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I. REPERELE CONCEPTUALE ALE CERCETARII

Actualitatea si importanta temei abordate. Cercetarea domeniului imobiliar nu
pierde din actualitate si relevantd in timp, datoritd impactului considerabil asupra
dezvoltirii economice, sociale si urbane. In ultimele decenii, piata imobiliard a devenit
din ce in ce mai complexa si mai dinamica, fiind Tn continud evolutie si confruntandu-se
cu numeroase provocari si influente de ordin economic, schimbari demografice, inovatii
tehnologice si schimbari 1n politica guvernamentala. Cercetarea si analiza tendintelor de
dezvoltare a pietei imobiliare contureaza o imagine clard a situatiei actuale precum si
perspectiva actualizata si adaptatd la schimbarile din cadrul acesteia. Deci, importanta
cercetarii este generatd de rolul pietei imobiliare Tn contextul economiei nationale si de
necesitatea de a obtine cunostinte profunde si relevante asociate domeniului imobiliar.
Totodata, o importanta deosebita revine identificarii factorilor care influenteaza preturile,
comportamentul cumpdratorilor si vanzatorilor de bunuri imobiliare, precum si tendintele
de dezvoltare ale pietei imobiliare, deoarece se atestd o cerere crescandd, continua pentru
bunurile imobiliare, iar Intelegerea acestor factori devine tot mai importantd pentru toti
actorii domeniului respectiv.

In acelasi timp, in contextul dezvoltarii infrastructurii si al urbanizarii accelerate,
studierea pietei imobiliare devine absolut necesard pentru intelegerea modului in care
aceste fenomene afecteaza cererea si oferta de bunuri imobiliare, planificarea urbana
precum si calitatea vietii per ansamblu. Fiind strans legatd de problemele sociale si de
mediu, cercetarea domeniului imobiliar va contribui la identificarea solutiilor si
abordarilor sustenabile in ceea ce priveste dezvoltarea si utilizarea bunurilor imobiliare.
Deci, actualitatea temei de cercetare in domeniul pietei imobiliare este esentiald prin
complexitatea si importanta acesteia in realitatea socio-economicd actuald. Cercetarea
continud a acestui domeniu faciliteazd intelegerea si adaptarea la schimbarile si
provocdrile din cadrul pietei, precum si la identificarea oportunitatilor si solutiilor
inovatoare In domeniul imobiliar. Motivatia acestei cercetdri este generata de importanta
economica si sociald a pietei imobiliare ca parte componenta a pietei totale, precum si de
nevoia de a intelege mai bine dinamica si complexitatea acesteia. Drept argument al celor
expuse anterior il constituie datele aferente cresterii ponderii investitiilor in domeniul
constructiilor de 1mobil si a tranzactiilor imobiliare in totalul investitiilor efectuate pe
parcursul ultimilor 10 ani, fapt relevat in statisticile prezentate de Biroul National de
Statistica. Astfel, observdm cd activitatea de constructii si procesele asociate de
tranzactionarea imobilelor constituia 23,6 % din total investitii Tn anul 2015, procent care
a scazut pand la 20,4 % in 2019, urmat de o crestere constantd in urmatorii doi ani,
atingand 22,8% in 2020, si 23,3 % in 2021. In anul 2022, s-a inregistrat o scidere usoara



a investitiilor in imobil pana la 19,8 %, cauzatd de conflictul militar din regiune, inceput
la 24 februarie 2022. Conform aceleiasi surse, in anul 2023 fata de 2022 a continuat
scaderea volumelor de mijloace investite in constructia bunurilor imobiliare rezidentiale
cu 15,9 %, situatie explicata de frica si incertitudinea in care se afla populatia ca urmare a
conflictului din tara vecina.

Gradul de cercetare al temei. Piata imobiliara reprezinta un concept complex putin
analizat si reflectat in articole stiintifice si publicatii din perspectiva marketingului, fiind
acordata o atentie deosebitd cercetarii acesteia din punctul de vedere al evaludrii
economice si tehnice ale imobilului, evaludrii cadastrale si analizei factoriale. In
Republica Moldova, pand in prezent, nu au fost elaborate teze de doctor in stiinte
economice la tema abordata in lucrare.

Astfel, conceptele fundamentale si teoria generald cu privire la notiunea de ,,piata
imobiliard”, ,,bun imobiliar” si ,,valoarea imobilului” au fost studiate de cercetatorii
internationali: PRYOR P., ANICA-POPA A., IONASCU E., KIDER M., HALPERN H.,
DON J., ®PUJIMAH, Ix., OPAYDHU, H., RADZEWICZ, A., NESTERENKO, S.,
RADZINSKA, Y., FROLOV, V., FIRSOV, P., HUGEL, S., ATA®OHOB M.,
AUTMYXAMETOBA W.P., TAPUHA C.A., JIEHUCEHKO E.b., JIEBEJIEBA E.H.,
MUHUHA O.B., ACAVIJI A., XYJIbKOBA 10.H., CTEITAHOBA O.B., PAJTMEHKO U.,
PECHUH B.U. TPUHEHKO, C. B., CTEPHUK T".M. etc.

Cercetarile autorilor autohtoni sunt orientate spre problemele de evaluare (tehnica si
economicd) a imobilului, evaluarea cadastralda a terenurilor agricole si a bunurilor
imobiliare, dezvoltarea cadrului metodologic cu privire la exproprierea bunurilor
imobiliare in Republica Moldova etc., ponderea cea mai mare in cadrul cercetarilor in
domeniul evaludrii bunurilor precum si a drepturilor de proprietate asupra acestora fiind
asociata profesorilor: dr., conf. univ., ALBU Ion, dr. hab., conf. univ., ALBU Svetlana,
dr. hab., conf. univ., BUZU Olga, dr. hab., prof. univ., BAJURA Tudor etc.

Analize si prognoze cu privire la evolutia pietei imobiliare au fost realizate de experti
economici, imobiliari, precum si de agentiile imobiliare din cadrul pietei, printre cele mai
valoroase fiind publicatiile expertului pe probleme economice, IONITA Veaceslav,
fondatorul Agentiei Imobiliare NIKA-IMOBIL S.R.L., OLEINIC Piotr, directorul
Societitii Evaluatorilor Independenti, TARABURCA Dumitru, dr. in stiinte economice,
ROLLER Ala etc.

Scopul cercetarii tine de fundamentarea stiintifica a bazei conceptuale privind piata
imobiliard, evidentierea particularititilor si principiilor de functionare ale acesteia din
perspectiva marketingului, de rdnd cu evaluarea dimensiunilor si a tendintelor pietei
imobiliare locative din Republica Moldova.



Obiectul cercetarii. Obiectul cercetarii este reprezentat de piata imobiliara locativa
(primard si secundard) din municipiul Chisindu. Alegerea studierii pietei imobiliare
locative 1n cadrul cercetarii este motivata prin importanta sectorului locativ/rezidential,
drept un segment vital al pietei imobiliare, cu impact semnificativ asupra vietii oamenilor
si economiei in ansamblu, volumul tranzactiilor si valoarea investitiilor care genereaza
fluxuri considerabile de capital cu impact deosebit de mare asupra cresterii economice,
interesul sporit din partea cumparatorilor, impactul social si urbanistic, ceea vorbeste
despre modul in care dezvoltarea sectorului rezidential influenteaza asupra infrastructurii,
serviciilor publice, calitatii vietii si mediului inconjurator.

Pentru atingerea scopului propus, au fost formulate urmatoarele obiective ale
cercetarii: Cercetarea si sistematizarea abordarilor teoretice cu privire la conceptul de
piata imobiliard; Evaluarea situatiei actuale a pietei imobiliare din Republica Moldova;
Analiza impactului crizelor economico-financiare si pandemice asupra pietei imobiliare;
Analiza factorilor care influenteaza piata imobiliara, identificarea si evaluarea riscurilor
asociate tranzactiilor imobiliare; Investigarea preferintelor si comportamentului
cumparatorilor autohtoni de bunuri imobiliare locative; Identificarea principalelor
tendinte de dezvoltare ale pietei imobiliare locative din Chisindu; Configurarea
elementelor mixului de marketing imobiliar.

Tematica abordata in lucrare a permis conturarea urmatoarelor ipoteze de cercetare:

1. Piata imobiliard locativd din municipiul Chisindu a evolutionat pozitiv pe
parcursul ultimilor ani, ceea ce a generat o crestere a pietei imobiliare din Republica
Moldova;

2. Crizele economice si pandemice care au afectat tara In ultimii ani au influentat
atat pozitiv, cat si negativ dezvoltarea pietei imobiliare si comportamentul cumparatorului
de imobile, inclusiv prin schimbadrile apdrute in dimensiunile comportamentale ale
individului.

Suportul teoretico - stiintific si metodologic al cercetarii. Baza teoretica a tezei
este constituitd din contributiile in domeniul pietei imobiliare si al marketingului ale
autorilor si cercetdtorilor autohtoni si straini, precum publicatii stiintifice, teze de doctor,
materiale din cadrul simpozioanelor si conferintelor nationale si internationale.

Suportul metodologic al lucrarii include utilizarea unui complex de metode: analiza
si sinteza, documentarea literaturii de specialitate, abordarea sistemicd, comparatia,
deductia, observarea, ancheta, interviul, analiza si interpretarea datelor colectate etc.

Astfel, metodele de cercetare empirica care au facilitat realizarea scopului general si

a obiectivelor stabilite in lucrare, au fost urmatoarele:



» Metode calitative, indirecte: documentarea stiintificd, analiza si interpretarea
informatiilor prezentate de companiile de constructii, agentiile imobiliare si alte institutii
care au tangentd cu domeniul imobiliar.

» Metode calitative, directe: observarea activitatilor in cadrul pietei imobiliare,
interviul in randul expertilor, prin utilizarea unui ghid de interviu din 9 intrebari deschise,
adresate expertilor in domeniul imobiliar, economic si tehnic.

» Metode cantitative, directe: ancheta, realizatd prin intermediul unui chestionar
din 26 intrebari adresat cumparatorilor / persoane fizice, si un chestionar din 27 intrebari
pentru persoanele juridice.

Astfel, colectarea datelor atat din sursele primare, cat si secundare a facut posibila
identificarea, analiza si interpretarea rezultatelor obtinute in raport cu principalele
dimensiuni ale comportamentului cumparatorului de imobil de rand cu determinarea
nivelului de dezvoltare al pietei imobiliare si identificarea principalelor tendinte de
dezvoltare si aspectele relevante asociate domeniului imobiliar.

