Analiza pieţii imobiliare a or. Chişinău pentru semestrul II al anului 2015
Piaţa bunurilor imobile locative.
Piaţa bunurilor imobile locative este sectorul cel mai activ a pieţii imobiliare, caracterizat de cele mai multe tranzacţii. Analiza preţurilor medii de ofertă a fost realizată în baza a 3275 de anunţuri, obţinîndu-se următoarelor rezultate:
Apartamente. Apartamentele reprezintă bunurile imobile pentru care termenul de expunere pe piaţă este cel mai mic. Cele mai numeroase tranzacţii de vînzare-cumpărare au loc pe piaţa apartamentelor.  Comparativ cu situaţia ce era cu şase-şapte ani în urmă, s-au schimbat preferinţele consumatorilor, cele mai solicitate au devenit apartamentele cu o odaie şi nu două, şi a dispărut caracterul sezonier al vînzărilor. Preţurile de ofertă specifice acum pieţii secundare  a apartamentelor sunt prezentate în figura 1.

Figura 1. Preţurile medii pentru apartamentele de pe piaţa secundară, euro/m.p.
	Tendinţa de reducere a preţurilor conturată pe parcursul ultimilor 3-4 ani, a avut un caracter foarte pronunţat la începutul anului 2015. Dar, la finele anului se poate de confirmat faptul, că preţurile de ofertă au încetinit tendinţa de reducere, deoarece nu există o semnificativă diferenţă dintre preţurile medii de ofertă pentru trimestrul III şi IV a anului 2015.
	În analiza preţurilor de ofertă prezentate în figura 1 nu au fost incluse apartamentele de clasa lux, preţul mediu de ofertă a cărora constituie 850-1100 euro/m.p.(cu excepţia zonei Centru, unde preţurile medii de ofertă sunt pînă la 1500 euro/m.p.). Asemenea oferte au fost identificate în sectoarele Rîşcani şi Centru.
	Odăile în cămine sunt cele mai ieftine bunuri imobile locative din capitală. Acest fapt se datorează suprafeţelor mici, dar nu preţurilor pentru 1 m.p.. Astfel, preţul mediu de ofertă pentru odăi în cămine în zona Telecentru este de 721 euro/m.p., sec. Rîşcani 746 euro/m.p., sec. Botanica 696 euro/m.p., sec. Buiucani 704 euro/m.p., sec. Ciocana 688 euro/m.p.
Preţurile medii de ofertă pentru apartamente de pe piaţa primară sunt reprezentate în figura 2, fiind stabilite în baza unui studiu al ofertelor pentru apartamente în varianta albă şi cu reparaţia nefinisată.
	În mediu preţurile de ofertă pentru apartamentele de pe piaţa secundară sunt mai mari decît cele de pe piaţa primară cu 12%.

