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Urbanizarea reprezinta o tendintd majora, pe plan
global, transforma&nd modul in care oamenii
triesc si interactioneaza. In prezent, 56% din
populatia lumii traieste in orase. Pana in 2050,
acest numar ar putea creste panala 75%. In anul
1900, doar 10% din populatia globala traia in
orase. Astfel, nu doar ca orasele si metropolele
devin tot mai mari, dar viteza cu care acestea
cresc este un fenomen relativ nou, care
reprezinta o provocare majora atat pentru
autoritatile centrale cat si pentru cele locale. O
consecintd inevitabilda a acestui fenomen este
cresterea tot mai mare a cererii pentru locuinte.
Preturile tot mai mari la apartamente, limiteaza
capacitatea oraselor de a creste si afecteaza
negativ productivitatea.

in conditile in care anume in Chisindu se
inregistreaza conditii de trai mai bune si servicii
mai calitative, este important ca orasul sa
continue sa fie unul accesibil pentru familiile din
alte zone ale tarii care doresc sa se mute in oras
pentru a-si imbunatati calitatea vietii. Dar
cresterea cererii fara o crestere a ofertei, cuplata
cu inflatia ridicatd din ultimii doi ani, pune sub
semn de intrebare capacitatea oamenilor de a-si
permite o locuinta in capitala.

Prin prezenta nota analitica ne propunem sa
oferim raspuns la urmatoarele intrebari: Ce
salariu trebuie sa ai pentru ca sa iti permiti un
apartament in municipiul Chigsindu? Care sunt
diferentele de preturi intre diferite zone ale
capitalei? Ce politici trebuie implementate de
catre autoritati pentru incurajarea si accelerarea
noilor proiecte imobiliare?

1 datele conform anunturilor publicate pe portalul www.999 md
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Recomandarile de politici:

1. Revizuirea politicilor de utilizare a terenurilor.
Acest lucru poate ajuta la identificarea zonelor
neutilizate sau sub-utilizate care pot fi transformate
in terenuri destinate spre constructie.

2. Dezvoltarea unor sectoare si cartiere noi, cu
drumuri, iluminat stradal si instituti publice,
respectand principiul complementaritatii si sinergiei
intre investitiile publice si private.

3. Continuarea investitilor pentru imbunatatirea
infrastructurii de transport. Transportul public eficient
poate face ca zonele mai indepartate, unde

locuintele sunt mai accesibile, sa devina mai
atractive pentru locatari.

Costul per metru patrat

Centru 1,628 €
Riscani 1,444 €
Buiucani 1,354 €
Telecentru 1,325 €
Ciocana 1,293 €

Botanica 1,269 €

Durlesti 1,095 €
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DESCRIEREA PROBLEMEI

Populatia in municipiul Chisindu inregistreaza o
crestere constantd a numarului de locuitori, in
comparatie cu o scadere totala a populatiei la nivel
national. Cresterea este rezultatul migratiei interne.
Din 2017 péana in 2022, migratia neta in Chisinau a
fost de peste 60,000 de persoane (tabelul 1). Pe
langa aceasta, se observa si o schimbare a
comportamentului locuitorilor. De exemplu, numarul
familiilor formate din una sau doua persoane a
crescut de la 90 mii nregistrat in anul 2010 la 210
mii in anul 20192. Aceste doua tendinte au cauzat o
majorare semnificativa a cererii pentru locuinte.

Cu toate acestea autorizatiile de constructie pentru
blocurile locative sunt in scadere, la fel ca si
cantitatea de metri patrati dati in exploatare, in mod
special in anul 2022 - care a fost anul cu cele mai
mari scumpiri ale apartamentelor in ultimul deceniu.

Tabel 1. Tendintele din municipiul Chisinau

2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022

Autorizatii de
constructii
pentru blocuri
locative

108 | 97 70 74 60 70

Mii metri
patrati dati in {556.3| 383.6 | 569.6 | 430.3 | 680.3 [189.1
exploatare

Migratie
interna neta |8,745/11,337|13,337(11,007|12,472|6,500
Chisinau

Tn ultimii ani, marea majoritate a complexelor locative
din municipiul Chisinau au fost initiate cu scandal si
proteste din partea locuitorilor. In rezultat, atat
politicienii, cat si reprezentantii autoritatilor publice
au propus interventii in domeniu pentru a imbunatati
situatia. Una dintre solutiile preferate vehiculate in
spatiul public se refera la moratoriul pentru
constructii. in anul 2021, Primarul general, lon
Ceban, anunta despre intentia sa de a introduce
moratoriu pe constructi Th zona centrala a
Chisindului pentru o perioada de sase luni. In anul
2019, deputatul Viadimir Bolea a finregistrat un
proiect de lege privind instituirea unui moratoriu
asupra autorizarii i continuarii executarii unor lucrari

