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Proiect
PARLAMENTUL REPUBLICII MOLDOVA
LEGE
pentru modificarea Legii nr.293/2017
privind unele mésuri in vederea implementarii

Programului de stat ,,Prima casa”

Parlamentul adopta prezenta lege organica.

Articolul I -

Legeanr. 293/2017 privind unele masuri in vederea implementarii Programului de stat ,,Prima

casd” (Monitorul Oficial al Republicii Moldova, 2018, nr. 18-26, art. 95), cu modificarile ulterioare, se
modificd dupa cum urmeaza:

1. Articolul 4 se modifica si se expune in redactie noua:
(1) Pentru a beneficia de un credit ipotecar in cadrul Programului, persoana fizica trebuie si
intruneasca cumulativ urmatoarele conditii:

a)

b)

d)

sa fie cetatean al Republicii Moldova si sd aiba varsta de pana la 50 de ani la momentul
solicitarii creditului ipotecar;

sa dispund de venituri pentru achitarea creditului ipotecar, a carui ratd lunara, plus dobinda si
comisionul de garantare, s nu depdseascd 70% din veniturile nete cumulative ale
beneficiarului si/sau ale familiei acestuia, precum si ale rudelor de gradul I a beneficiarului
si/sau ale sotului/sotiei acesteia care participa cu venituri la rambursarea creditului ipotecar;
la data solicitarii creditului ipotecar, beneficiarul sau sotul/sotia acestuia nu detin nici o
locuinta in proprietate exclusiva sau Impreuna cu alti membri ai familiei ori detin cel mult o
locuintd, indiferent de modul si de momentul in care a fost dobandita, a carei suprafata locativa
este mai micd de 50 m?. Se consideri eligibild si persoana sau sotul/sotia acesteia care detine
in proprietate exclusivd sau Impreund cu alti membri ai familiei, o locuintd, indiferent de
suprafata acesteia, Intr-un sat sau comuna.

beneficiarul sau sotul/sotia acestuia au procurat anterior cel mult o locuinta prin intermediul
Programului a cirei suprafati locativi este mai mici de 50 m? si au achitat integral creditul
ipotecar contractat anterior.

(2) In sensul prezentului articol, membri ai familiei se considera sotul/sotia beneficiarului si copilul
acestora care nu a atins virsta de 18 ani in momentul solicitarii creditului.
2. Laarticolul 6:

)]

2)

3)
4)

la alineatul (1):
la litera a) sintagma ,,1 milion” se substituie cu ,,2,5 milioane”;
litera b) se exclude;
la litera c) cifra ,,25” se substituie cu ,,30”;
la alineatul (2):
litera a) se completeaza la final cu sintagma ,,total pe sectorul bancar”;
la litera c) cifra ,,0,5%” se substituie cu ”0,4%”. Din propozitia doi sintagma ,,in baza
experientelor de default la creditele Programului” se exclude;
la alineatul (5) cuvintele ,,s1 Ministerului Finantelor in rate egale” se exclud;
alineatul (6) se exclude;



5) la alineatul (7) sfarsitul propozitiei se completeaza cu sintagma ,,cu exceptia cazurilor cand
beneficiarul sau sotul/sotia acestuia solicita repetat procurarea unei locuinte cu suprafata mai
mare de 50 m? prin intermediul Programului in scopul achitirii creditului ipotecar in temeiul
art.4 lit. d)”;

6) alineatul (8) se exclude;

7) alineatul (9) se expune in redactie noud dupa cum urmeaza:

”(9) Beneficiarii Programului vor putea negocia, accesa liber perioada de rambursare si ratele la

credite si vor avea posibilitatea sd-si schimbe banca creditoare in cazul identificarii unor conditii

mai avantajoase’.
3. Laarticolul 7:
1) laalineatul (2):
- cifra ,,50%” se substituie cu ,,70%”;
- la sfarsitul propozitiei se completeaza cu sintagma “cu exceptia creditelor solicitate pentru
locuinte aflate in municipiul Chisindu, unde cota de garantare este de 50%”;

2) se completeaza cu un alineat nou in urmatoarea redactie:

”(6) Beneficiarul Programului poate solicita refinantarea creditului ipotecar la un alt creditor

acceptat in Program. In acest caz, garantia de stat se va transfera noului creditor in aceeasi cota

care a fost in momentul emiterii”.

Articolul II - (1) Prezenta Lege intra in vigoare la data publicarii in Monitorul Oficial.

(2) Guvernul, in termen de 30 de zile de la data publicarii prezentei legi, va aduce in concordanta actele
sale normative cu prezenta lege.

PRESEDINTELE PARLAMENTULUI Igor GROSU



NOTA DE FUNDAMENTARE

la proiectul hotararii Guvernului cu privire la aprobarea proiectului de
lege pentru modificarea Legii nr. 293/2017 privind unele masuri in
vederea implementarii Programului de stat ,,Prima Casa”

1. Denumirea autorului si, dupa caz, a participantilor la elaborarea
proiectului

Proiectul de lege pentru modificarea Legii nr. 293/2017 privind unele masuri
in vederea implementarii Programului de stat ,,Prima Casa”, a fost elaborat de
Ministerul Dezvoltarii Economice si Digitalizarii, In comun cu Ministerul
Finantelor si Organizatia pentru Dezvoltarea Antreprenoriatului.

2. Conditiile ce au impus elaborarea proiectului de act normativ si
finalitatile urmarite

Ajustarea Legii nr. 293/2017 privind unele masuri in vederea implementarii
Programului de stat ,,Prima Casa” este necesara 1n vederea asigurarii conditiilor
optime pentru accesul la finantare pentru achizitionarea unei locuinte pentru toti
cetatenii Republicii Moldova, precum si rezolvarea principalelor impedimente in
accesarea acestor resurse, in special in contextul cresterii continue a preturilor la
locuinte, care nu sunt corelate cu viteza de crestere a veniturilor populatiei.

Necesitatea acestor modificari apare in situatia in care accesul la finantare
pentru achizitionarea de locuinte rdimane una din principalele probleme cu care
se confrunta cetatenii.

Principalele cauze care au determinat accesul limitat la finantare pentru
procurarea locuintelor sunt:

- Venituri insuficiente: Multi cetateni ai Republicii Moldova, in special tinerii
si familiile cu venituri medii si mici, nu au veniturile necesare pentru a obtine
un credit ipotecar in conditii normale de piatd. Bancile cer venituri stabile si
suficiente pentru a asigura rambursarea creditelor, iar majoritatea familiilor
tinere nu indeplinesc aceste criterii.

- Lipsa avansului necesar: O alta bariera majora este lipsa unui avans suficient
pentru achizitionarea unei locuinte. Multi cetateni nu dispun de economiile
necesare pentru a acoperi avansul cerut de banci.

- Fluctuatiile economice si inflatia: Inflatia si instabilitatea economica din
Republica Moldova complica accesul la credite ipotecare. Fluctuatiile
economice afecteaza atat ratele dobanzilor, cat si stabilitatea veniturilor
cetatenilor, facand dificila planificarea financiara pe termen lung.

- Migratia fortei de munca: Un factor semnificativ care contribuie la problema
accesului la locuinte este migratia fortei de munca. Conform raportului
Programului Natiunilor Unite pentru Dezvoltare (UNDP) care a analizat
Programul, o problema majora cu care se confrunta Republica Moldova este
migratia masiva a fortei de munca, in special a tinerilor. Multi dintre acestia
pleacd in straindtate in cdutarea unui trai mai bun si a unor conditii
economice mai stabile.




Mai mult ca atdt, In contextul crizei inflationiste din ultima perioadad si
inasprirea politicii monetare, accesul la creditele bancare a devenit mai dificil,
atat din perspectiva dobanzilor, maturitatii, cat si gajului solicitat de banci, pentru
diminuarea riscului potential de credit.

Este de mentionat faptul ca incepand cu anul 2022, odata cu declansarea
razboiului din tara vecind, declansarea crizei energetice care a generat o criza
inflationista fara precedent, rata de bazd a BNM a crescut intr-o perioadd de 6
luni de la 6,5% la 21,5%, influentand negativ nu doar Programul, dar si piata
imobiliara in general. Ca rezultat, rata anuala a dobanzii pentru creditele ipotecare
acordate in cadrul Programului a crescut de la 7,37% in semestrul I a anului 2022,
pana la 16,67% in Semestrul I al anului 2023. Acest fapt practic a blocat
activitatea Programului, iar Tn perioada anului 2023 au fost acordate doar 60 de
credite in valoare de 34,2 mil. lei, ceea ce reprezinta doar cca 1,2% din totalul
creditelor acordate de banci persoanelor fizice pe o perioada de peste 5 ani pentru
procurarea imobilelor.

Toate aceste cauze au condus inevitabil la majorarea preturilor la toate
produsele, a materialelor de constructie si a locuintelor, per ansamblu. Doar in
decurs de 3 ani de zile, preturile la locuinte a crescut cu cel putin 54.9%, conform
indicelui pretului bunurilor imobile rezidentiale (mun. Chisindu), astfel in T1
2020 RPPI agregat a constituit 100.9% iar in T1 2024 RPPI agregat a constituit
156.3%.
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Figura 1: Dinamica Indicelui RPPI (2020-2024)
Sursa: BNM (comunicatele RPPI), https://bnm.md

Inclusiv, doar pentru I trimestru 2024, pretul de ofertd pentru bunurile
imobile rezidentiale din mun. Chisindu, a Inregistrat o majorare accelerata
comparativ cu situatia din trimestrul precedent, indicele RPPI, fiind in crestere cu
9.8% fata de trimestrul IV 2023 si cu 9.4% fata de trimestrul 1 2023.

