GUVERNUL REPUBLICII MOLDOVA

HOTARIRE ur

din

Chiginan

Pentru aprobarea Conceptului Programului ,,Prima Casa”

in vederea realizirii prevederilor punctului 7.4 din compartimentul
XIV. Tineret si Sport al Planului de actiuni al Guvernului pentru anii 2016-
2018, aprobat prin Hotarirea Guvernului nr.890 din 20 iulie 2016 (Monitorul
Oficial al Republicii Moldova, 2016, nr.217-229, art. 966}, si in scopul facilitérii
accesului persoanelor fizice la achizifia unei locuinge:

1. Se aproba Conceptul Programului de stat ,,Prima casd” (se anexeazai).

2. Se desemneaza Ministerul Finantelor in calitate de autoritate
responsabild pentru elaborarea cadrului normativ in vederea implementarii
Conceptului Programului de stat ,,Prima casa™.

3. Ministerul Finantelor, in termen de 2 luni de la data publicarii prezentei
hotériri, va prezenta Guvernului spre aprobare actele normative de rigoare.

Prim-ministru PAVEL FILIP



Aprobat
prin Hotérirea Guvernului nr.
din 2017

CONCEPTUL
Programului de stat ,,Prima casa”

1. Identificarea problemeli si unele practici
1) Situatia curenta a creditelor imobiliare in Republica Moldova

In Republica Moldova soldul creditelor raportat la produsul intern brut
scade continuu: 42,0 % in 2013, 31,0 % in 2015 si circa 27,5 % in 2016.
Conform datelor oficiale ale Bancii Mondiale, in economiile dezvoltate ponderea
creditelor ipotecare in produsul intern brut inregistreaza valori in limitele si
peste 100 %: media in Uniunea Europeana — 138%; Olanda — 220%; Suedia —
132%, Danemarca — 180%, Austria — 118%, Islanda — 99%. in tarile in curs de
dezvoltare, ponderea acestor credite in produsul intern brut variaza intre 60% si
100%, de exemplu: Bulgaria — 60%, Croatia — 70%, Rusia — 60%, Turcia — 70%,
Ucraina — 61%.

2) Constringerile de bazd identificate de banci la acordarea
creditelor imobiliare:

a) insuficienta garantiei/gajului pentru obtinerea creditelor imobiliare din
partea clientilor in proportiile solicitate de cadtre banca. Bunul imobil procurat
este acceptat in garantie, in medie, cu 65-70 % din valoarea acestuia, solicitantii
fiind nevoiti fie sa participe cu o contributie proprie foarte mare (de circa 30 %),
fie sa constituie gaj suplimentar;

b) lipsa resurselor financiare pentru creditare in conditii de dobinda
atractiva, in special pentru familiile tinere care nu dispun de locuinta;

c) veniturile modeste ale solicitantilor de credit pentru deservirea
creditului imobiliar.

3) Practici de sustinere din partea statului a creditarii imobiliare

Practici nationale

a) Programul ,, Prima casa’ al Primariei mun. Chisindau

Programul a derulat in perioada anilor 2011 — 2012. Primaria mun.
Chisindu a garantat 100 % pentru creditele imobiliare in cadrul programului

municipal. Ipoteca a fost creatd in proportie de 100 % in favoarea bancii.
Suprafata imobilului eligibil in program se determina pornind de la 12 m” pentru
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fiecare membru al familiei. In perioada mentionati au fost acordate circa 250 de
credite imobiliare.

b) Programul emis in scopul finalizarii lucrarilor de constructie a caselor
cooperatiste de locuit (CCL)

Finantarea bancilor pentru acest program a fost realizatd din resursele
Bancii Nationale a Moldovei prin acordarea, in perioada anilor 1992 — 2000, a
creditelor pe termen lung in baza unor hotariri ale Guvernului si Parlamentului
Republicii Moldova. Pentru deservirea creditelor respective, Banca Nationala a
Moldovei stabileste o ratd de bazda a dobinzii pentru creditele pe termen lung
(mai mare de 5 ani), care se determind periodic de cdtre aceasta. Conform
ultimelor statistici ale Bancii Nationale a Moldovei, acest indicator constituie
6,0%.

c) Programul national de sustinere a tinerilor absolventi angajati in sfera
bugetara

Acest program a fost lansat prin Hotdrirea Guvernului nr.1259 din
12 noiembrie 2008 si a fost destinat asigurdrii cu locuintd gratuitd a tinerilor
specialisti cu studii superioare si postuniversitare de rezidentiat, repartizafi si
angajati in cimpul muncii in institutiile publice (bugetare) din sate (comune).

