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MORTGAGE - A SOLUTION FOR PROPERTY BUYERS

Summary. The purpose of this article is to present mortgages as a solution for real estate buyers within the real
estate market, providing an understanding of how mortgages work, the advantages and risks involved, as well as their
impact on the real estate market as a whole. The article focuses on the relevance of mortgage loans as a solution for
individuals intending to purchase real estate properties by outlining and detailing the essential stages that interested
individuals go through. Additionally, the current situation of the mortgage credit market is analyzed, both on a national
and international level, through the lens of key indicators associated with mortgage loans, while also examining expert
opinions on market trends.
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Rezumat. Scopul acestui articol este de a prezenta ipoteca ca o solutie pentru cumparatorii de imobile in cadrul
pietei imobiliare oferind o intelegere a modului in care ipoteca functioneazad, avantajele si riscurile implicate, precum
si impactul acesteia asupra pietei imobiliare in ansamblu. Articolul se axeaza pe relevanta pe care o au imprumuturile
ipotecare ca solutie pentru persoanele care intentioneaza sa achizitioneze proprietati imobiliare, prin prezentarea si
detalierea etapelor esentiale prin care trec persoanele interesate. De asemenea, este abordata situatia actuald a pietei
creditelor ipotecare, atat la nivel national, cat si international, prin prisma principalilor indicatori aferenti creditelor ipo-
tecare, analizand opiniile expertilor in ceea ce priveste tendintele pietei respective.

Cuvinte-cheie: imobil, piata imobiliara, ipotecd, cumpdratori de imobile, imprumut ipotecar, investitii imobiliare,
modalitate de rambursare, garantie imobiliara.

INTRODUCERE creascd moderat, este important sd intelegem aspec-
tele cheie ale pietei imobiliare si principiile care o
guverneazd, fiind un sector vital al economiei, cu o
influentd semnificativd asupra dezvoltérii economice,
sociale si urbane.

In ultimele decenii, piata imobiliard a devenit tot
mai complexa si dinamicd, fiind influentata de o vari-
etate de factori, precum schimbdrile economice, evo-
lutiile demografice, inovatiile tehnologice si politica
guvernamentald. Achizitionarea unei proprietati este
un pas important si adesea un obiectiv major pentru
multe persoane. Cu toate acestea, costurile ridicate
ale imobilelor pot face dificild realizarea acestei achi-
zitii fard asistenta financiara. O solutie care permite
cumpdratorilor sd obtina finantarea necesard pentru
achizitionarea unei proprietati este ipoteca imobiliara.
Aceasta reprezinta un contract legal intre un debitor
(cumpdratorul imobilului) si un creditor (institutia
financiard) in care debitorul oferd imobilul achizitio-
nat drept garantie pentru obtinerea unui imprumut.
Garantia de proprietate oferita permite creditorului sa
detind un drept legal asupra imobilului in cazul cand

In acest articol este analizat rolul ipotecii in cadrul
pietei imobiliare, beneficiile, riscurile implicate, pre-
cum si impactul acesteia asupra tranzactiilor cu imo-
bile si asupra economiei in ansamblu. In acelasi timp,
va fi prezentat procesul de ipoteca, aspectele-cheie
pe care cumpardtorii ar trebui sa le ia in considerare
inainte de a opta pentru un credit ipotecar, opiniile
expertilor in raport cu evolutia situatiei creditelor ipo-
tecare in Republica Moldova.

Industria imobiliard a devenit un domeniu de
mare importantd in economia contemporana, avand
un impact semnificativ asupra dezvoltarii economi-
ce, sociale si urbane. Piata imobiliara din Republica
Moldova a cunoscut o dezvoltare impresionantd in
ultimii ani, fiind bazata in special pe principiile com-
petitive ale economiei de piatd. Aceastd industrie se
referd la achizitionarea, vinzarea, inchirierea si dez-
voltarea proprietatilor imobiliare, precum locuinte,
terenuri, cladiri comerciale si industriale. Pe masura
ce cererea pentru proprietati imobiliare continud si
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debitorul nu isi poate rambursa imprumutul conform
termenilor conveniti. Totodata, ipoteca faciliteaza ac-
cesul la finantare pentru cumparatori, generand cerere
pe piata si stimuland tranzactiile imobiliare. De ase-
menea, ipoteca ofera oportunititi de investitii imobili-
are si diversificare a portofoliului, in timp ce furnizea-
za institutiilor financiare un grad de securitate pentru
imprumuturile acordate.

