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Abstract: Reformele economice reprezintd un proces continuu §i se desfasoard in toate tarile fie
inalt dezvoltate, fie in tranzitie ori slab dezvoltate. Lipsa experientei, a continuitdtii in promovarea
reformelor, a stabilitatii economice a dus la aceea cd, nereusind sa formeze bazele economiei de piata,
Republica Moldova a intrat in criza. Procesul de constructie autohton are multe neajunsuri, schemele de
constructie clasice fiind invechite si nu asigura nici calitatea inalta a lucrarilor executate, nici un pret
minimal de constructie. Preturile la necesarii metri partati de locuintd este exagerat in comparatie cu
veniturile mici ale majoritatii populatiei. Metodele de finantare a unui imobil sunt prea scumpe, bancile ce
ofera credit imobiliar au o dobinda dubla, iar in Republica Moldova se simte aspru necesitatea unei
restructurari in acest domeniu.
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Locuinta este locul in care oamenii 1si petrec peste jumatate din timpul disponibil si de aceea, in
decursul istoriei, aceasta a fost permanent perfectionata pentru a raspunde cit mai bine necesitatilor zilnice.
Importanta asigurarii unor conditii normale de trai pentru populatie este unul dintre obiectivele principale ale
majoritatii guvernelor atit in tarile dezvoltate, cit si in tarile In curs de dezvoltare.

Starea pietei imobiliare oglindeste, la modul cel mai relevant, prosperitatea economicd a societatii.
Putine familii au posibilitatea sd achite deodata intreg costul unui apartament sau case, insa toti isi doresc cu
aceeasi ardoare propria locuinta.

Intreaga activitate in constructii este influientata puternic de actiunea particularititilor sub care se
desfasoarda procesul de productie si care 1i atestd caracterul de ramura distinctd a economiei nationale,
particularitati care se desprind din natura productiei, a obiectului construit i a procesului de productie.

Pretul real al imobilului locativ este cel dictat de piata. Atit timp cit va creste cererea de apartamente,
va creste si pretul acestora. Piata imobiliara este una dintre cele mai liberalizate iIn Republica Moldova si
existd un interes major de a o mentine la parametrii actuali, dat fiind faptul ca majoritatea dezvoltatorilor de
proiecte rezidentiale si companiilor de constructii au lobby asigurat in forurile inalte de conducere, dar si
datorita contributiei pe care sectorul constructiilor o are la cresterea economica sustinuta din ultimii ani.

Astfel, procurarea unui apartament este pentru majoritatea moldovenilor devine un lux pe care nu si-1
pot permite toti.

Factorii care au favorizat inflatia in domeniul imobilelor:
Cresterea necontrolata a preturilor;
O legislatie care lasa loc de manevra pentru speculanti;
Un grad inalt de coruptie;
Dezechilibre intre cerere si oferta;
Influenta preturilor occidentale;
Migratia masiva a fortei de munca spre tari europene.

De cea mai mare cerere, In prezent, se bucurd apartamentele situate in coridorul de preturi de la 25
pana la 40 mii euro, adica locuintele cu una-doua odai, planificare noua.

Preturile medii in capitala, in anul 2012, pentru un metru patrat la un apartament cu o camera sunt de
700 — 800 euro, apartamente cu doud camere - 650 — 700 euro, cele cu trei camere - 550 — 650 euro.

In dependenti de zona de amplasare preturile la fel variaza, astfel un metru patrat de spatiu locativ in
apartamentele cu o odaie, la Botanica, a costat intre 638 si 710 de euro, in sectorul Buiucani - 661-695 de
euro, in sectorul Centru — de la 690 (Telecentru) pina la 810 de euro, in sectorul Ciocana — de la 650
(Otovasca) pina la 662 de euro, in sectorul Rigcani — de la 654 (Posta Veche) pina la 698 de euro (Albisoara).

Dezvoltarea pietei de locuinte in Republica Moldova depinde foarte mult de puterea de cumparare a
populatiei, precum si sursele de finantare pe care aceastd piatd le poate oferi. Veniturile mici §i puterea
redusd de cumparare a populatiei din Republica Moldova se rasfring negativ asupra dezvoltarii constructiei
de locuinte. Doar circa 5% din populatie ar putea sa investeasca 50% din pretul locuintei sau poseda toata
suma necesara procurarii imobilului.

Luind in considerare faptul ca salariul mediu pe economia nationald in anul 2011 a constituit circa
3899.4 lei. In urma sciderii din salariul lunar a minimului de existentd, apreciat de Biroul National de

VVYVYVYVY

449



Statistica In marime de 1454,6 lei, cursul valutar mediu a 1 Euro, in anul 2011, a constituit 16,23 - fiecare
luna s-ar putea de acumulat aproximativ 150 Euro pentru procurarea unui apartament.

Conform calculelor efectuate, un angajat din or.Chisinau, cu venitul lunar in limita salariului mediu pe
tara, trebuie sa faca economii timp de (mediu):

» 14 ani — pentru procurarea unui apartament cu o camera;
» 18 ani — pentru procurarea unui apartament cu doua camere;
» 23 ani — pentru procurarea unui apartament cu trei camere.

