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Summary: ,, The study is made in the field of evaluation of real estate subject to the mortgage, was
examined the conditions for the granting of mortgage credits by commercial banks from Moldova. Are
researched the rates, terms, and maximum amounts for granting mortgage credits from developed countries
and those developing countries. Are analyzed transactions with real estate in the purpose of mortgage, as
well as the number of granting of mortgage credits by commercial banks for individuals. The research
defines the evaluator’s place in the mortgage lending process and the problems he faced.”
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Ipoteca permite posibilitatea finantarii constructiilor de bunuri imobile pentru a extinde accesul la
locuinte de céatre cetdtenii cu venituri mici i medii. Creditele ipotecare devenind o sursa de venit, care permit
extinderea limitelor de procurare a unui bun imobil.

in Republica Moldova piata ipotecard a inceput si se dezvolte in anii 2003-2004, promovindu-se in
special in anii 2005-2008. Ca concept juridic, creditul ipotecar se consolideaza pe piata imobiliara abia in
anul 2008 odata cu aprobarea Legii cu privire la ipoteca.[8]

Activitatea in domeniul creditarii ipotecare este reglementata de Constitutia Republicii Moldova din
29.07.1994, Codul Civil al Republicii Moldova nr.1107 din 06.06.2002, Legea cu privire la ipoteca nr.142
din 26.06.2008, de alte acte normative, precum si de tratatele internationale la care Republica Moldova este
parte.[3]

Ipoteca reprezintd un drept real al carui temei creditorul este in drept sd ceara satisfacerea creantelor sale,
cu preferintd fatd de ceilalti creditori, inclusiv statul, din valoarea bunurilor imobile depuse in ipoteca, in
cazul in care debitorul omite sa execute obligatiile garantate cu ipoteca.[3]

In Codul Civil capitolul IV ,,Gajul,, din cartea II ,,Drepturi reale,, in categoria de gaj inregistrat intra
ipoteca unde ca gaj sunt bunurile imobile care trebuie inscrise in Registrul bunurilor imobile.[2]

Informatia privind conditiile de oferire a creditelor ipotecare de catre bancile comerciale din Republica
Moldova este reflectatd in tabelul 1.

Tabelul 1. Conditiile de oferire a creditelor ipotecare

Banca Proiectul Rata Termen | Termen Suma Comision | Comision
dobinzii | minim, | maxim, | maxima de pentru

> % ani ani acordare | administr.

a a

creditului | creditului
1| Mobiashanca Imobiliar | 11,04% 1 20 70%din 1,0% 0,05%
in MDL val.imob. lunar
2 | Moldova Imobiliar | 10,0 % 0,6 30 70% din 0,5% 0,02%
Agroindbank Avint val.imob. lunar
Moldova Imobiliar | 11,0% 0,6 20 70% din 1,0% 0,07%
Agroindbank val.imob. lunar
3| EuroCreditBank | Casamea | 10,0% 1 15 In functie 2,0% 0,05%
de val.gaj. lunar
4| Moldindconbank | Ipotecar 12,5% 1 20 60%din 1,0% 0,1%
val.imob. lunar
5| Victoriabank Casa 11,0% 1 15 70% din 1,0% 0,5%
magica val.imob. lunar
6| Eximbank Famiglia | 11,21% 1 20 2 000 000 1,0% 0,5%
lei lunar
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continuarea tabelului 1

Comertbank Imobiliar 15% 1 5 500000 1,0% 0,1%
Banca de Ipoteca 12,0% 0,1 12 70% din 1,0% 0,05%
economii 70 val.imob. anual
Banca de Ipoteca 17,0% 0,1 7 70% din 1,0% 0,05%
economii val.imob. anual

9| FinComBank Imobil 16,0% 1 20 In functie 1,0% 0,1%
de val.gaj lunar

1 UniBank Ipotecacu | 12,0% 0,6 15 55% din 1,0% 0,15%
0 buletin val.imob. lunar
UniBank ipotcar 10,0% 0,6 25 70%din 1,0% 0,2%
val.imob. lunar

Rata dobinzii creditelor ipotecare variaza in limita de la 10% (Moldova Agroindbank, EuroCreditBank,
Unibank) pina la 17% (Banca de economii). Termenul de oferire a creditelor ipotecare in Republica Moldova
in mediu, variaza in limita de 1 an (majoritatea) pina la 30 de ani (Moldova Agroindbank), iar suma
maximala de oferire a creditelor ipotecare este in mediu de 70% din valoarea imobilului.[9]

