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Abstract

This article aims to present the real situation on the housing market in Republic of Moldova, and
also proposes the main ways of redressing the created situation as a result of financial crisis. Deve-
lopment prospects of the real estate market are quite positive, so we can be quite optimistic in making
predictions about the real estate market situation.
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Sumar

Acest articol isi propune sa prezinte situatia reala de pe piata imobiliara din Republica Moldova,
si propune, de asemenea, principalele cai de redresare a situatiei create ca urmare a crizei financiare.
Perspectivele de dezvoltare ale pietei imobiliare sunt destul de pozitive, astfel incdt sa putem fi destul
de optimist in a face previziuni cu privire la situatia pietei imobiliare.
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Piata imobiliara din Republica Moldova a fost puternic influentata de efectele din ce in ce mai
agresive ale crizei financiare (in mare parte, de cel de-al doilea val al crizei) si convulsiile pietei
materialelor de constructie, ceea ce ameninta sd ducd economia noastrd spre rezultate negative. La
sfarsitul anului 2008, piata a intrat intr-o perioada de incertitudine, unele proiecte au fost stopate,
inclusiv din cauza lipsei de finantare, cererea de imobil a scazut, vanzarile de apartamente in casele
finisate s-au micsorat cu 60-65%, iar la locuintele aflate in primele etape de constructie — cu 85%. In
a doua jumadtate a anului 2008, preturile au oscilat, iar in a doua jumatate a lunii decembrie — au sca-
zut cu 55 euro pe metru patrat, dupa ce in anii 2001-2008 au crescut de peste 6,5 ori. Tendinta pietei
imobilului locativ este una de scddere din punctul de vedere al preturilor. Conform datelor prezentate
de Ministerul Constructiilor si Dezvoltdrii Teritoriale, in 2009, preturile la imobil s-au ieftinit cu pana
la 20%, in 2010 cu aproximativ 12-15%, iar in anul 2011 preturile rdman, practic, neschimbate, desi
se mai mentine ncd tendinta de scadere, Insa cu ritmuri mai reduse.

Companiile de constructii sustin ca principala vina o poartad bancile comerciale, care, pentru a-si
proteja propria activitate, refuza sa finanteze companiile de constructii [6].

Dupa criza din 2009, s-au facut putine reforme pentru a spera la o relansare rapida a constructiilor
inghetate, iar ajutorul solicitat de la stat s-a lasat mult asteptat. Drept urmare, in primul trimestru al
anului 2012, s-a inregistrat o scadere cu cca 35% a investitiilor in capital fix.

Anul 2012 nu promite sa fie unul cu totul reusit, situatia cu greu revine la normal in urma impactu-
lui crizei, fiind iarasi inregistrate rezultate negative pe fondul la 425 de apartamente date in folosinta
in primul trimestru din 2012, cu 200 mai putin decat in perioada similara a anului precedent, cand
au fost date la cheie 627 de locuinte. In ianuarie-martie, din contul tuturor surselor de finantare, a
fost datd in folosinta o suprafata totala de 59,1 mii m?, care este cu 22,5% mai mica fata de perioada
similard a anului precedent.
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Potrivit Biroului National de Statisticd, din volumul total al locuintelor, in mediul urban au fost
date in folosinta 247 de apartamente cu suprafata totald de 34,7 mii m?, sau 58,7% din toate locuin-
tele. Acest indicator s-a micsorat cu 38,5% fatd de primele patru luni ale anului precedent. Trebuie
sd mentiondm cad ponderea locuintelor date in folosintd in mediul urban s-a micsorat cu 15,2%. Cel
mai mare volum al constructiilor fiind inregistrat in mun. Chisinau, unde au fost date in exploatare
198 de locuinte cu suprafata totald de 41,1 mii m? (69,6% din volumul total al locuintelor date in
folosinta in tard), ceea ce reprezintd o descrestere cu 27,4% fata de perioada respectiva a anului
precedent. Din contul mijloacelor proprii ale populatiei in ianuarie-martie 2012, au fost date in
folosinta 369 case de locuit individuale cu suprafata totala de 55,7 mii m?, constituind 94,2% din
volumul total al locuintelor date in folosinta in total pe tard, fiind in descrestere cu 2,9% fata de
ianuarie-martie 2011.