Cu toate acestea, ipoteca implicd si o serie de ris-
curi, iar cumpdratorii trebuie sa fie constienti de obli-
gatiile lor de rambursare a imprumutului, de costurile
asociate si de posibilele consecinte in cazul in care nu
isi pot indeplini aceste obligatii. De asemenea, fluctu-
atiile pietei imobiliare si ratele dobanzilor pot afecta
costurile si viabilitatea ipotecii. Este important s se
efectueze o analiza atentd a capacititii de rambursare
si sd se stabileascd un plan financiar sustenabil inainte
de a se angaja intr-o ipoteca.

METODOLOGIE

La elaborarea articolului, autorul a recurs la in-
vestigarea surselor secundare de informatii, la analiza
si sinteza surselor bibliografice pentru a intelege con-
ceptele si informatiile cheie despre ipoteca imobiliara,
inclusiv procesul de ipotecare, tipuri de ipoteci dispo-
nibile, ratele dobanzilor, costurile asociate, determi-
narea situatiei pietei creditelor ipotecare si evolutia
acestora prin analiza opiniei expertilor economici si
imobiliari, precum si impactul pe care il are creditarea
imobiliara asupra pietei imobiliare.

REZULTATE S$I DISCUTII

Ipoteca imobiliard este un instrument financiar si
legal prin care un debitor oferda un imobil drept garan-
tie pentru obtinerea unui imprumut de la o institutie
financiara: o bancé sau o societate de creditare ipoteca-
rd. Prin incheierea unui contract de ipotecd imobiliara,
debitorul (denumit si ipotecat) isi transfera dreptul de
proprietate asupra imobilului catre creditor (denumit
si ipotecar) ca garantie pentru suma imprumutata.
Ipoteca imobiliara acorda creditorului dreptul legal
de a executa imobilul si de a-1 vinde in cazul in care
debitorul nu isi indeplineste obligatiile de rambursare
a imprumutului conform acordului convenit. Astfel,
ipoteca asigura creditorul in situatia in care debitorul
nu pliteste suma imprumutata si permite recuperarea
acesteia prin vanzarea imobilului ipotecat.

Trebuie mentionat ca ipoteca imobiliara este un
proces legal complex si implicd inregistrarea si incheie-
rea unui contract oficial, precum si respectarea legilor
si reglementdrilor specifice. Multe persoane aleg credi-
tul ipotecar deoarece el oferd posibilitatea planificarii
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cheltuielilor cotidiene si rezolvarii problemei spatiului
locativ. Astfel, creditul imobiliar devine o solutie finan-
ciara pentru tot mai multe persoane. Cererea pentru
creditele ipotecare bancare a fost intr-o crestere con-
stanta, pana la semnalarea crizei, atat pe pietele de ipo-
teca internationale, cat si pe piata Republicii Moldova.
Cu ajutorul creditului ipotecar bancar pe care il ofera
banca, clientul poate procura bunul imobiliar fara a
avea pe moment bani liberi in plus, imprumutul fiind
acordat pe o perioada indelungata.

Notiunea de creditare ipotecara a cunoscut un sir
de modificari calitative mentinand totodata cele doud
elementele esentiale:

* Ipoteca - modalitate de garantare a obligatiilor
unui debitor fatd de creditor prin punerea in gaj a prop-
rietatii imobiliare, care constd in dreptul creditorului
de satisfacere a necesitatilor sale banesti din costul
imobilului pus in gaj;

= Obiectul ipotecii - blocuri locative individuale
cu apartamente multiple, terenuri agricole, intreprin-
deri, edificii, constructii si alte proprietéti imobiliare.