Tn scopul reducerii efectelor negative aferente dificultitii de accesare a
creditelor imobiliare, proiectul de modificare a Legii vine cu o serie de propuneri
pentru ajustarea conditiilor Programului de stat ,,Prima Casa”, care vor permite
resetarea Programului.



https://bnm.md/

3. Descrierea gradului de compatibilitate pentru proiectele care au ca scop
armonizarea
legislatiei nationale cu legislatia Uniunii Europene

Proiectul de lege nu contine norme privind armonizarea legislatiei nationale cu
legislatia Uniunii Europene.

4. Principalele prevederi ale proiectului si evidentierea elementelor noi

Proiectul de lege pentru modificarea Legii 293/2017 privind unele masuri in
vederea implementarii Programului de stat ,,Prima Casa” presupune o serie de
imbunatatiri in vederea eliminarii barierelor in accesarea finantarii pentru
procurarea locuintelor de catre cetatenii Republicii Moldova, si anume:

- extinderea categoriilor de persoane care sunt eligibile pentru a aplica la Program
prin acceptarea categoriilor de specialisti care nu au statut de angajat, precum
liber profesionisti, avocati, executori judecatoresti, mediatori, taximetristi,
artisti, dar si persoanelor din diaspora;

- Majorarea valorii maxime a locuintelor procurate prin Program se propune a fi
crescuta de la 1 mil. lei pana la 2,5 mil. lei, asa incét tinerii care isi doresc un

- perioada maxima a creditului se propune a fi crescuta de la 25 de ani la 30 de
ani pentru ca acele persoane cu venituri mai mici sd poatd lua credite cu rate
mai mici,

- cota de garantare a creditelor solicitate pentru locuintele din afara municipiului
Chisindu se propune a fi majorata de la 50% la 70%. Aceasta schimbare va
facilita accesul la locuinte decente pentru familiile din zonele rurale,
contribuind la dezvoltarea economica si sociala a acestor regiuni;

- beneficiarii activi a Programului vor avea dreptul sd-si schimbe banca creditoare
in cazul unor conditii mai avantajoase;

- persoanele care detin locuinte cu o suprafatd locativa de pana la 50 de metri
patrati si vor o locuinta mai mare, vor putea aplica repetat la Program;

- simplificarea procesului de aplicare prin eliminarea certificatelor eliberate de
ASP cu privire la locuintele detinute in proprietate;

- excluderea necesitdti ca locuintele sa fie ipotecate in favoarea statului, ceea ce
va elimina necesitatea de a fi incheiate contracte trilaterale de ipoteca si va
facilita administrarea Programului pe parcursul implementarii;

- este diminuat comisionul de garantare care acopera cheltuielile de administrare
a |1.P. ODA de la 0,5% la 0,4%, astfel fiind reduse costurile pentru beneficiarii
Programului.

5. Fundamentarea economico-financiara

Adoptarea prezentului proiect poate avea ca efect majorarea cheltuielilor
bugetare viitoare, in contextul executarii garantiilor financiare de o valoare mai
mare.

Reiesind din datele statistice aferente dinamicii acordarii creditelor in cadrul
Programului in anii precedenti, putem mentiona atractivitatea acestuia din primii




ani de lansare. Prin urmare, in perioada anilor 2018-2021 cota medie a creditelor
contractate prin intermediul Programului Tn total credite noi acordate
persoanelor fizice pe o perioada de peste 5 ani pentru procurarea imobilelor, a
constituit cca 35%.

De la lansarea Programului, care includ 7 ani de implementare cuprinsi de 2
crize majore, au fost garantate credite Tn valoare totala de 4,5 miliarde lei. Din
total, suma creditelor neperformante, aferent carora au fost solicitatia executarea
garantiilor de stat, a constituit ca valoare absolutd 6,2 mil. lei, ceea ce reprezinta
0,13%, fiind achitate din Bugetul de Stat garantii in valoare de 3,1 mil. lei.

Figura 2: Dinamica acordarii creditelor in cadrul Programului
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In consecinti, Programul a impulsionat cererea creditelor ipotecare, ceea ce
a dus la reorientarea bancilor spre noi categorii de clienti, care pana la acea etapa
nu constituiau un grup tinta. Astfel, Programul a servit drept catalizator al pietei
imobiliare si a sectorului constructiilor.

Pentru a prognoza efectele economice a interventiei statului, in cazul
executdrii garantiilor de stat, au fost luate in calcul tendinta aproximativa a
cresterii creditelor imobiliare per sectorul bancar, cota creditelor garantate de
stat prin prisma Programului ,,Prima Casa” 1n total credite imobiliare acordate,
precum si cota aproximativd de executare a garantiilor ce nu va depasi 0,2%.
Astfel pentru urmatorii 5 ani, in conditii de solicitari in crestere, se estimeaza
garantarea creditelor in valoare de aproximativ 19,6 miliarde lei.

Figura 3 : Estimari privind eventualele executari a garantiilor de stat
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Reiesind din atractivitatea noilor conditii, cota creditelor ipotecare garantate
n cadrul Programului ar putea depasi 60% din total credite imobiliare acordate
per sistemul bancar, iar in cazul unor eventuale executari, luand in calcul o
valoare medie a creditului de 1.5 mil. lei, si o cota de garantare medie de 60%,
precum si o ratd de credite neperformante de 0.2%. Raportat la creditele
garantare, costul executari creditelor neperformante ar putea constitui
aproximativ 23,7 mil. lei, pe parcursul a urmatorilor 5 ani de implementare a
Programului.

6. Modul de incorporare a actului in cadrul normativ in vigoare

Tn vedere implementirii optiunii recomandate vor fi ajustate urmitoarele acte
normative:
1. Hotararea Guvernului nr. 202/2018 cu privire la aprobarea Regulamentului
de implementare a Programului de stat ,,Prima casa”.
2. Ordinul nr. 73/2018 al Ministerului Finantelor pentru aprobarea modelelor
de acte utilizate in procesul de emitere a garantiilor de stat in cadrul Programului.
3. Ordinul intern al Ministerului Finantelor pentru aprobarea modelului
contractului trilateral de colaborare semnat intre I.P. ODA, Ministerul Finantelor
s1 bancile acceptate in calitate de creditori in cadrul Programului.

7. Avizarea si consultarea publica a proiectului

Proiectul urmeaza a fi supus avizarii si consultarii publice in conformitate cu
procedura stabilitd prin Legea nr. 100/2017 cu privire la actele normative si Legea
nr. 239/2008.

Avizul privind initierea elaborarii proiectului de lege poate fi accesat la
urmatorul link: https:/particip.gov.md/ro/document/stages/*/12739.

In conformitate cu cerintele cadrului normativ, proiectul de modificare a legii
va fi plasat spre consultare publica pe platforma guvernamentald
(www.particip.gov.md).



https://particip.gov.md/ro/document/stages/*/12739
http://www.particip.gov.md/

8. Constatarile expertizei anticoruptie

Proiectul de lege urmeaza a fi supus expertizei anticoruptie in procesul
desfasurarii procesului de avizare. Informatia privind rezultatele expertizei va fi
inclusa dupa receptionarea raportului de expertiza anticoruptie.

9. Constatarile expertizei de compatibilitate

Proiectul de lege nu contine norme privind armonizarea legislatiei nationale cu
legislatia Uniunii Europene.

10.Constatarile expertizei juridice

Proiectul de lege urmeaza a fi supus expertizei juridice in procesul desfasurarii
procesului de avizare.

11.Constatarile altor expertize

Nu se solicita.

Secretar de stat Veronica ARPINTIN




Tabel comparativ

la proiectul Legii pentru modificarea Legii nr.293/2017 privind unele masuri in vederea implementarii

Programului de stat ,,Prima casa”

Prevedere actuala

Modificare propusa

Prevederea dupa modificare

1

2

3

Articolul 4. Criteriile de eligibilitate pentru
beneficiarii Programului

(1) Pentru a beneficia de un credit ipotecar in
cadrul Programului, persoana fizica trebuie sa
intruneasca cumulativ urmatoarele conditii:

a) sd aiba virsta de pina la 50 de ani la momentul
solicitarii creditului ipotecar;

b) sa fie cetatean al Republicii Moldova angajat
in Republica Moldova;

c) sa dispuna de venituri pentru achitarea
creditului ipotecar, a carui rata lunara, plus dobinda si
comisionul de garantare, sa nu depaseasca 50% din
veniturile nete cumulative ale beneficiarului si/sau ale
familiei acestuia, precum si ale unei rude de gradul I a
beneficiarului si/sau ale sotului/sotiei acesteia;

d) suprafata locuintei procurate in cadrul
Programului sa depaseasca suprafata locuintei pe care
o detine in proprietate exclusiva sau impreuna cu alti
membri ai familiei. Se considera eligibila si persoana
care detine, in proprietate exclusiva sau impreund cu
altt membri ai familiei, o locuintd, indiferent de
suprafata acesteia, intr-un sat (o comund), dobandita
prin mostenire sau donatie;

e) suprafata locuintei detinute in proprietate
exclusiva sau impreund cu alti membri ai familiei, cu
exceptia beneficiarului, de cétre sotul/sotia acestuia, sa
nu depaseasca suprafata locuintei procurate in cadrul
Programului. Se considera eligibila si persoana al carei
sot/sotie detine, in proprietate exclusiva sau impreuna

