
78
Научный вестник: Финансы, банки, инвестиции - 2014 - №4

Кондрашова Г.П. Развитие ипотечного жилищного кредитования в Молдове

УДК 336.77: 478

Кондрашова Галина Павловна,
к.э.н., доцент, Крымский филиал Национального университета Государственной налоговой

службы Украины
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В статье проанализированы основные тенденции развития ипотечного жилищного кредитования в республике Мол-
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ВВЕДЕНИЕ
Молдавия в советские времена имела статус аграрной республики. Ее граждане привыкли жить

в собственных домах. Переезжая в города республики из сельской местности, молдаване также
стремились иметь собственное жилье: они строили в городах республики дома или кооператив-
ные квартиры. В советской Молдавии было хорошо развито кооперативное городское жилищное
строительство. Современная Молдова также находится впереди многих городов постсоветского
пространства по количеству единиц жилья, находящегося в частной собственности. Доля частной
собственности на жилье в общей сумме жилой недвижимости Молдовы в настоящее составляет
85% [7]. В этой связи особенно актуальной становится проблема совершенствования развития в
современной Молдове жилищной ипотеки.

ПОСТАНОВКА ЗАДАЧИ
Проблемам развития ипотечного жилищного кредитования посвящены многочисленные рабо-

ты российских, украинских, белорусских, казахстанских ученых и ученых из стран дальнего за-
рубежья. В последние годы появились серьезные научные разработки по этой тематике молдавс-
ких ученых и практических работников системы жилищной ипотеки. Это работы Гилана А. [1],
А. Гуцу А. [2], Зимбельской Д. [3], Лупу С. [7] и других авторов. Исследования молдавских авто-
ров посвящены проблемам выбора в Молдове модели реализации в стране жилищной ипотеки,
развитию ее институтов, поиску новых источников инвестирования в жилую недвижимость и т.д.

Однако проведенные этими авторами исследования проблем развития ипотечного жилищного
кредитования в Молдове не всегда имеют комплексный характер, а потому не создают целостной
картины уровня эффективности развития жилищной ипотеки в республике Молдова. Кроме того,
совсем мало внимания уделяется в исследованиях молдавских ученых и практиков вопросам го-
сударственной поддержки ипотечных жилищных программ. В этой связи необходимо и далее
проводить научные исследования тенденций развития и направлений дальнейшего совершенство-
вания механизмов ипотечного жилищного кредитования в Молдове.

Цель статьи состоит в анализе основных тенденций развития ипотечного жилищного кредито-
вания в современной Молдове (по состоянию на начало 2014 года), а именно: в анализе выбран-
ной в стране модели финансирования ипотеки жилой недвижимости, сущности основных про-
грамм социальной и банковской ипотеки жилой недвижимости, направлений дальнейшего совер-
шенствования в республике Молдова жилищной ипотеки.

РЕЗУЛЬТАТЫ
В настоящее время в Республике Молдова в основном используется усеченно-открытая ипо-

течная модель кредитования покупки жилой недвижимости. В основу функционирования такой
модели положена заявка клиентов на ипотечные жилищные кредиты, обеспечиваемые за счет
средств ипотечного заемщика, собственных капиталов коммерческих банков, средств их клиен-
тов, находящихся на депозитах, межбанковских кредитов и капиталов иностранных инвесторов,
поступающих в страну через банковскую систему.

Как показывает практика, в течение последнего десятилетия такими кредитами коммерческих
банков Молдовы пользуется не более 10% наиболее высокооплачиваемой части населения рес-
публики (чаще всего это семьи гастербайтеров). В то же время 60% населения республики имеют
доходы, не отвечающие критериям банковской кредитоспособности, а у 30% населения Молдовы
доходы находятся на уровне ниже черты бедности. Следовательно, около 90% населения респуб-
лики самостоятельно удовлетворять свои инвестиционные потребности просто не в состоянии.

