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IMOBILIARA A REPUBLICII MOLDOVA
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Real Estate Investments can bring a big enough profit in the long term, after putting
in their rent. Buildings are a safe investment that you escape the risks regardless of the
situation. But when you want to buy a property, you must take into account the
reputation of the developer, degree of industrialisation of the area and the Sate of the
infrastructure.

The investments in the economic terms are the current sacrifice of resources in the
hope of obtaining future superior results. under the influence of time in terms of
economic efficiency and the spectrum of risk.

Introducere

Formarea pietei active este interesul principal pentru toate tipurile de investitori,
in deosebi pentru investitorii straini. Aceasta este legata de doi factori principali, primul
dintre care este imensitatea si devalorificarea pietei imobiliare, al doilea este corelatia
optimala arentabilitatii si riscului in cazul efectuarii operatiilor cu imobilul.

E necesar de tinut cont permanent, ca imobilul in comparatie cu valorile mobiliare
posedd un sir de trasaturi caracteristice. in primul rind, diversitatea obiectelor
imobiliare, raritatea si unicalitatea lor, ce necesita o lucrare minutioasa, financiara,
tehnica si legislativa pentru fiecare obiect investitional. In al doilea rind dependenta
directa ainvestitiei avantajoase in imobil fata de calitatea ultimei administrari.

Investitiile pe piata imobiliara pot aparea in forma de investitii in proprietatea
imobiliara si in forma de procurare a activelor financiare in forma de angajament
ipotecar. Daca invedtitille in imobile dau dreptul de proprietate asupra obiectelor
imobiliare sau asupra unei parti a obiectului, atunci investitiile financiare nu dau dreptul
de proprietate, dar constituie oferirea bunurilor in imprumut pentru procurarea
imobilului prin oformarea juridica a angajamentului indelungat. Cel mai des investitiile
financiare sunt legate nu cu persoanele fizice, dar cu persoanele juridice in forma de
institutii financiare.

Constructia este domeniul in care se reflecta ca in oglinda situatia economica.
Dupa calitate si avintul constructiilor in intregime se poate judeca situatia investitionala
in tara, dezvoltarea businessului si nivelul de trai al populatiel.

Rezultatesi discutii

Constructiile sunt unul dintre sectoarele importante ale economiei cu o crestere
dintre cele mai rapide din anul 2005 pina in prezent. Dar in pofida crizei, care a afectat
domeniul in anul 2009, anul trecut vanzarile din ramura au fost mai mari cu 50% fata de
anul 2005, media anuala de crestere fiind de 16%.

De asemenea au crescut si exporturile serviciilor de constructii incepand cu anul
2005, la o valoare de 48% anual. Dar accesibilitatea restransa a populatiel la creditele
ipotecare si legislatia, congtituie o bariera pentru relansarea si dezvoltarea ulterioara a
ramurii.

Inainte de criza deficienta a fost camuflata de cresterea cererii pentru locuinte,
alimentata de remitente, in timp ce mecanismele interne pentru stimularea cererii pentru
imobil practic nu existau. Legislatia dupa care activeaza reprezentantii ramurii
congtructiilor este invechita, si s-a constatat ca modificarea ei ramane cu mult in urma
de activitateareala a economiei.
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in primele 9 luni ale anului 2011 s-au construit cu 45,6% mai multe locuinte decat
in perioada similara a anului 2010. Investitiile in constructie au fost suportate in
proportii de suta la suta de agentii economici privati.

Apartamentele in Moldova se construiesc exclusiv din mijloacele proprii ale
populatiel, iar statul nu investeste in constructia de locuinte sociale si nici nu initiaza
parteneriate publice-private.

In perioada ianuarie-septembrie 2011 din contul tuturor surselor de finantare au
fost date in folosinta 2134 apartamente cu suprafata totala de 278,8 mii m2, cu 45,6%
mal mult fata de perioada respectiva a anului 2010. Constructia de locuinte a fost
realizata de agentii economici din sectorul privat al economiei nationale, constituind
100% din volumul total al caselor de locuit date in folosinta.

