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Abstract: Mortgage loans remain an extremely important topic, as they are a central element of the financial and real
estate market in the Republic of Moldova, directly influencing the population's access to housing. The purpose of this
research is to analyze the evolution of mortgage loan, how the price per square meter of housing has evolved and the
factors that directly influence the real estate market. The relevance of the topic is justified by the excessive price increases
in recent years, which influence the population to take out and resort mortgage loans. In this research, we used qualitative
and quantitative research methods to analyze the evolution of mortgage loans between 2019 and 2025.
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INTRODUCERE

Creditele ipotecare reprezintd un instrument financiar prin care se ofera un suport financiar
populatiei, iar acest lucru le permite achizitionarea unui imobil la un pret echitabil si asigurarea
dezvoltarii pietei imobiliare. De-a lungul timpului, piata imobiliara a inregistrat un boom al preturilor,
crescand rapid preturile tuturor tipurilor de locuinte, in acest mod s-a creat un dezechilibru intre cerere
si ofertd. In acest mod, populatia confruntdndu-se cu dificultiti pe partea financiard au apelat la
contractarea creditelor ipotecare, acestea evoluand mult in ultima perioada.

Obiectivele lucrarii sunt analizarea evolutiei creditelor ipotecare in Republica Moldova in
identificarea factorilor de influentd atat economici, sociali, legislativi, care afecteazd creditarea
ipotecara. De asemenea, vom examina tendintele pietei si vom identifica ce povocari apar pe piata
imobiliara, in acest mod vom putea formula anumite recomandari prin care sd imbunatatim situatia
actuala ce tine de accesibilitatea locuintelor.

CONTINUTUL DE BAZA

Creditul ipotecar este un imprumut cu ajutorul caruia o persoana isi procura o locuintd sau 1si
renoveaza locuinta pe care o detine deja. Garantia in cadrul creditului ipotecar reprezintad insasi
locuinta, pe care vrei sa o achizitionezi sau vrei sa o renovezi. Conform Legii nr. 142 cu privire la
ipotecd, ipoteca este un drept real al creditorului, care are posibilitatea de a cere satisfacerea creantelor
sale din valoarea bunurilor imobil depuse ca ipoteca, asta doar in cazul in care debitorul omite sa
execute obligatiile garantate cu ipoteca. De asemenea, un contract ipotecar este un contract incheiat
intre creditorul ipotecar si debitorul ipotecar. Elementele specifice creditului ipotecar sunt
urmatoarele: rata dobanzii, procentul aplicat sumei Imprumutate; DAE (dobanda anuala efectiva),
costul total real al creditului; asigurarea, protejeazd banca si clientul in cazul unor evenimente
neprevazute; suma creditului, valoarea efectiva imprumutata de la banca; contributia personala, partea
din pretul imobilului, pe care o platesti din fondurile proprii; rata lunara, suma pe care o platesti lunar
compusa din principal si dobanda; durata creditului, perioada de rambursare a creditului (Mistrean,
2024).
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Pentru a nu fi pus in situatia de incapacitate de plata, solicitantul de credit trebuie sa ia in
considerare urmatorii factori: termenul de acordare, contributia proprie, venitul pe care acesta il
detine, siguranta locului de munca, in ce moneda se acorda creditul, expunerea sa fata de riscul valutar
si riscul de credit, tipul dobanzii daca este flotantd sau fixa si care este efectul variatiei dobanzii
(Mistrean, 2021a). In acest mod, vom trece la analiza creditelor ipotecare, analizi ce se bazeazi pe
evolutia pietei imobiliare, nivelul salariului mediu pe economie in raport cu preturile per metru pétrat
la imobile, accesibilitatea locuintelor si volumul creditelor ipotecare acordate de institutiile bancare
din Republica Moldova. In tabelul 1 este prezentat numarul creditelor ipotecare acordate de citre BC
,Moldova Agroindbank” S.A., BC ,, Moldindconbank™ S.A. si BC ,,Victoriabank™ S.A.

Tabelul 1. Evolutia numarului de credite ipotecare acordate de principalele banci din

Moldova in perioada 2021-2025
2021 2022 2023 | 2024 2025

MAIB | MICB | VB | MAIB | MICB | VB | MAIB | MICB| VB | MAIB | MICB| VB | MAIB| MICB| VB
Nr. credite 198 | 264 | 47 | 51 68 8 118 | 166 | 26 | 253 | 304 | 97 | 279 | 161 | 63
ipotecare

Nr. total credite | 28496 | 4699 | 3493 | 29259 | 4193 | 2797| 42056 | 16722 | 2987| 50689 | 26439 | 3893 | 85821 | 25387 | 4432
Pondere, % 069 | 562 | 135 0,17 | 1,62 | 029] 028 | 099 | 087] 050 | 1,15 | 249| 033 | 0,63 | 1,42

Sursa: adaptat de catre autor in baza (BNM, n.d.)

