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REPERELE CONCEPTUALE ALE CERCETARII

Actualitatea si importanta temei abordate. in Republica Moldova, sectorul
imobiliar are importanta strategicd in scopul dezvoltarii echilibrate i viabile a
sistemelor economice si sociale ce detin un grad ridicat de complexitate. Din acest
considerent, dezvoltarea sectorului imobiliar joacd un rol major in relansarea economiei
nationale. Imobilul cu destinatie comerciald ocupa o treime din sectorul imobiliar.
Referindu-ne la piata primara, constatim ca in ultimii ani in medie cca 30% din
autorizatiile de construire sunt eliberate pentru dezvoltarea bunurilor imobile
comerciale, acestora revenindu-le cota de cca 17% din investitiile in imobilizarile
corporale in Republica Moldova si 50% (5,17 miliarde lei in 2021) din total itatea
investitiilor in bunurile imobile (rezidentiale, nerezidentiale, terenuri) [1]. Anual sunt
realizate lucrari de constructii in cladirile nerezidentiale in valoare de cca 2 miliarde lei
(peste 27% din valoarea tuturor lucrarilor de constructii). Pe piata secundara investitiile
in tranzactiile imobiliare au depasit 2,2 miliarde leiin 2021, numarul tranzactiilor cu
imobile comerciale fiind aproape constant (fluctuatia in medie in ultimii 5 ani a
constituit 0,6%) [2]. Piata imobilului comercial este cea mai profitabila din sectorul
imobiliaral Republicii Moldova. Desi este cu mult mai ingusta decét cea a imobilului
rezidential si, corespunzator, numarul de tranzactii cu imobile comerciale este mult mai
mic,dinpunctde vedere al atractivititii investitionale, imobilul cu destinatie comerciala
detine intaietate.

In comparatie cu piata imobiliara rezidentiala, unde clientul fie el cumparator
sau chirias, in cele mai multe cazuri este o persoand fizica, clientii de pe piata
proprietdtilor comerciale sunt, de obicei, persoane juridice. Pe piata primard a
imobilului comercial, vanzatori si locatori sunt companiile de constructii, in calitatea
lor de creatori / dezvoltatori, iar pe piata secundard acestia pot fi atat persoane fizice,
catsijuridice, In calitatea lor de proprietari. Imobilul comercial este un produs (marfa)
investitional, fiind abordat Intotdeauna prin prisma veniturilor pe care le genereaza, fie
din exploatarea comerciald propriu-zisa, fie din darea acestuia in locatiune. Investitiile
in imobile comerciale in Republica Moldova s-au dovedit a fi destul de atractive, fiind
sigure, cu un impact minor atat din partea factorului inflationist, cat si din partea
cataclismelor din ultimii ani (Covid 19, conflictul armat). In perioada 2016-2021,
modificarea anuala a preturilor in medie a constituit cca 2-3%, in functie de modul de
utilizare si amplasare a imobilului comercial. Chiria sau locatiunea bunurilor imobile
comerciale devine in Republica Moldova o forma predominanti a tranzactiilor pe piata
bunurilor imobile. Din punct de vedere valoric, segmentul de piatd al imobilului
comercial In ultimii ani este in dezvoltare (valoarea estimativa a tranzactiilor in 2020
constituind cca 13 miliarde lei) [3].

In comparatie cu alte categorii de bunuri imobile, bunul imobil cu destinatie
comerciald are specificul sau care in cazul unui management incorect, unei gestiuni
intuitive, creeaza costuri suplimentare si impedimente in dezvoltarea afacerilor, dar si
conduce la deteriorarea fondului construit, inclusiv a patrimoniului cultural al tarii.
Managementul bunurilor imobile cuprinde un ansamblu de masuri orientate spre
utilizarea patrimoniului cu acea destinatie, care 1i va genera proprietarului cel mai mare
venit posibil si va asigura valoarea maxima a imobilului.
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in UE imobilele comerciale, in particular pietele imobilului comercial, sunt
considerate importante pentru intreaga economie din mai multe considerente, dar in
special datoritd dimensiunii lor. Conform estimarilor furnizate de MSCI pentru 16 tari
din UE, valoareade piatd a imobilelor comerciale detinuta de investitori a fost estimata
la 2 trilioane EUR (in 2016) echivalentul a cca. 14% din PIB, dintre aceste tari, noud au
avut piete echivalente cu peste 10% din PIB-urile lor respective. Pletele imobilului
comercial sunt caracterizate de un grad ridicat de eterogenitate. in majorltateatarllor
sectorul imobiliar este mai mare decat sectorul constructiilor, insd in tari precum
Croatia, Cipru, Grecia, Spania si Portugalia, sectorul constructiilor depaseste sectorul
imobiliar.

Investitorii straini joacd un rol important (desi eterogen) pe pietele imobilului
comercial din intreaga lume. In Europa, intra-regional si transregional, investitiile In
imobile comerciale au reprezentat in medie 42% din investitiile anilor 2006 - 2015.
Investitorii din afara tarii sunt sursa principald de fonduri in Europa Centrala si de Est,
Tarile Baltice si Luxemburg In marime absoluta, cele mai mari investitii striine vizeaza
Franga, Germania si Regatul Unit. Pana la jumatatea anului 2022 in mai multe tari din
Area Economica Europeané (Suedia, Tarile de Jos, Finlanda, Danemarca, Franta,
Germania, Polonia si Luxemburg), volumul investitiilor din ultimele patru trimestre a
egalatsau a depasn cu mult 1% din PIB. In alte tari, volumul investitiilor in i mobile
comerciale a depasit 0,5% din PIB [4].

in functiede tipul investitorului, bancile In majoritatea tarilor au cele mai mari
investitiiin imobile comerciale. in Letonia, Cipru, Estonia, Sloven1351 Slovaciasectorul
bancar este deosebitde proeminent, cu o pondere de peste 90% din totalul investitiilor.
In alte tari, sectorul fondurilor de investitii Joaca un rol 1mp0rtant cu o pondere decca
90% in Luxemburg, cca 50% in Irlanda sicca 30% In Olanda si Italia.

Sectorul imobiliar comercial este foarte important nu numai pentru sectorul
bancar, ci si pentru fondurile de investitii $i companiile de asigurari. Fondurilor de
investitii le revine cea mai mare parte a tranzactiilor cu o pondere de aproximativ 50%
inperioada cuprinsaintrea douajumatate aanului2021 si primajumatate a anului2022,
investitorii privati reprezintd putin peste 30% din totalul tranzactiilor cu imobile
comerciale, urmati de asiguratori si fonduri de pensii, care reprezintd circa 10%.
Activele administrate de fondurile de investitii alternative (FIA) imobiliare au crescut
cu 597 de miliarde EUR in primul trimestrudin 2017, ajungandla 1 060 de miliarde
EUR in trimestrul al treilea din 2021 [5].

Referindu-ne la organismele internationale, constatim o atentie sporitd a
acestora asupra segmentului imobilului comercial. In special, putem mentiona
Comitetul European pentru Risc Sistemic (CERS), care in contextul supravegherii
macroprudentiale la nivelul Uniunii Europene a sistemului financiar cumuleaza si
analizeazd un sir de indicatori privind piata fizicd a imobilului comercial.
Recomandarea CERS privind eliminarea lacunelor in materie de date imobiliare
(Recomandarea CERS/2019/3) joacd un rol esential in elaborarea unui cadru european
armonizat pentru colectarea datelor pana in 2025. Recomandarea, solicita statelor
membre sa colecteze indicatori privind pietele fizice ale imobilelor comerciale, precum
si indicatori privind investitiile si expunerea sistemului financiar la piata imobilului
comercial. CERS a Incredintat Eurostat responsabilitatea de a concepe, pana cel tarziu
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in 2025, un sistem pentru dezvoltarea, producerea si diseminarea indicatorilor privind
pietele fizice de imobile comerciale (inclusiv indicele preturilor, indicele chiriilor,
indicele randamentului chiriilor, ratele neocupérii si constructii noi).

Descriereasituatieiindomeniul de cercetare siidentificarea problemelor de
cercetare. Putine cercetari stiintifice au fost consacrate studierii managementului
imobilului cu destinatie comerciala, fiecare autor fiind original prin aplicarea diverselor
metode de cercetare si a recomandarilor propuse in domeniul investigat. Un aport
considerabil la studierea rolului si importantei sectorului imobiliar in dezvoltarea
durabild a economiei nationale il au oamenii de stiinta autohtoni Albu S.[6],[7], Bajura
T.[8], Buzu O.[9], Albu I.[10], Gheorghita M[11]., Turcanu N.[12], Sanduta T.[13],
Lesan A.[14] s.a. In lucrarile specialistilor mentionati au fost analizate aspecte ce
vizeaza managementul imobiliar, managementul investitional in constructii,
managementul proiectelor, dezvoltarea imobilului, managementul proprietatii,
managementul facilitatilor, dar nu au fost luate in vizor aspectele eficientizarii
managementului imobilelor cu destinatie comerciala. Problematica managementului
imobilului comercial a fost studiata si de unii autori din spatiul romanesc precum:
Anica-Popa A.[15], Zorlentan T.[16], Stupu M.[17], Ichim A.[18], Burdus E.[19],
Nicolescu 0.[20] s.a. insd trebuie remarcat faptul ci autorii romani au analizat
problematica managementului imobilului comercial sub aspectul managementului
general la nivelul intreprinderilor comerciale.

