Sinteza 
propunerilor şi obiecţiilor expuse de către părţile interesate pe marginea 
proiectului Conceptului programului „Prima casă”


	Organul, care
a înaintat propuneri sau obiecţii
	Conţinutul
propunerilor şi obiecţiilor
	Opinia Ministerului Finanţelor

	Banca Naţională a Moldovei
	Compartimentul 2, pct.2 ”Condiţiile Programului “Prima casă”” prevede constituirea ipotecii asupra locuinţei achiziţionate în cadrului Programului în mărime de 50 % din valoarea locuinţei în favoarea băncii şi 50 % din valoarea locuinţei în favoarea statului.
Concomitent menţionăm că potrivit art.4 alin.(8) din Legea cu privire la ipotecă, prin instituirea ipotecii asupra locuinţei se asigură rambursarea atît a creditului (a sumei principale), cît şi a dobînzilor aferente. Respectiv, vă sugerăm examinarea oportunităţii revizuirii pct.4, lit.a) „Valoarea Programului şi procentul de garantare” şi lit.d) „Procedura de obţinere a garanţiei” astfel încît garantarea de către stat să  constituie 50 % din soldul datoriei debitorului, dar care nu depăşeşte soldul creditului plus dobînda pentru 90 zile, ţinînd cont că la depăşirea acestei perioade, în caz de neplată a datoriilor aferente creditului, banca poate clasifica creditul ipotecar ca neperformant şi respectiv, valorifica garanţia acestuia.
	Nu se acceptă.
Se prevede că dobînzile neachiate de către beneficiar vor fi acoperite din contul mijloacelor bănești încasate dupăcomercializarea gajului.

	
	Referitor la lit.b) „Rata dobînzii la creditele ipotecare” din pct.4 menţionăm că modalitatea de calcul a ratei maxime efective a dobînzii prevăzută este diferită de cea a dobînzii anuale efective (DAE) determinată de Legea privind contractele de credit pentru consumatori. Prin urmare, în vederea evitării unei confuzii în acest sens propunem utilizarea unui alt acronim a ratei maxime efective a dobînzii, de exemplu „RED”
	Se acceptă.

	
	Totodată, la lit.c) „Alte comisioane şi tarife” din pct.4 din acelaşi compartiment se specifică că „BNM va publica pe pagina sa web rata de default la creditele ipotecare”, prevedere care nu se încadrează în acest compartiment, reieşind din denumirea acestuia. Respectiv ar fi oportună crearea unui compartiment nou în contextul dezvăluirii informaţiei respective. Totodată, considerăm oportună specificarea publicării unei astfel de informaţie de către băncile implicate în acest program cu aducerea unor clasificări privind informaţia calitativă şi cantitativă  ce urmează a fi  publicată, inclusiv substituirea termenului de „rata de default” cu termenul de „credite neperformante”. La rîndul său, dacă se va considera necesar, Banca Naţională poate publica o astfel de informaţie în formă agregată pe sistemul bancar, modalitate în care este publicată şi altă informaţie aferentă sistemului bancar. 
	Se acceptă.
Băncile comerciale implicate în Programul ”Prima casă” vor prezenta Băncii Naționale a Moldovei informația privind creditele neperformante, iar Banca Națională a Moldovei, la rîndul său, va publica pe pagina sa web informația respectivă în formă agregată pe sistemul bancar.

	
	Propunem revizuirea prevederilor expuse la lit.e) „Exercitarea drepturilor de gaj” din pct.4 în urma faptului că comercializarea gajului intervine în condiţiile incapacităţii debitorului de achitare a datoriei la credit conform contractului de credit. Respectiv, prevederea ce ţine de obligarea beneficiarului de a achita în 30 zile Ministerului Finanţelor diferenţa dintre suma obţinută ca urmare a comercializării gajului şi cea transferată băncii din contul garanţiei nu poate fi considerată una viabilă. În acest context sugerăm să analizaţi posibilitatea includerii în Program a opţiunii de urmărire în continuare, fără stabilirea unor termene, de către creditori a recuperării datoriei în conformitate cu cadrul legal sau întreruperea urmării datoriei ţinînd cont de scopul Programului.
	Se acceptă parțial.
Termenul în care beneficiarulva fi obligat să achite Ministerului Finanțelordiferența dintre suma obţinută ca urmare a comercializării gajului şi cea transferată băncii din contul garanției va fi extins, de la ”30 zile” la ”90 zile”.



	Ministerul Economiei
	1. [bookmark: bookmark4]La Obiectivele Programului:
Cu toate că conform proiectului nominalizat unul din obiectivele Programului este scăderea nivelului dobînzilor, totuşi Programul prezentat se focusează pe asigurarea unei garanţii din partea Guvernului Republicii Moldova, asigurînd o mai mare credibilitate garanţiilor şi o recuperare sigură.
Prin urmare, considerăm oportun ca Nota informativă la proiect să indice expres mărimea ratei dobânzii la creditele bancare oferite în cadrul acestui Program.
De asemenea, obiectivul „Crearea sistemului de garantare a creditelor ipotecare şi a segmentului de piaţă a asigurărilor” nu este un deziderat al Programului. Or, prin program nu se creează un sistem de garantare a creditelor. Sisteme similare de garantare a creditelor deja funcţionează de mai mulţi ani pe piaţa naţională (ODIMM, „Garant Invest” SRL). Acesta este un sistem de garantare pentru anumiţi subiecţi şi obiecte de creditare (persoane fizice, bun imobil), ceea ce nu se înregistrează în prezent. Produsele de garantare similare existente sunt orientate pentru creditarea micului business.
	Se acceptă parțial.
Rata dobânzii la creditele bancare oferite în cadrul acestui Program va fi flotantă, care va fi restricționată conform prevederilor Conceptului, motiv din care nu este posibil de a indica expres mărimea acesteia. 
Obiectivele Programului au fost revizuite și sînt îndreptate spre:
· Suportul familiilor tinere în obținerea primei locuințe prin facilitarea accesului la credite ipotecare;
· Crearea condițiilor optime pentru creșterea termenului de scadență a creditelor ipotecare;
· Reducerea migrației în rîndul tinerilor. Lipsa unei locuințe este cauza principală pentru care tinerii moldoveni decid să migreze;
· Oficializarea angajărilor în economia națională și transparentizarea salarizării;
· Creșterea transparenței tranzacțiilor imobiliare.

	
	2. [bookmark: bookmark5]La pct.2.1:
La Subiecţii Programului:
Ministerul Economiei consideră neargumentată poziţia Ministerului Finanţelor referitoare la calitatea acestuia de Garant, precum şi mandatarea de către acesta a Organizaţiei pentru Dezvoltarea Sectorului întreprinderilor Mici şi Mijlocii (ODIMM) de-a emite garanţii în numele şi în contul statului, în favoarea băncilor care acordă credite persoanelor fizice pentru achiziţia unei locuinţe în cadrul Programului.
Prin urmare, recomandăm revizuirea poziţiei respective prin prisma competenţelor funcţionale ale Guvernului, Ministerului Economiei şi Ministerului Finanţelor, în special în partea ce ţine de emiterea garanţiilor de stat (Legea nr.419-XVI din 22.12.2006 cu privire la datoria sectorului public, garanţiile de stat şi recreditarea de stat). Consecutiv, se impune explicarea rolului Ministerului Finanţelor în cadrul Programului nominalizat.
Totodată, în Nota informativă la proiect nu se menţionează despre necesitatea modificării competenţelor ODIMM, or misiunea ODIMM şi personalul existent este concentrat asupra activităţilor de susţinere a dezvoltării întreprinderilor mici şi mijlocii, şi nicidecum de îmbunătăţire a condiţiilor de trai ale persoanelor fizice.
Prin urmare, cu toate că se presupune că cheltuielile de administrare a procedurii de garantare a creditelor vor fi acordate din contul comisionului de garantare, totuşi se impune ca Nota informativă la proiect să conţină estimativ necesarul de resurse financiare în acest context.
	Se acceptă parțial.
În conformitate cu art.3, alin.(1) al Legii nr.419- XVI din 22.12.2006 cu privire la datoria sectorului public, garanţiile de stat şi recreditarea de stat, Guvernul, în persoana Ministerului Finanțelor, este autorizat să acorde garanții de stat.
Prin derogare de la prevederile Legii respective, Ministerul Finanțelor va fi autorizat să mandateze Organizația pentru dezvoltarea sectorului întreprinderilor mici și mijlocii, creată prin Hotărîrea Guvernului nr.538 din 17 mai 2007, în vederea emiterii de garanții în numele și în contul Guvernului, în favoarea băncilor care acordă credite persoanelor fizice pentru achiziția unei locuințe în cadrul Programului.
Această practică a fostaplicată în România la implementarea programului similar ”Prima casă”.
Printrerolurile principale ale Ministerului Finanțelor în cadrul programului nominalizatvor fi următoarele:
   - propune Parlamentului spre aprobare plafonul anual al garanțiilor de stat care pot fi emise conform Programului; 
- propune Parlamentului spre aprobare suma mijloacelor financiare destinate executării garanțiilor de stat emise conform Programului în cazul activării acestora;
- efectuează plata garanției în contul băncilor finanțatoare, în baza confirmării de către ODIMM;
- stabilește cuantumul comisionului de garantare pentru garanția de stat.

Totodată, întru implementarea Programului ”Prima casă”, vor fi modificate competențele ODIMM-ului.

	
	La Condiţiile Programului:
Stabilirea termenului de pînă la 25 de ani pentru creditele acordate în cadrul Programului, fără determinarea limitei minime, poate duce la stabilirea unor produse de către bănci cu termen clasic, de care băncile dispun deja în portofoliu, iar Programul „Prima Casă'' riscă să nu se dezvolte, nefiind atractiv pentru cetăţenii Republicii Moldova. Astfel, banca va avea posibilitatea să stabilească şi un termen de 5, 10 ani etc., ceea ce nu este relevant pentru produsul statului, majorînd presiunea pe client prin amortizarea ratelor de credit pe o perioadă mai scurtă de timp.
Prin urmare, propunem stabilirea unui termen minim de 15 ani, cu stabilirea posibilităţii că la solicitarea şi cu acordul clientului, durata creditului să poată fi diminuată. Astfel, condiţia de reducere a duratei creditului să vină din partea solicitantului şi nu din partea băncii comerciale.
Condiţia „Creditul va fi rambursat integral pînă la momentul expirării contractului de credit, cu posibilitatea achitării anticipate” urmează să fie completată la final cu sintagma ”fără achitarea de către beneficiar a comisioanelor pentru această situaţie”. Completarea respectivă este necesară pentru neadmiterea împovărării beneficiarilor prin stabilirea de către bănci a comisioanelor adiţionale aferente creditelor acordate în contextul Programului. De asemenea, aceasta este o practică aplicată de către alte ţări, care au implementat programe guvernamentale similare şi este evidenţiată şi în contextul conceptului (pct.4, lit.c), prima bifă).
	Se acceptă parțial.
Un termen minimpentru creditele acordate în cadrul Programului nu poate fi stabilit, deoarece acesta se va stabili benevol între bancă și beneficiar.
La fel, în cadrul Programului, nu se va admite aplicarea de către bancă față de beneficiar a careva comisioane în cazul achitării integrale a creditului. 

