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Abstract: Solvent demand is very low. However according to SE Cadastre number of transactions
increased with 2% first quarter of 2014. The ratio between the average monthly salary and prise of an
apartment is 129 times.Credit rates in Moldova are between 10- 17%. For purchase a dwelling can be
accessed a housing loan from a commercial bank or through the Prima Casa, AMIC. In Germany, USA,
Italy, Poland are created credit unions that provide credit only to members at competitive rates ( 1.5- 4 %)

Cuvinte cheie: Investitie, salariu mediu, credit, dobindd, ipotecd, solvabilitate, Prima Casd, ,uniuni de
credit.

“Sa detii o casa este piatra de temelie a bundstarii... atit a bogatiei financiare cit si a securitatii
emotionale.,,
Suze Orman

Preturile trebuie sa reflecte nu doar castigurile oamenilor, dar si capacitatea si increderea lor ca pot
returna un Tmprumut. Aceastd incredere depinde de siguranta locului de munca, de asteptarile privind
cresterea veniturilor, iar ele nu sunt prea optimiste. Creditarea practic a disparut, astfel incat nu este relevant
cat se cere pe apartament, dar cati bani are cumparatorul. Cererea solvabild a ajuns la un nivel foarte jos, asa
ca degeaba a scazut pretul apartamentelor cu un procent . Probabil nu a scazut suficient de mult. Cu toate
acestea potrivit 1.S. ”Cadastru” numdrul tranzactiilor de vinzare — cumpdarare pe parcursul trimestrului II
anului 2014, a atins cifra de 28 813, fiind aproximativ cu 2 % mai mult decit in acceasi perioada a anului
trecut.[8]

Figura 1 Nr. tranzactiilor vinzare aprilie-iunie2014 Figura 2. Nr. de ipoteci inregi aprilie-iunie 2014
Sursa: [8] Sursa:[8]

Potrivit Biroului National de Statitica, ultimul salariu mediu raportat a fost pentru luna iunie in valoare
de 4328, adicd 227.1 de euro, in crestere 420 lei fatd de aceeasi perioada a anului trecut. In aceste conditii,
raportul dintre pretul cerut pe un apartament si salariu mediu net este de 129. Aceast fenomen este prezent in
Romania, Federatia Rusa, Belarus, Bulgaria etc. Un alt dezavantaj prezent la noi dar si in statele vecine este
ca euro creste mai repede decit preturile, iar preturile la imobil sunt fixate n euro.[2]

Pentru ca populatia sa fie solvabild acest raport se recomanda a fi cit mai mic, dar pentru ca exista o
discrepantd uriagd intre veniturile declarate ale populatiei si pretul de tranzactionare al apartamentelor.
Oamenii tind sa acceseze un credit prin diferite programe (exemplu Prima Casa)
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Tabelul 1.Raportul dintre salariul mediu si pretul unui apartament

Procentu
Salariu med Costul 1 m3 Costul 1m3 Dobinda? la | Rap. dintre
NR Tara lunar net centru e credit pret med si
. . periferie . .
Lei Lei ipotecar salriu net
%

1 R. Moldova 4328 14 711.3 9295, 47 14.83 129
2 Romania 6 829.3 20 140.97 14 083.6 7.27 123
3 Rusia 10051.3 33517.75 24691.63 13.37 147
4 R Belarus 7 384.43 28 351.01 19 519.94 33.39 158
5 Polonia 12 610.21 32 143.93 22 632.74 5.24 107
6 Bulgaria 6 975.85 16 073.29 10 543.86 7.87 90
7 Germania 31 407 68842 2.5 130

Sursa: Elaborat de autor [3]

In Republica Moldova in prezent sunt accesibile citeva pirghii care faciliteaza achiziionarea unui imobil
prin accesarea unui credit, printre ele se numara programul ,,Prima Casa,, , AMIC dar si creditele bancare.

Prima Agentie Ipotecara

Agentia Municipala de Ipoteca din Chisindu S.A. a fost fondata in anul 1999.

Forma de organizare juridica — Societate pe Actiuni.

Scopul fondarii — asigurarea cu spatiu locativ a tuturor doritorilor prin identificarea si implementarea
unor mecanisme noi §i viabile de finantare a constructiei locative.