Concluziile ce se desprind din aceste calcule sint urmatoarele: in mun. Chiginau este practic imposibila
procurarea unui apartament din surse proprii. In acest context, pentru finantarea constructiilor de locuinte
este binevenita atragerea surselor imprumutate, dar in conditii accesibile pentru populatie.

Creditarea ipotecard prin bancile comerciale a inceput sa fie aplicata in Republica Moldova ca
raspuns la majorarea treptati a preturilor la locuinte. in prezent, citeva banci comerciale din Moldova acorda
credite ipotecare pe un termen de pina la 15 de ani, cu o dobinda anuald de 13-18%.

Finantarea constructiei de locuinte prin ipotecd este prezentd In Republica Moldova prin unica
companie ipotecard — IM , Prime Capital” SRL. IM ,Prime Capital” SRL este o companie creata in anul
2005 ca intreprindere cu capital strain, specializata in oferirea Imprumuturilor ipotecare, a imprumuturilor
pentru business §i corporative pe termen lung. Aceastd companie si-a Inceput activitatea in ianuarie 2006
fiind prima companie ipotecara din republica, si a marcat o dezvoltare §i o crestere rapidd. Fondator si
proprietar al Prime Capital este fondul de investitii gestionat de NCH (SUA).

O alta sursad potentiald de finantare a constructiei de locuinte In Republica Moldova este leasingul
imobiliar. In prezent, serviciile de leasing imobiliar sint propuse de urmitoarele companii de leasing:
»~MAIB-Leasing” SA, ,,Total-Leasing” SA, ,,Geyer and Bucheggher Leasing” SRL, ,,Top-Leasing” SRL etc.
Leasingului imobiliar 1i revine doar 1% din totalul serviciilor de leasing acordate, cea mai mare parte
revenind leasingului de automobile si utilaje industriale. Conditiile de acordare a creditelor imobiliare prin
leasing nu difera esential de cele propuse de bancile comerciale. Mai mult decit atit, ratele dobinzilor la
aceste credite sint mai inalte (18- 19%), iar durata de acordare mai mica (7-10 ani), ceea ce explica lipsa
atractivitatii leasingului imobiliar in Moldova.

In scopul accelerdrii solutiondrii problemei constructiei locuintelor, modernizarii, reabilitarii si
extinderii spatiului locativ, atragerii i administrarii mijloacelor financiare in domeniul constructiei de
locuinte, Guvernul RM prin Hotdrirea nr. 639 din 27.05.2003 a Instituit Agentia Nationala Locuinta, carea i
s-a transmis la balantd toate blocurile de locuinte nefinalizate din municipiul Chisinau si centrele raionale,
constructia cdrora a fost finantata din sursele bugetului de stat.

Agentia Municipald de Ipotecd din Chisindu a fost fondatd in anul 1998 de cétre Primaria
municipiului Chisindu cu forma de organizare juridica societate pe actiuni. Scopul principal al Agentiei este
implementarea unor noi mecanisme de finantare a constructiilor locative pentru extinderea accesului la
locuinte a cetatenilor cu venituri medii §i mici care nu au posibilitate sd achite pretul locuintei integral la
momentul Incheierii contractului.

Studierea experientei mondiale de solutionare a problemelor investitionale ale populatiei folosind
resursele de credit demonstreaza ca asupra aplicarii diverselor modele de creditare a imobilului in diferite tari
influenteaza considerabil un intreg complex de conditii si factori de caracter politic, economic §i istoric.

Ipoteca adevarata presupune creditarea pe o perioada de pina la 30 de ani, cu rate ale dobinzii foarte
convenabile (in tarile europene 5-6%, in SUA 8-9%), cu disponibilitatea sumei minime din pretul
apartamentului de 5-20%. Pentru comparatie, bancile comerciale din Republica Moldova ofera credite pentru
10- 15 ani, cu rata dobinzii de 13-18% anual, cu acordarea doar a 50-60% din pretul locuintei.

In acest context, pentru perfectionarea managementului surselor de finantare in constructia de locuinte
din Republica Moldova sint necesare revizuirea esentiald si optimizarea schemelor existente de finantare a
locuintelor, obiectivul final fiind ridicarea gradului de acces al populatiei la creditele ipotecare oferite de
bancile comerciale si companiile ipotecare autohtone.