Baza informationala. Resursele teoretice ale lucrarii au fost constituite din
publicatiile stiintifice ale autorilor autohtoni si straini, din literatura metodica si tezele de
doctor, din actele legislative si rezolutiile autorilor competenti In domeniul imobiliar, din
datele statistice preluate din anuarele statistice si informatiile oficiale oferite de analistii
si expertii din domeniul economic, companiile de constructii, agentiile imobiliare etc.
Rezultatele practice au fost generate de sondajul de opinie (prin utilizarea diferitor tipuri
de intrebari si prin aplicarea metodelor de masurare si scalare a fenomenelor in cadrul
cercetdrilor de marketing: scala lui Likert, metoda ordonarii rangurilor, diferentiala
semantica) si prin interviul in randul expertilor.

Noutatea stiintifica si originalitatea lucrarii. Fundamentarea stiintificd a bazei
conceptuale privind piata imobiliard; Analiza de marketing a pietei imobiliare si identi-
ficarea tendintelor de dezvoltare ale acesteia; Analiza pietei imobiliare din perspectiva
crizelor economice si pandemice in Republica Moldova; Relevarea principalilor factori de
influenta in achizitionarea spatiului locativ de catre cumparatorii autohtoni; Segmentarea
pietei imobiliare din Republica Moldova; Configurarea mixului de marketing imobiliar;
Identificarea alternativelor strategice de stimulare a pietei imobiliare din Republica
Moldova; Elaborarea modelului vizionar de dezvoltare al pietei imobiliare din Republica
Moldova in raport cu evolutiile posibile ale conflictului militar din regiune.

Problema stiintifica solutionata in cadrul cercetarii. Identificarea caracteristicilor
de marketing a pietei imobiliare din Republica Moldova, fundamentarea si configurarea
mixului de marketing imobiliar, identificarea particularitatilor si dimensiunilor
comportamentale ale cumpdratorilor de bunuri imobiliare locative, ceea ce va contribui la

elaborarea strategiilor de marketing in scopul utilizarii ulterioare in diverse cercetari si



analize de cdtre principalii actori ai pietei imobiliare, crednd baza teoretica si aplicativa
pentru implementarea eficienta a deciziilor de marketing.

Semnificatia teoretica a tezei constd in fundamentarea si dezvoltarea conceptului de
piata imobiliard, de rand cu definirea si configurarea mixului de marketing imobiliar.

Valoarea aplicativa a cercetirii. Determinarea nivelului de dezvoltare al pietei
imobiliare locative din Republica Moldova, in special din municipiul Chisinau, si
evidentierea principalelor directii de dezvoltare. Identificarea rolului pietei imobiliare in
cadrul structurii economico-sociale a tarii, riscurile posibile, precum si posibilitatea
utilizarii rezultatelor obtinute in activitatea principalilor actori din cadrul pietei imobiliare.

Implementarea rezultatelor stiintifice. Rezultatele cercetarii au fost discutate si
publicate in cadrul conferintelor stiintifice cu participare nationala si internationald si in
reviste de profil recenzate. Rezultatele cercetarii, concluziile si recomandarile propuse in
cadrul cercetarii au fost acceptate spre implementare de cdtre companii din cadrul pietei
imobiliare, pentru utilizarea acestora in scopul eficientizarii procesului decizional in
cadrul entitatii (certificatele de implementare sunt anexate la lucrare).

Structura si continutul lucrarii. Lucrarea este constituitd din adnotare (roména, rusa
si englezd), introducere, trei capitole, concluzii si recomandari, bibliografia care cuprinde
241 titluri distincte, 30 anexe, fiind expusa pe 159 pagini text de baza, contine 57 figuri,
18 tabele.

Cuvinte-cheie: mix de marketing imobiliar, piata imobiliara, piata imobiliara
locativa/rezidentiald, cererea si oferta de imobil, comportamentul cumparatorilor de
imobil, piata imobiliard primard, piata imobiliara secundara, evolutia pietei imobiliare,

tendinte de dezvoltare a pietei imobiliare.



1. CONTINUTUL TEZEI

Capitolul 1 - "Aspecte conceptuale privind piata imobiliard si principiile de
functionare ale acesteia", defineste aspectele teoretice ale pietei imobiliare, incluzand
caracteristicile definitorii, particularitatile si principiile de functionare ale acesteia,
totodata este realizata clasificarea bunurilor si a pietei imobiliare dupa diverse criterii.

Conceptul de piata imobiliara nu poate fi abordat separat fara a defini si componenta de
baza a acesteia — bunul imobiliar. Pornind de la aspectele legale ale notiunii de bun imobiliar,
si anume abordarea conform Legii nr.75 cu privire la locuintd, deosebim cateva notiuni
aferente bunului imobiliar: bloc locativ, casa individuald (sau casa cu curte), apartament si
incapere locuibila in camin [5, art.4].

Conform opiniei autorilor Buzu O. si Matcov A., bunul imobiliar poate fi definit "prin
prisma functiei de baza al acestuia sau a necesitdtilor pe care le indeplinesc, si anume cele
sociale” [1, pag. 55-57].

Bunurile imobiliare si piata imobiliarda sunt intrinsec legate, fiind componente
esentiale ale economiei unei tari si influentdnd in mod reciproc activitatile economice,
dezvoltarea urbana, accesul la locuinte si, in general, calitatea vietii in cadrul unei
societdti. Piata imobiliard este caracterizatd prin prisma imobilului ca produs, care
reprezintd elementul definitoriu al acesteia, ,,piata imobiliard reprezintd orice proprietate,
care consta din pamant, cladiri si orice structura aferenta acesteia” [8].

Piata imobiliard include mediul in care se desfasoara tranzactiile, schimburile si
activitatile aferente bunurilor imobiliare, facilitdnd interactiunea dintre vanzatori,
cumparatori, dezvoltatori, investitori si alte parti interesate de achizitionarea, vanzarea,
inchirierea si dezvoltarea bunurilor imobiliare.

In scopul unei analize complexe a conceptului de piati imobiliard, identificand
elementele definitorii ale acesteia, au fost analizate si sistematizate in tabelul 1, abordarile

mai multor autori, in raport cu esenta si specificul notiunii de piata imobiliara.
Tabelul 1. Aspecte definitorii ale conceptului de piata imobiliara
Elemente definitorii Definire

,un set de relatii in jurul operatiunilor cu bunuri imobiliare: vinzarea de bunuri
imobiliare, ipotecare, contractele de leasing privind bunurile imobiliare etc.” [11].

Activitati de | "Totalitatea proprietatilor fizice existente sau potentiale si a tranzactiilor
tranzactionare cu | aferente acestora, intr-o anumita regiune, intr-un anumit interval de timp" [4].

imobile ,Un grup de persoane si firme (cumpdritori, chiriasi, proprietari, creditori,
antreprenori, constructori, administratori, investitori si intermediari) aflate in

permanenta interactiune, cu scopul efectuarii de tranzactii imobiliare” [8].

Activitati de | ,Piata imobiliard reprezintd un mecanism, prin intermediul caruia se combind
tranzactionare cu | interesele si drepturile si se stabilesc preturile 1a bunurile imobiliare” [8, pag. 13].
imobile




+ Continuare Tabel 1

Stabilirea preturilor | "Piata imobiliard este un domeniu specializat in care se desfasoara activitati
+ legate de cumpararea, vdnzarea, inchirierea si finantarea proprietatilor
Confruntarea imobiliare, iar preturile si volumul tranzactiilor sunt influentate de factori

dintre cerere si | economici, politici si sociali" [3].

oferta »Spatiul economico-juridic unde are loc interactiune dintre cererea si oferta
cumparatorilor si vanzatorilor de imobil, Intr-un anumit moment de timp, si unde
au loc totalitatea operatiunilor cu acestea” [9, pag. 10].

"Piata imobiliara reprezintd mediul 1n care oamenii cumpdra si vand proprietati
si in care valoarea acestor proprietati este stabilitd prin interactiunea dintre
cererea si oferta de proprietati" [7].

Sistem de relatii | ,Piata imobiliara reprezintda un sistem de relatii juridice, economice,
juridice, economice, | organizatorice si culturale intre subiectii pietei imobiliare cu privire la crearea,
organizatorice si | formarea, distribuirea, schimbul, consumul de proprietdti utile, precum si
culturale drepturile si obligatiile care decurg din detinerea obiectelor imobiliare” [13].

Sursa: elaborat de autor in baza surselor bibliografice

Analizand informatia sistematizatd in tabelul 1, observam ca autorii abordeaza
conceptul de piatd imobiliara prin prisma catorva elemente definitorii:

» Spatiul economic,

> Interval anumit de timp,

» Confruntarea dintre cererea si oferta de bunuri imobiliare,

» Stabilirea preturilor bunurilor imobiliare,

» Sistem de relatii juridice, economice, organizatorice si culturale;

» Activitati legate de cumpararea, vanzarea, inchirierea si investitiile in bunuri
imobiliare;

» Mecanisme prin intermediul carora sunt transmise drepturile asupra unui imobil
si interesele legate de acesta.

In acelasi timp, existd abordari ale unor autori, care definesc piata imobiliara prin
prisma nu doar a unui element definitoriu, ci combinand cateva dintre acestea, astfel
propunand definitii complexe si multilaterale.

Sistematizand informatiile expuse anterior, pornind de la elementele definitorii care
caracterizeaza piata imobiliard, venim cu o conceptualizare a acesteia ca fiind un sistem
economico-financiar complex, care implica totalitatea proceselor, institutiilor,
persoanelor, care au drept scop confruntarea intr-un singur loc a cumparatorilor si
vanzatorilor de imobile aflati in acelasi spatiu sau areal geografic in acelasi interval de
timp, impreund cu totalitatea tranzactiilor care au drept obiect bunurile imobiliare.

Analizand opiniile autorilor, deosebim urmatoarele tipuri de piete clasificate in

functie de un sir de criterii, dupa cum este prezentat in figural:

10



Tipul de proprietate « case, apartamente, birouri, magazine, terenuri, spatii industriale

« rezidentiald, comerciald, industriald, agricola sau mixta (cu utilizari

Utilizarea proprietatii multiple)

Localizarea « proprietiti urbane sau proprietati rurale

Calitatea si caracteristicile
constructiei

« clasificarea clasei energetice si / sau dotarile speciale

Figura 1. Tipologia pietei imobiliare in raport cu specificul bunurilor imobiliare
Sursa: elaborata de autor in baza surselor bibliografice

In functie de specificul si caracteristicile bunului imobiliar, deosebim doui tipuri de
piete imobiliare: piata imobiliara primara si piata imobiliara secundara, concepte
definite de autorul Radcenco I. S., dupa cum urmeaza [9, pag 28]:

» "Piata imobiliara primard, reprezinta piata care se refera la bunurile imobiliare
nou create sau pentru prima data expuse in vanzare (in urma privatizarii, de exemplu)";

» "Piata imobiliara secundara, reprezinta piata acelor bunuri imobiliare, drepturile
asupra carora deja au fost Inregistrate".