Sarcini asumate:

e Majorarea termenului de achitare a pretului pentru spatiul locativ procurat;

e  Micsorarea ratei dobanzii bancare la creditele obtinute pentru imbunatatirea conditiilor de trai;

e Asigurarea accesului la resursele financiare pentru toate persoanele care au nevoie de imbunétatirea
conditiilor de trai;

e Micsorarea cuantumului platilor lunare necesare pentru deservirea creditului obtinut in scopul
imbunatatirii conditiilor de trai.

Realizari:

Agentia Municipald de Ipotecd din Chisindu S.A. este compania care a implementat pentru prima data in
Republica Moldova:

e Mecanismul investitiilor private in constructia locativa;

e Mecanismul creditarii ipotecare in constructia locativa;

e Depozitele de acumulare pentru ulterioara investifie in constructia locativa (echivalentul
Bausparkasse din Germania);

o Compensarea totald sau partiald a dobanzii bancare la creditele acordate pentru imbunétatirea
conditiilor de trai pentru unele categorii de persoane;

e Mecanismul inregistrarii bunurilor viitoare in registrul bunurilor imobiliare la nivel de incaperi
izolate;

e  Mecanismul ipotecérii bunului viitor.

Activitatea Agentiei Municipale de Ipotecd din Chisinau S.A. in perioada 1999-2013 s-a materializat in
constructia a 49 blocuri locative cu un total de 3000 apartamente cu suprafata de 224 mii m2.

AMIC a dat start sistemului de creditare ipotecare pe termen lung, implimentandu-si serviciile in asa
mod, incit lumea sa beneficieze de pe urma rezultatelor si sa se bucure de calitatile locative. Fiind primul
agent economic care a introdus notiunea de ipotecd, AMIC a generat multiple avantaje celor cu venituri
diverse, in special oamenilor cu surse financiare reduse.[13]

Prima Casa

Scopul: Sustinerea sectoarelor economice prioritare, avand ca scop deblocarea procesului de creditare,
dinamizarea activitatii de constructii cu efecte asupra cresterii economice si asupra crearii de noi locuri de
munca si facilitarea accesului persoanelor fizice la achizitia de imobile pentru locuit.

Tipurile de imobile care se pot cumpara sau construi prin programul “Prima Casa”

* Apartamente sau case vechi

 Apartamente sau case nefinalizate, aflate in diverse faze de constructie

» Apartamente sau case noi
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Creditele eliberate de banca sunt:

10% dobinda anuala 1n lei

Termen de creditare 20 ani

Aport propriu 30 %[5]

Daca locuinta care se o achizitioneaza este mai scumpa, va trebui suportata diferenta de bani.

Creditele pentru imobil sunt creditele care se acordd pentru cea mai lungi perioadi. In Republica
Moldova creditele imobiliare pot fi acordate pentru o perioadd maxima de pana la 30 de ani. Majoritatea
bancilor ofera acest tip de credit doar in lei moldovenesti pentru ca rata acestui credit este suficient de mare,
chiar si pentru creditele in valutd. Prin acest mod bancile limiteza riscurile pe care le vor evita clientii sai,
inclusiv riscurile valutare.

Tabelul 2 Ratele creditelor imobiliare acordate de bancile din RM 1n lei

Banca Produsul Rata Termene | Termene Suma maxima | Comisionul de | Comisionul
dobanzii | min maxim lei acordare a | pentru
% creditului % administrarea
creditului %
Mobiasbanca Imobiliar in | 7.95- 12 240 100% din val | 1.0 0.05 lunar
lei 10.95 proiectului

Moldova Imobiliar 10.00 1 360 Pina la 800000 | 0.5 0.02 lunar

Agroindbank avanti lei

Unibank Ipoteva 10.0 12 300 100 % din val | 0-1.0 0.2 lunar
proiectului

Moldinconbank | Ipotecar 12.5 12 240 In functie de | 1.0 0.1 lunar
valoarea
gajului

Victoriabank CsaMagica | 11.0 12 180 70% din val | 1.0 0.5 annual
proiect

Moldova Imobiliar 11.0 6 240 100% din val | 1.0 0,07 lunar

Agroindbank proiectului

Eximbank Famiglia 11.0 12 240 2000000 lei 1.0 1.0 annual

Banca de | Ipotecar 17 1 84 70 % din val | 1.0 0.5 annual

economii proiectului

Sursa: elaborat de autor [7]

In Romania este programul Prima Casi, activeaza si citeva asociatii de economii si imprumut.