Figura 2. Preţul mediu de ofertă pentru apartamentele de pe piaţa primară, euro/m.p.
	Actualmente pe piaţa apartamentelor din capitală există un decalaj considerabil dintre cerere şi ofertă. Volumul construcţiilor noi este în creştere, şi pentru a interesa potenţialii cumpărători companiile de construcţii crează oferte cît mai atrăgătoare din punct de vedere a preţurilor. Există multiple oferte a căror preţ pentru 1 m.p. nu este influenţat de numărul de odăi al apartamentului sau este cu reduceri de la developeri.
	Un alt avantaj a procurării apartamentelor noi rezultă din comunicaţiile ingenereşti noi şi planificarea modernă.
Case de locuit. Cererii pentru casele de locuit îi este specifică o descreştere semnificativă deja timp de trei-patru ani. Acest fapt se explică prin atît prin preţurile pentru aceste bunuri imobile, cît şi prin cheltuielile crescînde pentru întreţinerea lor. Datele cu privire la preţurile medii pentru casele de locuit sunt incluse în figura 3.
În fiecare sector al oraşului există zone în cadrul cărora preţurile sunt semnificativ mai mari, decît preţurile medii în sector. Excepţie în acest sens este zona Centru, în cadrul căreia nu există asemenea zone prestigioase, toate casele avînd preţuri mari şi sectorul Buiucani, în care aceste zone ocupă 2/3 din suprafaţa sectorului. În sec. Botanica zona prestigioasă este delimitată de străzile Crişana, Banatului, Maramureş, aici preţurile medii de ofertă pentru case sunt pînă la 1330 euro/m.p.. În sec. Ciocana  există o zonă de pe strada Ginta Latină, preţul de ofertă pentru casele amplasate aici fiind pînă la 1650 euro/m.p..În sec. Rîşcani preţurile medii de ofertă pentru casele de pe străzile Spartacus şi Nadejda Russo sunt pînă la 2500 euro/m.p. şi pe strada Primarul Gherman Pîntea, pînă la 1560 euro/m.p.
În sectorul Buiucani cele mai prestigioase zone sunt pe străzile Neaga, Belinski, Ghidighici, Coca, T.Ciobanu, preţul mediu de ofertă pentru case aici variînd între 1000-1600 euro/m.p.. În zona Telecentru, a sec.Centru pe străzile Cheltuială, V.Cupcea, Ciocîrlia, Nucarilor, Lacului preţurile medii variază între 1100-2000 euro/m.p.
Aceste preţuri sunt mai mari cu 35-40%, decît cele medii pentru categoria dată de imobile. Faptul se datorează nu numai amplasării în sectoare prestigioase, dar şi construcţiilor noi, designului modern, reparaţiei recente şi în general, stării excelente a obiectelor.

Figura 3. Preţurile medii de ofertă pentru casele de locuit, euro/m.p.
	Diferenţa medie dintre preţurile de ofertă pentru casele cu unu şi două şi mai multe nivele, nu este semnificativă.  Preţurile de ofertă a caselor cu două şi mai multe nivele sunt mai mari cu 8-10%, decît cele pentru casele cu un nivel.
O categorie aparte sunt casele de locuit în stare nesatisfăcătoare şi casele vechi amplasate în zonele prestigioase, care se vînd pentru a fi ulterior demolate. Preţul de ofertă al acestor case este în esenţă preţul terenului pe care ele sunt amplasate.

Piaţa bunurilor imobile comerciale
Specificul şi avantajul principal al bunurilor imobile comerciale este generarea veniturilor care asigură cea mai rapidă recuperare a capitalului investit comparativ cu alte categorii de bunuri imobile. Situaţia critică din aspect economic este în mod direct reflectată asupra atractivităţii bunurilor comerciale. Astfel, în prezent poate fi constatată o reducere a investiţiilor pentru procurarea imobilelor comerciale deoarece acestea nu mai generează venituri atît de mari comparativ cu anii precedenţi.
Rezultatul analizei a 542 de anunţuri de vînzare a bunurilor imobile comerciale este prezentat în figura 4.

Figura 4. Preţul mediu de ofertă pentru bunurile imobile comerciale, euro/m.p.
	Preţurile medii de ofertă pentru oficii sunt cu 30-35% mai mici decît pentru spaţii comerciale. 
Preţurile cele mai mari rămîn a fi specifice pentru zonele cele mai aglomerate. Acest fapt reorientează potenţialii cumpărători de la oficiile din centrele comerciale prestigioase spre acele zone care pot asigura cel mai intens flux de clienţi. Astfel, cele mai mari preţuri în continuare rămîn a fi pe:
1. Bd.Ştefan cel Mare – medie 2077 euro/m.p pentru spaţii comerciale şi 1399 euro/m.p pentru oficii ( 28 oferte);
2. Bd.Dacia – pînă la 1595 euro/m.p.;
3. Bd.Mircea cel Bătrîn – pînă la 1350 euro/m.p.;
4. Bd.Moscovei – pînă la 1300 euro/m.p..
Oferte pentru buticurile în centrele comerciale, au fost identificate doar în centrul comercial Jumbo, în care preţul mediu pentru 1 m.p. este de  887 euro ( 10 oferte).