Piata imobiliara are o influenta foarte mare asupra tuturor aspectelor vietii umane si
a activitatii acestora, indeplinind un sir de functii generale si specifice, cum ar fi: stabilirea
pretului, de ajustare/directionare, comerciale, de informare, de stimulare, investitionale,
sociale etc. [8, pag. 11].

Capitolul 1l - "Caracteristica pietei imobiliare din Republica Moldova si a
elementelor mixului de marketing in domeniu", cuprinde analiza detaliatd a pietei
imobiliare din Republica Moldova si o analiza a pietei imobiliare internationale. In cadrul
acestuia a fost evaluat impactul crizelor economice, pandemice si politice cauzate de
conflictul militar din Ucraina asupra pietei imobiliare pentru a intelege modificarile si
tendintele majore care au influentat piata. Totodata, in acest capitol a fost analizat mixul
de marketing imobiliar.

Piata imobiliara reprezinta un element important si necesar in dezvoltarea tarii prin
faptul ca influenteazd dezvoltarea urband si nu doar, contribuie, in acelasi timp, si la
extinderea si transformarea vertiginoasa a localitatilor unei tari (orase, sate, comune etc.).

Crizele economice §i pandemice au avut intotdeauna un impact major asupra pietei
bunurilor si serviciilor, inclusiv si asupra pietei imobiliare. Acestea au generat schimbari
evidente In comportamentul cumparatorilor, in dinamica cererii si ofertei de bunuri
imobiliare, precum si in procedura de evaluare si valorificare a imobilului.

Criza economico-financiara din 2008 — 2009. Criza financiara a inceput odata cu
colapsul bursei imobiliare din Statele Unite ale Americii, mai exact, odatd cu prabusirea

pietei imobiliare rezidentiale si cu criza creditelor ipotecare, ceea ce a determinat scaderea
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dramatica a preturilor locuintelor si cresterea considerabila a executarilor ipotecare si a
generat un exces de ofertd pe piata imobiliard, declansdnd un sir de evenimente care au
afectat profund industria respectiva si au avut repercusiuni la nivel mondial.

Criza pandemica de COVID-19, a afectat considerabil piata imobiliard, atat la nivel
national, cat si international. Pandemia de COVID 19 a generat schimbari in
comportamentul cumparatorului de imobile, modificand simtitor preferintele cumpa-
ratorilor reali si potentiali cu privire la spatiul de locuit si de lucru, precum si alte schimbari
economice si sociale care au afectat piata la general. O particularitate specificd perioadei
crizei pandemice a fost cresterea cererii de case si apartamente, cu zona de lucru sau birou
la domiciliu. Multi oameni au inceput sd lucreze de acasa in timpul pandemiei, ceea ce a
dus la o cerere crescutd de locuinte mai bine echipate pentru a face fata noilor nevoi de
lucru si de viata.

Impactul conflictului militar din regiune asupra pietei imobiliare din Republica
Moldova. Prima jumatate a anului 2022, mai exact odata cu inceputul razboiului din
Ucraina (24 februarie 2022) si pand in septembrie 2022, piata imobiliard poate fi
caracterizatd de o perioadd de incertitudine care a afectat economia tarii si a pietei
imobiliare la nivel global precum si celei din Republica Moldova, deoarece Ucraina
reprezintd un partener comercial foarte important pentru tara noastra si un punct de tranzit
esential pentru comertul cu tirile din Europa. In primul rand, criza din Ucraina a dus la o
scadere a comertului dintre Moldova si Ucraina, ceea ce a afectat direct piata imobiliara,
de asemenea, cresterea tensiunilor in regiune a dus la o scadere a increderii investitorilor
in economia Moldovei, ceea ce a cauzat scaderea investitiilor in bunuri imobiliare
comerciale si rezidentiale. Totodatd, in contextul tensiunilor dintre Rusia si Ucraina,
Republica Moldova a fost nevoita sa 1si indrepte atentia spre alte piete, cum ar fi Romania,
Turcia etc., fapt ce a favorizat o diversificare a investitiilor si a partenerilor comerciali.

In general, piata imobiliara din Republica Moldova este considerati una relativ mica,
cu un numiar mediu de investitori si o cerere relativ medie pentru bunuri imobiliare. In
prezent, se atesta o tendinta de crestere a cererii pentru bunurile imobiliare cu 0 valoare
mai micd, cum ar fi apartamentele si casele cu suprafatd medie, totodata se observa o
crestere a cererii pentru bunurile imobiliare in zonele urbane mai dezvoltate, in special in
Chisinau, dar si in zonele turistice din tara (cerere crescuta pentru vile si case de odihna).
Piata imobiliara din Republica Moldova, conform opiniei expertilor Albu I. si Ionita V.,
poate fi asociatd cu piata imobiliard locativa (primard si secundard) din municipiul
Chisindu, iar analiza acesteia implicd preponderent studierea cererii si ofertei de
proprietati locative, deoarece anume acestea ocupa cea mai mare si semnificativa pondere
in cadrul pietei imobiliare totale. In ultimii ani, s-a observat o crestere a interesului pentru

achizitionarea de locuinte noi, cu facilitati moderne si infrastructura dezvoltata.
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Conform datelor Biroului National de Statisticd, in figura 2, este reprezentat numarul
locuintelor date in exploatare in anii 2017-2021:
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Figura 2. Numirul locuintelor date in exploatare, anii 2017-2021, mii unitati
Sursa:[https://statistica.gov.md/index.php/ro/locuinte-date-in-exploatare-9450 _4584.html]

Astfel, din totalul de 8.9 mii locuinte date in exploatare in 2021, 6,7 mii sunt apartamente
si doar 2,2 mii sunt case individuale de locuit. Totodata, observam ca din cele 8,9 mii unitati

locuinte, 7,5 mii au fost date in exploatare in mediul urban si 1,4 mii in mediul rural, in anul
2021.
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Figura 3. Repartizarea blocurilor de locuit dupa numarul de odai, %
Sursa: elaboratd de autor in baza sursei [14 ]

Analizand figura 3, observam cd cele mai solicitate sunt apartamentele cu 2 odai
(47,9 % pentru anul 2021), tendinta care se mentine cat de cat constanta pe parcursul celor
5 ani analizati, fiind urmate de cele cu o odaie (37,5 % pentru anul 2021), apoi imobilele
cu 3 odai (13,3 % 1n 2021).

In acelasi timp, trebuie si mentionam ci 15 ani in urma, preturile apartamentelor
vechi din municipiul Chisindu erau comparabile sau pe alocuri mai mari decat cele ale
apartamentelor noi, in prezent insd, se atestd o crestere semnificativd a preturilor

imobilelor noi, in raport cu cele din cadrul pietei secundare, de cca 1,4 ori. Altfel spus,
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apartamentele din cadrul pietei primare, in varianta alba valoreaza cu cca 40% mai mult
decat cele din cadrul pietei secundare, facand comparatie cu diferenta de 22% de acum 2
ani. In perioada de criza, aceastd diferenti a fost de 36%, deoarece oamenii, in timpul
crizei, si-au orientat preferintele spre obiecte mai accesibile din punct de vedere financiar [4].

Prin comparatie, in anul 2020, sumele obtinute din vanzarea unui apartament vechi
de 70 m? ar fi permis achizitionarea unui apartament nou de 57 m2 In prezent, aceeasi
sumad ar permite procurarea unui apartament nou de doar 51 m?, iar in urmatorii 2-3 ani,
se anticipeaza o scadere a suprafetei procurabile pana la 47 m? sau chiar mai putin [4].

O latura esentiald care necesita o atentie deosebitd in analiza pietei imobiliare in
situatiile asociate perioadelor de crizd, este reprezentatd de gestionarea eficienta a
riscurilor, pentru a minimiza potentialele pierderi si a asigura stabilitatea investitiilor. Este
important de remarcat cd gestionarea riscurilor in cadrul pietei imobiliare implica o
abordare individualizata si adaptata la circumstantele specifice ale fiecarui investitor, iar
consultarea cu specialistii din domeniu si efectuarea unei analize detaliate sunt aspecte
esentiale in gestionarea cu succes a riscurilor posibile in cadrul pietei imobiliare. In urma
analizei situatiei existente pe piata imobiliara, putem delimita urmatoarele riscuri asociate
acesteia: economic, financiar, legislativ si reglementar, riscul de lichiditate, natural, riscul
modificarii cerintelor si preferintelor cumpdratorilor, riscuri aferente constructiei si
calitatii, riscul asociat instabilitatii geopolitice.

Ramura constructiilor capitale a fost mereu una dintre sferele importante pentru
dezvoltarea tarii, fie aceasta una dezvoltatd sau in curs de dezvoltare, deoarece intotdeauna
este nevoie de infrastructurd, de dezvoltare de locuinte si de imbunatatire a calitdtii vietii
etc. Fiecare dintre evenimentele care au avut loc, in diferite perioade, au influentat mai
mult sau mai putin piata imobiliara, iar in scopul depasirii efectelor crizelor si a stimularii
activitatii pietei imobiliare la nivel local si international, identificam un sir de directii
strategice de dezvoltare a pietei imobiliare, exemple de comportamente precum si modele
de dezvoltare a acestora. In acest scop, autorititile, organele competente si principalii
actori ai pietei imobiliare trebuie sd isi concentreze eforturile pentru a obtine rezultate
vizibile si in termeni acceptabili, implementand o serie de strategii, cum ar fi: stimularea
investitiilor in 1mobile, utilizarea tehnologiei in tranzactii si evaludri ale imobilului,
achizitionarea de bunuri imobiliare in strdindtate, monitorizarea continud si raportarea
datelor din cadrul pietei, implementarea masurilor de reglementare, evaluarea bunurilor
imobiliare, dezvoltarea continud de bunuri imobiliare/proiecte imobiliare.

Astfel, pentru dezvoltarea pietei imobiliare s1 depasirea momentelor de criza aparute
in cadrul acesteia, urmare a evenimentelor care au avut loc la nivel local si global, se
solicita implicarea tuturor participantilor din cadrul pietei, inclusiv a organelor
competente, prin stabilirea obiectivelor strategice corecte, aplicarea tacticilor, strategiilor
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si instrumentelor eficiente pentru a ajunge la rezultatele asteptate. Un rol deosebit de
important in acest demers il are activitatea de marketing. In sfera imobiliara, si in special
a imobilului locativ, domeniu caracterizat printr-un nivel relativ ridicat al concurentei,
activitatea de marketing este foarte importanta, contribuind la intelegerea peisajului
competitiv, minimizarea riscurilor in luarea deciziilor, eficientizarea eforturilor de
marketing si nu in ultimul rand obtinerea rezultatelor dorite de companie. Succesul unei
companii in cadrul pietei, deseori evaluat prin rezultatele financiare obtinute de aceasta,
de cele mai dese ori se explica prin relatiile pe care le are cu cumparatorii reali si potentiali,
dar si prin imaginea conturata in randul publicului larg.