	
	3, [bookmark: bookmark6]La pct.4:
Mecanismul propus la lit.e) Exercitarea dreptului de gaj urmează a fi revizuit, iar textul ,În cazul în care suma obţinută de Ministerul Finanţelor ca urmare a comercializării gajului este mai mică, decît cea transferată băncii din contul garanţiei, beneficiarul este obligat să achite diferenţa Ministerului Finanţelor în decurs de 30 de zile calendaristice urmează a fi exclus, deoarece cu condiţiile menţionate mai sus proiectul Conceptului Programului „Prima Casă” riscă să nu atingă obiectivele Guvernului. Mai mult ca atît, cu riscuri nule din partea statului, nu putem vorbi despre un program de stat.
	Se acceptă parțial.
Termenul în care beneficiarul va fi obligat să achite Ministerului Finanțelor diferența dintre suma obținută ca urmare a comercializării gajului şi cea transferată băncii din contul garanției va fi extins, de la ”30 zile” la ”90 zile”.

	
	Lit.b) sub lit.c) stabileşte comisionul anual de garantare de 0,25 la sută din soldul creditului, cu explicarea în paranteze că reprezintă echivalentul a 0,5 la suta anual din soldul garanţiei de stat. Această prevedere nu poate fi acceptată, deoarece generează costuri cu 50% mai mult pentru bugetul de stat. Presupunem că nu a fost înţeleasă corect prevederea propusă în proiectul anterior, care stabilea 0,5 la sută din soldul creditului şi nu din soldul garanţiei de stat. La baza argumentelor valorii de 0,5 la sută din soldul creditului, prezentată în varianta anterioară a proiectului, stau calcule estimative cu un grad de încredere admis de ştiinţă. Astfel, conform calculelor se estimase că comisionul de garantare de 0,5 la sută din valoarea soldului creditului va fi suficient pentru acoperirea plăţilor Fondului de Garantare în cazul default-ului clienţilor, acoperirea cheltuielilor administrative ale Fondului şi asigurarea lichidităţilor Fondului pentru alte plăţi de pînă la realizarea gajului de către bancă. Determinarea comisionului nu a fost efectuată pe o baza arbitrară, dar a luat în consideraţie mai mulţi indicatori specifici, analiza economică bazată pe statisticile BNM şi aplicînd metodele ştiinţifice de calculare, considerînd rata de default a beneficiarului, rata estimată de pierdere (estimated loss ratio - ELR) şi cota garanţiei statului. Mai mult, la baza comisionului din proiectul anterior a fost luată în consideraţie o rată estimată de pierdere de 30%, nivel al garanţiei acordată de stat conform acelui proiect. In condiţiile recalculării comisionului pornind de Ia o garanţie de 50% acordată de stat, astfel cum propun autorii în conceptul actual, se constată că comisionul de 0,5 la sută calculat din soldul creditului va fi suficient numai pentru acoperirea plăţilor garanţiilor, fără acoperirea şi a cheltuielilor de administrare a acestor garanţii de către OD1MM. In condiţiile considerării unor cheltuieli de 30%, valoarea comisionului trebuie să fie de circa 0,75% din soldul creditelor. Neacoperirea din contul comisionului a plăţilor garanţiilor din partea statului în cazul de default al clientului, conform estimărilor noastre va impune cheltuieli bugetare suplimentare de circa 1 mii lei în primul an (pornind de la un număr de 500 credite acordate în primul an).
Prin urmare, propunem revizuirea valorii relative a comisionului de garantare, majorîndu-1 de la 0,25% pînă la 0,70% calculat din soldul creditului, creştere determinată în special din contul majorării cotei garanţiei statului (de la 30% Ia 50%).
	Nu se acceptă.
Majorarea comisionului de garantare pînă la 0,7% din contul creditului va duce la majorarearatei efective cu 0,45 la suta anual, fapt ce contrazice scopului acestui Program.
În același timp, avînd în vedere că procedura de garantare va fi implementată prin intermediul ODIMM, nu va fi necesar crearea unui fond de rezervă (garantare), iar comisionul în mărime 0,5 la sută din soldul garanției de stat va fi suficient pentru acoperirea cheltuielilorde administrare a acestor garanții suportate de către ODIMM.

	
	La lit.c) prima bifa textul „ ... comision unic ia acordarea creditului pentru a acoperi costurile juridice ce ţin de documentarea creditului, valoarea căruia va fi stabilită în cadru juridic al Programului „Prima casă", dar nu mai mult de 1,5 la sută din suma creditului”, este element component al ratei efective a dobînzii (DAE) şi urmează să fie inclus în prevederile pct. 4, lit.b). Această propunere ţine şi de necesitatea respectării art.23 din Legea nr.202/2013 privind contractele de credit pentru consumatori. Includerea acestui comision va genera cheltuieli suplimentare din partea beneficiarului, deoarece va conduce la creşterea DAE cu circa 0,2-0,3 puncte procentuale.
	Nu se acceptă.
La propunerea Băncii Naționale a Moldovei, avînd în vedere că modalitatea de calcul a ratei maxime efective a dobînzii prevăzută este diferită de cea a dobînzii anuale efective (DAE) determinată de Legea privind contractele de credit pentru consumatori, va fi folosit alt acronim a ratei maxime efective a dobînzii, „RED”.
La fel, comisionul unic la acordarea credituluieste o plată unică, care nu poate fi inclusă  ca componentă a ratei efective a dobînzii.
Totodată, în scopul micșorării cheltuielilor suplimentare din partea beneficiarului, mărimea comisionului unic va fi diminuată de la ”1,5” pînă la ”1,0” la sută din suma creditului.

	
	La anexa la Program (Procedura de obţinere a garanţiei de către banca finanţatoare), textul ”Băncile pot să impună şi unele condiţii mai rigide în conformitate cu politicile proprii de gestionare a riscurilor” urmează a fi revizuit, deoarece această prevedere practic acordă posibilitatea băncilor să stabilească condiţii suplimentare la cele stabilite de concept pentru potenţialii beneficiari, ceea ce va reduce din atractivitatea Programului şi realizarea insuficientă a obiectivelor preconizate.
	Se acceptă.

	
	Necesară revizuirea proiectului hotărîrii Guvernului „Cu privire la aprobarea Conceptului Programului „Prima Casă” în condiţiile menţionate supra şi dat fiind faptul că:
· per ansamblu, conceptul Programului prevede costuri mai mari pentru beneficiarii de credite comparativ cu proiectul iniţial, ca efect al:
a) majorării marjei băncii aplicată la rata dobînzii de la 1,7% pînă la 2%;
b) stabilirea unui comision unic la acordarea creditului de 1,5% din valoarea creditului, suplimentar la marja de 2% menţionată la pct.a).
· nu este explicită procedura de garantare a creditelor, în special drepturile şi obligaţiile părţilor implicate în procedura respectivă.
	Se acceptă parțial.
Comparativ cu proiectul inițial, în vederea realizării scopului Programului „Prima Casă”, și anume facilitarea accesului persoanelor fizice la achiziția unei locuințe prin contractarea de credite garantate parțial de stat, în special, pentru familii tinerela definitivarea acestuia a fost:
· majorat plafonul de garantare de către stat, de la 30 la sută la 50 la sută din soldul creditului;
· diminuat comisionul unic la acordarea creditului, de la 1,5 la sută la 1,0 la sută din suma creditului.
Procedura, condițiile de acordare a garanției de stat și de eligibilitate a băncilor și a persoanelor fizice beneficiare ale Programului, precum și regulile de gestionare a garanțiilor va fi stabilită de Guvern.

	Asociația Băncilor din Moldova
	I. La p.1 Criteriile de eligilibilitate ale beneficiarului Programului:
· Conform proiectului conceptului, Obiectul Programului  î-l constituie Locuințele finalizate, date în exploatare și locuințele din fondul locativ existent, aflate pe teritoriul Republicii Moldova. Luînd în consideratie că noţiunea de "locuinţă", presupune nu doar apartament, dar si casă de locuit, propunem ca această notiune să fie detaliată în textul documentului, prin oferirea unei definitii clare ce tipuri de bunuri imobile intră în categoria "locuinţe"[image: ]
· E necesar de specificat dacă vor fi eligibili clientii care au detinut în trecut un bun mobil în proprietate.
Reieșind din faptul că, practic, toate băncile, conform Politicilor interne, pe lîngă veniturile salariale, iau în calcul si alte surse de venit la stabilirea gradului de îndatorare a clientului, precum: venituri din activitatea de antrepenoriat, transferuri, chirii, dobânzi etc., considerăm oportun ca acestea, de asemenea, să fie incluse în tipurile de venit ce vor fi luate în consideratie la calculul venitului lunar al beneficiarului programului, suplimentar la veniturile salariale nete. De asemenea, reieșind din practica actuală a băncilor, în cazul acceptării de către bănci și altor surse de venit la acordarea creditelor ipotecare, se propune de a majora cuantumul plății lunare achitate de către beneficiar  pînă la 70% din veniturile salariale (în loc de 50 % prevăzute în proiect).
	Se acceptă parțial.
Obiectul Programului va fi revizuit și va constitui: Apartamente din blocuri locative și case de locuit individuale, care se află pe teritoriul Republicii Moldova și care au fost finalizate și date în exploatare până la depunerea cererii de către beneficiarul Programului.

	
	II. La p. 2 Condiţiile Programului “Prima Casă”:
· Cu referire la plafonul maxim al prețului de achiziție a locuinței – 1,0 mil. MDL, se propune de a indica valoarea maxima a creditului care poate fi acordat in cadrul programului Prima Casa persoanei fizice sau valoarea maxima a garantiei din partea statului care poate fi emisă.
Argumente: 
· Beneficiarul poate veni cu un aport propriu mai mare astfel fiind posibila achizitia unui imobil la un pret mai ridicat;
· Băncile consideră oportun ca între cumpărător (beneficiarul programului) şi vînzătorul locuinţei (obiectul programului), să fie încheiat un precontract (acord) de vînzare cumpărare în care să fie stipulată suma de vînzare a imobilului. Astfel, se vor evita situatiile în care clientul va solicita o sumă mai mare a creditului, decît cea necesară pentru procurarea de facto a locuintei.
	Nu se acceptă.
Indicarea unei valori maxime a creditului în schimbul plafonului maxim al prețului de achiziție a locuinței nu va duce la realizarea scopului Programului, și anume facilitarea accesului familiilor tinerela achiziția unei locuințe. 

