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Rezumat. Prezenta lucrare examineazd piata imobiliara din Republica Moldova in context regional
(Romania, Ucraina, alte tari CSI) si global (tari din Uniunea Europeana, Statele Unite, Elvetia etc.),
evidentiind accesibilitatea locuintelor, rentabilitatea investitiilor si factorii macroeconomici care
influenteaza sectorul imobiliar, utilizand indicatori economici precum salariile medii, preturile pe m?
investitiilor imobiliare, prin comparatii cantitative bazate pe date din surse oficiale cum sunt Banca
Mondiald, FMI, Eurofound. In baza datelor internationale sunt analizate clasamente internationale a R.
Moldova in comparatie cu alte tari, la fel este prezentat calcule privind timpul de cumpdrare a unui
apartament de 60 m? din salariu mediu cat si calul privind procurarea locuintei prin ipotecd in comparatie
pentru fiecare tara.. Din perspectiva investitionald, perioada de amortizare a unui apartament dat in chirie
variaza semnificativ intre piete, astfel acest indicator a fost analizat in comparatie pe fiecare tard
analizata. Rezultatele evidentiaza o corelatie pozitiva intre dezvoltare economica §i accesibilitate rapida,
dar subliniazd potentialul Moldovei ca piatd emergentd cu randamente superioare in regiune. In urma
analizei ajungem la concluzia ca, desi salariile medii raman printre cele mai scazute, preturile ale
imobilelor si nivelul moderat al chiriilor creeaza oportunitdti de investitii atractive pe termen lung, mai
ales prin mecanisme de finantare accesibile oferite de dezvoltatori.

Cuvinte cheie: piata imobiliard, accesibilitate locuinte, investitii imobiliare, amortizare, analiza
comparativa, rentabilitate.

Introducere

Global Sustenabile Competitiveness Index (GSCI) este cel mai cuprinzator clasament al
tarilor, disponibil in prezent. GSCI masoard competitivitatea tarilor pe baza a 189 de indicatori
masurabili, cantitativi, derivati din surse de incredere, cum ar fi Banca Mondiald, FMI si diverse
agentiit ONU. Cei 189 de indicatori sunt grupati in 6 sub-indici: capital natural, eficientd si
intensitate a resurselor, coeziune sociala, capital intelectual, sustenabilitate economica si eficienta
a guvernarii.

Indicele de competitivitate durabild se bazeaza pe 5 piloni de importantd egala, prezentati
in cadrul Fig. 1 [1].

Guvernare
a
Sutenabilitatea Capitalul
economica itelectual
Competitivitat

e durabila

Eficieta Capital
resurselor social

Figura 1. Cinci piloni pe care se bazeaza competitivitatea durabila
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Indicele de competitivitate durabila se bazeaza pe cinci piloni care au o importanta egala.

e Primul pilon este capitalul natural, care include mediul natural si disponibilitatea
resurselor, precum si nivelul de epuizare a acestora.

¢ Al doilea pilon este eficienta resurselor, care masoara capacitatea de a utiliza eficient
resursele disponibile intr-un context de constrangere a resurselor globale.

e Al treilea pilon este capitalul social, care cuprinde sanatatea, securitatea, libertatea,
egalitatea si satisfactia 1n viata, facilitind astfel dezvoltarea.

¢ Al patrulea pilon este capitalul intelectual, care se referd la capacitatea de a genera
bogatie si locuri de munca prin intermediul industriei de inovare si valoare addugata pe pietele
globale.

e Ultimul pilon este sustenabilitatea economica, care reflectd capacitatea de a genera
bogatie printr-o economie durabild si competitiva. Performanta guvernantei este un alt aspect
important care asigurd un cadru pentru sustinerea si generarea durabild a bogatiei prin alocarea
resurselor, orientarea infrastructurii, pietei si structurii ocupdrii fortei de munca.

......

......

inclusiv Republica Moldova (care este pozitionata pe locul 39) si tarile vecine.

Nr. Tara Rang Scor

1 2 3 4 /9 507

| Finlanda 1 60.42 RM = 55-375

2 Suedia 2 60,26 Franta | 3 5537

3 Danemarca 3 59,69 T 7 5576

4 Elvetia 5 59,15 Japonia | 1 56.31

5 Islanda 8 58,69 ( 1 56.53

6 Norvegia 9 58,38 Norvegia | 1 5838

7 Regatul Unit 17 56,53 L I58.69

8 Japonia 19 56,31 Elvetia | J59.15

9 Slovenia 21 55,76 ! }59.69
10 | Franta 24 55,37 Suedia ! 7 60.26
11 Romania 36 53,3 45 50 55 60 65
12 |RM 39 52,78

13 Ucraina 49 50,7

Figura 2. Scorul tiarilor dupa competitivitatea durabila

Media competitivitatea durabila scorul este de 44.1, mai putin decat 50% din cel mai bun
scor posibil. Cel mai inalt scor este 60.42, realizat prin Finlanda: Chiar si natiunile de top sunt
departe de a fi cu adevarat durabil si competitiv.
scor de 52.78 , pe cand tarile vecine precum Romania se pozitioneaza pe locul 36 cu scorul 53.3
iar Ucraina este pozitionata pe locul 49 cu scorul 50.7.