Analizand evolutia creditelor ipotecare acordate de catre cele mai mari banci din Republica
Moldova, observam fluctuatii semnificative. Astfel, In 2021 BC ,,Moldova Agroindbank” S.A. a
acordat 198 de credite ipotecare (cu o pondere de 0,69% din total credite), BC ,, Moldindconbank™
SA. aacordat 264 (5,62%), iar BC ,,Victoriabank™ SA. doar 47 (1,35%), ceea ce indica dupa numarul
de credite acordate ca MICB pe segmentul ipotecar s-a implicat mai activ dect celelalte. In 2022, a
avut loc o scadere drastica, toate cele trei banci au acordat un numar mai redus de credite ipotecare,
fiind o perioadd mai dificili, mai ales dupa reabilitatea economiei dupd pandemia COVID-19. in
2023, MAIB acorda 118 credite, MICB 166, iar VB doar 26, acest lucru denota faptul ca cererea
pentru creditele imobiliare a crescut si banciile si-au ajustat strategiile In dependenta de conjunctura
economica. In 2024 si 2025 a avut loc cel mai mare boom al creditelor ipotecare, MAIB a acordat
253 de credite, MICB 304 si VB 97 1n 2024. Iar in 2025 MAIB a acordat 279, MICB 161, iar VB a
scazut un pic avand acordate 63 de credite. Per ansamblu, evolutia creditelor ipotecare n perioada
2021-2025 reflecta impactul conditiilor macroeconomice asupra pietei financiare, scaderea acordarii
creditelor in 2022 demonstreaza o perioadd de incertitudine economicd si prudentd bancara, iar
cresterea din 2023-2024 indica o redresare a economiei.

In tabelul 2 este prezentati evolutia pretului per metru pitrat mediu la toate tipurile de
apartamente din Republica Moldova fie din Chisinau, fie din suburbii, raportat la salariul mediu lunar
brut primit de catre cetdtenii Republicii Moldova pentru perioada 2019-2025.

Tabelul 2. Evolutia preturilor la apartamente in 2019-2024
2019 2020 2021 2022 2023 2024
EUR | L1 % | EUR | I;s 1% | EUR | I;s 1% | EUR | I;s1,% | EUR | Iy 1% | EUR | Isq %

Salarial
mediu

Pretm? | 650 2,36 705 8,46 850 | 20,57 | 960 | 1294 | 1070 | 1146 | 1512 | 41,31
Sursa: adaptat de catre autor in baza (BNS, n.d; Acces Imobil, 2024)

361,69 15,41 397,15 9,81 448,99 13,05 522,37 16,34 610,46 16,86 699,5 14,59
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In perioada 2019-2024 atat salariul mediu lunar brut, cat si pretul per metru patrat au
inregistrat cresteri continue, Insa ritmul cresterii lor este diferit, influentdnd accesibilitatea locuintelor.
Salariul mediu a pornit de la 361,7 euro 1n 2019 si a ajuns la 699,5 euro in 2024, iar cresterile anuale
sunt relativ constante, situdndu-se intre aproximativ 9,81% si 16,86%, ceea ce denota ca veniturile au
o evolutie stabila. Cele mai mari cresteri salariale se observa in anii 2022 si 2023, avand o crestere
de 16,34% si 16,86%. In schimb, pretul per metru pitrat a crescut mult mai variabil si mai accentuat
decat salariile. De la 650 euro in 2019 acesta a ajuns la 1512 euro in 2024, dublandu-se pretul timp
de 5 ani. Pretul inregistreaza cresteri foarte mari mai ales in 2024, circa 41,31%. Aceasta crestere
abrupta din 2024 depaseste cu mult ritmul de crestere al salariilor si reprezintd anul cu cea mai
puternica majorare a preturilor per metru patrat din perioada asta.

