PROBLEMELE ACTIVITATII DE CREDITARE IPOTECARA iN
REPUBLICA MOLDOVA

Autor: Irina BULAT
Universitatea Tehnica a Moldovel

Abstract: Problema activitatii de creditare ipotecara este una destul de actuala, deoarece exista foarte multe
familii ce nu pot sd-si permitd procurarea unei locuinte fard a contracta un imprumut. in Republica Moldova,
creditul ipotecar este un produs al institutiilor financiare putin disponibil populatiei de rind. Acest articol are
ca scop elucidarea factorilor ce influenteaza ingreunarea procesului de creditare ipotecard pentru elaborarea
unor masuri ce ar ameliora situatia din acest domeniu.
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Incepind cu anul 2004, institutiile financiare au intensificat acordarea creditelor ipotecare, fapt ce a dus
la cresterea preturilor la bunurile imobile Tn urmatorii 3 ani. Din alt punct de vedere, majorarea preturilor
putea fi cauzata de simplul motiv cd numarul Tmprumuturilor ipotecare era limitat. Respectiv, in anul 2007 s-
au eliberat cele mai multe credite de acest gen (2692), iar pretul locuintelor a fost cel mai mare in comparatie
cu anii precedenti. Luind in consideratie incapacitatea de platd a populatiei, si insuficienta lichiditatilor pe
termen lung, bancile comerciale au redus apoi numarul de credite ipotecare acordate. De asemenea, odata cu
aparitia crizei de pe piata constructiilor, pretul apartamentelor s-a diminuat putin.

Care sunt, de fapt, cauzele cererii reduse de credite ipotecare? De ce cea mai simpla si eficientd metoda
de procurare a locuintelor de catre persoanele mai putin Instarite nu se bucura de succes 1n tara noastra?

Exista o serie de cauze care impiedica dezvoltarea activitatii de creditare ipotecara, si anume:

= instabilitatea politicii economice;

* nivelul scazut al veniturilor populatiei, mai ales in comparatie cu pretul pentru bunurile imobile;

= lipsa unei baze ideale normative si legislative;

= lipsa ajutorului statului in problemele financiare, organizationale si juridice;

» insuficienta specialistilor calificati pentru lucrul in businessul ipotecar.

Una din principalele premise ale credrii situatiei date este determinatd de neconcordanta dintre diferite
acte normative si legislative. lar, In cazul in care legislatia stipuleaza solutii pentru orice situatie, aceasta este
aplicata ineficient.

De asemenea, din cauza instabilitatii politice, Republica Moldova este inclusa in categoria tarilor cu risc
sporit pentru investitorii straini.

Un alt factor al inaccesibilitatii imprumuturilor de tip ipotecar este salariul mic in comparatie cu preturile
bunurilor imobile. Salariul mediu al unui lucrator din economia nationald se estimeazd (pind in luna
septembrie) la 2914 lei. O problema majora o constituie si existenta contabilititii duble in multe intreprinderi
private. Aceasta duce la micsorarea veniturilor oficiale primite de catre salariati. De aici apare si
imposibilitatea populatiei de a achita ratele lunare care, de altfel, sunt foarte ridicate (9-11 mii de lei pe luna).
Plus la acestea, a fost redus volumul transferurilor banesti de peste hotare. Multe persoane care au plecat la
munca in tarile europene s-au razgindit de a mai cumpara apartamente in Republica Moldova si au hotarit sa
ramind pentru totdeauna in statele in care activeaza.

Referindu-ne la creditele ipotecare, se evidentiaza trei trasaturi de baza:

= valoarea lor;

= termenul pentru care este acordat;

» dobinda bancara.

= Aceste caracteristici si reprezinta elementele de manipulare ale creditorilor.

*  Marimea Imprumutului ipotecar depinde de valoarea bunului ipotecat, insa care valoare: cea de piata

sau de lichidare? Din acest punct de vedere, existd doua tipuri de institutii financiare:

* institutii financiare ce elibereaza credite din valoarea de piata a bunului imobil ipotecat;

* institutii financiare ce elibereazd imprumuturi calculate in baza valorii de lichidare a proprietatilor

lasate 1n gaj.
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Dacé primul tip de institutii financiare acorda credite egale cu 100% din valoarea de piata a bunului
imobil, existd riscul ca acestea sd nu-gi intoarca investitiile (in cazul in care debitorii nu intorc banii la timp).
Din aceasta cauza, a aparul cel de-al doilea tip de institutii financiare — cele care ofera imprumuturi egale cu
0 parte din valoarea de lichidare a bunului ipotecat (60-70% din valoarea de lichidare). Acestea se asigura de
doua ori, insa, deja clientul este in pierdere, dat fiind faptul ca primeste o sumad mai mica decit ar fi crezut.

Celelalte doua trasaturi ale creditului ipotecar — termenul de rambursare si dobinda bancara sunt doua
acordare a imprumuturilor pe termen Indelungat si cu o ratd mica a dobinzii sunt limitate de costul Tnalt al
imprumuturilor acordate de Banca Nationald a moldovei, cit si de rata inflatiei. lar din cauza instabilitatii
politice a tarii, institutiile financiare nu pot contracta credite avantajoase de la companiile straine sau
fondurile internationale.

Un alt motiv ar fi lipsa programelor atractive de depozitare a banilor si confidenta scazuta a populatiei in
sectorul bancar. Dobinda creditelor nu poate fi mai mica decit cea a depozitelor, iar aceasta din urma trebuie
sd depaseasca rata inflatiei. Populatia insa, nu este de acor sa plaseze banii la banca pe o perioada mare,
astfel institutiile creditare nu au suficiente lichiditati de acordare a imprumuturilor pe termen lung.

Cererea redusa de credite ipotecare este determinata si de faptul ca doritorii de a procura bunuri imobile
trebuie sa achite initial 30-35% din valoarea acestuia, iar banca finanteaza pina la 75% din pretul locuintelor.

Pentru solutionarea problemelor enumerate mai sus, pot fi recomandate urmatoarele masuri:

= orientarea creditarii ipotecare In primul rind pentru categoriile de populatie care au nevoie de sume

mici, ceea ce va permite pentru resurse limitate creditarea unui numar maximal de doritori;

= utilizarea diferitor conditii de creditare ipotecara pentru diferite categorii ale debitorilor, in functie de

veniturile si de capacitatea lor de plata;

= in formarea unui sistem de creditare ipotecard, aplicarea unor masuri menite sd contribuie la

sprijinirea imprumutatului;

= preluarea riscurilor de creditare de catre unele companii de asigurare;

= elaborarea unui program ipotecar de stat pentru tinerii specialisti;

= elaborarea ofertelor de depozite ipotecare pe termen lung avantajoase, pentru acumularea de

lichiditati;

= stabilizarea nivelului inflatiei, ceea ce ar duce la micsorarea ratei dobinzii aferente imprumutului;

= emiterea obligatiunilor ipotecare.

In urma efectudrii acestor masuri, se majoreazi posibilitatea de contractare a imprumuturilor ipotecare
din partea populatiei, dar si marirea surselor financiare ale companiilor de creditare, ceea ce ar duce la
accesibilitatea creitelor de acest tip.
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