reprezinta
depozitele atrase de la clienti in baza contractelor de economisire-creditare in sistem locativ (33%
in total pasive), in scadere cu 54% fata de sfarsitul anului 2020, ca urmare a faptului ca activitatea
de vanzare de noi contracte de economisire creditare a fost intrerupta, precum si a strategiei ABL
de optimizare a portofoliului existent prin rezilierea contractelor inactive sau care au incalcat

termenii contractuali.

b. Capitalurile proprii la data de 31 decembrie 2021 erau la nivelul de 47,87 mil. RON, in crestere
cu 526% fata de anul 2020, in urma majorarilor de capital social prin aport de numerar efectuate
in cursul anului 2021, in suma totala de 89,99 mil RON. In urma acestor majorari, toti indicatorii
prudentiali au inregistrat niveluri conforme cu limitele minime reglementate. Totusi, in urma
pierderilor operationale inregistrate in cursul anului 2021, dar si a suplimentarii provizionului
aferent litigiului cu Curtea de Conturi, valoarea activului net a scazut sub limita minima
reglementata de 50% din nivelul capitalului social, situatie ce va fi remediata in cursul anului 2022

prin diminuarea capitalului social.
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11l. Contul de profit sau pierdere

in anul 2021, ABL a obtinut un rezultat operational negativ in suma de 29,88 mil RON. Principalii factori
care au contribuit la inregistrarea acestui rezultat au fost: suplimentarea provizionului pentru litigiul cu
Curtea de Conturi in suma de 21,42 mil. RON, precum si scaderea veniturilor operationale in conditiile
scaderii activelor purtatoare de dobanzi.

Principalele componente ale contului de profit sau pierdere sunt urmatoarele:

2021 2020 2021 / 2020

Venituri din dobanzi 10.509.497 14.047.360 -25%
Cheltuieli cu dobanzi (2.387.633) (4.063.486) -41%

Venituri nete din dobanzi 8.121.865 9.983.874 -19%
I 1 T I 1
Venituri din comisioane (109.192) 1.017.889 >>-100%
Cheltuieli cu comisioane (300.293) (237.332) 27%

Venituri nete din comisioane (409.485) 780.557 <<-100%
I I ) ) 1
Venituri / (Cheltuieli) nete din

. (906) (3.078) -71%

diferente de curs valutar

Alte venituri din exploatare 29.387 93.418 -69%

Venituri din exploatare 7.740.861 10.854.771 -29%

Venituri / (Cheltuieli) nete din
ajustarile pentru deprecierea 1.019.641 225.224 >>100%
valorii activelor financiare

Cheltuieli salariale (8.709.308) (8.991.359) -3%
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Cheltuieli cu deprecierea si

) (623.533) (729.795) -15%
amortizarea
Alte cheltuieli de exploatare (29.296.266) (48.632.178) -40%
Profit / (Pierdere) inainte de
. . (29.868.605) (47.273.337) -37%
impozitare
I I 1 1 1
Venit / (Cheltuiala) din impozit
) D (11.342) (150.104) -92%
pe profit curent si amanat
Rezultatul net al exercitiului
(29.879.947) (47.423.441) -37%

financiar

Veniturile din dobanzi au fost in 2021 in valoare de 10,5 mil. RON, in scadere cu 25% comparativ cu anul
2020 datorita in principal scaderii volumului activelor purtatoare de dobanda. Ponderea cea mai mare in
total venituri o au veniturile generate de investitiile in titluri de stat in suma de 7,6 mil. RON, care au
inregistrat o scadere fata de anul anterior (2020: 9,8 mil. RON), ca urmare a diminuarii portofoliului de
titluri datorita scaderii resurselor atrase din activitatea de economisire, dar si datorita scaderii generale a
randamentelor acestora (investitiile ajunse la scadenta au fost inlocuite cu titluri cu randament mai scazut

ca urmare a evolutiei pietei).

Venitul din dobanzi generat de activitatea de creditare a fost in anul de raportare 2021 la un nivel de 2,6
mil. RON, in scadere cu 30% fata de nivelul de 3,8 mil. realizat in anul 2020, ca urmare a diminuarii

portofoliului de credite.

