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INTRODUCERE

Una din etapele procesului de evaluare a
imobilului locativ este studiul pietei, care permite
efectuarea unor prognoze pentru factorii ce
influenteaza valoarea de piata a proprietatii.

1. DINAMICA FONDULUI LOCATIV

Tn perioada anilor 60 — 80 in Moldova s-a
produs renovarea si dezvoltarea fondului locativ. In
orase locuintele se construiau preponderent de catre
intreprinderi pentru propriii lucratori, si doar un
procent foarte mic 1l constituiau locuintele
construite de organizatii obstesti sau cooperative de
constructii locative. Codul locativ al Republicii
Moldova determind urmatoarele tipuri de locuinte:
1. fond locativ de stat, adicd spatiul locativ din

cladirile aflate in proprietate de stat;

2. fond locativ obstesc - spatiul locativ ce apartine
organizatiilor obstesti, cooperatiste,
sindicatelor;

3. fond locativ cooperatist - spatiul locativ ce
apartine cooperativelor de constructii locative;

4. fondul locativ individual, privat - spatiile
locative ce apartin persoanelor fizice.

Tncepand cu anul 1990 structura fondului
locativ a inceput sa se schimbe considerabil. Daca
in anul 1990 fondul locativ de stat constituia in
republica 24 mln m.p. si cel privat 53.9 min m.p.,
atunci catre sfarsitul anului 1995 fondul de stat
constituia doar 11 mln m.p. si cel privat - 60.8 min
m.p., iar la Tnceputul anului 2003 n fondul locativ
public au ramas 4,4 mln m.p. si in cel privat — 71,4
min m.p. (tab.1).

Tabelul 1. Fondul locativ al R.Moldova 1n anii
1990-2002

cooperatist

- individual 7.8 16,2
- total 29,5 | 26,0
- de stat/ 2,3 1,3
cooperatist

- individual 46,1 | 44,5
- total 48,4 | 45,8
- de stat/ na 5,92
cooperatist

- individual na 6,85
- total 10,64 | 12,77
Tn medie la un 17,8 [ 19,9 | 20,8 |21,0
locuitor, m.p.

Sursa: Departamentul Statistica si Sociologie

Pentru orasul Chigindu aceste date constituie:
in 1992 fondul de stat -10,55 min. m.p., fondul
individual -1,55 min. m.p., iar in 1995 deja 5,92
min. m.p. - fondul de stat si 6,89 mln. m.p. - fondul
individual. La inceputul anului 2003 fondul locativ
municipal cuprindea 113 320 apartamente (tab.2).

Tabelul 2. Fondul locativ municipal Chisinau la
03.02.2003

Apartamente

Sectorul | cul cu?2 cu3| cud | cub

odaie | odai odii | odai | oddi
Bota- 8196 | 17990 | 1138 867 150
nica 8
Centru 4429 9602 | 4697 542 60
Buiu- 5564 | 10365 | 6530 670 51
cani
Rdscani | 8936 | 14440 | 7878 905 60

Fondul Locativ

(la sfarsitul anului, | 199 | 1995 | 2000 | 2002
milioane m.p. de

suprafata totald)

- de stat/ 24,0 11,0 |47 4,4

cooperatist

- individual 539 |[608 |705 |714
- total 779 |718 |756 |76,1
- de stat/ 21,7 19,8

Sursa: Primaria Municipiului Chisinau (manuscris)

