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Abstract. This study analyzes the interaction between income, interest rates, and housing prices in the Republic of Mol-
dova, highlighting how these variables influence the real estate market. Economic growth and housing affordability are
closely linked to income dynamics and credit conditions. Interest rates play a crucial role in determining housing de-
mand, affecting both mortgage accessibility and investor behavior. The study explores the correlations between these
factors, emphasizing their impact on housing affordability and market stability.
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INTRODUCERE

Piata imobiliara a Republicii Moldova a suferit, in ultimul deceniu, multiple transformari eco-
nomice, influentate de factori macroeconomici esentiali, precum veniturile populatiei, rata dobanzii si
preturile locuintelor. Accesibilitatea locuintelor nu este doar o problema economica, ci si una sociala,
avand un impact direct asupra stabilitatii financiare si calitatii vietii populatiei. Cu toate acestea, realita-
tea economica aratd ca piata imobiliara din Republica Moldova se confrunta cu dezechilibre semnifica-
tive, provocate de fluctuatia preturilor si dificultatea accesarii creditelor ipotecare.

Importanta studiului: Unul dintre obiectivele principale ale acestei lucrari este sd analizeze
corelatia dintre veniturile populatiei, rata dobanzii si preturile locuintelor. In Republica Moldova,
aceste aspecte sunt de o importantd majord, datorita caracterului fluctuant al pietei imobiliare si
lipsei unor politici coerente care sa faciliteze accesul la locuinte. Totodata, este esentiala evaluarea
gradului de accesibilitate a locuintelor pentru diverse categorii sociale si analiza implicatiilor aces-
tui fenomen asupra economiei nationale.

Obiectivele studiului sunt: analiza corelatiei dintre veniturile populatiei, ratele dobanzilor si
pietei imobiliare din Republica Moldova si impactul acestora asupra economiei nationale.

In lipsa unor masuri adecvate, piata imobiliara riscd si riméand un sector vulnerabil, incapabil sa
raspunda nevoilor reale ale populatiei, cu repercusiuni negative asupra dezvoltarii economice pe
termen lung.

CONTINUTUL DE BAZA

Dinamica pietei imobiliare din Republica Moldova poate fi evaluata prin intermediul de o
serie de factori economici si sociali, dintre care veniturile populatiei, ratele dobanzilor si politica
monetara sunt printre cei mai relevanti. Perioada de studiu va fi 2014-2024, in care Republica Mol-
dova a experimentat o crestere constantd a veniturilor medii ale populatiei, dar si fluctuatii semnifi-
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cative ale ratelor dobanzilor la creditele ipotecare, toate acestea avand un impact direct asupra pietei
imobiliare. In acest context, analiza corelatiei dintre acesti factori va oferi o imagine mai clari asu-
pra dinamicii economice si a evolutiei pietei imobiliare din Republica Moldova.

Pentru inceput este necesara explicatia cum fiecare factor din cei mai relevanti sunt interco-
nectati cu piata imobiliard. Ceea ce tine de veniturile medii ale populatiei, o data cu cresterea aces-
tora, contribuie la o crestere considerabild a cheltuielilor directionate pentru achizitionarea unui
imobil. In asa fel, pe masura ce veniturile cresc, creditele ipotecare devin tot mai accesibile prin
intermediul faptului ca populatia poate face fatd platilor lunare. Conform raportului ,,Report on
Mortgage Markets and Economic Vulnerabilities” (IMF, 2023), realizat de FMI in anul 2023, in
economiile emergente, veniturile care cresc constant, compenseazd partial consecintele negative
provocate de catre cresterea ratelor dobanzilor, in dependenta de conditiile financiare generale si de
stabilitatea pietei financiare.
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Figura 1. Evolutia veniturilor medii, lei
Sursa: Biroul National de Statistica (BNS, 2023)

In contextul Republicii Moldova, tendinta de crestere a veniturilor a dus la o crestere sporita
a cererii pentru locuinte, ceea ce a determinat o crestere exponentiald a preturilor a acestora, 1n spe-
cial In orasele mari, cum ar fi Chisinau.
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Figura 2. Evolutia pretului pe m2 pentru bunuri imobile in Chisindu, euro/m2
Sursa: Evolutia preturilor pe piata imobiliara din mun. Chisinau, (lonitd, 2024)

Pe de altd parte, ratele dobanzilor la fel joc un rol crucial ce tine de accesibilitatea locuinte-
lor. O tendinta de crestere a acestora o putem constata in anii 2022 — 2023, ceea ce provocat ca cre-
ditele ipotecare sa fie mai scumpe, limitand populatia de a lua credite pentru achizitionarea bunuri-
lor imobile. Conform unui alt studiu realizat de IMF in anul 2023 ,, Structural Reforms to Accelera-
te Growth and Ease Policy Trade-offs in Emerging Markets” (IMF, 2023), accentueaza ideea ca ca
reformele structurale si un management eficient al sectorului financiar sunt esentiale pentru a asigu-
ra o stabilitate pe termen lung, in special pe piata imobiliara. Economiile emergente, care sunt citate
in acest studiu si in care categorizam si economia Republicii Moldova, sunt mai sensibile la modifi-
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carile ratelor dobanzilor, ceea ce poate agrava impactul unei crize economice sau al unei perioade
de Tndsprire monetard. Totodatd din perspectiva dezvoltatorilor imobiliari, conditiile de finantare
pot deveni restrictive, ceea ce poate duce la o scadere a ofertei de locuinte noi. Aceste efecte sunt
vizibile si in Republica Moldova, unde, de-a lungul ultimilor ani, fluctuatiile ratei dobanzii au avut
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Figura 3. Evolutia ratei dobanzii pentru creditele ipotecare
Sursa: Banca Nationald a Moldovei (BNS, 2024)

privind creditele ipotecare, pe care le gdsim pe website-urile oficiale ale bancilor comerciale.