	
	· Cu referire la participaţia proprie inițială a beneficiarului Programului, considerăm că participaţia de doar 5% din preţul de vînzare a locuinţei este una foarte mica.  Coeficientul de ajustare la valoarea de piața a imobilului gajat numai de 5% nu va putea acoperi riscurile de scădere a preturilor, riscul valutar, etc. Apartamentele date în exploatare cu 7 ani şi mai mult în urmă au tendinţa de scădere a preţurilor. Deaceea pentru a acoperi riscurile, propunem stabilirea unui diapazon pentru participația proprie a beneficiarului de la 5% până la 15% în dependentă de calitatea gajului, pentru acoperirea riscului de diminuare a valorii de piată a imobilului ipotecat; 
De exemplu:  
· 5% daca în gaj se propune imobil aditional (inclusiv a persoanelor terțe); 
· 15% dacä în gaj se propune numai locuinţa ce se procură din credit, sau dacă vechimea locuinţei este mai mare de 10 ani.  
	Se acceptă parțial.
Principalul avantaj al programului este reprezentat de posibilitatea de a plăti un avans (contribuție) cît mai mic de către beneficiarfără gaj adițional cu excepția locuinței procurate în Program.Astfel, în funcție de capacitatea de plată a beneficiarului programului, participația proprie a acestuia va fi de cel puțin ”10 la sută din prețul de achiziție a locuinței”.


	
	Sintagma ”Termenul creditului va fi de pînă la 25 ani”,urmează a fi completatăcu sintagma“dar nu va depăşi vîrsta de pensionare a debitorului/co-debitorului, stabilitä de legislafia în vigoare”, în caz contrar urmează a fi diminuată vîrsta beneficiarului Programului  - pînă la 35 de ani, în loc de 45 de ani.[image: ]
	Se acceptă.

	
	Proiectul nu prevede  care metoda se va aplica la rambursarea creditului: prin anuitate sau grafic de rambursare obisnuit.  În ceea ce privește posibilitatea achitării anticipate. Proiectul nu prevede dacă achitarea anticipate va fi taxată cu comision.
	Se acceptă parțial.
Modul de achitare a datoriei pe credit(prin anuitate sau grafic de rambursare obișnuit) va fi la discreția beneficiarului Programului, care va negocia cu banca.
La fel, în cadrul Programului, nu se va admite aplicarea de către bancă față de beneficiar a careva comisioane în cazul achitării integrale a creditului.

	
	Cu referire lacondițiile deconstituire a ipotecii asupra locuinței achiziționate în cadrul Programului în mărime de : 50 la sută din valoarea locuintei în favoarea băncii şi 50 la sută din valoarea locuinţei în favoarea statului, acestea urmează a fi concretizate. Legea cu privire la ipotecă nr. 142-XVI din 26.06.2003 prevede ca contractele de ipotecă urmează sa contină ca și clauze esentiale valoarea de piată si valoarea de înlocuire a bunului ipotecat, în baza cărora se formeazä valoarea de ipotecă. Nu prezintă claritate în aceste condițiinoțiunea "valoarea locuinței".
	Se acceptă parțial.
În cadrul Programului, valoarea locuinței va reprezenta prețul de achiziție a locuinței.



	
	Totodată una din bănci propune următoarea modalitate de constituire a ipotecii: 
· De a prevedea posibilitatea constituirii ipotecii 100% in favoarea bancii (la valoarea admisa de banca in garantie conform criteriilor de risc) si reglementarea in acordul bipartit ODIMM-banca a modalitatii de restituire a sumelor garantate.
· Garantia statului ar trebui sa vina ca supliment la ipoteca pentru a putea accepta o contibutie proprie mai mica din partea debitorului. 
Argumente: 
· Banca constituie ipoteca la valoarea admisa in garantie, si nu la valoarea locuintei aplicand un % de ajustare.
· În cazul modalității de constituire a ipotecii, prevăzute în proiect, va fi necesara participarea unui reprezentant al ODIMM la inregistrarea contractului de ipoteca la notar si la OCT.
· Executarea ipotecii va necesita implicarea unui reprezentant al ODIMM.
· Este necesar sa se tina cont si de costurile aferente executarii ipotecii.
	Nu se acceptă.
Suma creditului garantat de către stat trebuie să fie asigurată prin ipotecarea locuinței în cazul executării garanției, iar riscurile urmează a fi repartizate proporțional, între stat și bancă.


	
	Proiectiul nu prevede dacä va fi posibil acordarea ipotecii pe contract Escrow.
	Nu se acceptă.
Aceasta va genera costuri adiționale pentru beneficiarii acestui Program.

	
	III. La p. 4. Mecanismul de garantare a creditelor prin intermediul Programului “Prima Casă”

a) Valoarea Programului și procentul de garantare
· Conform proiectului Statul va garanta 50% dinsoldul creditului (suma principală). 
Luînd în consideratie că notiunea de "soldul creditului", poate fi interpretată în mod diferit (spre exemplu: atît soldul creditului la zi, cît si suma creditului aprobat), propunem definirea acestei notiunii în textul documentului.
Propunem de a majora garanția Statului pînă la cel putin 60%, deoarece solicitantul creditului nu poate sa vina cu gaj suplimentar (conform proiectului). 
În argumentarea propunerii aducem următorul exemplu: 

	Exemplu de calcul 
	

	Valoare de achizitie bun 
	1 000 u. 

	Valoare aport propriu – min.5% 
	50 u.

	Suma credit solicitat 
	950 u.

	Necesar acoperire cu garantii – 120% a creditului 
	1 140 u. – valoarea totala a garantiilor necesare

	Valoarea bunului imobil admis in garantie de banca
se aplica ajutare la valoarea bunului de aprox.40%
	600 u.

	Valoarea garantiei statului (30% din valoare credit)
	285 u.

	Total garantii 
	885 u.

	Insuficienta garantii
	-255 u. => garantia necesara a statului 57%



	Se acceptă parțial.
Statul va garanta 50 la sută din soldul creditului nerambursat (suma principală). 
Totodată, majorarea valorii garanției de stat nu se acceptă, deoarece participațiaproprie a beneficiarului (cel puțin 10 la sută) împreună cu garanția de stat acordată (50 la sută)vor fi suficiente pentru bancă de așiîncasa datoria.



	
	b)Rata dobînzii la creditele ipotecare
Făcînd referință la punctul 1 Identificarea problemei si unele practici, subpunctul 1.1 Situatia curentă a creditelor imobiliare în Republica Moldova, din Proiectul Conceptului, dorim să menționăm că rata medie ponderată a dobânzii la creditele imobiliare noi acordate în monedă nationalä pentru luna martie 2017, nu reprezintă rata efectivă a dobânzii, dar, posibil, aceasta reprezintă rata nominală actuală la creditele acordate. Luînd în consideratie că majoritatea Băncilor acordă credite imobiliare cu diferite rate ale dobânzilor pentru diferite perioade de timp (Spre exemplu pentru primul an — 6%, începând cu anul II 10,95%), Raportul de pe site-ul BNM contine strict rata medie din primul an. Consideräm oportun ca valoare de referintä sä fie considerată Rata medie efectivă pe piață.
	Se acceptă.
Referința lasituația curentăa ratelor dobânzilor aplicate  la creditele imobiliare în Moldova a fost exclusă.


	
	Modalitatea de formare a costurilor si stabilirea ratei dobânzii rămîne obiectia majora pe marginea proiectului Conceptului Programului „Prima Casă”. Rata de referință, propusă pentru Program, nu este corelată cu costul resurselor băncilor pentru creditarea pe termen lung.  Băncile consideră nefondată propunerea ca rata de referinta sa se bazeze pe rata medie ponderata a depozitelor in MDL atrase pe termen de 3-6 luni, asa cum ponderea acestor depozite in portofoliul bancilor constituie doar 11% din totalul depozitelor atrase pe termen de pîna la 1 an. E important de selectat cel mai relevant indice național de referință la stabilirea costurilor, având în vedere acordarea creditelor în lei moldovenești și dinamica ratelor medii ponderate ale dobânzilor la depozitele cu termenul de 3-6 luni. (ex. Ianuarie 2016- 17%; iulie 2016 — 11.47%; ianuarie 2017 - 6.43 0/0, aprilie  2017 - 5.520/0). 
[bookmark: OLE_LINK51][bookmark: OLE_LINK52]Prin urmare, dobînda flotantă trebuie să fie compusă dintr-un indice de referintă stabilit conform metodologiei Băncii Nationale a Moldovei și în acest sens propunem să fie considerat ca indice de referintă costul mediu trimestrial al depozitelor în monedă natională pe termen de pînă la un an, atrase de băncile comerciale) şi o marjă fixă aplicată de Bancă, in conformitate cu prevederile articolului 13 din Legea nr. 202 din 12.07.2013 "Privind contractele de credit pentru consumatori". 
Alte bănci sunt de părerea că ar trebui luată în calcul rata medie ponderatä a dobânzilor la depozite cu termenul nu mai mic de 36 luni, deoarece creditele se vor acorda pe un termen lung.
	Se acceptă parțial.
Rata de referință pentru programul ”Prima casă” comunicată de către BNM a fost revizuită și va fi calculată ca rata medie ponderată a dobînzilor la depozitele cu termenul de la 6 luni pînă la 12 luni.
Aplicarea în calculul ratei de referință a ratei medie ponderate a dobânzilor la depozite cu termenul nu mai mic de 36 luni, va majora semnificativ costul creditului pentru beneficiari, făcînd acest Program neviabil.





	
	Așa cum mărimea dobânzii flotante va fi determinată de un indice autonom echitabil, propunerea de limitare a Dobânzii Anuale Efective (DAE) nu este rezonabilă, implicând costuri majore de monitorizare şi administrare a contractelor de credit încheiate. DAE trebuie sa fie calculata in conformitate cu prevederile Legii privind contractele de credit pentru consumatori LEGE Nr. 202 din  12.07.2013;
Astfel, propunerea cea mai oportună ar fi limitarea marjei fixe aplicate de Bănci la aceste credite: necătând la faptul ca prin scrisoarea nr. 04/6-4451 din 20.07.2016 scrisă de către Ministerul Economiei si adresată Dlui Pavel Filip, Prim-Ministru al Republicii Moldova, ca urmare a consultărilor largi cu comunitatea Bancară, a fost stabilită o marjă fixă maximală de 4 puncte procentuale, considerăm, totuşi, că în cazul acoperirii riscului de default al acestor credite prin garantia statului în märime de 50%, o marjä fixä de 2,5% va acoperi riscul de credit al bäncilor. 
	Se acceptă parțial.
La propunerea Băncii Naționale a Moldovei, avînd în vedere că modalitatea de calcul a ratei maxime efective a dobînzii prevăzută este diferită de cea a dobînzii anuale efective (DAE) determinată de Legea privind contractele de credit pentru consumatori, va fi folosit alt acronim a ratei maxime efective a dobînzii, „RED”.
La fel, a fost revizuită mărimea marjei maxime aplicate de către bănci, pînă la 3,0 la sută, care va fi precizată anual de către Guvern. 


