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Rezumat

Dezvoltarea piefei imobiliare 7n Republica Moldova
incepe cu procesul de privatizare de la sfarsitul secolului 20.
Chisinaul ocupa o pozitie speciala in ierarhia localitagilor din
R.Moldova. Aspectele politico-economice, precum i
geografice au condisionat formarea si dezvoltarea piezei
imobiliare cu caracteristici unice. Deci, in intregime ca si pe
segmente, piafa Chisinaului reactioneaza mai rapid la
provocarile economice si politice. Structura piegei imobiliare
in municipiul Chiginau nu este omogena si difera considerabil
de structura imobiliara a R.Moldova. Obiectul principal al
tranzactiilor imobiliare inregistrate in Chisinau, este
reprezentat de constructia de locuinte. Dezvoltarea economica
specifica Chigsinaului a influenfat dezvoltarea segmentelor
pietei imobiliare din punct de vedere al teritoriului. Ca
rezultat, zonele valorice a capitalei au apdrut in structura
administrativa existentd.

Cuvinte cheie: bunuri imobile, piata imobiliara,
tranzactii imobiliare, structura tranzactiilor imobiliare, pretul
mediu.
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Abstract

The development of real estate market in Moldova
starts with the privatization process at the end of the 20th
century. Chisinau occupies a special position in the hierarchy
of settlements of Republic of Moldova. The politico-economic
aspects, as well as geographical have conditioned the
formation and development of real estate market with unique
characteristics. So entirely as segmental, Chisinau market
reacts more quickly to economic and political challenges. The
structure of the real estate market in Chisinau isn’t
homogenous and differs considerably from the republican. The
main object of the real estate transactions recorded in
Chisinau is represented by building housing. The specific
economic development of Chisinau influenced the development
of real estate market segments in terms of territory. So, the
capital value areas have emerged in the existing administrative
structure.

Keywords: real estate, real estate market, real estate
transactions, real estate transactions structure, average price.

1. Structura pietii

Dezvoltarea pietii imobiliare in Republica Moldova
demareaza odata cu procesul de privatizare la finele secolului
20. Pe parcursul ultimilor ani Inregistrarea obligatorie a
tranzactiilor permite monitorizarea pietii imobiliare. IS
,Cadastru” efectueaza atat inregistrarea primarda a bunurilor
imobile, cat si orice tranzactie ulterioari. Inregistririle in
ultimii 4 ani au crescut in mod uniform, numarul inregistrarilor

sporind in medie cu 5% (figura 1). Cele mai multe inregistrari
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ale bunurilor imobile din ultimii cinci ani au fost in 2014 (417
645), iar cele mai putine in 2010 (343 310). Fluctuatia lunara a

numarului inregistrarilor nu diferd considerabil pe parcursul

ultimilor ani.
2014 2014 417645
2013 2013 409012
RGN N— 377865
2011 [%oma 377789
2010 |"3578 343310
2009 ["3503 373909
2008 [3008 364790 |
0 100000 200000 300000 400000 500000

Figura 1. Numarul bunurilor imobile inregistrate anual de catre
1S, Cadastru”

In totalitatea finregistrarilor tranzactiile cu bunuri
imobile reprezintd cca.72%. Numarul tranzactiilor incheiate
(vanzare-cumpdrare, mostenire, donatii, schimb) indica
reducerea considerabila a activitatii pe piata imobiliara in 2010
(figura 2) cu modificarea ulterioara a structurii tranzactiilor
incheiate (figura 3).