Cheltuiala cu dobanzile la depozitele clientelei a inregistrat o scadere cu 55% fata de 2020 datorita scaderii
depozitelor clientilor din activitatea de economisire. Cheltuielile administrative operationale ale ABL au fost
in suma de 38,6 mil. RON (2020: 58,4 mil. RON), din care o pondere insemnata in valoarea acestora a fost
reprezentata de provizionul pentru litigiul cu Curtea de Conturi in suma de 21,42 mil RON (2020:43,7 mil

RON). Acestea au inregistrat o scadere de 51% fata de anul precedent.

IV. Principalii indicatori

ABL acorda o atentie deosebita respectarii indicatorilor de prudenta bancard, ca urmare in cursul anului
capitalul social al ABL a fost majorat cu suma totala de 89,99 mil RON, prin aport in numerar din partea

actionarilor.
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De asemenea, ABL monitorizeaza in permanenta indicatorii specifici activitatii de economisire-creditare in
sistem colectiv pentru domeniul locativ: raportul individual si colectiv dintre clienti si banca, masa de
repartizare, raportul dintre creditele acordate si depunerile clientilor, raportul dintre creditele locative si
creditele directe (care nu sunt acordate in baza unor contracte de economisire — creditare).

in anul 2021, nivelul acestora s-a incadrat in valorile previzute de reglementarile emise de Banca Nationala

a Romaniei.
Principalele realizari ale ABL in anul financiar 2021 sunt:

+ gestionarea eficientd a activitatii operationale in vederea minimizarii costurilor in conditiile
restrangerii activitatii si implicit a diminuarii veniturilor;

* mentinerea unor servicii de calitate inclusiv cele ce vizeaza consilierea clientilor din portofoliu.
V. Dezvoltarea previzibila a Bdancii

ABL a intocmit bugetul de venituri si cheltuieli pentru anul 2022, avand ca premisa principald mentinerea
deciziei actionarilor de suspendare a activitatii de vanzare de contracte noi de economisire — creditare.
Astfel, obiectivele principale pentru acest an sunt urmatoarele:

« implementarea masurilor impuse de Curtea de Conturi prin Decizia nr. 18/2015, in conditii optime;

» deservirea portofoliului existent de clienti in conditii de eficienta maxima in vederea evitarii unor

potentiale riscuri (reputationale, operationale etc);
» analiza atenta a costurilor/investitiilor si mentinerea acestora in limitele bugetate;
* mentinerea indicatorilor prudentiali si de adecvare a capitalului in limitele reglementate, in

conditiile diminuarii constante a patrimoniului bancii.

in ceea priveste prognoza financiars, aceasta a fost intocmité pe baza unui scenariu conservator privind
mediul de afaceri, care potrivit estimarilor ABL va duce la diminuarea veniturilor, astfel ca rezultatul net
prognozat este negativ.

Aspectele cu impact semnificativ in construirea prognozei financiare sunt:

* mentinerea deciziei actionarilor de suspendare a activitatii de vanzare de contracte de economisire

— creditare noi;
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+ scaderea depozitelor atrase de la clienti prin retragerea clientilor din motive legate de mediul
incert de afaceri (intarzieri la plata primei de stat) precum si prin atingerea scadentei contractuale
ale contractelor de economisire dar si incetarea unilaterala a contractelor de economisire de catre
ABL in cazul clientilor care nu si-au indeplinit conditiile contractuale (nu au depus sase rate de

economisire consecutive sau soldul economisit depdseste suma contractuala);

» diminuarea patrimoniului in conformitate cu evolutia contractuala a activelor precum si prin
cesionarea creditelor la Raiffeisen Bank Romania S.A, estimata a avea loc in primul trimestru al
anului 2022;

+ In intocmirea bugetului, a fost luata in considerare plata prejudiciului aferenta Deciziei Curtii de
Conturi in a doua parte a anului 2022. In realitate, in urma finalizarii metodologiei de calcul precum
si efectuarii verificarilor necesare, estimam ca plata efectiva a prejudiciului va fi devansata, urmand

a fi platita in primul semestru;

Principalele elemente ale prognozei financiare aferente anului 2022 sunt prezentate mai jos:

RON
Total active 106.691.190
Datorii fata de clientela 20.662.109

Rezultatul net al exercitiului
) . -18.100.351
financiar

Fluctuatia personalului in 2021

Periodic, Departamentul Resurse Umane calculeaza un indicator ce monitorizeaza fluctuatia personalului
angajat. Valoarea totala a indicatorului “Indicele fluctuatiei de personal” pentru anul 2021 a fost de 10,44%
inregistrand o scadere semnificativa fata de 2020 cand a fost 15,52%.

