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ABSTRACT

The problems of the cyclicity of developing the real estate market are
examined. The types of the cycles are analyzes and the content of each of them are
described. Each phase of the cycle of development of the real estate market and the
driven factors are described.

Problemele naturii ciclice ale dezvoltarii economice sunt una dintre cele mai
importante si semnificative din stiinfa economicd, pand in prezent continud
discutiile economistilor asupra cauzelor, factorilor, consecintelor i masurilor de
adaptare a subiectilor precum si a obiectelor economice la fenomenele de criza [1].
Un mare numar de economisti, au dedicat considerabile eforturi studiului ciclurilor
economice. Cel mai remarcabil dintre toti a fost losef Schumpeter (Universitatea
Harvard, SUA), care a strans toate studiile predecesorilor sai. Schumpeter a
clasificat ciclurile dupa durata lor in trei tipuri: lung, mediu si scurt, dupa numele
economistilor care s-au distins cel mai mult in studiul sau: Kondratieff pentru
ciclurile de 40-50 de ani, Junglar pentru ciclurile de 5-10 ani si Kitchin pentru cele
de durata mai mica (3-3,5 ani). Datele statistice limitate ale pietei imobiliare din
Republica Moldova ingreuneaza studierea detaliatd a ciclurilor mari. Cu toate
de necrezut. Importanta teoriei ciclitatii consta in faptul ca dezvoltarea si aplicarea
acesteia ne permit sa evidentiem perspectivele in dezvoltarea economiei, sa ajustam
politica economica nationala si sd imbunatatim eficienta acesteia.

Piata imobiliara exprima ansamblul tranzactiilor imobiliare dintre persoane
fizice sau juridice ce se desfdasoara intr-un anumit spatiu, in cadrul caruia se
confruntd cererea cu oferta imobiliard, se formeaza preturile, au loc negocieri §i
acte de vanzare-cumpdarare, in conditii de concurentd.

Piata imobiliara se remarca prin particularitatile sale, care o identifica printre
celelalte feluri de piete. Aceste particularitdti ale pietei imobiliare au o relatie
indisolubila cu trasaturile caracteristice bunurilor imobiliare. Fiecare proprietate
imobiliara este unicd iar amplasamentul sau este fix. Pietele imobiliare nu sunt piete
eficiente: numarul de vanzatori si cumpdratori care actioneazd este relativ mic,
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proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere mare de cumparare,
ceea ce face ca aceste piete sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul
creditului care poate fi dobandit, mdrimea avansului de piata, dobanzilor, etc. Spre
deosebire de pietele eficiente, pietele imobiliare nu se autoregleaza ci este deseori
influentat de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de
proprietdti imobiliare pot tinde cédtre un punct de echilibru, dar acest punct este
teoretic si rareori atins, existand Intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta
pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu iar cererea poate sa se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferte sau exces de cerere
si nu echilibru. Cumpdratorii si vanatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar
actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile
despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu este imediat disponibile.
Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide
si de obicei procesul de vanzare este lung.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietei imobiliare este dificil
de previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si
misura in care acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni proprietitii. In
functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor
la piata de pe o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile pe
de alta parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale,
industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi Impartite in piete mai
mici, specializate, numite subpiete, aceasta fiind un proces de segmentare a pietei
si dezagregare a proprietatii.

Toate pietele imobiliare sunt influentate de comportamentul, motivatiile si
interactiunea dintre cumparatori si vanzatori de proprietati imobiliare care, la rindul
lor, sunt determinate de factori sociali, economici, de reglementari si restrictii
impuse de stat sau de mediu. Pietele imobiliare pot fi studiate in functie de
caracteristicile lor geografice sau concurentiale, de cerere si ofertd, toate acestea
avand legatura cu conditiile generale de pe piata imobiliara in intregul ei [2].

