ANALIZA PIEŢEI IMOBILIARE 
a Republicii Moldova pentru anul 2011
Piaţa imobiliară din Republica Moldova pe parcursul anului 2011 s-a manifestat cu tendinţe de creştere a preţurilor la unele tipuri de bunuri imobile.
Piaţa bunurilor imobile locative

Pe parcursul a. 2011 preţurile la bunurile imobile locative în unele luni ale anului au crescut, iar în unele luni ca spre ex. ianuarie sau august au scăzut. Preţul mediu de ofertă pentru apartamente în a. 2011 constituia 853 €/m², cu 1,5% mai mic faţă de a. 2010. Preţul mediu de ofertă pentru casele individuale de locuit constituia 934 €/m², cu 1,4% mai mic faţă de a. 2010 (diagrama 1). 

În anul 2011 ca şi în anii precedenţi persistă pe piaţa bunurilor imobile locative următorii factori: 
· menţinerea cererii mai ridicate la apartamentele cu suprafaţa până la 50-60 m²;
· creşterea termenului de expunere a apartamentelor. Dacă în anii până la criză apartamentele se vindeau timp de o lună sau două, atunci acum termenul este 3-4 luni, uneori şi mai mult timp;

· menţinerea nivelului preţului (până la vânzarea bunului imobil). Dacă în anii până la criză vânzătorii reduceau preţurile la imobile ce erau expuse mai mult timp pe piaţă, atunci acum acest lucru se întâmplă foarte rar, de ex. în cazuri de vânzări forţate, ş.a.
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Diagrama 1

Analizînd dinamica preţurilor de ofertă medii la bunurile imobile locative se observă că cele mai mari preţuri sunt la imobilele din sectorul Centru al oraşului Chişinău, iar cele mai joase preţuri sunt în sectorul Ciocana, acest fapt se datorează amplasării imobilelor în oraş (diagrama 2). Cea mai înalt preţ mediu de ofertă la apartamente în anul 2011 s-a observat în iunie, sectorul Centru şi a constituit 1000 €/m², iar pentru case individuale de locuit, de asemenea sectorul Centru – în iulie, 1183 €/m². Cel mai mic preţ de ofertă mediu pentru apartamente s-a constatat în august şi a constituit 795 €/m², iar pentru case individuale de locuit în ianuarie şi constituia 703 €/m², ambele oferte fiind din sectorul Ciocana.
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Diagrama 2

Preţurile de ofertă medii pentru 1 m² de apartamente depinde de numărul de camere al apartamentului. Astfel la apartamentele cu 1 cameră preţul în a. 2011 constituia 886 €/m² cu 1,8% mai mult decât apartamentele cu 2 camere, şi cu 10,2% mai mult decât apartamentele cu 3 camere (diagrama 3).
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Diagrama 3
Tabelul 1

	Preţul mediu de ofertă a 1m² a imobilelor locative din                or. Chişinău, a. 2011