Un credit imobiliar contractat de la bancd presu-
pune o serie de avantaje, dar si un sir de conditionari
pentru a fi contractat. Pentru a obfine un credit ipo-
tecar, intai de toate este necesar de a determina pen-
tru sine cat de mult avem nevoie de acest produs/bun
imobiliar si dacd riscul este indreptatit. Totodata, este
necesar de a analiza tipul motivatiei care sta la baza
cumpdrdrii, precum si nivelul motivational. Tipurile
motivatiei, adaptate la subiectul cercetat este prezentat
in tabelul 1:

Dupad identificarea nevoii si stabilirea nivelului de
motivatie, persoana interesatd de achizitionarea unui
imobil cu ajutorul ipotecii imobiliare va analiza urma-
toarele aspecte [1]:

1. Ofertele béncilor comerciale. In Republica Mol-
dova, béncile au rolul de creditor. Din 16 institutii fi-
nanciare principale prezente pe piata Republicii Moldo-
va, credite ipotecare oferd doar 7. Urmare a deciziei de a
contracta un credit imobiliar, apare necesitatea alegerii
institutiei si a ofertei care va satisface cel mai bine cerin-
tele pretendentului, astfel, se analizeazi ofertele institu-
tiilor financiare din tard in scopul identificdrii celei mai
avantajoase oferte. In tabelul 2 este prezentatd oferta
bancilor comerciale din Republica Moldova in ceea ce
priveste creditele imobiliare.

2. Pretul produsului imobiliar. Atunci cand banca
identificd capacitatea de platd, se iau in calcul urma-
toarele aspecte: PTI (payment to income) — plata lunard
pentru credit raportata la venitul net al solicitantului,
acest coeficient nu trebuie sa depédseasca 35-40 %; OTI
(obligations to income) — plata lunara pe credit plus alte
obligatiuni de platd lunare (cum ar fi: arenda, pensii de
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Tabelul 1

Clasificarea motivatiei prin prisma cumpararii unui bun imobiliar

Tipul motivatiei

Tipuri de motivatii aferente cumpararii unui bun imobiliar

Motivatii primare

Motivatii care determina cumpdrarea unui produs dintr-o anumité categorie.
De exemplu, nevoia de a achizifiona un imobil pentru a trece din cel vechi si uzat.

Motivatii secundare

Motivatii care determind cumpdrarea unui imobil de la o companie.
Consumatorul poate avea motive si-si cumpere mai degrabd un bun imobiliar
de la o companie cu renume sau o locuintd din cadrul programelor existente
(»Prima Casd’, ,,Casa Magicd”).

v ¥

Motivatii rationale

Motivatii sugerate de rationamente logice ale diferitor situatii in care se afld clientul,
cum ar fi situatia cand clientul are nevoie de un apartament confortabil,
iar amplasarea lui ii ofera o multime de facilitati.

Motivatii irationale

Motivatii care se referd la impresia formatd de consumator asupra locuingei. Consumatorul
nostru ipotetic poate sa-si cumpere in final un imobil de clasa lux, in ciuda nevoii
de a-si achizitiona un apartament presupus din timp.

Motivatii constiente

Motivatii care se referd la faptul ca consumatorul este constient ci are nevoie
de un apartament nou, deci aceastd motivatie este una congtienta.

Motivatii latente

Motivatii care opereaza la nivelul subconstientului.

Sursa: Elaborat de autor.

Tabelul 2
Oferta bancilor comerciale din Republica Moldova privind creditele imobiliare
Banca Credit Termeni (luni) Rata dobanzii
Banca Comerciala Romand (BCR) BCR Acasa 12 - 300 8,5-8,9 %
Victoriabank Imobiliar 1-300 8,9-11,12%
Grupul Banca Transilvania
BC ,,Moldova Agroindbank” S.A. Imobiliar 6 - 360 9-95%
FinComBank Ipoteca locativa 120 - 240 10,99 %
BC ,Moldindconbank” S.A. Credit m.lo.b .1har 1-360 11,5-12%
de achizitie
BC ,,EuroCreditBank” S.A. Casa Mea 12 - 240 12 %
B.C. ,Comertbank” S.A. Pentru reparatie si mobila 12-24 16,5 %

Sursa: Elaborat si sistematizat de autor in baza informatiilor de pe site-urile web ale bancilor comerciale si a sursei [2].

intretinere a copiilor, plati pentru alte credite existente
etc.) raportate la venitul net al solicitantului, coeficientul
nu trebuie sa depéseasca 45-50 %; LTV (loan to value ra-
tio) - suma creditului raportata la valoarea gajului pen-
tru bunul imobiliar care se ofera in calitate de asigurare
a creditului. Limita accesibild este de maxim 70-80 %.