Salariul minim reprezintad cel mai mic nivel salarial permis de lege intr-o tard, acordat de
angajator unui salariat, fie sub forma unui salariu orar, zilnic sau lunar. In istorie, primele tari care
au stabilit prin lege un salariu minim au fost Australia si Noua Zeelanda, la sfarsitul secolului al
XIX-lea. In prezent, peste 90% din tirile lumii au stabilit un salariu minim pe economie.

Pentru anul 2025, Eurofound a prezentat nivelurile salariale minime din toate tarile Uniunii
Europene, in cadrul lucrarii fiind extinsad aceasta analizd prin addugarea informatiilor referitoare
la nivelurile salariale minime din tarile CSI. Datele obtinute fiind prezentate in cadrul Fig. 3 [3].
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Figura 3. Salariul minim pe tirile europene si CSI, 2025

Conform figurii de mai sus putem observa ca salariul minim pe economie este cel mai mic
venit pe care angajatorii sunt obligati sa-1 ofere unui salariat in tarile respective. Luxemburg a avut
in anul 2025 cel mai mare salariu minim, de 2 638 euro. Irlanda se afld pe locul doi, cu un salariu
minim de 2 282 euro, urmatd de Olanda, cu un salariu minim lunar de 2 193 euro. Regatul Térilor
de Jos si Irlanda completeaza topul celor cinci tari cu cel mai mare salariu minim pe economie.

Franta, Slovenia si Spania se afla mai jos in clasament, cu salarii minime de 1 802 euro, 1
384 euro si 1 381 euro, respectiv. Cateva tari cu salarii minime intre 700 s1 1 000 euro sunt
Portugalia, Cipru, Lituania, Grecia, Polonia, Estonia, Cehia, Croatia si Slovacia.

Letonia a avut cel mai mic salariu minim din Europa in 2025, cu 740 euro pe luna, dar a
reusit sd-si majoreze salariul minim cu 12.3 % fata de anul precedent. Romania, Ungaria si
Bulgaria sunt urmatoarele in clasamentul celor cu cel mai mic salariu minim din UE.

In ceea ce priveste tarile CSI, R. Moldova are cel mai mare salariu minim, de 300 euro,
urmatd de Belarus si Rusia cu 210 euro si Azerbaidjan, cu 215 euro. Ucraina, Kazahstan, Tajikistan
si alte tari din regiune au salarii minime mai mici decat Republica Moldova.

In cele mai multe cazuri, in special in tirile cu economie dezvoltata, unde rata dobanzii la
credit este micd pentru procurarea unui bun imobil (chiar si in scopuri investitionale) investitorii
aplica la credite ipotecare, astfel, in cadrul Fig. 4 [3] sunt prezentate ratele dobanzii la creditele

ipotecare.
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Figura 4. Rata dobéanzii la creditele ipotecare

In continuare sunt prezentate cateva situatii analizate, pentru a Intelege cum e posibil de
obtinut castiguri financiare din investitiile imobiliare.

Analiza termenului de procurare a unui apartament de 60 m.p. din contul salariului
in comparatie

In cadrul Fig. 5 [4] au fost colectate date cu privire la salariu mediu lunar si pretul mediu
de ofertd pentru apartamente pe tari U.E si CSI, inclusiv Republica Moldova.

=&—Salariu mediu lunar. euro  =®=—Pret euro/m.p.

8727

5266
3248 | 3239 /
3739
2741
- R
/':1_95%\_// 69N 1420|1720 [1711
- - 4905 f \
2794 2808 148 o
1324 529
- . N - - .
\\%\\ é\ ,QQ‘.\L Q‘b& \\.21@
) ,\Q\' < %;:,
< &
o WP

Figura S. Preturile de oferta pentru bunuri imobile locative si salariile medii pentru tirile supuse
analizei
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In urma analizei datelor de piati a fost stabilit ci preturile cele mai mari inclusiv si salariile
medii mai mari au fost inregistrate in Elvetia urmata de Luxemburg si Marea Britanie.

Iar Republica Moldova din punct de vedere a salariului mediu se afla printre ultimile locuri,
cu un salariu mediu lunar de 1 324 euro, fiind mai mare doar fata de Belarus, Ucraina si Rusia care
ofera un salariu mediu de 830, 529 euro si respectiv 1 146 euro. Ce tine de preturile obiectelor
locative, Republica Moldova se regaseste cam la acelasi nivel cu Bulgaria si Ucraina.