Piaţa terenurilor pentru construcţii
Terenurile în calitate de obiect al tranzacţiilor de pe piaţa imobiliară au o particularitate distinctivă, o ofertă limitată. Respectivul fapt asigură în mod clasic o permanentă creştere a preţurilor pentru terenuri. Dar în acelaşi timp nu poate fi exclusă influenţa factorilor externi asupra valorii terenurilor. Astfel, actualmente în condiţiile crizei economice preţurile comparativ cu anul 2008 au scăzut cu 20-25%. Dacă anterior terenurile erau procurate în calitate de investiţie, în prezent atractivitatea investiţională este tot mai mică.
Preţurile medii pentru terenuri pentru construcţii din or. Chişinău au fost stabilite în baza analizei a 735 de anunţuri, iar rezultatele sunt incluse în tabelul 1.
Tabelul 1.  Preţurile medii de ofertă pentru terenuri în or. Chişinău, euro/ar
	Nr.
	Sector
	Teren pentru construcţia bunurilor imobile locative
	Teren pentru construcţia bunurilor imobile comerciale
	Teren pentru construcţia bunurilor imobile industriale

	1.
	Centru 
	28385
	-
	-

	2.
	Rîşcani
	13451
	16842
	4758

	3.
	Botanica
	11362
	16384
	5679

	4.
	Buiucani
	17701
	22727
	-

	5.
	Ciocana
	7194
	16303
	5097


Preţurile de ofertă pentru terenuri se deosebesc semnificativ de la un sector la altul. 
În sec. Centru preţurile pentru terenurile destinate construcţiilor locative şi cele destinate construcţiilor comerciale au aproximativ aceleaşi preţuri. Astfel, destinaţia terenurilor poate fi stabilită nu în baza preţului de ofertă. 
Preţurile pentru terenurile destinate construcţiilor locative amplasate în sec. Buiucani sunt mai mari comparativ cu celelalte sectoare ale oraşului (cu excepţia sec. Centru). Acestea se explică prin faptul că zonele prestigioase cărora la sunt specifice preţuri mari, ocupă aproximativ două treimi din suprafaţa sectorului.

Piaţa bunurilor imobile industriale
Piaţa bunurilor imobile industriale este caracterizată de o stagnare îndelungată. Directa legătură cu sectorul industrial, de producere, precum şi cu strategiile statului în domeniul comerţului şi exporturilor scad atractivitatea tuturor bunurilor industriale, dar mai ales a complexelor de producere, fabricilor, fermelor care nu funcţionează.
În rezultatul analizei a 122 de oferte pentru bunuri imobile industriale au fost obţinute următoarele rezultate (figura 5).

Figura 5. Preţul mediu de ofertă pentru bunurile imobile industriale, euro/m.p.
	Cea mai mare parte a ofertelor reprezintă bunuri imobile industriale cu o suprafaţă mai mare de 700 m.p.. Deşi, preţurile de ofertă pentru 1m.p. pentru asemenea obiecte industriale sunt mici, suprafeţele mari ale acestora determină va preţul de ofertă a obiectului să fie impunător.
 Pe această piaţă se realizează cele mai puţine tranzacţii, iar perioada medie de expunere pe piaţă poate să dureze cîţiva ani. Creditorii tot mai des refuză să gajeze asemenea obiecte.

Factorii ce influenţează asupra valorii bunurilor imobile 
Factorii care au executat influenţa cea mai semnificativă asupra valorii bunurilor imobile, şi respectiv a preţurilor de ofertă au fost factorii politici şi economici.
Factorii economici
Veniturile populaţiei reprezintă unul din factorii cei mai relevanţi, care permit stabilirea nivelului de trai a populaţiei şi a capacităţii de cumpărare într-un mod simplu. În cazul raportării veniturilor oficiale a populaţiei şi a preţurilor pentru bunurile imobile, este evident că nici cele mai semnificative majorări ale salariilor nu vor face ca bunurile imobile să fie bunuri accesibile. Mai ales că anul 2015 nu poate fi caracterizat cu majorări ale salariilor în toate domeniile. Conform datelor statistice (figura 6) variaţia salariul mediu nominal din sectorul real nu are o dinamică pronunţată, iar salariul din sectorul bugetar este în descreştere.
În contextul creşterii tarifelor pentru serviciile comunale şi deprecierii valutei naţionale, impactul scăderii veniturilor populaţiei este unul foarte puternic. Drept urmare se modifică cererea pe piaţa serviciilor de locaţiune a bunurilor locative şi comerciale şi se reduce numărul creditelor ipotecare oferite.
Reducerea veniturilor, la fel ca şi stagnarea din marea majoritate a sectoarelor economiei naţionale, considerabil reorintează resursele financiare atît a populaţiei cît şi a investitorilor străini.

