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Abstract:In acest articol am analizat trecutul,prezentul,si care poate fi viitorul pietii imobiliare din Republica
Moldova, luind in considetarie toti factorii socio-economici.Am analizat daca este actual sa investim in imobil,si care
sunt datele statistice referitor la acest capitol.
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Introducere

Merita sa investesti in imobil?
Este posibil ca piata imobiliara sa se prabuseasca?
Sunt investitori interesati de procurare imobile?

Sectorul imobiliar a fost un ,,sport-competitie” national care a adus averi si bunastare zecilor de mii de
investitori din Republica Moldova. Tn perioada boom-ului imobiliar, agentii moldoveni garantau profituri
anuale de la 50 pana la 100% din suma investitd, miraj care a atras alti mii de investitori particulari. Afaceri
bune in domeniul imobiliar mai sunt si astazi. Exista investitori pentru care imobiliarele continua sa reprezinte
si astazi o ,,mina de aur”.

Ramura constructiilor detinea acum cativa ani un rol central in dezvoltarea economica a Republicii
Moldova.

Perioada in care se investeste cel mai mult in imobile, se inregistreaza mai multe tranzactii de vanzare -
cumpirare este luna iulie, august si septembrie. in momentul de fati, cea mai buni investitie este investitia in
imobile, de ce? Raspunsul ar fi in scopul protejirii capitalurilor.

1. Analiza pietii

Un alt factor ce stimuleaza piata imobiliara este migratia interna. Piata imobilelor de locuit se
concentreaza din ce in ce mai mult in mun. Chisindu. Daca 7-8 ani in urma In mun. Chisindu se efectuau mai
putin de 55-60% din totalul tranzactiilor de vanzare/cumpérare de apartamente in acest an deja 70% din
tranzactii au loc 1n capitald. Are loc o concentrare a pietii Intr-un singur oras - Chisinau.

Tn ultimul timp preturile se mentin la nivelul de 500-600 euro/m2, ele oscileaza in functie de sector si
tipul apartamentului.S-a schimbat si preferintele consumatorilor.

In perioada 2005-2010 suprafata medie a apartamentelor construite era de peste 120 m2;

2011 -2015 suprafata era in jur de 100 m2, iar in prezent suprafata medie de ofertd a unui apartament
este sub 70 m2.

Cel mai scump m2 de este cel al apartamentelor cu o odaie din sectorul Centru, acestea avand un pret
mediu de 750 de euro. Celelalte apartamente au un pret mediu de sub 700 de euro pentru un m2, potrivit datelor
bursei imobiliare Lara. Cele mai mici preturi pentru un m2, sunt la apartamentele cu 3 si 4 odai de pe piata
secundard, care practic nu se vand.

In situatia care s-a creat pe piata imobiliari cele mai intrebate sunt apartamentele cu 1-2 odai de pe piata
primard, care au un pret ce nu depaseste 30-35 mii de euro.

In casele noi construite si date in exploatare Tn ultimii 5 ani, pretul mediu de oferta este de 623,6 €/m2.

in casele din Chisindu, care au fost finalizate in anul 2018, pretul mediu este de 610,1 €/m2.

In complexele rezidentiale, care se construiesc si vor fi finalizate in 2019, pretul mediu a unui metru
patrat este de 584,4 €.

Apartamentele din blocurile ce vor fi finalizate Tn anul 2020+, pretul mediu de oferta este de 530,3
€/m2.

In ce priveste doritorii de a achizitiona apartamente, practic, foarte putini oameni mai investesc in
constructii nefinalizate. Tar numarul celor care investeau in imobile, s-a micsorat considerabil, de la 30% cét
era ponderea lor, la sub 10%. In anul 2017 au fost date in exploatare 5402 locuinte (apartamente si case de
locuit individuale) cu suprafata totald de 497,5 mii m2 , sau cu 18,4% mai putin fata de anul 2016.
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Fondul locativ al Republicii Moldova la 1 ianuarie 2018

Conform datelor Biroului National de Statistica la 1 ianuarie 2018, fondul locativl al Republicii
Moldova a constituit 1287,3 mii locuinte cu o suprafata totald de 87265,2 mii m2.

Tn localitatile urbane au fost inregistrate 539,0 mii locuinte cu suprafata totald de 38302,8 mii m2 , ceea
ce constituie 41,9% din total fond locativ inregistrat.