	
	Proiectul Conceptului prevede cä “Rata DAE va fi flotantă și va fi publicată de către ODIMM o dată la 6 luni. Rata dobânzii care se va aplica pentru semestrul următor va fi adusă la cunostinta beneficiarului de credit în scris sau în format electronic de către băncile finantatoare în termen de 10 zile lucrătoare a semestrului următor. Modificarea ratei DAE va fi obligatorie pentru bănci doar în cazul micșorării ratei de referintă”. 
Referitor la termenul de 10 zile lucrătoare prevăzut pentru informarea beneficiarului cu privire la rata dobînzii pentru semestrul următor, Articolul 39 alin. (6) din Legea nr 142 din 26.06.2008 cu privire la ipotecă prevede urmätoarele: "Creditorul ipotecar va notifica în scris debitorul,”. 
Propunem stabilirea clara a mecanismului de modificare a ratei de dobandafara a fi necesara informarea in scris a debitorului deoarece constituie un efort semnificativ pentru banca;
Tinand cont de faptul ca rata este flotanta, banca trebuie sa detina dreptul sa modifice rata de dobanda nu doar in cazul micsorarii, ci si în cazul majorării ratei de referință.
	Nu se acceptă.
Modalitatea de informare a beneficiarului despre modificarea ratei dobînzii va fi stabilită de actele normative care urmează a fi elaborate întru implementarea programului ”Prima casă”.
Totodată, prevederile Conceptului nu interzice băncii de a nu modifica rata dobînzii în cazul majorării ratei de referință.




	
	Comisionul de garantare nu poate fi inclus în formula de calcul DAE,  deoarece formula conform legislatiei permite includerea în sine doar a costurilor care pot fi incluse in suma creditului și a costurilor care sunt purtătoare de dobânzi. Comisionul de garantare calculat pentru garantia de Stat propunem să fie inclus ca și cost variabil suplimentar pe cheltuiala Beneficiarului creditului, astfel în cazul când calitatea portofoliului de credite "Prima Casä" va [image: ]demonstra indicatori performanti, acest comision va putea fi diminuat de către emitentul garanțiilor crescând atractivitatea programului.
	Nu se acceptă.
Formula de calcul a ratei efective a dobînzii în cadrul Programului va fi diferită de cea a dobînzii anuale efective (DAE) determinată de Legea privind contractele de credit pentru consumatori. 


	
	Cu privire la privarea băncilor de dreptul de a percepe alte taxe adiționale, cu excepția unui comision unic la acordare în mărime de 1,5%, unele bănci propun să fie exclusă această limitare a comisionului unic. Acestea propun ca nivelul pentru comisioane să fie stabilit de banca cu respectarea prevederilor Legii nr.202 privind contractele de credit pentru consumatori, care prevede ce comisioane pot fi aplicate de bănci si in unele cazuri stabilește limite maxime de aplicare. Trebuie să se țină cont de faptul că creditele vor fi acordate de băncilefinanțatoare pe o perioada de 25 ani fără aplicarea unui comision de gestiune.
Alte bănci, dimpotrivă, în scopul asigurării transparenței costului creditelor, propun să fie stabilite limitări asupra schemei de comisionare suplimentară si anume: sa fie aplicat doar un singur comision unic la aprobarea/eliberarea creditului și dobândă fixă/flotantă;	
Suplimentar la costurile aferente primei de asigurare a ipotecii în favoarea băncii, prevăzute în proiect, mai există si alte costuri care urmează a fi incluse în compartimentul c) Alte comisioane și tarife – costurile de reevaluare anuala a bunului ipotecat care trebuie prevăzute ca fiind in sarcina debitorului (beneficiarului Programului);
În acest scop se propune includerea in program (care se consideră a fi unul de importanță națională) a companiilor de asigurări pentru oferirea unor tarife preferențiale pentru Beneficiarii de credite din programul Prima Casa, avînd în vedere că creditele acordate conform programului Prima Casa vor fi credite pe termen lung, prin urmare vor presupune obligația debitorului de a reevalua bunul acceptat in garanție pentru a asigura acoperirea creditului. Acesta ar fi un avantaj pentru debitori sa beneficieze de tarife reduse pentru asigurarea anuala a bunului ipotecat.
	Nu se acceptă.
Nelimitarea și/saustabilireaunor comisioane adiționale vor duce la creșterea neprevizibilă a costului creditului pentru beneficiar, fapt ce contrazice scopului Programului. Stabilirea mărimii comisionului aplicat conform Conceptului este diferită decît cea determinată de Legea privind contractele de credit pentru consumatori. 
Totodată, statul nu poate impune companiilor de asigurare de a stabili  unele tarife preferențiale. Dar, această opțiune va fi examinată la elaborarea  actelor legislative întru implementarea Programului ”Prima casă”.

	
	d)Procedura de obținere a garanției de către banca finanțatoare
· Nu este clar din Proiect dacä garantia de stat este irevocabilä sau vor fi stipulate careva cazuri de anulare a garantiei.
	Se acceptă.
Garanția de stat va fi irevocabilă, dar poate fi retrasă în cazul încălcării de către bancăa condițiilor Programului ”Prima casă”.

	
	e) Exercitarea dreptului de gaj
Proiectul prevede că,  în cazul în care creditul va fi clasificat ca neperformant, Banca va fi în drept sä initieze procesul de exercitare a dreptului asupra gajului, prin comercializarea bunului imobil. Totodatä, se mentionează că Banca va coordona pretul de vînzare cu ODIMM (mandatarul pentru eliberarea scrisorilor de garantie de stat). Nu este clar rolul ODIMM în negocierea pretului de vânzare a gajului si cum aceasta poate afecta durata de recuperare a activului.  În acest caz, este oportun ca documentul să contină si toate conditiile legate de acest aspect, și anume:
· detalierea actiunilor din partea ODIMM la stabilirea pretului de vânzare;
· specificarea faptului dacă ODIMM va participa la întreprinderea acţiunilor de realizare a locuinţei (anunțuri pe site-ul lor, alte anunțuri,  participare la întîlniri, etc)
· numărul de zile in care ODIMM va transmite propunerea sa băncii, precum şi,
cum se va solutiona situatia în care Banca nu va fi de acord cu propunerea de pret a ODIMM.
	Nu se acceptă.
Relațiile dintre ODIMM și Bancă vor fi stabilite în contractul încheiat între acestea în conformitate cu actele normative elaborate întru implementarea Programului.


	
	Totodată, conform punctului 4 (e), subpunctul 2, se specifică cä Banca va fi obligatä să transfere Ministerului Finantelor 50% din pretul obtinut din vînzarea imobilului, dar nu mai mult decît suma primită ca urmare a activării garantiei. Consideräm incertă notiunea de "suma primită ca urmare a activării garantiei", prin care se poate subîntelege atît suma creditului, cât si suma garantată de ODIMM, în mărime de 50%. Propunem detalierea expresă a acesteia. 
	Nu se acceptă.
Banca va fi obligată să transfere Ministerului Finanțelor 50 la sută din prețulobținut din vânzarea imobilului, dar nu mai mult decât suma primită de la Ministerul Finanțelor în urma executării garanției.

	
	De asemenea, nu este ferm stipulat care va fi baza de calcul a părtii transferate (50%) de către Bancă la ODIMM în urma comercializării bunului ipotecat, în context figurează atât „pretul de comercializare a imobilului" cît si „valoarea netă de recuperare a gajului". Suplimentar la cele menţionate, băncile consideră că acestea trebuie să-si acopere mai întîi toate cheltuielile legate de acordarea creditului, iar apoi să transfere Ministerului Finanţelor diferenţa de suma, dar nu mai mult decît suma primită ca urmare a activării garanției;

	Se acceptă parțial.
Inițial se vor deduce cheltuielile legate cu realizarea locuinței ipotecate, ulterior50 la sută din suma disponibilă vor fi transferate Ministerului Finanțelor. 
Cheltuielile legate de acordarea creditului se vor acoperi de către bancă după recuperarea Ministerului Finanțelor a mijloacelor transferate conform garanției de stat.

	
	
Nu este bine definită procedura de recuperare a creditului în cazul înregistrării pierderilor după comercializarea gajului. Conform punctului 4 (e), subpunctul 3, „În cazul în care suma obtinută de Ministerul Finantelor ca urmare a comercializării gajului este mai micä, decît cea transferată băncii din contul garantiei, beneficiarul este obligat să achite diferenta Ministerului Finantelor în decurs de 30 zile calendaristice.”. În scopul repartizării egale a riscului de pierdere  netă propunem să fie stipulat pentru Banca că dacă suma primită în rezultatul realizării gajului nu acoperă soldul creditului rămas — clientul în termen de 30 de zile acoperă datoria rămasă. În caz contrar Banca va putea înregistra o pierdere neacoperită. Considerăm, de asemenea,  că oricare plăți suplimentare efectuate de către Debitor ulterior comercializării gajului la fel trebuie redistribuite proportional între Bancă si Ministerul Finantelor pînă la acoperirea integrală a pierderilor.  Totodată, propunem detalierea expresă a noţiunii  de "beneficiar", prin care se poate subîntelege atît "beneficiarul programului - clientul", cît și  Banca. 
Reiesind din faptul că fiecare Bancă are propriile principii interne de evaluare a bunului imobil ce urmează să servească drept gaj la creditul contractat, considerăm oportun de a detalia în Proiect cîteva aspecte importante legate de acest subiect, si anume:
· Evaluarea bunurilor imobile propuse in gaj se realizează de către companiile de evaluare externe licentiate recomandate de către bănci. Astfel, rămâne incertă situatia dacă ODIMM va propune o listă separată de companii sau fiecare Bancă va utiliza lista proprie a companiilor deja agreate.
· Reiesind din faptul c Banca conform procedurilor interne, aplică un coeficient de ajustare la valoarea de piată înscrisă în Raportul de evaluare, de unde reiese valoarea de ipotecă agreată de părti în contract, rămâne incertă situatia cînd valoarea de ipotecă stabilită este mai micä decît 95% din valoarea de piată (de procurare). Astfel, considerăm rezonabil ca documentul să statueze dreptul Băncilor de a ajusta valoarea creditului pînă la limita acceptată conform documentelor normative interne a coraportului dintre valoarea de ipotecă a garantiei si valoarea împrumutului. Deci, creditorul va putea impune un aport propriu mai mare decât cel mentionat conform Proiectului.
	Nu se acceptă. 
Procedura de evaluare a gajului va fi stabilită în contractul încheiat între banca și ODIMM în conformitate cu actele normative elaborate întru implementarea Programului.


























	Organizaţia pentru Dezvoltarea Sectorului întreprinderilor Mici şi Mijlocii (ODIMM)
	Reieşind din conţinutul conceptului nu este clară modalitatea de garantare a creditelor în cadrul Programului Prima Casa. în situaţie în care organizaţia implementatoare va emite scrisori de garanţie financiare, acest lucru este necesar de specificat expres în textul conceptului şi de descris principiile de garantare şi modul de stabilirea a drepturilor si obligaţiunilor părţilor implicare în proces (Organizaţia implementatoare/Banca/Debitor). De menţionat că Conceptul propus punctează conceptual modul de executare a garanţiilor acordate nu şi procedura de acordare a acestora.
	Nu se acceptă.
Procedura, condițiile de acordare a garanției de stat și de eligibilitate a băncilor și a persoanelor fizice beneficiare ale Programului, precum și regulile de gestionare a garanțiilor va fi stabilită de Guvern.