Scaderea constructiilor diminueaza indicele fondului de locuinte pe tara, astfel in 2012, acesta
ar putea fi mai mic cu peste 10% In urma descresterii numarului de locuinte date in folosinta. La 1
ianuarie 2011, in localitatile urbane fondul locativ era de 30 mil. 423,3 mii m? (38,3% din volumul
total al fondului locativ), iar in localititile rurale — de 48 mil. 919,6 mii m? (61,7%). In special, fondul
locativ al mun. Chigindu a insumat 16 mil. 621,5 mii m?, inclusiv 14 mil. 844 mii m? in Chigindu si
1 mil. 777,4 mii m? in suburbii. Fondul locativ in mun. Balti a atins cifra de 2 mil. 436 mii m?, iar in
Gagauzia — 3 mil. 617,3 mii m? [4].

Aceastd scadere persistd, in mare parte, datoritd faptului ca preturile la apartamente stagneaza a
saptea lunad consecutiv, mentinandu-se la nivelul de 604 euro pe metru patrat. Au fost construite cu
mult mai putine locuinte noi decat in timpul crizei din 2009. Astfel, in ianuarie-martie au fost date
in folosinta cu peste 30 la suta mai putine apartamente, dupa ce in 2011 piata Incepuse sa recupere-
ze pozitiile pierdute. Cele mai afectate de noua criza sunt companiile private, in timp ce populatia,
in plan statistic, o resimte mai putin, numarul de case de locuit construite pe banii cetatenilor este
aproape comparabil cu cel din anul trecut. Piata imobilului locativ a facut un pas inapoi, in luna
martie s-au tranzactionat cu 6,8 la sutd mai putine locuinte decat in perioada similara a anului pre-
cedent. O scadere a numarului tranzactiilor cu apartamente, desi mai putin sensibild, s-a produs
si pe primul trimestru al anului 2012. Micsorarea volumului vanzarilor de imobil este provocata
inclusiv de pozitia nesigura a monedei unice in care se fac tranzactiile. Cu toate ca exista situatia de
incertitudine din acest sector, preturile la apartamente pe piata secundara din municipiu se mentine
dupa o perioada de doi ani si jumatate de scadere continud. Situatia se va mentine, probabil, si in
lunile urmatoare [4].

Directorul Agentiei de Imobil ,,Gofma Consulting”, Dumitru Taraburca, relateaza ca vanzarile pe
piata primard ,,la sigur” au cazut. Imobilul pe piata primara si-a pierdut lichiditatea pentru ca popu-
latia nu are incredere n aceea ca imobilul va fi construit. Si aceasta fricd in momentele de criza se
acutizeaza. Foarte multi jucdtori din cadrul pietei imobiliare sunt temporari, nu poate fi previzionat
comportamentul acestora pe viitor [9].

Presedintele Companiei ,,Locuinte pentru toti”, Ruslan Barladeanu, considera ca scaderea pretu-
rilor nu va duce la cresterea doritorilor de a procura apartamente. ,,Ar fi o iluzie sa credem ca pretu-
rile se vor reduce de la 600-700 euro la 100-200 euro pe metru patrat”. Locuintele nu se vand, insa
aceasta nu se refera nici pe departe la aceea ca, daca preturile vor scadea in viitorul apropiat, se vor
vinde toate apartamentele expuse in vanzare. Ca urmare, antreprenorul nu poate finaliza proiectul.
O situatie similara a fost in Bucuresti, unde ieftinirea imobilului locativ nu a dus la cresterea cererii.
»Scade numarul de proiecte, se reduce numarul de cumparatori si doar unele proiecte au sanse”, con-
statd expertul. Presedintele companiei ,,Locuinte pentru toti” considera ca statul ar trebui sa sustina
constructiile, in care muncesc peste 50.000 de persoane [9].

Acelasi autor sustine ca ,,Republica Moldova ar trebui sa preia exemplul Rusiei, unde statul si-a
asumat angajamentul de a sprijini finalizarea tuturor blocurilor aflate in constructie. Astfel este aparat
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cetiteanul care a investit in imobil si companiile de constructie, care dezvolti proiectele. In al doilea
rand, au fost reesalonate platile datorate agentiei de stat de ipoteca, dupa un grafic individual. Datori-
ile nu sunt iertate, ele sunt reesalonate” [8].

Directorul intreprinderii cu capital strdin ,,Prime Capital” SRL, Carmina Vicol, considera ca une-
le companii nu si-au gestionat suficient de bine fluxurile banesti, dand start mai multor proiecte, fara
a le finisa. De asemenea, nu a fost stabilita la timp o colaborare stransa intre companiile de constructii
si institutiile financiare, utilizand creditarea ipotecara pentru a stimula vanzarile de imobil in cadrul
pietei primare. Aceasta situatie s-a facut posibila datoritd confruntdrii mai multor factori: resurse
creditare putine, institutii financiare cu cerinte mai aspre, ceea ce este logic pentru perioadele de cri-
za. Pe de alta parte, clientii in asteptarea scaderii de preturi la imobil efectueaza putine tranzactii de
vanzare-cumparare.