Acesti factori vor juca rolul primordial in lua-
rea deciziei de acordare a creditului ipotecar de catre
banci. Totodatd, la calcularea venitului solicitantu-
lui, poate fi luat in seama si venitul sotului/sotiei sau
al altor persoane care, devenind garanti, au aceleasi
obligatiuni de achitare a creditului ca si solicitantul
de baza.

3. Acceptarea veniturilor suplimentare (alte be-
neficii create).

4. Utilitatea produsului.

5. Marimea contributiei minime a debitorului.
Aceasta este obligatorie si poate varia intre 10 si 30 %
in cadrul programelor ipotecare ale bancilor.

6. DAE (dobanda anuala efectiva). Cel mai des,
consumatorii de credite se conduc totusi dupa mari-
mea ratei dobanzii. Anume indicatorul respectiv este
folosit de citre banca pentru a se pozifiona pe piata. Pe
langa aceasta, mai sunt si alte plati obligatorii aferen-
te, care influenteaza in final pretul creditului imobiliar
(figura 1).

AxapEmos 3/2023 | 121



STIINTE ECONOMICE

Taxa pentru evaluarea
bunului

Plata unica de acordare
a creditului

Plata pentru

|

Plata anuala pentru
creditul imobiliar

examinarea cererii
solicitantului

Alte taxe si plati
aferente

Plata pentru instituirea
ipotecii

Plata pentru achitare
anticipata

Penalitati pentru
intarzierea platii

Plata pentru
administrare

Figura 1. Alte pliti obligatorii aferente creditului imobiliar contractat.
Sursa: Elaborata si sistematizata de autor in baza informatiilor de pe site-urile web
ale bancilor comerciale din Republica Moldova.

7. Modalitatea de rambursare. Cea mai frec-
ventd forma de rambursare a creditului si de platd a
dobanzii este achitarea proportionald a creditului si
calculul dobanzii din soldul efectiv al acestuia, insa
modalitatea respectivd de platd tot mai des cedeazd
locul modului de rambursare a creditului pe baza
anuitatii, care se referd la suma constanta achitata la
anumite perioade de timp, de regula lunar, in scopul
rambursarii creditului.

8. Garantiile acceptate, pot fi reprezentate de ur-
matoarele aspecte:

= cota parte in complexul locativ;

= imobilul ce urmeazi a fi procurat;

= optional - alt imobil cu destinatie locativa apar-
tinand debitorului.

Totodata, putem identifica riscurile pentru client
si riscurile ofertantului legate de garantii, informatie
prezentatd in tabelul 3:

9. Avantajele competitive. Bancile solicita diverse
polite de asigurare ale bunului imobiliar gajat:

- asigurarea contra riscului de pierdere sau deteri-
orare fortuita a bunului imobil;

- asigurarea contra riscului de deces si a pierderii
capacitatii de munca a debitorului ca cerintd supli-
mentara.

Precizam ca politele de asigurare se instituie in fi-
ecare an, pentru tot parcursul derularii creditului, si
odata introduse ca fiind clauze obligatorii in contrac-
tul de credit nu pot fi omise sau evitate, in caz contrar
banca este in drept sa rezilieze contractul de credit,
cerdnd achitarea anticipatd a acestuia.

In urma studierii etapelor de obtinere a unui cre-
dit imobiliar in baza mai multor instituii financiare
putem evidentia urmatorii pasi, prezentati in figura 2:

= Evaluarea proprietatii imobiliare - pentru a
obtine un credit ipotecar, intdi de toate este necesar de
a determina pentru sine care este costul apartamen-
tului, in corespundere cu propriile cerinte si doleante,
si care este suma mijloacelor disponibile (acumulate)
ce pot fi indreptate la efectuarea primei plati. De fapt,
suma este cu mult mai mare, din motiv ci la formarea
creditului se includ o serie de cheltuieli suplimenta-
re legate de asigurare ( 1-1,5 %), plata pentru formarea
creditului, trecerea in proprietate, evaluarea imobilu-
lui si alte aspecte importante.