Daca in 2009 tranzactiilor de vanzare — cumparare le
revine peste 50% din numadrul total al tranzactiilor incheiate,

apoi in perioda 2010-2015 cota acestora scade constant (41%
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in 2010, 39.2% in 2011, 38.6% in 2012, 42.85% in 2013,

37.5% in 2014 si 38.4% in tr.I ale anului curent).
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0
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267332 288828 279365 278551 298656
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Figura 2. Numadrul tranzactiilor inregistrate in R. Moldova in perioada

2008-2014
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Figura 3. Structura tranzactiilor imobiliare inregistrate in R. Moldova
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Municipiul Chisindu ocupa o pozitie speciala in ierarhia
localitatilor Republicii Moldova. Rolul capitalei in context
national este determinat de urmatorii factori: 1) amplasarea
geografica favorabila atat pe teritoriul tarii, cat si fata de alte
capitale si orase mari ale statelor europene iInvecinate; 2)
amplasarea municipiului la intersectia diverselor tipuri de cai
de comunicatii si transport: rutiere, feroviare, aeriene, fluviale;
3) un potential uman cu premise reale pentru dezvoltarea
ulterioara; 4) conditii pentru revitalizarea complexului
industrial si reorientarea catre tehnologiile moderne; 5) dotare
suficientd cu elemente ale infrastructurii socio-culturale de
nivel national; 6) cadre calificate in domeniul cercetarilor si
stiintelor aplicative; 7) conditii climaterice si naturale
favorabile, existenta unor obiecte de patrimoniu construite,
necesare pentru dezvoltarea turismului si sectorului balnear; 8)
relatii culturale traditionale cu alte orase din strdinatate,
predispozitia investitorilor autohtoni si strdini de a sustine
initiativele locale.

Aspectele mentionate au conditionat formarea si
dezvoltarea pietii imobiliare cu caracteristici aparte. Astfel,
piata imobiliara din municipiul Chisinau se deosebeste de cea
republicana atat In dinamica, cat si in structurd. Numarul

minim de tranzactii in mun. Chisinau a fost inregistrat in 2009,
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cu un an anticipand situatia pe tari. In structura tranzactiilor
ponderea contractelor de vanzare-cumparare este in crestere.

In trimestrul 1 a.2015 fatd de aceiasi perioadd a anului
precedent numarul tranzactiilor de vanzare-cumparare creste cu

16%.

27
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e Donatie- Vinzare- .
docume . N Mostenire | Ipoteca | Locatiune | Primare
nte schimb | cumpirare ’
tr. 1 - 2015 12.600 15.387 31.299 22.120 4.865 7.589 15.727
tr. 1 -2014 10.301 15.492 26.926 20.392 6.928 8.193 12.883
Crestere
fata de 2014 122% 99% 116% 108% 70% 93% 122%

Piata municipiului Chisinau, atat in totalitate cat si pe segmente, reactioneaza mult mai rapid
la provocarile economice si/sau politice existente, este mult mai dinamica (figura 4-11).
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Figura 4. Numarul tranzactiilor imobiliare inregistrate
in R. Moldova si mun. Chisindu
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Figura 5. Dinamica tranzactiilor cu bunuri imobile in R. Moldova

si mun. Chisindu
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Figura 6. Dinamica tranzactiilor cu apartamente
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Figura 7. Dinamica tranzacyiilor cu case de locuit individuale
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Figura 8. Dinamica tranzactiilor cu terenuri agricole
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Figura 9. Dinamica tranzactiilor cu terenuri neagricole
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Figura 10. Dinamica tranzactiilor cu cladiri comerciale
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Figura 11. Dinamica tranzactiilor cu alte tipuri de bunuri imobile
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Structura pietii municipiului Chisindu este neomogena
si difera considerabil de cea republicana (tabelul 2). Principalul
obiect al tranzactiilor imobiliare inregistrate in mun.Chisindu il

constituie imobilele locative fatda de terenurile agricole, care

reprezinta obiectul principal a tranzactiilor in republica.

Tabelul 2. Structura pietii imobiliare, %

Segmentele pietii imobiliare Iv(ljl:lr:;flllzl::l IT\/GIE:J dbc::/;a
Piata terenurilor neagricole 12.98 6.55
Piata imobilului locativ
tipizat 62.05 12.28
Piata terenurilor agricole 5.74 66.37
Piata caselor individuale 9.51 11.92
Piata spatiilor comerciale 3.99 1.38
Alte bunuri imobile 5.73 1.50

Oferta bunurilor imobile pe piata municipiului Chisindu
depaseste cererea, 1nsa cererea satisfacuta in ultimii ani este in
continud crestere. In 2014 tranzactii incheiate au fost
inregistrate cu 2.36% mai multe fata de 2013.