Tabelul 1. Oferte actuale pentru creditele imobiliare in Republica Moldova (2025)

Banca Rata dobéan- Termenul Termenul Suma maxima, lei
zii, % minim, luni maxim, luni
Comertbank 9,24 12 180 3 000 000
Energbank 9,28 12 240 3000 000
Eximbank 7,33 12 360 2 375 000
EuroCreditBank 9,32 6 300 5000 000
FinComBank 7,5 6 300 80% din costul proiectului
OTP Bank 8,16 12 300 5 000 000
MAIB 7,45 6 360 7 000 000
Victoriabank 7,70 13 360 100% din costul proiectului

Sursa: Website-urile oficiale ale bancilor comerciale

Pe baza ofertelor actuale de credite imobiliare prezentate in tabel, putem observa diverse as-
pentru potentialii beneficiari ai creditelor ipotecare, deoarece ele reflectd costul total al imprumutu-
lui, suma maxima disponibild, precum si termenii minimi de creditare si termenii maximi de ram-
bursare. Pentru a constata accesibilitatea, putem sa lua urmatorul studiu de caz: sa presupunem ca o
persoana doreste sa achizitioneze o locuintd de 50 m?, astfel 50m?x1540euro/m?= 77,000 euro. Din
datele recente, salariul mediu lunar este de 13 700 lei. Presupunem ca persoana ar opta pentru un
credit ipotecar de 1,500,000 lei, cu o ratd a dobanzii de 7,33%, oferta aleasa fiind de la Eximbank

SiXrgXxn
100%
un credit de 1,500,000 lei. Pe toata perioada de 30 ani suma dobanzii constituie 3 298 500 lei, res-

pectiv dobanda anuala constituie 109 950 lei. Daca in contract este prevazut cd suma imprumutului
este rambursata 1n rate anuale egale (1 500 000 lei : 30 ani = 50 000 lei, lunar se va achita cate
4166,67 lei) si se adaugd dobanda lunara ( 109 950 : 12 = 9162,5 lei), respectiv lunar pe perioada
primului an de creditare debitorul trebuie sa achite 13329,17 lei

pentru 30 de ani. Aplicand formula D = , putem obtine plata pentru un an estimata pentru
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In asa fel putem constata ci plata lunara ar reprezenta 97.3% din salariul mediu lunar, ceea
ce Tnseamna ca un astfel de credit este inaccesibil si acest rezultat evidentiazd cum preturile actuale
sunt o adevaratd provocare pentru majoritatea cetateniilor Republicii Moldova care primesc un sala-
riu mediu pe tard, deoarece aproape tot venitul ar fi necesar pentru plata creditului ipotecar, lasand
foarte putin pentru alte cheltuieli esentiale.

CONCLUZII

Corelatia dintre veniturile medii, ratele dobanzilor si preturile locuintelor in economia Re-
locuintelor si stabilitatii pietei imobiliare. Desi veniturile medii au inregistrat o usoara crestere in
ultimii ani, acest progres nu a fost suficient pentru a compensa majorarile semnificative ale preturi-
lor locuintelor, ceea ce a dus la o accesibilitate redusa a acestora. In acest context, ratele dobanzilor
practicate de institutiile financiare joacd un rol crucial in determinarea capacitatii populatiei de a
accesa credite ipotecare, influentand astfel dinamica pietei imobiliare. In Republica Moldova, oferta
de credite ipotecare nu este adaptata la nivelul real al veniturilor medii ale populatiei, ceea ce face
ca pentru majoritatea cetatenilor achizitionarea unei locuinte sa fie o provocare considerabila. Acest
decalaj intre veniturile disponibile si costurile de achizitie a unui imobil contribuie la mentinerea
unui grad ridicat de inegalitate sociala si la limitarea mobilitatii economice a populatiei.

Pe termen lung, lipsa unor politici eficiente care sa faciliteze accesul populatiei la locuinte
poate duce la perpetuarea dezechilibrelor din piata imobiliara si la cresterea vulnerabilitdtii econo-
mice a gospodariilor. Printre solutiile posibile se numara ajustarea politicilor de creditare, dezvolta-
rea unor programe guvernamentale de sprijin pentru achizitionarea locuintelor si stimularea con-
structiei de locuinte accesibile.

Asadar, fard interventii strategice si politici economice coerente, piata imobiliard din Repu-
blica Moldova risca sa rdmana un sector vulnerabil, incapabil sd rdspunda nevoilor reale ale popula-
tiei. Acest lucru nu doar ca afecteaza direct nivelul de trai al cetatenilor, dar poate avea si efecte
negative asupra cresterii economice generale, prin limitarea investitiilor si reducerea consumului
intern. Astfel, o abordare integrata, care sd ia in considerare corelatia dintre veniturile populatiei,
ratele dobanzilor si preturile locuintelor, este esentiala pentru asigurarea unui sector imobiliar stabil
si sustenabil pe termen lung.
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