Pe plan international ratele creditelor ipotecare in tarile dezvoltate sun cu mult mai mici comparativ cu
rata medie ale statelor in curs de dezvoltare. La inceputul anului 2014 in Marea Britanie rata medie pentru
creditele ipotecare este de 2,05%, pentru Cehia rata medie este de 2,95%, iar pentru Statele Unite ale
Americii aceasta a ajuns pind la 4% si incd tinde sa creasca. Rata ipotecilor din Ungaria este de 8,0%, iar in
Romania de 9,36%.[4]

Termenele maxime de oferire a creditelor ipotecare in tarile Europene sunt urmatoarele: pentru Ungaria
este de 25 ani, pentru Statele Unite ale Americii de 30 ani, pentru Romaénia si Marea Britanie termenul
maxim de acordare a creditelor ipotecare este de 35 ani, iar pentru Cehia este cel mai mare termen de oferire
a creditelor ipotecare care constituie 40 ani.

Suma maxima de oferire a creditelor ipotecare din tarile internationale este: pentru Ungaria 75% din
valoarea bunului imobil, pentru Roménia si Marea Britanie de 95% din valoarea proprietatii imobiliare, iar
pentru Statele Unite ale Americii si Republica Ceha suma maximald de oferire a creditelor ipotecare este
100% din valoarea bunului imobiliar.

Conform conditiilor bancilor comerciale din Republica Moldova, au fost efectuate calculele de estimare a
sumei rambursate la finele creditului ipotecar, care sunt reflectate in figura 1.

Cele mai favorabile conditii ale unui credit ipotecar 1l oferd banca comerciala ,,Moldova Agroindbank,,
fiind urmata de banca comerciala ,,Mobiasbanca,, si ,,Unibank,,.

Cu toate ca in prezent rata dobinzii este destul de mare fatd de tarile dezvoltate, totusi numarul de
tranzactii efectuate cu bunurile imobile in scop de ipotecd au crescut. Informatia despre numarul de tranzactii

efectuate 1n perioada lunilor ianuarie-iunie a anilor 2012-2014 este reflectata in figura 2 [6].
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2012 1486 2194 2292 1644 | 1948 | 1568
2013 2123 1957 2007 2419 | 2390 | 1772
2014 2626 1536 2766 2896 | 2262 | 2280
Figura 2. Numarul tranzactiilor a creditelor ipotecare efectuate in perioada lunilor ianuarie-iunie a anilor
2012-2014

in prima jumatate a ultimilor trei ani, numarul tranzactiilor au crescut cu 1140 (77 %). Desi unii experti
considerd cad cresterea se datoreaza ofertelor tot mai avantajoase, creditele ipotecare oferite de bancile
comerciale moldovenesti ramin a fi scumpe.

Banca Nationald a Moldovei ofera datele privind structura creditelor pe sectorul bancar al Republicii
Moldova pe ramuri, unde sunt inregistrate creditele oferite de bancile comerciale moldovenesti. Informatia
privind numarul creditelor acordate pentru procurarea/constructia imobilului in perioada lunilor de gestionare
aprilie-septembrie a anului 2014 sunt reflectate in tabelul 2.

Tabelul 2. Numarul creditelor acordate pentru procurarea/constructia imobilului

Nr. Bancile comerciale Perioada Total
aprilie | mai | iunie iulie august | septembrie 2014
1 | BC,,Moldova Agroindbank,, 51 52 65 71 40 28 307
2 | BC,,Moldindconbank,, 51 38 45 49 50 58 291
3 | BC,,Eximbank,, 45 28 62 42 48 51 276
4 | BC, Mobiasbanca,, 39 39 42 54 51 49 274
5 | BC,,Victoriabank,, 10 9 14 16 16 7 72
6 | BC,,Unibank,, 6 6 9 8 4 10 43
7 | BC,,FinComBank,, 11 7 4 7 1 4 34
8 | BC,,EuroCreditBank,, 2 3 0 3 3 5 16
9 | BC,,Banca de economii,, 0 0 0 1 0 0 1
10 | BC,,Comertbank,, 0 0 0 0 0 0 0
Suma totala 223 195 250 257 216 219 1360
Sursa:[7]

Cele mai multe credite acordate pentru procurarea(constructia) imobilului pentru persoanele fizice de
catre bancile comerciale moldovenesti, au fost acordate de catre banca comerciald ,,Moldova Agroindbank,,
fiind urmata de banca ,,Moldindconbank,,.