Un factor importat in analiza concurentei la nivel global a investitiilor in domeniul
imobiliar este stabilirea preturilor de chirie pentru apartamente, preturile stabilite fiind prezentate
in cadrul Fig.6.

in baza datelor initiale prezentate in cadrul Tab.1, a fost realizat un studiu de caz, obiect al
analizei fiind stabilit un apartament de 60 m.p.. Scopul studiului fiind de a prezenta timpul necesar
pentru procurarea unui obiect imobiliar (apartament de 60 m.p.) din contul salariului oferit de tara
respectiva.

Astfel, in cadrul Tab.1 sunt prezentate calculele timpului necesar pentru procurarea unui
apartament din contul salariului mediu lunar. In conditiile investirii a salariului integral [2-5].

Tabelul 1
Timpului necesar pentru procurarea unui apartament din salariul mediu pe luna
Salariu
. Pret
Nr. Denumirea Ellf:;u Pret euro/m.p. aproximativ Perioada, luni Perioada, ani
’ ap.60 m.p.
euro

1 2 3 4 5 6 7

1 | Italia 2 794 2741 164 460 59 5

2 | Belgia 4969 3248 194 880 39 3

3 | Danemarca 5964 3239 194 340 33 3

4 | Spania 2 808 3739 224 340 80 7

5 | Norvegia 4905 5266 315960 64 5

6 | Luxemburg 6914 8 760 525 600 76 6

7 | Bulgaria 1282 1 650 99 000 77 6

8 | Germania 4483 4 800 288 000 64 5

9 | Franta 3 649 3332 199 920 55 5
10 | Marea Britanie 6 680 5203 312 180 47 4
11 | Elvetia 10 701 8727 523 649 49 4
12 | Romaénia 1759 1 900 114 000 65 5
13 | Polonia 1771 2792 167 520 95 8
14 | SU.A. 6773 3748 224 873 33 3
15 | Belarus 830 1 960 117 600 142 12
16 | Federatia Rusa 1 146 1420 85 189 74 6
17 | Republica Moldova | 1324 1720 103 200 78 6
18 | Ucraina 529 1711 102 684 194 16

In cadrul analizei realizate, o fost stabilitd o legitate, cu cat tara analizata este mai
dezvoltata din punct de vedere economic cu atat timpul necesar pentru procurarea unui apartament
de 60.0 m.p. este mai mic.

Aceasta se adevereste si in cazul analizei situatiei pentru Republica Moldova, in R.M
pentru procurarea unui apartament din contul salariului sunt necesari 6,5 ani. lar pe ultimul loc se
pozitioneazd Ucraina, unde sunt necesari 16 ani pentru procurarea unui apartament de 60 m.p.

Studiu de caz privind recuperarea investitiei din procurarea unui apartament de 60
m.p
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Calcule pentru situatia in care o persoana fizicd, procura un apartament de 60 m? in
valoarea stabilitd pentru fiecare tard in parte si achitd valoarea integrala a apartamentului la
procurare, iar ulterior, apartamentul se da in chirie.

In baza datelor initiale se va calcula perioada de amortizare a investitiilor din contul chiriei
lunare. Din care se deduc cheltuielile impozitului pe venit.

Fig. 6 evidentiaza preturile minime si maxime de chirie pe m.p. pe tarile europene si CSI,
2025 [6].
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Figura 6 Preturile minime, maxime de chirie pe m.p.

In urma analizei datelor indicate in cadrul Fig. 6 a fost stabilit ca pe primul loc dupa pretul
mediu pe m.p. se pozitioneaza Elvetia cu pretul inclus in intervalul de variatie 1 447 euro/luna — 1
762 euro/luna. Pe locul 2 se pozitioneaza Luxemburg cu intervalul de variatie a pretului de la 1
478 euro/luna. la 1 715 euro/luna si pe locul trei se pozitioneaza S.U.A cu pretul inclus 1n intervalul
de variatie 1 166 euro/luna — 1434 euro/luna.

Prin ultimele locuri se pozitioneazd Republica Moldova cu intervalul de variatie 352
euro/lund — 529 euro/luna si cel mai mic se pozitioneaza Ucraina cu intervalul de variatie 212
euro/luna — 310 euro/lund. Rezultatele obtinute in studiu de caz sunt prezentate in cadrul Tab. 2.