» Selectarea programei ipotecare. VI. Re-
sin, in lucrarea Economia imobilului (9xoHOMUKA
HeziBIDKMMOCTH), analizeazd doud tipuri de credite
ipotecare: cu ratd fixa, care reprezintd cea mai simpld
forma de creditare, dar care se intilneste din ce in ce

Tabelul 3

Riscurile clientului si ofertantului cu privire la garantii

Riscurile

Pentru CLIENT

Pentru OFERTANT

= Riscuri privind insolvabilitatea
= Riscuri aparute in urma modificarii legislatiei

imobilul gajat
Altele

= Riscuri privind imposibilitatea realizdrii unor lucréri in

= Riscuri legate de calamitatile naturale: cutremure, inun-
datii etc.

= Riscuri aparute in caz de incendiu

= Riscuri legate de scaderea lichiditatii bunului pus in gaj

= Riscuri legate de scaderea in timp a valorii imobilului

= Altele

Sursa: Elaborat de autor.
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Figura 2. Etapele obtinerii creditului imobiliar.
Sursa: Elaborat si sistematizatd de autor in baza informatiilor de pe site-urile web ale bancilor comerciale.

mai rar in ultimii ani, si creditul ipotecar cu rata flexi-
bild/schimbatoare [3, pp. 107-108].

= Selectarea apartamentului. Alegerea bunului
imobiliar se va face pornind de la cerintele, nevoile,
preferintele clientului cu privire la mai multe aspecte
ale imobilului: in functie de sectorul dorit, tipul imo-
bilului, numarul de odai etc.

= Asigurarea riscurilor este o conditie obligatorie
in cazul ipotecirii bunului imobiliar, previzuta de le-
gislatia in vigoare.

» Colectarea actelor necesare. O procedurd des-
tul de anevoioasd, insa obligatorie. Lista actelor poate
f1 diferita de la caz la caz, din acest motiv este reco-
mandat sa se precizeze la banca pentru a evita anumite
confuzii sau erori.

* Obtinerea creditului ipotecar si achizitionarea
imobilului. Ultima etapd in acest lant, dupa respecta-
rea fiecirei etape precedente, este obtinerea creditului
si cumpdérarea imobilului, dupé care bunul este inregis-
trat pentru a se obtine dreptul de proprietate asupra lui.

Situatia creditelor imobiliare din Republica Moldo-
va si evolutia acestora nu poate fi analizata separat, ci
impreuna cu totalitatea de factori care o influenteaza,
in acest context existand o serie de péreri si afirmatii ale
expertilor si analistilor economici si imobiliari. Exper-
tul in probleme economice, V. Ionita, afirma cd in anul
2022, ,au avut loc o serie de factori negativi care au in-
fluentat economia Republicii Moldova. Preturile imo-
bilelor au crescut brusc incepand cu anii 2019 - 2020,
provocand ingrijorare in randul populatiei. De aseme-
nea, conflictul din Ucraina a generat din nou panicd
printre cetdteni. Inflatia ridicata a determinat oamenii
sd evite contractarea creditelor ipotecare, deoarece ve-
niturile lor reale au scizut in contextul cresterii tuturor
preturilor. Aceeasi inflatie crescutd a determinat Banca
Nationald a Moldovei sd adopte o politici monetard mai
restrictiva, ceea ce a dus la majorarea costului creditelor,
potrivit afirmatiilor expertului. In ceea ce priveste con-
tractarea creditelor imobiliare, economistul mentionea-

za ca, in timp ce in 2021 volumul acestora crestea lunar
cu 295,6 milioane de lei, in 2022 acesta a crescut cu doar
72,1 milioane de lei. In primele trei luni ale anului 2023,
cresterea lunara a fost de 51,7 milioane de lei. Se obser-
va o scadere a inflatiei, o ieftinire a banilor, iar procesul
de acordare a creditelor va capata mai mult dinamism
in cea de-a doua jumatate a anului 2023” [4].