Pentru obtinerea unui credit ipotecar este necesar parcurgerea citorva etape, care constau din: evaluarea

evaluatorului in procesul de oferire a creditului ipotecar, dupa care urmeaza asigurarea riscurilor, colectarea
actelor necesare, obtinerea si achizitionarea bunului imobil.

Conform Legii cu privire la ipoteca, imobilul transmis in ipotecd urmeaza sa fie supus unei evaluari
independente de catre un evaluator independent din cadrul firmei de evaluare.
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In practica evaluarii obiectului ipotecii existd aspecte metodologice pentru care nu s-a reusit elaborarea
unor teorii generale acceptate, acestea se refera la:

a) determinarea valorii de inlocuire;

b) aprecierea valorii de lichidare a obiectelor ipotecii ce necesita a fi instrdinate fortat;

C) necesitatea reglementarii aprecierii valorii de garantare a creditului ipotecar.[8]

Cea mai actuald problema cu care se confruntd in prezent companiile de evaluare este necesitatea
colaborarii acestora cu bancile comerciale, deoarece cele mai multe evaluari astazi sunt efectuate in scop de
ipoteca, iar in cazul in care intreprinderea de evaluare nu are nici un contract cu cel putin una din bancile
comerciale, aceasta nu va putea supravietui. Pentru a putea obtine un contract cu o bancd comerciald este
nevoie de a depune un efort maxim in ceea ce priveste efectuarea evaludrii bunurilor imobilie Tn acest scop.

Bancile comerciale din Republica Moldova au avut de suferit mult din cauza efectudrii evaludrilor
necalitative, in urma carora nu au putut tranzactiona bunurile la valorile stabilite In rapoartele de evaluare,
ceea ce a dus in prezent la diminuarea si introducerea in lista neagra a unui numar mare de intreprinderi de
evaluare. Evaluarea bunurilor imobile in scop de ipoteca trebuie sa fie efectuata cu o atentie sporita.

La momentul actual problemele de baza cu care se intilneste evaluatorul in procesul estimarii valorii
bunului imobil in scop de ipotecare sunt urmatoarele:

1) Lipsa standardelor nationale de evaluare.

2) Lipsa unei baze de date pentru a verifica corectitudinea incadrarii valorii estimate a bunului
imobil evaluat cu valorile medii pe piata.

3) Conflictul care apare intre cei trei participanti ai procesului de creditare si anume: aparitia
conflictelor intre debitor si evaluator din motivul necesitatii majorarii valorii a bunului imobil
evaluat, de catre debitor, pentru primirea unui credit cit mai mare, pe cind din altd parte, aparitia
conflictului dintre creditor si evaluator pentru micsorarea valorii bunului imobil evaluat pentru a se
asigura 1n cazul neachitarii creditului de catre debitor.

4) TImposibilitatea verificarii tuturor conditiilor si cerintelor pentru a confirma pretul de piata a
bunului imobil vindut.

Raportul de evaluare in acest scop trebuie sa includa obligatoriu valoarea de piata si valoarea de inlocuire
a obiectului ipotecii. In practica ipotecard din Republica Moldova mai este solicitati si o a treia bazi a
evaludrii — valoarea de lichidare, desi nu este obligatorie conform Legii cu privire la ipoteca.[§]

Concluzii

1) Creditele ipotecare permit satisfacerea uneia necesitdti de bazd ale pupulatiei, devenind o sursa de
venit pentru obtinerea locuintelor.

2) Piata ipotecara in Republica Moldova este dezvoltatd. Actual 10 banci comerciale ofera credite
ipotecare. Conditiile de oferire a creditelor ipotecare nu sunt favorabile: rata bancard la creditele ipotecare
variaza intre 10% si 17 %; termenul creditului este in mediu de 20 ani; iar suma maximald a oferirii
creditului ajunge doar pind la 70% din valoare imobilului. Necatind la aceasta, numérul tranzactiilor cu
creditele ipotecare au crescut in ultimii trei ani cu 77%.

3) Evaluarea corectd in scopul ipotecarii, care este garantie pentru imprumuturile ipotecare, necesita
perfectionarea metodologiei de evaluare a bunurilor imobile.
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