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PIATA DE IMOBIL - RENASTERE SAU STAGNARE ?

Angela DOLGOPOL

Catedra Teoria Economica si Metodologia Cercetarii

The changes that have occurred in recent years in the economy of the country have impacted considerably on (of)
the housing market. A situation, in which the construction sector is not only determined by the global economic crisis,
but also by a series of structural and institutional problems. Therefore, prevention of crisis in the construction sector had
taken long before.

Circa 10 ani la rand pietele de imobil in majoritatea tarilor s-au dezvoltat, cu siguranta. Insisi ipoteza ci
preturile la imobil pot s se reducd multor le parea dubioasa. Totusi, criza a ,racit” si pietele supraincalzite si
creierii investitorilor.

Este cunoscut faptul ca criza financiard mondiala s-a declansat iIn SUA, atunci cand volumele vanzarilor
de imobil s-au redus brusc, iar preturile la imobil s-au stabilizat. In anul 2007, in legitura cu defoult-urile in
masa la creditele cu un grad redus de asigurare, problemele din ramura constructiilor s-au extins asupra pie-
telor financiare, iar apoi au afectat economia mondiala in ansamblu.

Lipsa de lichiditati si colapsul sectorului bancar au avut impact negativ asupra pietelor de imobil ale tutu-
ror statelor lumii. Compania Knight Frank, ce publica trimestrial indicele global al preturilor la imobil, a
inregistrat in anul 2008 o reducere a preturilor in 4/5 (80%) dintre tarile lumii. Aceasta a fost o adevarata
criza a sferei imobiliare. In anul 2009 preturile la imobil au crescut numai in prima jumatate a anului, iar apoi
s-au redus spectaculos la jumatate doar in cateva luni.

Restaurarea unor piete de imobil a Inceput in primavara anului 2009, insd, dupa cum indica cercetarile
portalului Global Property Guide (GPG), aceasta tendinti are un caracter neuniform. Iin decursul trimestrului IV
al anului 2009 preturile la imobil au crescut in 22 de tari din 34, in care GPG duce evidenta, si s-au diminuat
in 11 din ele. In decursul intregului an 2009 reducerea preturilor a fost inregistrata in 18 tari.

Printre outsaiderii anilor trecuti se numara si majoritatea tarilor care au suferit deosebit in 2008. Astfel, in
capitala Letoniei in anul 2009 preturile s-au redus cu 50,22% comparativ cu anul 2008.

Situatia este similara 1n Lituania, Irlanda, Thailanda, insa dinamica negativa nu e atat de pronuntata. Totusi,
in trimestrul IV al anului 2009 a fost inregistratd o crestere nesemnificativa a preturilor la imobil in Letonia
si In Thailanda. Probabil, aceste téri au ajuns deja la punctul critic al crizei economice.

Examinand preturile la imobil in Bulgaria, observam ca daca in anul 2008 preturile au continuat sa creasca
din inertie, atunci in anul 2009 piata a avut de suferit si preturile la imobil s-au redus in medie pe piatd cu 26,
36%. In ultimul trimestru al anului s-a atestat o scidere moderata a preturilor cu 2,26%.

In Spania, la sfarsitul anului 2009 preturile la imobil au atins nivelul anului 2004. Conform datelor oficiale,
in decursul anului 2009 ele s-au redus cu 6,42%, inclusiv cu 1,62% in trimestrul IV al anului respectiv. Totusi,
expertii au dubii referitor la aceste date, considerand ca situatia reald este si mai dificila.

Astfel, putem constata ca in majoritatea tarilor, in special in tarile europene, nu s-a reusit sa se evite Inrau-
tatirea situatiei pe pietele imobiliare. Criza a avut cel mai pronuntat impact asupra térilor In care imobilul a
fost reevaluat. In principal, este vorba de Spania si de Bulgaria. Din cauze similare s-au prabusit si pietele
instabile din Tarile Baltice, care au avut de suferit cel mai mult in urma crizei (de exemplu, Estonia in anul
2009). Totusi, acele tari, In care dinamica pietei Tnainte de crizd era moderata si care depind mai putin de
institutiile financiare internationale, au reusit si evite problemele majore. In Germania, Olanda, Franta si
Italia criza s-a reflectat, in special, asupra cifrelor de afaceri, pe cand preturile medii in anii 2008-2009 s-au
redus nesemnificativ.

