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Abstract: Proiectul de creditare ipotecard ,, Prima casa” a fost lansat la initiativa Guvernului Republicii Moldova,
avand ca scop incetinirea ritmului migratiei populatiei, motivul principal fiind incapacitatea de procurare a locuintei
proprii. Prezenta lucrare are ca scop compararea programului de creditare oferit de Guvernul Republicii M cu alte
oferte existente pe piatd, pentru a vedea rentabilitatea de contractare a acestuia, dar si demonstrarea capacitatii de plata
de catre potentialii beneficiari, in conditiile economice existente in prezent in tara noastrd.
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Introducere

Programul ,,Prima casa” a fost initiat bazandu-se pe exemplul Romaniei, Programul ,,Prima casa”, lansat
pe 20 mai 2009 de guvernul Romaniei, in 4 editii. Sunt oferite credite ipotecare cu scopul: achizitionarii unei
locuinte finalizate, nefinalizate sau constructia unei locuinte. Plafonul maxim al creditului garantat de stat
depinde de tipul locuintei ce urmeaza a fi achizitionata, astfel: pentru o locuintd veche — 60000 euro, pentru
una noua 70000 euro si 75000 euro pentru o locuinta colectiva construita de la zero. Suma initiala este doar de
5% din valoarea imobilului, iar guvernul garanteaza 60% din valoarea imprumutului pentru locuinte noi si
40% pentru cele de méana a doua. Beneficiarii nu au limita de varsta, imprumutul fiind acordat pentru o perioada
de 30 de ani.

Programul moldovenesc difera de cel roman, prin faptul ca statul garanteaza doar 50% din suma de baza
a creditului, perioada de acordare este de pana la 25 de ani, dar nu va depasi varsta standard de pensionare,
varsta participantului nu poate fi mai mare de 45 de ani. Nici unul dintre soti nu trebuie sa aiba in proprietate
alt spatiu locativ. Locuinta ipotecata trebuie sa fie datd in exploatare, avind o valoare de pana la 1 milion de
lei. ,,Prima casa” se desfasoara in 3 etape. Prima etapa avea drept tinta familiile tinere, apte de munca (valoarea
locuintei pina la 1000000 lei, perioada de 25 de ani), a doua este tintita spre angajatii sferei bugetare (valoarea
locuintei pina la 600000 lei, perioada de 25 de ani), iar a treia etapa este predestinatd familiilor tinere care au
copii, unde valoarea locuintei este de pind la un milion de lei, compensatia statului fiind de 10% pentru un
copil, 25%, 50% si 100% respectiv pentru 2, 3, 4 si mai multi copii, iar imprumutul este acordat pe o perioada
de 18 ani.

1. Conditii de participare
Pentru a participa la respectivul program, potentialii beneficiari trebuie sa intruneasca conditiile:
— varsta de pina la 45 de ani;
— sd contribuie cu cel putin 10% din suma locuintei;
— valoarea locuintei sa nu depaseasca 1 milion de lei;
— locuinta sé fie finisata, data In exploatare, fara grevari, interdictii, defecte sau vicii materiale;
— participantul sa fie cetdtean al republicii moldova, persoana fizica;
— sa dispuna de venituri pentru achitare, astfel incat rata cu toate taxele si dobanzile sd nu
depéseasca 50% din veniturile nete cumulative ale beneficiarului sau familiei precum si rudelor
de gradul 1;
— sdnu aiba 1n derulare un credit ipotecar pentru procurarea unei locuinte;
— sa nu detina ultimele 12 luni in proprietate exclusiva sau impreund cu alti membri o locuinta cu
suprafata locuibild pentru fiecare membru de peste 9 m? si nici locuintd mostenitd sau donatd;
— sotul sau sotia beneficiarului sa nu fi procurat o locuinta prin intermediul programului.
Pe linga aceste conditii, mai sunt stipulate si alte restrictii care impiedica aplicarea la program a
familiilor cu venituri mari, intrucit scopul este de a asigura cu locuite persoanele care nu au posibilitatea de a
contracta creditele ipotecare obisnuite. [1, 2, 3, 4, 5]
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2. Ofertele bancilor

Pentru a elucida faptul daca este sau nu rentabil de aplicat la programul de creditare Prima casa, a fost
efectuat un studiu de caz. Pentru Inceput, au fost identificate cele 5 banci comenciale participante si ofertele

prezentate de acestea (tabelul 1).