Ca rezultat, prin intermediul Ministerului Administratiei Publice Locale,
au fost procurate, din contul bugetului de stat, 25 de case de locuit in diferite
raioane ale tarii. Costul unei case nu putea sa depaseasca 100,0 mii de lei.

Practici internationale
a) Practica Romaniei

Programul ,,Prima casd” a fost lansat Tn Romania in anul 2009. Conform
ultimelor statistici din Romania, valoarea medie a unui credit ,,Prima casa” este
de circa 178,0 mii de let romanesti (RON) (echivalentul in lei moldovenesti —
850 mii de lei, sau 38,0 mii de euro). Initial, statul garanta 80 % din valoarea
creditului, la momentul actual — 50 %.

b) Practica Italiei denota, de asemenea, sustinerea din partea autoritatilor
locale (a regiunilor) a tinerilor — cupluri de familie — in procurarea locuintelor
sociale (de exemplu, in Bolognia).

¢) In Kazahstan, pentru asigurarea cu locuinte a populatiei prin sporirea
accesului cetatenilor la sistemul de creditare si imbunatatirea calitatii functionarii
acestuia, in anul 2003, printr-o hotérire a Consiliului de administratie al Bancii
Nationale, a fost creat Fondul de garantare a creditelor ipotecare, sub forma de
societate pe actiuni, iar actionari au devenit Banca Nationala s1 Ministerul
Finantelor. Sarcinile de baza ale Fondului respectiv constau in crearea conditiilor
optime pentru cresterea termenului de scadenta a creditelor ipotecare, scaderea
nivelului dobinzilor, majorarea sumei creditelor si micgorarea avansului, precum
si crearea sistemului de garantare a creditelor ipotecare si a segmentului de piata
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a asigurarilor. In limitele sumei maximale de acoperire previzute de obligatia de
garantare, fondul achita pierderile creditorului.

2. Conceptul Programului de stat ,,Prima casa” in Republica Moldova

Planul de actiuni al Guvernului pentru anii 2016-2018, aprobat prin
Hotarirea Guvernului nr.890 din 20 iulie 2016, include actiuni referitor la
elaborarea conceptului pentru implementarea Programului de stat ,,Prima casa”
in Republica Moldova. In baza conceptului aprobat, va fi elaborat cadrul
normativ necesar in vederea implementarii Programului de stat ,,Prima casa”.

1) Dispozitiile generale ale Programului

Scopul Programului consta in facilitarea accesului persoanelor fizice la
achizitia unei locuinte prin contractarea de credite garantate partial de stat, in
special pentru familii tinere. Programul este unul national, aplicabil pe intreg
teritortul Republicii Moldova, si poartd un caracter social, reprezentat de
interventia statului in procesul de garantare a creditelor.

Obiectivele Programului sint indreptate spre:

a) suportul familiilor tinere in obtinerea primei locuinte prin facilitarea
accesului la credite ipotecare;

b) crearea conditiilor optime pentru cresterea termenului de scadentd a
creditelor ipotecare;

c) reducerea migratiei 1n rindul tinerilor. Lipsa unei locuinte este cauza
principald pentru care tinerii moldoveni decid sa emigreze;

d) cresterea  ratei de angajdri oficiale in economia nationald si
transparentizarea salarizarii,

e) cresterea transparentei tranzactiilor imobiliare.

Subiectii Programului:

a) beneficiarul Programului — persoana fizicd care doreste sd-si procure o
locuinta prin creditare;

b) creditorul — banca finantatoare;

c) garantul — Ministerul Finantelor, care va mandata Organizatia pentru
Dezvoltarea Sectorului Intreprinderilor Mici si Mijlocii (in continuare —
ODIMM) sa emita garantii Tn numele si din contul statului, in favoarea bancilor
care acorda credite persoanelor fizice pentru achizitia unei locuinte in cadrul
Programului, in limitele plafoanelor aprobate anual pentru acest scop.

