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Particularitatile pietei imobilului comercial din Republica Moldova
Autor: Albu Svetlana, Marian Maria-Liliana

Introducere

Piata imobiliarad este o parte esentiala a economiei globale. Piata bunurilor imobile comerciale (BIC) are
un rol vital in dezvoltarea economiei prin furnizare de birouri, spatii pentru comert, depozitare si industriale.
Ca forma de investitie, bunurile imobile genereaza fluxuri de numerar prin colectarea chiriei de la chiriasi.
Valoarea proprietatilor si chiriile tind sa creasca in timp, ceea ce face ca bunurile imobile sa fie o protectie
impotriva inflatiei. Desi piata imobiliard nu este imuna la crizele financiare aceasta clasa de active este
considerata stabila. Performanta sectorului este puternic influentata de costul si disponibilitatea creditelor
ipotecare. In timpul pandemiei de coronavirus, piata imobiliard globald a crescut substantial, alimentats de
ratele scazute ale creditelor ipotecare. Cu toate acestea, pe masura ce ratele bancare au inceput sa creasca
ca raspuns la inflatie, piata a inceput sa se raceasca.

De mentionat ca segmentul imobilului comercial este strans legat de economie si de performanta
diferitelor sectoare. Exista diverse tipuri de companii conexe segmentului comercial al pietei imobiliare,
precum investitori imobiliari, dezvoltatori, administratori si portaluri media, care se confrunta cu diferite
provocari si oportunitati conditionate de tendintele din industrie. Conform datelor statistice (Commercial
Real Estate, 2023), in timpul pandemiei de coronavirus, nevoia de distantare sociala a dus la trecerea
birourilor din intreaga lume la un model de lucru hibrid si la scaderea cererii de spatii de birouri (fig.1). Pe de
alta parte, cresterea cheltuielilor pentru comertul electronic Tn multe tari a dus la nevoia de mai multe
depozite, centre de distribuitie, la cresterea industriei si a sectorului imobiliar logistic care faciliteaza acest
lucru.

n ultimii ani segmentul imobilelor comerciale s-a bucurat de un interes sporit din partea investitorilor
devenind un activ de baza in portofoliul investitorilor institutionali. La nivel global, Tn 2022 acest segment
valora peste 35 miliarde de dolari americani (fig.2).
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Figura 1. Distributia volumului tranzactiilor de investitii Figura 2. Valoarea pietei imobiliare comerciale la nivel
|mob|IA|ateAcon?erC|aIG.: directe |? nivel mondial din 2007 mondial din 2019 pana in 2022, pe regiuni (in trilioane de
pana in primul trimestru din 2022, pe sectoare dolari americani).

Sursa: elaborate in baza datelor Statista (Commercial Real Estate, 2023)

Performanta pietei imobiliare europene de asemenea este strans legata de dezvoltarea economiilor
tarilor europene. Din punct de vedere istoric, au existat miscari comune intre preturile BIC si ciclul economic
(fig.3). Ciclul economic este afectat de ciclul BIC si viceversa. in trecut, ciclurile preturilor BIC din UE au avut
amplitudini mai mari decat ciclul economic general, partial din cauza elasticitatii relativ scazute a ofertei. De
asemenea, ciclurile preturilor BIC sunt mai volatile decat ciclurile preturilor chiriei bunurilor imobile. Acest
lucru se datoreaza, intr-o anumita masura, diferentelor in ceea ce priveste scopul si structura de finantare a
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acestora. in timp ce bunurile imobile locative tind s3 fie finantate in principal de bancile nationale, sectorul

BIC este, Intr-o mai mare masura, dependent de pietele internationale de capital.
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Figura 3. Cresterea anuala a preturilor nominale ale proprietatilor comerciale si rezidentiale din zona euro si
a PIB-ului. Sursa: ((ESRB), 2023)

Desi economia europeana se afla pe calea redresarii dupa efectele pandemiei de coronavirus (COVID-
19), sectorul BIC nu va atinge degraba nivelurile pre-pandemie. Conform datelor ((ESRB), 2023) declinul din al
doilea trimestru al anului 2020 a fost cel mai puternic pentru comertul cu amanuntul, dar a existat, de
asemenea, o scadere accentuatd a preturilor proprietatilor de birouri, industriale si rezidentiale. Cu toate
acestea, preturile si-au revenit relativ rapid pe segmentele industrial si rezidential, atingand nivelurile din
decembrie 2019 la jumatatea anului 2020.