Articolul 4 se modifica si se expune in
redactie noud

(1) Pentru a beneficia de un credit ipotecar
in cadrul Programului, persoana fizica
trebuie  sda  Intruneascd  cumulativ
urmatoarele conditii:

a) sa fie cetatean al Republicii Moldova
si sa aiba varsta de pand la 50 de ani la
momentul solicitarii creditului ipotecar;

b) sa dispuna de venituri pentru
achitarea creditului ipotecar, a carui rata
lunard, plus dobinda si comisionul de
garantare, sd nu depaseascda 70% din
veniturile nete cumulative ale
beneficiarului si/sau ale familiei acestuia,
precum si ale rudelor de gradul I a
beneficiarului si/sau ale sotului/sotiei
acesteia care participd cu venituri la
rambursarea creditului ipotecar;

c) la data solicitarii creditului ipotecar,
beneficiarul sau sotul/sotia acestuia nu detin
nici o locuintd in proprietate exclusiva sau
impreund alti membri ai familiei sau detin
cel mult o locuinta indiferent de modul si de
momentul in care a fost dobandita, a carei
suprafatd locativa este mai mica de 50 m2.
Se considera eligibild si persoana sau
sotul/sotia  acesteia care detine in
proprietate exclusivd sau impreund cu alti

Articolul 4. Criteriile de eligibilitate pentru
beneficiarii Programului

(1) Pentru a beneficia de un credit ipotecar in
cadrul Programului, persoana fizicd trebuie sa
intruneasca cumulativ urmatoarele conditii:

a) sd fie cetatean al Republicii Moldova si sa
aiba varsta de pana la 50 de ani la momentul
solicitdrii creditului ipotecar;

b) sa dispuna de venituri pentru achitarea
creditului ipotecar, a carui ratd lunard, plus
dobinda si comisionul de garantare, sd nu
depaseasca 70% din veniturile nete cumulative ale
beneficiarului si/sau ale familiei acestuia, precum
si ale rudelor de gradul I a beneficiarului si/sau ale
sotului/sotiei acesteia care participa cu venituri la
rambursarea creditului ipotecar;

C) la data solicitarii creditului ipotecar,
beneficiarul sau sotul/sotia acestuia nu detin nici o
locuinta in proprietate exclusiva sau impreuna alti
membri ai familiei sau detin cel mult o locuinta
indiferent de modul si de momentul in care a fost
dobandita, a carei suprafata locativa este mai mica
de 50 m?. Se consideri eligibili si persoana sau
sotul/sotia acesteia care detine in proprietate
exclusiva sau impreuna cu alti membri ai familiei,
o locuinta, indiferent de suprafata acesteia, intr-un
sat sau comuna.

d)  beneficiarul sau sotul/sotia acestuia au
procurat anterior cel mult o locuintd prin

1




cu alti membri ai familiei, o locuintd, indiferent de
suprafata acesteia, intr-un sat (o comund), dobandita
prin mostenire sau prin donatie;

f) beneficiarul sau sotul/sotia acestuia sa nu fi
procurat o locuinta prin intermediul Programului.

(2) In sensul prezentului articol, membri ai
familiei se considerd sotul/sotia beneficiarului si
copilul acestora care nu a atins virsta de 18 ani in
momentul solicitarii creditului. Certificatul care sa
confirme ca persoana fizica este eligibila si corespunde
criteriilor prevazute la alin. (1) lit. d) si e) se elibereaza
de catre Agentia Servicii Publice.

membri ai familiei, o locuintd, indiferent de
suprafata acesteia, intr-un sat sau comuna.

d) beneficiarul sau sotul/sotia acestuia
au procurat anterior cel mult o locuinta prin
intermediul Programului a carei suprafata
locativa este mai mica de 50 m2 si au
achitat integral creditul ipotecar contractat
anterior.

(2) In sensul prezentului articol, membri ai
familiei se considera sotul/sotia
beneficiarului si copilul acestora care nu a
atins virsta de 18 ani In momentul solicitarii
creditului.

intermediul Programului a carei suprafata locativa
este mai micd de 50 m? si au achitat integral
creditul ipotecar contractat anterior.

(2) In sensul prezentului articol, membri ai
familiei se considerd sotul/sotia beneficiarului si
copilul acestora care nu a atins virsta de 18 ani in
momentul solicitarii creditului.

Articolul 6. Conditiile Programului

(1) Persoana fizica care Intruneste criteriile de
eligibilitate prevazute la art. 4 este in drept sa solicite
acordarea unui credit ipotecar in cadrul Programului,
cu conditia ca:

a) pretul de procurare al locuintei nu depaseste
suma de 1 milion de lei;

b) participatia proprie initiala este de cel putin
5% din pretul de procurare al locuintei;

¢) termenul de rambursare a creditului ipotecar,
cu exceptia achitarii anticipate a acestuia, va fi de pina
la 25 de ani, dar nu va depdsi virsta standard de
pensionare pentru limita de virstd, stabilita de
legislatie;

d) creditul ipotecar se va acorda in moneda
nationala.

(2) Prin derogare de la prevederile Legii nr.
202/2013 privind contractele de credit pentru
consumatori, rata maxima a dobinzii anuale va
reprezenta suma urmatoarelor componente:

a) rata de referintd pentru Program publicata de
catre Banca Nationala a Moldovei (calculatd ca rata
medie ponderata a dobinzilor la depozitele noi atrase in

La articolul 6. Conditiile Programului

1) laalineatul (1):

- la litera a) sintagma ,,1 milion” se
substituie cu ,,2,5 milioane”;

- litera b) se exclude;

- la litera c) cifra ,,25” se substituie cu|
»307;

2) la alineatul (2):

- litera a) se completeaza la final cu
sintagma ,,total pe sectorul bancar”;

- lalitera c) cifra ,,0,5%” se substituie cu
”0,4%”. Din propozitia doi sintagma ,,in baza

experientelor de default la creditele
Programului” se exclude;
3) la alineatul (5) cuvintele ,si

Ministerului Finantelor in rate egale” se
exclud;

4) alineatul (6) se exclude;

5) la alineatul (7) sfarsitul propozitiei se

completeazd cu sintagma ,cu exceptia

Articolul 6. Conditiile Programului

(1) Persoana fizica care intruneste criteriile de
eligibilitate prevazute la art. 4 este in drept sa
solicite acordarea unui credit ipotecar in cadrul
Programului, cu conditia ca:

a) pretul de procurare al locuintei nu depaseste
suma de 2,5 milioane de lei;

c¢) termenul de rambursare a creditului ipotecar, cu
exceptia achitarii anticipate a acestuia, va fi de
pind la 30 de ani, dar nu va depasi virsta standard
de pensionare pentru limita de virsta, stabilita de
legislatie;

d) creditul ipotecar se va acorda Tn moneda
nationala.

(2) Prin derogare de la prevederile Legii nr.
202/2013 privind contractele de credit pentru
consumatori, rata maxima a dobinzii anuale va
reprezenta suma urmatoarelor componente:

a) rata de referinta pentru Program publicata de
catre Banca Nationala a Moldovei (calculatd ca
rata medie ponderata a dobinzilor la depozitele noi
atrase 1n valuta nationald cu termenul de la 6 la 12
luni) total pe sectorul bancar;




valuta nationala cu termenul de la 6 1a 12 luni);

b) o marja maxima de pind la 3%, care va fi
precizatd anual de catre Guvern;

c¢) comisionul de garantare de pina la 0,5% anual
din soldul garantiei de stat stabilit de Ministerul
Finantelor. Comisionul de garantare va fi revizuit cel
putin o datd la 2 ani de catre Ministerul Finantelor, in
baza experientelor de default la creditele Programului.
Comisionul de garantare se va calcula lunar de catre
creditor (banca finantatoare) din prima zi de acordare a
creditului beneficiarului Programului, din soldul
garantiei de stat, si pind la achitarea integrala a
creditului, iar In caz de executare a garantiei de stat —
pina la vinzarea locuintei ipotecate.

(3) Rata maxima a dobinzii anuale va fi flotanta
si va fi publicata de catre IP ,,ODA”, o data la 6 luni,
pe pagina sa web oficiald. Rata dobinzii care se va
aplica pentru perioada 1 iulie — 31 decembrie se va baza
pe rata de referintd publicatd de Banca Nationala a
Moldovei pentru luna mai, iar pentru perioada 1
ianuarie — 30 iunie se va baza pe rata de referintd
publicata de Banca Nationala a Moldovei pentru luna
noiembrie a anului precedent. Pentru creditele
acordate, majorarea ratei dobanzii nu va depasi 4
puncte procentuale o datd la 6 luni, iar pe parcursul a
12 luni consecutive nu va depasi 6 puncte procentuale.
Prin derogare de la art. 39 alin. (6) din Legea nr.
142/2008 cu privire la ipotecd, aceste rate vor fi aduse
la cunostinta beneficiarului de credit, in scris sau in
format electronic, de catre banca finantatoare n termen
de 10 zile calendaristice pind la modificarea ratei
maxime a dobinzii anuale. Modificarea ratei maxime a
dobinzii anuale va fi obligatorie pentru banci doar in
cazul micsorarii ratei de referinta.