2 https://moldova.europalibera.org/a/veaceslav-ionita-oamenii-de-la-sate-
fug-sau-peste-hotare-sau-vin-la-chisinau-si-au-nevoie-de-apartamente-
/29808189.html
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de constructie Th municipiul Chisinau (proiectul a fost
retras ulterior).

Dar problema Chisindului nu este faptul ca se
construieste prea mult, dar se construieste haotic.
Orice stopare sau diminuare a activitati de
constructii in Chisinau va avea un impact negativ
asupra economiei nationale, totodatd diminuand si
mai mult posibilitatea cetatenilor din alte zone ale
tarii de a se muta in capitala.

PRETUL APARTAMENTELOR DIN CHISINAU

In prezent, nu existd o statisticad oficiala privind
preturile imobiliare, care sa reflecte in mod obiectiv
realitatea pietei. In datele guvernamentale, este
trecut un pret cadastral, utilizat in principal pentru
stabilirea impozitului pe bunurile imobiliare. Aceasta
valoare cadastrala este calculata pe baza unor
parametri specifici fiecarei categorii de imobile si se
obtine din evaluarile generale ale tuturor
proprietatilor din acea categorie. Din acest motiv,
aceasta nu reuseste sa reflecte particularitatile si
variatile frecvente ale preturilor de pe piata
imobiliara.

Pe de alta parte, existd adesea o diferenta
semnificativa intre pretul indicat in contract si suma
reala de vanzare a imobilului. Astfel, chiar daca ar fi
posibil de obtinut datele din contractele oficial
inregistrate la Agentia Servicii Publice, aceste cifre
nu ar reflecta situatia de pe teren.

Prin urmare, pentru elaborarea acestei note, am
utilizat o abordare mai putin conventionala, dar care,
reflecta realitatea pietei imobiliare. Pentru analiza,
au fost colectate preturile tuturor anunturilor
referitoare la vanzarea apartamentelor de pe site-ul
www.999.md. Acesta este recunoscut ca fiind
principalul portal de anunturi din Moldova, cu
aproximativ 300,000 de vizite zilnice. In cadrul
acestui exercitiu, au fost extrase datele cu privire la
peste 17,000 de apartamente expuse la vanzare in
Chisinau.

Rezultatele obtinute din aceasta analiza arata ca de
facto preturile la apartamente sunt mult mai mari
decéat cele prezentate de regula in spatiul public,
nemaivorbind de valoarea cadastrala utilizate la


https://www.parlament.md/ProcesulLegislativ/Proiectedeactelegislative/tabid/61/LegislativId/4586/language/ro-RO/Default.aspx
http://www.999.md/
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calculul impozitului pe imobil (tabel 2). De exemplu,
analiza economistului Veaceslav lonitd din 17
noiembrie 2023 a prezentat urmatoarele date: pretul
mediu la apartamentele noi in municipiul Chisinau
954 Euro/m2, iar a celor de pe piata secundara la
722 Euro/m2.

Tabel 2. Pretul apartamentelor in municipiul Chisinau

Tipul Fara |Varianta Cu
apartamentului | Toate |reparatie| alba |reparatie
Pretul mediu al unui
apartament 81,080 €| 45,146 €| 76,827 €| 99,029 €
Pretul median al
unui apartament® | 69,000 €| 46,800 €| 68,250 €| 89,000 €
Pretul mediu per
metru patrat 1,138 € 830€| 1,038€ 1,360 €
Suprafata medie,
metri patrati 71.3m?| 54.4m?| 740m? 72.8m?

ACCESIBILITATEA PENTRU O LOCUINTA IN CHISINAU

Indicele accesibilitatii la locuinta este un instrument
utilizat pentru a evalua gradul in care o gospodarie
medie isi poate permite achizitionarea unei locuinte.
In esentd, acest indice masoara capacitatea
financiara a unei familii sau al unui individ de a
achizitiona o locuinta, raportatd la venitul sau si
conditiile de finantare de pe piata.