Preturile la birouri si la comertul cu amanuntul au ramas cu mult sub nivelurile din decembrie 2019.
Abia in primul trimestru a anului 2022 s-a observat o crestere comparativa a cererii pentru birouri. Unele
orase au fost mai afectate decét altele, spre exemplu, conform Statista (Commercial Real Estate, 2023), in
Londra rata de neocupare a ajuns la 8,7 la suta in primul trimestru al anului 2022, in timp ce la Berlin a fost
de 3,4 la suta. Office a fost mult timp cea mai populara clasa de active printre investitorii imobiliari,
reprezentand intre 40 si 50% din volumele de investitii. Parisul si Londra, precum si cele patru mari orase ale
Germaniei (Berlin, Frankfurt, Miinchen si Hamburg), concentreaza cea mai mare parte a activitatii
investitionale europene. Costul de inchiriere al principalelor cladiri de birouri din Londra a ajuns la o valoare
de 1.492 de euro pe metru patrat pe an, in Paris 930 euro iar in Stockholm 711 de euro. Cele mai mici preturi
au fost inregistrate in Bucuresti, unde chiria spatiilor de birouri era 228 de euro pe metru patrat pe an.

Piata imobiliara din Republica Moldova urmeaza tendintele pietei europene insa poseda caracteristici
particulare. Cu toate ca Republica Moldova este considerata cea mai saraca tara din Europa, preturile pentru
imobile comerciale in zona centrald a capitalei au variat in 2022 intre 3000 — 5000 euro pentru un metru
patrat de suprafata construita, iar preturile solicitate pentru inchiriere au atins 20-50 euro/m2 lunar (Review
of real estate market in Kishinau 2022, 2023).

1. Piata nationala a imobilului comercial

in Republica Moldova nu existd institutii care ar oferi date analitice cu privire la piata bunurilor imobile.
Exista informatii dispersate pe diferite platforme informationale, unde volumul majoritar al informatiei
prezentate se referd la imobilul rezidential. Unicele surse oficiale de informatii sunt Agentia Servicii Publice
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(Information on real estate registrations, 2023), care monitorizeaza numarul tranzactiilor, Biroul National de
Statisticd (NBSRM, 2023), care ofera date statistice pe ramurile economiei nationale si Banca Nationala a
Moldovei, care din 2019 estimeaza indicele pretului bunurilor imobile rezidentiale (Residential Property Price
Index, 2023).

Referindu-ne la sursele neoficiale (indirecte) utilizate de specialisti pentru analiza pietei, acestea cuprind
websit-urile cu anunturi de expunere a ofertelor pentru vanzare sau chirie (Anunturi, 2023), ziare, paginile
agentiilor imobiliare (Analytics, 2023), (Review of real estate market in Kishinau 2022, 2023), precum si
articole si opiniile specialistilor care activeaza pe piata imobiliard (MOLDOVA, 2022).

1.1. Piata primara
Analiza datelor statistice confirma faptul ca in ultimii ani se reduce interesul fata de constructia
bunurilor imobile comerciale noi in Republica Moldova. Rata numarului autorizatiilor de construire a
bunurilor imobile cu destinatie comerciala total pe tard s-a redus de la 44% in 2014 la 27% in 2021 (tab.1), iar
in mun. Chisinau de la 25% Tn 2014 la 9% in 2021 urmat de o mica crestere in 2022.
Tabelul 1. Autorizatii de construire eliberate pentru constructia cladirilor noi, total pe tara