Rolurile principale ale Ministerului Finantelor in cadrul Programului vor fi
urmatoarele:

- propune Parlamentului spre aprobare plafonul anual al garantiilor de stat
care pot fi emise conform Programului;
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- propune Parlamentului spre aprobare suma mijloacelor financiare
destinate executarii garantiilor de stat emise conform Programului, in cazul
activarii acestor garantii;

- efectueaza plata garantiei in contul bancilor finantatoare, in baza
confirmarii de catre ODIMM;

- stabileste cuantumul comisionului de garantare pentru garantia de stat.

Obiectul Programului: apartamente din blocuri locative si case de locuit
individuale, care se afld pe teritoriul Republicii Moldova si care au fost finalizate
si date Tn exploatare pind la depunerea cererii de catre beneficiarul Programului.

2) Elementele principale ale Programului de stat ,,Prima casa”:

Criteriile de eligibilitate a beneficiarului Programului:

a) virsta beneficiarului — pina la 45 de ani la momentul solicitarii creditului
ipotecar;

b) beneficiarul este cetatean al Republicii Moldova, angajat in Republica
Moldova, si dispune de venituri din surse oficiale;

c) beneficiarul nu detine in proprietate exclusiva sau comuna cu sotul/sotia
o locuinta si nu are in derulare un credit ipotecar pentru achizitionarea locuintei;

d) plata lunara achitata de catre beneficiar (dobinda si suma principald) nu
va depasi 50 % din veniturile oficiale salariale nete cumulative ale familiei
beneficiarului Programului. La stabilirea valorii veniturilor salariale vor fi
acceptate si veniturile oficiale ale rudelor de gradul [;

e) beneficiarul intruneste, in functie de politica bancii, alte conditii
specifice prevazute de normele interne de creditare si principiile de management
al riscurilor ale bancilor finantatoare.

Conditiile Programului de stat ,,Prima casa”:

a) plafonul maxim al pretului de achizitie a locuintei —1,0 milion de lei;

b) participatia proprie initiald a beneficiarului Programului este de cel
putin 10 % din pretul de achizitie a locuintei;

c) termenul creditului va fi de pina la 25 de ani, dar nu va depasi virsta de
pensionare a beneficiarului, stabilita de legislatia in vigoare;

d) unitatea monetara de creditare: lei moldovenesti;

e) rata maxima efectiva a dobinzii la creditele acordate se reglementeaza
de conditiile Programului;

f) creditul va fi rambursat integral pind la momentul expirarii contractului
de credit, cu posibilitatea achitarii anticipate, fara achitarea de catre beneficiar a
comisioanelor pentru aceasta situatie;

g) constituirea ipotecii asupra locuintei achizitionate in cadrul
Programului:

- 50 % din pretul de achizitie a locuintei in favoarea bancii;

- 50 % din pretul de achizitie a locuintei in favoarea statului.
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h) beneficiarul Programului se obligd sa nu Instrdineze locuinta
achizitionatd in primii 5 ani de la data dobindirii in proprietate, cu exceptia
cazului de achitare deplind a datoriei pe credit, care include suma principald,
dobinda si comisioanele aferente. Dupa expirarea acestui termen, cu acordul
bancii si al ODIMM, in cazul preludrii contractului de credit de catre un tert,
acesta trebuie sd intruneasca criteriile de eligibilitate a beneficiarilor
Programului.

Criterii de eligibilitate a bancii finantatoare:

a) participarea bancilor in Programul de stat ,,Prima casd” este voluntara,

b) orice bancd licentiatd din Republica Moldova poate acorda credite
ipotecare, in cadrul Programului de stat ,,Prima casa”, persoanelor fizice care
indeplinesc criteriile de eligibilitate;

c) volumul total al creditelor acordate de banci in cadrul Programului de
stat ,,Prima casa” va fi monitorizat de catre ODIMM si comunicat bancilor. Din
momentul atingerii valorii maxime de creditare a Programului, bancile nu vor
mai acorda credite noi, cu exceptia cazului in care se va decide asupra extinderii
Programului;

d) solicitarea achitarii mijloacelor in baza garantiei acordate de stat se va
face numai in conditiile Tn care beneficiarul nu-si onoreaza plata sumei
principale si a dobinzilor in decurs de peste 91 de zile consecutiv;

e) bancile comerciale implicate in Programul de stat ,,Prima casa” vor
prezenta Béncii Nationale a Moldovei informatia privind creditele imobiliare
neperformante, iar Banca Nationald a Moldovei va publica pe pagina sa web
informatia respectiva in forma agregata pe sistemul bancar.