	
	La fel nu este clar, chiar la nivel conceptual, cum se va asigura prezenţa reprezentanţilor statului pe întreg teritoriul Republicii Moldova pentru respectarea prevederilor legislaţiei în vigoare la capitolul instituirea ipotecii, prin gajarea imobilului procurat în favoare statului, luând în calcul că procedura prevede implicarea şi prezenta fizica a reprezentantului Organizaţiei implementatoare la fiecare tranzacţia efectuată (la notar, of. cadastral, etc.). Şi mai multă implicare a reprezentanţilor organizaţiei implementatoare va fi necesară pe întreg teritoriul tării la realizarea dreptului de gaj, în situaţia în care vor surveni cazuri garantate, care presupun evacuarea benevolă în baza contractului de ipotecă cu formula executorie sau evacuarea forţată a proprietarilor imobilelor gajate în baza deciziilor judecătoreşti.
	Nu se acceptă.
Procedura gajării imobilului va fi stabilită înactele normative elaborate întru implementarea Programului.

	
	La fel, atragem atenţia asupra clauzei conceptului propus care pune în sarcina organizaţiei implementatoare, monitorizarea volumelor creditelor acordate per bancă. Conceptul programului prevede o valoare maximă a programului de 1 000,0 milion lei în primii 2 ani de activitate şi nu prevede metoda de repartizare per bancă.
	Nu se acceptă.
Conform Conceptului,băncile vor participa în Programul ”Prima casă” voluntar.

	
	Un punct suplimentar, care necesită a fi regândit, ţine de coordonarea preţului de vânzare a imobilului procurat în cadrul Programului cu reprezentanţii organizaţiei implementatoare, lucru care va necesita resurse umane calificate în evaluarea preţurilor bunurilor imobiliare, precum şi va ridica riscul de apariţie litigiilor între bancă şi organizaţia implementatoare, luând în consideraţie că grevarea dreptului de gaj se propune a fi efectuată în proporţii 50/50.
	Nu se acceptă.
Procedura de coordonarea prețului de vînzare  a imobilului ipotecatva stabilită în actele normative elaborate întru implementarea Programului.

	Sergiu Lozan 
mun. Chişinău bd. Traian 7/1 ap. 45M
tel. 069788822
	În motivarea formulării recomandărilor de mai sus menţionez că, programele sociale anterioare, obiectiv al cărora a fost sprijinirea persoanelor în contractarea unor credite ipotecare preferinţiale, au avut o finalitate mai puţin dorită din cauza survenirii circumstanţelor care nu au fost prevăzute de către autorii programelor la implementarea acestora.
Astfel, ca exemplu, eu cu soţia în anul 2011 fiind unii din beneficiari  în cadrul programului Primăriei municipiului Chişinău „Prima casă” am încheiat un contract de credit ipotecar cu Banca Comercială Română. 
Banca Comercială Română a stabilit în contract că creditul se va restitui în lei moldoveneşti raportat la cursul monedei euro în ziua de facturare.
În rezultat în anii 2011-2012 noi achitam creditul lunar în mediu 5000 lei iar după creșterea preţului monedei euro am fost puşi în situaţia că trebuie să achităm lunar în mediu 7000 lei.
În concluzie programul social a Primăriei Municipiului Chişinău nu şi-a atins obiectivele deoarece cu aceleaşi condiţii poate fi contractat un credit ipotecar în afara unui program social.
Totodată, un grup de beneficiari a programului social a Primăriei Municipiului Chişinău „Prima casă” care s-au pomenit într-o situaţie identică ca la noi au încercat să stabilească un dialog cu Primăria pentru a schimba starea lucrurilor dar fără rezultat.
Astfel, sigur că proiectul Conceptului urmează să aibă acoperire şi pentru aceste persoane care de fapt au optat pentru un program social dar care a devenit în final antisocial pe motiv că a determinat pe mulţi să caute venituri mai mari peste hotarele ţării pentru a face faţă costurilor creditului contractat s-au să desfacă contractele de credit, asumându-și consecinţele.
	Nu se acceptă.
Persoanele fizice urmează să îndeplinească careva condiții pentru a beneficia de Programul ”Prima casă”, una dintre care este că nu deține în proprietate individuală sau în comun cu soțul/soția o locuință și nu are în derulare un credit ipotecar pentru achiziționarea locuinței.

	Banca Comercială Română
	La p. 2 Condiţiile Programului “Prima Casă”:
Se propune de a indica valoarea maxima a creditului care poate fi acordat in cadrul programului Prima Casa persoanei fizice sau valoarea maxima a garantiei din partea statului care poate fi emisă.
Argumente: 
Beneficiarul poate veni cu un aport propriu mai mare astfel fiind posibila achiziția unui imobil la un preț mai ridicat;
Expunerea băncii si a statului reprezintă creditul acordat.
La constituirea ipotecii asupra locuinței achiziționate în cadrul Programului PRIMA CASA se propune de a prevedea posibilitatea constituirii ipotecii 100% in favoarea băncii (la valoarea admisă de banca în garanţie conform criteriilor de risc) si reglementarea în acordulbipartit ODIMM-banca a modalităţii de restituirii a sumelor garantate.
Garanţia statului ar trebui sa vină ca supliment la ipoteca pentru a putea accepta o contibutie proprie mai mică din partea debitorului.
Argumente:
Banca constituie ipoteca la valoarea admisă în garanţie, si nu la valoarea locuinţei aplicând un % de ajustare;
Va fi necesara participarea unui reprezentant al ODIMM la înregistrarea contractului de ipoteca la notar si la OCT;
Executarea ipotecii va necesita implicarea unui reprezentant al ODIMM;
Este necesar să se șina cont și de costurile aferente executării ipotecii.

	Nu se acceptă.
Indicarea unei valori maxime a creditului în schimbul plafonului maxim al prețului de achiziție a locuinței nu va duce la realizarea scopului Programului, și anume facilitarea accesului familiilor tinere la achiziția unei locuințe.
Suma creditului garantat de către stat trebuie să fie asigurată prin ipotecarea locuinței în cazul executării garanției, iar riscurile urmează a fi repartizate proporțional, între stat și bancă.


	
	4. La p. 4. Mecanismul de garantare a creditelor prin intermediul Programului “Prima Casă”
a)Valoarea Programului și procentul de garantare
Se propune de a majora garanția statului pînă la cel puțin 60%, deoarece solicitantul creditului nu poate să vină cu gaj suplimentar (condiții din proiect)

	Exemplu de calcul 
	

	Valoare de achizitie bun 
	1 000 u. 

	Valoare aport propriu – min.5% 
	50 u.

	Suma credit solicitat 
	950 u.

	Necesar acoperire cu garantii – 120% a creditului 
	1 140 u. – valoarea totala a garantiilor necesare

	Valoarea bunului imobil admis in garantie de banca
se aplica ajutare la valoarea bunului de aprox.40%
	600 u.

	Valoarea garantiei statului (30% din valoare credit)
	285 u.

	Total garantii 
	885 u.

	Insuficienta garantii
	-255 u. => garantia necesara a statului 57%



	Se acceptă parțial.
Statul va garanta 50 la sută din soldul creditului (suma principală). 
Totodată, majorarea valorii garanției de stat nu se acceptă, deoarece participația proprie a beneficiarului (cel puțin 10 la sută) împreună cu garanția de stat acordată (50 la sută) vor fi suficiente pentru bancă de ași încasa datoria.


	
	La p. 4. Mecanismul de garantare a creditelor prin intermediul Programului “Prima Casă” 
b) Rata dobînzii la creditele ipotecare
Se propune că DAE trebuie să fie calculată în conformitate cu prevederile Legii privind contractele de credit pentru consumatori LEGE Nr. 202 din  12.07.2013;
Pct. c) conține o neconcordanța în prezentarea valorilor;
Se propune stabilirea clară a mecanismului de modificare a ratei de dobîndă fără a fi necesară informarea în scris a debitorului deoarece constituie un efort semnificativ pentru bancă;
Ținînd cont de faptul că este rata flotantă, banca trebuie să dețină dreptul să modifice rata de dobîndă atît în cazul micșorării cît și majorării ratei de referință

	Se acceptă parțial.
La propunerea Băncii Naționale a Moldovei, avînd în vedere că modalitatea de calcul a ratei maxime efective a dobînzii prevăzută este diferită de cea a dobînzii anuale efective (DAE) determinată de Legea privind contractele de credit pentru consumatori, va fi folosit alt acronim a ratei maxime efective a dobînzii, „RED”.
Modalitatea de informare a beneficiarului despre modificarea ratei dobînzii va fi stabilită de actele normative care urmează a fi elaborate întru implementarea programului ”Prima casă”.
Totodată, prevederile Conceptului nu interzice băncii de a modifica rata dobînzii în cazul majorării ratei de referință.

	
	La p. 4. Mecanismul de garantare a creditelor prin intermediul Programului “Prima Casă”
c) alte comisioane și tarife
Se propune stabilirea unei limite  doar pentru marja băncii inclusă în rata nominală a dobînzii și nu pentru comisioane; Nivelul pentru comisioane trebuie să fie stabilit de bancă cu respectarea Legii nr.202
Argumente:
Legea nr.202 privind contractele de credit pentru consumatori prevede ce comisioane pot fi aplicate de bănci și în unele cazuri stabilește limite maxime de aplicare;
Creditele vor fi acordate de băncile finanțatoare pe o perioada de 25 ani fără aplicarea unui comsion de gestiune.
Se propune de a recunoaște și alte costuri- Costuri de reevaluare anuală a bunului ipotecat care trebuie prevăzute ca fiind însarcina debitorului;

	Nu se acceptă.
Formula de calcul a ratei efective a dobînzii în cadrul Programului va fi diferită de cea a dobînzii anuale efective (DAE) determinată de Legea privind contractele de credit pentru consumatori.
Mărimea marjei maxime aplicate de către bănci a fost revizuită pînă la 3,0 la sută, care va fi precizată anual de către Guvern, iarcomisionul de garantare va fi revizuit cel puțin o data la 2 ani de către Ministerul Finanțelor în baza experiențelor de default la creditele Programului ”Prima casă”.
Includerea în dobînda aplicată a altor costuri ale băncii este inadmisibilă,deoareceaceasta va majora costul creditului pentru beneficiar.

	
	Se propune de a include în program a companiilor de asigurări pentru oferirea unor tarife preferențiale pentru Beneficiarii de credite din Programul Prima Casa.
Argumente:
Creditele din Programul Prima Casa vor fi credite pe termen lung, prin urmare vor presupune obligația debitorului de a reevalua bunul acceptat în garanție pentru a asigura acoperirea creditului.
De asemenea ar fi avantajos pentru debitori să benefieze  de tarife reduse pentru asigurarea anuală a bunului ipotecat.
	Nu se acceptă.
Statul nu poate obliga companiile de asigurăride a stabili  unele tarife preferențiale. Dar, această opțiune va fi examinată la elaborarea actelor legislative întru implementarea Programului ”Prima casă”.