Figura 6. Evoluţia salariului mediu lunar în Republica Moldova în anul 2015, lei
Sursa:[2] 
	Rata inflaţiei reprezintă un indicator ce reflectă deprecierea monedei naţionale. Majorarea acestuia, în cazul în care nu se iau măsuri antiinflaţioniste, anunţă şi creşterea preţurilor pentru bunuri şi servicii. 
Variaţia inflaţiei pe parcursul anului 2015 de la 6,5% în ianuarie pînă la 19,5% în decembrie (figura 7), se reflectă în modul cel mai nefast asupra pieţii imobiliare. Deprecierea leului moldovenesc comparativ cu valutele în care se achită tranzacţiile, determină creşterea valorii imobilelor în cazul în care ea se exprimă în lei. Acest fapt constrînge proprietarii şi îi determină să facă reduceri potenţialelor cumpărători.

Figura 7. Variaţia valorii inflaţiei şi a ratei de bază pe parcursul anului 2015
Sursa: [1,6 ] 
	Rata de bază (rata de referinţă pentru principalele operaţiuni de politică monetară pe termen scurt), reflectă prin dinamica sa foarte elocvent situaţia în sectorul creditelor. Astfel, facilitatea de creditare se înscrie într-un coridor simetric de ±3 puncte procentuale faţă de rata de bază.
	Pe parcursul anului 2015 rata de bază a crescut semnificativ. Cum poate fi observat din figura 7, creşterea este de la 6,5 pînă la 19,5%, adică o majorare de 3 ori. Aceste variaţii se manifestă ca unul din riscuri asociate creditelor, inlusiv şi celor ipotecare. 
În cazul unei asemenea instabilităţi potenţialul debitor ipotecar trebuie temeinic să argumenteze decizia de o obţine un credit ipotecar. Băncile prevăd aceste riscuri şi le include în ratele dobînzilor care sunt în creştere (pentru creditele oferote în monedă naţională). Acest fapt se confirmă de datele oferite de Banca Naţională a Moldovei, cu privire la ratele dobînzilor la credite (figura 8).


Figura 8. Ratele dobînzilor la credite, %
Sursa: [3]
	Variaţia numărului populaţiei prezintă unul din factorii ce influenţează semnificativ şi cererea şi oferta de pe piaţa imobiliară. Pentru Republica Moldova este specifică tendinţa de reducere a numărului populaţiei, iar pentru mun. Chişinău de creştere (tabelul 2). Dar în pofida acestei diferenţe, respectivul factor influenţează în mod similar asupra pieţii imobiliare şi din ţară şi din capitală. Pentru ambele pieţe influenţa este negativă.
Tabelul 2. Numărul populaţiei stabile la data de 1 ianuarie
	Nr. 
	Anul
Localitatea
	2009
	2010
	2011
	2012
	2013
	2014
	2015