Numarul ipotecilor inregistrate in mun.Chisinau creste
constant in ultimii 5 ani (figura 12). In 2014 numarul acestora a
sporit cu 15.5% fata de 2013. Majorarea numarului ipotecilor
este concomitentd cu diminuarea tranzactiilor de vanzare
cumpdrare. In primele trei luni ale anului 2015 numarul

ipotecilor fatd de aceiasi perioada a anului precedent a crescut
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cu 1.13%, pe cand tranzactiile de vanzare-cumpdrare s-au
micsorat doar cu 1%.

In structura ipotecilor inregistrate predomina
apartamentele cu 45%-54% din numarul total al ipotecilor
urmate de cladirile necomerciale (27% in 2010-15.7% in

2014).
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Figura 12. Numarul ipotecilor inregistrate in mun. Chisindau
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Pe parcursul ultimilor ani s-a conturat componenta
sezonierd a tranzactiilor pe piata imobiliard. Perioada cu
activitate sporitd cuprinde perioada septembrie-decembrie
precum si lunile februarie si iunie. Abaterea in lunile cu
activitate redusa fatd de perioada activa a anului constituie in
mediu pe parcursul ultimilor cinci ani cca.5.4%. Majoritatea
tranzactiilor de vanzare—cumparare, deasemenea, sunt incheiate
in perioada septembrie—decembrie cu o scurtd activizare in
perioada de primavara.

Specificul dezvoltarii economice a mun. Chisindu a
influentat si dezvoltarea segmentelor pietii imobiliare din punct
de vedere teritorial. Astfel, in capitald zonele valorice s-au
conturat in baza structurii administrative existente (tabelul 3).
In orasele si comune diferentierea valorici se observd in
dependenta de amplasarea in centrul localitatii sau periferie, fie

in zonele destinate noilor constructii.

Tabelul 3. Zonele valorice in mun. Chisindu

Sectorul .
o . Zone valorice
administrativ
Centru Telecentru | Centru Schinoasa -
Ciocana Ciocana Otovasca - -
. Botanica de |Botanica | Aeroport
Botanica ] -
jos

) . Buiucanii Buiucani | Sculeanca

Buiucani noi -
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2. Piata terenurilor

Piata terenurilor pentru constructii din capitala este
puternic stratificatd. Avand in vedere marimea mica a rezervei
funciare, segmentul de piata respectiv este reprezentat
preponderent de loturi amplasate in cartierele locative si loturi
destinate imobilelor comerciale (amplasate pe marginea
arterelor de transport principale).

A fost observat fenomenul de migrare a populatiei din
oras in suburbii datorat epuizarii loturilor de paméant libere.
Cererea pentru aceste terenuri este in crestere in ultimii ani.
Insi odatid cu aprofundarea crizei economice si politice, in
localitatile municipiului Chisinau s-a observat o diminuare a
preturilor de ofertd la terenurile pentru constructii. In 2010
aceastd reducere a atins 58%.

In 2011 pretul mediu de oferta a constituit 15 907
euro/ar, cu 5.27% mai mult decat in a. 2010. Cele mai multe
oferte au fost in sectoarele Riscani si Buiucani ale capitalei.
Cele mai mari preturi la terenuri pentru constructii din mun.
Chisinau s-au intalnit in sectorul Ciocana str. I. Vieru, un ar s-a
propus spre vanzare cu 110 000 euro, in sectorul Centru pe bd.

Stefan cel Mare arul se propunea spre vanzare cu 82 000 euro,
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iar pe str. Bucuresti 90 000 euro/ar. Aceste oferte sunt
considerate de exceptie, unice datorita amplasarii reusite.

In 2012 pretul mediu de oferti a crescut cu 8.6%
constituind 17 400 euro/ar. Cele mai multe oferte au fost
observate in sectoarele Buiucani si Telecentru ale capitalei.