Введение в действие Закона Молдовы «Об ипотеке» (2008 год), предусматривающего исполь-
зование расширенно-открытой ипотечной модели кредитования недвижимости, еще больше ус-
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ложнило процедуру предоставления ипотечных кредитов населению республики. В результате, в
течение 2008 года, согласно данным государственного предприятия «Cadastru», сделки с объекта-
ми недвижимости в муниципии Кишинев сократились почти в три раза. За этот год здесь было
построено всего 550 квартир, что составляет 85% от количества квартир, сданных в эксплуата-
цию за аналогичный период 2007 года. В целом, за этот же период времени в жилищном секторе
столицы республики освоено 336 млн. леев (по курсу гривны и молдавского лея на 18.12.2013
года это составляет 215,057 млн. гривен) или всего 84% по отношению к аналогичному периоду
2007 года. В это же время в рекламных изданиях размещаются многочисленные объявления о
продаже квартир в новостройках, цены на которые снизились на 10-15% по сравнению с анало-
гичным периодом 2007 года. Такое положение дел объясняется резким сокращением за после-
днее время численности кредитоспособных заказчиков жилья, связанным с двукратным сокраще-
нием общей суммы денежных переводов, поступающих в республику от гастербайтеров, и бур-
ным ростом цен на потребительские товары и коммунальные услуги [2; 4].

Ученые республики Молдова считают, что в целях дальнейшего увеличения объемов инвести-
рования средств в объекты недвижимости различного назначения назрела острая необходимость
создания и организации параллельного функционирования в Молдове, наравне с усеченно-от-
крытой ипотечной системой, сберегательно-заемной системы инвестирования недвижимости,
которая станет доступной большинству населения республики.

Такой путь экономического развития Молдовы вытекает из международного опыта, отражен-
ного в меморандуме, принятом Европейской экономической комиссией ООН в Женеве в 2005
году. В нем было указано следующее: «В инвестиционной сфере любого государства должны
сосуществовать различные системы финансирования недвижимости в зависимости от уровня
политического, экономического, финансового и институционального развития той или иной стра-
ны. …В целях мобилизации максимального объема инвестиционных средств населения следует
отдавать предпочтение сочетанию нескольких параллельно действующих кредитно-финансовых
систем. Каждой системе при этом должно быть отведено выполнение определенных функций на
рынке недвижимости, и используемые таким образом системы неизбежно будут дополнять друг
друга» [2].

В условиях нестабильной финансовой и экономической ситуации, которая сложилась в после-
днее время в инвестиционно-строительном комплексе республики Молдова и некредитоспособ-
ности 90% ее граждан, решение разнообразных инвестиционных проблем большинства населе-
ния состоит в создании национальной сберегательно-заемной системы инвестирования недвижи-
мости, основанной на принципах и кредитно-финансовых механизмах функционирования миро-
вых накопительных систем инвестиционных сбережений.

Для обоснования экономической целесообразности и практической реализации в перспективе
в Молдове этой модели жилищной ипотеки была разработана «Концепция создания и функцио-
нирования в Молдове сберегательно-заемной системы инвестирования недвижимости».

Авторами концепции подготовлен пакет документов, устанавливающих порядок создания и
финансовый механизм функционирования на территории республики единой национальной сбе-
регательно-заемной системы инвестирования недвижимости, в составе следующих документов:

1. Положение о порядке создания и финансовом механизме функционирования Сберегатель-
но-заемной ассоциации инвесторов недвижимости «Moldinvestimobil».

2. Положение о государственном стимулировании инвестиционной деятельности членов Сбе-
регательно-заемной ассоциации инвесторов недвижимости «Moldinvestimobil».

3. Договор об учреждении Сберегательно-заемной ассоциации инвесторов недвижимости
«Moldinvestimobil».

4. Устав Сберегательно-заемной ассоциации инвесторов недвижимости «Moldinvestimobil».
5. Нормы финансовой предосторожности в деятельности Сберегательно-заемной ассоциации

инвесторов недвижимости «Moldinvestimobil» [2].
Учредителями Сберегательно-заемной ассоциации инвесторов недвижимости «Moldinvesti-

mobil» смогут быть юридические и физические лица, профессионально заинтересованные в ее
создании и функционировании.