Principalele masurile eficiente in acest context sunt:

» Dezvoltarea sistemului de creditare ipotecara pentru procurarea locuintelor prin atragerea liniilor externe
de creditare;

» Implementarea mecanismelor de oferire a creditelor pe termen lung sectorului de constructii in scopul
finalizarii blocurilor de locuit, inclusiv suportul partenerilor de dezvoltare a tarii;

» Elaborarea unui proiect de lege consolidat referitor la simplificarea §i optimizarea procedurilor,
termenilor si costurilor pentru initierea, desfasurarea si receptia lucrarilor in proiectare §i constructii si
controlul calitatii in constructii.
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Problema calitatii lucrarilor de constructii are o deosebitd importantd deoarece, spre deosebire de alte
activitati ale productiei materiale aici nu se admit abateri de la calitate in privinta rezistentei, stabilitatii,
durabilitatii, sigurantei in exploatare. Responsabilitatile privind asigurarea calititii nu se rezuma doar la
nivelul constructorului sau al beneficiarului, ele au devenit o problemd nationald si, in ultimul timp,
europeand sau chiar mondiala. Sunt analizate implicatiile factorilor ce contribuie la constituirea si mentinerea
calitatii obiectelor de constructii, precum si obligatiile ce revin acestora prin legislatia in vigoare.

In prezent, situatia in sectorul constructiei de locuinte poate fi caracterizata prin urmatoarele momente:

Lipsa unei viziuni strategice clare in domeniul dezvoltarii constructiei de locuinte;

Situatie economica nefavorabila in sectorul constructiilor de locuinte;

Neajuns de terenuri pentru constructii, dotate cu comunicatii ingineresti necesare;

Lipsa surselor de finantare accesibile pentru constructia de locuinte;

Lipsa mecanismului de asigurare cu locuinte a populatiei.
Principalele aspecte ale constructiilor din Republica Moldova:

Majoritatea constructiilor sunt executate folosind practici complet standardizate;

Firmele se conduc dupa scheme de constructie clasice, nemodernizate;

Se folosesc materiale de constructie clasice;

Se utilizeaza rar caramida si blocurile de calcar;

Executia necalitativa a lucrarilor duce la cheltuieli ulterioare mai mari;

Nu toate Santierele sunt asigurate cu depozite necesare pentru materiale;

Nu se respecta conditia principala "Cost - calitate".
In urma analizei ramurei constructiilor si anume a celor civile din suburbiile Chisinaului se observa ca
circa 70 % din totalul constructiilor sunt executate cu diferite abateri de la normele stabilite de proiect. Una
din cele mai frecvente probleme cu care se confruntd sunt constructiile neautorizate care la randul sau nu s-
au facut calculele respective.

Nivelul costului executiei lucrarilor de constructii reflecta diferitele aspecte ale activitatii de productie,
economice si de altd naturd, a unei organizatii de constructii-montaj. In el se reflectd nu numai modul de
organizare si de conducere a unei organizatii in ansamblul ei, ci si al subunitatilor sau compartimentelor
componente. Cu cit costurile de executie in cadrul productiei sunt mai reduse, cu atit mai bunid este
considerita activitatea unitatii. In acelasi timp, costul de executie constituie baza de calcul pentru stabilirea
programului de masuri pentru asigurarea reducerii nivelului costului de productie, rentabilitatea diferitelor
produse, marimii beneficiilor. Deci, costul de executie este indicele economic general cel mai important.

Schema constructiei imobilului in tarile europene este diferitd in comparatie cu schema clasicd de

constructie din Republica Moldova:

>  In tarile europene (dupa exemplul din Suedia) in primul se construiesc drumurile principale. Aceasta
elimind cheltuielile suplimentare pentru executia drumurilor provizorii.

>  Incd o caracteristica deosebitd fati de schema de constructie din Republica Moldova este ci in tarile
europene (exeplul Suediei), santierul este asigurat cu retelele ingineresti (energie electrica, apa,
canalizare) si acestea se executd Inainte de Inceperea constructiei obiectivului de baza. Atit
constructorii, cit si populatia care va procura imobil locativ in asa bloc nu va suporta cheltuieli
suplimentare pentru executia acestora si aprovizionarea apartamentelor cu apd, energie electricd si
canalizare.

»  Muncitorii constructori au un grad inalt de calificare.

»  Pe santier sunt respectate toate conditiile si normele tehnologice de constructie si cele de organizare a
santierului de constructie, inclusiv cele de depozitare a materialelor de constructie.

»  Se utilizeaza scheme variate de constructie.

»  Se utilizeaza materiale de constructie diferite de cele clasice. De exemplu folosirea unor materiale mai
scumpe duce la cheltuieli minimale pentru lucrarile de finisare atit interioara, cit si exterioara.

»  Pentru depozitarea materialelor si protectia lor contra factorilor naturali se folosesc materiale ieftine, si
usor utilizate in folosinta, ceea ce elimina constructia depozitelor costisitoare.

Toate acestea, luate in ansamblu, duc la micsorarea considerabila a costului intregii constructii, ceea
ce se areciaza pozitiv atit de beneficiari, cit si de viitorii cumparatori ai imobilului.

In final, se poate face concluzia ci perfectionarea managementului surselor de finantare este un
obiectiv major in dezvoltarea eficientd si competitivd a sectorului constructiei de locuinte din Republica
Moldova. In urma cercetirilor efectuate, concluzia de bazi ce a fost identificati constd in aceea ca
implementarea unor modele si scheme de finantare accesibile pentru populatie este solutia de bazid ce va
contribui la redresarea situatiei in constructia de locuinte autohtona.
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