Din contul mijloacelor proprii ale populatiel in ianuarie-septembrie 2011 au fost
date in folosinta 1145 case de locuit individuale cu suprafata totala de 186,7 mii m2,
constituind 67% din volumul total al locuintelor date in folosinta in total pe tara, fiind in
crestere cu 20,8% fata de ianuarie-septembrie 2010.

Cele mai multe constructii noi de locuinte sunt in capitala. in municipiul Chisinau
au fost date in folosinta 1282 apartamente cu suprafata totala de 185,7 mii m2, mai
exact 66,6% din volumul total al locuintelor date in folosinta in total pe tara, fiind in
crestere cu 45,7% fata de perioada respectiva a anului precedent.

Expertii in bunuri imobiliare afirma, ca o parte din companiile de constructii le
vine greu si recupereze terenul de dupa criza. O parte dintre ele au datorii de milioane
de lei si santierele inghetate. In prezent, in tara sunt inghetate peste 190 de blocuri.

Potrivit datelor Biroului National de Statistica, ponderea sectorului constructiilor
in structura PIB a fost in anul 2010 de 3,2%, in 2009, an de criza de 3,5%, iar in 2008
din 2005 a atins ponderea cea mai mare, de 5%. In ce priveste numarul intreprinderilor
din constructie, varful piramidei afost atins in 2008 cu 2 561 de unitati cu o pondere de
6,1% in economie, in anul 2009 ponderea a fost de 5,8%.

In prezent, ponderea persoanelor cu credite este mult mai mare decat in urma cu
5-6 ani, ceea ce inseamna ca numarul celor care pot lua credite este mai mic. in plus,
bancile acorda acum credite mult mai greu decat inainte de criza. Creditele pentru
imobil constituiau 12,17% din totalul creditelor acordate in 2011, in descrestere cu 0,16
puncte procentuale fata de aceiasi perioada a anului 2010.

Totusi creditele imobiliare raman inca un lux pentru majoritatea populatiei. lar
ponderea acestora in PIB este destul de modesta comparativ cu tarile din regiune. De
exemplu, in Romania ponderea lor in PIB e de 5,6%, in Bulgaria - de 12,4% iar in
Olanda de 107,1%. Mai mult ca atat, cetatenii pierd interesul pentru creditele ipotecare
si mizeaza mai mult pe achizitia locuintelor cu fortele proprii.

Conform studiului efectuat, construirea caselor locative cu multe apartamente in
municipiul Chisinau aavut loc pe 82 santiere de constructie:

Tabelul 1. Numarul santierilor de constructii

Raion Numar ul santierelor Volumul specific,%
Ciocana 14 17
Centru 10 12
Botanica 18 22
Riscani 13 16
Tdecentru 10 12
Buiucani 10 12
Posta VVeche 7 9
Total 82 100
Sursa: [§]
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in Republica Moldova sunt 1500 de companii de constructie dintre care mai
activeaza doar 500.

Tabelul 2. Cel mai mari jucitori pe piata constructiilor locative

grl[j' Client Antreprenor ul Nr. obiectelor | Nr. casei
1 Basconslux Basconslux 4 23
2 Glorinal SRL Glorinal SRL 4 19
3 Serv National Locuinte Monolit SA 3 18
ICS Gifi Vostok SRL Magic V.S. SRL
Conseloc SRL
Delectar SRL
MultispeciCongtruct SRL

4 AMIC SA Constr Pri SRL 4 10

Consam SA

Multiconstruct Grup SRL

5 Maconst Prim Maconst Prim 2 11
6 Nour CO SRL Inrecons SRL 2 10
7 ProCapital Grup Fauri SRL 2 9
8 Diagaras Diagaras 1 7

. Basconslux
9 Elita5 Fame Construct Industry 2 6
10 Ago-Dacia SA Ago-Dacia SA 1 5
11 Agregat SA Agregat SA 3 5
12 Tenadria SRL IM Tenadria SRL IM 1 5
13 CCL-312 S.B.- Fainex SRL 1 4
14 Ecosem Grup SRL Ecosem Grup SRL 1 4
15 Exfactor Grup SRL Exfactor Grup SRL 3 4