Для обеспечения непрерывности развития Сберегательно-заемной ассоциации инвесторов
недвижимости «Moldinvestimobil» во времени и пространстве предусматривается распространить
радиус ее действия на всей территории Молдовы путем создания сберегательно-заемных филиа-
лов ассоциации в муниципальных городах и районных центрах республики.
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Инвестиционные средства ассоциации могут быть использованы ее членами для удовлетворе-
ния следующих видов потребностей:

 на приобретение земельных участков под строительство зданий и сооружений различного
назначения;

 на строительство зданий и сооружений различного назначения;
 на модернизацию, реконструкцию, расширение, капитальный ремонт зданий и сооружений

различного назначения;
 на приобретение и монтаж инвестиционного технологического оборудования, используемо-

го при строительстве, модернизации, реконструкции, расширении или капитальном ремонте зда-
ний и сооружений различного назначения;

 на приобретение на рынке недвижимости республики существующих зданий и сооружений
различного назначения с целью их модернизации, реконструкции, расширения и капитального
ремонта.

При достижении собственного капитала ассоциации нормативной суммы, установленной На-
циональным банком Республики Молдова, ассоциация сможет быть преобразована в Сберега-
тельно-заемный инвестиционный банк «Moldinvestimobil» с расположением его филиалов во всех
городах и районных центрах республики. Основная деятельность инвестиционного банка будет
сконцентрирована на аккумулировании инвестиционных сбережений своих клиентов и предос-
тавлении им доступных инвестиционных ипотечных займов [2].

В настоящее время в Молдове реализуются программы социальной и банковской жилищной
ипотеки.

Социальная ипотека — это улучшение жилищных условий социально не защищенных граж-
дан с использованием банковского ипотечного кредита и государственной финансовой поддерж-
ки. Улучшаются жилищные условия только в пределах установленных социальных норм (на се-
годня эта норма составляет 18 кв. м. на 1 человека). В первую очередь социальной ипотекой могут
воспользоваться очередники — люди, признанные нуждающимися в улучшении жилищных ус-
ловий, и стоящие в очереди на это улучшение. Механизмы социальной ипотеки могут распрост-
раняться и на такие категории населения Молдовы как молодежь, работники бюджетной сферы,
военные, молодые семьи, ученые и пр.

Разработанная (2012 год) и реализуемая АКБ «Ипотечный» программа социальной ипотеки —
это первый совместный проект правительства Приднестровской Молдавской Республики и бан-
ка, который направлен на обеспечение жильем работников бюджетной сферы. Программа на-
правлена на улучшение жилищных условий работников бюджетной сферы с использованием ипо-
течного кредита и государственной финансовой поддержки и закрепление высококвалифициро-
ванных специалистов в Приднестровской Молдавской республике. По этой программе практи-
чески вдвое снижена процентная ставка по кредитам социальной ипотеки. Если сейчас по бан-
ковским ипотечным кредитам используется процентная ставка 16-18% годовых, то по этим кре-
дитам процентная ставка установлена на уровне 9% годовых. Кроме того, по этой программе
увеличен срок кредита до 10 лет (так как зарплата работников бюджетной сферы не позволяет
погасить кредит за 5 лет — срок выплаты кредита по обычной программе банковского ипотечно-
го кредитования). Кроме того, по программе социальной жилищной ипотеки уменьшена сумма
обязательного первоначального взноса до 25-35% от стоимости квартиры против 50%, применяе-
мой по стандартной банковской ипотечной программе [9].

В Молдове существует несколько вариантов социальной ипотеки:
 дотирование процентной ставки по ипотечному кредиту;
 предоставление субсидии на часть стоимости ипотечного жилья;
 продажа государственного жилья в кредит по льготной цене.
Какой из вариантов социальной ипотеки применяется в том или ином регионе зависит от ини-

циативы местных властей. Кроме требований к участнику социальной ипотеки, которые предъяв-
ляют органы власти, существуют еще требования ипотечного банка, который сотрудничает с вла-
стью по программе социальной ипотеки и выдает ипотечные кредиты. Требования к заемщику со
стороны ипотечного банка могут касаться его гражданства и прописки, продолжительности тру-
дового стажа и прочее.

Требование обязательного ипотечного страхования за свой счет так же остается в силе для
участников социальной ипотеки [8].
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Банковская ипотека Молдовы предлагает потенциальным покупателям жилой недвижимости
разнообразные ипотечные продукты. Вот некоторые из них [1; 3; 5; 6].