Dezvoltarea pietei imobiliare este determinata de:

O cresterea economica sau asteptarile unei astfel de cresteri. Desi pot aparea
conditii favorabile pe termen scurt pe piatd In absenta cresterii, astfel de
circumstante sunt destul de rare;

O oportunitati financiare pentru achizitionarea de bunuri imobiliare, care, la
randul sau, se datoreaza stadiului de dezvoltare economicd a regiunii (criza,
stagnare, dezvoltare industriald), prezenta si natura locurilor de munca;

O relatia dintre valoarea imobiliara si perspectiva economicad a unei anumite
regiuni.
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Piata imobiliard, ca orice alta piata, este ciclica. Ciclurile pietei imobiliare pot
fi atat pe termen lung, pe o perioada de mai multi ani, cat si pe termen scurt,
caracterizat pe o durata de un an.

Exista patru faze in ciclul pietei imobiliare pe termen lung [1]:

1) recesiunca pe piata imobiliarda se caracterizeaza prin prezenta edificiilor
construite, in timp ce numarul spatiilor neocupate creste, vanzarea bunurilor
imobile este dificila, din punct de vedere al teoriei economice, piata imobiliara
in faza de recesiune este piata cumparatorului;

2) de recuperare sau faza de absorbtie presupune absenta pe piata a unei oferte de
bunuri imobiliare noi, in acelasi timp se desfagsoara in mod activ studii
preinvestitionale a documentatiei de proiect pentru construirea de noi obiecte
imobiliare;

3) expansiunea, faza constructiilor noi este determinata de cresterea preturilor
pentru bunuri imobile create si in celor in constructii, preturile avand o valoare
maxima in comparatie cu fazele anterioare, ca urmare a cresterii cererii pentru
bunurile noi create;

4) declin, etapa de saturatie se caracterizeaza prin prezenta unui excedent de
capacitati de productie si a supraproductiei obiectelor de constructie, ca urmare
volumul lucrarilor de constructie scade, nivelul vanzarilor de bunuri imobiliare
incetineste.

Trecerea de la o faza a ciclului la alta este lenta, principalii indicatori care
permit a determina in care fazd suntem sunt cererea (numadarul de tranzactii
imobiliare inregistrate), oferta (numarul de bunuri imobile expuse spre vanzare) si
preturile imobilelor intr-o anumitd perioada de timp. Lichiditatea imobiliara,
aspectele sale calitative si cantitative, sunt factorii care rezulta din ciclitatea pietei
imobiliare. Fiecare faza a ciclului este precedatd de anumiti factori, care pot fi pe
termen lung (de exemplu, schimbarile demografice, cresterea sau scaderea nivelului
somajului, aprobarea sau abrogarea actelor normative care reglementeaza piata
imobiliara, si de alfi factori), sau pe termen scurt (disponibilitatea surselor de
finantare pentru achizifionarea bunurilor imobile, migratia populatiei active,
cresterea sau scaderea numarului abiturientilor si studenti, etc.).

La studierea dezvoltarea pietei imobiliare nationale, utilizarea experientei
globale 1n evaluarea factorilor si tendintelor in dezvoltarea pietei poate fi foarte
productiva. Intelegerea situatici de pe piata imobiliard, identificarea si
previzionarea motivelor economice si sociale care cauzeaza ,,deplasarea” bunurilor
pe curba ,,ciclul de viatd“, previziunea lungimii perioadelor de timp, in unele dintre
punctele sale - toate acestea permite participantilor pe piatd sa formuleze si sa
rezolve problemele strategice in mod eficient in activitatile lor economice.
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Renumitul savant rus G.M. Sternik identifica, de asemenea, patru etape ale
dezvoltarii pietei, unde principalul indicator al gradului de dezvoltare a pietei sunt
preturile bunurilor imobile:

etapa de pornire Se caracterizeaza prin neevaluarea obiectelor imobile si a
ratelor ridicate de crestere a preturilor (200-400% pe an);

treapta de tranzitie - rata de crestere a preturilor la proprietati este in scadere,
dar, totusi, ramane destul de mare (30-50% pe an);

stadiul pietei emergente - cresterea preturilor se opreste, are loc o stabilizare;

etapa unei piete stabile - modificarile de pret apar sub influenta mecanismelor
pietei - oferta si cererea.

