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Un nou inceput
Bine ne-am (re)gasit!

Dupa cum este stiut, sectorul neguvernamental are ca principala caracteristica entuziasmul si
dinamismul, linie directoare pe care merge si Institutul de Dezvoltare Urbana. Am elaborat acest
Buletin Informativ in cadrul unui proiect de Tmbunatatire a managementului fondului locativ,
domeniu de interes pentru activitatile Institutului. Buletinul are ca obiectiv prezentarea rezultatelor
proiectului si cresterea atentiei publice privind situatia curenta si problemele cu care se confrunta
APLP-urile. Ne alaturam astfel, celorlalte organizatii si institutii care activeaza in acest domeniu
pentru a contribui la facilitarea comunicarii, schimbul de idei si opinii pentru imbunatatirea politicilor
in domeniul serviciilor locativ-comunale.

Suntem constienti ca proiectul realizat este o doar o mica actiune care poate impulsiona schimbarea
lucrurilor in domeniu. Speram Tnsa ca initiativa noastra isi va gasi sprijin si continuare in activitatile
realizate de alte organizatii de profil. Contam pe relatii de colaborare si parteneriat in orice alte
initiative Tn acest domeniu si asiguram, ca acest buletin este un nou inceput de comunicare.

Va multumim!

Veaceslav Bulat
Director al Institutului de Dezvoltare Urbana

imbunatitirea managementului fondului
locativ in Republica Moldova

Proiectul este implementat de Institutul de Dezvoltare

Ambasadei Olandei la Kiev. Scopul proiectului este
analiza si identificarea unor forme de finantare a
activitatii  asociatiilor  proprietarilor de locuinte
privatizate  (APLP) orientate spre solutionarea
problemelor majore cu care se confruntda si
Tmbunatatirea managementului fondului locativ.

Proiectul a fost implementat in parteneriat cu structurile

Urband cu sprijinul Programului MATRA KAP a ' Cuvantinainte

Proiectul ,,imbunatatirea
managementului fondului locativ
in Republica Moldova”

responsabile din cadrul autoritatilor publice locale din Chisindau, Ungheni si Floresti.
institutii financiare, asociatii profesionale, APLP-uri.

Concluziile studiului ,Managementul
fondului locativ gestionat de
APLP/ACC-uri in Republica Moldova...2

Proiectul a fost implementat in patru etape. Initial a fost realizatda analiza cadrului
organizatoric al APL in gestionarea fondului locativ. La etapa a doua a fost evaluata
capacitatea institutionald si financiara a APLP-urilor. A urmat elaborarea recomandarilor
de imbunatatire a managementului fondului locativ gestionat de APLP-uri. Suntem, n
prezent, la etapa de diseminare a rezultatelor proiectului.

Recomandari de politici si interventii
pentru imbunatatirea

managementului fondului locativ

Rezultatele preliminare ale proiectului sunt:
e cadru analitic al problemelor din domeniul gestiunii fondului locativ identificate
¢ sondaj de opinie publica cu administratorii APLP-urilor realizat

Bune practici de administrare a

e recomandari pentru Tmbunatatirea capacitatii financiare a APLP-urilor si a | fondului locativ

managementului fondului locativ gestionat de APLP-uri elaborate
e propunerilor de perfectionare a cadrului legislativ elaborate
e pagind web specializata functionala
e campanie de informare privind implementarea si rezultatele proiectului desfasurata
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Rezultatele cercetarii realizate denota urmatoarele concluzii:

1. Crearea APLP-urilor a demarat ca o necesitate de
imbunatatire a gestiondrii fondului de locuit, dar
experienta functiondrii acestor institutii denota ca
activitatea lor necesitd a fi mult Tmbunatatita prin
interventii la nivel de: politici specifice, modificari ale
cadrului legal si regulatoriu si consolidare a capacitatilor
institutionale.

2. Cadrul legislativ-normativ care reglementeaza
gestionarea sectorului locativ a fost elaborat fintr-o
perioada scurtd, ceea ce a conditionat strecurarea unor
lacune si neajunsuri in reglementarea aspectelor ce tin
de: dreptul de proprietate al asociatiilor asupra
terenurilor si a altor bunuri imobile si mobile, gajarea
proprietatii aflate in condominiu, relatile cu APL si
furnizorii de servicii, modalitatile de finantare a
intretinerii, reparatiei si amenajarii spatiului comun si a teritoriilor aferente, atestarea administratorilor etc.