Conform rezultatelor anului 2009, in topul clasamentului se afld pietele asiatice — Hong Kong si Taiwan.
In Hong Kong preturile la imobil s-au restabilit deja. In Taiwan preturile au crescut in anul 2009 cu 18,29%.
Expertii apreciaza ca astfel credibilitatea investitorilor pentru aceasta piata a crescut, indeosebi, dupa inche-
ierea unor contracte cu China. Senzatie mondiala au devenit indicatorii pozitivi ai pietei de imobil in Israel,
unde preturile cresc cu sigurantd incepand cu trimestrul IV al anului 2008.
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Mat Montegiu-Polloc, editorul publicatiei Global Property Guide, este de parere cd, in general, in econo-
mie in perspectiva apropiatd nu va mai urma cel de-al doilea punct critic, dar pe termen lung nu este exclusa
o prabugire continua a pietelor de imobil. ,,Eu consider ca, in general, chiar tinind cont de ultimele schim-
bari, imobilul european este supraevaluat — afirma editorul. — Din aceasta cauza, dacd cumparati casd acum,
peste 10 ani putin probabil cad aceasta va costa mai mult, ludnd in consideratie rata inflatiei. Va indemn sa
investiti in altceva.”

In pofida aprecierii expertului, volumele investitiilor directe (ISD) in imobilul european au crescut in
trimestrul II al anului 2010 comparativ cu cel al anului precedent cu 80%, constituind 23 mlrd. Euro, — se
afirma cu raportul companiei de consulting Jones Land Lasalle (JLL). Totodata, in comparatie cu primul
trimestru al anului 2010, indicatorul mentionat a crescut cu 15%. In cercetirile JLL se afirmi ci avantul
economic a influentat pozitiv activitatea investitionald in sfera imobiliard, unde cifrele de afaceri au crescut
in trimestrul al doilea. Expertii companiei atestd sporirea lichiditatilor pentru afacerile de proportii, precum si
cresterea numarului lor.

Dupa numarul tranzactiilor efectuate in Europa in trimestrul II al anului 2010 prima in top este Marea
Britanie. ,,Cifra de afaceri In urma vanzarilor de imobil In Marea Britanie a atins 40% din totalul lor in Europa
si a constituit mai mult de 9 mlrd. euro, ceea ce este cu 30% mai mult decét in anul precedent” — se indica in
raport.

In Europa Centrala si de Est volumul investitiilor in imobil cu caracter comercial a sporit in trimestrul II
al anului 2010, comparativ cu trimestru I, cu 32%, atingand cifra de 953 mln. Euro — se afirma in cercetarile
companiei de consulting CB Richard Ellis (CBRE).

Cresterea circuitului de investitii a fost inregistrat pe pietele investitionale mai performante, in pofida
crizei datoriei de stat si a introducerii de catre multe guverne europene a masurilor de austeritate ale politicii
financiare — se confirmd n raportul JLL. Autorii lui mentioneaza ca investitorii continua sa fie atrasi de
pietele cu lichiditate sporitd, manifestand interes fatd de obiectele de clasa praim.

Calitatea devine un aspect tot mai important in selectarea imobilului — indica analistii. Conform opiniei
expertilor JLL, interesul deosebit manifestat de catre investitori pentru pietele comerciale poloneze si ale
tarilor scandinave nu este intmplator. Investitorii se sprijind pe indicatorii economici stabili ai acestor tari.
Ca raspuns la cererea de imobil sporitd, in Polonia, de exemplu, 1n anul 2009 a fost finisata constructia a 750 mii
metri patrati de suprafete mari in centre comerciale.

In ce priveste piata de imobil a Republicii Moldova, aceasta nu este atractiva pentru investitorii striini, in
pofida faptului ca rentabilitatea investitiilor In imobil cu scopul dérii in arenda este cea mai inaltd in Europa —
14,13%. Acest fapt este atestat de datele cercetarilor agentiei Global Property Guide. Dupa cum informeaza
Infotag, expertii explica lipsa de atractivitate a Republicii Moldova In acest sens prin faptul ca este o tara
sdraca si instabila din punct de vedere politic.

Astfel, in prima jumatate a anului 2010 volumul imobilului recent dat in folosinta s-a redus la jumatate,
constituind 50,7% din volumul anului precedent. In total au fost finisate 880 unititi de imobil (107,5 mii
metri patrati), inclusiv 561 case de locuit. In localititile urbane au fost construite 678 apartamente si case de
locuit (77,5%). In comparatie cu anul trecut, aceasta constituie doar 45%, inclusiv in Chisindu au fost con-
struite 554 apartamente si case de locuit (sau 71,4 mii metri patrati).

In decursul perioadei analizate volumul lucririlor de constructie-montaj, finisate de citre companiile de
constructii, au constituit cca 1,2 mird. lei, sau 90,9% comparativ cu perioada respectiva a anului trecut.
Totodatd, volumul lucrarilor de constructie-montaj in blocurile noi s-a redus cu 15%, in sfera reparatiilor
capitale — cu 21,4%, 1nsa a sporit volumul reparatiilor curente — cu 35,9% si a altor lucrari — cu 66,4%.

Practic, din cele 200 de blocuri ce au fost construite in republica 150 au fost indltate in orasul Chisinau.
O parte considerabil a lucririlor a fost stopata. Lucrarile continua aproximativ la 100 de obiecte. In legatura
cu restrangerea lucrarilor de constructie, conform datelor de care dispunem, cca 30 de mii de angajati ai
ramurii au fost concediati.

