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Abstract: The real estate market in the Republic of Moldova has undergone significant transformations over the past
decade, shaped by macroeconomic dynamics, demographic shifts, migration flows, foreign investment trends, and
legislative reforms. This paper analyzes the main evolutions and emerging trends in the Moldovan residential and
commercial real estate sectors, with a focus on price dynamics, transaction volumes, and regional disparities between
Chisinau and rural areas. The study draws on data from the National Bureau of Statistics of Moldova, the State
Enterprise "Cadastru," and international reports. Findings suggest that while the Chisindu real estate market has
experienced sustained price growth driven by urbanization and remittance-financed demand, rural markets remain
underdeveloped and illiquid. The paper identifies key structural challenges and proposes policy recommendations to
foster a more balanced, transparent, and sustainable real estate market.
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INTRODUCERE

Piata imobiliara reprezinta unul dintre cei mai importanti indicatori ai sdnatatii economice a
unei tari. Prin volumul tranzactiilor, dinamica preturilor si gradul de accesibilitate a locuintelor,
aceasta reflectd atat nivelul de trai al populatiei, cit si atractivitatea mediului investitional. In
Republica Moldova, piata imobiliard a traversat transformari profunde in ultimii doudzeci de ani,
sub influenta unor factori structurali si conjuncturali complecsi.

Procesele de urbanizare accelerata, migratia externd masiva, remitentele valutare, evolutiile
legislative in domeniul cadastrului si proprietdtii, precum si socurile macroeconomice generate de
pandemia COVID-19 si conflictul din Ucraina au reconfiguarat substantial dinamica sectorului
imobiliar autohton. Intelegerea acestor evolutii si anticiparea tendintelor viitoare prezinti o
importantd deosebita atat pentru potentialii investitori, cit si pentru autoritdtile publice responsabile
de politicile locative si urbane.

Scopul prezentei lucrdri este de a analiza principalele evolutii ale pietei imobiliare din
Republica Moldova in perioada 2015-2024, de a identifica tendintele emergente si de a formula
recomandari de politici publice menite sd contribuie la un sector imobiliar mai echilibrat,
transparent si sustenabil.

CONTINUTUL DE BAZA

Analiza literaturii de specialitate si a cadrului teoretic

Piata imobiliara este definitd in literatura de specialitate drept ansamblul relatiilor
economice prin care se realizeaza transferul drepturilor de proprietate asupra bunurilor imobile,
formarea preturilor si alocarea resurselor in sectorul constructiilor si al utilizarii terenurilor
(DiPasquale & Wheaton, 1996). Particularititile pietei imobiliare — imobilitatea bunurilor,
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eterogenitatea acestora, costurile ridicate de tranzactionare si informatia asimetricd — o diferentiaza
fundamental de pietele de bunuri standardizate.

In economiile in tranzitie, pietele imobiliare sunt adesea marcate de disfunctionalitati
structurale: cadre legislative incomplete, sisteme cadastrale deficitare, acces limitat la finantare
ipotecara si transparentd redusa a preturilor (Tsenkova, 2009). Republica Moldova nu face exceptie,
inscriindu-se in tiparul mai larg al economiilor post-sovietice in care privatizarea masiva a fondului
locativ din anii 1990 a creat o structura a proprietatii fragmentata, dar fard a genera o piatd
functionala.

La nivel international, studiile recente evidentiaza cd remitentele reprezintd un motor
important al cererii imobiliare in tarile cu migratie ridicati (Barajas et al., 2010). In cazul Republicii
Moldova — una dintre tarile cu cel mai inalt raport remitente/PIB din lume —, aceastd legatura este
deosebit de relevanta si a fost confirmatd de mai multe analize empirice (Pinger, 2010).

Metodologia cercetarii

Prezenta lucrare utilizeazd o metodologie de cercetare cantitativ-calitativa. Analiza
cantitativd se bazeazd pe date statistice oficiale furnizate de Biroul National de Statistica al
Republicii Moldova, Agentia Servicii Publice (registrul bunurilor imobile) si Banca Nationala a
Moldovei pentru perioada 2015-2024. Au fost analizate seriile de timp privind volumul tranzactiilor
imobiliare, preturile medii pe metru patrat in Chisinau si in restul tarii, creditele ipotecare acordate
si dinamica autorizatiilor de constructie.

Analiza calitativa a inclus revizuirea rapoartelor de piata elaborate de agentii imobiliare de
referinta (Lara Imobil, Prime Imobiliare), studii ale organizatiilor internationale (BERD, Banca
Mondiald) si interviuri cu experti din domeniu. Comparatiile regionale au urmadrit identificarea
disparitdtilor dintre piata imobiliard din Chisindu si cea din municipiile secundare si mediul rural.

Rezultatele cercetarii: evolutii si tendinte ale pietei imobiliare

Dinamica preturilor 1n sectorul rezidential din Chisindu a Inregistrat o crestere semnificativa
pe parcursul perioadei analizate. Daca in anul 2015 pretul mediu al unui apartament cu o camera in
Chisinau se situa 1n jurul a 25.000-30.000 EUR, in 2024 acesta a depasit pragul de 55.000-65.000
EUR, reprezentand o crestere reald de aproximativ 80-90% in euro, in conditiile unei inflatii
cumulate de circa 35% in acelasi interval (BNS, 2024).