Pentru redresarea situatiei actuale, ar fi necesard interventia statului, pentru a stimula unele sec-
toare, lucru normal si chiar necesar. Pe de alta parte, constructorii considerad cd principalele masuri
necesare a fi aplicate tin de responsabilitatea statului si mai putin de responsabilitatea agentilor eco-
nomici. Cel putin nu a fost prezentat si nici nu s-a facut public un pachet de masuri de restructurare
internd, de eficientizare a managementului, care sd completeze masurile Tnaintate cétre stat. Deci pu-
tem sustine cd, asteptand ajutor doar din partea statului, companiile de constructii au pornit pe o cale
incorecta privind solutionarea problemelor din sectorul dat.

In aceeasi ordine de idei, chiar daci statul va sugera ci este dispus sa adopte unele decizii de sti-
mulare a activitatii pe piata imobiliard, va astepta actiuni si din partea constructorilor. Or, acestia inca
nu au un raspuns ferm in acest sens. Cel putin la dezbateri au demonstrat cd nu sunt incd pe deplin
decisi ce este mai important pe timp de criza, sa pastrezi o rentabilitate Tnalta (respectiv preturi inalte)
a afacerii, sau sa restabilesti fluxul financiar prin actiuni de stimulare a cererii. Deci pentru a depasi
actuala crizd economica, companiile de constructii trebuie sa inceapa cu masuri interne anticriza si
doar, in ultimul rand, s mizeze pe ajutorul statului. In caz contrar, falimentele sunt reale, dar poate
si necesare [2].

Conform opiniei directorului financiar al companiei de constructii ,,Glorinal”, Marin Supostat,
problemele in domeniu sunt cauzate, In mare parte, de atmosfera creata de criza financiard mondiala,
care sperie consumatorul. ,,Populatia are bani, dar crede ca vor veni vremuri mai grele si economi-
seste sau asteaptd vremuri mai bune pentru a-i investi. In afard de aceasta, conditiile de acordare a
creditelor sunt drastice, iar consumatorul trebuie sustinut de catre stat, in special, daca este vorba
despre prima locuinta procuratd. Noi propunem o schema prin care consumatorul sa achite doar 50
la sutd din pretul apartamentului, 20% din pret sa fie oferit de cétre stat, sub forma de credit fara
dobanda, iar restul de 30 la suta sa fie obtinut sub forma de credit cu o dobanda de pana la 15% de la
bancile comerciale”, a precizat Supostat. Resursele financiare pentru aplicarea unei astfel de scheme,
in opinia acestuia, pot fi obtinute de la organismele financiare internationale sau chiar de la populatie.
»Populatia se teme sa depuna banii in banca sau sa-i investeasca, si atunci trebuie sa intervina sta-
tul, care sa le asigure ca poate sa le pastreze banii, garantand prin hartii de valoare de stat siguranta
sumelor depuse de catre populatie si s ofere o dobanda cat de cat atractiva, astfel ar obtine resurse
financiare suplimentare pentru sustinerea sectorului de constructii”.

Directorul general al Asociatiei Municipale de Ipoteca din Chisinau (AMIC), Petru Pripa, a afir-
mat cd criza trebuia sa fie depdsita cu usurinta in conditiile in care companiile de constructii ar fi
recurs la asigurari de risc, inclusiv de risc valutar. ,,Companiile de constructii trebuiau sa colaboreze
cu producatorii de materiale de constructii pentru a lansa niste previziuni si pentru a efectua asigurari
de risc. Este clar cd nu puteam sa stim ca pretul unei tone de beton va scadea de la peste o mie de lei
pentru o tond la 500 de lei, dar trebuia sa se cunoasca structura de formare a preturilor si s se ia anu-
mite masuri, atunci cand s-a observat ca mai multe ramuri ale economiei nationale implicate n acest
proces intampina probleme” [5].
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Pe de alta parte, directorul companiei financiare ,,Prime Capital”, Carmina Vicol, propune o sche-
ma destul de reusitd pentru depasirea situatiei create, $i anume ca: companiile de constructii sa-si
onoreze obligatiile asumate in ceea ce priveste calitatea i termenele constructiei, precum si sd ofere
un gaj (ipotecd) care ar asigura imprumuturile clientilor sai pe perioada pana la darea in exploatare a
blocului construit [7].