Biroul National de Statistica comunicd date ce vizeaza activitatea sectorului de constructii pe parcursul
anilor. Evolutia indicatorilor principali ai activitatii investitionale n constructii se prezinta in tabelele ce
urmeaza, pe diferite clasificari.
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Tabelul 1

Evolutia principalilor indicatori ai activititii investitionale in constructie in anul 2010

2010
Indicatori Realizari, in % fata de
min. lei 2009 In total
Investitii in capital fix — in total 12927.4 116,7 100,0
Lucrari de constructie-montaj 6479,8 107,4 50,1
Utilaj, masini, mijloace de transport 5571,4 129,1 43,1
Alte lucrari capitale si cheltuieli 876,2 120,7 6,8

Sursa: Biroul National de Statistica

In anul 2010 intreprinderile si organizatiile au realizat din contul tuturor formelor de finantare investitii
de capital fix 1n valoare de 12927,4 mln. lei (in preturi curente), inregistrand o crestere de 16,7% (in preturi
comparabile) fata de anul 2009.

Tabelul 2
Volumul investitiilor in capital fix pe forme de proprietate in sectorul de constructii
2010 2009
Realizari, in % fata de in % fatd de
Indicatori min. lei 2009 [ intotal | 2008 | Intotal

Investitii In capltal fix — in total, dintre care pe 12927.4 116.7 100,0 65.0 100,0
forme de proprietate:

publica 43279 134,9 33,5 44,3 6,6
privata 48223 105,3 37,3 62,0 41,3
mixta (publica si privatd) 196,6 86,6 1,5 91,7 2,0
straind 12123 114,3 9.4 47,2 9,6

a Intreprinderilor mixte 2368,3 118,4 18,3 63,9 18,1

Sursa: Biroul National de Statistica

In anul 2010, in structura investitiilor in capital fix pe forme de proprietate 33,5% revin agentilor econo-
mici cu forma de proprietate publicd, cota preponderentd (76,5%) revenind agentilor economici din sectorul
nestatal al economiei nationale.

Tabelul 3
Structura investitiilor in capital fix pe surse de finantare in sectorul de constructii
2010 2009
Realizari, in % fata de in % fatd de
Indicatori min. lei 2009 In total 2008 In total
1.?;;?:;2 é?ncigﬁfx ~ In total, dintre care 120274 | 1167 | 1000 | 650 100,0
bugetului de stat 646,5 87,8 5,0 443 6,6
bugetelor unitatilor administrativ-teritoriale 453,3 126,1 3,5 72,0 3,2
?gﬁégﬂfijﬁlﬂf’pm ale populatiei si ale 76829 120,0 59,5 68,8 54,5
din mijloace investitionale strdine 2242,1 93,8 17,3 68,6 21,6
Din alte surse 1902,6 122,0 14,7 59,3 14,1

Sursa: Biroul National de Statistica
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raman a fi mijloacele proprii ale unitatilor economice si ale populatiei (59,5%) si investitiile straine (17,3%).
Din contul mijloacelor bugetare in anul 2010 au fost realizate 8,5% din volumul total al investitiilor in capi-
tal fix. Totodatd, se poate constata ca, comparativ cu anul 2009, mijloacele proprii ale intreprinderilor si ale
populatiei, alocate Tn constructii, au sporit cu 5% (de la 54,5%), mijloacele investitorilor straini s-au redus cu
4,3%, similar si investitiile de stat, insd nesemnificativ — cu 1,1%.

Unul dintre indicatorii de baza ai activitatii intreprinderii reprezinta stabilitatea ei financiara.

Concomitent se poate afirma cd majoritatea unitatilor economice financiar viabile se atribuie sectorului
real al economiei, inclusiv sectorului de constructii. Acestea reprezintd antreprenoriatul mic si mediu, care
activeaza pe piata Republicii Moldova si care rapid si flexibil isi pot modifica asortimentul in corespundere
cu cererea consumatorilor.

Mecanismele stabilitatii financiare in situatii de criza ar trebui aplicate consecvent conform urmdtoa-
relor etape:

1. Lichidarea insolventei. Obiectivul cel mai stringent in sistemul de masuri de stabilitate financiard este
de a asigura refacerea capacitatii de a efectua plati in folosul obligatiilor actuale cu scopul de a preveni apa-
ritia falimentului.

2. Restaurarea stabilitatii financiare. Cauzele ce conditioneaza incapacitatea de platd nu pot fi lichidate,
daca nu se va restabili nivelul de siguranta financiard a intreprinderii, determinata de sursa capitalului utilizat.

3. Modificarea strategiei financiare cu scopul redresarii cresterii economice. Stabilitatea financiara com-
pleta se realizeaza numai atunci cand agentul economic prevede o reducere constantd a costurilor de produc-
tie si o crestere a valorii sale pe piatd. Aceasta necesitd accelerarea dezvoltarii economice prin introducerea
unor modificari in strategia financiara a intreprinderii.
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