In 2013 preturile de oferti a terenurilor destinate
constructiilor locative in Chiginau au variat de la 828 euro pana
la 24 mii euro/ar in functie de amplasare, iar cele destinate

constructiilor comerciale intre 9 mii-50 mii euro/ar (tabelul 4).

Tabelul 4. Pretul mediu de oferta al unui ar de treren pentru constructii
comerciale, 2013

Nr. Sectorul Pret mediu al 1 ar, euro
1. | Botanica 10 000
2. | Buiucani 9 000
3. | Riscani 11 000
4. | Ciocana 10 000
5. | Centru 30 000
6. | bd. Stefan cel Mare 50 000
7. | Municipiu 3500

In anul 2014, conform datelor Bursei Lara [7], preturile
loturilor destinate constructiilor locative au variat intre 7-15
mii euro/ar si intre 20-80 euro/ar loturile destinate
constructiilor comerciale. Cele mai solicitate au fost loturile cu
suprafata de 15-40 ari amplasate in carticrele rezidentiale

utilizate pentru constructia caselor locative cu multe nivele.
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Preturile medii in zonele rezidentiale au constituit 4-13 mii
euro/ar, iar pe strazile principale ale acelorasi cartiere preturile
sunt cu 30-40%, mai mari. Cele mai scumpe loturi au fost

expuse in centrul orasului 40-50 mii euro/ar (tabelul 5).

Tabelul 5. Preturile medii pentru loturi de teren destinate constructiilor in
2014

Amplasarea Pret mediu al 1 ar, euro
In zonele rezidentiale 7 000-13 000
Pe strazile principale a zonelor
rezidentiale 10 000-20 000
In centru 40 000-50 000

Conform datelor Agentiei Relarii Funciare si Cadastru
[3], in or. Chiginau, pretul de ofertd in medie la terenurile
pentru constructii n 2014 constituia 17 906 €/ar, comparativ cu
a. 2013 preturile au crescut nesemnificativ, doar cu 1%, iar
comparativ cu a.2012 preturile au crescut cu 3.5% (figura 13,
14).
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Figura 13. Preturile de oferta medii la terenurile de constructii din
or. Chisindu a.2014, euro/ar [3]
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Figura 14. Preturile de oferta medii la terenurile pentru constructii din
or. Chisindu in perioada 2012-2014, euro/ar [3]

Pe parcursul anului 2015 tendintele formate nu au
suportat modificari. Oferta de asemenea depdseste cererea.
Terenurile pentru constructii in Chisinau nu sunt solicitate in

calitate de obiecte investitionale.
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In ultima perioadd se niveleaza preturile ofertei pe
sectoare. Astfel, in 2015 putem observa in sectorul Botanica
preturi intre 19 800 euro/ar si 25 000 euro/ar pentru loturile
destinate constructiilor locative. In regiunea strazii Muncesti
preturile sunt reduse cu cca.25% - 30%. Preturile ofertei pentru
loturile cu potential comercial amplasate pe prima linie la
drumurile principale variaza intre 36 mii euro/ar - 83 mii
euro/ar.

Preturile ofertei pentru loturile destinate constructiilor
comerciale amplasate in sect. Centru variaza intre 30-80 mii
euro/ar, iar pentru constructia imobilului locativ constituie 21-
30 mii euro/ar. Periodic pe piatd sunt expuse si Oferte
speculative ex. in sect. Riscani pe bd. Moscovei este propus un
lot de 13 ari cu 750 mii euro (57.7 mii euro/ar).

Numarul tranzactiilor cu terenuri ne agricole in mun.
Chiginau s-a redus considerabil. Numarul tranzactiilor de tip
vanzare-cumparare 1in structura tranzactiilor detine cota

majoritara (figura 15).
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Figura 15. Structura tranzacyiilor cu terenuri neagricole in mun. Chisindau
3. Piata imobilului locativ

In ultimii zece ani preturile producitorilor in constructie
au crescut de 3 ori, ultimilor cinci ani revenind doar un spor de
cca.34%, in constructia de locuinte preturile au crescut de 2.67
ori pe parcursul ultimilor zece ani.