Sternik G.M. identifica doud scenarii posibile pentru tranzitia Spre stabilizare:
"cu depdsire", cand preturile cresc rapid si depasesc limite rezonabile, apoi scad
usor si dupa una sau doua fluctuatii se stabilizeaza la un nivel inferior; cand preturile
trec fara probleme la nivelul stabilizarii. Cu toate acestea, trebuie de remarcat faptul
ca acest model nu ia in considerare posibilitatea unei etape de declin si nici nu ofera
posibilitatea dezvoltarii ciclice a pietei si a trecerii multiple a acestor etape. Credem
ca modelul urmator este mai precis.

Etapa | - etapa initiala - se caracterizeaza printr-0 mare cerere de obiecte, care
are ca rezultat absorbtia spatiilor vacante existente, care nu pot satisface toatd
cererea disponibild, ceea ce conduce la o crestere a ratelor de inchiriere. Ca urmare,
atractivitatea pietei imobiliare este in crestere si incepe sa fie realizatd inainte de
investitii de cercetare cu privire la crearea de noi obiecte.

Etapa Il - etapa de crestere - proprietdtile noi incep sa intre pe piata, ceea ce
satisface partial cererea existentd, totusi, cererea depaseste oferta si preturile
imobiliare continud sa creasca.

Etapa Il - etapa de saturatie - oferta si cererea ajung la un anumit echilibru,
preturile se stabilizeaza.

Etapa IV - etapa declinului - piata este suprasaturata, iar numarul cladirilor
neocupate incepe sa creasca, ca urmare, existd un declin in sfera constructiilor noi,
conditiile de creditare a tranzactiilor imobiliare devin mai stricte, preturile pentru
imobile sunt in scadere.

Pentru a determina motivele care contribuie la recesiunea si redresarea pietei
imobiliare, este necesar sa se identifice factorii care afecteaza functionarea pietei.

Principalii factori care influenteaza piata imobiliara sunt: reglementarea de
catre stat a pietei imobiliare; situatia economicd generala; situatia microeconomica;
situatia sociald din regiune; conditiile mediului din regiune.

De obicei, o crestere a numarului de oferte pe piatd, cresterea activitatii
cumparatorilor, cresterea preturilor pentru imobile (cererea si oferta mare, preturi
mari) este conditionata de asteptarea unui nou an, previziunile analistilor ca
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preturile vor creste si mai mult, o crestere a pretului dolarului/euro, asteptarea
inceputului si sfarsitului unor evenimente si alte motive. Toate cele sus mentionate
stimuleaza activitatea participantilor pe piata si conduce la o etapa de redresare pe
piata imobiliara.

Situatia economica generald instabild, saturarea cumparatorilor, cresterea
preturilor de schimb valutar (oferta excesiva, preturi mari cu perspectiva de
crestere, cererea mica), duce la stagnare pe piata imobiliara. Cresterea continua a
inflatiei, cresterea asteptarilor vanzatorilor, cererea mica, duce la un declin pe piata,
adica apare o criza, care poate sau nu coincide cu criza economica generala din tara.

Recuperarea pietei poate fi predeterminatd de diferifi factori, cum ar fi
preturile mai scazute pentru imobile, scaderea preturilor pe piata valutara, aparitia
interesului cumparatorilor pentru bunuri imobile, etc.

Exista factori cunoscuti si la care se adreseaza in mod constant. Dar se uita de
factororii care pot fi numiti subiectivi - in functie de opiniile profesionistilor
profesionali sau a altor persoane pe piata imobiliara.

Analistii pietei imobiliare actoneazd in interesul pieti si pot manipula
dispozitiile pietei. Atunci cand existd o scadere a activitatii pe piata imobiliard, nu
se fac tranzactii, nu existd cerere si sunt putine oferte, preturile nu cresc, situatia
este stimulatd artificial de diverse articole din mass-media §i companii de
publicitate de rezonanta. Atunci cand exista o crestere pe piatd, exista multe
tranzactii imobiliare, cererea si oferta mare, preturi umflate pentru imobile, se
incearca de a profita la maximum de situatie prin numarul de bunuri vandute si de
pe preturile pentru ele.