Un interes deosebit, In opinia noastra, reprezinta cercetarile autorilor straini:
Adams D.[21], Barrett S.[22], Squires G.[23], Healey P.[24], Uepnsk B.3.[25], BaHoB
B.B.[26], HoBukos B.J1.[27], Kopoctenes C.I1.[28] s.a. prin diversitatea aspectelor
teoretice, dar si celor practice privind abordarile conceptuale ale managementului
imobiliar. David Adams,in anul 1982, publicaun articol in care descrie valorile de baza
ale managementului facilitatilor privind integrarea persoanelor, proceselor si spatiilor.
in anul 1983, 1a Universitatea Cornell sunt introduse primele programe universitare de
specializare in managementul facilitatilor. Graham Squires si Ervin Heurkens
analizeaza abordarile internationale ale dezvoltarii imobiliare. Autorul rus Kopoctenes
C.IL vine cu idei interesante privind teoria si practica evaluarii in scopul dezvoltarii si
administrarii imobiliare, iar conationalii sdi MiBanos B.B. si Xan O.K. analizeaza atat
algoritmul managementului imobilului in diferite stadii ale ciclului de viata, cat si
scopurile si sarcinile gestiunii bunurilor imobile in diferite etape ale ciclului de viata.

Problemele vizate in lucrarile specialistilor In domeniu nu descopera suficient
conceptul managementului imobilului cu destinatie comerciala, lasand unele goluri de
importantd majora pentru tara noastra, fapt pentru care temaprezentei teze se incadreaza
in preocupdrile nationale, zonale si internationale ale colectivului de cercetare atit in
context interdisciplinar, cat si transdisciplinar.

Scopul lucrarii consta in dezvoltarea activitatii de consultantd in domeniul
managementului bunurilor imobile cu destinatie comerciala si elaborarea unor
propuneri care vor contribui la eficientizarea managementului imobilului comercial in
conditiile Republicii Moldova.

Obiectivele cercetarii sunt: concretizarea definitiei categoriei de imobile
comerciale si clasificarea conform abordarii manageriale; identificarea problemelor
managementului imobilului comercial si ale patrimoniului construit cu potential
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comercial in conditiile Republicii Moldova; analiza imobilului comercial si a
patrimoniului construit cu potential comercial din Republica Moldova; elaborarea
structurii organizatorice moderne a intreprinderii de consultantd specializatd in
management imobiliar; elaborarea conceptiei-cadru a managementului patrimoniului
construit si amplasat in mun.Chisinau; elaborarea propunerilor in vederea eficientizarii
activitatii de consultanta privind investitiile imobiliare.

Ipoteza de cercetare rezultd din presupunerea ca in conditiile Republicii
Moldova este posibil a spori eficienta investitiilor in bunurile imobile comerciale si
pastra valoarea patrimoniului construit, imbunatatind sistemul de consultantd in
domeniul managementului imobiliar la nivelul administratiilor publice locale, precum
si prin remodelarea structurii organizatorice a intreprinderii de consultantd in domeniul
imobiliar siadaptarea Metodei utilitafii globale maxime pentru utilizare in procesul de
consultanta imobiliara.

Metodologia cercetirii stiintifice cuprinde atit metode de analiza calitativia
fenomenelor, catsi metode deanaliza cantitativa. Analizacalitativa s-aaxat pe metodele
teoretico-dinamice, metoda sistemica si metodele teoretico-logice. Caracterul cercetarii
este determinat de examinarea problemelor aflate in zona de interferenta a stiintelor
economice si tehnice (in particular domeniul constructiilor). in functie de natura
problemelor solutionate, au fost aplicate: abstractia, deductia, comparatia, observarea
empirica, interpretarea, analiza cantitativa si calitativa, inductia, sinteza, gruparea,
metoda tabelelor, metoda grafica, modelarea, analiza comparativa, analiza costurilor.
Selectarea metodelor de cercetare a fost efectuatd atatin corelare cu obiectivele trasate,
cat si In corespundere cu prevederile metodologiei cercetarilor stiintifice aferente
domeniului abordat. Baza informationald a cercetarii a fost axatd pe publicatiile
stiintifice, actele normative si legislative ce reglementeaza domeniul imobiliar si al
constructiilor in Republica Moldova, pe datele furnizate de bazele de date ale Biroului
National de Statistica al Republicii Moldova si ale Agentiei Servicii Publice, precum si
datele extrase din surse web deschise privind oferta de comercializare si locatiune a
bunurilor imobile in Republica Moldova.

Implementarea rezultatelor stiintifice. Rezultatele cercetarilor stiintifice au
fost inalt apreciate si acceptate spre implementare de Intreprinderea municipala
»DELMAR CONSTRUCTION” S.R.L. si de societatea comercialda ,,HORUS
CONSTRUCTION” S.R.L. Rezultatele teoretice si metodice au fost implementare in
procesul de predare a cursurilor universitare Managementul imobilului, Managementul
investitional in constructii pentru specialitatea Evaluarea si dezvoltarea imobilului.
Analiza imobilului comercial este inclusad in curriculumul disciplinelor Evaluarea
imobilului comercial si Bazele pietei imobiliare. Cercetarile autorului au contribuit la
elaborarea curriculumului la disciplina Valoarea patrimoniului arhitectural pentru
prima data elaborat in Republica Moldova si inclus in actualul plan de invatamant
(editia 2021) in cadrul Universitatii Tehnice a Moldovei.

Rezultatele cercetarii au fost diseminate prin publicare in articole din reviste
stiintifice recunoscute si expuse in cadrul conferintelor stiintifice internationale si
nationale.



CONTINUTUL TEZEI

Aspecte teoretice si conceptuale privind managementul si dezvoltarea
imobilului comercial. Managementul in calitate de domeniu de studiu, definit cu
claritate, apare in prima jumatate a secolului XX. Atunci fiind puse bazele
managementului stiintific, ca rezultat al intensificarii preocuparilor pentru aplicarea
metodelor stiintifice in procesul de analizd si interpretare a proceselor economice
concrete.

Punctul de plecare al managementului imobilului se regaseste in secolul al XIX-
a, odatd cu dezvoltarea si tehnologizarea proprietatilor imobiliare. in functie de etapa
de viata in care se afla imobilul (constructie sau exploatare), managementul presupune
aplicarea diferitor metode si tehnici. Astfel, in etapa de constructie, managementul este
concentratasupra proceselor si rezultatului, implicind elementele atat ale scolii clasice
de management, catsi ale scolii cantitative de management. Managementul in etapa de
exploatare a imobilului, in special comercial, se axeazd pe principiile, metodele si
procedeele scolii sistemice §i contextuale de management.

Actualmente, managementul imobilului nu se concentreaza asupra gestiunii
proceselor realizate in incinta edificiului, ci asupra credrii conditiilor solicitate de
utilizatori, asupra mentinerii si dezvoltdrii capacititilor si calitdtilor imobilului, in
scopul obtinerii unui profit maxim posibil. in cadrul managementului imobiliar, cu
precadere a imobilului comercial, in ultimele decenii s-au conturat doua concepte: (1)
managementul financiar-comercial (numitsi managementul proprietatii MP), care are
drept scop principal cresterea rentabilitatii prin sporirea valorii bunului imobil si a
profitului generat de acesta; (2) managementul administrativ-gospodaresc (numit si
managementul facilititilor MF), care are drept scop principal mentinerea si sporirea
calitatilor functionale si a serviciilor prestate de bunul imobil.

Atat MP cat si MF sunt activitati distincte, care pot firealizate independent una
de alta. Insa exista functii care se intercaleazi, se repeta, activitati dependente care
permit a sustine cd ambele directii de management sunt orientate spre sporirea
rentabilitatii bunurilorimobile, daca MP este orientat spre sporirea profiturilor, atunci
MF pune accent pe reducerea costurilor, ambele fiind orientate spre asigurarea utilitatii
maxime a bunului imobil. Examindnd managementul imobilului in aspect conceptual,
constatam ca MF reprezinta abordarea managementului ,,ca proces”, iar MP
reprezintda abordarea managementului ,,ca activitate” pe piata imobiliara.

Scopul principal al managementului eficient al imobilului consta in asigurarea
intereselor economice si sociale ale proprietarilor si utilizatorilor bunului imobilul, a
statului sisocietatii in general. Una din caile de asigurare a intereselor sociale, si anume,
a calitatii si sigurantei imobilului este cadrul regulatoriu al domeniului. Referindu-ne la
aspectul legal al managementului proprietatilor imobiliare In R. Moldova, remarcam
faptul ca cadrul legislativ este creat si se afla in continud actualizare, pe cand cadrul
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normativ, in mare parte ramdne a fi cel din perioada URSS. Dar si actele normative
existente reglementeazd, cu mici exceptii, doar sectorul imobilului locativ .

In comparatie cu reglementirile (standarde, recomandari, ghiduri profesionale)
la nivel european sau cel existent in tarile economic dezvoltate, Republica Moldova
urmeaza a elabora, adapta si implementa un numar impunator de documente normative
specifice domeniului.

Deosebirea abordarii profesioniste a managementului imobilului consta in
faptul ca activitatea urmeaza a fi desfasurati complex si continuu in trei directii:
economicd, juridica i inginereascd. Scopul si sarcinile managementului imobiliar la

diferite etape ale ciclului de viata a constructiei difera (tab.1).

Tabelul 1. Scopul si sarcinile managementului imobiliar pe etape ale ciclului de viata

Procesele de baza

Etapele ciclului de viati al imobilelor

ale . utilizare si exploatare reconstructie complex: lichidare pentru o
managementului noui constructie
imobiliar
1 2 3 4

Analiza strategica, Monitorizarea mediului | ldentificarea posibilelor | Identificarea  pietelor

prognozarea si intern si al celui extern in | piete si diverselor | promitatoare pe termen

planificarea scopul depistarii | posibilititi. Determinarea, | lung, prognoza
problemelor si riscurilor. | evaluarea si aprecierea | dezvoltarii lor.
Analiza perspectivei | posibilitatilor si riscurilor | Planificarea noului
posibilitatilor de cresterea | patrunderii pe noipiete pe | obiect, lichidarea
veniturilor  din  contul | termen lung. vechiului obiect.
costului imobilului.