	A.P. „Camera de Comerț Americană din Moldova”
	În calitate de subiecți ai programului, la capitolul „Creditor” proiectul a prevăzut doar instituțiile financiare. În acest context propunem completarea listei cu „organizații de microfinanțare”, invocând următoarele argumente:
 1.	Prin coroborarea art. 3 și a art. 7, alin. (1) Legea nr. 280 din 22.07.2004: organizația de microfinanțare este o persoană juridică a cărei activitate de bază o constituie inter alia acordarea şi gestionarea împrumuturilor.
2.	Legea nr. 142 din 26.06.2008, în speță art. 4 alin. (3) stipulează „Poate fi garantată cu ipotecă executarea obligațiilor ce rezulta din contractul de credit, contractul de împrumut sau alte obligații.” În continuare, Legea cu privire la ipotecă nu admite careva diferențieri în materie de obligații și garanții ale subiecților contractului de ipotecă.
3.	Remarcăm că normele Legii nr. 202 din  12.07.2013 privind contractele de credit pentru consumatori, oferă același set de garanții debitorilor independent de natura creditorul sau tipul contractului (credit împrumut).
4.	Proiectul conceptului „Prima Casă” nu impune careva condiții față de creditori, aplicabile doar sectorului bancar.
Drept pentru care propunem analiza oportunității includerii organizațiilor de microfinanțare în calitate de potențiali creditori în cadrul schemei „Prima Casă”, asigurând astfel condiții echitabile pentru toți jucătorii de  pe piață.
Ulterior fiecare bancă/organizație de microfinanțare urmează să decidă rezonabilitatea economică de participare la acest proiect.
	Nu se acceptă.
Oportunitatea implicării în Programul ”Prima casă” a altor instituții financiare,decât băncilear putea fi examinată pe parcursul derulăriiProgramului.

	Diana Melenciuc (Cucer), 
jurist, master în drept

	1.„Obiectul Programului: Locuințe finalizate, date în exploatare și locuințele din fondul locativ existent, aflate pe teritoriul Republicii Moldova.”
Atrag atenția asupra faptului că „Obiectul programului” nu este formulat clar.  Codul civil operează cu noțiunea de „locuință” atît pentru apartament, cît și pentru casa individuală (casa pe pămînt). Avînd în vedere că în presă deja se vehiculează ideia că, în baza acestui program vor putea fi procurate doar apartamente, consider necesar de a reformula obiectul Programului, or, în redacția actuală acesta lasă loc de inetrpretare. 
Ar fi regretabil ca un program atît de promițător să limiteze alegerea tinerelor familii doar la apartamente și, indirect, să stimuleze doar viața la oraș, nu și în zonele rurale. 
Menționez că fondul locativ, în dependență de tipul de proprietate, se divizează în fondlocativ public și fond locativ privat. Astfel, este necesar de a preciza că în cadrul Programului este vorba despre fondul locativ privat, or, intuiesc că autorii  acestuia nu au dorit ipotecarea locuințelor din fondul locativ public.
De asemenea, atrag atenția asupra faptului că, odată ce o locuință este dată în exploatare, ea deja face parte din „fondul locativ existent”.  Astfel,  în formularea obiectului  se operează cu două noțiuni care, de fapt, se înglobează una în cealaltă, afpt care crează neclaritate.
Avînd în vedere cele expuse, pentru evitarea oricăror interpretări eronate, recomand utilizarea terminologiei din Legea cadastrului bunurilor imobile nr. 1543 din 25.02.1998 (în special - art. 4 alin. (3), art. 404 alin. (3) art. 561 alin. (1)) și propun următoarea redacție: „Obiectul Programului: Apartamente din blocuri locative și case de locuit individuale, care se află pe teritoriul Republicii Moldova și care au fost finalizate și date în exploatare pînă la depunerea cererii de către beneficiarul Programului.”
	Se acceptă.


	
	2.Criteriul de eligibilitate „Nu deține în proprietate individuală sau în comun cu soțul/soția sau cu alte persoane, o locuință, și nu are în derulare un credit ipotecar pentru achiziționarea locuinței;”
Acest criteriu de eligibilitate este în contradicție cu al patrulea criteriu, conform căruia   „Plata lunară achitată de către beneficiar (dobînda și suma principală) nu va depăși 50 la sută din veniturile oficiale salariale nete cumulative ale familiei beneficiarului Programului.”
În urma analizei cumulative a acestor două criterii apare următoarea necocordanță: cînd se apreciază venitul lunar pentru acordarea creditului se ia în calcul venitul întregii familii (chiar și a rudelor de gradul I), iar cînd se apreciază existența altei locuințe se apreciază doar ceea ce deține beneficiarul și nu familia acestuia (în special, împreună cu soțul/soția). 
Or, sînt o mulțime de familii, unde casa de locuit și/sau cele cîteva apartamente aparțin doar unuia din soți (fie că au fost dobîndite pînă la căsătorie, fie prin moștenire, donație, fie în rezultatul unui contract matrimonial etc.), pe cînd celălalt soț/soție nu este proprietar oficial al nici unui imobil și întrunește astfel condițiile pentru a beneficia de acest Program. De asemenea, formularea criteriului permite ca de Program să profite o persoană, soția/soțul căreia are deja în derulare un credit ipotecar. Or, criteriul la moment se referă la creditele beneficiarului, nu și la cele ale soțului/soției acestuia.
Astfel, formularea criteriului dat creează riscul ca de acest Program să profite unele familii care deja sînt asigurate material (au una sau mai multe locuințe), ceea ce va fi în defavoarea acelor familii care într-adevăr nu au nici o locuință (or, resursele financiare ale Programului sînt limitate) și va duce și la creșterea coruptibilității.
Drept urmare, propun următoarea redacție pentru acest criteriu: „Nici beneficiarul și nici soțul/soția acestuia nu dețin în proprietate individuală sau în comun cu alți membri ai familiei sau persoane terțe o locuință, și niciunul din ei nu are în derulare un credit ipotecar pentru achiziționarea locuinței;” .
	Se acceptă parțial.
În criteriul de eligibilitate ”Nu deține în proprietate individuală sau în comun cu soțul/soția o locuință, și nu are în derulare un credit ipotecar pentru achiziționarea locuinței”, cuvintele "sau cu alte persoane" au fost excluse, luînd în considerație că majoritatea tinerilor căsătoriți vin din familii,care au statut de coproprietari, alături de părinți și/sau restul membrilor familiei.  

	
	3.Criteriul de eligibilitate „Se obligă să nu înstrăineze locuința achiziționată în primii 5 ani de la data dobîndirii, cu excepția cazului de achitare deplină. După expirarea acestui termen, cu acordul băncii și ODIMM, în cazul preluării contractului de credit de către un terț, acesta trebuie să întrunească criteriile de eligibilitate a beneficiarilor Programului;” 
Utilizarea formulării „la data dobîndirii” este prea vagă, deoarece nu este clar ce se are în vedere: dobîndirea în proprietate sau dobîndirea în posesiune. Recomand utilizarea expresiei „la data dobîndirii în proprietate”.
De asemenea, trebuie de concretizat momentul începînd cu care beneficiarul devine proprietar al imobilului cumpărat prin intermediul acestui Program. 
De exemplu,  beneficiarul ia un credit  pe termen de 10 ani  și cumpără o casă, iar pentru garantarea creditului pune în ipotecă casa cumpărată. Cînd beneficiarul devine proprietar al casei cumpărate:
a) din momentul încheierii contractului de vinzare-cumpărare beneficiarul este considerat proprietar al casei, care este pusă în ipotecă (cu toate efectele acesteia) sau
b) din momentul achitării ultimei rate a creditului (deoarece în perioada dintre cumpărarea casei și achitării ultimei rate proprietar  al acesteia este banca).
Din Legea cu privire la ipotecă, la care se face trimitere și în textul proiectului, rezultă că bunul ipotecat rămîne în proprietatea debitorului ipotecar (art. 7 alin. (9) din Legea menționată). În cadrul ipotecii instituite prin intermediului acestui Program ar trebui să se aplice același principiu. Consider necesar a menționa expres acest lucru în textul Programului.
De asemenea este vagă și neclară formularea „cu excepția cazului de achitare deplină”, deoarece  nu este clar care achitare se are în vedere: achitarea deplină a ratelor lunare pînă data înstrăinării locuinței sau achitarea deplină a sumei creditului? Recomand menționarea expresă în text despre ce fel de achitare este vorba.
	Se acceptă.
Se obligă să nu înstrăineze locuința achiziționată în primii 5 ani de la data dobîndirii în proprietate, cu excepția cazului de achitare deplină a datoriei pe credit care include suma principală, dobînda și comisioanele aferente.
























	
	4. Condiția Programului „Plafonul maxim al prețului de achiziție a locuinței –1,0 milion lei”
Cu toții cunoaștem că în Republica Moldova prețul de piață al locuințelor este în euro. Conform cursului valutar propus de BNM la data de 09.06.2017, 1 000 000 lei =48 874,9 euro.  Nu este clar de ce nu s-a stabilit echivalentul în lei a 50 000 euro? 
Recomand ajustarea sumei în lei, în dependență de cursul valutar la data aprobării Programului de către Guvern.
	Nu se acceptă.
Programul se realizează exclusiv în lei moldovenești.

	
	5.Condiția Programului „Constituirea ipotecii asupra locuinței achiziționate în cadrul Programului: 
50 la sută din valoarea locuinței în favoarea băncii și,
50 la sută din valoarea locuinței în favoarea statului.”

Programul prevede expres că jumătate din suma luată în credit este garantată de către stat. Cu alte cuvinte, la un credit de 1 000 000 lei, jumătate (500 000 lei) va fi garantată de către stat. Logic ar fi ca ipoteca asupra locuinței să fie instituită doar pentru a garanta cealaltă parte din credit, care nu este garantată de către stat (celelalte 500 000 lei). Recomand precizarea expresă care parte din creditul ipotecar de către cine se garantează și cum.
	Nu se acceptă.
Programul expres prevede că constituirea ipotecii asupra locuinței achiziționate se efctuează proporțional, 50 la 50, în favoarea băncii și a statului. 



	
	6.Criterii de eligibilitate ale băncii finanțatoare:Volumul total al creditelor acordate de către bănci în cadrul Programului ”Prima casă” va fi monitorizat de către ODIMM și comunicat băncilor. Din momentul atingerii nivelului maxim de creditare al Programului, băncile nu vor mai acorda credite noi, cu excepția cazului în care se va decide asupra extinderii Programului;
La acest criteriu se utilizează noțiunea „nivel maxim de creditare a Programului”, pe cînd la pct. 4 lit. a) se utilizează „valoarea Programului” și „valoarea maximă a Programului”.  În vederea respectării tehnicii legislative și a evitării interpretărilor eronate, recomand uniformizarea terminologiei și utilizarea doar a unei expresii în tot textul Programului.
	Se acceptă.

	
	7.Statul va garanta 50 la sută din soldul creditului (suma principală);  
La fel ca și la comentariul precedent, recomandăuniformizarea terminologiei și utilizarea fie a noțiunii de „sold al creditului”, fie a noțiunii de „sumă principală”. Atenționez că la lit. d) al pct. 4 se operează doar cu noțiunea de „sumă principală”, iar la pct. 2 se utilizează expresia „plafonul maxim al prețului de achiziție a locuinței”.
Remarc faptul că în presă se vehiculează ideea că statul nu doar va garanta, ci și va plăti jumătate din prețul locuinței procurate de beneficiar, astfel încît beneficiarul va achita doar jumătate din suma creditului ipotecar. În cazul în care se intenționează acest fapt, recomand menționarea expresă a acestuia în textul Programului. Or, redacția actuală presupune instituirea doar a unei fidejusiuni din partea statului față de bancă. (art. 1146 alin. (1) Cod civil: „Prin contract de fidejusiune, o parte (fidejusor) se obligă faţă de cealaltă parte (creditor) să execute integral sau parţial, gratuit sau oneros obligaţia debitorului.”).
	Nu se acceptă.
Sintagma ”(suma principală)” precizeazăfaptul că, statul va garanta doar o parte din suma creditului, fără a garanta și plata dobînzilor, altor comisioane aferente acestuia.  
De menționat că  beneficiarul urmează să ramburseze integral creditul din contul propriu.