Sistematizand abordarile autorilor, putem defini mixul de marketing imobiliar drept
ansamblul de strategii, tactici si instrumente generale si specifice in raport cu politicile
de marketing (cei 4 P — figura 5), aplicate de companiile imobiliare in scopul de a oferi
cumparatorului un produs competitiv din punct de vedere al calitatii si al pretului,
informatii relevante si convingdatoare pentru a-l determina pe cumpadrator sa
achizitioneze, urmarind pe de o parte satisfacerea la cel mai inalt nivel a nevoilor si
solicitarilor cumparatorului, precum si atingerea obiectivelor (sociale si economice)
stabilite de companie.

Mixul de marketing
imobiliar

Promovarea

publicitate online

Produsul/ bunul Plasamentul

imobiliar

reduceri de pret canale de

componente preturi vanzare directa ffﬁfg'tl)r_ i_?i expozitii cu tematica
corporale p:roinotionale canale de rmont e .

3 " ) - crearea continutului de
C 011'1p01‘1e-11te preturi vanzare prim marketing
acorporale diferentiate agentii imobiliari email marketing
componente canale de vinzare SEO

preturi

comunicationale deseriminatorii

online fotografii si videouri

componente de turiri virtuale
imagine site-uri web si portaluri
specializate

Figura 5. Configurarea mixului de marketing imobiliar

Sursa: elaborata de autor in baza surselor bibliografice

Companiile imobiliare trebuie sd fie orientate spre fundamentarea si orientarea
politicilor de marketing, astfel incat finalitatile asteptate de acestea (satisfacerea nevoilor
cumpadratorilor si obtinerea de profit maxim), sa fie atinse la cel mai inalt nivel.

Asemeni unui produs clasic, bunul imobiliar este constituit din urmatoarele
componente: nucleul, componentele corporale, componentele acorporale, componente

comunicationale si componente de imagine. Pornind de la functia de baza a imobilului ca
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produs, 0 abordare interesantd o Intalnim in cercetarile asociate pietei imobiliare realizate
de autorul Amy Choun, care prezinta acest concept pornind de la ierarhia nevoilor propusa
de A. Maslow, si clasifica nevoile individului in raport cu nivelul nevoii satisfacute de bunul
imobiliar. Autorul propune un model asociativ al tipurilor de locuinta aferent fiecarui nivel,
structurat in patru nivele: adapost, imobil social, imobil comercial si imobil de lux [2],
reprezentate in figura 6.

Nivel superior al necesitiatilor Imobile exclusive

Autorealizare

Imobil de lux
Stimd Imobil in scop
comercial
Apartenenta
. Imobil social
Siguranta
Fiziologice Adépost

Nivel inferior al necesitatilor Locuinte de baza
Figura 6. Ierarhia nevoilor dupa A. Maslow adaptata la tipurile de locuinte
Sursa: adaptata de autor dupd sursa [2, pag. 38]

Astfel, conform opiniei autorului, la baza ierarhiei se situeaza adapostul, respectiv
locul unde vor fi satisfacute nevoile fiziologice fundamentale legate de locuinta - de a dormi,
a se odihni, a manca. Apoi, nevoia de adapost satisfacutd va fi inlocuita treptat de aspiratia
de a obtine o locuinta mai sigura, care oferd totodata si un sentiment de apartenentd sociald
— imobil social. De indata ce vor fi multumiti de nivelul locuintei, vor urca la nivelul de
imobil in scop comercial, nivel ce ii confera automat un alt statul social si economic.
Apogeul realizdrilor unei persoane in materie de asigurarea cu locuintd ar fi nivelul 4 —
imobilul de lux, astfel incat o persoana care isi poate permite o locuintd de lux poate fi
consideratd o persoand cu o pozitie sociald si financiara foarte buna, care se bucura de stima
si respectul familiei, al colegilor si al societatii. Nevoile de autorealizare din piramida lui
Maslow pot fi atinse prin cumpararea si consumul de bunuri de lux, ceea ce in cazul locuintei
se referd la imobilul de lux.

in marketingul imobiliar, nu putem vorbi despre bunul imobiliar ca element unic al
politicii de produs, specificul acestuia in cadrul domeniului imobiliar fiind redat de
necesitatea formarii unui produs imobiliar variat realizand o corelare eficienta intre bunul
imobiliar concret si o totalitate de servicii aferente acestuia care se vor comercializa /
achizitiona impreuna, astfel incat sd formeze un produs complex si competitiv, generand
0 imagine pozitiva si o valoare incontestabild in timp a bunului imobiliar. Printre acestea
se numara: serviciile de consultanta financiara, serviciile de asistentd in procesul

achizitiei, servicii juridice si notariale, servicii de evaluare si inspectie tehnica etc.
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Cu referintd la politica de pret in cadrul pietei imobiliare, cercetarea realizatd in
randul agentilor economici a identificat un sir de strategii de pret pe larg aplicate in cadrul
acesteia, care pot fi grupate in cateva categorii:

» reduceri de pret, cu scopul de a stimula vanzarile in anumite sectoare, la anumite
etaje, in anumite perioade, sau avantaje financiare din partea companiilor de constructii
sau a agentiilor imobiliare pentru cumparatorii care achita preventiv o parte din suma
contractuala sau integral Tnainte sau in momentul incheierii tranzactiei.

» preturi promotionale, pot imbraca diverse forme fiind aplicate in functie de
anumite circumstante de catre participantii din cadrul pietei imobiliare. In acest sens se
oferd preturi promotionale atractive la lansarea unui proiect imobiliar primilor x
cumparatori, pachete promotionale care includ diverse facilitati la preturi speciale celor
care cumpara intr-o perioadad de timp anumita.

» preturi diferentiate, pentru bunurile imobiliare asemanatoare, construite dupa
aceleasi standarde, practic cu facilitdti si caracteristici identice dar care se afla in diverse
locatii (centrul orasului sau suburbie, Chisindu sau alte orase din tard), sau sunt orientate
spre diferite segmente de piata etc.

» preturi discriminatorii, Prin urmare, discriminarea de pret poate fi aplicata intre
clienti, oferind preturi speciale familiilor cu multi copii, oferte avantajoase pentru militari
sau veterani (335 apartamente Tn Complexul locativ Eldorado Terra Viaduct, str. Nicolae
Testemitanu, 3), pentru lucratorii medicali (cca 1000 apartamente in Complexul
rezidential Nicolae Testemitanu) etc. Discriminarea in raport cu factorul timp poate fi
caracterizata de preturi diferite ale unui imobil in raport cu fazele de constructie la care se
afla acesta, sau anumite oferte de sarbatori. Discriminarea intre produse, apare atunci cand
se comercializeaza variante usor modificate ale bunului imobiliar la diferite preturi.
Discriminarea in functie de locul amplasarii bunului imobiliar, cu siguranta ocupa un loc
de top in categoria discriminarilor, diferenta dintre preturi in diferite locatii fiind uneori
destul de considerabild (in Chisindu sau suburbie, centru sau periferie), pretul fiind
diferentiat chiar si in cadrul unei localitdti in dependenta de sectorul ales.

Instrumente de marketing specifice activitatii promotionale in cadrul pietei
imobiliare. O activitate de marketing eficientd a companiei poate fi construitd prin
alegerea si gestionarea ansamblului de instrumente de marketing specifice promovarii
aliniate in directia atingerii scopului principal al acesteia. Principalele instrumente
promotionale utilizate in cadrul pietei imobiliare sunt: site-uri web si portalurile
specializate, publicitatea online, targuri si expozitii imobiliare, marketingul de continut,
tururi virtuale si utilizarea tehnologiilor.

Plasamentul i1n marketingul imobiliar se refera inclusiv si la canalele prin intermediul

carora bunurile imobiliare si serviciile conexe acestora ajung la cumparatorii finali,
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respectiv la canale de marketing utilizate in domeniul imobiliar $1 modalitati de
organizare a vanzarilor in cadrul pietei imobiliare. Importanta alegerii unui canal de
marketing imobiliar eficient devine o activitate obligatorie pentru participantii implicati
in tranzactiile cu bunuri imobiliare pentru a facilita achizitia, fiind esentiale pentru
intelegerea modului 1n care bunurile imobiliare sunt vandute si ajung la cumparator.

Conform opiniei unui grup de autori, canale de marketing utilizate in domeniul
imobiliar ceea ce presupune utilizarea unei anumite modalitati de organizare a vanzarilor
in cadrul pietei imobiliare sunt de trei tipuri [12]:

» Canale de vanzare directa,

» Canale de vanzare prin agentii imobiliari,

» Canale de vanzare online.

In cadrul pietei imobiliare autohtone sunt utilizate toate cele trei tipuri de canale de
vanzare.

Asadar, vanzarea unui bun imobiliar este rezultatul unei activitati de marketing de
succes, combinand eficient strategiile si instrumentele de marketing asociate celor 4 P.

Capitolul 111 - "Tendinte si viziuni strategice de dezvoltare ale pietei imobiliare din
Republica Moldova", include analiza si interpretarea datelor obtinute in urma realizarii
cercetdrii cu scopul de a identifica preferintele, motivatiile, intentiile de cumparare,
precum si nevoile specifice ale consumatorilor in ceea ce priveste achizitia de bunuri
imobiliare, iar din punct de vedere al agentilor economici au fost urmarite obtinerea si
acumularea informatiilor cu privire la ofertd, starea actuald a sectorului dat, nivelul de
dezvoltare aferent fiecdrui segment al pietei imobiliare. Drept baza pentru desfasurarea
cercetarii a fost selectatd piata imobiliara locativa (primara si secundard) din municipiul
Chisinau, deoarece, anume in capitald, piata imobiliard a atins cote maxime din punct de
vedere a cererii si ofertei, precum si a vanzarilor de bunuri imobiliare, toti acesti indicatori
fiind in avans colosal 1n capitala fata de alte regiuni sau orase din Republica Moldova.