Tabelul 1. Oferte de creditare ale bancilor comerciale participante la proiectul Prima Casa, 12 martie 2019

Banca participanta la Suma Comision Comisionde | DAE | Dobinda Plata Costul
proiectul Prima Casa creditul de administrare/ calculatd, | lunard total al
ui, lei | acordare (1 | de garantare, lei (medie), | creditului
%), lei (0,25 %) lei lei , lei

1 2 3 4 5 6 7 8 9

1 perioada de creditare 300 luni, Prima casa 1

2 | Moldincombank 900000 9000 0 6.1 809 245 | 5689.18 | 1718245

3 | Victoriabank 9000 36580 8.2 1104702 | 6881.17 | 2050281

4 | Moldova Agroindbank 9000 34741 5.9 771196 | 5681.69 | 1714937

5 | Eximbank 4500 34820 6.3 810807 | 5833.75 | 1750127

6 | Mobiasbhanca 9000 36692 8.5 1156470 | 6977.2 | 2102162

7 perioada de creditare 300 luni, Prima casa 2

8 | Moldincombank 500000 5000 0 6.1 449577 | 3160,66 | 954576

9 | Victoriabank 5000 20322 8,2 613726 | 3826,92 | 1139048

10 | Moldova Agroindbank 5000 19300 5,9 428442 | 3156,50 | 952743

11 | Eximbank 2500 19344 6,3 450447 | 3240,97 | 972292

12 | Mobiasbanca 5000 20384 8,5 642483 | 3876,22 | 1167868

13 perioada de creditare 216 luni, Prima casi 3

14 | Moldincombank 900000 9000 0 6.1 553529 | 6722,61 | 1462529

15 | Victoriabank 9000 24799 8.24 748938 | 7828,96 | 1682737

16 | Moldova Agroindbank * 9000 26787 591 | 594394 | 6338,25 | 1530182

17 | Eximbank 4500 23821 6.31 | 554762 | 684529 | 1483084

18 | Mobiasbhanca 9000 24754 8.53 782194 | 7902,53 | 1715949

Sursa: elaborat de autor in baza [8, 9, 10, 11, 12]
Moldova Agroindbank * nu dispune de un termen de creditare de 216 luni, ceia ce este egal cu 18 ani,
de aceia calculul nu este reprezentativ, comparativ cu celelalte oferte, deoarece este luat cu termenul de

creditare de 240 de luni, echivalent a 20 de ani.

3. Studiu de caz

In urma efectudrii calculelor a fost observat ca cel mai mic cost al creditului pentru Prima Casa 1l
propune banca comerciala Moldova Agroindbank [10], dar deoarece aceasta nu poseda termenul de creditare
de 216 luni pentru Prima Casa 3, studiul de caz a fost elaborat in baza ofertei bancii Moldincombank [8].

Conform Legii Nr. 293 din 21.12.2017 privind unele masuri in vederea implementéarii Programului de
stat ,,Prima Casd” in cadrul proiectului Guvernul joacd rolul de garant, prin intermediul Ministerului
Finantelor, care deleagd Organizatiei pentru Dezvoltarea sectorului Tntreprinderilor Mici si Mijlocii (ODIMM)
dreptul de a emite garantii in numele si pe contul statului, in favoarea creditorului, in limitele plafoanelor
aprobate anual de catre Parlament pentru acest scop [1]. Tot aici este bine de mentionat ca creditul ipotecar
destinat procurdrii locuintei in cadrul Programului este garantat de stat in cota de 50% din soldul creditului,

adica suma principald a acestuia, exceptind dobanzile, comisioanele si alte plati bancare.
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Figura 1 Oferte de creditare ale bancilor comerciale participante

la proiectul Prima Casa, 12 martie 2019

Sursa: elaborat de autor in baza [8, 9, 10, 11, 12]

170



Daca participantul se incadreaza in conditiile de participare pentru programele Prima casd 2 si Prima
casa 3, el poate solicita achitarea compensatiilor.
Suma compensatiei statului in raport cu costul total al creditului in Programul Prima Casa 2 (in cazul
dat 954576 lei, oferta propusd de Moldincombank) se calculeaza in felul urmator:
1. 500000 lei / 300 luni = 1666,66 lei suma lunara spre plata exceptind dobinzile;
2. 1666,66 lei * 50 % = 833,33 lei contributia lunara a statului din plata lunara de 3160,66 lei;
3. 833,33 lei * 300 luni = 249999 lei din costul creditului 954576 lei, ce reprezinta 26,19% din total.
Compensatia statului in raport cu costul total al creditului Th Programul Prima Casa 3, n cazul dat
1462529 lei, oferta propusa de Moldincombank, tinind cont de faptul ca procentajul este atribuit in functie de
numirul de copii minori, respectiv: pentru 1 copil — 10%; pentru 2 copii — 25%; pentru 3 copii — 50%; pentru
4 copii si mai mult — 100%; iar termenul de creditare este de 216 luni sau 18 ani si se calculeaza analogic.
Pentru comparatie, in figura 2 sunt prezentate ofertele de creditare ipotecara obisnuite, in vigoare la 14 martie
2019.

Mobiasbanca 900000 687727070 . %& 2 9000
Eximbank 900000 6872079 —20997200
Moldova Agroindbank 900000 I
oo 846511 10000
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Figura 2 Oferte de creditare imobiliara ale bancilor comerciale, 12 martie 2019
Sursa: elaborat de autor in baza [8, 9, 10, 11, 12]

Cel mai mic cost al creditului este prezent la Victoriabank, Tntrucit nu sunt incluse comisioane de
acordare si administrare a creditului.