Marketing si Pastrarea clientilor-cheie | Identificarea si atragerea | Mentinerea clientilor-

interactiunea cu prin procedee de | potentialilor clienti. cheie  prin  relocare.

clientii identificare si satisfacere a Prezentarea  structurii
necesitatilor acestora. noului obiect clientului.

Finantare si Reducerea costurilor de | Finantare prioritard | Minimizarea finantari

bugetare operare. Utilizarea | directionata spre | curente pentru a preveni
instrumentelor financiare | proiectele cu potential | o situatie de urgentd
pentru optimizarea | promitator. pana la  momentul
decontérilor curente. Managementul finantarii | lichidarii.

proiectelor.
Managementul Consolidarea imaginii | Promovarea de  noi | Accelerarea coordonarii
relatiilor cu mediul | actuale a proprietatii. branduri, repozitionarea | conditiilor si termenelor,

extern

obiectului si a serviciilor.

a permiselor de
lichidare.

Furnizarea de
servicii pentru

Dezvoltarea si
implementarea de servicii

Dezvoltarea si
implementarea de noi

Reducerea treptata a
pachetului de servicii

utilizarea bunurilor | suplimentare prin | produse de inaltd calitate | pentru perioada de
imobiliare maximizarea sau usoara | pentru chiriagi. | lichidare. Solutionarea
imbunatatire a | Imbunititirea calitatii | relatiilor  contractuake
caracteristicilor ~ actuak | serviciilor de 1inchiriere | curente.
ale obiectului. deja furnizate.
Exploatarea tehnicd | Monitorizarea Dezvoltarea si | Prevenirea situatiilor de
a obiectelor conformitatii cu | implementarea de noi | urgenta. Reducerea
imobiliare standardele stabilite din | standarde de calitate, | resurselor tehnice,
punct de vedere al | termenesicostdeoperare. | umane si de altd natud

timpului si calitatii.

Aplicarea unor

pentru a asigura
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Tabelul 1. continuare

1 2 3 4
Mentinerea unui nivel | tehnologii si sisteme | calitatea minima
adecvat de performantd | ingineresti maiavansate. | acceptabild a operatiunii.
tehnica.
Executarea Indeplinirea planului de | Reducerea termenelor de | Efectuarea de reparatii de

reparatiilor si
reconstructiilor

reparatii §i reconstructii
planificate, precum sicele

muncd, resurse pentru
eliberarea lor.

urgentd pand la evacuarea
chiriasilor  si  lichidarea

la cererea chiriasilor. | Imbunititirea controlului | obiectului.
Prevenirea  starii de | calitatii lucrdrilor de
avariere a sistemelor | reconstructie finalizate.
obiectului.
Aprovizionarea Minimizarea  costurilor | Fumizarea materialelorin | Minimizarea stocurilor din
tehnico-materiali | materiale, de timp si | termenele si  volumele | depozitele de echipamente
Logistica financiare prin | necesare reconstructiei. si materiale.
standardizare si control.
Managementul Strangerea de fonduri | Cautarea investitorilor strategici pentru proiecte noi.
proiectelor si pentru finantarea | Organizarea mecanismului §i structurii optime de
investitiilor operatiunilor curente. finantare a proiectelor in termene, cost si lichiditate.
Constructii Constructii de obiecte | Crearea unei noi | Reducerea timpului de
capitale pentru prestarea | infrastructuri de obiecte | stagnare a santierului.
serviciilor suplimentare. imobiliare.
Managementul Asigurarea  unui nivel | Tmbunititirea  calititii | Analiza si dezvoltarea
calitatii adecvat de calitate a | servicilor de baza prin | tehnologiilor moderne
servicillor  furnizate si | Imbundtatirea avansate implementate in
achizitionate. caracteristicilor managementul imobiliar
obiectului imobiliar.
Managementul Interesul material si | Dobandirea de noi abilitdti si cunostinte, dezvoltarea
motivatiei social al personalului. personalului. Optimizarea structurii organizatorice a
managementului imobiliar.
Managementul Mentinerea eficientei | Reproiectarea proceselor | Reproiectarea proceselor de
rezultatelor si al sistemului de | de management, a | management al unui nou
schimbarii management imobiliar. volumelor, termenelor si | obiect imobiliar.

calitatii operatiunilor

Sursa: elaborat de autor in baza [26].

Unul dintre rolurile principale ale managementului bunurilorimobile este de a
crea o legatura intre proprietarul bunurilor imobile si potentialul locatar sau chirias,
oferind o oportunitate pentruproprietarii care doresc sa se distanteze de chiriasi. O astfel
de abordare permite utilizarea eficientd a proprietatii administrate de catre managerii
profesionisti. In tarile occidentale, piata serviciilor de management a imobilului
comercial este un sector important al economiei, care creeaza o parte semnificativa a
PIB al tarilorrespective. Liderul incontestabil in acest domeniu este compania daneza
ISS, care este unul din primii cinci, mari angajatori din lume si reuneste 530.000 de
angajati la nivel mondial. Venitul anual al companiei este de aproximativ 10 miliarde
dolari [29]. In Rusia, spre exemplu, existd aproximativ 100 companii de management,
dintre care 15 sunt concentrate pe gestionarea a peste 1 milion de m2 fiecare [30]. La
Moscova, aproximativ 10% din spatiile de birouri si aproximativ 2-3% din spatiile
comerciale sunt administrate de companii externe de management profesional, iar in
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Sankt-Petersburg, respectiv - 15% si cca 5% [31]. In Polonia, ponderea proprietitii
imobiliare comerciale transferate catre managementul profesionist externajunge la 95%
in segmentul imobiliar de birouri, 40% in imobiliare de retail si aproximativ 40% in
segmentul imobiliar logistic [30].

Examinand piata serviciilor de management imobiliar din Republica Moldova,
S-a constatat lipsa firmelor specializate in servicii de management imobiliar; existenta
unui numar mare de agentii imobiliare care ofera preponderent servicii de intermediere
la tranzactiile de vanzare-cumpdarare sau inchiriere a bunurilor imobile; existenta unui
numdr redus de firme care isi diversifica serviciile fatd de cele de intermediere a
tranzactiilor; existenta unui numar redus de companii care ofera servicii ample de
administrare a bunurilor imobile; lipsa companiilor specializate in administrarea
bunurilor imobile comerciale. Prin urmare, constatam lipsa abordarii profesioniste a
managementului imobilului comercial in Republica Moldova .

Pentru dezvoltareaimobilului, inclusiv a celui comercial, de-a lungul anilor s-au
conturat patru modele de bazd. Aceste modele de dezvoltare imobiliard se bazeaza pe
cele recunoscute de Healey (1991) [24] si discutate in continuare de Ratcliffe si colab.
(2009) [32]. Adams si Tiesdell (2012) [21] sintetizeaza principalele caracteristici ale
acestora, dupa cum urmeaza:

1. Modelele de echilibru care reflectd preocuparea economistilor neoclasicide a
echilibra cererea si oferta pentru o noua dezvoltare.

2. Modelele institutionale care deriva din economia politicd urbana si incearca
sd identifice forta motrice care alimenteaza procesul de dezvoltare.

3. Modelele de agentie care se concentreaza asupra actorilor din procesul de
dezvoltare, a rolurilor pe care le joaca si a intereselor ce le ghideaza strategiile.

4. Modelele de succesiune a evenimentelor care cauta sa precizeze diferitele
etape ale unui proiect de dezvoltare si sd identifice ordinea in care au loc.

in Republica Moldova, in diferite etape de dezvoltare putem identifica aplicarea
elementelor din cadrul tuturor modelelor.

Modelele de echilibrusunt utile la intelegerea dezvoltérii imobiliare in conditii
de stabilitaterelativa a pietelor imobiliare active siabsenta dominatiei pe piatd a marilor
operatori, conditii care nu corespund situatiei din Republica Moldova.

Modelul institutional in tara noastrd poate fi identificat prin instrumente de
interdictii din partea mediului institutional, precum impunerea unor reglementari,
limitari atdt in etapa de constructie, reconstructie, reabilitare, cat si in etapa de
exploatare a bunurilor imobile, dar si prin instrumente de sustinere si motivare.

Elemente ale modelului bazat pe rolul de agentie pot fi intdlnite in Republica
Moldova in cazul initierii de catre APL sau APC a unor proiecte de interes comunitar,
care implicdsi necesitatea dezvoltariiunor regiuni. in acest caz, autoritatile, prin diverse
metode, Incearca sa sustind dezvoltatorii.
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Modelul de dezvoltare imobiliard bazat pe evenimente in Republica Moldova
este aplicat in particular de catre firmele de dezvoltare (constructii) care isi planifica
activitatea pentru viitor. Si cu toate cd modelul ofera posibilititi de corelare a
caracteristicilor institutionale ale dezvoltarii imobiliare cu procesele emergente reale de
dezvoltare imobiliard prin incorporarea unor factori complecsi si dinamici, in conditiile
Republicii Moldova acest lucru are un caracter puternic influentat politic si, dupa cum
demonstreaza practica, cu conotatie temporara.

In functie de problemele existente, in special sociale si/saueconomice, la diferite
niveluri decizionale (APC, APL, agent economic) urmeaza a fi aplicat modelul adecvat
de dezvoltare imobiliard care va permite atingerea rezultatelor scontate.