Luand in considerare ca nivelul de la care acest indicator devine semnificativ pentru banca a fost stabilit la
25%, putem aprecia cd in 2021 Banca s-a situat sub nivelul indicatorului de referinta.
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Situatia litigiilor

in cursul anului 2021, ca urmare a pronuntarii de catre fnalta Curte de Casatie si Justitie (ICCJ) a Deciziei
nr. 6344/26.11.2020, ABL a formulat, la aceeasi instantd, doud cai extraordinare de atac, respectiv (1)
contestatie in anulare si (2) cerere de revizuire, care au fost definitiv respinse de catre Inalta Curte de
Casatie si Justitie - Sectia contencios administrativ si fiscal. Astfel, masurile dispuse in sarcina ABL prin
Decizia nr 18/10.12.2015 a Curtii de Conturi, au devenit obligatorii.

in acelasi timp, in legatura cu acest litigiu, care a fost solutionat definitiv de catre ICCJ, s-a constituit
Dosarul nr 1732D/2020 privind exceptia de neconstitutionalitate a dispozitiilor art. 24 lit. c) din Legea nr
94/1992, invocata de catre Banca, dosar care a fost inaintat de catre ICCJ catre Curtea Constitutionala in
vederea pronuntarii unei decizii.

Ca urmare a solutiei nefavorabile pronuntata de catre ICCJ, ABL a initiat analizele necesare in vederea
clarificarii aspectelor necesare implementarii masurilor impuse prin Decizia Curtii de Conturi nr.
18/10.12.2015 si a revizuit analiza de impact pentru anul 2021 privind valoarea estimata a prejudiciului
aferent litigiului cu Curtea de Conturi si respectiv a provizionului necesar a fi recunoscut in situatiile
financiare ale anului 2021, din perspectiva prevederilor standardului de contabilitate IAS 37 — Provizioane,
datorii contingente si alte active contingente.

Astfel, ABL a stabilit, la nivel de contract de economisire-creditare, valoarea prejudiciului prin luarea in
considerare a unor premise, cum ar fi: calcul la nivel consolidat (pe total portofoliu de contracte de
economisire - creditare/ani calendaristici), dobanzi si penalitati de intarziere, aplicabilitate prescriptie,
evolutie probabila a mediului legislativ, etc.

in urma estimarii intinderii prejudiciului si a ponderérii scenariilor posibile privind stingerea prejudiciului,
valoarea provizionului total necesar in 2021 este in suma de 113.020.121 RON, din care 91.594.974 RON a
fost recunoscut in anii anteriori. La nivelul anului 2021, provizionul suplimentar constituit aferent litigiului
cu Curtea de Conturi a fost in suma de 21.425.147 RON.

Conducerea a efectuat o analiza privind capacitatea Bancii de a continua activitatea, pe baza premisei ca
mediul de afaceri specific activitatii de economisire-creditare se va mentine, respectiv decizia de
suspendare a vanzarii de noi contracte de economisire - creditare se va mentine si in 2022, Banca
concentrandu-se in continuare pe deservirea portofoliului existent de clienti, in conditiile implementarii
deciziei Curtii de Conturi.
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in concluzie, in urma acestor actiuni si conform previziunilor Bancii privind evolutia activitatii, rezultd c& in
urmatoarele 12 luni Banca va putea continua activitatea, respectiv nivelul principalilor indicatori prudentiali
se mentine in limitele impuse de catre Banca Nationala a Romaniei (rata fondurilor proprii totale, efectul
de levier, indicatorii specifici activitatii de economisire creditare).

Evenimente ulterioare datei bilantului

in conformitate cu prevederile Ordonantei de Urgenta nr 99/2006 privind institutiile de credit si adecvarea
capitalului, dupa incheierea anului calendaristic, ABL are obligatia de a solicita Ministerului Dezvoltarii,
Lucrarilor Publice si Administratiei, necesarul de prima de stat corespunzator depunerilor efectuate de

clientii sai in cursul anului trecut.

Suma oficiala solicitata, pentru depunerile de pana la data de 31 decembrie 2021 este de 964.038,53 Lei
(2020: 2.406.437,43 Lei).

S.C. AEDIFICIUM BANCA PENTRU LOCUINTE S.A.

Calea Floreasca 246 D, et. 6, zona A, Sector 1, Bucuresti, cod 014476
Tel. 021 2333 000 ¢ info@railoc.ro * www.rbl.ro
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