	
	8.Beneficiarul Programului, concomitent cu achitarea plății lunare pentru credit va achita, lunar, băncii finanțatoare un comision de garantare în sumă de 0,5 la sută anual din soldul garanției de stat;
Unul din aspectele negative ale sistemului de creditare din Republica Moldova îl constituie cuantumul mare al comisioanelor și plăților suplimentare dobînzii propriuzise, din cauza cărora plata lunară a debitorului este foarte mare. 
Aduc ca exemplu, costurile unui contract de credit imobiliar, conform calculatorului de credite de pe pagina http://www.maib.md/ro/calculator-credite/ , care reprezintă un calcul estimativ:
· pentru o sumă de 1 000 000 lei;
· pentru o perioadă de 20 de ani;
· rata dobînzii de 7%
Debitorul trebuie să achite băncii creditoare:
· suma solicitată – 1 000 000 lei;
· comision unic – 10 000 lei;
· taxa administrativă – 100 lei;
· suma dăbînzii lunare – 8860.51 lei;
· suma dobînzii  - 895737.69 lei;
· comision de administrare – 230 786,92 lei
· DAE – 8,93 lei
Cu alte cuvinte, luînd un credit imobiliar de 1 000 000 lei, trebuie să restitui băncii 2 136 624,61 lei, adică 213,66 % din suma împrumutată.

Pentru a nu înrăutăți situația financiară a beneficiarilor Programului, și a-l face mai atractiv, solicit excluderea oricăror comisioane și instituirea uni rate DAE fixe.
În cazul în care totuși se va menține acest comision, atenționez că în titlul lit. a) se utilizează noțiunea de „procent de garantare”, iar în subpunctele acesteia – noțiunea de „comision de garantare” și recomand uniformizarea terminologiei.
	Nu se acceptă.
Acest comision de garantare va fi revizuit cel puțin o data la 2 ani de către Ministerul Finanțelor în baza experiențelor de default la creditele Programului ”Prima casă”.

	
	9.După recepționarea solicitării de plată a garanției, Ministerul Finanțelor va efectua plata garanției în valoare de 50 la sută din soldul creditului în termen de 15 zile lucrătoare.
În contextul comentariilor de mai sus, atenționez că la pct. 4 lit. d) se utilizează expresia „plata garanției” iar la lit. e) deja este expresia „plata garanției de stat”.
Recomand  utilizarea expresiei „plata garanției de stat” atît la lit. d), cît și în tot textul proiectului.
	Se acceptă.

	
	10.Rata maximă efectivă a dobînzii (în continuare - DAE) va fi suma a următoarelor componente: 
...
o marjă maximă depînă la3,0 la sută, care va fi precizată anual de către Guvern;
...
Sensul noțiunii de „marjă maximă” nu este clar, aceasta nefiind definită în textul proiectului. De asemenea, formularea lit. b) lasă în ceață modul în care va fi stabilit această marjă, din care sumă vor fi calculate cele 3%, după care criterii se va aprecia necesitatea măririi/micșorării acesteia, periodicitatea achitării . Avînd în vedere că „marja” nu reprezintă un procent fix, ci unul „pînă la 3,0 la sută”, pentru care nu este reglementat nici un mecanism de formare, solicit excluderea acesteia, pentru a nu crea incertitudine referitor la plata lunară care trebuie făcută de către beneficiar.
	Nu se acceptă.
Mărimea marjei aplicate de bănci va fi diferită, în funcție de politica individuală de finanțare a acestora. Însă nivelul marjei va fi precizat anual de către Guvern.


	
	11.Rata DAE va fi flotantă și va fi publicată de către ODIMM o dată la 6 luni. Rata dobînzii care se va aplica pentru semestrul următor va fi adusă la cunoștința beneficiarului de credit în scris sau în format electronic de către băncile finanțatoare în termen de 10 zile lucrătoare a semestrului următor. Modificarea ratei DAE va fi obligatorie pentru bănci doar în cazul micșorării ratei de referință
Sînt categoric contra stabilirii unei DAE flotante. Formula complicată de calcul a acesteia, plus caracterul flotant stopează orice dorință de a participa la acest Program în calitate de beneficiar. Această normă apropie Programul de creditele obișnuite, acordate de către bănci cu dobîndă flotantă. 
Conform art. 1237 alin. (3) din Codul civil „Creditorul nu poate modifica în mod unilateral mărimea dobînzii decît în cazurile prevăzute de lege sau de contract. În cazul cînd contractul prevede dreptul băncii de a modifica în mod unilateral mărimea dobînzii, aceasta se va efectua în funcţie de rata de bază a Băncii Naţionale, de rata inflaţiei şi de evoluţia pieţei, ţinîndu-se cont de regulile echităţii.”
Astfel, creditele cu dobîndă flotantă sînt influențate de factorii pieței, fapt care sporește nesiguranța și lasă spațiu de manipulare pentru bancă în defavoarea beneficiarului, cu atît mai mult că dobînda flotantă se modifică unilateral de cărte creditor. 
Avînd în vedere că Programul este unul de stat și că anume statul este garantul pentru 50% din creditul ipotecar, consider că statul trebuie să se implice pentru stabilirea unei dobînzi fixe. Or, este anume în interesul acestuia ca beneficiarii să-și poată onora obligațiile asumate, cu cheltuieli minime pentru bugetul de stat.
	Nu se acceptă.
Rata de referință prevăzută de Program (rata medie ponderată a dobînzii la depozitele cu termenul de la 6 luni pînă la 12 luni)va fi variabilă și se va modifica în funcție de evoluție pieței.

	
	O altă obiecție se referă la stabilirea termenului de 10 zile pentru informarea beneficiarului despre eventualele modificări ale ratei DAE. Acest termen corespunde doar cerinței minime, stabilite la art. 1237 alin. (4) Cod civil „Creditorul îl va anunţa în scris pe debitor despre modificarea mărimii dobînzii cu cel puţin 10 zile înainte de modificare. Mărimea nouă a dobînzii se va aplica la soldul, existent la data modificării, al creditului.”.  Remarcăm că norma din Codul civil permite stabilirea unui termen mai mare pentru informare.
Sînt de părerea că termenul este unul prea mic. Or, o familie tînără (cu copil mic!), care nu deține o locuință proprie, ci locuiește la gazdă este nevoită să-și planifice astfel cheltuielile lunare, încît să poată achita chiria și serviciile comunale, să poată achita rata DAE și să se poată întreține pînă la următorul salariu. Astfel, este foarte greu să-ți ajustezi cheltuielile timp de 10 zile la finele unei luni. Solicit stabilirea unui termen de 30 de zile pentru informare.
	Nu se acceptă.
Modalitatea de informare a beneficiarului despre modificarea ratei dobînzii va fi stabilită de actele normative care urmează a fi elaborate întru implementarea programului ”Prima casă”.


	
	Referitor la publicarea ratei DAE de către ODIMM menționez că nu este specificat locul publicării acesteia. Avînd în vedere că este în interesul statului ca beneficiarii Programului să fie informați la timp despre eventualele modificări, recomand  precizarea expresă în textul proiectului a faptului că informația dată se va publica pe pagina web oficială a ODIMM și în unul din ziarele oficiale, de exemplu, în Monitorul Oficial al Republicii Moldova. În acest fel, se va asigura accesul la informație a tuturor participanților la Program.
De asemenea, consider că ar fi foarte util dacă pe pagina web a ODIMM ar fi plasat un calculator de credite, similar celor de pe paginile web ale băncilor. Acest calculator îi va ajuta pe potențialii beneficiari să aprecieze dacă resursele financiare de care dispun le permit sau nu să facă față unui credit ipotecar prin intermediul prezentului Program.
	Se acceptă.
Informația privind rata efectivă a dobînzii va fi publicată de către ODIMM pe pagina sa web.

	
	12.Beneficiarii vor achita separat prima de asigurare pentru asigurarea ipotecii în favoarea băncii finanțatoare și Ministerului Finanțelor proporțional cotelor garanțiilor acordate (50 la sută/50 la sută) în conformitate cu prevederile Legii cu privire la ipotecă nr.142 din 26 iunie 2008;
Conform art. 22 alin. (1) din Legea cu privire la ipotecă „Debitorul ipotecar este obligat să asigure obiectul ipotecii în beneficiul creditorului ipotecar, lavaloarea de înlocuire, împotriva tuturor riscurilor de pieire sau deteriorare fortuită.”
Textul Programului nu prevede modul în care se va stabili valoarea de înlocuire a bunului imobil ipotecat, dacăaceastava fi echivalentă cu valoarea de piață a bunuluisau cu valoareacadastrală a acestuia.
	Se acceptă.
[bookmark: _GoBack]

	
	Art. 22 alin. (4) din Legea cu privire la ipotecă prevede „Asigurarea va fi efectuată la una din companiile de asigurare convenită cu creditorul ipotecar. Creditorul ipotecar nu poate impune un anumit asigurator. ”
Avînd în vedere litigiile apărute deseori între asigurați și companiile de asigurare cînd acestea trebuie să-și onoreze obligațiile contractuale, precum și instabilitatea de pe piața asigurărilor, consider că statul trebuie să se implice în vederea identificării uneia sau a cîtorva companii de asigurare cu care se va conlucra pentru asigurarea bunurilor imobile cumpărate prin intermediul Programului.  De asemenea, prin analogie cu intenția Guvernului de a revizui taxele de stat pentru contractele de autentificare a imobilelor, trebuie de revizuit cuantumul primelor de asigurare și de creat și un contract de asigurare tipizat,  care va fi aplicabil beneficiarilor acestui Program. Acest fapt va da un plus de siguranță și contribui la evitarea abuzurilor și stabilirii unor prime de asigurare excesive, care ar putea  înrăutăți situația financiară a benficiarilor.
	Nu se acceptă.
Statul nu poate obliga companiile de asigurări de a stabili  unele tarife preferențiale. Dar, această opțiune va fi examinată la elaborarea  actelor legislative întru implementarea Programului ”Prima casă”.

	
	13. Pct. 4 lit. e)  Exercitarea dreptului de gaj 
Atunci cînd obiect al gajului este un bun imobil, dreptul respectiv al creditorului poartă denumirea de ”ipotecă”. A se vedea art. 3 din Legea cu privire la ipotecă și art. 455 alin. (3) din Codul civil. 
În textul Programului atestăm aplicarea neuniformă a terminologiei dreptului civil. Consider  necesar de a substitui în tot textul noțiunile de „gaj” și „locuință gajată” cu noțiunile de „ipotecă” și  „locuință ipotecată”.
La subpct. 3 este necesar de a substitui cuvîntul „băncilor” cu cuvîntul „băncii”. Or, contractul de credit se încheie de beneficiar cu o singură bancă.
Din conținutul lit. e) nu este clar cine se va ocupa de comercializarea obiectului ipotecii  - din subpct 2 rezultă că de acest lucru se va ocupa banca, iar din subpct. 3 rezultă că Ministerul Finanțelor. Recomandăm precizarea acestui aspect în text, pentru a evita eventualele litigii.
	Se acceptă.