Tabelul 1 prezinta evolutia preturilor medii ale apartamentelor in Chisinau in perioada 2018—
2024, ilustrand accelerarea cresterilor de preturi Inregistrate in special dupa 2020.

Tabelul 1. Evolutia preturilor medii ale apartamentelor in Chisinau (EUR/m?), 2018-2024

Indicator 2018 2019 2020 2021 2022 2023-2024
Pretul mediu 560 590 620 750 920 1.050
(EUR/m?) — piata
primara
Pretul mediu 480 510 530 660 820 940
(EUR/m?) — piata
secundara
Variatie anuala (%) +4,2% +5,4% +5,1% +21,1%  +22,7% +14,1%

Sursa: Elaborat de autor in baza datelor BNS si ASP, 2024

Cresterile accelerate din 2021-2022 au fost determinate de convergenta mai multor factori:
afluxul de remitente In conditii de dobanzi reduse la nivel european, relocarea unor categorii de
populatie din Ucraina ca urmare a conflictului armat, programele guvernamentale de subventionare
a creditelor ipotecare (Prima Casd) si speculatiile generate de anticiparea continudrii tendintelor
ascendente (Belostecinic, 2023).
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La nivel regional, disparitatile dintre piata din Chisindu si cea din restul tarii rdman
pronuntate. Municipiile Balti, Cahul si Ungheni inregistreaza preturi medii de 250-400 EUR/m?, in
timp ce in localitatile rurale piata imobiliara este practic inactiva din cauza lipsei cererii solvabile si
a infrastructurii deficitare. Aceasta fragmentare geografica reflecta procesul de hiperconcentrare a
activitatii economice in capitala si constituie un obstacol major in calea dezvoltdrii teritoriale
echilibrate.

In ceea ce priveste sectorul imobiliar comercial, Chisindu a cunoscut o expansiune notabila a
spatiilor de birouri clasa A si B 1n perioada 2019-2024, impulsionatd de relocarea companiilor din
sectorul IT si a centrelor de servicii externalizate. Rata de neocupare a spatiilor de birouri moderne
a scazut de la 18% 1n 2019 la aproximativ 9% in 2024, semnaland o cerere robusta si o piata in curs
de maturizare (Prime Imobiliare, 2024).

Tabelul 2. Principalii indicatori ai pietei imobiliare din Republica Moldova, 20222024

Indicator 2022 2023 2024 (est.)
Nr. tranzactii imobiliare Tnregistrate (mii) 423 38,7 40,1
Credite ipotecare acordate (mil. MDL) 3.820 4.150 4.680
Suprafata autorizata pentru constructii (mii 612 584 630
m?)

Ponderea tranzactiilor in Chisindu (%) 54% 52% 53%
Pretul mediu apartament 2 camere, Chisindu 68.000 75.000 82.000
(EUR)

Sursa: elaborat de autori in baza datelor BNS, ASP si BNM, 2024

Datele din Tabelul 2 confirma rezilienta pietei imobiliare moldovenesti in pofida contextului
geopolitic dificil. Cresterea continud a creditelor ipotecare reflectd atat programele de sustinere a
accesului la locuintd, cat si apetitul investitional al populatiei fatda de activele imobiliare ca
instrument de conservare a valorii In conditii de inflatie ridicata.

CONCLUZII / RECOMANDARI

Analiza efectuatd demonstreaza ca piata imobiliard din Republica Moldova se afla intr-o
faza de crestere sustinuta, dar inegala. Chisindu polarizeaza cea mai mare parte a activitatii
tranzactionale si a investitiilor in constructii, in timp ce pietele regionale si rurale raman
subdezvoltate si slab integrate 1n circuitul national.

Principalele tendinte identificate pentru perioada 2025-2030 includ: continuarea aprecierii
preturilor imobiliare in Chisindu la un ritm mai temperat (5-8% anual), expansiunea sectorului de
birouri moderne, cresterea interesului investitional fatd de parcurile logistice si industriale in
vecindtatea capitalei, precum si o potentiald corectie de pret in cazul scaderii remitentelor sau al
inaspririi conditiilor de creditare.

Pe baza constatarilor studiului, se propun urméatoarele recomandari de politici publice:

1. Consolidarea transparentei pietei prin publicarea sistematica si accesibila a datelor privind
preturile tranzactionate, volumele si structura proprietarilor, in vederea reducerii asimetriei
informationale.

2. Extinderea si diversificarea programului Prima Casa pentru a include locuinte situate in
afara Chisinaului, stimuland astfel dezvoltarea regionald echilibrata.

3. Simplificarea procedurilor administrative de autorizare a constructiilor si digitalizarea
completa a registrului bunurilor imobile pentru cresterea eficientei pietei.
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4. Introducerea unor mecanisme fiscale care s descurajeze speculatiile imobiliare pe termen

scurt si sa favorizeze investitiile in constructii de locuinte accesibile.

5. Elaborarea unei strategii nationale de locuire pe termen lung, corelatda cu politicile de

amenajare a teritoriului si de atragere a diasporei, care s abordeze integrat provocarile demografice
si imobiliare cu care se confruntd Republica Moldova.

Cercetarile ulterioare ar putea aprofunda analiza impactului investitiilor diasporei asupra

formarii preturilor imobiliare, precum si efectele politicilor de aderare la Uniunea Europeand asupra
atractivitatii pietei imobiliare moldovenesti pentru investitorii straini.
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