In mod clasic, pentru calcula indicele accesibilitatii la
locuintd, se iau in considerare urmatorii trei factori:

1. Pretul median al locuintelor: Acesta
reprezintd costul median al locuintelor intr-o
anumita regiune sau oras.

2. Venitul median al unei familii: Acesta reflecta
castigul median al unei gospodarii, de unde va
rezulta venitul disponibil pentru acoperirea
cheltuielilor legate de locuinta.

3. Ratele de dobanda: Creditele ipotecare au
devenit modul preferat de achizitionare a
locuintelor in ultimii ani*. Prin urmare, ratele de
dobanda la creditele ipotecare influenteaza
semnificativ accesibilitatea la locuinte.

3Pretul median al unui apartament semnifica faptul ca jumatate dintre
apartamente au pret sub acest nivel, iar cealaltd juméatate — peste el. Se
foloseste pretul median in locul pretului mediu pentru ca este mai putin
susceptibil la preturi extreme (elimind apartamentele foarte scumpe care
distorsioneazd media).

m www.ipre.md

Din cauza insuficientei datelor, nu putem aplica
formula clasica a acestui indice (care se obtine prin
raportarea venitului median anual al unei gospodairrii,
la venitul anual necesar pentru imprumutul ipotecar
prin care se achizitioneazd o locuintd la pret
median). Totusi din datele disponibile putem efectua
calculul invers prin care sa determinam care este
venitul de care are nevoie o familie din Chisinau
pentru a-si putea achizitiona un apartament la pret
median. Pentru a determina venitul necesar, vom
utiliza urmatoarele ipoteze:

e Familia dispune de suma necesara pentru a
acoperi contributia proprie la banca, in scopul
obtinerii creditului ipotecar (20% din din
valoarea apartamentului).

e Dobanda anuala la creditul ipotecar va fi de
9.5%?9, creditul va fi luat pe un termen de 20 de
ani, iar plata lunara pentru deservirea creditului
nu va depasi 40% din venitul net al familiei.

In rezultat, pentru a achizitona un apartament
reparat la pret median, familia trebuie sa aiba un
venit brut de aproape 39,000 mii lei lunar (tabel 3).
Conform datelor oferite de Biroul National de
Statistica, salariul mediu al unei persoane angajate
in Chiginau in trimestrul 1l, 2023 a fost de 14,500 lei.
Prin urmare, daca presupunem ca ambii soti ntr-o
familie lucreaza cu un salariu mediu, acestia nu pot
sa isi permita un apartament reparat in Chisinau. De
aici putem concluziona ca pentru cei mai multi
locuitori din Chisinau, locuintele nu sunt accesibile.

Tabel 3. Venitul necesar pentru procurarea unui
apartament

Toate Fara Varianta Cu

reparatie alba reparatie

Pretul | 41328250 | 900,900 | 1,313,813 | 1,713,250
median, in ; : ; :
lei lei lei lei lei
Contribyt,i 265,(?50 180,180 262,?63 342,650 lei
a proprie lei lei lei
Suma
spre
. 1,062,600 720,720 1,051,050 1,370,600
finantare ; . ; :
N lei lei lei lei
din credit
ipotecar

41n trimestrul 1, 2022 au fost acordate mai multe credite ipotecare decat
locuinte date in exploatare - ceea ce indica popularitatea acestui produs
de finantare a locuintei.

5 Dobanda anuala efectiva de 9.5% este calculata in baza datelor oferite
de BNM cu privire la creditele ipotecare pentru August 2023.
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Fara Varianta Cu

LEELD reparatie alba reparatie

Plata
lunara
pentru
deservirea
creditului
Venitul
brut
necesar
pentru
obtinerea
creditului

9,630 lei 6,530 lei 9,525 lei 12,420 lei

30,094 lei | 20,406 lei | 29,766 lei | 38,813 lei

DATE DEZAGREGATE PER SECTOR

Reiesind din datele obtinute de pe platforma
www.999.md, putem obtine preturile de vanzare in
fiecare regiune a orasului. Centrul, in mod inevitabil
este zona cu cele mai scumpe apartamente din oras,
cu un pret de peste 1,600 € pentru metru patrat.