In cadrul cercetrii de teren prin chestionare au fost recoltate 628 raspunsuri in randul
persoanelor fizice si 19 raspunsuri din partea agentilor economici, care au dat curs
invitatiei de a participa la cercetare, ceea ce permite calculul cu exactitate a marjei de
eroare aplicata, de aproximativ 4%, ceea ce reprezintd o medie intre marja de eroare de +
3 %, considerata optimala in cercetarile de marketing si + 5%, consideratd maxim acceptata.

Astfel, reiesind din rezultatele obtinute in urma chestiondrii persoanelor fizice,
constatam ca:

» Respondentii au varste cuprinse intre 18 si peste 55 de ani;

» 75,8 % din respondenti sunt din mediul urban, si 24,2 % din mediul rural;
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> 90,3 % din respondenti sunt rezidenti ai Republicii Moldova i 9,7 % dintre acestia
locuiesc in altd tarda, preponderent Spania, Franta, Italia, Roméania, Germania, SUA,
Belgia, Rusia, Bulgaria etc.;

» Respondentii au venituri cuprinse intre 3500 lei si mai mult de 15000 lei, printre
acestia fiind si studenti care nu au venituri, pensionari cu pensii mai mici de 3500 lei.

Astfel, solicitand opinia respondentilor in raport cu cerintele fatd de imobil la

momentul achizitiei acestuia, raspunsurile respondentilor au fost urmatoarele (figura 7):

altele mlem g3
balcoane acoperite  E—"L0.515 7
incalzire autonoma | — 78,8 68,4
prezenta spatiilor pentru pastrare/debarale S —" 13%’8
locatii pentru odihna si agrement E=="g9 10,5

zona verde/parcuri 313 73,7

prezenta scolilor si gradinitelor 767 42,1

prezenta parcirii ST /] 94,7
prezenta centrelor de sindtate/laboratoare/spitale 0 24 9
prezenta centrelor comerciale 307 42,1
curte amenajata 3079 57,9
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amplasarea intr-un anumit sector : 39T 52,6
apartament piata secundard EEESSSSSSST )1 4 21.1 Y
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Opinia agentilor economici, % = Consumatorii persoane fizice, %

Figura 7. Cerinte fata de imobil la momentul achizitiei, %
Sursa: elaborata de autor in baza rezultatelor cercetarii

Analizand datele prezentate, observam ca cele mai solicitate de o buna parte din
respondenti au fost imobilele noi, adica apartamentele din cadrul pietei primare, obtinand
o cota de 36,3% din total, pe cand 21,4 % din respondenti au ales apartamente din cadrul
pietei secundare. Totodata, au optat pentru un anumit sector in care se afld imobilul 39,1
% din respondenti, cca 39,9 % au cautat imobil cu curte frumos amenajata, dintre care
31,7 % au avut drept cerintd prezenta terenului de joacd pentru copii. Altd cerinta
importanta la momentul cumpararii imobilului se refera la faptul ca acesta trebuie sa fie
dotat cu incalzire autonoma (28,8 % din respondenti), sa fie situat in zond verde/langa
parcuri (31,3 %), si sd existe infrastructurd dezvoltata in apropiere, In mod special si-au
dorit sa fie centre comerciale, magazine si alte unititi de comert in imediata apropiere — a
fost cerinta a 30,2 % din respondenti. La fel, o cerinta esentiala fata de imobil la momentul
cumpararii a fost cea legata de parcare, parere impartasita de 27,4 % din total respondenti,
prezenta in apropiere a scolilor si gradinitelor (26,7 %), alte 24,9 % din persoane
considerand foarte importantd prezenta centrelor de sanatate in apropiere (spitale,
policlinici, laboratoare etc.). Un interes mai mic a fost manifestat de cumparatori pentru
balcoanele acoperite, doar 15,7 % din respondenti, prezenta debaralelor a fost solicitata
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de 13,3% din numarul total al respondentilor, iar cea mai mica apreciere a fost obtinuta de
prezenta in apropiere a locatiilor pentru odihna si agrement, care s-a dovedit a fi mai putin
importanta in luarea deciziei de cumparare, fiind aleasa de 8,9 % din total respondentii.
La optiunea altele, se contureaza cateva cerinte generale doar formulate diferit, cum ca a
fost acceptat imobilul asa cum era din simplul motiv ca a fost primit mostenire, iar alte
cateva persoane au ales imobilul din cauza ca avea pret accesibil, cate o persoana din cauza
amplasarii si a suprafetei acestuia.

Totodata, respondentii au fost rugati sd indice care ar fi cerintele suplimentare fata de
imobil care ar influenta asupra deciziei de cumparare, iar optiunile propuse reflecta in mare
masura solutii cu privire la inovatiile tehnologice si ingineresti din domeniul respectiv.
Respondentii au manifestat un interes sporit pentru practic fiecare optiune propusad si au

confirmat importanta acestora pentru dezvoltarea ulterioara a sectorului constructiilor (figura 8).

Nu ma intereseaza aceste optiuni 5 70%
optiunea CASA INTELIGENTA (gestionarea si.. M 43,60%
tehnologii inovatoare cu privire la reducerea. . T 53,6090
materiale noi in lucrari de hidroizolare si anti-.. I 4.8,60%
programe de economie de energie in constructii T 51,40%
materiale ecologice ITEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE— 48,60%

Figura 8. Cerinte specifice aferente bunului imobiliar, %
Sursa: elaborata de autor in baza rezultatelor cercetarii

Respondentii persoane fizice, cat si agentii economici participanti la cercetare, au
fost rugati sa evalueze caracteristicile unui imobil 1n functie de importanta pe care o au in
luarea deciziei de cumparare. In acest scop, a fost utilizatd diferentiala semantica, unde
respondentii au fost rugati sa acorde calificative de la 5 (foarte important) pana la 1 (deloc
important) unui sir de caracteristici ale imobilului. Pentru a analiza raspunsurile
respondentilor la aceasta intrebare, a fost aplicatd scala diferentialei semantice, care a
permis calculul scorurilor medii obtinute de fiecare caracteristica in parte, si a facut
posibila analiza si ierarhizarea acestora in functie de importanta fiecarei caracteristici in
luarea deciziei de cumparare pentru cumparator, atat din punct de vedere al cumparatorilor
persoane fizice, cat si a ofertantilor prezenti in cadrul pietei imobiliare din Republica
Moldova, si in mod special pe piata municipiului Chisindu. Cele mai importante
caracteristici in luarea deciziei de cumparare a unui imobil locativ din punctul de vedere
al ambelor parti participante la cercetare, sunt pretul imobilului, care a obtinut un scor
mediu de 4,65 conform opiniei cumpardtorilor si 4,84 conform opiniei agentilor economici
(din maxim 5 posibile), fiind urmat la o sutime distantd de calitatea imobilului, care a
obtinute un scor mediu de 4,64 pentru consumatori si un scor mediu de 4,68 - opinia

agentilor economici participanti la cercetare. Amplasarea imobilului, prezenta parcarii,
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infrastructura regiunii, reprezintd caracteristici care au obtinut un scor mediu peste 4
(important), ceea ce denota faptul ca respondentii au tendinta sa manifeste un interes sporit
fatd de aceste caracteristici in luarea deciziei de cumparare.

Fiind rugati sa specifice care este suprafata imobilului dorit spre achizitie, 51 % din
respondenti au optat pentru varianta pdnd la 75 m?, 19 % din respondenti au ales optiunea
pénd la 55 m? , 17 % din respondenti si-ar dori spre achizitie un imobil locativ cu o
suprafatd de peste 96 m? si 13 % optand pentru un imobil cu suprafata pana la 95 m?,
Raspunsul oferit la aceasta intrebare justifica ipoteza precum cd consumatorii care
intentioneaza sa procure, sunt preponderent orientati spre apartamente cu suprafete de
pana la 75 m? — 70 % din respondenti.

Solicitand opinia respondentilor referitor la elementele care influenteaza pretul de
vanzare al imobilului, acestia au identificat cativa factori principali cu un impact major
asupra stabilirii pretului de vanzare al imobilelor locative, printre care: preful materiei
prime (65,4 % din respondenti), amplasarea imobilului (acest element a obtinut 60,8 %
din totalul raspunsurilor oferite de respondenti), pretul terenului pentru constructii (57,5%
din raspunsuri), particularitatile imobilului a fost un element considerat important in
stabilirea pretului de cétre 45,22 % din raspunsuri, iar 41,24 % din persoanele chestionate
au identificat prezenta parcarii si a altor utilitati ca factor care influenteaza asupra
pretului de vanzare al imobilelor. Informatie detaliatd despre factorii considerati de
respondenti importanti in stabilirea preturilor de vanzare al imobilelor locative este
reprezentatd in figura 9:
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Figura 9. Ponderea factorilor de influenti asupra pretului de vinzare al imobilului locativ, in %
Sursa: elaborata de autor in baza rezultatelor cercetarii

Referitor la nivelul pretului acceptabil pentru un metru patrat suprafata imobil
locativ, cea mai mare parte din respondenti considera ca pretul, pe care este dispus sa il
achite pentru un metru patrat atit pentru un imobil in cadrul pietei primare (42,5 % din
respondenti), cat si pentru un imobil de pe piata secundara (40,2 %), ar trebui sa fie situat
in intervalul 601 — 800 euro. Si in cazul unui pret pand la 600 de euro, parerile
respondentilor coincid atét in raport cu piata primard, cat si piata secundara. Preturile sunt
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percepute ca echivalente, desi o analiza a costurilor de productie pentru un imobil nou
raportat la costurile de intretinere a unui imobil existent inclind substantial balanta
cheltuielilor in directia blocurilor noi construite.

Astfel, urmare a cercetdrilor realizate, identificam céteva tipuri de cumparatori
existenti pe piata imobiliard locala in functie de factorii care i influenteaza si obiectivele
pe care si le stabilesc, fiind segmentati in cateva categorii de baza:

» Consumatorii care detin imobil, si nu mai doresc sa investeasca in altul, din
diferite motive;

» Consumatorii care detin imobil, insa doresc sa faca inca o achizitie, fie pentru uz
personal, pe viitor, fie in scop comercial;

» Consumatorii care detin imobil, nu doresc sa achizitioneze altul dar doresc sa il
renoveze pe cel vechi;

» Consumatorii care nu detin imobil.

Consumatorii care nu detin imobil, pot fi si ei Impartiti In diferite categorii, la fel
reiesind din obiectivele stabilite, si anume:

» Intentioneaza sa achizitioneze imobil (apartament/casd);

» Intentioneaza sa achizitioneze alt tip de imobil (debara, garaj, loc de parcare);

» Intentioneaza sa achizitioneze teren pentru constructii;

Y

Nu au intentia sa achizitioneze un imobil.