Ипотечная программа Casa Noastra (BCR Chiєinгu)
1. Для покупки дома, квартиры, земельного участка.
2. Сумма: от 30 тыс. леев до 1 млн. леев (640,049 тыс. грн.).
3. Срок: от 1 до 15 лет. Сумма кредита не должна превышать 70% рыночной стоимости приоб-

ретаемой недвижимости.
4. Минимальный возраст ипотечного заемщика на момент получения кредита- 25 лет, макси-

мальный — 57 лет для женщин и 62 года — для мужчин на момент полного возврата кредита.
5. Процентная ставка: плавающая (на момент проведения анализа — 17% годовых).
6. Проценты начисляются: ежемесячно на остаток задолженности.
7. Комиссия: за выдачу кредита в размере 1,5% от суммы кредита и комиссия за обслуживание

долга в размере 0,1% от суммы кредита — ежемесячно.
8. Срок рассмотрения заявки: варьирует.
Кредит на недвижимость (Mobiasbancг — Groupe Sociйtй Gйnйrale)
1. Для покупки жилья на первичном и вторичном рынках недвижимости, покупки земли под

строительство, рефинансирование ипотечных кредитов, выданных другими банками и т.д.
2. Сумма: 70%-100% рыночной стоимости недвижимости, если клиент предоставляет допол-

нительную недвижимость в залог.
3. Срок: до 15 лет.
4. Процентная ставка: плавающая (на момент проведения анализа — до 16% годовых).
5. Погашение кредита: ежемесячно, равными долями или по убыванию.
6. Проценты начисляются: на остаток задолженности.
7. Комиссия: 1% от суммы кредита — комиссия за выдачу кредита, 1% от остатка задолженно-

сти — комиссия за обслуживание кредитного счета, 1% от остатка задолженности — комиссия за
досрочное погашение кредита.

8. Срок рассмотрения заявки: 5 дней.
9. Минимальная ежемесячная заработная плата дебитора: 2000 леев (1280 грн.).
Кредит на недвижимость (Moldova-Agroindbank)
1. Для покупки недвижимости.
2. Сумма: до 1 млн. леев (640,049 тыс. грн.). Сумма кредита не должна превышать 50% рыноч-

ной стоимости жилья.
3. Срок: до 20 лет.
4. Процентная ставка: плавающая (на момент проведения анализа — 13% годовых).
5. Проценты начисляются: ежемесячно на остаток задолженности.
6. Комиссия: разовая в размере 1% суммы кредита и ежегодная комиссия за пролонгацию кре-

дита в размере 1,25% от суммы долга.
7. Срок рассмотрения заявки: варьирует.
8. Минимальная ежемесячная зарплата: 1500 леев (960 грн.).
Средняя ставка по долгосрочной ипотеке в июле 2013 года составляла 10,39%, увеличившись

на 0,21 п.п. по сравнению с началом 2013 года. В то же время, в Национальном Банке Молдовы
отметили, что средняя ставка при выдаче кредитов на строительство жилья на срок от 1 года до 2-
х лет достигла уровня в 16,23% годовых, на срок от 2-х до 5 лет — 11,56% годовых, на срок более
5 лет — 10,22% [10].

ВЫВОДЫ
Проведенные исследования основных тенденций развития жилищной ипотеки в современной

Молдове свидетельствуют о недостаточном уровне ее развития. В Молдове еще не создана эф-
фективная институционная структура ипотечного жилищного рынка, нет альтернативных ипоте-
ке механизмов приобретения в частную собственность объектов жилой недвижимости (напри-
мер, механизма дешевой аренды государственного жилья или развитого механизма жилищных
строительных кооперативов), нет развитой системы государственных ипотечных жилищных про-
грамм. Основными направлениями совершенствования жилищной ипотеки в современной Мол-
дове ученые и практики считают параллельное с банковской ипотекой внедрение и всестороннее
развитие в республике Молдова сберегательно-заемной системы инвестирования недвижимости
и оптимизация параметров банковских ипотечных жилищных кредитов (снижение стоимости
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ипотечных жилищных кредитов, увеличение их сроков, уменьшение суммы обязательного перво-
начального взноса, ликвидация разного рода комиссий банков при ипотечном кредитовании и
т.д.) для ипотечных заемщиков.
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