In acelasi ritm rapid a evoluat si piata
imobilului. Tn majoritatea sa afacerile imobiliare s-
au concentrat in orasul Chisindu. Acest lucru se
datoreazd faptului ca Chisindul este capitala atét
administrativa, cat si economica a Moldovei. Initial
Cu un ritm mai rapid s-a dezvoltat piata imobilului
locativ, dupa care a inceput sd se dezvolte si piata
imobilului industrial. Actualmente s-a ,,miscat din
loc” si piata terenurilor de pamant, nsd ca si la
inceput cota majoritara o detin afacerile cu imobilul
locativ.
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2. DESCRIEREA FONDULUI ngarsonie- Numdrul de 1/16
LOCATIV re” nivele min / max
Materialul Panou / bloc
Evaluatorii practicienii, ce activeazi pe piata peretilor cladirii de calcar
mun. Chisindu, adesea clasifici fondul locativ ca AInvﬁl‘;in.n.ea 2,312,75
»garsoniere”, ,de-a lui Hrusciov”, ,,lJumanari”, Incaperi, m
»apartamente cu planificare noua”, ,,apartamente- Aria bucatariei, -17
planificare noud cu cerere sporitd”, ,,apartamente cu m.p.
confortabilitate sporitd”, ,,apartamente la pamant”, Prezenta ) +
»case la pamant” si ,case la pamant cu ascensorului
confortabilitate sporita”. In acest mod sunt Perioada 1950/ 1980
evidentiate deosebirile, care determind valoarea constructiei min /
imobilului, ca: numdrul de nivele, materialul max
peretilor cladirii, indltimea incaperii, suprafata »din Numarul de 415
bucatariei, prezenta ascensorului, anul constructiei. perioada nivele min / max
Hrusciov” Materialul Panou / bloc
Tabelul 3. Imobilul locativ din mun. Chiginau. peretilor cladirii de calcar
- Inaltimea 2,3/2,75
Numa- incaperii, m
Seri Numdrul | rulde | Spatiul | Spatiul . ———
eria . . Aria bucitariei, 6-7
de nivele | aparta- | total locativ mp
mente =
111- 9 144 | 7861,1 | 43942 aszézzf)‘:fﬁui -
143 g 17005 ggggg i’égig Periqada . 1950 /1980
135 9 72 | 3860,6 | 2308,0 constructiei min /
max
2 gg igggg igégg wlumanari” | Numidrul de 12/20
5 30 | 18053 | 1078,9 nivele min / max
5 24 14549 | 8782 Materialul Monolit
1- 9 90 | 4290,2 | 2487.4 peretilor cladirii
464 9 72| 37810 | 22987 _ Inaliimea 2513
MC 9 54 | 28854 | 17555 meapertt, ™
102 5 60 3291,6 2100,5 Aria bucétérlel, 7-12
5 60 | 28592 | 17158 m.p.
5 30 | 1467,4 | 8729 Prezenfa *
90 5 30 | 13356 | 753,76 ascensorului
5 25 1350,4 812,71 Perioada 1970/ 1980
83 5 39 2261 1283 constructiei min /
5 39 2124 | 1069 max
5 20 1351 885 wapartamen Numarul de 7112
Sursa: extras din catalogul proiectelor tip a -te cu nivele min / max
cladirilor locative si industriale din R. Moldova pIan|f|9are M?te”alvm_ 3 Panou
noud” peretilor cladirii
Luand in consideratie, cd in majoritatea sa . Infﬂtm.llea 2513
locuitorilor municipiului nu cunosc clasificarea heaperil, m
specificd, mentionatd in tab.3, piata locativa poate fi Aria bucatariel, 7-12
caracterizata si din acest punct de vedere (tab.4). m.p.
Prezenta +
Tabelul 4. Descrierea pietei locative din mun. ascensorului
Chisindu Perioada 1980/ 1995
constructiei min /
Tipul Descrierea max
imobilului Parametri Caracteristica Lapartamen Numarul de 5/ 7
locativ -te- nivele min / max
1 2 3
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planificare
noud cu
cerere
sporitid”

Materialul
peretilor cladirii

Bloc de calcar

Indltimea
incdperii, m

25/3

Aria bucatariei,
m.p.

7-12

Prezenta
ascensorului

+

Perioada
constructiei min /
max

1980 /1995

inél‘;imea 25/5
incdperii, m
Aria bucatariei, 12 -
m.p.
Prezenta -
ascensorului
Perioada
constructiei min /
max

1990 / prezent

wapartamen
-tecu

confortabili-

tate sporita”

Numarul de
nivele min / max

5/9

Materialul
peretilor cladirii

Panou / bloc
de calcar

Inaltimea
incaperii, m

25/5

Aria bucatariei,
m.p.

10 -

Prezenta
ascensorului

-/ +

Perioada
constructiei min /
max

1980 /1999

sapartamen
-te la
pamdant”

Numarul de
nivele min / max

1/2

Materialul
peretilor cladirii

Bloc de calcar
/ Tut / piatra

Inaltimea
Tncéaperii, m

2125

Aria bucatariei,
m.p.