>

n scopul aplicarii unui tratamentul corect si necesar fiecarui tip/segment de
consumator, este necesar initial sd determindm care sunt aceste tipuri, sd determinam
profilul cumpardtorului de imobile la general, iar ulterior pentru fiecare situatie in
particular sa propunem o abordare sistemica, complexa, concretizand factorii principali
care il influenteaza, obiectivele stabilite si urmarite de cumparator.

In acelasi timp, in demersul de cercetare propus, a fost realizati o cercetare de teren
utilizand un ghid de interviu adresat expertilor cu o experientd vasta fie in domeniul
imobiliar, economic, sau tehnic. Expertii au fost rugati sa se expuna cu privire la nivelul
de dezvoltare al pietei imobiliare si asupra celor mai importante probleme economice,
riscuri §i provocari cu care se confrunta piata imobiliara in prezent si care ar fi
provocarile ulterioare in acest domeniu, opinia acestora fiind impartita in doua: o parte
care considera ca nivelul de dezvoltare este mediu cu tendinte usoare de crestere, pozitie
sustinuta de domnul profesor Albu lon, domnii Haiducov Serghei si Staver Viorel, sila "o
faza incipienta de dezvoltare" de cdtre domnul Rapcea Vitalie, mentionand cd "piata este
dominata de antreprenori care nu investesc in proiecte mari de dezvoltare a unor cartiere
integrate (cu scoli, gradinite, policlinici).

In cadrul cercetirii realizate in randul cumparitorilor si a agentilor economici, s-a

constatat ca ambele parti au considerat preturile de vanzare a imobilelor locative pe piata
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imobiliard a Republicii Moldova ca fiind inalte si foarte inalte, in acest context a fost
solicitatd si opinia expertilor cu privire la acest subiect, care unanim au sustinut ideea ca
preturile sunt Tnalte, uneori practic exagerate, mai ales pentru imobilele din cadrul pietei
secundare, care au fost construite foarte demult si pentru care cresterea preturilor pentru
materiile prime, lotul pentru constructie, servicii aferente etc., nu au o influenta directa.
Totodatd, considerdm ca indiferent de eforturile depuse pentru stimularea activitatii
si dezvoltarea pietei imobiliare, existd o serie de factori imprevizibili care pot afecta piata
imobiliard si nu numai, drept exemplu serveste conflictul militar dintre Rusia si Ucraina.
Chiar dacd Republica Moldova nu este implicata direct in acest conflict, populatia tarii se
afla intr-o continua fricd si incertitudine in ce priveste modalitatile de desfasurare a
evenimentelor asociate acestui conflict, cu urmari economico-financiare puternice asupra
economiei tarilor implicate, in acelasi timp influentand si economia térii noastre, inclusiv
cu efecte negative asupra pietei imobiliare. Pornind de la modalitatile de desfasurare ale
acestuia (evolutie/ stagnare/ finisare), propunem un model vizionar care include 3 scenarii
si actiunile posibile pentru fiecare dintre acestea in urmatorii ani (figura 10).

I Scenarii posibile de dezvoltare a pietei imobiliare \

|

' Optimist \ ' Intermediar \ Pesimist

Conflictul se finiseaza in
viitorul apropiat (pana la 1 an)

Conflictul se finiseaza inl
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- 2 ani

peste 2 ani
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fricii si incertitudinii. vor noilor proiecte -Pleparea ) multpr investitori
finaliza procesul): imobiliare: straini,  inclusiv si unii
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Integrarii Europene.
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Figura 10. Modelul vizionar de dezvoltare al pietei imobiliare pentru urmitorii ani prin prisma

evolutiei conflictului militar din regiune
Sursa: elaboratd de autor
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Astfel, in cazul unui scenariu optimist, toate tarile vecine si nu doar vor fi orientate
spre a ajuta Ucraina sa isi redreseze economia, infrastructura etc., inclusiv vor fi facute
investitii in piata imobiliara distrusa puternic in timpul atacurilor asupra acesteia. In cazul
unui scenariu intermediar, si in cel mai rau caz - pesimist, urmarile vor fi de-a dreptul
catastrofale, deoarece relatiile economice deja au suferit enorm, acestea vor fi intr-0
situatie si mai critica in cazul unei astfel de finalitate. Oricat de negative nu ar fi urmarile
conflictului armat dintre Rusia si Ucraina din punct de vedere economic, nu putem sd nu
ludm 1n calcul una dintre posibilitatile de evolutie a acestuia, cu referinta la faptul ca
conflictul ar putea sa se extinda, teritorial si in alte tari, inclusiv in tara noastrd, avand in
vedere faptul ca atacurile au fost efectuate de multe ori la granitele Republicii Moldova.
Acesta ar fi cel mai sumbru scenariu posibil, cand latura economica si celelalte aspecte
legate de piata imobiliara, si nu doar, ar deveni cel mai putin importante, iar cumparatorii
si vanzatorii s-ar afla Intr-o situatie de incertitudine totala.

Deci, o generalizare a cercetarilor realizate ne permite sa afirmam ca piata imobiliara
se va dezvolta progresist in urmatorii ani, conform opiniei expertilor, deoarece ca urmare
a tuturor evenimentelor petrecute in ultimii ani, s-a construit o concurentd "sanatoasd" in
cadrul acesteia, au ramas sd activeze pe piata doar cei mai puternici, cei care au inteles ca
diferentierea este calea care va aduce succes. Acestia ITncearca sa propuna ori ceea ce cauta
cumparatorul sau crede ca cauta — apartamente mici, nu foarte spatioase sau dimpotriva
ceea ce intotdeauna va sensibiliza cumparatorul — un imobil ergonomic si aici ne referim
la tot ceea ce 1l va face diferit de altele (inclusiv acele tehnologii si inovatii tehnologice si
din domeniul ingineriei), chiar daca aceste caracteristici ar implica si costuri mai ridicate.
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I11. CONCLUZII SI RECOMANDARI

In baza cercetarilor fundamentale si aplicative realizate in lucrare, putem deduce
urmatoarele concluzii:

1. Piata imobiliard poate fi definitd prin prisma proceselor care au loc in cadrul
acesteia drept un sistem economico-financiar, care implica totalitatea proceselor,
institutiilor, persoanelor, care au drept scop confruntarea intr-un singur loc a
cumparatorilor §i vanzatorilor de imobile aflati in acelasi spatiu sau areal geografic in
acelasi interval de timp, impreund cu totalitatea tranzactiilor care au drept obiect
bunurile imobiliare.

2. Elementul de bazd al pietei imobiliare este bunul imobiliar, care poate fi
caracterizat prin 1imobilitate, durabilitate, valoare economica inalta, localizare,
accesibilitate, reglementari legale si administrative, precum si diversitate si specializare,
fiind cel mai durabil produs din toate cele existente, care asigura securitatea investitiilor
realizate, din considerentul cd valoarea in timp al bunului ar putea sa creasca fiind
influentat de diverse categorii de factori.

3. Piata imobiliara este influentatd de diverse categorii de factori: economici
(veniturile cumpardatorilor, cosul minim de consum, ratele dobanzilor, politica monetara,
inflatia, somajul, cresterea economica, planificarea urbana, infrastructura si tendintele de
urbanizare etc.), culturali (atitudinile fata de ofertanti si alti actori ai pietei imobiliare,
motivatiile de cumparare, preferintele cu privire la particularititile bunului imobiliar, cum
ar fi amplasarea, numarul de odai, suprafata, utilitatile publice din apropiere), socio-
demografici (numdrul de membri in familie, structura pe varste si sexe, procesele
migrationale etc.) etc.

4. Reglementdrile si politicile guvernamentale au un impact deosebit de mare
asupra pietei imobiliare, prin aplicarea legislatiei cu privire la urbanism, planificarea
teritoriului, diferite impozite si stimulente fiscale, politica monetara, precum si alte
reglementari care influenteaza activitatea si evolutia pietei imobiliare.

5. Crizele economice si pandemice au avut un impact deosebit, atat asupra economiei,
cat si asupra pietei imobiliare, iar cele mai semnificative urmari au fost cele legate de scaderea
preturilor imobilelor, scaderea cererii, cresterea executarilor ipotecare si Crearea unei supra
oferte pe piata imobiliara. Ca urmare a crizelor, In mod special a crizei economice, investitiile
si acti-vitatea de constructie in sectorul imobiliar au scazut, dezvoltatorii imobiliari au intalnit
obstacole in ceea ce priveste finantarea si in rambursarea creditelor, i1ar o buna parte din
proiectele de constructie in curs au fost amanate sau chiar anulate, fapt care s-a soldat cu
urmari negative asupra cresterii economice generale a tarii. Urmarile conflictului armat din

regiune deja sunt considerabile in raport cu piata imobiliara si economia per ansamblu,
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impactul asupra pietei imobiliare nu poate fi constatat la moment, acest aspect fiind posibil doar
dupa finalizarea acestuia.

6. Piata imobiliara din Republica Moldova poate fi caracterizata printr-un nivel
mediu de dezvoltare cu potential de crestere pe viitor. la amploare sectorul imobilelor
locative, preponderent piata primara, stagneaza piata imobilului comercial si e Tn scadere
fatd de anii precedenti piata imobilului industrial. Conform opiniei expertilor, piata
imobiliard va creste in urmatorii ani, ca urmare a concurentei "sanatoase" conturate in
cadrul acesteia. La moment activeaza pe piata doar cei mai puternici, acei participanti care
au inteles ca diferentierea este calea spre succes, si propun ceea ce solicita consumatorul
— apartamente mici, nu foarte spatioase, sau imobile ergonomice, inclusiv cu
implementarea tehnologiilor si inovatiilor tehnologice si din domeniul ingineriei, fiind
acceptate chiar si cu costuri mai ridicate.

7. Piata imobiliara din Republica Moldova, conform rezultatelor cercetarii
efectuate, atat calitative cat si cantitative este concentrata preponderent in municipiul
Chisinau (in jur de 80% ca volum si 90 % ca valoare monetard), concluzie confirmata si
de expertii economici si imobiliari participanti in cadrul cercetarii. Cea mai mare pondere
din total o are piata imobiliard locativa, cu accent sporit spre piata imobiliard primara,
pentru care interesul este mult mai mare in raport cu cererea pentru imobile din cadrul
pietei secundare, datoritd faptului ca piata primara ofera oamenilor impreuna cu locuinta
si alte facilitati, cum ar fi infrastructura dezvoltata a sectorului aferent imobilului, inclusiv
scoli, gradinite, unitdti de alimentatie publica, laboratoare si cabinete medicale, zone de
agrement si odihna, frizerii etc., precum si prezenta terenurilor de joaca si a parcarilor, atat
de necesare populatiei.