(4) Bancile nu sint in drept sa perceapa taxe
aditionale, cu exceptia unui comision unic la acordarea

cazurilor cand beneficiarul sau sotul/sotial
acestuia solicitd repetat procurarea unei
locuinte cu suprafata mai mare de 50 m? prin
intermediul Programului in scopul achitarij
creditului ipotecar in temeiul art.4 lit. d)”;

6) alineatul (8) se exclude;

7) alineatul (9) se expune in redactie noud
dupa cum urmeaza:

”(9) Beneficiarii Programului vor putea)
negocia, accesa liber perioada de rambursare
si ratele la credite si vor avea posibilitatea sa-
si schimbe banca creditoare
identificarii unor conditii mai avantajoase”.

in cazul

b) o marjd maxima de pina la 3%, care va fi
precizata anual de catre Guvern,;

c¢) comisionul de garantare de pina la 0,4% anual
din soldul garantiei de stat stabilit de Ministerul
Finantelor. Comisionul de garantare va fi revizuit
cel putin o datda la 2 ani de catre Ministerul
Finantelor. Comisionul de garantare se va calcula
lunar de catre creditor (banca finantatoare) din
prima zi de acordare a creditului beneficiarului
Programului, din soldul garantiei de stat, si pina la
achitarea integrala a creditului, iar in caz de
executare a garantiei de stat — pina la vinzarea
locuintei ipotecate.

(3) Rata maxima a dobinzii anuale va fi flotanta si
va fi publicata de catre [P ,,ODA”, o datd la 6 luni,
pe pagina sa web oficiala. Rata dobinzii care se va
aplica pentru perioada 1 iulie — 31 decembrie se va
baza pe rata de referintd publicata de Banca
Nationala a Moldovei pentru luna mai, iar pentru
perioada 1 ianuarie — 30 iunie se va baza pe rata
de referinta publicatd de Banca Nationala a
Moldovei pentru luna noiembrie a anului
precedent. Pentru creditele acordate, majorarea
ratei dobanzii nu va depasi 4 puncte procentuale o
datd la 6 luni, iar pe parcursul a 12 luni
consecutive nu va depasi 6 puncte procentuale.
Prin derogare de la art. 39 alin. (6) din Legea nr.
142/2008 cu privire la ipotecd, aceste rate vor fi
aduse la cunostinta beneficiarului de credit, in
scris sau in format electronic, de catre banca
finantatoare in termen de 10 zile calendaristice
pind la modificarea ratei maxime a dobinzii
anuale. Modificarea ratei maxime a dobinzii
anuale va fi obligatorie pentru banci doar in cazul
micsorarii ratei de referinta.

(4) Bancile nu sint in drept sd perceapd taxe
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creditului pentru a acoperi costurile juridice ce tin de
documentarea creditului, care va constitui nu mai mult
de 1% din valoarea creditului.

(5) Beneficiarul este obligat sa asigure locuinta
ipotecatd in  beneficiul bancii finantatoare si
Ministerului Finantelor in rate egale, la valoarea de
inlocuire impotriva tuturor riscurilor de pieire sau
deteriorare fortuita.

(6) Prin derogare de la Legea nr. 142/2008 cu
privire la ipoteca, asupra bunurilor imobile procurate in
cadrul Programului se instituie un drept de ipoteca in
beneficiul statului si al bancii finantatoare in parti
egale.

(7) Beneficiarul este in drept sa instrdineze
locuinta procurata in cadrul Programului doar in cazul
achitarii creditului ipotecar si a dobinzilor.

(8) Beneficiarul poate solicita, cu acordul
creditorului si al IP ,,ODA” substituirea sa cu o alta
persoand, care, la rindul ei, intruneste conditiile de
eligibilitate stabilite pentru Program si care ii va
rambursa suma achitata bancii in cadrul Programului.

(9) In cazul rambursarii anticipate de citre
beneficiar a creditului contractat, creditorul nu este in
drept sa perceapa taxe, comisioane sau dobinzi
suplimentare.

aditionale, cu exceptia unui comision unic la
acordarea creditului pentru a acoperi costurile
juridice ce tin de documentarea creditului, care va
constitui nu mai mult de 1% din valoarea
creditului.

(5) Beneficiarul este obligat sa asigure locuinta
ipotecatd in beneficiul bancii finantatoare, la
valoarea de inlocuire Tmpotriva tuturor riscurilor
de pieire sau deteriorare fortuita.

(7) Beneficiarul este in drept sa instrdineze
locuinta procuratd in cadrul Programului doar in
cazul achitarii creditului ipotecar si a dobinzilor,
cu exceptia cazurilor cand beneficiarul sau
sotul/sotia acestuia solicita repetat procurarea unei
locuinte cu suprafata mai mare de 50 m? prin
intermediul Programului 1n scopul achitarii
creditului ipotecar in temeiul art.4 lit. d).

(9) Beneficiarii Programului vor putea negocia,

accesa liber perioada de rambursare si ratele laj
credite si vor avea posibilitatea sd-si schimbe bancal
creditoare in cazul identificdrii unor conditii mai
avantajoase”.

Articolul 7. Garantia de stat

(1) Prin derogare de la prevederile Legii nr.
419/2006 cu privire la datoria sectorului public,
garantiile de stat si recreditarea de stat, Guvernul, in
persoana Ministerului Finantelor, este imputernicit:

a) sa emita garantii de stat in favoarea creditorilor
din cadrul Programului;

b) sa mandateze IP ,,ODA” pentru a emite
garantii de stat, in numele si pe contul statului, in
favoarea creditorilor din cadrul Programului, pentru a

La articolul 7:

La alineatul (2) cifra ”50%” se substituie
cu 770%”, sfarsitul propozitiei se
completeazd cu sintagma “cu exceptia
creditelor solicitate pentru locuinte aflate in
municipiul Chisindu, unde cota de garantare
se va mentine la nivelul de 50% ”

Se completeazd cu un punct nou nu
urmatorul text: (6) Beneficiarul
Programului poate solicita refinantarea

Articolul 7. Garantia de stat

(1) Prin derogare de la prevederile Legii nr.
419/2006 cu privire la datoria sectorului public,
garantiile de stat si recreditarea de stat, Guvernul,
in persoana Ministerului  Finantelor, este
imputernicit:

a) sd emita garantii de stat in favoarea creditorilor
din cadrul Programului;

b) sd mandateze IP ,,ODA” pentru a emite garantii
de stat, in numele si pe contul statului, in favoarea
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incheia cu creditorii contracte de garantie de stat si
pentru a incheia cu beneficiarii contracte de acordare a
garantiei de stat si contracte de ipoteca.

(2) Creditul ipotecar destinat procurarii locuintei
in cadrul Programului este garantat de stat in cotd de
50% din soldul creditului (suma principald), exceptind
dobinzile, comisioanele si alte plati bancare.

(3) Plafonul anual al garantiilor de stat care pot fi
emise in temeiul prezentei legi, precum si suma
mijloacelor financiare destinate executarii garantiilor
de stat emise in cadrul Programului se stabilesc anual
in legea bugetului de stat.

(4) Conditiile de acordare a creditului de catre
banca finantatoare, cele de acordare si executare a
garantiei de stat, precum si cele de valorificare a
locuintei ipotecate se stabilesc de Guvern.

(5) Anual, Guvernul propune alocatii din bugetul
de stat pentru acordarea compensatiilor banesti in
cadrul Programului, precum si pentru creditele
ipotecare accesate pana la lansarea Programului de stat
,,Prima casa”, ai caror beneficiari intrunesc criteriile de
eligibilitate mentionate la art.4, In modul stabilit de
Guvern.

creditului ipotecar la un alt creditor acceptat
in Program, in acest caz garantia de stat se
va transfera noului creditor in aceeasi cota
care a fost in momentul emiterii.

creditorilor din cadrul Programului, pentru a
incheia cu creditorii contracte de garantie de stat
si pentru a incheia cu beneficiarii contracte de
acordare a garantiei de stat si contracte de ipoteca.
(2) Creditul ipotecar destinat procurarii locuintei
in cadrul Programului este garantat de stat in cota
de 70% din soldul creditului (suma principald),
exceptind dobinzile, comisioanele si alte plati
bancare, cu exceptia creditelor solicitate pentru
locuinte aflate Tn municipiul Chisindu, unde cota
de garantare se va mentine la nivelul de 50%
(3) Plafonul anual al garantiilor de stat care pot fi
emise in temeiul prezentei legi, precum si suma
mijloacelor financiare destinate  executarii
garantiilor de stat emise 1n cadrul Programului se
stabilesc anual in legea bugetului de stat.

(4) Conditiile de acordare a creditului de catre
banca finantatoare, cele de acordare si executare a
garantiei de stat, precum si cele de valorificare a
locuintei ipotecate se stabilesc de Guvern.

(5) Anual, Guvernul propune alocatii din bugetul
de stat pentru acordarea compensatiilor banesti in
cadrul Programului, precum si pentru creditele
ipotecare accesate pana la lansarea Programului de
stat ,,Prima casa”, ai caror beneficiari Intrunesc
criteriile de eligibilitate mentionate la art.4, in
modul stabilit de Guvern.

(6) Beneficiarul Programului poate solicita
refinantarea creditului ipotecar la un alt creditor
acceptat in Program, 1n acest caz garantia de stat
se va transfera noului creditor in aceeasi cota care
a fost in momentul emiterii.