Sursa: [§]

obtinerii profitului cu un risc aferent mult mai mic decat

Investitiile in sferaimobiliara au un sir intreg de avantaje fata de investitiile in alte
domenii. Asadar investitiile in acest domeniu sunt cele mai atragatoare din cauza

economice.
Conform datelor privind situatia social-economicd a Republicii Moldova in
ianuarie-decembrie 2011, intreprinderile si organizatiile de toate formele de proprietate,
au realizat investitii in valoare de 15 198,5 mil. lei (in preturi curente). Comparativ cu
anul 2010, acest volum s-amajorat cu 9,3% (in preturi comparabile).

investitiile in alte sfere

Tabelul 3. Evolutiaindicatorilor principali ai activitatii investitionale in ianuarie-

decembrie 2011

Nr In % fata de;
‘ Denumirea Realizari, mil.lei lanuarie-decembrie
ord. Tota
2010
| Investitii in  active materiale pe 151985 1003 100,0
termen lung - total
din care:
1 lucrari de constructii - montaj 7322,5 99,4 48,2
2. atelucrari si cheltuieli capitale 971,0 94,9 6,4
Sursa: [5]

Analiza structurii tehnologice a investitiilor arata, ca volumul principal al
investitiilor a revenit lucrarilor de constructii-montg, cota-parte a carora, in totalul
investitiilor a constituit 48,2%, comparativ cu anul 2010 s-a micsorat cu 3,4 puncte
procentuale.
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In structura invedtitiilor in active materiale 31,0% detin entitatile cu forma de
proprietate publica, cota preponderenta (69%) revenind agentilor economici din sectorul
nestatal al economiei nationale, care au realizat 64,5% din volumul total al lucrarilor de
constructii-monta.

Cota-parte a investitiilor realizate la constructia cladirilor si edificiilor a constituit
33,3% din volumul total al investitiilor insugite (din care 13,2% — cladirilor de locuit si
20,1% — altor cladiri si edificii), fiind in descrestere cu 7,7 puncte procentuale fata de
perioada respectiva a anului 2010. Aceasta reducere a activitatii investitionale a fost
generatd de micsorarea investitiilor in cladirile de locuit cu 15,8% si in alte cladiri si
edificii cu 8,1%.

- 2005 = 2008 2009 = 2010 =201l

Fig. 1. Investitii in lucrari de constructii-montaj
din contul tuturor resurselor definantare
Sursa: [3]

Tabelul 4. Structura investitiilor in active materiale petipuri de mijloace fixein
ianuarie-decembrie 2011

. In %fati de:
Nr. . Realizari —
Denumirea S lanuarie-
ord. mil.lei decembrie 2010 Total
l. Ilnvatlgu in active materiale pe termen 151986 1003 100,0
ung, total
din care
1. cladiri delocuit 2008,9 84,2 13,2
2. Cladiri (exclusiv de locuit) si edificii 3052,4 91,9 20,1
Sursa: [5]

In ianuarie-decembrie 2011 din volumul total al investitiilor in constructia
locativa au fost insusite 2 008,9 mil. lei sau 13,2% din totalul investitiilor in active
materiale si 84,2% fata de perioada respectiva a anului precedent.
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Fig. 2. Structurainvestitiilor in cladiri de locuit, cladiri
(exclusiv de locuit) si edificii

Sursa: [5]

Constructia de locuinze. In ianuarie-decembrie 2011 din contul tuturor surselor
de finantare au fost date in folosinta 4,1 mii apartamente cu suprafata totala de 477,7
mii m2, ceea ce reprezinta 87,5% fata de nivelul inregistrat in anul 2010.
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Tabelul 5. Darea in folosinta a locuintelor
pe forme de proprietate in ianuarie-decembrie 2011

Suprafatatotald
Dareain folosintd a In % fata de;

apartamentelor, mii unitati mii m.p. lanuarie- Total

decebrie 2010
s-au construit, total 4,1 477,7 87,5 100,0
din care, de beneficiari 1,9 2055 116,0 61,9

individuali
Sursa: [5]

Din contul mijloacelor proprii ale populatiei in ianuarie-decembrie 2011 au fost
date in folosinta 1,9 mii case de locuit individuale cu suprafata totala de 295,5 mii m2,
congtituind 61,9% din volumul total al locuintelor date in folosinta in total pe tara, fiind
in crestere cu 16% fata de anul 2010.
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Fig. 3. Dareain folosinta a caselor delocuit (suprafata totala)

din contul tuturor surselor definantare
Sursa: [5]

Activitatea in antreprizi. in ianuarie-decembrie 2011 volumul lucrarilor
executate de organizatiile cu genul principal de activitate ,, Constructii” a constituit 4
706,0 mil. lei si a congtituit 97,5% (in preturi comparabile) fata de nivelul inregistrat in
ianuarie-decembrie 2010.