3. La nivelul autoritatilor publice locale exista cadrul institutional necesar pentru asistarea si coordonarea activitatii APLP/
ACC-urilor. Tn cele mai dese cazuri, relatiile de colaborare dintre autorititi si asociatii se limiteazd la colectare de
informatii. Totodata, este solicitata implicarea mai activa a autoritatilor in sustinerea metodologica, consultativa si
financiara.

4. n prezent, institutiile financiar-bancare nu fac distinctie intre APLP/ ACC-uri si orice altd persoand juridics, agent
economic sau intreprindere, nu au produse specializate pentru astfel de clienti, ceea ce limiteaza accesul la credite.
Desi mai mult de jumatate din APLP/ ACC-uri dispun de patrimoniu care ar putea fi utilizate in calitate de gaj pentru
obtinerea creditelor, imperfectiunile legale si nefinisarea procesului de transmitere a patrimoniului catre asociatii
reduc posibilitatea de accesare a creditelor. De asemenea, la nivel national si local, lipsesc politicile de garantare si
sustinere a finantarii lucrarilor de intretinere a fondului locativ.

5.  Mai mult de 80% din presedintii APLP/ ACC-urilor nu dispun de pregatirea necesara gestionarii fondului de locuinte si
nu dispun de oportunitati de instruire. De asemenea, managerii APLP/ ACC-urilor nu au experienta de colaborare cu
institutiile financiare. Tn plus, in multe cazuri, evidenta financiard se realizeaza cu abateri de la legislatia in vigoare.
Achitarea pentru servicii intru-un sfert de cazuri nu se realizeaza prin intermediul institutiilor bancare.

6. Bugetul de care dispun APLP/ ACC-urile nu permite angajarea specialistilor din domeniile: tehnico-ingineresc, juridic,
financiar. De asemenea, cheltuielile pentru renovarea edificiilor sunt suportate in totalitate de catre locatari,
implicarea autoritatilor municipale fiind minima.

7. Tn domeniul managementului economico-financiar al APLP-urilor se constatd o capacitate scizutd a controlului
creantelor si colectarii lor, o valorificare insuficienta a posibilitatilor de acumulare a veniturilor din surse externe, o
administrare ineficienta a activelor, o gestionare nerationala a cheltuielilor. Desigur, aceste probleme se datoreaza nu
doar capacitatii scazute a presedintilor asociatiilor in gestiunea APLP-urilor, mai mult la baza stau probleme de sistem
provenind din neconcordante si omisiuni ale unor aspecte importante in reglementarea acestui domeniu in intregime.
Este necesar, de asemenea, de eliminat problema disconfortului economic produs de dimensionarea neadecvata a
APLP-urilor.

8. Capacitatea de marketing a APLP-urilor sufera, de asemenea, atat din cauze interne cat si externe. Pe de o parte,
orizontul ingust al presedintilor APLP-urilor in domeniul vanzarilor, adaugandu-se, pe de alta parte, neconcordantele
de sistem care Tngusteaza si mai mult posibilitatea de manevra reduc practic la zero orice incercare de a realiza venituri
prin prestarea diverselor servicii, cea mai acuta problema fiind imposibilitatea de a oferi spatii nelocuibile in chirie.

9. Din punct de vedere financiar, bancile sunt disponibile sa ofere credite catre APLP-uri, desi nu dispun de produse
speciale. Oricum, produsele existente pot fi ajustate pentru activitatea APLP-urilor in mod individual, dar intervin iarasi
problemele interne de incapacitate financiara si de management financiar si problemele de cadru, adica lipsa unei
scheme in legislatie care ar stipula modalitatea de accesare a creditelor de catre APLP-uri.

10. Cu cat abordarea conducerii APLP-urilor va fi mai proactiva, flexibilad si profesionala, cu atat acestea vor avea succese
mai mari. Totodata, este clar cd acele categoriile de APLP-uri care au spatii prea mari intampina dificultati in
administrarea acestor unitati, fapt ce duce la ineficienta, iar pe de alta parte, pentru asociatiile cu spatii prea mici si
numar de contribuabili putini, sumele colectate sunt insuficiente pentru imbunatatiri majore si activitati productive.