8. In urma cercetarii, evidentiem urmitoarele tendinte ale comportamentului de
cumparare care caracterizeaza piata imobiliard la moment si tindem sa credem ca acestea
se vor mentine si in viitor: se renuntd la apartamentele luxoase si spatioase in favoarea
imobilelor cu suprafete mai mici, la preturi accesibile. In ceea ce priveste casele
individuale, se solicitd imobile cu unul sau 2 etaje, pand la maxim 250 m?, situate la
periferiile capitalei.

9. Migratia excesiva a cererii de imobile spre orase, In mod special spre municipiul
Chisinau, transforma capitala intr-un spatiu supraaglomerat, creand ulterior dificultati in
ceea ce priveste accesul la utilitatile publice: gradinite, scoli, transport, parcari etc.

10. Tendinta de sporire a interesului populatiei pentru imobile "verzi", ,,inteligente”,
ecologice, ergonomice, pentru implementarea noilor tehnologii, prin utilizarea
materialelor moderne ce permit pastrarea caldurii, economisirea energiei etc., si in acelasi
timp reprezintd un factor stimulator si foarte important pentru dezvoltarea ulterioara a

pietei imobiliare.
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11. Se preconizeaza o schimbare a paradigmei de dezvoltare a domeniului imobiliar
in capitald, prin constructia a cat mai multe complexe rezidentiale cu infrastructurad
dezvoltata, iar constructia haoticd pe orice bucdtica de pamant poate fi considerata istorie.
Totodata, se atestd o responsabilitate ridicatd din partea autoritatilor, dar se observa si o
crestere a culturii de cumparare si consum a populatiei, care nu cautd doar ,,imobile
ieftine”, ci un rezultat avantajos si justificabil din punct de vedere al raportului
calitate/pret.

Pornind de la specificul pietei imobiliare, si a particularitatilor participantilor in
cadrul acesteia, totodatd reiesind din rezultatele cercetdrilor desfasurate si a concluziilor
formulate, propunem un sir de recomandari, care pot fi grupate in functie de posibilitatile
de implementare si responsabilii implicati, dupd cum urmeaza:

» Recomandari adresate principalilor actori ai pietei imobiliare care se ocupd
nemijlocit cu constructia bunurilor imobiliare (constructorii de imobile, dezvoltatorii etc.):

1. Orientarea spre obtinerea avantajelor competitive, prin utilizarea de noi
echipamente, tehnologii avansate, metode noi de organizare a productiei si ulterior metode
mai progresive de stimulare a personalului angajat in constructii, pentru a spori
productivitatea muncii. Constructorii/ dezvoltatorii care utilizeaza noile tehnologii vor
putea obtine beneficii mari in viitor, deoarece consumatorul este din ce in ce mai interesat
de propria sdnatate si de a achita minim pentru servicii.

2. Adoptarea strategiilor de diferentiere a bunurilor imobiliare/proiectelor. Tendinta
de crestere a interesului cumparatorilor pentru casele "verzi", ecologice, cu economie de
energie, cu aplicarea de noi tehnologii, ,,inteligente”, la constructia carora sunt utilizate
materiale de finisare moderne care permit pastrarea caldurii, panouri solare etc.

3. Evitarea supraaglomerarii. Orientarea noilor constructii spre periferiile orasului,
pentru a elibera capitala, tendintd care se observa in ultimul timp, caracterizata printr-0 "
migratie" a constructiilor si a cererii spre periferiile municipiului, unde la moment se
construiesc complexe rezidentiale cu infrastructurd dezvoltatd si cu acces liber la utilitatile
publice.

» Recomandari adresate altor participanti in cadrul pietei imobiliare (agentilor
imobiliari):

4. Cercetarea continua a pietei imobiliare nationale si internationale, pentru a fi
mereu la curent cu noile oportunitati aparute.

5. Oferirea de servicii de 1naltd calitate, ceea ce va spori considerabil interesul fata
de bunul imobiliar tranzactionat.

» Recomandari adresate cumparatorilor de imobile:
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6. Investitia in terenuri in locul altor categorii de imobile pentru cumparatori, cu
intentia de a investi pe termen lung, domeniu care, conform opiniei expertilor va lua
amploare in viitorul apropiat.

» Recomandari adresate statului, guvernului APL si/sau altor organe competente,
etc.:

7. Eficientizarea procesului de planificare si dezvoltare urbana, deoarece
consumatorul de astazi nu cauta doar locuinta, care sa 1i satisfaca nevoia fundamentala de a
se odihni/dormi/trai, dar intelege ca imobilul este o parte componentd a tot ceea ce inseamna
calitatea vietii, o prioritate devenind amplasarea locuintei si accesul la utilitatile publice.
imobiliare, fie pentru constructie fie aferente achizitiei etc. Interventia statului este
necesara pentru o reglementare mai riguroasda a domeniului constructiilor de imobil si a
sectorului financiar, prin scaderea ratei dobanzii la credite ipotecare, acordarea creditelor
ipotecare pe un termen mai indelungat (20 — 30 de ani), in conditii avantajoase, reale si
creditelor ipotecare.

9. Lansarea de catre Guvern si institutiile publice abilitate de noi programe, gen
PRIMA CASA, sau diverse programe de subventionare a familiilor tinere, care vor stimula
dezvoltarea pietei imobiliare prin conditii clare, stabile si acceptabile, orientate si accesibile
pentru mai multe categorii de beneficiari. Rolul statului ar trebui sa fie orientat spre a crea
conditii egale pentru toti cetdtenii Republicii Moldova de a participa la tranzactii cu bunuri
imobile.

10. Promovarea dezvoltarii durabile a pietei imobiliare, cu accent sporit pe protectia
mediului inconjurdtor, iar guvernul, constructorii de imobil si dezvoltatorii ar trebui sa
adopte practici de constructie ecologicd, eficientd energeticad si utilizare a surselor
regenerabile, totodatd, sd promoveze gestionarea eficientd a resurselor si reducerea
impactului asupra mediului inconjurétor.

Concluziile tezei evidentiaza importanta pietei imobiliare in economia Republicii
Moldova si subliniaza nevoia de a aborda, in mod corespunzator provocarile in contextul
schimbarilor economice si sociale. Lucrarea contribuie la intelegerea mai profunda a pietet
imobiliare din Republica Moldova si poate fi un punct de plecare pentru viitoare cercetari
in domeniu, oferind orientari pentru elaborarea politicilor si strategiilor de marketing
eficiente In domeniul imobiliar, in beneficiul atat al comunitatii academice, cat si al

decidentilor din sectorul public si privat.
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ADNOTARE
ROTARU Olesea. ,,Piata imobiliara: evolutii si tendinte de dezvoltare in conditiile Republicii
Moldova”. Teza de doctor in stiinte economice. 521.04. Marketing si Logistica. Chisinau, 2024.

Structura tezei: introducere, trei capitole, concluzii si recomandari, bibliografie din 241 de titluri,
30 anexe, 159 pagini text de baza, inclusiv 18 tabele, 57 figuri si 2 formule. Tezele de baza ale lucrarii au
fost publicate in 8 lucrari stiintifice.

Cuvinte-cheie: mix de marketing imobiliar, piata imobiliara, piata imobiliara locativa/rezidentiala,
cererea si oferta de imobil, comportamentul cumparatorilor de imobil, piata imobiliard primara, piata
imobiliard secundard, evolutia pietei imobiliare, tendinte de dezvoltare a pietei imobiliare.

Scopul cercetarii tine de fundamentarea stiintifica a bazei conceptuale privind piata imobiliara,
evidentierea particularitatilor si principiilor de functionare ale acesteia din perspectiva marketingului, de
rand cu evaluarea dimensiunilor si a tendintelor pietei imobiliare locative din Republica Moldova.
Obiectivele: Cercetarea si sistematizarea abordarilor teoretice cu privire la conceptul de piatd imobiliara;
Evaluarea situatiei actuale a pietei imobiliare din Republica Moldova; Analiza impactului crizelor
economico-financiare si pandemice asupra pietei imobiliare; Analiza factorilor care influenteaza piata
imobiliara, identificarea si evaluarea riscurilor asociate tranzactiilor imobiliare; Investigarea preferintelor
si comportamentului cumpardtorilor de bunuri imobiliare locative din Chisindu; Identificarea
principalelor tendinte de dezvoltare ale pietei imobiliare locative din Chisinau; Configurarea elementelor
mixului de marketing imobiliar.

Noutatea stiintifica si originalitatea lucrarii. Fundamentarea stiintifica a bazei conceptuale privind
piata imobiliard; Analiza de marketing a pietei imobiliare si identificarea tendintelor de dezvoltare ale
acesteia; Relevarea principalilor factori de influentd in achizitionarea spatiului locativ de catre
consumatorii autohtoni; Segmentarea pietei imobiliare din Republica Moldova; Analiza pietei imobiliare
din perspectiva crizelor economice si pandemice in Republica Moldova; Identificarea alternativelor
strategice de stimulare a pietei imobiliare din Republica Moldova; Elaborarea modelului vizionar de
dezvoltare al pietei imobiliare din Republica Moldova in raport cu evolutiile posibile ale conflictului
militar din regiune.

Problema stiintifica solutionata. Identificarea caracteristicilor de marketing a pietei imobiliare din
Republica Moldova, identificarea particularitatilor si dimensiunilor comportamentale ale cumparatorilor
de bunuri imobiliare locative, ceea ce va contribui la elaborarea strategiilor de marketing in scopul
utilizarii ulterioare 1n diverse cercetdri si analize de catre principalii actori ai pietei imobiliare, crednd
baza teoretica si aplicativa pentru implementarea eficienta a deciziilor de marketing.

Semnificatia teoretici a tezei constd in fundamentarea si dezvoltarea conceptului de piatd
imobiliard, de rand cu definirea si configurarea mixului de marketing imobiliar.

Valoarea aplicativa a cercetarii. Determinarea nivelului de dezvoltare al pietei imobiliare locative
din Republica Moldova, in special din municipiul Chisindu si evidentierea principalelor directii de
dezvoltare. Identificarea rolului pietei imobiliare in cadrul structurii economico-sociale a tarii, riscurile
posibile precum si posibilitatea utilizarii rezultatelor obtinute in activitatea principalilor actori din cadrul
pietei.

Implementarea rezultatelor stiintifice. Rezultatele cercetarii au fost discutate si publicate in cadrul
conferintelor stiinfifice cu participare nationald si internationald si in reviste de profil recenzate.
Rezultatele cercetarii, concluziile si recomandarile propuse in cadrul cercetdrii au fost acceptate spre
implementare de catre companii din cadrul pietei imobiliare, pentru utilizarea acestora in scopul
eficientizarii procesului decizional in cadrul entitatii.
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ANNOTATION
ROTARU Olesea. ""Real estate market: developments and development trends in the conditions of
the Republic of Moldova'. PhD thesis. 521.04. Marketing and Logistics. Chisinau, 2024.