Tabelul 2
Perioada de amortizare a investitiilor
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1 | Italia 164460 | 18091 | 182551 654 1374 517 | 353 29.4
2 | Belgia 194880 | 19001 | 213 881 819 221,1 598 | 358 29.8
3 | Danemarca 194 340 5208 | 199 548 894 375,5 519 | 385 32,1
4 Spania 224 340 24 117 | 248 457 796 191,0 605 411 34,2
5 | Norvegia 315960 | 11375 | 327 335 1055 232,1 823 | 398 33,1
6 | Luxemburg 525600 | 57816 | 583 416 1597 638.,6 958 | 609 50,8
7 | Bulgaria 99 000 5792 | 104792 366 54,9 311 | 337 28,1
8 | Germania 288000 | 27360 | 315360 726 217.9 508 | 620 51,7
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9 | Franta 199 920 8816 | 208 736 688 206,5 482 | 433 36,1
10 | Marea Britanie 312180 | 21853 | 334033 1061 212,2 849 | 393 32,8
11 | Elvetia 523649 | 18590 | 542 238 1 605 401,2 1204 | 451 37,5
12 | Romania 114 000 2645 | 116 645 387 31,0 356 | 327 27,3
13 | Polonia 167 520 5578 | 173098 605 72,6 532 | 325 27,1
14 | S.U.A. 224 873 5352 | 230225 1300 325,1 975 | 236 19,7
15 | Belarus 117 600 2940 | 120540 316 41,1 275 | 438 36,5
16 | Federatia Rusa 85 189 2130 87319 381 49,5 331 | 263 22,0
17 | Republica Moldova | 103 200 1754 | 104 954 440 30,8 409 | 256 214
18 | Ucraina 102 684 3697 | 106381 261 46,9 214 | 498 41,5
Pentru o percepere mai buna a rezultatelor a fost realizata Fig.6.
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Figura 6. Perioada de amortizare a investitiilor

In urma analizei datelor obtinute in cadrul studiului de caz putem constata ca perioada de
amortizare a investitiilor este influentat in mare parte de pretul initial al imobilului si cotele
impozitelor si taxelor. Astfel, Luxemburg, cu toate ca prezintd cea mai mare medie a chiriilor,
valorilor crescute a pretul initial al imobilului si cotele impozitelor si taxelor perioada de
amortizare a investitiilor este de 50 ani.

Pentru Republica Moldova, putem concluziona cd amortizarea investitiei, se face in
maximum 21 ani. Dupa aceastd perioadd, veti v-a intra in proprietate un apartament care ar valora
cel putin valoarea initiald a acestuia, dar cu sigurantd la acea perioada ar putea fi o valoarea
considerabil mai mare.

Concluzii

......

un scor de 52,78, in timp ce Romania ocupi locul 36 (53,3), iar Ucraina locul 49 (50). In privinta
salariului minim, Moldova inregistreaza cea mai ridicatd valoare din spatiul CSI (300 euro in
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2025), depasind Belarusul, Rusia si Azerbaidjanul, dar rdmane semnificativ sub nivelul Uniunii
Europene, unde cel mai mic salariu minim (Letonia) este de 740 euro, iar cel mai mare
(Luxemburg) depaseste 2 600 euro. Salariul mediu lunar de 1 324 euro plaseazd Moldova printre
ultimele pozitii analizate, ceea ce limiteaza accesibilitatea locuintelor.

Din perspectiva investitiilor imobiliare, conditiile sunt relativ favorabile. Achizitia unui
apartament de 60 m?, ar necesita aproximativ 7 ani de salariu integral, un interval mai scurt decat
in Ucraina (16 ani) si comparabil cu Bulgaria (6 ani), dar mai extins decat in statele dezvoltate
(SUA — 3 ani, Danemarca — 3 ani). In ceea ce priveste recuperarea investitiei prin inchiriere,
perioada de amortizare este de 21 ani, una dintre cele mai reduse din esantion, mai avantajoasa
decat in Luxemburg, Germania, Franta, Romania sau Ucraina.

In ansamblu, desi Republica Moldova prezinti decalaje evidente fatd de statele membre ale
UE 1n materie de competitivitate, nivel salarial si putere de cumparare, piata imobiliara locala se
evidentiaza prin oportunitati investitionale atractive, datorita timpului relativ scurt de recuperare a
capitalului. Aceste constatdri sugereaza potentialul sectorului imobiliar ca vector de crestere
economicd, conditionat de implementarea unor reforme structurale menite sa consolideze
guvernanta, capitalul intelectual si sustenabilitatea economica. Pentru investitorii locali si
internationali, achizitia unui apartament de 60 m? se contureaza drept una dintre cele mai accesibile
si rentabile optiuni regionale, cu o perspectiva clara de rentabilizare intr-un orizont mai mic de o
generatie.

Multumiri. Cercetarea a fost realizata in cadrul Centrului de Cercetare In Domeniul Dezvoltarii
Sustenabile al Universitatii Tehnice a Moldovei, subprogramul de cercetare nr.020408 ,, Cercetari privind
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