Formularul tipizat al documentului de analiza a impactului

Analiza impactului in procesul de fundamentare a proiectului
de lege pentru modificarea Legii nr. 293/2017 privind unele
Titlul analizei impactului: 5 g. Ap . Vg“ . P .

masuri in vederea implementarii Programului de stat ,,Prima

Casa”

Data: 28.05.2024

Ministerul Dezvoltarii Economice si Digitalizarii, In comun cu
Ministerul Finantelor si I.P. Organizatia pentru Dezvoltarea
Antreprenoriatului.

Autoritatea administratiei
publice:

Subdiviziunea: Directia politici de dezvoltare a antreprenoriatului

Persoana responsabila si datele |Victor Ciobanu, consultant principal, Directia politici de
de contact: dezvoltare a antreprenoriatului, e-mail:
victor.ciobanu@mded.gov.md, tel. 022 250 646

Vadim Indoitu, Sef Fondul de Garantare a Creditelor din
cadrul I.P. ODA, vadim.indoitu@oda.md, tel. 060 79 59 95

Compartimentele analizei impactului

1. Definirea problemei

a) Determinati clar si concis problema si/sau problemele care urmeaza sa fie solutionate

=9

Problema principald in implementarea Programului ,,Prima Casa” este accesul dificil la
finantare pentru achizitionarea unei locuinte pentru cetitenii Republicii Moldova, in special in
contextul cresterii continue a preturilor la locuinte, care nu sunt corelate cu viteza de crestere a
veniturilor populatiei.

b) Descrieti problema, persoanele/entitatile afectate si cele care contribuie la aparitia problemei, cu
justificarea necesitatii schimbarii situatiei curente si viitoare, in baza dovezilor si datelor colectate
sl examinate

Programul de stat ,,Prima casa” a fost lansat in luna martie 2018, avand scopul de a facilita
accesul familiilor tinere la locuinte prin garantarea creditelor ipotecare solicitate de la banci.
Produsele creditare a bancilor, la acea etapa nu erau adaptate la cerintele pietei, astfel perioada
maxima a creditului ipotecar nu depasea 20 ani, contributia proprie a solicitantului de credit era
cel putin 30% din valoarea locuintei, iar DAE varia in mediu de la 10% la 13% anual.

In scopul implementirii Programului, in anul 2018 au fost incheiate contracte trilaterale de
colaborare care stabilesc raporturile juridice dintre Ministerul Finantelor, .P. ODA si banci in
vederea facilitdrii accesului persoanelor fizice la procurarea unei locuinte prin contractarea de
credite ipotecare garantate partial de stat.

Initial in Program au fost incluse cinci banci, iar in 2021 a fost acceptatd B.C. ,,Energbank” S.A.,
la moment bancile partenere sunt:

B.C. ,Victoriabank” S.A.;

B.C. ,,Moldindconbank™ S.A.;

B.C. ,,Moldova-Agroindbank™ S.A.;
B.C. , Eximbank” S.A.;

B.C.,,OTP Bank” S.A_;
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6. B.C.,Energbank” S.A.

Din primul an de la lansare a fost evidenta cererea si necesitatea acestui Program pe piata
creditara, volumul creditelor ipotecare pe parcursul anului 2018, crescand cu cca 140% fatd de
anul 2017, iar cota creditelor ,,Prima casa” in total credite ipotecare fiind de cca 30%. Trendul
ascendent a continuat Tn anul 2019, cand volumul creditelor ipotecare acordate de banci practic s-
a dublat fata de anul 2018, constituind cca 3 mld. lei, iar cota creditelor ,,Prima casa” fiind de cca
47%. Cu toate ca In anul 2020, atat volumul creditelor ipotecare noi acordate, cét si cota creditelor
,Prima casd” au consemnat un ritm de crestere inferior fata de anii precedenti, cauza fiind criza
pandemica. In anul 2021 s-a inregistrat un record absolut la capitolul credite ipotecare, fiind
acordate credite in valoare de peste 4,4 mld. lei, iar cota creditelor in cadrul Programului in total
credite ipotecare a fost de 32%.

Figura 1: Dinamica acordarii creditelor in cadrul Programului
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Sursa: BNM si I.P. ODA. Calcule 1.P. ODA

Prin urmare, in perioada anilor 2018-2021 (perioada cand Programul a fost cel mai atractiv)
cota medie a creditelor contractate prin intermediul Programului in total credite noi acordate
persoanelor fizice pe o perioada de peste 5 ani pentru procurarea imobilelor, a constituit cca 35%,
fiind un produs atractiv pentru cetateni si o completare a produselor clasice ipotecare a bancilor.

In consecintd, Programul a impulsionat cererea creditelor ipotecare, ceea ce a dus la
reorientarea bancilor spre noi categorii de clienti, care pand la acea etapa nu constituiau un grup
tintd, astfel Programul servind drept catalizator al pietei imobiliare si a sectorului constructiilor.

Incepand cu anul 2022, odati cu declansarea razboiului din tara vecini, declansarea crizei
energetice care a generat o criza inflationista fara precedent, rata de bazd a BNM a crescut intr-o
perioada de 6 luni de la 6,5% la 21,5%, influentand negativ nu doar Programul, dar si piata
imobiliard n general (Figura 2). Ca rezultat, rata anuald a dobanzii pentru creditele ipotecare
acordate in cadrul Programului a crescut de la 7,37% 1n semestrul I a anului 2022, pana la 16,67%
in Semestrul I al anului 2023. Acest fapt practic a blocat activitatea Programului, iar n perioada




anului 2023 au fost acordate doar 60 de credite in valoare de 34,2 mil. lei, ceea ce reprezinta cca
1,2% din totalul creditelor ipotecare acordate de banci.

Figura 2: Corelarea intre cresterea ratei dobdanzilor la credite si cererea creditelor ipotecare
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Sursa: BNM si I.P. ODA. Calcule I.P. ODA

Odata cu relaxarea politicii monetare a BNM din luna ianuarie 2024, rata anuald a dobanzii
aplicatd pentru creditele noi acordate in cadrul Programului s-a redus pana la 7,63%, ceea ce este
sub media dobanzilor aplicate de catre banci la produsele sale creditare clasice, iar urmare a
reducerii continue a ratei de referinta utilizatd in cadrul Programului, aceasta urmeaza sa scada
sub 7% 1ncepand cu 1 iulie 2024.

In cele din urma, in primele 5 luni ale anului 2024 au fost inregistrate 90 cereri de acordare
a creditelor in cadrul Programului, adicd de cca 6 ori mai mult decat perioada similara a anului
precedent, fapt ce demonstreaza cresterea interesului cetatenilor urmare a diminudrii ratei dobanzii
la un nivel acceptabil.

Ajustarea si resetarea Programului este necesara pentru a atenua din constrangerile si
impedimentele care stau 1n calea accesului la creditele ipotecare, care in continuare raman a fi:

- Pretul ridicate a locuintelor, comparativ cu salariu mediu pe economie;

- Insuficienta garantiei/gajului pentru obtinerea creditelor imobiliare din partea clientilor in
proportiile solicitate de cétre banca. Bunul imobil procurat este acceptat in garantie, In
medie, de 65-70 la sutd din valoarea acestuia, solicitantii fiind nevoiti fie sa participe cu o
contributie proprie foarte mare sau sa constituie gaj suplimentar;

- Lipsa resurselor financiare pentru creditare in conditii de dobinda atractiva, in special
pentru familiile tinere.

c¢) Expuneti clar cauzele care au dus la aparitia problemei

Cauzele principale care au dus la aparitia problemei accesului limitat la finantare pentru
achizitionarea de locuinte includ:

- Venituri insuficiente: Multi cetdteni ai Republicii Moldova, in special tinerii si familiile cu
venituri medii $i mici, nu au veniturile necesare pentru a obtine un credit ipotecar in conditii
normale de piatd. Béncile cer venituri stabile si suficiente pentru a asigura rambursarea
creditelor, iar majoritatea familiilor tinere nu indeplinesc aceste criterii.




- Lipsa avansului necesar: O altd bariera majora este lipsa unui avans suficient pentru
achizitionarea unei locuinte. Multi cetateni nu dispun de economiile necesare pentru a
acoperi avansul cerut de banci.

- Fluctuatiile economice si inflatia: Inflatia si instabilitatea economicd din Republica
Moldova complica accesul la credite ipotecare. Fluctuatiile economice afecteaza atat ratele
dobanzilor, cat si stabilitatea veniturilor cetatenilor, facand dificila planificarea financiara
pe termen lung.

- Migratia fortei de munca: Un factor semnificativ care contribuie la problema accesului la
locuinte este migratia fortei de munca. Conform raportului Programului Natiunilor Unite
pentru Dezvoltare (UNDP) care analizat Programul, o problema majora cu care se confrunta
Republica Moldova este migratia masivd a fortei de munca, in special a tinerilor. Multi
dintre acestia pleaca in strainatate in cautarea unui trai mai bun si a unor conditii economice
mai stabile.

d) Descrieti cum a evoluat problema si cum va evolua fara o interventie

Problema accesului limitat la finantare pentru achizitionarea de locuinte a evoluat in contextul
unor provocdri economice si sociale majore in Republica Moldova:

Cresterea preturilor locuintelor: Preturile locuintelor au crescut constant in ultimii ani, in
principal din cauza inflatiei si a cererii mari in zonele urbane. Acest fenomen prezinta o dificultate
pentru cetatenii cu venituri medii si mici sa isi achizitioneze o locuintd. Doar in decurs de 3 ani de
zile, preturile la locuinte a crescut cu cel putin 54,9%, conform indicelui pretului bunurilor imobile
rezidentiale (mun. Chisindu), astfel in T1 2020 RPPI agregat a constituit 100.9% iar in T1 2024 RPPI
agregat a constituit 156.3%. Inclusiv, doar pentru I trimestru 2024, pretul de oferta pentru bunurile
imobile rezidentiale din mun. Chisindu, a Inregistrat o majorare acceleratd comparativ cu situatia
din trimestrul precedent. Indicele RPPI, a inregistrat o valoare de 156.3%, fiind in crestere cu 9.8%
fata de trimestrul IV 2023 si cu 9.4% fata de trimestrul 1 2023.