Tabel 4. Pretul apartamentelor pentru metru matrat, in
diferite regiuni ale Chiginaului

Localitatea Cu reparatie | Varianta alba

Durlesti 1,095 € 820 €

Botanica 1,269 € 928 €

Ciocana 1,293 € 988 €

Telecentru 1,325 € 997 €

Buiucani 1,354 € 1,061 €
Riscani 1,444 € 1,085 €
Centru 1,628 € 1,411 €

in plus, in zona de centru, apartamentele sunt mai
mari in mediu decét in celelalte regiuni ale orasului
(in mediu, un apartament din zona centru, are
suprafatd de 85 mp). Cele mai accesibile
apartamente sunt in Durlesti, care este de fapt o
suburbie a orasului Chisindu. Totusi, datorita
proximitatii sale, aceasta ar putea fi considerata
parte componenta a orasului. In aceasta regiune,
pretul per metru patrat al unui apartament reparat
este de aproximativ 1,095 €. Utilizand indicele
accesibilitatii la locuintd, putem concluziona ca o
familie are nevoie de un venit brut de aproximativ
29,000 lei, pentru a-si permite un apartament in
Durlesti.

8 hitps://ionita.md/2023/05/12/099-analize-economice-piata-imobiliara/
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IPRE RECOMANDA URMATOARELE:

1.

In ultimii ani, au existat mai multe tentative de a
institui  diferite moratorii pe constructii n
municipiul Chisindu. Problema Chisinaului nu
este numarul mare de constructii, dar aspectul
haotic al acestora. Prin urmare, orice masuri
privind moratoriul nu vor face decéat sa agraveze
problema costului apartamentelor in Chisinau,
diminudnd posibilitatea cetatenilor din alte
regiuni ale tarii de a se stabili in capitala si
crescand sansele pentru emigrare.

Revizuirea politicilor de utilizare a terenurilor.
Acest lucru poate ajuta la identificarea zonelor
neutilizate sau subutilizate care pot fi
transformate in terenuri destinate spre
constructie. Abordarea proactiva a autoritatilor
publice ar preveni si riscul de coruptie, cand
dezvoltatorii imobiliari lobeaza pentru interese
inguste vis-a-vis de anumite terenuri.

Dezvoltarea unor sectoare si cartiere noi, cu
drumuri, iluminat stradal si institutii publice. Este
extrem de important ca sa existe sinergie intre
investitile private si cele publice. Conform
analizelor economice® in ultimii 20 de ani,
cetatenii au investit aproximativ 4 miliarde € in
imobilele din Chisindu. Dar aceste investitii
semnificative nu au fost urmate de investitii
publice privind extinderea retelei de transport,
dezvoltarea institutilor de invatamant sau
institutilor de sanatate. Astfel, una dintre
prioritatile principale ar trebui s& fie asigurarea
complementaritatii si sinergiei intre investitiile
publice si private, in mod special pentru
dezvoltarea sectoarelor noi care sa asigure atat
un confort urban ridicat, dar si sa fie la preturi
accesibile.

Continuarea investitiilor pentru imbunatatirea
infrastructurii de transport. Transportul public
eficient poate face ca zonele mai indepartate,
unde locuintele sunt mai accesibile, sa devina
mai atractive pentru locatari.



‘ Nota Analitica Nr. 4/2023 - Ce salariu trebuie s ai pentru ca sa iti permiti un apartament in Chisinau?

i IPRE

I I I Institutul pentru Politici

S si Reforme Europene

ipre.md

Institutul pentru Politici si Reforme Europene (IPRE) a fost infiintat in martie 2015 in calitate de
centru de analiza si cercetare (eng.: think-tank) independent, non-profit si apolitic. Misiunea IPRE
este de a accelera integrarea europeana a Republicii Moldova prin promovarea reformelor
sistemice, sporirea democratiei participative si consolidarea rolului cetatenilor in procesele
decizionale la nivel national si local.

IPRE este membru al Platformei Nationale a Forumului Societatii Civile a
Parteneriatului Estic (www.eap-csf.eu), co-initiator al Forumului Think-Tank al
Parteneriatului Estic lansat in 2017 la Chisindu, membru al Retelei de Think Tanks
privind Parteneriatul Estic lansat in 2020 (EaP Think Tank Network), membru al
Retelei OSCE de Think Tanks si Institutii Academice (https://osce-network.net/) si
membru asociat al SELDI - www.seldi.net).

Adresa: Str. Bucuresti 90, of. 20
Chisinau, MD-2001, Republica Moldova
Tel.: + 373 22 788 989
E-mail: info@ipre.md
Web: www.ipre.md
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