Beneficiari ai programului ,,Prima casa” sunt persoanele fizice - cetiteni romani; avand in vedere ci 1n
lege nu se precizeaza in mod expres daca si cetdtenii strdini au dreptul de a achizitiona o locuinta prin acest
program, unele banci acorda credite pentru ,,Prima casa” si cetétenilor strdini care au resedinta In Romania
(cu respectarea legilor in vigoare), iar alte banci nu.

Prin achizitie, se intelege cumpararea sau construirea unei locuinte prin contractarea de credite.

Prin locuinta 1n sensul programului ,,Prima casa’’ se intelege orice imobil aflat pe teritoriul Romaniei, cu
destinatia de locuintd, alcituit din una sau mai multe camere de locuit, cu terenul, caile de acces, anexele
gospodaresti, facilitatile, dependintele, dotarile si utilitdtile, aferente acesteia, care satisface cerintele de
locuit ale unei persoane sau familii.

Beneficiarii programului ,,Prima casd” sunt persoane fizice care indeplinesc atat criteriile de eligibilitate
prevazute de lege, precum si normele de creditare ale finantatorului, respectiv ale bancii.

Finantator in sensul programului ,,Prima casd” este banca, inclusiv unitatile teritoriale ale acesteia
(sucursale, agentii etc.).

Avantaje ale achizitionarii unei locuinte prin programul ,,Prima casa”:

» costul total al finantarilor acordate de banci in cadrul programului se compune din: - rata dobanzii

- comisionul de gestiune de 0,37% pe an, calculat la soldul finantarii;

* dobanda maxima impusa de guvern;

* nu mai existd comisioane lunare, anuale, initiale de acordare, de risc etc.;

* banca nu nu percepe comision de rambursare anticipata;

* cumparatorul plateste doar un avans de 5% din pretul de achizitie al locuintei;

* durata maxima a creditului este de 30 ani;

» onorariile notarilor publici percepute pentru locuintele din programul "Prima Casa" sunt cu 30% mai
mici.[4]
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In Germania, investirea in immobile rezidentiale are loc cel mai des prin contractarea unui credit
ipotecar de la o bancad comerciald dar si prin grupul caselor de economii si investitii, ludnd ponderea cea mai
mare de aproape 37 la sutd in 2013. In anul 2013, valoarea de credite ipotecare rezidentiale restante a fost de
mai mult de 1,1 trilioane de euro. In termeni reali, piata financiara de locuinte a ramas stabili in Germania,
care este la fel de bine reflectata in raportul constant, desi usor in scadere a datoriei ipotecare rezidentiale a
PIB-ului. Acest raport a scazut de la 53,2 la suta in 2000 la 47.6 la sutd in 2014.

Ratele dobinzii la ipotecd post varia intre flotante si fixe, dar cu cit este mai lungéd perioada creditarii
dobinda este fixa. Un credit ipotecar pentru 20 de ani va avea o dobindd de 3.5%. Aceasi perioada la o
uniune de credit va constitui o dobinda de 2.5%. [10]

Tabelul 3 Exemplu de credit ipotecar Germania. Conditiile ipocetii

Termenu | Suma Imprumutu Capitalu | Dobinda | Plata  lunard
maxima solicitat necesar (primii 10 ani)
Cetatean | 20 ani 80% rata fix 10 | (80 %) 65 225 3.2 691.44
ani 160 800
Strain 20 ani 60 % rata fix 10 | (60 %) 105425 |35 520.09
ani 120 600

Sursa: Elaborat de autor [11]

In tarile europene lipsa resurselor proprii a contribuit la cresterea proncentului de credite ipotecare
contractate. Astfel in Germania valoarea creditelor ipotecare contractate in 2013 a constituit 1.1 trilioane de
euro. Asociatiile de economii si Tmprumut solutioneazd problema achizitionarii locuintelor deoarece au o
dobinda joasa ( 1.5 -3%) . In aceste asociatii investeste si statul pentru a mentine ratele mici.

in Republica Moldova piata este in stagnare, in situatia dati sunt si restul statelor europene dezvoltate dar
acolo dobinda la creditele ipotecare este mai mica in medie de 3 ori.

In Moldova solvabilitatea populatiei este mai scizuta decit in alte state europene iar numarul populatiei
care are acces la credite este foarte mic. O alta problema este ca populatia are venituri nedeclarate ceea ce nu
le permite s acceseze un credit, pentru ca au nevoie de confirmarea salariului.
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