o Bunuri imobile comerciale generatoare de Bunuri
> .
B venit imobile care TOTAL Rata
§ % - g g . Cladiri pentru B creaza conditii 'bunu'ri b.unurilor
< = -rEu S % % }'; s comert cu g vpevntru |mob|!e |mob|!e
g S _g 25 g ridicata si e capa!tare? comerciale | comerciale
= b4 b amanuntul venitului
2014 | 2740 76 10 488 574 1577 2151 0,44
2015 2498 39 20 384 443 1375 1818 0,42
2016 2328 21 362 389 1230 1619 0,41
2017 2296 44 391 443 1177 1620 0,41
2018 2009 37 254 298 959 1257 0,38
2019 1891 24 24 220 268 937 1205 0,39
2020 2044 17 9 179 205 789 994 0,33
2021 | 3026 7 18 251 276 816 1092 0,27
2022 2301 20 13 196 229 864 1093 0,32

Sursa: elaborat in baza datelor BNS

in aceiasi perioadd 2014-2022 constatdm lipsa constructiilor noi cu destinatie social-culturale si un
numar foarte mic de institutii de Tnvatamant si medicale, insa creste suprafata spatiilor comerciale date in
exploatare (tab.2).

Tn ultimul deceniu anual peste 50% din valoarea lucrarilor de constructii executate inh Republica Moldova
sunt directionate pentru constructiile noi (fig.4), in care lucrarilor de constructie a cladirilor nerezidentiale le
revine cca 22%. Dupa o crestere brusa in perioada 2018-2019 in medie anual cu cca 55,6% valoarea lucrarilor
de constructie in cladiri nerezidentiale s-a redus cu cca 10% in 2020 pentru a reveni cu 8% pana in 2022
atingdnd marimea de cca 110 min USD (fig.5).

Concomitent, conform datelor Biroului National de Statistica, rata segmentului imobilului comercial in
investitiile realizate Tn bunuri imobile constituie cca. 50% (tab.3).

Astfel, constatdm cd piata imobilului comercial din Republica Moldova in ultimul deceniu este
caracterizatd preponderent prin segmentul secundar (bunurile imobile foste in exploatare si revdndute). lar,
situatia din ultimii ani a condus la sporirea ponderii imobilului cu destinatie comerciala expuse pe piata spre
comercializare.
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Tabelul 2. Darea in exploatare a obiectelor cu destinatie social-culturala, unitatilor de comert si de
alimentatie publica

Destinatia 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022
Scoli, gimnazii si licee, locuri pentru -
elevi - - 475 | - - 55 | - -
Spitale, paturi 75 | - - 162 46 50 108 | - -
Ambulatorii si policlinici, vizite pe -
schimb 1143 80 46 111 20 60 243 54
Unitati comerciale, numar 62,0 39,0 52,0 | 110,0 89,0 | 119,0 | 108,0 | 101,0 70,0
..Suprafata lor comerciala, mii 52,3
metri patrati 43,4 15,4 43,8 77,7 64,0 57,5 56,4 74,6
Unitati de alimentatie publica, 2
numar - - 3,0 2,0 3,0 4,0 3,0 3,0
..In acestea locuri, mii - - 0,4 0,4 0,1 0,2 0,3 0,8 0,2
Sursa: sinteza in baza datelor BNS (NBSRM, 2023)
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Figura 4. Structura valorii lucrarilor de constructii in
perioada 2013-2022

Figura 5. Valoarea lucrarilor de constructii, mii lei. Sursa:
(NBSRM, 2023)

Tabelul 3. Investitii in active imobilizate, milioane lei (in preturi curente)

Imobilizari 2017 2018 2019 2020 2021
cladiri rezidentiale 3497,3 3615,2 4519,7 4396,7 4828,5
cladiri nerezidentiale 4873,2 5430,7 5975,0 5011,0 5168,1
terenuri 698,3 1075,5 1200,7 1276,4 1532,5
Total investitii in bunuri imobile 9068,8 10121,4 11695,4 10684,1 | 11529,1
Rata investitiilor in cladiri nerezidentiale, % 53,7 53,7 51,1 46,9 44,8

Sursa: elaborat de autor in baza datelor BNS (NBSRM, 2023)

Conform afirmatiei expertilor in cadrul Real Estate Forum 2022 (MOLDOVA, 2022), piata imobilului
comercial din mun. Chisindu (cel mai mare segment in aspect teritorial) in proportie de cca 60% este
reprezentata de bunuri imobile care creeaza conditii pentru capatarea venitului (imobil industrial si de
depozitare). Imobilele generatoare de venituri cuprind 22% din oferte si 18% din imobilul comercial expus pe
piata reprezinta oficii.