Analizand datele oferite de diverse surse oficiale
si rapoarte analitice ale expertilor, putem afirma cd
actualmente pe piata imobiliara se observa o usoard
imbunatétire dupa scdderea preturilor la creditele imo-
biliare, insd posibilitatea ca aceasta sa revina la peri-
oada in care imprumuturile aveau dobanzi mult mai
mici depinde de un sir de factori. Pe parcursul unui
an si jumatate, Banca Nationald a Moldovei a majorat
de zece ori rata de bazi, ajungand la 21,5 %. Incepand
din decembrie 2022, rata de baza a fost redusa la 14 %,
conducéind la o mica diminuare a dobanzilor la credi-
tele imobiliare si la o crestere a volumului acestor im-
prumuturi acordate de bénci [5]. Expertul imobiliar
N. Ostafiiciuc, intr-un interviu pentru Europa Liberd
afirma:, ,,usoara scadere a costurilor creditelor imobi-
liare a avut ca rezultat o oarecare revitalizare a pietei in
comparatie cu sfarsitul anului 2022. Cu toate acestea,
nu exista, in prezent, indicii care sa sugereze o revenire
la situatia de acum doi ani” [5].

Datele oferite de Banca Nationald a Moldovei arata
ca volumul creditelor imobiliare acordate in luna fe-
bruarie 2022 afostde 150,7 milioane delei, cu peste 40 %
mai mult in raport cu luna ianuarie, avind o pondere in
volumul total al imprumuturilor bancare de cca 22,6 %.
Totodatd, rata medie pentru creditele acordate in lei la
procurarea unui bun imobiliar s-a micsorat cu 0,19 %,
ajungand la 13,02 % [6].

In acelasi timp, expertul Institutului pentru Dez-
voltare si Initiative Sociale (IDIS) ,Viitorul’, V. Ionita,
sustine ca ,actiunile BNM din ultimele luni au drept
scop relaxarea politicii monetare, reducerea treptatd a
dobanzilor, ceea ce va duce la o revigorare a pietei cre-
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ditelor ipotecare”. In opinia sa, a fost depasita stagnarea
preturilor din 2022, si se asteaptd ca piata imobiliara sd
isi revind in 2023 [7]. Potrivit aceleiasi surse, in luna
septembrie 2021, cetatenii moldoveni au incheiat con-
tracte pentru noi credite ipotecare in valoare de 525 de
milioane de lei. Cu toate acestea, in perioada ulterioa-
rd, in tard a avut loc o crestere semnificativa a inflatiei
si o intensificare fara precedent a politicilor fiscale si
de creditare impuse de Banca Nationald a Moldovei,
care a majorat rata de bazd de zece ori. Pana in janua-
rie 2023, rata a atins nivelul de 13,2 %, ceea ce a descu-
rajat cetatenii moldoveni si contracteze imprumuturi
ipotecare, rezultdnd intr-un total de doar 107 milioane
de lei. Acest lucru reprezinta o diminuare de cinci ori
in comparatie cu luna septembrie 2021. Totusi, in luna
mai 2023, volumul acestor imprumuturi a crescut la
237 de milioane de lei pe luna, adica peste doua ori
mai mult fata de nivelul inregistrat in luna ianuarie.
in aceeasi ordine de idei, economistul afirma ci din
luna martie 2023, rata dobénzii a inceput sda scada
usor, ajungand la 11,6 % in luna mai. In lunile urma-
toare se preconizeaza o scadere sub nivelul de 10 %,
ceea ce ar putea duce la o revitalizare a incheierii de
noi contracte pentru credite ipotecare [7].

Conform opiniei exprimate de citre P. Oleinik,
directorul Agentiei imobiliare Nika Imobil, ,politica
adoptatd de BNM in cea de-a doua jumatate a anului
2022 este asemdndtoare cu abordarea unei persoane
care doreste sa slabeasca si pur si simplu inceteaza sa se
hraneascd’, iar ,,odatd cu sporirea cererii pentru apar-
tamente, ar trebui sa existe suficiente resurse, avand in
vedere ca volumele de constructie au fost adecvate in
anii precedenti” Intr-un interval de stabilizare ce vi-
zeaza creditele, preturile la proprietiti, materialele de
constructie si sursele energetice, acest context va per-
mite intreprinderilor sd initieze activitati mai intense
de constructie in anul urmitor. ,,Sunt de parere ca anul
2023 va continua si fie un an de stabilizare, urmand ca
ulterior piata sa inceapa procesul de redresare” [7].