	
	14.Anexa: Pentru orice întîrziere, Ministerul Finanțelor va percepe o dobîndă egală cu rata de bază stabilită de BNM. 
Pentru a evita interpretările eronate, recomand  completarea după cuvintele „va percepe o dobîndă” cu cuvintele „de la bancă”.
Suplimentar celor expuse supra, consider că este necesar de a completa textul Programului cu un capitol „Noțiuni generale”, în care vor fi explicați ternemii utilizați în Program (chiar și acei care sînt deja reglementați în alte acte normative). Propunerea rezultă din faptul că este puțin probabil ca majoritatea beneficiarilor să posede studiile economice, financiare și juridice necesare înțelegerii și interpretării corecte a Programului. În acest mod va spori acesibilitatea Programului și i se va adăuga un plus de precizie.
	Se acceptă.


	Centrul Național Anticorupție
	În ceea ce privește expertiza anticorupție, proiectul prenotat nu poate fi supus acesteia, deoarece este un document de politici în sensul Hotărîrii Guvernului nr.33 din 11 ianuarie 2007 cu privire la regulile de elaborare și cerințele unificate față de documentele de politici.
	

	Ministerul justiției
	La proiectul hotărîrii Guvernului:  
În conformitate cu art. 102 din Constituţia Republicii Moldova, art. 30 al Legii nr. 64-XII din 31 mai 1990 cu privire la Guvern, art. 11 al Legii nr. 317-XV din 18 iulie 2003 privind actele normative ale Guvernului şi ale altor autorităţi ale administraţiei publice centrale şi locale, hotărîrile Guvernului se adoptă pentru exercitarea atribuţiilor constituţionale şi celor ce decurg din Legea cu privire la Guvern, precum şi pentru organizarea executării legilor.
În aceeaşi ordine de idei, remarcăm prevederile art. 49 şi 52 aleLegii nr.317-XV din 18 iulie 2003, care stipulează că, una din părţile constitutive ale actului normativ este clauza de emitere, care stabilește temeiul legal de emitere a actului normativ. 
Reieşind din prevederile legale enunţate, adoptarea fiecărui act normativ necesită a fi fundamentată din punct de vedere juridic, cu indicarea concretă a articolului din Legea ce reprezintă temei legal de emitere a acestuia.
	Nu se acceptă.
Proiectul Conceptului Programului ”Prima casă” a fost elaborat întru realizarea Planului de acțiuni al Guvernului pentru anii 2016-2018, aprobat prin Hotărîrea Guvernului nr.890 din 20 iulie 2016. În baza prevederilor acestui Concept, va fi elaborată o lege specială privind implementarea Programului ”Prima casă”, iar în temeiul acesteia, Guvernul va stabili procedura, condițiile de acordare a garanției de stat și de eligibilitate a băncilor și a persoanelor fizice beneficiare ale Programului, precum și regulile de gestionare a garanțiilor.

	
	Lista miniștrilor contrasemnatari urmează a fi expusă ţinînd cont de prevederile art. 102 alin. (4) din Constituţie, potrivit căruia hotărîrile Guvernului se contrasemnează de miniştrii care au obligaţia punerii lor în executare. În acest context, hotărîrea propusă urmează a fi contrasemnată de ministrul economiei, iar referinţa la funcţia de viceprim-ministru va fi exclusă. Viceprim-miniştrii fac parte din structura generală a Guvernului şi nu conduc un minister concret, persoanele respective coordonează activitatea miniștrilorşi a ministerelor ramurale.
	Se acceptă.

	
	La pct. 1 cuvintele „conform anexei” se vor substitui cu cuvintele „se anexează”.
	Se acceptă.

	
	La anexă:
Parafa de aprobare va fi revăzută, fiind exclus cuvîntul „Anexă” și indicat că acesta se aprobă prin respectiva hotărîre de Guvern. 
	Se acceptă.

	
	Deoarece concepţia reprezintă un sistem de idei generale orientate spre tratarea/interpretarea multilaterală a problemelor economice, sociale, juridice, ştiinţifice, tehnice etc., reflectă modul de a percepe sau ansamblul de opinii, idei cu privire la problemele ce ţin de dezvoltarea unui sau mai multor domenii sau sectoare în ansamblu, textul concepției trebuie să fie expus în corespundere cu Regulile de elaborare şi cerinţele unificate faţă de documentele de politici, aprobate prin Hotărârea Guvernului nr. 33 din 11 ianuarie 2007. Astfel, concepţia trebuie să includă:
a) descrierea situaţiei;
b) definirea detaliată a problemei;
c) indicarea documentelor de politici şi a actelor legislative relevante pentru soluţionarea problemelor abordate în concepţia respectivă;
d) instrumentele şi căile de soluţionare a problemei; 
e) indicarea actelor normative ce urmează a fi elaborate/modificate pentru soluţionarea problemei;
f) evaluarea impacturilor (specificînd impactul social, economic etc.), inclusiv pentru situaţiile în care problema nu va fi soluţionată.
În acest context, menționăm că, proiectul prezentat stabilește un șir de prevederi (precum subiecții și obiectul Programului, condițiile acestuia, criterii de eligibilitate, mecanismul de garantare a creditelor prin intermediul Programului, drepturi și obligații ale subiecților, procedura de obținere a garanției de către banca finanțatoare), care necesită o reglementare detaliată și se elaborează, de regulă, sub formă de regulament, care urmează a fi aprobat prin hotărîre de Guvern (a se vedea: art. 12 alin. (3) din Legea nr. 317-XV din 18 iulie 2003 privind actele normative ale Guvernului şi ale altor autorităţi ale administraţiei publice centrale şi locale).
	Nu se acceptă.
Constrîngerile de bază la acordarea creditelor imobiliare,precum și instrumentele şi căile de soluţionare a problemei au fost identificate  în Concept. 
În ceea ce privește indicarea documentelor de politici şi a actelor legislative relevante pentru soluţionarea problemelor abordate în concepţia precum și actelor normative ce urmează a fi elaborate/modificate pentru soluţionarea problemei, se prevede că va fi elaborată o lege specială privind implementarea Programului ”Prima casă”, iar în  temeiul acesteia, Guvernul va stabili procedura, condițiile de acordare a garanției de stat și de eligibilitate a băncilor și a persoanelor fizice beneficiare ale Programului, precum și regulile de gestionare a garanțiilor.


	
	La pct. 1.1, precum și în toate situațiile similare din proiect, abrevierile (PIB, UE, BNM, etc.) urmează a fi indicată desfăşurat, deoarece potrivit art. 46 alin. (8) din Legea nr. 317-XV din 18 iulie 2003, exprimarea prin abrevieri a unor denumiri sau termeni se poate face numai după explicarea lor în text, la prima folosire.
	Se acceptă.

	
	La pct. 1.3 considerăm rațional de a include în nota informativă la proiect practicile naționale și internaționale de susținere din partea statului a creditării imobiliare.
	Se acceptă.

	
	La pct. 2.1 secțiunea „Criterii de eligibilitate ale beneficiarului Programului”:
Prevederea referitor la vîrsta beneficiarului este lipsită de precizie și periculoasă sub aspect de interpretare extensivă. În acest sens, se consideră oportun de a stabili ca beneficiarul să aibă minim 20 de ani împliniți și să nu depășească 65 de ani la sfîrșitul perioadei de creditare.
	Se acceptă parțial.
Considerăm inoportună stabilirea vîrstei minime a beneficiarului, ceea ce va prezuma că beneficiarul trebuie să atingă vîrsta de 18 ani, atunci cînd obține capacitatea deplină de exercițiu. 


	
	Textul „în proprietate individuală sau în comun cu soțul/soția” se vor substitui cu textul „în proprietate exclusivă sau comună”.
	Se acceptă. 

	
	De asemenea, se va examina oportunitatea eliminării prin criteriile de eligibilitate a persoanelor care anterior au deținut în proprietate locuință. 
	Nu se acceptă.
Considerăm că este important faptul ca beneficiarul acestui Program să nu aibă în proprietate exclusivă sau comună cu soțul/soția o locuință la momentul depunerii actelor. Or, deținerea anterioară în proprietate a unei locuințe nu atrage după sine concluzia precum că această familie nu necesită îmbunătățirea condițiilor de trai.

	
	Obligația de neînstrăinare a locuinței achiziționate se va exclude, deoarece nu constituie un criteriu de eligibilitate.
	Se acceptă parțial.
Obligația de neînstrăinare a locuinței achiziționate va fi inclusă în secțiunea ”Condițiile Programului ”Prima casă””.

	
	La pct. 4 lit. c) „Alte comisioane și tarife”, alineatul trei ce stabilește revizuirea de către Guvern a taxelor de stat pentru autentificarea contractelor de înstrăinare a imobilului și pentru autentificarea contractelor de gaj semnate în cadrul Programului ”Prima casă” se va exclude, deoarece tarifele taxei de stat se stabilesc prin lege.

	Se acceptă.
Acest program are scop de a facilita accesul beneficiarilor la credite ipotecare, inclusiv prin aplicarea taxelor de stat preferențiale. Astfel, Guvernul urmează să intervină cu propunerea către Parlament de a revizui taxele de stat folosite în cadrul Programului ”Prima casă”.

	
	Proiectul necesită definitivare redacțională în vederea eliminării neclarităţilor, greşelilor gramaticale şi de stil. 
Numerotarea elementelor structurale din proiect urmează a fi efectuată în modul prevăzut de art. 56 din Legea nr. 317-XV din 18 iulie 2003. Astfel, punctele se aranjează în succesiunea logică a ideilor şi se numerotează în continuare de la începutul şipînă la sfîrşitul actului normativ, punîndu-se punct după cifra de numerotare. Pentru interpretare corectă şi aplicare comodă, punctele se divid în subpuncte şi în alineate. Subpunctele se numerotează cu cifre arabe şi o paranteză şi pot avea diviziuni numerotate cu litere latine şi o paranteză, fără utilizarea semnelor grafice (puncte). În funcţie de proporţiile actului normativ, elementele textului se grupează astfel: a) punctele se pot grupa în secţiuni; b) secţiunile se pot grupa în capitole; c) capitolele se pot grupa în titluri.
	Se acceptă.


	
	Nota de argumentare (informativă) va fi definitivată conform art. 37 din Legeanr. 317-XV din 18 iulie 2003, fiind completată cu fundamentarea economico-financiară, deoarece realizarea noilor reglementări necesită cheltuieli financiare, precum și semnată de persoana responsabilă.
	Nu se acceptă.
Prezentul proiect nu necesită alocarea mijloacelor financiare de la bugetul de stat. Totodată, fundamentarea economico-financiară va fi efectuată la elaborarea proiectului de lege privind implementarea acestui Concept.
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