1.2. Piata secundara: cererea satisfacuta

Tn urma analizei autorului tabloul existent pe piata imobiliard cuprinde mai multe aspecte distincte.
Reiesind din dinamica numarului de inregistrari incluse in baza de date Cadastru gestionata de Agentia
Servicii Publice (Information on real estate registrations, 2023), lesne observam ca in ultimul deceniu
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cresterea pana in 2018 este urmata de 3 ani de reducere considerabila a numarului de tranzactii cu bunuri
imobile (fig.6). Pe parcursul anilor rata tranzactiilor in numarul total al inregistrarilor s-a pastrat la nivelul de
cca 73% si doar Tn ultimii 2 ani s-a ridicat la 80%. Analizand numarul cumulativ al inregistrarilor si tranzactiilor
cu bunuri imobile Tn profil teritorial, constatam cd cea mai activa este piata mun. Chisindu careia li revine 21%
din numarul total de inregistrari si 16% din numarul total de tranzactii cu bunuri imobile.
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Figura 6. Dinamica numarului de inregistrari si tranzactii cu imobile in Republica Moldova in perioada 2013-2022.

Cu totul alt tablou se observa pe segmentul de piata a imobilului comercial. Rata tranzactiilor in numarul
total al fTnregistrarilor cladirilor comerciale constituie in medie pe tard cca.40% (fig.7). lar numarul
tranzactiilor in ultimul deceniu demonstreaza o dinamica anuald in medie pozitivd de cca 0,7% (fig.8).
Analizand numarul cumulativ al Tnregistrarilor si tranzactiilor cu cladiri comerciale in profil teritorial
constatam similitudinea structurala teritoriala la acest capitol. Astfel, 42% din piata imobilelor comerciale din
R.Moldova este concentrata in capitala — municipiul Chisinau.
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Figura 7. Structura numérului de tranzactii cu cladiri ~ Figura 8. Dinamica numadrului de Tnregistrari si tranzactii
comerciale in R.Moldova in profil teritorial cu cladiri comerciale in Republica Moldova in perioada
2013-2020.

Avand Tn vedere ca numarul de tranzactii incheiate reflecta cererea satisfacuta, constatdm ca segmentul
comercial al pietei imobiliare din R.Moldova are un volum relativ constant si este comparativ stabil fatd de
alte segmente a pietei imobiliare.

Analizand imobilul comercial nu poarte fi trecutd cu vederea si utilizarea acestuia in activitatea
economica si circuitul financiar. Obligativitatea inregistrarii contractelor de locatiune cu durata de peste 3 ani
ne permite a aprecia dinamica utilizarii imobilului generator de venituri. Dupa avantul din 2014 (fig.9) se
observa reducerea numarului de contracte de locatiune cu o durata lungd, fapt care indica la sporirea
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riscurilor, reducerea perioadei de previziune certa si respectiv incheierea contractelor doar pentru un an
(contracte care nu necesita inregistrare obligatorie).

Numarul crescand al ipotecilor pana in 2020 demonstreaza nu doar dezvoltarea oportunitatilor
financiare existente in R.Moldova dar si reducerea mijloacelor proprii necesare pentru trai si dezvoltarea
afacerilor. Numarul redus al ipotecilor Tnregistrate in 2021 si 2022 ne demonstreaza inclusiv situatia precara
in care se afla economia tarii.