Figura 3: Dinamica Indicelui RPPI (2020-2024)
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- Stagnarea veniturilor: Chiar daca veniturile cetatenilor au crescut In ultimii ani acestea nu
au avut acelasi ritm de crestere cu preturile locuintelor. Majoritatea tinerilor si familiilor
tinere intdmpina dificultati in acumularea unui avans suficient pentru a obtine un credit
ipotecar si in indeplinirea cerintelor stricte de venit impuse de banci.



https://bnm.md/

- Cresterea migratiei: Lipsa oportunitdtilor economice si dificultatea de a achizitiona o
locuinta in tard au contribuit semnificativ la cresterea migratiei. Multi tineri si profesionisti
calificati au plecat in strdindtate In cautarea unor conditii de viata mai bune.

- Degradarea demografica: Emigrarea masiva a tinerilor a avut un impact negativ asupra
structurii demografice a tarii, cu o populatie Tmbatranita si o scadere a numarului de tineri
care pot contribui la dezvoltarea economica a tarii.

Fard o interventie eficientd prin programe de facilitare a accesului la finantare pentru locuinte,
problema va continua sa se agraveze:

- Persistenta stagnarii veniturilor: Veniturile vor raimane stagnante in raport cu cresterea
preturilor locuintelor, perpetudnd dificultatea de a obtine un avans suficient si de a
indeplini cerintele de venit pentru creditele ipotecare.

- Cresterea migratiei: Dacd nu se iau masuri pentru a facilita accesul la locuinte, multi tineri
si familii tinere vor continua sa plece in straindtate in cdutarea unor conditii de viatd mai
bune. Aceasta va duce la o pierdere continud a fortei de munca tinere si calificate, afectand
negativ economia si dezvoltarea sociala a tarii.

- Concentrarea pietei imobiliare in mun. Chisinau: Sporirea accesului la locuinte pentru
cetdtenii din afara mun. Chisinau, dat fiind faptul cé locuintele la sat sunt mai putin lichide
si sunt evaluate de banci la valori mai mici In scopul ipotecarii.

Figura 4: Distributia locuintelor procurate prin intermediul Programului
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- Agravarea problemelor demografice: Emigrarea continud a tinerilor va contribui la
imbatranirea populatiei si la scaderea numarului de tineri care pot contribui la dezvoltarea
economicd si sociala a Republicii Moldova. Aceasta va avea consecinte negative asupra
sustenabilitdtii sistemelor de asigurari sociale si de sandtate.
- Inrautatirea conditiilor economice si sociale: Farid interventii adecvate, conditiile
economice si sociale ale cetatenilor vor continua sa se degradeze. Lipsa accesului la locuinte
accesibile si la finantare va contribui la instabilitatea economica si la cresterea saraciei.
Interventia prin programe de facilitare a accesului la finantare pentru locuinte este esentiala
pentru a stopa si a inversa aceste tendinte negative.

e) Descrieti cadrul juridic actual aplicabil raporturilor analizate si identificati carentele prevederilor
normative in vigoare, identificati documentele de politici si reglementarile existente care
conditioneaza interventia statului

Cadrul juridic actual aplicabil:
1. Legea nr. 293/2017 privind unele masuri in vederea implementarii Programului de stat
,,Prima casa”;




2. Hotararea Guvernului nr.202/2018 cu privire la aprobarea Regulamentului de implementare
a Programului de stat ,,Prima casa” care pune in aplicare Legea nr. 293/2017 si stabileste:

- Criteriile de eligibilitate a beneficiarilor Programului si a bancilor care pot participa in
calitate de creditori;

- Procedura de acordare a creditului;

- Monitorizarea procesului de garantare;

- Aprobarea mandatului prin care I.P. ODA este imputernicitd sd emita garantii in numele
si pe contul statului.

3. Ordinul nr. 73/2018 al Ministerului Finantelor pentru aprobarea modelelor de acte utilizate
in procesul de emitere a garantiilor de stat in cadrul Programului:

- contractul de garantie de stat;
- contractul de acordare a garantiei de stat;
- contractul de ipoteca.

4. Ordinul intern al Ministerului Finantelor pentru aprobarea modelului contractului trilateral
de colaborare semnat Intre I.P. ODA, Ministerul Finantelor si bancile acceptate in calitate
de creditori in cadrul Programului, care stabileste raporturile juridice dintre Ministerul
Finantelor, I.P. ODA si Banca. Contractul stabileste urméatoarele:

- drepturile si obligatiile partilor;

- conditiile de emitere a garantiei de stat;

- colaborarea partilor la monitorizarea procesului de garantare;
- executarea contractului de garantie de stat;

- executarea dreptului de ipoteca.

Proiectul de modificare a Legii nr. 293/2017 privind unele mdsuri in vederea implementarii
Programului de stat ,,Prima casa” vine cu o serie de propuneri pentru ajustarea conditiilor
Programului, care vor permite resetarea acestuia, in scopul facilitarii accesului tinerilor familii la
locuinte.

2. Stabilirea obiectivelor

a) Expuneti obiectivele (care trebuie sa fie legate direct de problema si cauzele acesteia, formulate
cuantificat, masurabil, fixat in timp si realist)

Obiectivele Programului sint indreptate spre:
1. Facilitarea accesului la locuinte pentru cel putin 2000 familii anual;
2. Cel putin 30% din locuintele procurate prin intermediul Programului vor fi accesate de
catre cetatenii care vor reveni 1n tara;
3. Crearea conditiilor optime pentru cresterea termenului de scadentd a creditelor
ipotecare pana la 30 ani;
4. Cresterea cotel locuintelor procurate in afara mun. Chisindu cu cel putin 50%
comparativ cu perioada anterioara.

3. Identificarea optiunilor

a) Expuneti succint optiunea ,,a nu face nimic”, care presupune lipsa de interventie

Fara o interventie eficienta prin programe de facilitare a accesului la finantare pentru locuinte,
problema va continua sa se agraveze:
1. Persistenta stagnarii veniturilor: Veniturile vor raméne stagnante 1n raport cu cresterea
preturilor locuintelor, perpetudnd dificultatea de a obtine un avans suficient si de a indeplini
cerintele de venit pentru creditele ipotecare;
2. Cresterea migratiei: Daca nu se iau masuri pentru a facilita accesul la locuinte, multi
tineri si familii tinere vor continua sa plece in strdinatate in cautarea unor conditii de viata




mai bune. Aceasta va duce la o pierdere continud a fortei de munca tinere si calificate,
afectdnd negativ economia si dezvoltarea sociala a tarii;

3. Concentrarea pietei imobiliare in mun. Chisinau: Sporirea accesului la locuinte pentru
cetatenii din afara mun. Chisinau, dat fiind faptul ca locuintele la sat sunt mai putin lichide
si sunt evaluate de banci la valori mai mici in scopul ipotecarii;

4. Agravarea degradarii demografice: Emigrarea continud a tinerilor va contribui la
imbatranirea populatiei si la scaderea numarului de tineri care pot contribui la dezvoltarea
economicd si sociald a Republicii Moldova. Aceasta va avea consecinte negative asupra
sustenabilitdtii sistemelor de asigurari sociale si de sanatate;

5. Inrautdtirea conditiilor economice si sociale: Fard interventii adecvate, conditiile
economice $i sociale ale cetdtenilor vor continua sa se degradeze. Lipsa accesului la locuinte
accesibile si la finantare va contribui la instabilitatea economica si la cresterea saraciei.

b) Expuneti principalele prevederi ale proiectului, cu impact, explicdnd cum acestea tintesc
cauzele problemei, cu indicarea novatiilor si intregului spectru de solutii/drepturi/obligatii ce se
doresc sa fie aprobate

1. Extinderea categoriilor de persoane care sunt eligibile pentru a aplica la Program prin
acceptarea categoriilor de specialisti care nu au statut de angajat, precum liber profesionisti,
avocati, executori judecatoresti, mediatori, taximetristi, artisti, dar si persoane din diaspora;
2. Majorarea valorii maxime a locuintelor procurate prin Program se propune a fi crescuta
de la 1 mil. lei pand la 2,5 mil. lei, asa Incét tinerii care isi doresc un loc de trai sd aiba
posibilitati mai mari, care corespund nevoilor lor;

3. Perioada maxima a creditului se propune a fi crescutd de la 25 de ani la 30 de ani pentru
ca acele persoane cu venituri mai mici sa poata lua credite cu rate mai mici;

4. Cota de garantare a creditelor solicitate pentru locuintele din afara municipiului
Chisinau se propune a fi majorata de la 50% la 70%. Aceasta schimbare va facilita accesul
la locuinte decente pentru familiile din zonele rurale, contribuind la dezvoltarea economica
si sociald a acestor regiuni;

5. Beneficiarii activi a Programului vor avea dreptul sd-si schimbe banca creditoare in
cazul unor conditii mai avantajoase;

6. Persoanele care detin locuinte cu o suprafatd locativa de pand la 50 de metri patrati si
vor o locuintd mai mare, vor putea aplica repetat la Program;

7. Simplificarea procesului de aplicare prin eliminarea certificatelor eliberate de ASP cu
privire la locuintele detinute in proprietate;

8. Excluderea necesititi ca locuintele sa fie ipotecate In favoarea statului, ceea ce va
elimina necesitatea de a fi incheiate contracte trilaterale de ipotecd si va facilita
administrarea Programului pe parcursul implementarii;

9. Este diminuat comisionul de garantare care acopera cheltuielile de administrare a 1.P.
ODA de 1a 0,5% la 0,4%, astfel fiind reduse costurile pentru beneficiarii Programului.

