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Abstract: Continut articolului reflecta opinii cu referire la definirea investitiei imobiliare, participantii la
procesul de finantare in imobil, momentele oportune de investire in imobil, precum si riscurile aferente
investitiilor de acest gen.

Analiza propusa spre a fi realizata prevede identificarea modului de influenta a mijloacelor de investire
in imobil tinind cont de termenul de recuperare a sumelor alocate din finatare proprie 100% sau din finantare
proprie 30% si finantare imprumutata 70%.
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Investitia Tn imobil 1n tara noastra poate fi comparata cu Forex — daca nu esti atent si faci o miza prea mare
si nesigura risti sa pierzi totul sau poti avea noroc chiar si sd obtii un venit consistent, iar pentru a reusi este
necesar ca momentul de realizare a investitiei sd fie oportun pentru piata imobilului, cunoscind cererea
participantilor la tranzactii imobiliare. Si, ca de alftel orice investitie, investitiile Tn bunurile imobiliare sunt
supuse riscurilor sensibile la schimbarile starii fizice a imobilului, amplasament, fluctuatiile cursului valutar
s.a. Un indicator relevat al eficientei investitiei este termenul de recuperare a surselor alocate, de aceea prezinta
interes cum amortizam mai rapid investitia: prin finantarea imobilului din surse proprii sau prin finantarea
acestuia din surse imprumutate?

Actuala situatie economica din tard pune la incercare intentiile populatiei de a achizitiona imobile locative.
Unii nu au incredere in banci si economiile facute prefera sa le investeasca in imobile. Dar existd si o altd
categorie de potentiali investitori care doresc achizitionarea unui imobil dar nu au suficienti bani si se indreapta
catre institutiile de finantare pentru obtinerea unui credit. Ramine a fi interesant care este perioada de
recuperare a investitiilor pentru fiecare din acesti participanti ai pietei in conditiile in care acestea decid sa-si
ofere prorietatea in chirie.

1. Investitia imobiliara

Standardul National de Contabilitate 2015 [1] mentioneaza cd o investitie imobiliard reprezintd o
proprietate imobiliard detinutd (de proprietar sau locatar Tn baza unui contract de leasing financiar), mai
degraba in scopul inchirierii si/sau pentru cresterea valorii acesteia, decit pentru a fi: utilizata in productie,
pentru furnizarea de bunuri, prestarea serviciilor sau in scopuri administrative sau vindutd in procesul
desfasurarii normale a activitatii sau altfel spus investitie imobiliara inseamna un apartament, o casa sau un
teren pe care 1l avem in proprietate si din care obtinem anumite venituri, sau pe care intentiondm sa-l vindem
ulterior cu un pret mai mare decit l-am cumparat.

Investitiile imobiliare au la baza intentia persoanelor de a economisi de a cduta variante alternative i cit
mai sigure pentru a-si plasa banii pe perioade medii sau lungi. Principalele declaratii facut de investitorii
particulari Tn legatura cu achizitia unui imobil sunt “ca sa il avem pentru mai tirziu si chiar poate sd-1 vindem”,
avem niste bani $i nu avem incredere sa-i tinem la banca”, ”avem nevoie de o locuita proprie”. O alta categorie
de investitori sunt cei care investesc in imobile noi si bine pozitionate, pe care sa le poatd da in chirie atita timp
cit nu le folosesc In mod direct.

Persoanele fizice active pe piata investitiilor imobiliare sunt, de reguld, moldovenii care muncesc in
strainatate si investesc banii 1n proprietdti imobiliare sau cei care au afaceri prospere si materializeaza capitalul
acumulat sub forma de imobile.

Investitiile Tn imobil sunt pe termen lung si acesta este unul din activele care nu face decat sa se aprecieze
in timp.

Referindu-ne la obiectul cercetérii, si anume la imobilul locativ, atunci analiza preturilor la imobile indica
asupra faptului ca pretul mediu de metru patrat intr-un bloc nou din sectorul Botanica, in perioada constructiei,
fluctueaza intre 500 si 600 de euro. In cazul blocurilor finisate si date in exploatare, pretul mediu al unui metru
patrat de apartament este de 600-750 de euro, astfel valoarea adaugata poate atinge 30%. Prin urmare, daca se
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investeste Tn imobil Tn perioada constructiei investitorul poate beneficia de un pret mai convenabil si are ocazia
de a urmari perioada constructiei la toate etapele ei.

Insa putine persoane inteleg ce inseamni un contract de investitie intr-un imobil aflat la faza incipietd a
constructiei. Acesta ofera doar posibilitatea celui care il semneaza sa obtina locuinta, dar nu i garanteaza acest
drept. Odata ce dezvoltatorul va avea dificultati financiare sau va falimenta, investitorul risca sd ramana cu
nimic [3].

2. Ricul investitiilor imobiliare

Investitia imobiliara poseda aceleasi caracteristici ca si oricar alta. Spre exemplu investitorul risca sa nu-
si recupereze banii. Daca ea este facuta "cu cap" are avantaje majore. Se poate procura un imobil locativ si da
in Inchirie pe termen lung. Dupd o anumita perioada de timp investitia se amortizeaza, producind apoi profit,
iar casa tot a investitorului ramine, permitind vinzarea ulterioara.

