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Rezumat. Piata imobiliara din capitala din ultimul an si jumatate s-a majorat in mediu cu 20%,.
Pentru a intelege care este cauza scumpirilor din ultima perioada, trebuie sa analizam evolutia pietei
imobiliare cat si indicatorii care au contribuit la majorarea preturilor asupra imobilelor
rezidentiale.In articolul dat am analizat indicatorii care au influientat direct piata imobiliard
rezidentiala din mu.Chisinau.Principalii indicatori analizati sunt remitentele de peste
hotare,autorizatiile in constructii,salariu mediu lunar brut,creditele si Programul Prima Casa. A
fost analizata evolutia indicatorilor mentionati pe perioada anilor 2015-2021.
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Introducere

In cadrul analizei pietei imobiliare, piata apartamentelor a Republicii Moldova a fost divizata
din punct de vedere teritorial, pe regiuni de dezvoltare. Municipiul Chisindu la randul sau se divizeaza
teritorial astfel:

e Botanica — partea de sud; cuprinde orasul Singera si comuna Bacioi.

e Buiucani — partea centrala si de nord-vest; cuprinde orasele Durlesti si Vatra, precum si
satele/comunele Condrita, Ghidighici si Truseni.

e Centru — partea centrald si de vest; cuprinde orasul Codru.

e Ciocana — partea de est; cuprinde orasul Vadul lui Voda, precum si satele/comunele
Bubuieci, Budesti, Colonita, Cruzesti si Tohatin.

e Riscani — partea centrald si de nord; cuprinde orasul Cricova si comunele Ciorescu,
Gratiesti si Stauceni [1].

La Inceputul anului 2020, erau o multime de opinii contradictorii cu privire la efectele
pandemiei asupra pietei imobiliare. Unii prevesteau o prabusire a preturilor la apartamente pana la
finele anului cu minim 10-20%, in timp ce altii afirmau ca piata imobiliard va ramane neafectata.

Iata ca in trimestrul I1I al anului 2021, putem constata o crestere a preturilor la apartamente 1n
Chisindu si suburbii. Piata imobiliara fiind unul din putinele sectoare ale economiei care pana la
moment nu au avut de suferit din cauza pandemiei.

1. Indicatorii economici, influeta acestora asupra preturilor

Unele din principalele cauze a cresterii preturilor pot fi urmatoarele:

1) Remitentele de peste hotare- Pe parcursul anului 2020, prin intermediul bancilor
comerciale au fost transferate din straindtate mijloace banesti in valoare de 1,49 miliarde USD - cea
mai mare suma inregistratd in ultimii sase ani. O buna parte din aceasta suma trimisa de concetatenii
nostri care lucreaza peste hotare a fost investita in procurarea de apartamente. Datorita remitentelor
trimise de peste hotare, a crescut si cererea pentru procurarea apartamentelor.Informatia cu privire la
transferuri de mijloace banesti din strainatate efectuate in favoarea persoanelor fizice (in baza bruto)
este prezentatd in Tabelul 1.
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Tabelul 1
Transferuri de mijloace banesti din striin:itate efectuate in favoarea persoanelor fizice, min
Valuta/Anii

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
UsSD 306,25 278,97 249,07 202,13 153,20 152,99 158,53
EUR 390,48 410,77 483,64 558,20 644,68 819,49 854,74
RUB 13 276,51 8034,07 5682,03 | 5109,10 | 3469,26 | 3032,48 3145,69
MDL 1505,68 2625,73 2625,73 | 3709,53 | 354432 | 3827,78 3578,69

Ponderea%

USD 29,5% 28,3% 22,9% 17,4% 13,65% 11,3% 11,2%
EUR 41,7% 46,1% 50,2% 56,6% 63,8% 69,2% 71,5%
RUB 21,2% 12,2% 8,9% 7,0% 4,8% 3,1% 3,0%
MDL 7,6% 13,4% 18,0% 19,0% 17,8% 16,4% 14,3%

Sursa: elaborat de autor in baza [2]

Din analiza tabelului 1, observam ca cele mai multe transferuri au fost in anii 2020 si 2021 in
valuta euro.Astfel in 2021 au fost efectuate in jur de 71,5 % transferuri in euro din total transferuri,
urmate de transferurile in lei cu o pondere de 14,3%, si dolari cu pondere de 11,2% cele mai putine
transferuri au fost efectuate in valutd precum rubla ruseasca care a fost doar de 3,0% din total
transferuri.