¢) Expuneti optiunile alternative analizate sau explicati motivul de ce acestea nu au fost luate in
considerare

Nu a fost analizate optiuni alternative pe motivul lipsei altor Programe de stat pentru facilitarea
accesului populatiei la credite ipotecare.

4. Analiza impacturilor optiunilor

a) Expuneti efectele negative si pozitive ale starii actuale si evolutia acestora in viitor, care vor sta
la baza calcularii impacturilor optiunii recomandate

Efectele pozitive ale Programului:




Programul permite tinerelor familii si tinerilor profesionisti sd acceseze
credite ipotecare pentru achizitionarea primei locuinte, reducand astfel

Acces crescut la . . . oy
dificultatile financiare initiale. Pe termen lung, acest lucru poate

locuinte: o . . . oA
’ contribui la cresterea ratei de proprietate a locuintelor in randul
tinerilor, Imbunatatind stabilitatea si calitatea vietii.
Prin cresterea cererii pentru locuinte, programul sustine dezvoltarea
Stimularea sectorului pietei imobiliare si poate stimula constructia de noi locuinte. Aceasta
imobiliar: stimulare poate avea efecte multiplicative in economie, generand locuri

de muncd si impulsionand sectoare conexe precum constructiile si
materialele de constructie.

Oferind oportunitdti mai bune pentru achizitionarea de locuinte,
Reducerea exodului de | programul poate contribui la diminuarea fenomenului de migratie a
tineri: tinerilor 1n cautarea unor conditii de viata mai bune. Pe termen lung,
acest lucru poate duce la consolidarea capitalului uman in tara si la
dezvoltarea economica sustenabila.

Efectele negative probabile ale Programului:

Incurajarea accesului la credite ipotecare poate duce la cresterea
indatorarii tinerelor familii, ceea ce poate crea vulnerabilitati financiare
in cazul fluctuatiilor economice sau a pierderii locurilor de munca.

Indatorarea
gospodariilor:

Cresterea numarului de credite ipotecare garantate de stat poate expune
sistemul financiar la riscuri in cazul unei recesiuni economice sau a
scaderii valorii proprietatilor.

Riscuri pentru
stabilitatea financiara:

Incurajarea accesului la credite ipotecare poate duce la cresterea
indatorarii tinerelor familii, ceea ce poate crea vulnerabilitéti financiare
in cazul fluctuatiilor economice sau a pierderii locurilor de munca. Pe
termen lung, un nivel ridicat de indatorare poate limita capacitatea
gospodariilor de a face economii si de a investi in alte domenii.

Distorsiuni pe piata
financiara

b') Pentru optiunea recomandati, identificati impacturile completand tabelul din anexa la
prezentul formular. Descrieti pe larg impacturile sub forma de costuri sau beneficii, inclusiv
partile interesate care ar putea fi afectate pozitiv si negativ de acestea

Impactul bugetar estimat se referd la eventualele cazuri de executare a garantiilor, care sunt ulterior
recuperate din vanzarea locuintelor gajate. Pentru anul curent nu se estimeazd cheltuieli
suplimentare din buget.

Reiesind din datele statistice aferente dinamicii acordarii creditelor in cadrul Programului in
anii precedenti, putem mentiona atractivitatea acestuia din primii ani de lansare. Prin urmare, in
perioada anilor 2018-2021 cota medie a creditelor contractate prin intermediul Programului in total
credite noi acordate persoanelor fizice pe o perioada de peste 5 ani pentru procurarea imobilelor, a
constituit cca 35%.

De la lansarea Programului, care includ 7 ani de implementare cuprinsi de 2 crize majore, au
fost garantate credite n valoare totald de 4,5 miliarde lei, dintre care credite neperformante aferent
carora au fost solicitate executarea garantiilor de stat au constituit ca valoare absoluta 6,2 mil. lei,
ceea ce reprezinta 0,13%, astfel au fost achitate din partea Bugetului de Stat garantii in valoare de
3,1 mil. lei.

Figura 5 : Estimari privind eventualele executari a garantiilor de stat
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Pentru a prognoza efectele economice a interventiei statului, in cazul executarii garantiilor, au
fost luate in calcul tendinta aproximativa a cresterii creditelor imobiliare per sectorul bancar, cota
creditelor garantate de stat prin prisma Programului ,,Prima Casa” in total credite imobiliare
acordate, precum si cota aproximativa de executare a garantiilor ce nu va depasi 0,2%. Astfel pentru
urmatorii 5 ani, in conditii de solicitari in crestere, s-ar preconiza garantarea creditelor in valoare
de aproximativ 19,6 miliarde lei.

Reiesind din atractivitatea noilor conditii, cota creditelor ipotecare garantate in cadrul
Programului, ar putea depasi 60% din total credite imobiliare acordate per sistemul bancar, iar in
cazul unor eventuale executdri, luand in calcul o valoarea medie a creditului de 1,5 mil. let, si o cota
de garantare medie 60%, precum si o ratd de credite neperformante de 0.2%, raportat la creditele
garantare, costul executarilor ar constitui aproximativ 23,7 mil. lei, pentru urmatorii 5 ani, dar care
sunt ulterior recuperate din contul vanzarii locuintelor ipotecate.

b?) Pentru optiunile alternative analizate, identificati impacturile completand tabelul din anexa la
prezentul formular. Descrieti pe larg impacturile sub forma de costuri sau beneficii, inclusiv
partile interesate care ar putea fi afectate pozitiv si negativ de acestea

Nu a fost analizate optiuni alternative.

c) Pentru optiunile analizate, expuneti cele mai relevante/iminente riscuri care pot duce la esecul
interventiei si/sau schimba substantial valoarea beneficiilor si costurilor estimate si prezentati
presupuneri privind gradul de conformare cu prevederile proiectului a celor vizati in acesta

- Lipsa interesului din partea béancilor;

- Lipsa resurselor creditare pe termen lung;

- Lipsa interesului din partea cetatenilor de procura locuinte in legatura cu riscurile regionale;
- Instabilitatea preturilor la locuinte in special Tn mun. Chisindu.

d) Daca este cazul, pentru optiunea recomandata expuneti costurile de conformare pentru
intreprinderi, daca exista impact disproportionat care poate distorsiona concurenta si ce impact are
optiunea asupra Intreprinderilor mici si mijlocii. Se explica daca sint propuse masuri de diminuare
a acestor impacturi

Nu au fost identificate costuri suplimentare pentru intreprinderi deoarece proiectul nu vizeaza
activitatea de antreprenoriat.




Concluzie
e) Argumentati selectarea unei optiunii, in baza atingerii obiectivelor, beneficiilor si costurilor,
precum si a asigurdrii celui mai mic impact negativ asupra celor afectati

Aceste modificari sunt esentiale pentru a Imbunatati accesul cetatenilor la locuinte si pentru a
stimula dezvoltarea economica si sociala. Prin majorarea valorii maxime a locuintelor si extinderea
categoriilor de beneficiari, se va asigura cd mai multi cetateni, inclusiv cei din zonele rurale si din
diaspord, vor putea accesa locuinte adecvate, contribuind astfel la imbunatatirea standardului de
viata si la cresterea pietei imobiliare.

Extinderea perioadei maxime a creditului, permiterea aplicérii repetate la Program, precum si
posibilitatea refinantarii creditelor ipotecare vor reduce povara financiara lunara a beneficiarilor si
vor permite adaptarea locuintelor la schimbdrile din viata acestora, fard a crea presiuni financiare
excesive. In plus, simplificarea procesului de aplicare va reduce birocratia si costurile
administrative, facilitand accesul la program si reducand impactul negativ asupra beneficiarilor si
asupra bugetului public.

5. Implementarea si monitorizarea

a) Descrieti cum va fi organizata implementarea optiunii recomandate, ce cadru juridic necesitd a
fi modificat si/sau elaborat si aprobat, ce schimbadri institutionale sint necesare

Programul va fi implementat n continuare prin intermediul I.P. ODA care este mandatata de catre
Ministerul Finantelor sa emita garantii din numele si pe contul statului.
In vedere implementirii optiunii recomandate, ulterior aprobarii modificarilor legislative, vor fi
ajustate urmdtoarele acte normative:
1. Hotararea Guvernului 202/2018 cu privire la aprobarea Regulamentului de implementare a
Programului de stat ,,Prima casa” care pune in aplicare Legea nr. 293/2017;
2. Ordinul nr. 73/2018 al Ministerul Finantelor pentru aprobarea modelelor de acte utilizate
in procesul de emitere a garantiilor de stat in cadrul Programului:
3. Ordinul intern al Ministerul Finantelor pentru aprobarea modelului contractului trilateral
de colaborare semnat intre I.P. ODA, Ministerul Finantelor si bancile acceptate in calitate

de creditori in cadrul Programului.

b) Indicati clar indicatorii de performantd in baza carora se va efectua monitorizarea

Indicatorii de monitorizare a rezultatelor interventiei sunt:

. Numarul de locuinte procurate in cadrul Programului;

. Cota locuintelor procurate prin intermediul Programului care sunt accesate de catre
cetetenii care practica profesii libere sau cetatenii care revin in tard;

. Numarul creditelor acordate pentru o perioada de 30 ani;

. Cota locuintelor procurate in afara mun. Chisinau.

c) Identificati peste cit timp vor fi resimtite impacturile estimate si este necesard evaluarea
performantei actului normativ propus. Explicati cum va fi monitorizata si evaluata optiunea

Impactul va fi resimtit incepand cu punerea in aplicare modificarilor expuse supra. Monitorizarea
si evaluarea impactului modificarilor operate va fi efectuatd lunar de catre [.P. ODA care este
mandatata de Ministerul Finantelor.