Intervenitii in cadrul legal,
regulatoriu si de politici

1.

2.

10.

. Modificarea art. 12 al

. Elaborarea Si

. Elaborarea Si

Aprobarea proiectului
privire la locuinte.
Modificarea prevederilor Codului
fiscal, Titlul Ill, art. 103 referitor la
scutirea de TVA pentru lucrarile
de: reabilitare a blocurilor de
locuit.

Legii cu

. Modificarea prevederii alineatului

4, art. 16 al Legii condominiului in
fondul locativ prin reglementarea
dreptului  membrilor de a
raspunde solidar pentru
obligatiile asociatiei.

Legii
energeticii  nr.  1525-XIl  din
19.02.1998 si reglementarea clara
a fincheierii contractelor directe
intre furnizori si consumatori de
energie termica.

. Aprobarea Regulamentului privind

modul si cota de participare la
reabilitarea blocurilor de locuit
Tnvechite.

. Elaborarea Legii privind ,Fondul de

economii si Tmprumut al APLP-
urilor” Tn baza studiului de
fezabilitate.

. Aprobarea decizii de delimitare a

responsabilitatilor  intre  APL,
proprietarii de locuinte,
gestionarii fondului locativ i
furnizorii de servicii comunale.
aprobarea
Regulamentului privind atestarea
persoanelor fizice pentru
obtinerea dreptului de a exercita
functiile de gestionar al fondului
locativ.

aprobarea
Regulamentului privind procedura
de acumulare a cotizatiilor
obligatorii de la locatari pentru
efectuarea lucrarilor de
intretinere  si reparatie  a
blocurilor de locuit.

Elaborarea si aprobarea la nivelul
national si local a unor politici si
programe de sustinere a APLP/

ACC-urilor, inclusiv cu
posibilitatea participarii in cadrul
programelor de finantare

internationala.

. Rectificarea

Consolidarea cadrului institutional

. Acordarea asistentei juridice si consultative APLP-

urilor in clarificarea statutul juridic al Tncdperilor
nelocuibile, care ar putea fi o sursa suplimentara de
venit pentru APLP/ ACC-uri si servi ca gaj in cazul
accesarii de credite de la institutiile financiare.

. Elaborarea unui studiu larg pentru determinarea

impactului dimensiunilor APLP-urilor si identificarea
unei dimensiuni optime a APLP-urilor, pentru a
prevedea Tn legislatia privind APLP-urile aplicarea
regulii mijlocului de aur in divizarea APLP-urilor si
atribuirea lor a unui anumit volum de spatii pentru
gestionare, care sa nu prejudicieze eficienta
activitatii acestora.

. Revizuirea normelor de suprafata maxim permisa

pentru gestionare de catre gestionarul fondului
locativ (APLP/ ACC), in baza criteriilor de eficienta
economica si de calitate a serviciilor.

. Elaborarea si aprobarea la nivel national si local a

programelor de instruire, stagiere si testare a
presedintilor de APLP/ ACC, pentru a asigura
gestionarea eficace a resurselor disponibile.

. Elaborarea si aprobarea de catre autoritatile publice

locale a nomenclatorului de servicii de consultanta
gratuita, de care pot beneficia APLP /ACC-urile.

regulamentului  Directiei generale
locativ-comunale si amenajare, care ar permite
sectiei audit si control efectuarea, la solicitare, a
auditului activitatii APLP/ ACC-urilor.

. Organizarea seminarelor de informare/ instruire

pentru managerii de APLP/ ACC organizate de catre
specialistii din domeniul financiar bancar

. Elaborarea unui mecanism transparent, in baza de
concurs de cereri, de solicitare a unor resurse
bugetare pentru renovarea edificiilor.

imbunatitirea managementului
economico-financiar, a
capacitatilor de marketing si
atragere a fondurilor

Intarirea capacitatii conducatorilor
APLP-urilor in managementul
economico-financiar, prin:

1.

2.

Elaborarea
Managerului APLP”.
Elaborarea si  organizarea
cursurilor de instruire 1n
managementul APLP-urilor
Elaborarea si organizarea
seminarelor de diseminare a
bunelor practici de peste hotare
si promovarea noilor modele de
management al APLP-urilor.