Definirea si clasificarea imobilului comercial in acceptiune manageriali.
Diferite sisteme juridice accepta variate definitii ale bunului imobil. Diferenta dintreele
rezultd din gradul de detaliere §i din extensia listei obiectelor considerate bunuri
imobile. De exemplu, in legislatia SUA este considerat bun imobil ,,pamantul si totul ce
este mai mult sau mai putin legat de el. Dreptul de proprietate asupra pamantului se
extinde mai jos de linia solului pana la centrul pamantului §i mai sus de linia solului
pana la cer”. Codul funciar suedez prevede ca ,,bun imobiliar este paméantul”. in
legislatia Federatiei Ruse, notiunea bun imobil cuprinde ,,terenurile, subsolul, obiectele
acvatice,precumsitotul ce este legat de pamant,adica obiectele care nu pot fideplasate
fara a cauza prejudicii considerabile destinatiei lor, inclusiv padurile, culturile perene,
edificiile. Din categoria bunurilor imobiliare fac parte aeronavele, navele maritime si
navele cosmice pasibile inregistrarii” [9].

In Republica Moldova, notiunea bun imobil a suportat o schimbare
considerabild, actual fiind considerat ca ,,terenul inscris in Registrul bunurilor imobile
sub numir cadastral propriu”. Ins schimbrile conceptuale definitorii din 2019 incluse
in Codul Civil nus-aureflectat in toate actele conexe. Codul Funciar accepta in calitate
de bun imobil atat terenul, cat si obiectele aferente acestuia, pe cand Codul Civil
subantelege prin bun imobil doar terenul, lucrurile si lucrarile atasate permanent sunt
considerate doar parte componenta a acestuia.

Autorul considera necesara ajustarea definitiei din Codul Funciar si propune
urmatoarea formulare a articolului 21 alineatul trei: ,,Sectoarele de teren inregistrate in
Registrul bunurilor imobile sub numar cadastral distinct constituie bunuri imobile
parte componentd a carora sunt obiectele aferente (solul, bazinele de apa inchise,
padurile, plantatiile multianuale, cladirile, constructiile, edificiile etc.), stramutarea
carora este imposibild fard a cauza pierderi directe destinatiei lor”.

Definitia bun imobil comercial nu exista in Republica Moldova, insa sintagma
poate fi observata in diverse clasificari. Generalizand opiniile definitorii de bun imobil,
aspectul semantic ,,comercial”, criteriile si continutul clasificérilor practicate atat la
nivel international, cét si national, observam cé prin ,,bunuri imobile comerciale” se
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subanteleg bunurile imobile care functioneaza in sfera circulatiei marfurilor prin
intermediul carora se obtine profitul comercial.

In totalitatea bunurilor imobile ale oricarei tari existd o categorie distinctd, in
virtutea detinerii unor valori suplimentare, recunoastere legala, reglementari si restrictii
in procesul de exploatare si intretinere. Aceasta categorie cuprinde bunurile i mobile cu
valoare istoricd siarhitecturald sau in unele surse numit si patrimoniu construit. Practica
demonstreaza cad majoritatea obiectivelor de patrimoniu construit (in special amplasate
in orasul Chisindu), care se afld in proprietate privata si sunt in stare functionala, sunt
utilizate de catre proprietari in scopuri comerciale.

Generalizand, autorul propune urmatoarea definitie a bunului imobil comercial:
Bunulimobil comercial reprezinta terenul inregistrat in Registrul bunurilor imobile sub
numdr cadastral distinct, parte componentd a cdaruia sunt cladirile, constructiile
subterane care nemijlocit genereazd venit sau creeazd conditii pentru obtinerea
venitului.

In corespundere cu respectiva definitie corelatd cu abordarea manageriala,
autorul propune clasificarea bunurilor imobile comerciale (fig.1) in bunuri imobile care
genereaza venit si bunuriimobile care creeaza conditii pentru generarea venitului. De
asemenea, autorul propune in calitate de categorie separata ,,patrimoniu cultural /
arhitectural”, care include toate constructiile functionale si/sau cele care pot fi renovate,
reabilitate Tn scopul introducerii in circuitul comercial.

Acest concept de clasificare simplifica perceptiasi alegerea solutiilor eficiente
de gestiune a bunurilorimobile in functie de cerintele si preferintele curente existente
pe piata imobiliara.

Analiza pietei imobilului comercial din Republica Moldova. Managementul
imobilului comercial este imposibil fara perceptia pietei imobiliare, a caracteristicilor
specifice acestui segment, a factorilor ce o caracterizeaza. In lipsa analizei pietei
imobiliare este imposibil a lua decizii strategice argumentate si corecte din orice punct
de vedere.

Analiza pietei imobilului comercial din Republica Moldova efectuata de autor
permite a afirma ca: piata imobilului comercial din Republica Moldova in ultimul
deceniu este caracterizata preponderent prin segmentul secundar; rata investitiilor in
imobile comerciale in Republica Moldova constituie cca 50% din suma investitiilor
realizate in bunuri imobile; pe parcursul ultimilor 9 ani, piata imobiliara din Republica
Moldova a trecut prin faza de crestere (2013-2018) urmata de declin (2019-2021) si
revigorare bruscad in 2022; segmentul comercial al pietei imobiliare din Republica
Moldovaare un volum relativ constant si este comparativ stabil fata de alte segmente
ale pietei imobiliare; din punct de vedere teritorial, cea mai activa este piata imobilului
comercial din municipiul Chisinau, din numarul total al tranzactiilor cu imobile
comerciale, 42% fiind Inregistrate in municipiul Chisinau.
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Bunuri imobile comerciale ‘

Bunuri imobile care genereaza Bunuri imobile care creeazd
venit (teren cu constructii) conditii (teren cu constructii)

Cladiri / inciperi pentru Hale industriale ‘

birouri
— - - Constructii de cultura si
Cladiri / incaperi destinate agrement, inclusiv
comertului patrimoniul cultural /
arhitectural

Depozite universale

Depozite specializate

Hoteluri, moteluri etc.

Farmacii, constructii
prestari servicii medicale

Patrimoniul cultural /
arhitectural

Fig. 1. Clasificarea bunurilor imobile comerciale
Sursa: elaborat de autor.

in termeni valorici (conform preturilor unitare - euro per metru patrat) in medie
pe segmentul imobilului comercial din municipiul Chisinau (per total) se constatd o
fluctuatie anuald pronuntatd, insd o dinamica pozitiva in perioada 2016-2022, precum
si o diferentiere sectoriala considerabild; segmentarea mai detaliatd a categoriei de
imobile comerciale oferd un tablou diferit. In perioada 2016-2021, pentru obiectivele
destinate comertului amplasate in zonele centrale ale sectoarelor administrative ale
capitalei observim o dinamica medie anuald negativa de cca 3%, iar pentru cele
amplasate la periferiile sectoarelor - de cca 2,5%; pe segmentul imobilului comercial
destinat birourilor constatim aceeasi dinamicaa preturilor cu o reducere in medie anuala
de cca2%;imobilele comerciale amplasate in centrul sectoarelor suntde cca 2,5 ori mai
scumpe fatd de cele amplasate la periferia acestora; spre deosebire de spatiile
comerciale, preturile birourilor amplasate in centrul sectoarelor suntdoar de cca 1,6 ori
mai mari fatd de preturile celor amplasate la periferia sectoarelor administrative;
preturile imobilelor destinate comertului sunt de 2 ori mai scumpe fatd de cele destinate
birourilor; un grup aparte in categoria imobilelor comerciale destinate comertului sunt
centrele comerciale specializate, care au comportat fluctuatii valorice mult mai mari.

intr-o evaluare aproximativi la nivel sectorial, valoarea tranzactiilor anuale cu
imobile comerciale in Republica Moldova are o dinamica pozitiva si constituie peste
13087 min. lei la nivelul anului 2020 (tab.2).

Comparand piata imobilului comercial din Republica Moldova cu pietele tarilor
europene, observam tendinte, modificari si factori de influenta analogici.
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Tabelul 2. Estimarea valorici a volumului tranzactiilor cu imobile comerciale

Indicator 2017 2018 2019 2020
1 2 3 4 5

Nr. inregistrari tranzactii de vanzare — cumpdrare a
cladirilor comerciale in Chisindu 193 998 969 905
Pret in medie (Chisinau), euro/mp 580,8 | 696,6 609 784,4
Suprafata conventionald in medie (Chisinau),
mp/tranzactie 780 780 780 780
Valoarea estimativa a tranzactiilor cu imobilele
comerciale din Chisindu, mIn euro 87,43 | 542,26 | 460,29 | 553,71
Nr. inregistrari tranzactii de vanzare— cumparare a
cladirilor comerciale, total R.Moldova 2695 2433 2394 2230
Nr. inregistrari tranzactii exclusiv Chisinau 2502 1435 1425 1325
Pret in medie (altele decét Chisinau), euro/mp 193,60 | 232,20 | 203,00 | 261,47
Suprafata conventionald in medie (altele decat
Chisinau), mp/tranzactie 390 390 390 390
Valoarea estimativa a tranzactiilor cu imobilele
comerciale (altele), min euro 188,91 | 129,95 | 112,82 | 135,11
Valoarea estimativa a tranzactiilor cu imobilele
comerciale din R.Moldova, mIn euro 276,34 | 672,21 | 573,11 | 688,82
Valoarea estimativd a tranzactiilor cu imobilele
comerciale din R.Moldova, mlrd lei (curs 1€:19lei) 5,25 12,77 | 10,89 | 13,09

Sursa: elaborat de autor.

Patrimoniul cultural reprezinti o resursa ideala pentru o dezvoltare durabila,
cu conditia sa fie pus in valoare. Unicitatea reprezintd motivul pentru care patrimoniul
cultural este atat de apreciat. Conform Registrului monumentelor de stat si Registrului
monumentelor locale, in mun. Chisindu este amplasat un numar de 821 monumente
construite. Analizand lista bunurilor imobile declarate monumente arhitecturale si
gruparea lor dupa destinatie, constatim ca 152 imobile (aproximativ 35%) din totalul
monumentelor istorice apartin segmentului comercial al pietei imobiliare. Aceste
imobile sunt amplasate preponderent in sectorul administrativ Centru al orasului
Chisinadu,undepreturile depasesc valoarea de 3000 euro pentruun metrupatratde spatiu
comercial si 1400 euro pentru un metru pétrat de spatiu pentru birouri, iar preturile
pentruun ar de teren amplasat in sect. Centru si destinat constructiilor depasesc 40 000
euro.