Conform analizelor efectuate de Nika Imobil, pe
baza datelor furnizate de Agentia Servicii Publice, in
anul 2022, numdrul creditelor ipotecare pentru apar-
tamente in Chisindu a inregistrat o scadere de trei ori
fatd de anul 2021 (de la 6.355 la 2.248). De asemenea,
numarul tranzactiilor de vanzare-cumpérare de apar-
tamente a inregistrat o scadere semnificativd, trecand
de la 24.391 in 2021 la 14.429 in 2022, ceea ce repre-
zintd practic de doua ori mai putin [7].

Indeosebi a sporit numarul institutiilor financiare
bancare care acorda credite pe termene de la 5 ani pana
la 15 ani, uneori i mai mult, cu rata dobanzii pana la
13,42 % pentru programul ,,Prima casd” [8], pentru
creditele ipotecare acordate in perioada 01.12.2022 -
28.02.2023 rata dobénzii va constitui 19,64 %, iar pen-
tru creditele ipotecare, care au ca obiect bunuri imo-
biliare altele decat imobil locativ sau terenuri pentru
constructia caselor de locuit individuale/caselor de
vacantd (vilelor), rata dobanzii va constitui 20,14 %.
Indicele de referinté la data de 20 ianuarie 2023 a con-
stituit 13,64 % [9].

O analizd comparativd a informatiilor cu privire
la creditele imobiliare si ratele acestora pe plan nati-
onal si international, prin intermediul site-ului www.
numbeo.com, cea mai importanta bazd de date globald
pentru preturile locuintelor (imobiliare) si indicatorii
aferenti acesteia, a generat informatia sistematizata in
tabelul 4. Observam asadar ca rata creditului ipote-
car raportat la venit in Republica Moldova depaseste
substantial acest indicator in Bucuresti, Roma si Bar-
celona, fiind mai mic decat in Moscova si Kiev. Rata
dobénzii ipotecare, analizate pe un termen de 20 de
ani, are practic cea mai mare rata fixa dintre térile
prezentate (13,40 %), fiind precedatd doar de Ucraina
(16,75 %).

Aceasta situatie pare mult mai grava pe fonul com-
paratiei cu salariile medii lunare din térile respective,
dupé impozitare. Conform datelor prezentate in figu-
ra 2, observam ca in Barcelona salariul mediu net lu-

Tabelul 4
Principalii indicatori aferenti pietei imobiliare pe plan international
Chisinau Bucuresti Kiev Moscova Roma Barcelona
Indicatorul (Republica | (Romania) | (Ucraina) (Rusia) (Italia) (Spania)
Moldova)
Rata creditului ipotecar raportat 160,89 98,70 283,10 250,92 107,64 72,84
la venit (%)
Indicele de accesibilitate a im- 0,62 1,01 0,35 0,4 0,93 1,37
prumuturilor, (coeficient)
Rata dobanzii ipotecare, perioa- 13,40 7,76 16,75 9,55 3,46 2,67
da de 20 ani (rata fixa) (%)

Sursa: Elaborat de autor in baza sursei [10].
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Figura 2. Salariul mediu net lunar (dupd impozitare), euro.
Sursa: Elaboraté de autor in baza sursei [10].