,,Ghidului

Intarirea capacitatilor de marketing a
conducatorilor APLP-urilor, prin:

1.

Elaborarea studiului de
fezabilitate privind identificarea si
lansarea unor servicii prestate de
catre APLP-uri contra cost.
Elaborarea hartii APLP-urilor cu
indicarea  spatiilor nelocative
disponibile pentru a fi date in
chirie pentru mediul de afaceri.
Organizarea concursului anual
,Cea mai performanta APLP a
anului” cu decernarea de premii
banesti din ,Fondul de economii
si Tmprumut” pentru realizarea
obiectivelor ulterioare.

Tntarirea capacitatii conducétorilor
APLP-urilor de atragere a fondurilor,

prin:
1.

Elaborarea studiului de
fezabilitate privind Tinfiintarea
,Fondului de economii i
imprumut al APLP-urilor”.
Facilitarea comunicarii periodice
a APLP-urilor si bancilor fin
privinta necesitdtii in surse
financiare si posibilitati de
creditare.

nfiintarea unui grup consultativ
de microfinantare a APLP-urilor
format de experti in domeniu,
pentru sustinerea APLP-urilor la
contractarea de credite sau
conlucrarea cu Fondul de
economii si imprumut al APLP-
urilor.

Elaborarea ghidului ,Solutii de
microfinantare pentru APLP-uri”
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Constructia mansardei blocului locativ,
APLP nr. 51/173

Rezumat: APLP nr. 51/173 a fost creata in anul 1998
siinclude 12 blocuri locative.

Date generale:
Plata lunara pentru deservirea blocului este de 1
leu/m>. Acumularile lunare pentru intretinerea
blocurilor locative sunt de aproximativ 20 mii lei.
Personal angajat:

e Presedinte-1

e Contabil-1

e Lacatusi-2

e Lucratori deigiend - 6

Tn anul 2005, in blocul locativ administrat de APLP au
inceput lucrdrile pentru constructia unui etaj suplimentar, deoarece era deteriorat acoperisul. Perioada de lucru cu populatia
a durat mai mult de jumatate de an.

Dupa obtinerea acceptului locatarilor de a initia lucrarile de constructie a unui etaj suplimentar, au fost realizate lucrarile de
proiectare, care au fost suportate de catre investitor.

Activitati realizate: Indeplinirea lucrarilor a fost realizatd din contul vanzarii suprafetelor construite (20 de apartamente).
Apartamentele proiectate au fost propuse pentru a fi cumparate prioritar de catre locatari, dupa care au fost oferite spre
vanzare liberd. Pretul de vanzare a fost de 450 euro m®. Ca urmare, 40% din apartamente au fost cumpérate de cétre locatari.
Suplimentar la constructia apartamentelor au fost renovate balcoanele la toate etajele.

Rezultate:
e afost marita suprafata de gestiune a fondului de locuinte;
* aufost economisite resurse necesare renovarii acoperisului;
. au fost renovate balcoanele la toate etajele;
+ afost obtinutad o experienta pozitiva de renovare a infrastructurii edilitare.

Casa de ajutor reciproc: Lucrarile de reparatie a infrastructurii blocurilor locative se realizeaza dupa un plan de lucrari
elaborat in functie de necesitatile prioritare.

Resursele acumulate de la toate blocurile sunt directionate la cateva blocuri si se rezolva probleme majore, in limita sumelor
acumulate. Astfel, APLP-ul are posibilitatea sa mobilizeze resurse proprii, fara sa apeleze la institutii financiare.

Tmprumut de la persoanele fizice. Pentru acoperirea cheltuielilor legate de reparatia acoperisurilor se practicd imprumutul
de la persoanele fizice, care suportd din surse proprii cheltuielile pentru materiale si lucrdri. in conformitate cu contractul de
ifmprumut Tncheiat intre APLP si locatar, sursele financiare sunt restituite dupa un grafic de rambursare stabilit de ambele
parti, fara perceperea comisionului pentru utilizarea surselor financiare.

Pentru informatii suplimentare:
Poltavcenco Ala, Presedintele APLP nr. 51/173, str. Trandafirilor nr. 29/1, Chisinau, tel. + 373 22 638 169