Volumul principal de lucrari a fost realizat de catre agentii economici cu forma
de proprietate privata, care au executat lucrari in antrepriza in suma de 3 991 mil. lei
(84,8% din volumul total al lucrarilor in antrepriza executate) sau 98,9% fata de
ianuarie-decembrie 2010.

Tabelul 6. Evolutia si structura lucrarilor in antreprizia pe forme de proprietate ale
organizatiilor-executante in ianuarie-decembrie 2011

Volumul lucrérilor in antrepriza
Realizari In % fati de: executate in medie peo
L organizatie, mii le
mil.lei lanuarie :
decembrie 2010 Total
Total 4706,0 97,5 100,0 9130,1
din carel
Publica 177,2 86,5 3,8 10545,7
Privata 3991,0 98,9 84,8 9056,0
Mixta ~(publica si | o5, 5 985 7,5 7676,2
privata) ' ' ' '
Straina 63,4 55,5 1,3 17473,0
A intreprinderilor | 155 g 100,1 26 11000,0
mixte
Sursa: [5]
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Pe elemente de structura a lucrarilor executate predomina efectuarea lucrarilor
de constructii noi, realizate in volum de 2513,2 mil.lei, ponderea carora a constituit
53,4% din volumul total al lucrarilor executate. Lucrarilor de reparatii capitale si
curente le-au revenit 44% din volumul total al lucrarilor de constructii executate.

Tabelul 7. Datele privind structura lucrarilor in antrepriza
executate in ianuarie-decembrie 2011

YA PR
Reglizé_r E Ianuarie-g:acgr:w%ﬁ : >
mil lel 2010 Tota
Volumul lucrarilor in antreprizi 4706,0 97,5 100,0
executate, total
din carel
Pe elemente de structur i:
Constructii noi 25132 83,1 53,4
Reparatii capitale 981,5 108,9 20,9
Lucrari deintretinere si reparatii curente 1089,2 1371 231
Alte lucrari 122,1 1154 2,6
Petipuri de obiecte:
Cladiri rezidentiale 12453 92,8 26,5
Cladiri nerezidentiale 1 406,3 94 29,9
Constructii ingineresti 19324 102,6 411
Sursa: [5]

Pe tipuri de obiecte s-au inregistrat majorari la lucrarile de constructii executate
la constructii ingineresti cu 2,6% fata de perioada respectiva a anului precedent, iar la
cladirile rezidentiale si nerezidentiale — scaderi respectiv cu 7,2% si 6,0%.

Concluzii

Procesul de investitii este caracteristic pentru toate tipurile de imobil, care aduc
venit investitorului: constructii locative, oficii, centre comerciale, obiecte industriale,
terenuri de pamint etc. Investitiile contribuie la dezvoltarea imobilului, prin care se
intelege procesul insotit in crearea noilor obiecte imobiliare, aparitia noilor locuri de
munca, extinderea si ameliorarea infrastructurii nationale.

Investitiile in proprietatile imobiliare au ma multe scopuri, cum ar fi: pentru
populatie — satisfacerea nevoilor sale de trai, pentru investitor — obtinerea profitului prin
procurarea i ulterior vanzarea bunului imobil, dar si prin darea lui in chirie.

Investitiile in sferaimobiliara au un sir intreg de avantaje fata de invetitiile in alte
domenii. Asadar investitiile in acest domeniu sunt cele mai atragatoare din cauza
obtinerii profitului cu un risc aferent mult mai mic decat investitiille in alte sfere
economice.

Activitatea de investitii trebuie si se inscrie pe coordonatele unei strategii de
dezvoltare economico-sociala, care sunt concretizate prin programe sau proiecte.
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