O problema majord a managementului patrimoniului cultural este lipsa calibrarii
instrumentelor si a unitatilor de masurare atat pentru valoarea culturald, cat si pentru
valoarea economica. Valoarea economicd, in ultimii ani, in mare parte dicteaza
comportamentul proprietarului patrimoniului construit. Acest aspect, adesea, conduce
la desconsiderarea statutului de monument istoric, ca rezultat la neglijarea, denaturarea
sau chiar la distrugerea unui obiect de patrimoniu, ratand astfel pentru societate o
resursa irecuperabila.
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Problemele cu care se confrunta segmentul imobiliar respectiv cuprind: aspectele
legale si de reglementare tehnica; aspectele tehnice cu referire la materialele specifice
lucrarilor de restaurari si tehnologii de constructii speciale corelate cu conditiile
caracteristice zonei (seismicitate ridicata, aluneciri de teren etc.). Insa principalele
probleme tin de lipsa sau insuficienta mijloacelor financiare pentru reabilitarea si
includerea in circuitul economic a patrimoniului construit, pastrandu-i valoarea
cultuald. Sursele de finantare a activitatilor de evidenta, de studiere, de punere in
valoare, de salvare, de protejare, de conservare si de restaurare a monumentelor in
Republica Moldova se rezuma la bugetul de stat si bugetele locale (care practic nu au
suficiente mijloace); din contul platilor pentru arenda, incluzand si chiria pentru terenul
aferent zonelor de protectie ale monumentelor (care la moment nu se reglementeaza si
sumele sunt neglijabile); defalcarile beneficiului din turism (procedurd neformalizata,
deci nu lucreaza); venitul intreprinderilor care ingradesc protectia monumentelor;
beneficiul organelor asigurarii de stat, in concordanti cu acordurile incheiate; venituri
si donatii ale organizatiilor care ocrotesc monumentele, in baza statutul Ui acestora;
fondurile si donatiile unor persoane fizice si/sau juridice care de asemenea nu
functioneazd corespunzitor asteptarilor. O oportunitate pentru patrimoniul istoric
construit este ,,filantropia procentuala”, care cu regret nu este mediatizata suficient, nici
utilizatd in special iIn domeniul pastrarii patrimoniului cultural construit. De facto,
putem vorbi doar de mijloacele alocate de la buget, sume destul de modeste, si banii
alocati prin proiecte cu finantare internationala.

Analiza practicilor internationale si a situatiei existente in Republica Moldova
permite a afirma ca fard implicarea statului, procesul de salvgardare a patrimoniului
construit nu poate fi realizat cu succes.

Contributii la dezvoltarea managementului imobilului comercial in
conditiile Republicii Moldova.

Managementul bunurilorimobile presupune crearea, mentinerea si dezvoltarea
continud a calititilor utile ale terenurilor si imbunititirilor acestora. In procesul de
realizare a celor mentionate vom apela la activitatea de dezvoltare. Dezvoltarea (adesea
se aplicd termenul ,,development”), in comparatie cu sistemele traditionale de gestiune,
acorda o atentie deosebita fazei pre-investitionale a proiectului. Cea mai importanta
etapd a acestei faze este cercetarea pietei in vederea selectdrii directiei de dezvoltare a
bunului imobil care va asigura respectarea principiului,,celei mai bune si eficiente
utilizari”. In practica relatiilor economice distingem doui scheme ale procesului de
dezvoltare: (1) dezvoltatorul nu-si asuma riscurile financiare i lucreaza doar pentru
onorariu — feedevelopment si (2) dezvoltatorul executa lucrarile, fiind unicul
organizator al proiectului imobiliar, ocupandu-se si de elaborarea schemei financiare a
proiectului - speculative development.

Modelul de dezvoltare, fiind axat pe abordarea sistemicd, conduce la sporirea
esentiala a eficientei proiectului imobiliar prin diminuarea costurilor. in comparatie cu
formele traditionalele de organizare a procesului investitional (tab.3), atragerea unei
firme specializate in dezvoltarea imobiliara permite diminuarea cheltuielilor totale
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pentru gestiunea proiectului (nu mai putin de 40%), precum si diminuarea termenelor
de executie a constructiei cu 7-25%; diminuarea costului manoperei lucrarilor de
constructii-montaj cu 5-15%; diminuarea costului constructiei cu 10-20%. Deci, costul
total al lucrarilor de gestiune a proiectului, utilizand serviciile unei companii
specializate,in cazul in care aceasta va indeplini toate functiile implicite, poate constitui
pana la 14%.

Tabelul 3. Structura cheltuielilor proiectului investitional imobiliar

Bugetul companiei de dezvoltare: Recomandirile normative si practici in
practica internationali R. Moldova
Gestionarea proiectului cu | 3% | Cheltuielile pentru intretinerea beneficiarutui | 3,6%
puterile  companiei de si a responsabilului tehnic, [2,5-5,5%
management (CD+CI+BD)]
Cheltuieli de regie [14,5% CD] 10,76%
Activitatea de producere, | 2% | Marketing [3% estimativ] 2,7%
completare si comercializare
Engineering 4% | Gestionarea proiectului de cétre organizatiile | 0,9%
de proiectare [1% (CD+CI+Bl)]
Executia lucrarilor de catre | 71% | Executia lucrarilor [Estimativ] 74,23%
antreprenor
Fondul de rezerva (de risc) | 10% | Fondul de rezerva [3% (CD+CI+BI)] 2,7%
Profitul 10% | Beneficiul antreprenorului [6% (CD+CI)] 51%
Total 100% | Total 100%

Noti: CD — cheltuieli directe, CI — cheltuieli indirecte, BI — beneficiul investitorului.
Sursa: elaborat de autor

Cele mentionate, demonstreaza posibilitatea si necesitatea utilizarii sistemului
de ,,development” in procesul de management al bunurilor imobile in etapa de
reconstructie (dezvoltare) in scopul eficientizirii procesului de management prin
sporirea utilitatii bunului imobil.

Insa proiectul de dezvoltare nu se rezuma doar la etapa de constructie. Adesea
se confundad estimarea valorii cu estimarea eficientei proiectului investitional in
domeniul imobiliar. in tabelul 4 propunem comparatia acestor activitati.

Cele mentionate demonstreazd posibilitatea si necesitatea utilizarii sistemului
de ,,development” in procesul de management al bunurilor imobile in etapa de creare,
reconstructie (dezvoltare) in scopul sporirii utilitatii bunului imobil (teren cu
Imbundtatiri).

In urma analizei situatiei din Republica Moldova s-a constatat lipsa
intreprinderilor specializate In prestarea serviciilor de management imobiliar pentru
categoria bunurilor imobile comerciale, si doar existenta unui numar mic pe segmentul
imobilului rezidential. Competitivitatea si raspandirea serviciilor de management
imobiliar pe segmentul comercial este determinatd de costul acestora. Costurile de
gestionare a operatiunilor pot fi formate in functie de conceptul de buget deschis sau
buget inchis.
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Tabelul 4. Compararea evaluarii proprietitii imobiliare cu evaluarea eficientei proiectului
investitional in domeniul imobiliar

Criteriul de Evaluarea proprietatii imobiliare Evaluarea eficientei proiectului
comparatie investitional
1 2 3
Obicctul evaluirii Drept.u.rile asupra proprietatii Setulwde ac;iunia!e tuturorpartic.ip.angilor
imobiliare expuse pe piata. prevazute de proiectul de investitii.
Elaborarea  informatiei  valorice | Determinarea oportunitatii executarii
Scopul evaludrii necesare pentru efectuarea unei | actiunilor respective sau nu.

tranzactii reale sau potentiale.
Evaluarea bunurilor imobile poate fi | Evaluarea proiectelor investitionale nu

Reglementarea realizata exclusiv de evaluator | este reglementata sipoate firealizata de
activitatii calificati in conformitate cu legislatia | orice specialist cu studii superioare
R.Moldova. economice.
Serveste ca bazd la luarea deciziei de | Este parte a documentatiei de proiect,
Rezultatul catre participantii la tranzactie sau de | reprezintd un instrument de convingere a
evaludrii catre organele statale. tuturor membrilor proiectului  in
oportunitatea realizarii acestuia.
Cerinte de Sunt prestabilite in mod legislativ si | Sunt prestabilite de beneficiar si
calificare urmarita respectarea de catre ARFC. managerii proiectului.

Morald (reputationald) si materiald (la | Morala (reputationala).

Responsabilitate decizia instantei de judecata).

Determinarea Exprimarea cantitativd a gradului de | Exprimarea cantitativd a corespunderii
valorii utilitate a proprietatii proiectului scopului si
imobiliare. ~ Valoarea  proprietatii | intereselor (reale sau  potentiale)
reflecta valoarea drepturilor | participantilor la proiect. Eficienta

patrimoniale asupra acestei proprietati | proiectului reflecta valoarea drepturilor
care poate fi grevatd prin anumite | asupra veniturilor viitoare generate de
obligatiuni. Valoarea este rezultatul | proiect determinate de anumite
opiniei profesionale a evaluatorului. obligatiuni prevdzute pentru realizarea
proiectului. Prin notiunea ,valoare”
adesea se presupun costuri, de exemplu,
valoarea de deviz, valoarea reparatiilor

capitale etc.
Abordarile Prin piata, prin venit, prin costuri. Doar prin venit.
aplicabile
Se actualizeazi la data evaluarii. Elementele separate ale fluxului de
Fluxul de numerar este prognozat de numerar (venituri, costuri) se estimeazi
reguld, considerdnd inflatia. pentru etapele concrete ale proeictului

Fluxul de numerar o . -
(de regula un an), adica consecutivitatea

efectelor. in calcul se practica fluxurile
de numerar nominale (fard inflatie).