Ipoteza: o familie de un profesor si un medic din sfera bugetard, cu 2 copii, doresc sd-si procure o
locuinta in valoare de 1 milion de lei, apelind la Programul ,,Prima casa 3”, cu valoarea locuintei de 1 milion
de lei, pentru perioada de 18 ani. Varsta copiilor este de 3 si 14 ani.

Conform legii privind sistemul unitar de salarizare in sectorul bugetar elaborate de Ministerului
Finantelor, salariul mediu al unui medic de toate specialitatile constituie 6053 lei, iar salariul mediu pentru un
profesor invatdmint general din care fara vechime in munca si grad didactic constituie 6720 lei [3]. Astfel, o
familie constituitd dintr-un medic si un profesor din sfera bugetara constituie 12773 lei, iar salariul net 11176.
Conform calculatorului de pe pagina oficiala a Programului, reiesind din acest salariu, valoarea maxima a
locuintei este de 818451 lei [7]. In situatia datd pentru a obtine un credit de 900 mii, rudele de gradul 1 ale
acestora pot depune confirmarea veniturilor oficiale pentru a ridica salariul net al familiei pind la suma de
13655 lei pe luna. Conform datelor statistice pentru primul semestru al anului 2018 minimumul total de
existentd pentru populatia aptd de munca este de 2014,7 lei si total pentru copii 1815.,4 lei, In suma pentru 2
maturi si 2 copii minimumul de existentd este 7660 lei din salariul net, respectiv pentru plata lunara a creditului
ramin 3516 lei [6]. Pentru a achita suma de 6722.61 lei familia trebuie s mai faca rost de 3207 lei, avind un
al doilea serviciu sau apelind la rude.

Efectuind un calcul estimativ cu ajutorul calculatorului de creditare propusa de Moldincombank, costul
total al creditului de 900 mii lei, pentru perioada de 18 ani, inclusiv toate taxele si dobinzile aferente acestuia
este de 1462529,14 lei, cu plata lunara de 6722,61 lei. Tinind cont de faptul ca in etapa a 3 a Programului,
statul compenseaza pentru 1 copil — 10%; pentru 2 copii — 25% din suma de baza a creditului, reiese ca suma
compensatiei va fi revizuita peste 4 ani, deoarece un copil va implini 18 ani.

1. 900000 lei / 216 luni = 4166,67 lei, soldul creditului, exceptind dobinzile, comisioanele si alte
plati

2. 4166,67 * 25 % *48 luni = 50000 lei, compensatia statului pentru 2 copii, timp de primii 4 ani

3. 4166,67 * 10 % * 132 luni = 55000 lei, compensatia statului pentru 1 copil, timp de 11 ani

4. 6722,61 * 36 luni = 242014 suma lunara achitata timp de 3 ani, dupa implinirea a 18 ani a celui
mai mic copil, care nu presupune compensatii din partea statului.
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Astfel, suma compensatiei din partea statului este de 105 mii lei, pentru 15 ani. Costul creditului pentru
beneficiar va fi de 1357529 lei, supraplata — 51%. In cazul contractarii unui credit ipotecar obisnuit, costul
total al creditului va fi egal cu 1890985 lei, supraplata in acest caz fiind de 110%.
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Figura 3 Structura creditului imobiliar Prima casi, oferta Moldincombank 12 martie 2019
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Figura 4 Structura creditului imobiliar, oferta Moldincombank 12 martie 2019
Sursa: elaborat de autor in baza [8]

Concluzie

Comparind Programul creditar ,,Prima casa” pentru familii cu copii si un credit ipotecar obisnuit propus
de Moldincombank, poate fi concluzionat cd programul oferda cel mai mic cost al creditului, oferind
posibilitatea investitiei initiale de doar 10%, un alt beneficiu este compensarea statului a unei parti din
cheltuieli, nu sunt percepute taxe suplimentare si taxa pentru achitarea anticipata a creditului. Totodata nu se
lasad uitate nici minusurile, apartamentul poate fi utilizat exclusiv pentru locuirea in acesta, compensatia
anulindu-se in cazul darii lui in chirie. Compensatia se anuleaza atunci cind solicitantul paraseste sfera
bugetara. Este negativ si faptul ca la atingerea de catre copii a varstei majoratului, compensatia se anuleaza.

Cu toate acestea, pind la momentul actual au fost finantate 741 de cereri, iar conform datelor existente
pe piata imobiliara, 1 milion de lei (aproximativ 50000 euro) reprezintd o suma suficientd pentru a cumpéara
un apartament cu 2 oddi de pe piata primara sau chiar unul cu trei oddi de pe piata secundara [7].

Drept concluzie cu privire la rentabilitatea participarii In proiect poate fi spus ca cea mai buna conditie
de participare este oferitd familiilor cu 4 sau mai multi copii si lucratorilor sferei bugetare care au copii si
doresc sa achizitioneaze o locuinta pina la 600000 mii lei, atunci compensatiile se oferd cumulativ, procent in
functie de numarul copiilor + 50 % pentru lucratorii din sfera bugetara.
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