Revigorarea pe piata este interesanta si benefica din punct de vedere financiar
pentru toti, persoane fizice, participanti profesionisti si pentru stat.

Piata imobiliara stabild nu aduce venituri nici ,,jucatorilor” pietei, care vand
si cumpara bunuri imobiliare, nici participantilor profesionisti pe piata care isi
primesc primele (comisionul) de la tranzactia bunurilor imobile. Prin urmare,
pentru a schimba situatia Tn directia de recesiune sau recuperare se alege orice factor
care influenteaza dezvoltarea pietei, care este cel mai relevant in acest moment (de
exemplu, factorul economic — instabilitatea pietei valutare, amenintarea interventiei
statului a preturilor pe aceasta piata, etc.). Pentru un efect mai mare, sunt selectati
mai multi factori si se face referintd la ele 1n articolele analtice, interviuri si
programe de televiziune, dedicate pietei imobiliare. Toate acestea au un impact
asupra persoanelor fizice i juridice care sunt cumpdratori §i vanzdtori pe piata
imobiliara, de actiunea carora depinde cererea si oferta pe piata si cel mai important,
preturile pentru bunul vandut sau cumparat.

Opinia subiectiva a cumparatorilor si a vanzatorilor insdsi formeaza preturile
bunurilor. Desigur, nivelul preturilor este influentat de factori standard, cum ar fi
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caracteristicile fizice (localizarea bunului, ecologia raionului), economice (venitul
populatiei, situatia de pe piata valutara, politica fiscala, programe ipotecare), sociale
(situatia demografica, fluxurile de migratie), politice (programe de dezvoltare a
pietei, sprijinul guvernamental).

Pretul exact al ofertei este formulat de catre proprietarul bunului imobil, iar
opinia sa nu se bazeaza pe nimic concret, dar numai pe ceea ce el vrea, Sau pe suma
de bani pe care el doreste sa obtina de la vanzarea bunului imobil. Foarte des se
intampla situatia ca, in aceeasi cladire se vand mai multe bunuri imobile, folosind
metoda analogica, vanzatorul-proprietar determina valoarea de piatd a proprietatii
ca maxima, excluzand factorii care influenteaza pretul bunului imobil. Alti
vanzatori-proprietari, in loc sa concureze pe preful bunului, au teama precum ca
cineva va primi un pret mai mare si supraestimeaza valoarea proprietatii lor. Astfel,
se creaza o situatie absurda care afecteaza dezvoltarea pietei.

Cresterea si scaderea preturilor pentru imobiliare, numarul de oferte de bunuri
vandute si alte statistici se colecteaud de catre analisti pe piatd, iar despre rezultatele
colectarii datelor informeaza participantii pietei imobiliare in mass-media.
Informatiile privind cresterea preturilor, de reguld, stimuleazd cererea
cumpadrdtorilor care cred cd este mai bine sa cumpere o proprietate acum, mai
degraba decat atunci cand preturile vor creste.

In prezent actuali este o dezvoltare cuprinzitoare si echilibrati a
mecanismului reglementarii pietei imobiliare de catre stat, care ofera simultan atat
sprijin pentru dezvoltarea afacerilor imobiliare private precum si gestionarea
eficientd a proprietatii de stat.

Astfel, lista factorilor care influenteaza ciclitatea pietei imobiliare, poate fi
completata cu un factor subiectiv, si anume opinia privata a participantilor pe piata
imobiliara, a analistilor, precum si a proprietarilor actuali si potentiali de imobil.
Influenta factorului subiectiv este dificil de prognozat, prin urmare, situatia de pe
piatd cauzata de acest factor poate tinde atat spre scadere (criza), cat si spre cresterea
pietei.
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