	Sector
	apt. cu 1 cameră
	apt. cu 2 camere
	apt. cu 3 camere
	casă individuală

	Centru
	957
	959
	914
	1029

	Botanica
	912
	838
	796
	927

	Rîşcani
	884
	875
	791
	958

	Buiucani
	845
	865
	774
	1001

	Ciocana
	863
	856
	762
	827

	Telecentru 
	853
	829
	789
	862


Piaţa oficiilor şi a spaţiilor comerciale 
Pe parcursul anului 2011 preţurile la bunurile imobile comerciale şi oficii din or. Chişinău au avut o dinamică pozitivă. Spre finele anului 2011 preţul de ofertă mediu la spaţiile comerciale constituia circa 1100 €/m² (diagrama4), iar pentru oficii 900-970 €/m² (diagrama4). Cea mai variată gamă de ofertă sunt la imobilele comerciale cu suprafeţele între 200-400 m², în schimb la oficii cele mai multe oferte sunt cele cu suprafaţa până la 100 m². Aceasta se datorează faptului că în cele mai multe cazuri oficiile sunt amplasate în blocuri locative, unde apartamentele au fost scoase din fondul locuibil şi trecute în cel nelocuibil. Comparativ cu a. 2010 preţurile de ofertă medii pentru a. 2011 sunt constante. Preţurile de ofertă medii la spaţiile comerciale şi oficiile din municipiul Chişinău constituiau în medie 500 €/m², iar în ţară de la 200 la 300 €/m². În a. 2011 au apărut în vânzare mai multe blocuri administrative din raioanele republicii, preţurile de ofertă constituiau de la 100 la 300 €/m².
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Diagrama 4
Un alt segment de bunuri imobile din categoria bunurilor ce aduc venituri sunt obiectele industriale. La acest tip de bunuri imobile preţurile de ofertă medii pentru or. Chişinău constituiau în a. 2011 de la 400 la 600 €/m². Cele mai multe oferte sunt în sectorul Ciocana al or. Chişinău. Preţurile de ofertă în a. 2011 în mun. Chişinău şi în ţară constituiau în medie 200-250 €/m². Cu toate acestea au fost oferte de 19 €/m² şi de 740 €/m². Preţurile obiectelor industriale sunt în dependenţă de suprafeţele şi de tipul producerii. 
Piaţa terenurilor

Preţul de ofertă mediu la terenurile pentru construcţii în a. 2011 constituia 15907 €/ar, cu 5,27% mai mult decât în a. 2010 (diagrama 5). Cele mai multe oferte sunt în sectoarele Rîşcani şi Buiucani ale capitalei. Cele mai mari preţuri la terenuri pentru construcţii din or. Chişinău s-au întâlnit în sectorul Ciocana şi anume str. I. Vieru, un ar s-a propus spre vânzare cu 110 000 €, în sectorul Centru pe bd. Ştefan cel Mare arul se propunea spre vânzare cu 82 000 €, iar pe str. Bucureşti 90 000 €/ar. Însă aceste oferte se consideră unice din cauza amplasării reuşite.
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Diagrama 5
Terenurile agricole în municipiul Chişinău se propun spre vânzare cu 18000-20000 €/ha, iar în republică oferta medie constituie 8000-9000 €/ha.

Este necesar de menţionat că, preţul de ofertă se deosebeşte de preţul real al tranzacţiei. El poate varia în limitele de 10-50%, în funcţie de condiţiile tranzacţiei, şi de abilitatea cumpărătorului de a negocia preţul.
Dat fiind faptul că Republica Moldova ca şi alte ţări se află în criza financiară totuşi în a. 2010 au fost date în exploatare mai multe blocuri locative. Conform datelor statistice au fost date în exploatare 4900 apartamente, din care 1000 apartamente sunt cu o cameră, 1600 sunt cu 2 camere, 2300 apartamente sunt cu 3 camere şi mai mult. Suprafaţa totală de apartamente ce s-au dat în exploatare constituie 546 200 m². Acest fapt denotă că construcţiile începute în anii precedenţi se finalizează, ceea ce este un factor pozitiv pe piaţa imobiliară autohtonă. 

În baza informaţiei privind înregistrările bunurilor imobile pentru 11 luni ale a. 2011 s-a constatat că au fost înregistrate 248 906 tranzacţii, cu 9,5% mai mult decât în perioada analogică din a. 2010. Din numărul total de tranzacţii  95 526 sunt tranzacţii de vânzare-cumpărare, ceea ce constituie 38,38%. Comparativ cu perioada analogică din anul 2010 în anul 2011 au fost înregistrate cu 3,7% mai multe tranzacţii de vânzare-cumpărare. Numărul ipotecilor în 2011 constituie 18073, adică 7,26% din numărul total de tranzacţii. Comparativ cu perioada similară din anul 2010 s-au înregistrat cu 17,9% mai multe tranzacţii de ipotecă.
În baza datelor prezentate mai sus constatăm că piaţa imobiliară nu este în stagnare, dar are tendinţe pozitive.
Secţia evaluarea bunurilor imobile a Agenţiei Relaţii Funciare şi Cadastru.