Thesis structure: introduction, three chapters, conclusions and recommendations, bibliography of
241 titles, 30 annexes, 159 pages of basic text, including 18 tables, 57 figures and 2 formulas. The basic
theses of the thesis have been published in 8 scientific papers.

Keywords: real estate marketing mix, real estate market, housing/residential real estate market, real
estate supply and demand, real estate consumer behavior, primary real estate market, secondary real estate
market, real estate market development, real estate market development trends.

Research purpose: to scientifically substantiate the conceptual basis of the real estate market, to
highlight its particularities and principles of functioning from a marketing perspective, and to evaluate the
dimensions and trends of the real estate market in the Republic of Moldova. Objectives: Research and
systematization of theoretical approaches to the concept of real estate market; Assessment of the current
situation of the real estate market in the Republic of Moldova; Analysis of the impact of economic-
financial and pandemic crises on the real estate market; Analysis of factors influencing the real estate
market, identification and assessment of risks associated with real estate transactions; Investigation of the
preferences and behavior of buyers of real estate in Chisinau; Identification of the main development
trends of the real estate market in Chisinau; Configuration of the elements of the real estate marketing
mix.

The scientific novelty and originality. The scientific foundation of the conceptual basis of the real
estate market; Marketing analysis of the real estate market and identification of its development trends;
Identification of the main factors influencing the purchase of housing space by local consumers;
Segmentation of the real estate market in the Republic of Moldova; Analysis of the real estate market
from the perspective of economic and pandemic crises in the Republic of Moldova; Identification of
strategic alternatives to stimulate the real estate market in the Republic of Moldova; Elaboration of the
visionary model of development of the real estate market in the Republic of Moldova in relation to the
possible developments of the military conflict in the region.

The scientific problem solved in the thesis. Identifying the marketing characteristics of the real
estate market in the Republic of Moldova, definition and configuration of the real estate marketing mix,
identification of pecularities and behavioral dimensions of real estate buyers, which will contribute to the
development of marketing strategies for subsequent use in various research and analysis by the main
actors of the real estate market, creating the theoretical and applied basis for the effective implementation
of marketing decisions.

The theoretical significance of the thesis lies in the foundation and development of the real estate
market concept, together with the definition and configuration of the real estate marketing mix.

The practical value of the research. Determination of the level of development of the real estate
market in the Republic of Moldova, especially in the municipality of Chisinau and highlight the main
directions of development. To identify the role of the real estate market within the economic and social
structure of the country, the possible risks and the possibility of using the results obtained in the activity
of the main actors in the market.

Implementation of scientific results. Research results have been discussed and published at
scientific conferences with national and international participation and in peer-reviewed journals. The
research results have been accepted for implementation by companies in the real estate market, for use in
order to streamline the decision-making process within the entity.
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AHHOTALIUA
POTAPY Ouiecst. '"PbIHOK HEIBUKMMOCTH: IBOJIIOIUS ¥ TEHJAEHIUHM PA3BUTHUS B YCJIOBUSAX
Pecniy6sinku MogoBa''. Jlokropekast iuccepranus. 521.04. MapkeTHHT M JIOTUCTHKA.
Kumunes, 2024.

CTpykTypa AuccepTAIIMU: BBEJCHKE, TP TJIaBbl, BBIBOJBI M PeKOMeHaauu, onommorpadus nuz 241
HanMeHoBaHuH, 30 prIoskeHuH, 159 cTpaHuIl OCHOBHOTO TEKCTa, BKITFOYast 18 TaOmuipl, 57 pUCyHKOB U 2
(dhopmyiibl. PesynbraThl viccie1oBaHus OMyOIMKOBAHBI B 8§ HAYUHBIX paboTax.

KiiroueBble c10Ba: MapKETUHI-MUKC HEABHKMMOCTH, PHIHOK HEIBHKUMOCTH, PHIHOK KHJIbsl, CIPOC U
NpeUIoKEeHNe Ha HEABMKUMOCTh, MOBEJCHHE NOTpeOHTeNel HeJABM)KUMOCTH, TIEPBUYHBIM M BTOPUYHBIN
PBIHOK HEJBIKMMOCTH, Pa3BUTHE PhIHKA HEIBM)KUMOCTH, TEHJICHIIMU PA3BUTHSI PHIHKA HEJBIXKUMOCTH.

Leab nccreoBaHus: HAy4HO 0OOCHOBATh KOHLETITYaJIbHBIE OCHOBBI PhIHKA HEJIBIXKUMOCTH, BBIIEITUTh
€ro 0COOCHHOCTH U MPUHIUITEI ()YHKITMOHUPOBAHUS C TOUKHU 3PEHUS] MAPKETHHTA, a TAKKE OLECHUTH Pa3MephbI
U TeHAeHImu pa3BuTus B Pecryomrke Monnosa. 3agaun: ViccnenoBanue v cuctreMaTu3alys TeOpeTHUECKUX
HOAXOJOB K MOHATHIO PbIHKA HENBKUMOCTH; OLlEHKa TEKyIIeld CUTyallMd Ha PhIHKE HEABHKMMOCTH B
Pecrry6mmke MonjoBa; AHanu3 BIMSHHS S5KOHOMUKO-(DMHAHCOBOT'O U NMaHJEMUUYECKOTO KPU3HCOB HA PHIHOK
HEJBIDKUMOCTH; AHaINU3 (PaKTOPOB, BIUSIONIMX HA PHIHOK HEJBIKHMMOCTH, BBISBIICHHE U OIICHKA PHCKOB,
CBSI3aHHBIX CO C/ENKAMHU C HEJBWKUMOCTBIO; MccnenoBanue mpeanodTeHnii U MOBEIEHHs MOKynaTesnen
HenBwKUMocTH B KummHeBe; BbIsiBICHHE OCHOBHBIX TEHICHIMM pa3BUTHS PHIHKA HEIBIKUMOCTU B
Kumnuese; Kondurypariust 27eMeHTOB MapKETHHT-MHUKCA HEJIBHXKHMOCTH.

Hayuynasi HOBM3Ha ¥ OPUIHHAJBLHOCTH PadoThl. HayuHoe oOOCHOBaHME KOHIETITYaJIbHBIX OCHOB
pBIHKa HEIBIKUMOCTH; MapKeTHHTOBBIN aHAJIM3 PbIHKA HEJBIKUMOCTH U ONpe/eNieHHe TEHIEHIUH ero
pa3BuTHsl; BbIsiBiIeHHE OCHOBHBIX (JaKTOPOB BIMSIONIIMX Ha NpHOOpeTeHHe >KWibs; CerMeHTalusi phIHKa
HenBwKuMocTd B PecryOnrke MosoBa; AHaimu3 pelHKa HEJBIYKUMOCTHU C TOUKU 3PEHUS] 5KOHOMHYECKOTO
Y TIAHJEMUYECKOro Kpu3ucoB; OmpeseneHne CTpaTerHYecKuX albTepPHATHB JUISI CTUMYJIMPOBAHUS PHIHKA
HenBmwkuMocTd B PecnyOmmke MonmoBa; Pa3paOoTka TNEpCrIeKTHBHOM MOIENHM Pa3BUTHSL  PHIHKA
HeJBIKUMOCTH B Pecity6iinke MooBa B CBsI3M ¢ BO3MOKHBIM Pa3BUTHEM BOCHHOTO KOH(IIMKTA B PETHOHE.

Hayunas npo0;ema, pemmiaemMasi B uccjie0BaHuu. VneHTH(UKAINSI MAPKETUHTOBBIX XapaKTEPUCTUK
pbIHKa HeABWXUMOCTH PecryOnuku MonmoBa, 00OCHOBaHME ¥ KOH(UIypauus MapKETHHI-MHKCa
HEJIBI)KUMOCTH, BBISIBJICHHE OCOOCHHOCTEW M TIOBEICHYECKUX aCTIEKTOB MOKYIATeNIeil HeIBIKUMOCTH, YTO
OyzeT crnocoOCTBOBATh Pa3padOTKE MApKETHMHIOBBIX CTpAaTerHid JJIsi MOCIEIYIOLIEr0 HCIOIb30BaHUS B
Pa3IMUHBIX MCCIIEOBAHUSAX M AaHAINW3€ OCHOBHBIMU CYyOBEKTaMHM pBbIHKAa HEABHXHMOCTH, CO3/1aHHIO
TEOPETUUECKON M MPHUKIIAIHON 0a3bl 1151 3P (PeKTUBHON pean3aiiii MapKETUHIOBBIX PEILICHUI.

TeopeTnueckasi 3HAYMMOCTb TUCCEPTALMM 3aKIIOYAECTCS B OOOCHOBAHMU U PA3BUTUU KOHLIECHIMU
PBIHKA HEJIBIPKUMOCTH, a TAKXKE B OTPEIICHNH U KOH(MUTYpaIii MapKETHHT-MHUKCA HEJIBIYKIMOCTH.

IIpakTHyeckasi HeHHOCTHh HccaenoBanus. OnpenereHNe YPOBHS pa3BUTHS PHIHKA JKWIBS B
Pecriyonnke MonyioBa, B 4aCTHOCTH B MYHUIMIMKA KWIIMHEB, W BBIICIICHHE OCHOBHBIX HAalpaBICHHUN
pa3ButHs. BbIsIBIeHHE poiy PhIHKA HENBM)KUMOCTH B SKOHOMHYECKOW M COLMAIIBHON CTPYKTYpe CTpaHbl,
BO3MOYKHBIX PUCKOB U BO3MO)KHOCTEH UCIIOIb30BAHMUS MOMYUYEHHBIX PE3YJIBTATOB B JEATETBHOCTH OCHOBHBIX
CYyOBEKTOB PBIHKA.

BHenpeHnue HayYHBIX Pe3yJabTaTOB. Pe3ynbTaThl UcCIe0BaHHUS 00CYKIAINCh M MyOJMKOBAINCH Ha
Hay4HBIX KOH(EpEHIMAX C HALMOHAJIBHBIM M MEKIYHAPOIHBIM YUYaCTUEM U B PELIEH3UPYEMbIX JKypHasIax.
PesynbraThl uccnenoBanus ObUTM MPUHATHL K BHEAPEHUIO KOMIIAHHUSMH HA PBIHKE HEIBMOXKUMOCTH, JJIsS
WCTIOJTb30BaHMS B IIEJISIX OTITUMHU3AINH TIPOIecca MPUHSATHS PEIICHUH B OPraHU3aITHH.
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