Localitatilor rurale le revin 748,3 mii locuinte cu suprafata totald de 48962,4 mii m2 sau 58,1% din
total.

Dupa numarul de camere, 10,0% din numarul total al locuintelor inregistrate constituie locuintele cu o
camera, 32,2% — cu doud camere, 36,5% — cu trei camere, 21,2% — cu patru si mai multe camere.
Figura reprezinta structura locuintelor dupa numarul de camere:

= CU O camera
= cu doud camere
& cu trei camere

cu patru si mai multe camere

Gradul de asigurare a populatiei cu spatiu locativ pe un locuitor, in medie pe tara, a constituit 24,6 m2,
in localitatile urbane — 25,2 m2, in localitatile rurale — 24,1 m2.

Pentru analiza puterii de cumparare a cetatenilor a bunurilor imobiliare, Tn 2018 a fost lansat un indicator
nou pe piata de analiza din Moldova: salarii anuale necesare pentru procurarea unui apartament cu o suprafata
medie de 70 m2. Astfel, in 2018, pentru prima dati, acest indicator a scazut sub 10 ani. Altfel spus, pentru
procurarea unui apartament mediu de 70m2, o familie din Moldova trebuie s plateasca 9,4 salarii medii anuale,
cea ce este cu 19% mai putin decat in 2017, cand erau necesare 10,7 salarii medii anuale. lar fatd de maxima
istoricd din 2006, de 36,6 salarii medii anuale, efortul financiar al unei familii In 2018 a scazut de aproape
patru ori.

Pretul unui apartament de 70 m2, EURO si Salarii medii anuale pentru procurarea lui
(sursa: Bursa Lara, BNM, BNS)
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Tn cazul blocurilor noi operatorii de pe piata imobiliara s-au adaptat la piatd si oferd mai multe
oportunitati la procurarea unui apartament. Acestea se manifesta prin posibilitatea de achitare a locuintei in
rate, care este mai avantajoasa decat contractarea creditelor bancare.

Bancile, desi foarte prezente in sector din cauza expunerii pe zona imobiliard acceptd activitati cu
bursele imobiliare (intermediari).

Totodatd, multe proiecte imobiliare din Republica Moldova, care mizeaza pe finantare (unele chiar
anuntate) nu pot demara, deoarece bancile sunt destul de rezervate in acordarea imprumuturilor, dupa ce o
parte din companiile de constructii in perioada boom-ului imobiliar au falimentat, iar unele din institutiile
financiare se chinuie si in prezent sa vanda constructii nefinalizate.

Tn prezent, in Republica Moldova sunt inregistrate 1500 de companii de constructii, dintre care doar
un sfert mai activeaza. lar celelalte, care au inceput o serie de proiecte imobiliare, le-au ,,inghetat” pe o perioada
nedeterminatd, din lipsa resurselor financiare. Bancile sunt si ele scheptice la creditarea respectivilor
dezvoltatori din cauza lipsei garantarii rambursarii imprumuturilor, dar si a Increderii.

Sectorul constructiilor se confrunta cu probleme legate de cererea scazuta si lipsa surselor de creditate.
Cu toate acestea, datele statistice aratd o crestere continud a preturilor la lucrarile de constructii-montaj.

Se evidentiaza tendinta de retehnologizare a economiei Republicii Moldova, remarcandu-se cresterea
investitiilor In masini, utilaje si instalatii, dar si In programe informatice. Dupa tipurile de active, cresteri
esentiale au fost Inregistrate in cazul investitiilor in constructii ingineresti — cu 25%, masini si utilaje — cu 9%,
programe informatice — cu 18%.

Concluzie

Tn cea mai mare parte preturile la imobile depind de situatia economici din tara.

Necesitatea locuintelor nu dispare. Pentru activizarea pietei cumparatorii de locuinte au nevoie de
stabilitate si incredere in ziua de maine.Pentru dezvoltarea stabila a industriei de constructii este necesar de a
stimula cu ajutorul ipotecarii accesibile, cetatenii care locuiesc si muncesc in Republica Moldova. Este necesar
de a crea, cu participarea obligatorie a statului, o structura pentru acordarea si asigurarea creditelor ipotecare
(ca ex. proiectul ,,Prima casa”).

Situatia actuala, cand achizitionarea imobilului este inaccesibila pentru cea mai mare parte a populatiei,
face piata speculativa si integral dependenta de factori externi.
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