3. Mecanismul de garantare a creditelor prin intermediul
Programului de stat ,,Prima casa”:

Plafonul maxim al Programului si nivelul de garantare:

a) plafonul maxim al Programului nu va depasi 1,0 miliard de lei in primii
2 ani de la lansarea acestuia;

b) statul va garanta 50 % din soldul creditului (suma principald);

c¢) beneficiarul Programului, concomitent cu achitarea platii lunare pentru
credit, va achita lunar bancii finantatoare un comision de garantare in valoare de
0,5 % anual din soldul garantiei de stat;

d) comisionul de garantare va fi revizuit cel putin o data la 2 ani de cétre
Ministerul Finantelor, in baza experientelor de default la creditele Programului
de stat ,,Prima casa”;

e) banca finantatoare va transfera trimestrial citre ODIMM comisioanele
de garantare colectate de la beneficiari pentru fiecare contract de credit acordat in
cadrul Programului de stat ,,Prima casa”.
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Rata dobinzii la creditele ipotecare:

Rata maximad efectivda a dobinzii (in continuare — RED) va fi suma
urmatoarelor componente:

a) rata de referintd pentru Programul de stat ,,Prima casd” comunicata de
catre Banca Nationala a Moldovei (calculatd ca rata medie ponderata a
dobinzilor la depozitele cu termenul de la 6 luni pina la 12 luni);

b) o marja maxima de pind la 3,0 %, care va fi precizata anual de citre
Guvern;

c) comisionul de garantare de 0,5 % anual din soldul garantiei de stat.

RED va fi flotanta si va fi publicatd de catre ODIMM, o data la 6 luni, pe
pagina sa web. Rata dobinzii care se va aplica pentru perioada 1 iulie —
31 decembrie se va baza pe rata de referintd publicatda de Banca Nationala a
Moldovei pentru luna mai, iar pentru perioada 1 ianuarie — 30 iunie se va baza pe
rata de referintd publicatda de Banca Nationald a Moldovei pentru luna noiembrie
a anului precedent. Aceasta va fi adusa la cunostinta beneficiarului de credit, in
scris sau in format electronic, de catre bancile finantatoare in termen de 10 zile
calendaristice pind la modificarea RED. Modificarea RED va fi obligatorie
pentru banci doar in cazul micsorarii ratei de referinta.

Alte comisioane si tarife:

a) bancile nu sint in drept sa perceapa alte taxe aditionale, cu exceptia unui
comision unic la acordarea creditului pentru a acoperi costurile juridice ce tin de
documentarea creditului, a carui valoare va fi stabilitd de cadrul normativ al
Programului de stat ,,Prima casa”, dar nu mai mult de 1,0 % din suma creditului;

b) beneficiarii vor achita separat prima de asigurare pentru asigurarea
ipotecii in favoarea bdncii finantatoare si Ministerului Finantelor proportional
cotelor garantiilor de stat acordate (50/50 %), in conformitate cu prevederile
Legii nr.142 -XVI din 26 1unie 2008 cu privire la ipoteca, la valoarea de inlocuire
impotriva tuturor riscurilor de pieire sau deteriorare fortuita;

¢) Ministerul Finantelor, Tn comun cu autoritatile responsabile, va efectua
o analiza s1 va prezenta propuneri Guvernului privind modificarea taxelor de stat
pentru autentificarea contractelor de Iinstrdinare a imobilului si pentru
autentificarea contractelor de ipoteca semnate in cadrul Programului de stat
,,Prima casa”.

Procedura de obtinere a garantiei de stat de catre banca finantatoare:

a) in cazul in care beneficiarul nu-si onoreaza plata sumei principale si a
dobinzii in decurs de peste 91 de zile consecutiv, banca va clasifica creditul
ipotecar ca neperformant;

b) dupa clasificarea creditului ca neperformant, banca va expedia o
solicitare la adresa ODIMM de efectuare a platii garantiei de stat in valoare de
50 % din soldul creditului nerambursat (anexa la Conceptul Programului de stat
,Prima casa”);
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c) dupa receptionarea solicitarii de platd a garantiei de stat, Ministerul
Finantelor va efectua, in termen de 15 zile lucratoare, plata garantiei de stat in
valoare de 50 la suta din soldul creditului nerambursat;

d) garantia de stat este irevocabila, dar poate fi retrasa in cazul incalcarii
de catre banca a conditiilor Programului de stat ,,Prima casa”.