Se considerd fluxul de numerar | Sunt  considerate  impozitele,
Considerarea faira a considera incidenta | inclusiv pentru fiecare participant la
impozitelor impozitelor ~ (exceptie ~ face | proiect.

impozitul pe bunurile imobile).
Se aplica rata de capitalizare sau | Se aplicd in calitate de ratd de

Rata rata de actualizare estimata. actualizare o valoare normativa sau

ratd de rentabilitate reala.
Considerarea Riscul se considerd in mirimea | In fluxul de numerar se includ
incertitudinii si ratei de actualizare. rezerve; calculul sensibilitdtii sau
riscului analiza scenariilor.
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Tabelul 4. continuare

1 2 3

. Valoarea se axeazd pe datele | Eficiente pot fiapreciate atatea, cati

Varietatea . g . R
. extrase de pe piatd sau datele | participanti sunt implicati 1in
evaluarilor . ’ . o . ’
efective. realizarea proiectului.

Indicatorii Valoarea netd actuala — VAN Venitul actualizat net sau efectul
valorii si Rata interna de recuperare — RIR | integral (pe proiect).
eficientei Rata interna de rentabilitate — RIR
proiectului

Sursa: adaptat de autor la conditiile Republicii Moldova in baza [28].

in tarile dezvoltate se practica trei scheme principale de plati pentru serviciile
unei companii de management imobiliar: (1) remunerare fix4a; (2) remunerare fixa plus
un procent din platile de chirie; (3) un procent variabil dintr-o suma fixa a remuneratiei
(tinand cont de gradul de ocupare a obiectului de control). Remunerarea fixa se
stabileste in principal in cazul managementului facilitatilor, in functie de metru patrat
de suprafatd propice inchirierii. Dacd compania este angajata intr-un management
complex sinu doar in MF, atunci se utilizeazd o schema de remunerare fixa plus suma
unui procent din platile de Inchiriere (aproximativ 1%) si un procent din non-core:
venituri initiate de compania de management imobiliar (aproximativ 10%). Un procent
variabil al unei sume fixe (cu acordul partilor) a remuneratiei pentru societatea de
administrare se stabileste cand se recomandi stimularea intermedierii active a
imobilelor comerciale pentru cresterea gradului de ocupare a spatiului inchiriat
transferat conducerii [33].

Generalizand, constatam cd costul serviciilor de management al imobilului
comercial depinde de urmatorii factori: tipul imobilului (in functie de destinatia
functionald) si clasa de calitate, dimensiunea zonelor transferate pentru management;
rentabilitatea imobilului (nivelul venitului brut, profitului, venitului net din exploatare);
gama de servicii de management prestate (management in zone functionale separate sau
management integrat); organizarea managementului (externa, internd, combinatie de
externalizare a functiilor (serviciilor) individuale de management).

Printr-o analiza comparativa a aspectelor teoretice, practicilor internationale si
situatiei existente in Republica Moldova au fost punctate aspectele forte si slabe,
oportunitatile si amenintarile cu care se confrunta activitatea de management imobiliar
profesionist in tara noastra (fig.2).

Printre punctele slabe ale managementului imobiliar comercial in R.Moldova
constatam ,,numarul mic al firmelor specializate”, iar anterior s-a mentionat lipsa celor
specializate Tn managementul imobilului comercial. Consideram posibil a dezvolta
activitatea de management imobiliar profesionist prin dezvoltarea societatilor
comerciale existente. Pentru aceasta, este necesara modificarea structurii organizatorice
a intreprinderii.
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PUNCTE FORTE

Cadrul legislativ este creat, se afld in continua
actualizare orientidndu-se citre cadrul UE;
Servicii imobiliare unice pe piatid (cu referitre
la imobilul comercial);

Asigurarea calitatii finalte a serviciilor
imobiliare (in special MF);

Abordarea profesionisti a managementului
imobil (asigurarea MP);

Preturi accesibile pentru serviciile imobiliare;
Utilizarea eficienta a suprafetelor administrate

de managerii profesionisti, sporirea
profiturilor proprietarilor.

PUNCTE SLABE
Lipsa (slaba dezvoltare) cadrului normativ
specializat;
Neintelegerea rolului si necesitatii

managementului imobiliar profesionist in
societate (imaginea activititii pe piata);

Lipsa experientei proprietarilor de transmitere
a functiilor citre specialisti;

Numirul mic al firmelor specializate in servicii
de management imobiliar;

Neglijarea modalititilor de eficientizare a
managementului bunului imobil;

Orientarea uniderectionala a managerilor
bunurilor imobile (spre categoria de imobile
locative).

OPORTUNITATI

Dezvoltarea fondului imobiliar al tarii;
Pastrarea valorii  fondului imobiliar
comercial existent;

Utilizarea eficienta a fondului imobiliar
comercial, respectiv cresterea sumelor
impozitelor achitate atatin bugetele locale,
cat sicel central;

Dezvoltarea economica a localitatii prin
crearea conditilor de dezvoltare a
activitatilor / prestare a serviciilor;
Dezvoltarea pietei imobiliare locale.

AMENINTARI
Situatia demograficd a tari si fenomenul
migrational;
Reducerea puterii de cumpdrare a
cetatenilor;

Cresterea dobanzilorla creditele imobiliare;
Aparitia  situatiilor exceptionale (ex.:
COVID, conflict armat etc.).

Fig. 2. Analiza SWOT a managementului imobiliar profesionist in Republica Moldova.
Sursa: elaborat de autor.

Autorul propune o structuri organizatorici a companieispecializate (fig.3),
care reflecta o viziune sistemicad asupra managementului imobiliar. Aceasta
structurd va permite prestarea serviciilor complexe, concomitent oferind posibilitatea
solutionarii problemelor in mod sistemic.

Manager
general

I I I
Finante
Manager de Resurse Servidii Fiscale Manager de Contabilitate | |Servicii juridice| C""S“"a‘a
propr\etate Umane Facilitati Audit Imobiliara
T

I I 1 1 1
. Gestlune Administrarea Servicii de - o " Gest\unea "
Marketing si Gestiune w " P Servicii de pazd| Planificarea P Solutionarea

e Juridica cladirilor si a curdtenie si N N : e dezvoltarilor
Comercializare Comerciala " L A si securitate investitiilor N . problemelor
iFiscald instalatiilor radindrit imobiliare

Fig. 3. Structura organizatorici a unei companii imobiliare.
Sursa: elaborat de autor.
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In urma implementirii acestei structuri, agentii economici vor putea reduce
considerabil pretul serviciilor (tab.5) prestate in mod separat fara a reduce calitatea
acestora. Reducereapreturilor vapermite atragerea noilor clienti, precum si crearea unui
portofoliu cu clientii pe termen lung.

Tabelul 5. Reducerea pretului serviciilor de management imobiliar in urma

implementarii structurii organizatorice propuse de autor
Grupul de Economia potentiali in cazul
servicii Metode de remunerare contractarii serviciilor
imobiliare complexe
Managementul | % (fix sau variabil) din venitul efectiv | Reducerea  costurilor  fixe
proprietitii (chirie) (intretinerea personalului
Managementul . . administrativ, marketing,
ek Remuneratie fixa lunara N . Lo e
facilitatilor ’ intretinerea sediului companiei
Remuneratie fixd per serviciu | etc.),  excluderea  dubldrii
(elaborarea raportului de analizi a | costurilor in pretul serviciilor.
- pietei; raportului de evaluare a | Reducerea implicatiilor fiscale
Consultanta SN . R N .
. e imobilului etc.) sau pe ora de lucruin | in pretul contractului.
imobiliara . : .
functie de complexitatea consultantei
(ex.: asistentd juridica, asistentd
contabila etc.).

Exemplu, formarea pretului: Costuri fixe + Costuri variabile + Beneficiul intreprinderii+ TVA
Daca: Costurile variabile = Costurile fixe, atunci Reducerea pretului serviciilor =33%
Daca: Costuri variabile = % Costuri fixe, atunci Reducerea pretului serviciilor = 44%
Daca: Costurile variabile =2 Costuri fixe, atunci Reducerea pretului serviciilor =22%

Sursa: elaborat de autor.

Managementul imobilului cuprinde o multitudine de sarcini de diferitd
apartenenta profesionald si adesea managerul imobiliar trebuie sa solutioneze probleme
de ordin tehnic, economic, juridic, organizational. Prin urmare, abordarea sistemica
capabild sa creeze un sistem eficient de management al imobilului trebuie sa asigure
atingerea scopurilor proprietarului in corespundere cu principiile caracteristice
managementului imobiliar. Schema principialda de management al bunului imobil
elaboratd, aplicand abordarea sistemicd, o vom numi conceptia managementului
imobilului.

Autorul propune conceptia-cadru pentru managementul patrimoniului
construit amplasat in municipiul Chisindu. Sunt descrise continuturile etapelor
procesului de management, sursele de informatie necesare pentru concretizarea
managementului unei constructii concrete, sunt propuse schemele de baza de dezvoltare
a imobilelor cu valoare culturala (tab.6), precum si modalitatea de alegere a strategiei
optime. Autorul propune a aplica un sistem de monitorizare a implementarii
programelor de management imobiliar. Sistemul de monitorizare reprezintd un
mecanism de executare a unei supravegheri permanente asupra celor mai importante

rezultate curente in urma realizarii tuturor proiectelor in conditiile incerte ale
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conjuncturii pietei, precum si in contextul implementarii in Republica Moldova a
standardelor UE in domeniul constructiilor si managementului bunurilor imobile.
Tabelul 6. Scheme de bazi de dezvoltare a imobilelor cu valoare culturald
Imobile in proprietate publica Imobile in proprietate privata

Pastrarea utilizarii curente Pastrarea utilizarii curente

Schimbarea modului de utilizare a imobilului | Schimbarea modului de utilizare a imobilului

din social in comercial (oficii, structuri de | din locativ in comercial (oficii)

primire turistica)

Schimbarea modului de utilizare a imobilului | Schimbarea modului de utilizare a imobilului

din comercial (oficii) in social (teatru, galerie | din locativ in comercial (incaperi pentru

de arte etc.) comert, structuri de primire turisticd)
Schimbarea modului de utilizare a imobilului
din oficii in spatii comerciale (sau viceversa)

Sursa: elaborat de autor.