Referindu-ne la constructiile comerciale, constatdim ca utilizarea acestora in scopul garantarii
imprumuturilor ipotecare se reduce constant de la 25,4% in numarul total al ipotecilor Tnregistrate in 2010
pana la 8,6% in 2020 (fig.10). Pe cind, rata ipotecilor Tnregistrate in municipiului Chisindu comporta o
fluctuatie redusa cu o medie anuala de cca. 41,5% din numarul constructiilor comerciale ipotecate.
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Figura 10. Numarul ipotecilor inregistrate in perioada
Figura 9. Dinamica numarului de Tnregistrari a contractelor 2010-2020 total pe tara, a imobilelor comerciale si
de ipoteca si locatiune in R.Moldova imobile comerciale amplasate in mun. Chisinau

Corespunderea ratei ipotecilor inregistrate in mun. Chisindau cu rata tranzactiilor, confirma odata in plus
stabilitatea relativa a segmentului de piata a imobilelor comerciale.

1.3. Piata secundara: preturi

Tn Republica Moldova nu existd informatie oficiald sau baze de date cu privire la preturile tranzactiilor
imobiliare. Adesea in contractele de vanzare-cumparare sunt indicate valori comode pentru a minimiza
cheltuielile fiscale. Respectiv, profesionistii opereaza cu notiuni precum ,pretul de ofertd” si/sau ,pretul
tranzactiei” pentru a concretiza la ce aspect se refera. Pretul ofertei difera de pretul tranzactiei prin marja de
negociere, astfel pretul de oferta este intotdeauna mai mare fata de pretul tranzactiei. Pentru simplificarea
perceptiei informatiei, vom aplica notiunea de ,pret” presupunand ,pretul de oferta”.

Avand in vedere faptul ca aproape jumatate din segmentul de piatda a imobilului comercial este
concentrat in mun. Chisindu, aspectul valoric a fost examinat in urma analizei preturilor ofertei din aceasta
regiune.

Conform informatiei cuprinse in baza de date a firmei de consultantd si evaluare ,,Consulting Grup” SRL,
preturile unitare (euro per metru patrat) in medie pe segmentul imobilului comercial demonstreaza o
fluctuatie pronuntatd, dar o dinamica pozitiva in perioada 2016-2022 (cresterea in medie fiind de 6,8% anual
(fig.11), precum si o diferentiere sectoriala considerabila (fig.12).
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Figura 11. Dinamica preturilor in medie pentru Figura 12. Modificarea preturilor pentru bunurile imobile
bunurile imobile comerciale amplasate in or. Chisinau comerciale amplasate in or. Chisinau in perioada 2016-
in perioada 2016-2022, euro/mp 2022 pe sectoare administrative, euro/mp

insd, segmentarea detalitd a categoriei de imobilele comerciale oferd un tablou diferit. Astfel, pentru
obiectivele destinarte comertului se constata o dinamica medie anuala negativa de cca 3% in zonele centrale
ale sectoarelor administrative si 2,5% la periferia acestora.

Imobilele comerciale amplasate in centrul sectoarelor administrative sunt de cca 2,5 ori mai scumpe fata
de cele amplasate la periferia acestora (tab.4). Imobilele destinate comertului sunt de peste doua ori mai
scumpe fata de birouri (tab.5).

Tabelul 4. Rata preturilor imobilelor amplasate in centru fata de amplasarea la periferia sectoarelor
administrative a or.Chisinau

Sectorul 2016 2017 2018 2019 2020 2021 Media
Centru 3,16 3,20 3,20 3,16 3,00 3,03 3,14
Botanica 2,27 2,34 2,33 2,32 2,25 2,09 2,30
Riscani 2,27 2,27 2,30 2,30 2,28 2,58 2,28
Buiucani 2,37 2,45 2,43 2,50 2,40 2,37 2,43
Ciocana 2,36 2,26 2,31 2,20 2,16 1,98 2,26
Media 2,49 2,51 2,51 2,49 2,42 2,41 2,48

Tabelul 5. Rata preturilor imobilelor destinate comertului fata de birouri in or.Chisinau