nar, dupd impozitare, are cea mai inalta valoare din
orasele incluse in analiza - 1.830,25 euro, dar totodata
anume in Barcelona sunt si cele mai mici rate ale cre-
ditelor ipotecare raportate la venit (72,84 %) si ale ratei
dobanzilor (2,67 %). In Kiev, unde sunt cele mai inalte
rate, atat a creditelor ipotecare raportate la venit, cat si
rata dobanzilor, se atesta un salariu mediu net lunar de
doar 491,56 euro, ceea ce este putin peste salariul me-
diu lunar net din Republica Moldova si mult mai mic
in comparatie cu salariile medii nete din celelalte orase
incluse in analizd. Roma, capitala Italiei, este caracte-
rizatd prin rate medii la credite ipotecare raportate la
venit, precum si prin rate medii la dobanzi, salariul
mediu net fiind unul destul de inalt, de 1746,48 euro,
practic echivalent cu salariul mediu din Barcelona.
Prin urmare, analizind informatiile din tabelul 4
si figura 2, putem afirma ca persoana interesata de un
credit imobiliar in Republica Moldova cu certitudine
trebuie sd dispund de venituri mult peste cel mediu de
486,53 euro lunar pentru a putea face fata platilor afe-
rente creditarii imobiliare, acestea fiind de regula per-
soane care fie muncesc in afara tarii, fie in Republica
Moldova, insé au salarii mult peste media respectiva.
Astfel, agentiile imobiliare, precum si institutii-
le financiare urméresc permanent situatia de pe piata
primara si cea secundara a bunurilor imobiliare, unde
cererea este practic mereu cu mici devieri, analizeaza
mersul constructiilor si schimbdrile ofertelor, a modifi-
carilor in comportamentul de cumparare, factorii care il
determind pe cumpdrétor sa manifeste un anumit tip de
comportament, toate aceasta si multe altele favorizind
aparitia diverselor programe de creditare imobiliard
care au conditii specifice si diferd de la o banca la alta.

CONCLUZII

Ipoteca imobiliard constituie un instrument finan-
ciar si legal prin care un imobil este oferit ca garantie
pentru obtinerea unui credit de la o institutie financia-
rd. Acest proces conferd creditorului dreptul legal de a

executa si vinde imobilul in cazul in care debitorul nu
isi indeplineste obligatiile de platad. Alegerea unui cre-
dit ipotecar implicd analiza atenta a ofertelor béancilor,
evaluarea pretului imobilului, incadrarea in limitele de
plata si intelegerea obligatiilor financiare asociate, iar
motivatiile pentru achizitionarea unui imobil si nivelul
de motivatie variazd, influentand decizia de a contracta
un credit. De asemenea, asigurarea riscurilor si condi-
tiile de rambursare sunt aspecte foarte importante, inséd
cu o planificare adecvatd, consultanta specializata si in-
telegerea completa a obligatiilor asumate ipoteca poate
fi o cale sigura si sustenabila pentru achizitionarea unei
proprietati si construirea unui viitor stabil. Este foarte
importantd efectuarea unei cercetari temeinice si con-
sultarea expertilor financiari inainte de a lua o decizie
cu privire la ipoteca.

Ca urmare a analizei informatiilor oferite de
bancile comerciale, precum si a opiniilor expertilor
cu privire la piata creditelor ipotecare din Republica
Moldova si evolutia acestora, putem afirma cu certi-
tudine cd aceasta este influentatd de o serie de factori
interconectati: cresterea brusca a preturilor imobilelor
in anii 2019 - 2020 si conflictul din Ucraina (februarie
2022) au ingrijorat populatia, iar inflatia ridicata si po-
litica monetara mai restrictivd au determinat scaderea
interesului pentru creditele ipotecare, scadere cauza-
ta in mare parte de frica si incertitudinea populatiei
ca urmare a evenimentelor din ultimii cativa ani. Cu
toate acestea, in 2023, conform opiniei expertilor, se
observa o usoard relaxare a politicii monetare, ceea ce
ar putea revigora piata creditelor imobiliare. Totusi,
revenirea la situatia de acum doi ani pare imposibila,
iar o stabilizare a pietei creditelor ipotecare ar putea
duce la stimularea activitatii de constructie si dezvol-
tarea pietei imobiliare in viitor.

Comparativ cu alte tari, Republica Moldova se
confrunta cu rate destul de inalte ale creditului ipote-
car raportat la venit si dobanzi semnificativ mai mari,
iar pentru a face fatd platilor legate de creditarea imo-
biliara, persoanele interesate trebuie sa dispuna de ve-
nituri mai mari decat media salariala.
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