Scopul principal al elaborarii sistemului de monitoring consta: (1) in
descoperirea devierilor de la planul calendaristic si bugetul proiectelor aparte ce conduc
la micsorarea eficientei activititii manageriale; (2) analiza cauzelor care au provocat
aceste devierisi elaborarea propunerilor cu privire la corectarea corespunzatoare a
directiilor activitatii manageriale cu scopul normalizirii ei si sporirii eficientei. Crearea
sistemului de monitorizare se va baza pe respectarea urmatoarelor principii:

Principiu I. Alegerea pentru supraveghere a celor mai importante directii.
Principiul 2. Formarea sistemului de indicatori informativi pentru fiecare directie.
Principiul 3. Elaborarea sistemului indicatorilor estimativi de generalizare pentru
fiecare directie.

Principiul 4. Stabilirea periodicitatii raportarii.

Lucrarile efectuate in corespundere cu aceste patru principii permit formarea unui

bloc concis informational al monitorizarii implementdarii programelor manageriale.

Principiul 5. Analiza cauzelor care au provocat devierea rezultatelor reale fata de

cele previzionale.

Principiul 6. Evidentierea rezervelor si posibilitatilor de normalizare a situatiei.

Principiul 7. Argumentarea propunerilor cu privire la schimbarile din planul

calendaristic si bugetul realizarii proiectelor manageriale In perioada curenta.

Acest sistem ar fi util atdt pentru compania de management, precum si pentru

proprietarul bunului imobil. Sistemul de monitorizare a implementarii programelor
manageriale trebuie corectat concomitent cu schimbarea scopurilor proprietarului
bunului imobil, precum si a companiei de management imobiliar.

Eficientizareaactivitatii serviciului de consultantdimobiliara prin aplicarea
metodei Utilititii globale maxime. Avand in vedere caracteristicile specifice si
particularitatile bunurilor imobile, problema consultatiei In vederea planificarii
investitiei devine destul de complicata. Pentru simplificarea procesului de selectare a

bunurilor imobile comerciale in scopul exploatirii rentabile ulterioare, autorul propune
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aplicarea metodei utilititii globale maxime (fig.4). Aceastd metoda va permite
ordonarea bunurilor imobile in functie de potentialul investitional si de exploatare
eficienta ulterioara.

2. Evaluarea eficacitatii

1 Identificarea potentialului fiecarei obtiuni identificate 3. Determinarea
i-_1 nobiliar pen tll”)_l 1 investitii > | prin evidentierea criteriilor =| coeficientului de prioritate
P ¥ de baza exprimate de pentru fiecare indicator

indicatori reprezentativi

NP

5. Comandarea imobilului
in functie de scaderea
> utilitatii globale si
formularea de recomandari
pentru investitor

4. Construirea matricei de
utilitate si calculul utilitatii
totale pentru fiecare activ
identificat

Fig.4. Algoritmul metodei Utilit:iitii globale maxime
Sursa: elaborat de autor.

Propunem urmatoarele criterii de ordonare:

e  Criteriul economico-financiar prin urmatorii indicatori: valoarea actuala neta
(VAN); nivelul de risc (R); rata interna de rentabilitate (RIR).

e Criteriul lichiditatii prin indicatorii: termenul de recuperare (TR); durata de
viatd economica ramasa (DVER).

e  C(Criteriul celei mai bune utilizari prin indicatorul: nivelul importantei bunului
imobil (NI).

Coeficientul de prioritate a fiecarui criteriu se va stabili de catre consultant in
urma discutiei cu investitorul, in functie de atitudinea acestuia fatd de risc si
profitabilitate. Atentiondm ca obiectivele cu risc sporit au si o profitabilitate potentiala
mai mare, si invers. De exemplu, in cazul solicitarii de citre investitor a recuperarii cat
mai repede a investitiilor cu profitabilitate maxima, cea mai mare prioritate va fi
acordati criteriului celei mai bune utilizari, VNATsi termenului de recuperare. in cazul
unei atitudini moderate, prioritatea va fi acordatd indicatorilor RIR si duratei de viata
economica ramasa.

La urmitorul pas se va construi matricea utilitatilor cu elementele xij. Fiecare
element al matricei se calculeaza pentru criteriul de maxim prin expresia:

X — Ximin
j = Ximn (1)
Ximax ~ Ximin
iar pentru fiecare criteriu de minim prin expresia:
Ximax — Xi
X, = —tme % (2)
Ximax ~ Ximin

in care: Xi — valoareaindicatorului i asociata proiectului j, Ximin — valoarea minima a
indicatorului i; Xi max— valoarea maxima a indicatorului i.

Urmeaza calculul utilitatii globale pentru fiecare bun imobil ca suma produselor
elementelor matricei utilitatilor (vectorul coloanad corespunzitor proiectului) si
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coeficientilor de prioritate atribuiti fiecarui indicator.

Bunurile imobile vor fi ordonate in descresterea valorii utilitatii globale
maximale. In baza acesteia, investitorul potential va putea selecta acele bunuri imobile,
care maxim corespund intereselor sale.

Valoarea actuald neta (VAN) sau NPV (net present value) se determina ca
diferenta dintre fluxul de numerar actualizat (care cuprinde profitul potential si
deprecierea anuald a bunului imobil) si investitiile (pretul de procurare a bunului
imobil). In scopul prezentei analize, rata de actualizare recomandim a fi determinati
prin metoda investitiilor de alternativa [ 6]. Metoda se bazeaza pe principiul: investitiile
cu riscuri similare vor avea rate de actualizare egale. In cazul bunurilor imobile,
considerdm posibild compararea cu depozitarea banilor in institutiile financiar-
creditare.

Nivelul de riscrecomandam a fideterminat prinmetodaexpert, evaluind factorii
mentionati in tabelul 7. Factorii sunt propusi de autor in urma sintezei literaturii de
specialitate [28], [34], [20],[13], [11].

Tabelul 7. Estimarea nivelului de risc al afacerilor imobiliare

Probabilitatea aparitiei

Nr. .. . nivel nivel nivel
Factorii de risc . n
d/o redus | mediu inalt

1-3 4-6 7-9

Riscuri juridice

1 Posibilitatea pierderii dreptului de proprietate 3
2 Imposibilitatea recuperarii pierderilor in urma erorilor 6
juridice la incheierea contractelor
3 Posibilitatea aparitiei pretentiilor de la terti 4
4 Grevari neidentificate ale bunului imobil 3
5 Erori in actele cadastrale 2
Riscuri administrative
1 Probabilitatea cresterii cotei impozitului de bunuri imobile 4
/ pe avere
2 Aparitia noilor cerinte din partea APL 4
3 Adoptarea unor limitdri in utilizarea functionald (ex.: 3
interzicerea utilizarii in scopuri de producere)
4 Adoptarea unor limitdri pentru cdile de acces la bunul 4
imobil (ex.: acces doar pietonal)
Riscuri macroeconomice
1 Decizii politice care conditioneaza sporirea cheltuielilor 8
2 Ritmul redus al dezvoltirii economice 6
3 Politica economico-financiard a Guvernului nefavorabild 8
4 Cresterea inflatiei 9
5 Conditii nefavorabile pentru creditarea ipotecara 6
Total risc 11 34 25
Numar de factori 14
Nivelul riscului (metoda mediei ponderate) 50

Sursa: elaborat de autor.
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Metoda expert presupune determinarea nivelului de risc, bazandu-ne pe parerile
expertilor. Modalitatea de aplicare a metodei expert poate fi diferitd, expertii pot lucra
separat dupa care urmeaza o generalizare a parerilor, fiind estimat nivelul de risc, aleg
ceamai argumentata parere, sau expertii vor lucra in comun, exprimandin final o parere
comuni. In calitate de experti propunem apelarea la specialistii practicieni pe piata
bunurilor imobile, in special la evaluatori ai bunurilor imobile cu experient a practicda
de peste 10 ani.

Rata internd de rentabilitate (RIR) reprezinti rata de actualizare (a) pentru care
fluxurile pozitive de numerar devin egale cu cele negative, adicd, valoarea neta actuala
totald devine nula. Altfel spus, RIR = a, pentru care VNAT(a) = 0.

Termenul de recuperare (T) reprezintd perioada de timp, incepand cu momentul
transmiterii in locatiune, pe parcursul careia suma acumulati a fluxurilor de numerar
obtinute egaleaza cheltuielile tranzactionale (investitiile). Pentru manageri, indicatorul
termende recuperare se consideracé are o capacitate de informare mai mare comparativ
cu rata rentabilitatii investitiilor, deci, reprezintd mai mult interes pentru analiza.

Durata de viata economica ramasa (DVER). Viata economica a unui imobil
reprezinta acea perioada de timp in care imobilul genereaza venituri. Durata de viata
economicd ramasa reprezinta diferenta dintre durata de viatd economica si varsta
efectivd a bunului imobil.