2) Autorizatii in constructii- In urma analizei datelor statistice observam ci in anul 2020
au fost oferite cu 153 mai multe autorizatii de constructii locative in comparatie cu 2019. Insi tinind
cont de situatia pe piatd putem spune ca numarul autorizatiilor aprobate nu au fost suficiente pentru
a acoperi cererea pe piata imobiliard primard. O evolutie pozitiva se observa in trimestrul I — III al
anului 2021, cu o crestere a numarului de autorizatii de constructii eliberate, astfel putem spune ca
aceasta va duce la stabilizarea cererii si a ofertei, cat si a preturilor la apartamente. O evolutie a
numarului autorizatiilor in municipiul Chisindu din anul 2014 pind in anul 2021 este prezentat in
tabelul 2.

Tabelul 2
Numiirul autorizatiilor in Municipiul Chisanau 2014-2021

Indicator 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Cladiri rezidentiale (blocuri locative) 62 49 67 108 97 70 74 60
Case de locuit individuale | 836 826 761} 820 791§ 671] 853 1630
Claduri rezidentiale pentru colectivitati 1| 9 - - - - - -
Cladiri admmistrative 35 12 7 17 11 8 2 -
Hoteluri si cladiri similare 3 12 2 3 4 9 2 4
amanuntul ' 123 72| 71 46| 38] 31 24 34
Alte cladiri 139 160 118 114 149 144 133 134

Total 1221 1140 1026 1108 1090 933 1088 1862

Sursa: elaborat de autor in baza [3]

In 2021 s-au eliberat 1690 autorizatii de construire pentru cladiri rezidentiale si respectiv, 172
autorizatii de construire pentru cladiri nerezidentiale, in crestere cu 71,1% si cu 6,8%
fatd de anul 2020. Astfel in urma analizei datelor din tabelul 2 numarul autorizatiilor de constructie
in anul 2021 este in crestere fatd de anii 2015-2020. Aceasta evolutie ne aratd o influentd asupra
cresterii preturilor pentru bunurile imobile rezidentiale pe piata primara.

3) Salariu mediu lunar brut- Un indicator care ne aratd capacitatea de cumparare a
populatiei este salariu mediu brut, astfel mai jos prezentam evolutia acestuia din anii 2015-2021.
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Castigul salarial mediu lunar, lei
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Figura 2. Evolutia cistigului salarial mediu lunar brut pe Indicatori, Unitatea de masura, Ani si
Trimestre
Sursa: elaborat de autor in baza [4]

Analizind datele din figura 3,observam c¢d salariul mediu lunar a crescut
considerabil.Conform datelor de pe situl Statistica.Md observam ca salariul mediu lunar brut in
trimestrul III al anului 2021 constituie 9 175,7 lei .Astfel in urma analizelor datelor din figura se

observa o crestere majora a salariului mediului lunar din anul 2015 pina in anul 2021,ceea ce rezulta
o evolutie destul de majora a salariului.

2. Situatia existenta privind voluml creditelor acordate

Creditele-Un indicator important care a contribuit la majorarea preturilor asupra
bunurilor imobilelor rezidentiale sunt creditele.

Tabelul 3
Creditele acordate pentru procurarea constructiei a imobilului
Credite acordate
Denumirea Unitati pentru | ponderea,%
procurarea/constructi
a imobilului, lei
BC..MOLDOVA - AGROINDBANK"™ S.A. 198 2.968.839.440 25.98%
B.C. . COMERTBANK" 5. A. 10 187.024.398 1.64%%
BC ,EuroCreditBank™ S. A ] 106.795.318 0,93%
B.C. .ENERGBANK™ S A. 12 118.559.628 1.04%
B. 61 905.562.587 | 7.92%
= 4 76.252.341 0.67%
_ OTPBankS.A 54 2.299.219.380 20.12%
BC ,.Moldindconbank™ S.A. 264 3.157.346.324 27.63%
B.C. | ProCredit Bank™ S.A. i 83.459.119 0.73%
BCR Chisinau S.A 8 157.277.490 1.38%
__ B.C. \VICTORIABANK” S.A_ ] 47 1.366.455.329 11,96%
Total Credite acordate pentru procurarea/constructia
mimobiluluy anul 2021 670 11.426.791.355 100.00%

Sursa: elaborat de autor in baza[5]

In urma analizei datelor din tabelul nr 3 observim ca cele mai multe credite acordate pentru
procurarea sau constructia imobilului au fost oferite de catre B.C ,,Moldinconbank’’, avind o pondere
27,63% cu valoare totald de 3 157 346,324 lei, in numar de 264 credite. Aceasta este urmata de catre
B.C ,,Moldova —Agroindbank,, cu o suma in valoare a creditelor de 2 968 839 440 lei in numar de
198 credite cu ponderea de 25,98%. Astfel in urma datelor din tabelul 3 obsevam ca numarul total
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de credite care au fost acordate pentru procurarea sau constructia imobilului Tn anul 2021 este de 670,
in suma de 11 426 455,329 lei.