	1.
	Total Republica Moldova
	3567,5
	3563,7
	3560,4
	3559,5
	3559,5
	3557,6
	3555,2

	2.
	mun.Chişinău
	785,6
	786,3
	789,5
	794,8
	800,6
	804,5
	809,6


Sursa: [5]
Reducerea numărului populaţiei în stat este proporţională cu reducerea numărului potenţialilor cumpărători şi chiriaşi ai bunurilor imobiliare. Dacă situaţia este similară cu cea din Republica Moldova şi reducerea numărului populaţiei este deja o tendinţă bine pronunţată, treptat se reduc şi minimizează perspectivele de înviorare a pieţii imobiliare, nu se prognozează investiţii din partea statului, nici din sectorul privat, motivînd faptul prin lipsa rentabilităţii acestora.
	În cazul capitalei, căreia îi este specifică cea mai dezvoltată piaţă imobiliară din ţară, situaţia se dezvoltă altfel. Creşterea numărului locuitorilor or. Chişinău sporeşte numărul persoanelor ce sunt potenţiali cumpărători de bunuri imobile, mai ales de cele locative. În aceste condiţii sporeşte oferta pe piaţa primară. În conformitate cu legea cererii şi ofertei preţurile se micşorează. Dar chiar şi respectiva schimbare nu asigură accesibilitatea procurării bunurilor imobile de către locuitori. Astfel, se crează condiţii foarte prielnice pentru dezvoltarea pieţii chiriei şi locaţiunii. 
O altă categorie de proprietari de bunuri imobile locative sunt cei care au procurat apartamente noi şi au făcut în ele reparaţii moderne. Aceste investiţii au fost finanţate în mare parte din veniturile obţinute de peste hotare. Dar, în lipsa locurilor de muncă, creşterilor succesive a preţurilor şi tarifelor, proprietarii părăsesc ţara şi îşi propun vînzarea bunurilor recent procurate. Aceste apartamente în stare excelentă participînd anterior în satisfacerea cererii, actualmente sporesc volumul ofertei.
	Oraşului Chişinău îi este specifică creşterea numărului populaţiei, în mare parte datorită migraţiei interne. Un alt fenomen demografic specific capitalei este migraţia externă atît a persoanelor fizice, cît şi a antreprenorilor şi afacerilor acestora. Acest fapt sporeşte semnificativ oferta, iar urgenţa plecării îl completează cu reduceri semnificative. În aşa caz, creşterea numărului populaţiei în termene relativ restrînse de timp, nu are drept efect stimularea dezvoltării pieţii imobiliare.

Starea generală a economiei, reflectată în principalii indicatori macroeconomici, reprezintă explicaţia oricărui factor economic de influenţă asupra valorii. Analiza situaţiei economice conţine argumentarea prognozelor de piaţa imobiliară.
Actualmente starea generală a economiei nu prevede nici o îmbunătăţire în domeniul imobiliar, ci deopotrivă anunţă reducerea veniturilor şi creşterea datoriei externe. Astfel:
· ,,Suma totală a datoriei de stat (internă şi externă), administrată de Guvern, la 31 octombrie 2015 a constituit circa 32,9 mild. lei, în creștere cu 25% față de data similară a anului 2014;
· În ianuarie-septembrie 2015 exporturile au scăzut cu 16,6%, iar importurile - cu 23,4%;
· Producţia agricolă în toate categoriile de gospodării în ianuarie-septembrie 2015 a constituit în preţuri curente 18,1 mild. lei, fiind în descreştere cu 11,8% (în preţuri comparabile) faţă de perioada respectivă a anului trecut;
· Întreprinderile de transport feroviar, auto, fluvial şi aerian au transportat 9846.2 mii tone de mărfuri în ianuarie-octombrie 2015 sau cu 16,9% mai puţin faţă de volumul transportat în perioada similară al anului 2014” [3].  

Factorul politic. Evenimentele ce se petrec pe arena politică naţională măresc amploarea crizei economice. Pentru tot mai multe sectoare şi domenii le este specific un declin desăvîrşit. Acest fapt permite punerea semnului egalităţii dintre instabilitatea politică şi criza sectorului.
	Impactul lipsei unor decizii politice necesare se demonstrează a fi de durată. Astfel, nu numai se înrăutăţesc lucrurile la momentul actual, dar şi dispar perspectivele de schimbare în  direcţia pozitivă în viitor. Întru confirmarea acestui fapt servesc succesiunile Guvernelor, lipsa voinţei politice, nivelul înalt al corupţiei în rîndurile unor demnitari, refuzul de colaborare primit de la mulţi parteneri şi investitori străini.
	Urmările crizei politice intensifică criza de pe piaţa imobiliară. Însăşi instabilitatea politică nu poate să favorizeze tranzacţiile şi investiţiile. Pe parcursul anului 2015, însă nu au fost luate măsuri eficiente pentru ameliorarea situaţiei.
Astfel, poate fi conclus faptul că evenimentele de pe arena politică încetinesc simţitor fluxul tranzacţiilor de pe piaţă. În această situaţie se lasă tot mai multe rezerve în privinţa alegerilor şi predomină ,,nesiguranţa” din cauza lipsei perspectivelor clare.