Pozitia Guvernului cu privire la acest subiect este destul de pozitiva, astfel reprezentantii acestuia
afirma ca statul va sustine domeniul constructiilor dupd analizarea tuturor solutiilor inaintate de catre
actorii sectorului respectiv. Adjunctul sefului Directiei analiza, monitorizare si evaluare a politicilor
din cadrul Ministerului Constructiilor si Dezvoltarii Teritoriului, Sergiu Dragoman, a mentionat ca
statul deja a Intreprins anumite actiuni pentru a favoriza dezvoltarea sectorului constructiilor. ,,Noi
suntem la curent cu profunzimea problemelor cu care se confruntd sectorul constructiilor. Am depus
anumite eforturi, dar pentru ca eforturile noastre sd nu fie razlete, acum propun crearea unui document
de politici comun pentru a identifica absolut toate problemele si toate solutiile pentru a ajunge la un
numitor comun. Vom grupa toate aceste propuneri si vom stabili care este rolul statului in solutionarea
problemelor respective” [5].

In sustinerea celor relatate anterior, ministrul Constructiilor si Dezvoltarii Teritoriului, Vladimir
Baldovici, a afirmat, la finele lunii ianuarie, ca nu exista previziuni pesimiste privind dezvoltarea pie-
tei imobiliare. In pofida situatiei de pe pietele de constructii din tarile vecine, sectorul constructiilor
din Moldova este destul de stabil si nu se observa modificari esentiale, nici in directia cresterii aces-
tuia, nici pe linia diminuarii lui. Dupa parerea acestuia, cerere pe piata imobiliard existd si aceasta va
influenta pozitiv evolutia sectorului constructiilor de imobil. ,,Domeniul constructiilor se dezvolta, in
pofida a ceea ce se vehiculeaza in prezent. De exemplu, pretul la metale s-a redus 1n jumatate si asta
va influenta piata constructiilor” [5].

Aceasta opinie optimista este, de altfel, impartasita si de directorul financiar al companiei de con-
structii ,,Glorinal”, Marin Supostat, care sustine ca constructiile reprezintd un sector foarte atractiv
pentru oamenii de afaceri. ,,Piata imobiliara din Moldova inca nu a ajuns la nivelul de saturatie, astfel
incat companiile de constructii au posibilitatea de a desfasura noi proiecte. In ceea ce priveste pretu-
rile, specialistii in domeniu prognozeaza o crestere In medie cu 15% anual, atat la spatiul locativ, la
cel comercial, cat si de oficiu” [3].

Directorul companiei de constructii ,,Nordik Estates”, Andrei Panici, considera ca actuala criza va
indrepta lucrurile in bine. ,,Criza vine ca o oportunitate pentru piata constructiilor. Or, nu este niciun
secret ca in ultimii ani companiile de constructii au dus-o bine. Companiile au avut parte de cerere
constanta pe piatd, volum mare de vanzari si venituri, preocupandu-se doar de cdutarea unor noi loturi
de teren pentru a construi. Dusul rece oferit de criza va duce la o eficientizare a proceselor interne ale
companiilor, care se vor concentra in acordarea unor servicii calitative pentru clienti. Daca pana acum
companiile acordau un spectru larg de servicii, conducandu-se de faptul ca exista cerere constanta pe
piatd, pe viitor companiile se vor axa doar pe un anumit gen de servicii in domeniul constructiilor,
deoarece abia acum a inceput lupta acerbi pentru fiecare client. Imbunatatirea calititii serviciilor si a
proceselor interne ale companiilor pot fi realizate si fara implicarea Guvernului” [5].

In concluzie, putem afirma cu certitudine ca piata imobiliard are perspective de dezvoltare poziti-
ve si reale, desi traverseaza o perioada nefastd. Potentialul acesteia raméane 1n continuare ridicat, din
cauza deficitului de locuinte si de proprietati comerciale — mall-uri, spatii de birouri si spatii logistice,
insa cererea nu este deocamdata solvabild. Datoritd cererii actuale destul de inalte, putem lesne con-
cluziona ca piata imobiliara din Republica Moldova are un potential de dezvoltare inalt pe termen
lung, iar prognoza preturilor pentru anul 2012, este foarte greu de realizat. Este dificil a prezice di-
namica evolutiei preturilor, insd o diminuare a acestora cel mai probabil va fi totusi cea promisa de
analistii financiari, scadere cuprinsa intre valorile de 5 si 8% [1].
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