Exercitarea dreptului de ipoteca:

a) odata cu clasificarea creditului ca neperformant, in cazul in care banca
solicitd plata garantiei de stat, bancile imediat vor initia procesul de exercitare a
dreptului de ipotecd in modul stabilit de legislatia in vigoare;

b) pretul de vinzare a locuintei ipotecate urmeaza a fi coordonat de catre
banci cu ODIMM. In cazul comercializirii locuintei ipotecate, banca va
transfera Ministerului Finantelor 50 % din pretul obtinut (cu deducerea costurilor
administrative generate de procedurile de vinzare a locuintei ipotecate
confirmate de ODIMM), dar nu mai mult decit suma primitd ca urmare a
activarii garantiei de stat;

c) in cazul in care suma obtinutd de Ministerul Finantelor ca urmare a
comercializarii locuintei ipotecate este mai mica decit cea transferatd bancii din
contul garantiei de stat, beneficiarul este obligat sd achite diferenta datoriei
Ministerului Finantelor si bancii in decurs de 90 de zile calendaristice.
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Anexa
la Conceptul Programului de stat ,,Prima casd”

Procedura de obtinere a garantiei de stat de catre
banca finantatoare

Bancile care vor acorda credite in cadrul Programului de stat ,,Prima casa”
urmeazd sd verifice dacd beneficiarul indeplineste conditiile de eligibilitate.
Bancile pot sd impuna si unele conditii suplimentare in conformitate cu politicile
proprii de gestionare a riscurilor, insd in limitele prevederilor Programului de stat
,Prima casa”. Dupa efectuarea verificarii corespunderii beneficiarului tuturor
criterillor de eligibilitate, banca va expedia ODIMM, in format electronic,
informatii cu privire la eligibilitatea beneficiarului si locuinta care va fi ipotecata.

Dupa receptionarea solicitarii de credit din partea bancii, ODIMM, in
termen de 5 zile lucrdtoare, va informa banca daca solicitarea a fost aprobata sau
nu. In cazul respingerii acesteia, ODIMM va mentiona motivele deciziei
respective. ODIMM va mentine o baza de date cu privire la creditele ipotecare
garantate de stat si va atribui un numar de inregistrare a acestora, informind
banca 1n acest sens.

Bancile care au acordat credite in cadrul Programului de stat ,,Prima casa”
vor transfera comisionul de garantare la inceputul fiecarui trimestru si vor
comunica, 1n acelasi timp, soldul creditelor. Imediat ce un credit este clasificat
drept neperformant, banca va solicita ODIMM plata garantiei de stat.
Comunicarea din partea bancii va contine numarul de inregistrare a creditului la
ODIMM si soldul creditului care este datorat.

Odata cu receptionarea solicitarii de platd a garantiei de stat, Ministerul
Finantelor, in baza unei confirmdri de catre ODIMM, va efectua in numele
bancii, in termen de 15 zile lucratoare, plata garantiei de stat in suma de 50 % din
soldul creditului nerambursat.

Odata cu clasificarea unui credit drept neperformant, banca care a acordat
creditul va initia imediat procedura de exercitare a dreptului de ipotecad. Valoarea
neta de recuperare a locuintei ipotecate, dupd deducerea costurilor administrative
generate de procedurile de lichidare confirmate de catre ODIMM, va fi adusa la
cunostinta ODIMM in termen de 10 zile lucrdtoare de la data vinzarii locuintei
ipotecate. Banca, de asemenea, va transfera Ministerului Finantelor 50 % din
suma obtinutd in termen de 5 zile lucrdtoare de la data informarii in scris a
ODIMM cu privire la vinzarea locuintei ipotecate, dar nu mai mult decit suma
primita ca urmare a activarii garantiei de stat. Pentru orice intirziere, Ministerul
Finantelor va percepe de la bancd o dobindad egala cu rata de baza stabilitd de
Banca Nationala a Moldovei.
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