Concluzii 
Criza economică şi politică din Republica Moldova reduce posibilităţile de formulare a unor prognoze clare. Dependenţa multiplelor sectoare, inclusiv şi a pieţii imobiliare, de situaţia economică anunţă o revigorare doar în cazul depăşirii crizei economice. 
Preţurile pentru bunuri imobile continuă să descrească. Pe parcursul semestrului II a anului 2015 nu a putut fi observată o schimbare semnificativă a preţurilor de ofertă, însă preţurile de la finele anului sunt mai mici decît cele de la începutul anului. Vînzătorii reieşind din necesitatea înstrăinării bunurilor micşorează preţurile de ofertă a bunurilor imobile.
În descreştere este numărul de tranzacţii cu bunurile comerciale. Reducerea veniturilor populaţiei şi folosirea tot mai raţională a banilor, aduce semnificative pierderi multor sectoare de agrement şi distracţii, dar chiar şi comerţ. Proprietarii preferă să dea bunurile sale în locaţiune decît să le vîndă la preţuri ce sunt semnificativ mai mici decît cele aşteptate. Pe piaţa bunurilor imobile industriale există cerere doar pentru depozite cu suprafeţe mici. Obiectele industriale mari, care au terenuri aferente cu suprafeţe mari, chiar în pofida preţurilor mici pentru 1 m.p. nu au cumpărători. Pe piaţa terenurilor există cerere mai mare doar pentru terenuri destinate construcţiilor comerciale, cu suprafeţe mici şi amplasate la intersecţia fluxurilor pietonale intense.
	Situaţia ce caracterizează piaţa la momentul actual, este o ofertă ce întrece cererea. În aceste condiţii în cadrul tranzacţiilor cumpărătorul este avantajat. Problema actuală este că la potenţialii cumpărători şi chiriaşi s-au redus veniturile. Veniturile s-au micşorat atît la persoanele ce activează în Moldova, cît şi la cei de peste hotare. Iar preţurile chiar şi dacă se micşorează, nu vor coborî sub un plafon admisibil.
	Tot mai sesizabil devine subtextul politic în toate deciziile şi strategiile de dezvoltare a aspectelor vieţii sociale şi economice. Piaţa imobiliară la moment reflectă instabilitatea din ţară, exprimînd-o în dinamica preţurilor şi numărul de tranzacţii. Prognozele nu prevăd evenimente semnificative, astfel cel mai probabil, preţurile vor continua să descrească şi în 2016.

1. Banca Naţională a Moldovei
http://www.bnm.org/;
2. Evoluţia salariului mediu după luni
http://statbank.statistica.md/pxweb/Dialog/view.asp?ma=SAL0150&ti=Evolutia+salariului+mediu+by+Indicatori%2C+Ani%2C+Unitatea+de+masura+and+Luni&path=../quicktables/RO/03%20SAL/SAL01/serii%20lunare/&lang=1;
3. INFORMAŢIE OPERATIVĂ cu privire la evoluţia social - economică a Republicii Moldova (conform datelor disponibile la 30.11.2015)
http://www.mec.gov.md/sites/default/files/document/attachments/expres_2015-10_succint.doc;
4. Moldova rămîne fără oameni
http://www.dw.com/ro/moldova-r%C4%83m%C3%A2ne-f%C4%83r%C4%83-oameni/a-18633585;
5. Numărul populaţiei stabile la data de 1 ianuarie
http://statbank.statistica.md/pxweb/Dialog/varval.asp?ma=POP0103_t&ti=Populatia+stabila+pe+orase+si+raioane%2C+la+1+ianuarie%2C+20052015&path=../Database/RO/02%20POP/POP01/&lang=1;
6. Ratele dobînzilor
http://www.bnm.org/ro/content/ratele-dobanzilor?base_rates_full; http://www.bnm.org/ .
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