Indiferent dacd ne referim la investitiile imobiliare sau la alte tipuri de investitii, unul din cele mai
importante aspecte ale lor este gradul de risc. Din acest punct de vedere investitiile se clasifica Tn doua
categorii: cele garantate (la care exista cineva care garanteaza primirea inapoi a banilor, plus profitul respectiv,
indiferent daca acest ,,cineva” este statul, o anumitd companie sau o alta institutie) si cele care nu sunt garantate
[4].

La modul cel mai general, investitiile garantate aduc profituri mai mici decit cele negarantate. Investitiile
imobiliare intra, evident, in categoria celor care nu sunt garantate. Cu toate acestea, ele sunt de multe ori
considerate ca avind un grad mic de risc.

Aceste proprietati sunt supuse la un numar limitat de riscuri, principalele fiind cele care ar putea duce la
distrugerea lor: cutremur, incendiu, inundatie, alunecari de teren

Dincolo de riscurile catastrofale, care ar duce la distrugerea lor, respectivele proprietati imobiliare vor
continua sa aibd o anumita valoare indiferent de conditiile economice, deci nu vor ajunge niciodata chiar 1n
,faliment” (atita vreme cit oamenii vor avea nevoie de locuinte).

Pentru a micsora gradul de risc si a micsora perioada de amortizare a investitiei investitorul trebuie sa tina
cont de urmatoarele criterii privind alegerea locuintei: amplasarea, calitatea constructiei, existenta spatiilor
verzi si de recreare, curti, accesul rutier, vecinatatea favorabila si existeta unui stoc locativ nedegradat prin
apropiere si altele.

in concluzie, prin natura riscurilor la care sunt supuse, investitiile imobiliare par a fi mai sigure decit alte
tipuri de investitii, Insd in conditii de criza si ele sunt foarte mult afectate. Efectele negative sunt exprimate de
nivelul ratelor la credite oferite de catre institutiile de finantare, influenta cursului valutar la stabilirea platii de
locatiune in valuta straina.

3. Analiza comparativa a recuperirii investitiilor in functie de modul de finantare.

In scopul aprecierii influentei modului de finantare asupra perioadei de recuperare a investitiilor, am
examnat situatia creatd pe piata Repblicii Moldova. Au fost analizate 2 sitatii de investire in bunurile imobile,
avind la baza diferite surse de finantare.

1. Procurarea unui imobil cu valoarea de piatd de 30 000 €, finantarea — din surse proprii 100%. Se
presupune cd imobilul va fi dat Tn locatiune la o platd de 200 €/lund. Rata de rentabilitatea a investitie poate fi
considerata rata medie la depozite in valuta strdina pentru persoanele fizice 4,58% [2].

Determinam termenul de recuperare a investitiei utilizind formula pentru determinarea ratei de amortizare
a anuitatii (formula 1)
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Unde:

A- anuitatea, plata de locatiune, €

VP- valoarea imobilului, €

i- rata de rentabilitate

n- perioada de recuperare a investitiei, ani
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Din relatie rezultd ca termenul de recuperare a investitiei in cazul finantarii imobilului din surse
proprii constituie 18,59 ani.

2. Procurarea unui imobil cu valoarea de piata de 30 000 €, finantarea — din surse proprii 30% ceea ce
constitie 10 000€ si din surse Tmprumutate 70% ceea ce reprezinta 20 000€. Se presupune cd imobilul va fi dat
in locatiune la o plata de 200 €/luna.

Banca ofera un credit imobiliar pentru o perioada de 20 ani la o rata anuala a dobinzii egald cu 9,95%. Se
determina daca plata lunara pentru credit cu depaseste 200€/lund obtinute din darea in locatiune a imobilului.
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Plata lunard pentru credit nu depaseste 200 €, rezultd ca diferenta de 7,66 € (200-192,34) permite
amortizarea surselor proprii investite.

Determinam perioada in cre sunt recuperate investitiile proprii de 10 000 €. Rata de rentabilitate a
investitiei va fi considerata aceiasi ca si in cazul 1, adica 4,58%.

Urmeaza sa se afle Tn citi ani va putea fi posibild recuperarea sumei ramase de 8161,60 €. Rata de
rentabilitatea a investitie poate fi considerata rata medie la depozite in valuta straina pentru persoanele fizice
4,58%.
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Pe perioada de rambursare a creditului de 20 ani, sursele proprii vor fi recuperate in marime de 1202,55 €.
Restul sumei de 8797,45 € €va fi recuperatd in ??? ani, dupa finalizarea perioadei de rambursaare a
creditului.
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In urma calculelor efectuate s-a demonstrat posibilitatea recuperdrii investitiilor in perioade comparabile
de timp, 1n functi de modul de finantare a tranzactiei. Astfel, finantarea 100% din surse proprii presupune o
recuperare in 18,6 ani, iar finantarea mixta — o recuperare a mijloacelor proprii in 4,02 ani, cu rambursarea
creditului ipotecar in 20 ani.

Prin urmare, o investitie in bunuri imobiliare cu potential de generare a veniturilor este mai atractiva
utilizind surse imprumutate.
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