4-10

Prezenta
ascensorului

Perioada
constructiei min /
max

- 11970

,ease la
pamdnt”

Numarul de
nivele min / max

1/2

Materialul
peretilor cladirii

Bloc de calcar
[ lut

Inalfimea
incdperii, m

25/5

Aria bucatariei,
m.p.

12 -

Prezenta
ascensorului

Perioada
constructiei min /
max

- [ prezent

,case la
pamdnt cu
confortabili-

7

tate sporitdi

Numarul de
nivele min / max

1/35

Materialul
peretilor cladirii

Bloc de calcar

Sursa: raport de evaluare elaborat de ,, GOFMA -
Consulting” S.R.L.

3. DINAMICA PIETEI IMOBILULUI
LOCATIV

In anul 1989 a fost adoptatd hotirdrea prin
care li se permitea cetdtenilor sd cumpere si sa
vanda liber, fara restrictii spatiul locativ de stat si
obstesc. In realitate insd aceastd hotdrare a fost
anulatd in 1990, ca apoi In 1992 sa se permitd din
nou tranzactiile imobiliare. In acelasi an au fost
vandute 4000 apartamente. Odata cu adoptarea legii
despre privatizare, Tn anul 1993 au fost vandute
3522 apartamente si privatizate 5755 apartamente.
Panda 1n 1996 au fost privatizate 104654
apartamente. Tn perioada 1999-2002 au fost
privatizate 33 mii de apartamente cu o suprafatd
totala de 1483,7 mii m.p. Concomitent cu cresterea
numdrului de apartamente privatizate a sporit si
numarul apartamentelor vandute, care in anul 1996
atinge valoarea de 26.476. Preturile in aceasta
perioada Incep sa creascd vertiginos (diagrama 1).
Numai Tn perioada 1995-1996 ele au crescut cu
205% - 500% 1n functie de locul amplasarii. (tab.5)

Tabelul 5. Dinamica preturilor medii pentru
garsoniere pe anii 1995 — 2002

1996/ | 1998/ | 2000/ | 2002/

Sectorul | 1995 | 1996 | 1998 | 2000
Buiucani 337% | 141% | 48% |163%
Centru 268% | 253% | 47% | 161%
Botanica 250% | 117% | 42% | 203%
Réascani 205% | 135% | 52% | 152%
Ciocana 500% | 117% | 59% |137%

Sursa: calculele autorului

In ultimii ani pe langa tranzactiile de vanzare
— cumparare o pondere insemnata o au daruirea si
mostenirea  imobilului locativ, apoi partajul
proprietatii.  Descreste  numarul  tranzactiilor
imobiliare cu privire la privatizarea locuintelor, la
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fel si cel cu privire la schimbul spatiului locativ Refuz de 0 3 91
(tab.6). drept de
proprietate
Tabelul 6. Numarul afacerilor imobiliare (imobil Alte 0 15 1474
locativ) in anii 2001 — 2003. operatiuni
TOTAL 20 032 21 066 23 165
Tranzactii 2001 2002 2003 Sursa: www. Lara.md
Vanzare - 16049 16073 16099
cumpdrare Din cele enuntate, observam o dezvoltare
Daruire 1962 2382 2681 continuda a pietei imobilului locativ in mun.
Mogstenire 493 663 1256 Chisinau. Se incheie tot mai multe tranzactii (in
Privatizare 564 955 427 1999 — circa 25 mii tranzactii pe republicd, iar in
Partaj 384 399 725 2002 — de 4,8 ori mai multe) 1n pofida faptului ca
Schimb 580 576 412 | preturile in ultima perioada cresc.
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Figura 1. Dinamica preturilor la imobilul locativ in perioada 1995 — 2003 (costul $ S.U.A./1 m.p. de

spatiu total ) sursa: www.Lara md

Prin urmare, piata locativa din mun. Chisinau
poate fi definitd drept o piatd initial formatd, cu
toate atributele specifice unei piete concurentiale
(cerere, ofertd, agenti economici intermediari,
concurentd); o piatd dinamica, care reactioneaza
prompt la majoritatea schimbarilor economice si
sociale; o piatd in curs de dezvoltare, cand sunt
incheiate tot mai multe tranzactii; o piatd unde s-au
format deja conditii pentru a putea fi aplicata
valoarea de piata.
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