Sectorul 2016 2017 2018 2019 2020 | Media

Centru 2,24 2,29 2,32 2,31 2,38 2,31
Botanica 2,03 2,08 2,04 1,99 2,08 2,04
Riscani 2,03 2,05 2,01 2,00 2,11 2,04
Buiucani 2,14 2,21 2,17 2,08 2,00 2,12
Ciocana 1,98 1,97 1,97 1,83 1,80 1,91
Telecentru 2,17 2,21 2,22 2,16 2,00 2,15
Media 2,10 2,14 2,12 2,06 2,06 2,10

Spre deosebire de spatiile comerciale, birourile amplasate in centrul sunt doar de cca 1,6 ori mai
scumpe fata de cele amplasate la periferia sectoarelor administrative, iar preturile ofertei pe parcursul
ultimilor 7 ani au ramas practic stabile comportand o fluctuatie medie anuala de cca 2%.

Referindu-ne la locatiunea spatiilor pentru birouri, constatdm ca chiria de piata variaza in limitele 4
euro/mp/lund - 7,5 euro/mp/lund pentru imobilele amplasate in zonele centrale ale sectoarelor
administrative. insd, In partea centrald a sectorului Centru chiria de piatd este in medie cu 67% mai mare.
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Analogic preturilor, si chiria de piata este de doua ori mai mica in comparatie cu spatiile destinate
comertului.

in categoria imobilelor destinate birourilor este necesar a scoate in evidenta centrele specializate de
afaceri. in ultimii ani, pe piata imobiliard a birourilor din municipiul Chisindu, oferta a depdsit continuu
cererea. O lansare masiva de spatii pentru birouri de Tnalta calitate poate duce la ,suprasaturatia” pietei. Cu
toate acestea, au fost date in exploatare o serie de centre de afaceri precum INFINITY TOWER, ROYAL
TOWER, AVENUE.

Contrar tendintei sectoriale de reducere lenta pana in 2020, ofertele in centrele de afaceri s-au mentinut
la un nivel Tnalt, iar in 2021 au crescut. Clientii de baza ai acestui segment al pietei sunt companiile IT, care
creeaza o cerere activa de spatii cu format mare.

Perturbarile sociale si politice din ultimii ani au influentat piata imobiliara intr-o masura mult mai redusa
in comparatie cu alte sectoare ale economiei nationale. lar, piata chiriei ofera un numar mult mai mare de
oferte in comparatie cu piata tranzactiilor.

2. Valoarea segmentului comercial al pietei imobiliare

Generalizand putem aprecia, cu un grad inalt de aproximatie, valoarea tranzactiilor anuale pe segmentul
imobilelor comerciale. Vom reiesi din numarul tranzactiilor oficial inregistrate de ASP, pretul mediu pentru un
metru patrat de imobil comercial (fard segmentare detaliatd) si suprafata in medie a unui bun imobil
comercial conventional tranzactionat.

Pentru Chisindau sunt considerate datele expuse mai sus. Pentru alte zone consideram pretul in medie
egal cu o treime din valoarea aplicata pentru zona Chisinau, iar suprafata bunului imobil conventional este
considerata in jumatate fata de cel tranzactionat in capitala.