Aceastd analiza o putem efectua si prin intermediul figurei 1, unde vom putea vedea daca
salariile medii lunare brute sunt suficiente pentru a acoperi preturile la apartamente.
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Figura 1. Evolutia salariilor si preturilor la apartamente in perioada anilor 2019-2024
Sursa: creat de catre autor in baza (BNS, n.d; Acces Imobil, 2024)

Comparand cele doua evolutii, se observa clar ca preturile la locuinte depdseste valoarea salariilor
in majoritatea anilor, diferentele fiind vizibile in 2021 si 2024. In aceste perioade, salariile cresc, dar nu
suficient pentru a acoperi scumpirile accelerate din piata imobiliara. In anii 2022-2023, cresterea salariilor
este mai mare decat cea a preturilor, ceea ce creeaza o scurtd perioadad de stabilizare, dar acest efect este
anulat in 2024, cand pretul per metru patrat avanseaza mult mai repede decat veniturile. Analiza data
denota faptul ca desi populatia are venituri medii brute tot mai mari, piata imobiliard devine mai putin
accesibila, deoarece preturile cresc intr-un ritm mai intens decat salariile. Cu ajutorul figurei 2 vom putea
analiza cat de accesibile sunt locuintele la noi in Republica Moldova si in cati ani un cetdtean al Republicii
Moldova 1si poate procura un imobil, raportat la salariul mediu lunar brut primit de cetateni cét si suprafata
medie a locuintelor. In acest mod, vom calcula indicele de accesibilitate care reprezinta raportul dintre
pretul mediu al apartamentului (produsul dintre pretul per metru patrat si suprafata medie a locuintelor de
65m?) si salariul mediu anual (salariu mediu lunar * 12).
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Figura 2. Evolutia accesibilititii locuintelor in perioada 2019-2024
Sursa: creat de catre autor cu ajutorul datelor din tabelul 2.

Indicele de accesibilitate se mentine mult peste pragul de 5 ani, ceea ce indica faptul ca
locuintele sunt greu accesibile pentru o persoana cu venituri medii. Valorile variaza intre 9,49 si 10,25
ani, ceea ce denota faptul ca o persoana ar avea nevoie de aproape un deceniu de salariu integral
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pentru a-si putea permite o locuinti de circa 65m? fira a apela la alte surse de finantare. Nivelul
ridicat al indicelui explica dependenta puternica a pietei imobiliare de creditele ipotecare, deoarece
veniturile nu permit achizitia locuintelor fara vriun sprijin financiar suplimentar (Mistrean,2023).

Dar care au fost oare factorii care au impulsionat cresterea preturilor pe piata imobiliard? In
ultima perioada, in Republica Moldova s-au intamplat un sir de evenimente ce au influentat cererea
si oferta pe piata imobiliara. In primul rand, in perioada 2018-2019 a fost lansat programul ,,Prima
casd”, prin care s-au ieftinit creditele ipotecare si s-a stimulat cererea pe piata imobiliard oferind
conditii mai bune de creditare (Mistrean, 2023). In 2020 a avut loc pandemia COVID-19, care a
debusolat economia tarii si i-a stimulat pe moldoveni sa isi procure un apartament mai spatios, cererea
pentru imobiliare crescand. In 2021 a avut loc febra imobiliara, atunci cand a avut loc un record istoric
de vanzari pe piata imobiliard, crescand tot o datd si pretul per metru patrat. Razboiul din Ucraina din
2022 a creat un dezechilibru, o instabilitate regionald la nivel economic cu efect major asupra
preturilor la materialele de constructie. lardsi, fiind multi migranti ucraineni cererea pentru inchirierea
apartamentelor crestea, iar criza energeticd ce a avut loc in 2022 a influentat si ea cresterea tuturor
preturilor de pe piata. In 2023, ne-am ciocnit cu o inflatie de 30%, iardsi au crescut preturile, iar in
2024 ne-am ciocnit cu o criza a stocului de apartamente spre vanzare, astfel s-a redus oferta, s-au
ieftinit creditele ipotecare si s-a lansat programul ,,Prima Casa Plus” (Mistrean, 2021b).

CONCLUZII

Analiza evolutiei salariilor, preturilor locuintelor si a indicelui de accesibilitate aratd ca
populatia depinde puternic de creditele ipotecare pentru a-si putea achizitiona mai rapid locuinta
dorita. Cu toatd ca veniturile cresc, conform statisticilor, ele nu reusesc sa compenseze ritmul de
crestere mai rapid al locuintelor, ceea ce limiteaza capacitatea reala de cumparare. Astfel, apar mai
multe provocdri ca volatilitatea pietei imobiliare, expunere mai mare la risc, dobanzi mari la creditele
ipotecare, pentru banca exista riscul de nerambursare a creditului, inflatia si costurile ridicate ale vietii
reduc capacitatea de plati a debitorului si altele. Insa, in ciuda acestor dificultiti, cererea pentru
creditele ipotecare creste constant, iar procesele de acordare a creditelor se digitalizeaza tot mai mult.
In concluzie, creditarea ipotecard riméane a fi un subiect relevant in zilele noastre, fiind direct
influentat de conditiile macroeconomice si de presiunea financiara.
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