Programul prima Casa — Un alt stimulator pentru cresterea preturilor este programul Prima
Casa. Astfel prin intermediul programului de la etapa de lansare si pina in prezent au fost procurate
7 692 de locuinte. Suma totalad a creditelor acordate de catre banci este de 4,18 mlrd.lei, iar suma
totala a garantiilor constituie 2,03 mlrd.lei..

Din numarul total al beneficiarilor 5 870 persoane beneficiaza de compensatii din bugetul de
stat pentru acoperirea partiald a cheltuielilor pentru achitarea creditului ipotecar in cadrul
Programului. In tabelul 4 este prezentat numirul persoanelor care au beneficiat de locuinte prin
Programul ,Prima Casa’’ [6]

Tabelul 4
Numairul beneficiarilor
Programul prima Casa Numarul beneficiari
PCl 1793
PC2 1359
PC3 3288
PC4 1209
PC5 14
ZONE
Urban Rural
7 158 505
Tipul de locuinte
Apartamente Case de locuit individuale
6951 712
Sursa: elaborat de autor in baza [6]
Beneficiari-7 692 Familii-5 265 Tineri necasatoriti-2 405

Figura 3 .Numarul total de persoane care au beneficiat de locuinte prin,, Programul Prima Casa”’
Sursa: elaborat de autor in baza [6]

La datade 17.02.21 din numarul total de persoane care eu beneficiat de locuinte prin Programul,,
Prima casa’” 5 265 persoane sunt familii, in rest 2 405 persoane sunt tineri necdsatoriti. Varsta medie a
solicitantilor este de 31,5 ani. Suprafata medie a locuintelor procurate prin intermediul Programului este
de 60,80 m.p, in timp ce valoarea medie a locuintelor procurate este de 636,75 mii lei.

Beneficiar al acestui Program pot fi persoanele cuprinse intre virsta de 18-45 ani,care dispun
de venituri din surse oficiale. Principalul beneficiu al cestui program este ca persoanele eligibile pot
sa 1s1 procure locuinta avand prima rata de doar 5% din pretul de procurare a locuintei.

CONCLUZII

In concluzie putem spune ci, preturile la apartamente in Chisinau au crescut datoriti a 5
factori majori si anume: un interes sporit a moldovenilor care lucreaza peste hotare in procurarea unei
locuinte Tn mun Chisindu si cresterea transferurilor banesti de peste hotare, autorizatii de constructii
eliberate insuficiente pentru a acoperi cererea pe piata primara, creditele oferite de banci ,salariu
mediu lunar brut al cetdtenilor si procurarea locuintelor prin programul,,Prima Casa’’.

Programul ,,Prima Casa’’este un indicator important care a contribuit la majorarea imobilelor
rezidentiale. Beneficiar al acestui program pot fi persoanele cu virsta cuprinsd intre 18-45 ani, ca
beneficiu al acestui program persoanele pot sa 1si procure locuinta avind prima ratd doar 5% din pretul
de procurare al bunului imobil rezidential.
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Un alt indicator ce a contribuit la majorarea preturilor este salariu mediu lunar brut.Conform
datelor ,se observa ca salariul mediu lunar brut din anul 2015 pind in anul 2021 a evoluat considerabil.

Autorizatiile de constructie in anul 2021 sunt in crestere fatd de anul 2015. Aceasta evolutie
ne aratd o influentd asupra cresterii preturilor pentru bunurile imobile rezidentiale, dar la moment nu
acopera cererea pe piata.

Un alt stimulator pentru cresterea preturilor sunt remitentele de peste hotare. Analizind datele
privind evolutia acestora observam ca cele mai multe transferuri au fost efectuate in anul 2020-2021
in valuta euro ceea ce la fel au influentat cresterea preturilor.
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