Pe parcursul ultimilor ani situatia pe piata
apartamentelor nu a suferit schimbari esentiale. Majoritatea
apartamentelor propuse la vanzare au fost in varianta ,,alba”.
Ele necesita cheltuieli suplimentare pentru efectuarea lucrarilor
de finisare. Riscurile la procurarea apartamentelor in blocurile
nefinisate sunt mari. Din aceastd cauza o parte din cumpdratorii
potentiali s-au reorientat spre piata secundara.

Preturile medii de oferta a apartamentelor din or.

Chisinau in a.2014 s-au stabilit la nivelul: 1 odaie - 834 €/m?2, 2
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odai - 788 €/m?, 3 odai - 748 €/m?, pentru casele individuale de
locuit - 886 €/m2.

Pe parcursul anului 2014 s-a constatat descresterea
preturilor. Astfel, preturile medii de oferta spre finele anului la
apartamentele cu o camera au scazut fatd de ianuarie 2014 cu
3.4%, la apartamentele cu 2 odai cu 7%, la apartamentele cu 3
odai diminuarea constituie 6%, iar la casele individuale de
locuit din or. Chisinau cu 5% (figura 16) [3].

Analizind preturile de oferta medii la bunurile imobile
rezidentiale pe sectoare, se constatd ca preful mediu de oferta
pentru sectorul Centru constituie 874 €/m.p., pentru sectorul
Botanica - 846 €/m.p., sectorul Rigcani - 856 €/m.p., sectorul
Buiucani - 834 €/m.p., sectorul Ciocana 794 €/m.p. si in

sectorul Telecentru al capitalei 824 €/m.p. (tabelul 2) [3].
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Figura 16. Preturile de ofertd medii a bunurilor imobile rezidentiale din
or. Chisinau pentru a.2014 [3]
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In comparatie cu a.2013 descresterea preturilor de
ofertd medii pentru 1 m.p. de apartamente constituie: pentru
apartamentele cu o odaie - 3.6%, 2 odai - 7.6%, iar 3 odai - 6%.
Pentru casele individuale de locuit din or. Chisinau preturile
anului 2014 au scazut comparativ cu preturile din 2013 cu 5%

(figura 17).
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Figura 17. Preturile de oferta medii a bunurilor imobile rezidentiale din or. Chisindu pentru

anii 2012-2014 [3]
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In prima jumatate a anului 2015 preturile de oferta
pentru apartamente nu au suportat modificari considerabile.
Conform statisticii oficiale si analistilor pietii imobiliare in
mun.Chisindu preturile in medie s-au redus cu 0.3%.

Deasemenea, s-a observat egalarea nivelului preturilor
pentru apartamentele expuse pe piata secundara cu cele de pe
piata primara in ,,varianta alba”.

Preturile medii pentru apartamente la mansarda nu
diferd considerabil fatd de apartamentele amplasate in blocuri
noi, in unele sectoare le depasesc (figura 18), fapt care nu

sporeste cointeresarea populatiei, cererea fiind redusa.
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Figura 18. Pregurile medii de oferta pentru apartamente amplasate
la mansarda si in blocuri noi
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4. Piata chiriei imobilului rezidential

Piata chiriei imobilului rezidential tip este un segment
de piata dezvoltat, care reactioneaza prompt la orice schimbari
economico-sociale. Ca regula, oferta este repartizatd uniform
pe sectoarele orasului Chisindu. Sunt propuse spre inchiriere
atit apartamente cat si odai separate, cand chiriasul locuieste cu
proprietarul in acelasi apartament. Plata pentru chirie difera
considerabil in functie de amplasare, numarul de odai si
suprafata inchiriata. Cele mai mari preturi medii pentru chirie
sunt solicitate in sectorul Riscani si Centru, iar cele mai mici in
sectorul Ciocana, zona Petricani (figura 19).