Tabelul 6. Valoarea tranzactiilor cu bunuri imobile comerciale

Indicator 2017 2018 2019 2020
Nr. inregistrari tranzactii de vanzare — cumparare a
cladirilor comerciale in Chisinau 193 998 969 905
Pret in medie, euro/mp 580,8 696,6 609 784,4
Suprafata conventionald in medie, mp/tranzactie 780 780 780 780
Valoarea estimativa a tranzactiilor cu imobilele
comerciale din Chisinau, mii euro 87 433,63 | 542 261,30 460 294,38 553 707,96
Nr. inregistrari tranzactii de vanzare — cumparare a
cladirilor comerciale, total RM 2695 2433 2394 2230
Nr. inregistrari tranzactii exclusive Chisinau 2502 1435 1425 1325
Pret in medie, euro/mp 193,60 232,20 203,00 261,47
Suprafata conventionald in medie, mp/tranzactie 390 390 390 390
Valoarea estimativa a tranzactiilor cu imobilele
comerciale, mii euro 188 911,01 129 950,73 112 817,25 135112,90
Valoarea estimativa a tranzactiilor cu imobilele
comerciale din R.Moldova, mii euro 276 344,64 | 672212,03 573 111,63 688 820,86
Valoarea estimativd a tranzactiilor cu imobilele
comerciale din R.Moldova, mil lei
(curs considerat 1euro : 19 lei) 5 250,55 12 772,03 10889,12 13 087,60
Informativ, conform BNS:
Valoarea serviciilor L68 Tranzactii imobiliare, mil lei 4617,7 5432,2 5937,9 5327,6
Cifra de afaceri L68 Tranzactii imobiliare, mil lei 4870,4 5388,6 6139,3 5446,8
T, . . . 4873,2 5430,7 5975,0 5011,0
Investitii in cladiri nerezidentiale, min lei
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Dupa cum putem observa in 2019 numarul tranzactiilor s-a redus cu 3% iar valoarea tranzactiilor cu
cca.15%, pe cand in 2020 reducerea numarului de tranzactii cu 6,6% este insotita de cresterea valorii
tranzactiilor cu 20%.

Merita de atentionat asupra discrepantei dintre informatia oferitd de Biroul National de Statistica si
situatia reald pe piata imobiliara. Indicatorii statistici raportati ofera informatie trunchiata, incompleta cu
privire la piata imobiliara, prin urmare trebuie utilizate cu precautie in politicile statului si prognozele
macroeconomice.

Concluzii

Generalizand, constatam ca piata imobilului comercial din Republica Moldova poseda unele caracteristici

particulare, astfel:

e in ultimul deceniu este caracterizata preponderent prin segmentul secundar; rata investitiilor in
imobile comerciale in Republica Moldova constituie cca. 50% din suma investitiilor realizate in bunuri
imobile;

e pe parcursul ultimilor 9 ani piata imobiliara din R.Moldova a trecut prin faza de crestere (2013-2018)
urmata de declin (2019-2021) si revigorare brusca in 2022;

e segmentul comercial al pietei imobiliare din R.Moldova are un volum relativ constant si este
comparativ stabil fata de alte segmente a pietei imobiliare;

e din punct de vedere teritorial cea mai activa este piata din mun. Chisinau, unde sunt inregistrare 42%
din totalul tranzactiilor cu imobile comerciale;

e in termeni valorici (conform preturilor unitare - euro per metru patrat) in medie pe segmentul
imobilului comercial din mun.Chisinau (per total) se constatd o fluctuatie anuald pronuntata, insa o
dinamica pozitiva in perioada 2016-2022, precum si o diferentiere sectoriala considerabil3;

e segmentarea detalitd a categoriei de imobilele comerciale oferd un tablou diferit. Tn perioada 2016-
2021 preturile obiectivelor destinarte comertului amplasate Tn zonele centrale ale sectoarelor
administrative a capitalei comporta o dinamica medie anuala negativa de cca 3%, iar cele amplasate
la periferiile sectoarelor - de cca 2,5%; preturile birourilor s-au redus anual Tn medie cu cca.2%;

e imobilele comerciale amplasate in centrul sectoarelor sunt de cca 2,5 ori mai scumpe fata de cele
amplasate la periferia acestora; iar preturile birourilor amplasate in centrul sunt doar de 1,6 ori mai
mari fata de preturile celor amplasate la periferia sectoarelor administrative;

e preturile imobilelor destinate comertului sunt de 2 ori mai scumpe fata de cele destinate birourilor;

e chiria de piata a birourilor este de doua ori mai mica in comparatie cu spatiile destinate comertului;

e piata chiriei imobilelor comerciale ofera un numar mult mai mare de oferte in comparatie cu piata
tranzactiilor.

Valorile raportate de institutiile oficiale ale statului nu reflecta situatia reald pe piata imobiliara din

Republica Moldova. Valorile statistice trebuie puse la indoiala si utilizate cu precautie in politicile statului si
prognozele macroeconomice.
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