6. Consultarea

a) Identificati principalele parti (grupuri) interesate in interventia propusa

Principalele parti (grupuri) interesate in interventia propusa:
e Populatia tarii.
e Societatea civila;
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e Asociatia Bancilor/bancile din Republica Moldova;
e Banca Nationald a Moldovei;

e Ministerul Dezvoltarii Economice si Digitalizarii,
e Ministerul Finantelor;

e Ministerul Muncii si Protectiei Sociale;

¢ Biroul Relatii cu Diaspora.

b) Explicati succint cum (prin ce metode) s-a asigurat consultarea adecvata a partilor

In procesul de pregitire a proiectului de modificare a Legii au fost organizate sedinte comune cu

reprezentantii Ministerului Finantelor, Ministerului Dezvoltarii Economice si Digitalizarii,

Asociatiei Bancilor/bancilor din Republica Moldova si Ministerului Muncii si Protectiei Sociale
Proiectul urmeaza a fi supus avizarii si consultarii publice in conformitate cu procedura stabilita
prin Legea nr. 100/2017 cu privire la actele normative si Legea nr. 239/2008.

Avizul privind initierea elaborarii proiectului de lege poate fi accesat la urmatorul link:
https://particip.gov.md/ro/document/stages/*/12739.
In conformitate cu procedurile stabilite pentru transparenta in procesul decizional si in vederea

elaborarii actelor normative, proiectul de modificare a legii va fi plasat spre consultare publica pe

platforma guvernamentald (www.particip.gov.md).

¢) Expuneti succint pozitia fiecarei entitati consultate fata de documentul de analiza a impactului
si/sau interventia propusa (se expune pozitia a cel putin unui exponent din fiecare grup de interese
identificat).

Dupa etapa de consultari publice.

Anexa:
Tabel pentru identificarea impacturilor

Categorii de impact Punctaj atribuit

Optiunea Optiunea Optiunea
propusad alterativa 1 | alterativa 2

Economic

costurile desfasurarii afacerilor

povara administrativa

fluxurile comerciale si investitionale

competitivitatea afacerilor

S| O N O

activitatea diferitor categorii de Intreprinderi mici si
mijlocii

concurenta pe piata

activitatea de inovare si cercetare

veniturile si cheltuielile publice

cadrul institutional al autoritatilor publice

alegerea, calitatea si preturile pentru consumatori

bunastarea gospodariilor casnice si a cetatenilor

situatia social-economicd in anumite regiuni

situatia macroeconomica

— N W W =N O

alte aspecte economice

Social

gradul de ocupare a fortei de munca 3

nivelul de salarizare
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conditiile si organizarea muncii

sdndtatea si securitatea muncii

formarea profesionala

inegalitatea si distributia veniturilor

nivelul veniturilor populatiei

nivelul saraciei

accesul la bunuri si servicii de baza, in special pentru
persoanele social-vulnerabile

[\ el Bl el el el N

diversitatea culturald si lingvistica

partidele politice si organizatiile civice

sandtatea publicd, inclusiv mortalitatea si morbiditatea

modul sanatos de viata al populatiei

nivelul criminalitatii si securitatii publice

accesul si calitatea serviciilor de protectie sociala

accesul si calitatea serviciilor educationale

accesul si calitatea serviciilor medicale

accesul si calitatea serviciilor publice administrative

nivelul si calitatea educatiei populatiei

conservarea patrimoniului cultural

accesul populatiei la resurse culturale si participarea in
manifestatii culturale

(=) Boj Hoj Jol Hol Nl el E=1 ks E=l K=l K=}

accesul si participarea populatiei in activitdti sportive

discriminarea

alte aspecte sociale

De mediu

clima, inclusiv emisiile gazelor cu efect de serd si celor
care afecteaza stratul de ozon

calitatea aerului

calitatea si cantitatea apei si resurselor acvatice,
inclusiv a apei potabile si de alt gen

biodiversitatea

flora

fauna

peisajele naturale

starea si resursele solului

producerea si reciclarea deseurilor

utilizarea eficientd a resurselor regenerabile si
neregenerabile

=] Hel Hoj Hol Nol e R =

consumul si productia durabila

intensitatea energetica

eficienta si performanta energetica

bunastarea animalelor

riscuri majore pentru mediu (incendii, explozii,
accidente etc.)

(=) Nl Nl el N
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utilizarea terenurilor 0

alte aspecte de mediu 0

Tabelul se completeaza cu note de la -3 la +3, in drept cu fiecare categorie de impact, pentru fiecare
optiune analizata, unde variatia intre -3 §i -1 reprezintd impacturi negative (costuri), iar variatia
intre 1 si 3 —impacturi pozitive (beneficii) pentru categoriile de impact analizate. Nota 0 reprezinta
lipsa impacturilor. Valoarea acordata corespunde cu intensitatea impactului (1 — minor, 2 — mediu,
3 —major) fata de situatia din optiunea ,,a nu face nimic”, in comparatie cu situatia din alte optiuni
si alte categorii de impact. Impacturile identificate prin acest tabel se descriu pe larg, cu
argumentarea punctajului acordat, inclusiv prin date cuantificate, in compartimentul 4 din
Formular, lit. b") si, dupd caz, b°), privind analiza impacturilor optiunilor.

Anexe:

- Proiectul preliminar de act normativ
- Nota de fundamentare
- Tabelul comparativ
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I Ministerul Dezvoltarii

| al Republicii Moldova

Nr. 10-2077 din 03.07.2024

¥ Economice si Digitalizarii

PRIORITAR

Cancelaria de Stat

Tn conformitate cu prevederile pct. 179 al Regulamentului Guvernului aprobat
prin Hotdrarea Guvernului nr. 610/2018, se transmite Cancelariei de Stat cererea
privind inregistrarea in lista proiectelor, care urmeaza a fi examinate in cadrul sedintei
secretarilor generali, a proiectului hotararii Guvernului cu privire la aprobarea
proiectului de lege pentru modificarea Legii nr. 293/2017 privind unele masuri in
vederea implementarii Programului de stat ,,Prima Casa”.

Cerere

privind inregistrarea de citre Cancelaria de Stat a proiectului hotararii
Guvernului cu privire la aprobarea proiectului de lege pentru modificarea
Legii nr. 293/2017 privind unele mésuri in vederea implementarii
Programului de stat ,,Prima Casa”

Nr.| Criterii deinregistrare
crt.

Nota autorului

1. |Categoria si denumirea
proiectului

Proiectul hotararii Guvernului cu privire la
aprobarea proiectului de lege pentru modificarea
Legii nr. 293/2017 privind unele masuri in vederea
implementarii Programului de stat ,,Prima Casa”.

2. |Autoritatea care a elaborat
proiectul

Ministerul Dezvoltarii Economice si Digitalizarii, in
comun cu Ministerul Finantelor si Organizatia
pentru Dezvoltarea Antreprenoriatului.

3. |Justificarea depunerii
cererii

Ajustarea Legii nr. 293/2017 privind unele masuri in
vederea implementarii Programului de stat ,,Prima
Casd” este necesara in vederea asigurarii conditiilor
optime pentru accesul la finantare pentru
achizitionarea unei locuinte pentru toti cetatenii
Republicii  Moldova, precum si eliminarea
principalelor impedimente in accesarea acestor
resurse, in special, in contextul cresterii continue a

Piata Marii Adunari Nationale nr. 1, Chigindu, MD-2012, tel. +373 22 250107, fax +373 22 234064
e-mail: secretariat@mded.gov.md, Pagina web: www.mded.gov.md
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preturilor la locuinte.

4. |Lista autoritatilor si Ministerul Finantelor
institutiilor a caror avizare |Ministerul Justitiei
este necesara Ministerul Muncii si Protectiei Sociale
Centrul National Anticoruptie
5. |Termenul-limita pentru|5 zile lucratoare
prezentarea avizelor/
expertizelor
6. |Persoana responsabila de|Victor CIOBANU, consultant principal, Directia
promovarea proiectului politici de dezvoltare a antreprenoriatului,
tel. 022 250 646, e-mail:
victor.ciobanu@mded.gov.md
7. |Anexe 1. Proiectul de hotarare a Guvernului - 3 file.
2. Nota de fundamentare - 6 file.
3. Analiza impactului - 13 file.
4. Tabelul comparativ - 5 file.
8. |Data si ora depunerii cererii
9. |Semnatura

Nota. Avizul Ministerului Finantelor la Analiza Impactului va fi transmis
suplimentar.

Secretar de stat

Ex. Victor Ciobanu, tel. 022-250-646

Veronica ARPINTIN
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