Plata lunara medie pentru chiria apartamentelor cu una
si doua odai difera neesential, pentru apartamentele cu 2 odai
fiind cu cca.7% mai mica. Acest fapt se explica prin diferentele
considerabile a cheltuielilor de intretinere (plata serviciilor
comunale), care sunt pe seama chiriasilor. Apartamentele mari
in mediu sunt inchiriate cu 470 euro/luna (figura 20), insa in

functie de amplasare si dotari se ajunge si la 1 400 euro lunar.
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Figura 19. Chiria medie pe sectoare, euro/lund
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Figura 20. Chiria medie in or. Chisindu in functie de
numdarul de odai a apartamentului, euro/lund

In functie de suprafata apartamentului chiria variaza

considerabil. Astfel, pentru garsoniere diferenta de cca.15 m.p.
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conduce la sporirea platii pentru chirie cu cca.38%. Pentru
apartamentele cu trei odai, amplasate in sectorul Centru cu
suprafata de pana la 100 m.p., diferenta de 30 m.p. modifica
plata pentru chirie cu 50%. Pentru apartamentele cu o suprafata
mai mare de 100 m.p. plata pentru chirie variaza cu cca.31%.
In sectorul Riscani se observd aceiasi situatie pentru
apartamentele cu suprafata de pind la 100 m.p., insa chiria
apartamentelor cu suprafete mai mari creste in medie cu
cca.’73%.

Oferta chiriei de scurtd duratd a apartamentelor in
mun.Chisindu este in permanenta crestere. Chiria variaza de la

50 pina la 500 lei pe ora.

Concluzii

Generalizand cele relatate anterior concluzionam:

1. Sporirea numarului tranzactiilor inregistrate anual in
R.Moldova cu prevalarea tranzactiilor cu bunuri imobile gen
vanzare-cumparare, mostenire, donatii, schimb.

2. In perioada 2010-2015, micsorarea cotei tranzactiilor de
vanzare-cumparare din numarul total al tranzactiilor imobiliare.

3. Piata municipiului Chisindu difera de cea republicana,

atat in totalitate cat si pe segmente, reactioneaza mult mai rapid
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la provocarile economice si/sau politice existente, este mult
mai dinamica.

4. Principalul obiect al tranzactiilor imobiliare nregistrate
in mun. Chisinau il constituiec imobilele locative fata de
terenurile agricole, care reprezintd obiectul principal a
tranzactiilor in republica.

5. Numarul ipotecilor Inregistrate in mun. Chisindu creste
constant in ultimii 5 ani. Majorarea numarului ipotecilor este
concomitentd cu diminuarea tranzactiilor de vanzare
cumpiarare. In structura ipotecilor inregistrate predomini
apartamentele urmate de cladirile necomerciale.

6. Pe parcursul ultimilor ani s-a conturat componenta
sezoniera a tranzactiilor pe piata imobiliara. Perioada cu
activitate sporita cuprinde perioada septembrie-decembrie
precum si lunile februarie si iunie.

7. Specificul dezvoltarii economice a mun. Chisindu a
influentat dezvoltarea segmentelor pietii imobiliare din punct
de vedere teritorial, in capitala zonele valorice conturandu-se in
baza structurii administrative existente. In orisele si comune
diferentierea valorica se observa in dependentd de amplasarea
in centrul localitatii sau periferie, fie in zonele destinate noilor

constructii.
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8. Piata terenurilor pentru constructii din capitala este
puternic stratificatd in functie de destinatia constructiei
preconizate. In ultimii ani oferta depaseste cererea, terenurile
nu sunt solicitate 1n calitate de obiecte investitionale.
Concomitent se observa o nivelare a preturilor ofertei pe profil
teritorial.

9. Pe parcursul ultimilor ani situatia pe piata imobilului
locativ. nu a suferit schimbari esentiale. Majoritatea
apartamentelor propuse la vanzare au fost in varianta ,,alba”. Pe
parcursul ultimilor ani se observa o reducere lenta a preturilor
ofertei.

10. Piata chiriei imobilului rezidential tip este un segment
de piata dezvoltat, care reactioneaza prompt la orice schimbari
economico-sociale. Ca reguld, oferta este repartizata uniform
pe sectoarele orasului Chisindu. Plata pentru chirie difera
considerabil in functie de amplasare, numarul de odai si

suprafata inchiriata.
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