Criteriul celei mai bune utilizari este exprimat prin indicatorul nivelul
importantei bunuluiimobil (NI). Acestindicator asiguraflexibilitatea deciziei in functie
de caracteristicile calitative ale bunului imobil. Corectitudinea determinarii acestui
indicator depinde in mare masura de experienta si cunostintele managerului imobiliar.
Indicatorii sunt determinati de autor in urma analizei literaturii de specialitate si
contrapunerii cu opinia practicienilor pe piata imobiliara (realtori, manageri de proiect
si evaluatori ai bunurilor imobile). Modalitatea de calcul a nivelului de importantd a
bunului imobil se propune in tabelul 8.

Tabelul 8. Determinarea nivelului de importanti a bunului imobil comercial

Indicatorul Solutia posibili Aprecierea | Importanta,

’ solutiei %

1 2 3 4
Centrul localitatii 4

Locatia Zona central a localitétii_ _ i 3 12
’ Zona central a sectorului administrativ 2
Zoni periferica a localitatii 1
Cladire separati 5
Amplasarea Parter 4

in cfédire Et3) - 3 10
Demisol 2
Ultim etaj 2
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Tabelul 8. continuare

4

Acces

Doua intrari

O intrare din strada centrala

10

O intrare din strada secundara

Fluctuatia

Medie

Mare (langa ascensor, escalator, scara
centrald)

N Wl |W(|w

Mica (iesirea pentru cazuri exceptionale,
zona sanitaro-tehnicd, la colt)

Suprafata

Pana la 500 m.p.

500 - 1000 m.p.

1000 — 5000 m.p.

5000 — 10 000 m.p.

Mai mult de 10 000 m.p.

Parcare

Mixta

Subterana

Supraterana

10

Lipsd

Compar-
timentare

Mixt

Deschisd (open space)

10

Cu pereti din zidarie

Concurenta

Concurenti nu existd

Exista concurenti in localitate

10

Exista concurenti in sector

Existd concurenti in cartier

Diversificarea
functionala

Monofunctionala

Bifunctionala

12

Multifunctionala

Teren

Proprietate privata

Proprietate municipala

10

Mixt

Lipsa

OINIFP| W | WIN|FRP|OFRPINWIFRPIN[W|O|FR[IN|WFL (N W Ao -

Total pe obiect

100

Sursa: elaborat de autor.

Pentru cea mai buna solutie, nivelul importantei NI=3,48, iar pentru cea mai rea
solutie NI=0,8. Indicatorul va permite compararea bunurilor imobile dupa aspectul
cumulativ al parametrilor calitativi importanti pentru bunurile imobile comerciale.

Analiza si calculele (studiu de caz) efectuate de autor demonstreaza
aplicabilitatea metodei utilitatii globale maxime in activitatea de consultantd imobiliara.
Avantajul metodei constd In capacitatea de a considera la maxim preferintele
investitorului, atitudinea acestuia fata de corelatia risc—profitabilitate, precum si
respectarea principiului celei mai bune utilizari.
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CONCLUZII GENERALE SI RECOMANDARI

Cercetarile efectuate au permis formularea urmatoarelor concluzii:

1. In functiede etapa de viatila carese afla imobilul (constructie sau exploatare),
managementul imobilului presupune aplicarea diferitor metode si tehnici de
management. Astfel, in etapa de constructie, managementul este concentrat asupra
proceselor si rezultatului, implicand elementele atét ale scolii clasice de management,
cat si ale scolii cantitative de management. Managementul in etapa de exploatare a
imobilului, in special comercial, se axeaza pe principiile, metodele si procedeele scolii
sistemice si contextuale de management. (Subcapitolul 1.1).

2. In ultimele decenii, in cadrul managementului imobiliar, in special a
imobilului comercial, a aparut conceptul ”managementul financiar-comercial” (numit
si managementul proprietatii - MP) si conceptul “managementul administrativ-
gospodaresc” (numit si managementul facilitatilor - MF). MP si MF sunt doua activitti
distincte, independente una de cealaltd, dar constatim ca exista si functii care se repet,
activitati interdependente, care ne permit a afirma ca ambele directii de management
sunt orientate spre sporirea rentabilititii bunurilor imobile. In timp ce MP este orientat
inspre cresterea profiturilor, MF pune accent pe diminuarea costurilor, ambele avand
scopul de a asigura utilitatea maxima a bunului imobil. Analizdnd managementul
imobilului din punctde vedere conceptual, concluzionam cd MF constituie abordarea
managementului ,,ca proces”, iar MP constituie abordarea managementului ,.ca
activitate” pe piata imobiliara. (Subcapitolul 1.1).

3. Scopul unui management eficient al imobilului consta n asigurareaintereselor
sociale si economice atat ale utilizatorilor bunului imobil, cat si ale proprietarilor
acestuiasinuin ultimul rand a statului siasocietatii in general. Abordarea profesionista
a managementului imobilului implica desfasurarea activitatilor continuu si complex in
trei directii: economica, juridica si inginereasci. In urma analizei situatiei existente in
Republica Moldova constatdim lipsa abordarii profesioniste a managementu lui
imobilului comercial, atat cu referinta la domeniul privat cét si la domeniul public.
(Subcapitolul 1.2).

4. Deoarececadrul de reglementare al domeniului imobiliar constituie una dintre
cdile prin care se asigurd interesele sociale, in special siguranta si calitatea imobilului,
constatam faptul ca in Republica Moldova, cadrul normativ, in mare parte, rimane a fi
cel din perioada sovietica. Actele normative existente reglementeaza, cu mici exceptii,
doar sectorul imobilului locativ. Comparand reglementarile existente in tara noastra cu
reglementarile tarilor Uniunii Europenesau celeexistente in tarile economicdezvoltate,
constatim necesitatea elaborarii, adoptarii $i implementarii unui numéar impunétor de
documente normative specifice domeniului in Republica Moldova. (Subcapitolul 1.2).

5.1n practicamondiali pentru dezvoltarea imobilului, inclusiv a celui comercial,
seidentifica patru modele de baza: de echilibru, institutionale, de agentie, de succesiune
a evenimentelor. In functie de problemele existente, in special sociale si/sau economice,
la diferite niveluri decizionale (APC, APL, agent economic) urmeaza a fi aplicat
modelul adecvat de dezvoltare imobiliard care va permite atingerea rezultatelor
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scontate. In Republica Moldova poate fi observati aplicarea fragmentari a acestora la
diferite nivele decizionale, dar considerabila influientd a factorilor politici nu permit
atingerea nivelului scontat al rezultatelor prognozate. (Subcapitolul 1.3).

6. Definitia bun imobil comercial nu exista in RepublicaMoldova, Insa sintagma
poate fi observata in diverse clasificari. Generalizand opiniile definitorii ale bunului
imobil, aspectul semantic comercial, criteriile si continutul clasificarilor practicate atat
la nivel international, cat si national, observam ca prin bunuri imobile comerciale se
subinteleg bunurile imobile care functioneaza in sfera circulatiei marfurilor, prin
intermediul carora se obtine profitul comercial. (Subcapitolul 2.1).

7. In totalitatea bunurilor imobile existi o categorie distincti in virtutea detinerii
unor valori suplimentare, recunoastere legala, reglementari si restrictii in procesul de
exploatare si intretinere, si anume, imobile cu valoare istorica numite si patrimoniu
construit. Practica demonstreaza ca majoritatea obiectivelor de patrimoniu construit,
care se afld in proprietate privata si sunt in stare functionala, se utilizeaza de catre
proprietari in scopuri comerciale. ( Subcapitolul 2.1).

8. Piata imobilului comercial din Rerpublica Moldova poseda caracteristici
distincte in comparatie cu alte segmente de piata (spre exemplu imobilul rezidential).
Ponderea majoritard in volumul bunurilor imobile cu destinatie comerciala revine
segmentul secundar. Insd, rata investitiilor in imobile comerciale constituie cca 50% din
totalul investitiilor in bunurile imobile. In ultimii zece ani, piata imobiliara a trecut prin
faza de crestere (2013-2018), declin (2019-2021) si o revigorare brusca in anul 2022.
Segmentul de piatd a imobilului comercial are un volum relativ constant si este
comparativ stabil fatd de alte segmente ale pietei imobiliare. Din punct de vedere
teritorial cea mai activa este piata imobilului comercial din mun. Chisindu, revenindu-i
cca 42% din numarul tranzactiilor inregistrate. La nivelul anului 2020, intr-0 evaluare
aproximativa la nivel sectorial, valoarea tranzactiilor anuale cu imobile comerciale in
R.Moldova are o dinamica pozitiva si constituie peste 13087 mln. lei. Comparand
valoarea estimata cu indicatorii oferiti de Biroul National de Statistica constatim o
discrepantd considerabilda din 2018, fapt care poate fi explicat prin modificarea
metodologiei aplicate de BNS. Prin urmare consideram ca datele BNS trebuie utilizate
Cu precautie in politicile statului si prognozele macroeconomice. (Subcapitolul 2.2).

9. Patrimoniul cultural reprezintd o resursa ideald pentru o dezvoltare durabila,
cu conditia sa fie pus in valoare. Aproximativ 35% din totalul monumentelor istorice
amplasate in capitald apartin segmentului comercial al pietei imobiliare. Aceste imobile
suntamplasate preponderent in sectorul administrativ Centru al orasului Chisindu, unde
preturile pentru spatiile comerciale depasesc 3000 euro/m.p., pentru birouri depasesc
1400 euro/m.p.,iar preturile pentru teren destinat constructiilordepasesc 40 000 euro/ar.
(Subcapitolul 2.3).

10. Segmentul patrimoniului construit se confruntd cu o serie de probleme
precum: aspecte legale si de reglementare tehnicd; aspecte tehnice cu referire la
materialele specifice lucrdrilor de restaurare sila tehnologiile de constructii speciale,
corelate cu conditiile caracteristice zonei (seismicitate ridicata, alunecéri de teren etc.).
Lipsasauinsuficienta mijloacelor financiare pentru reabilitarea siincludereain circuitul
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economic al patrimoniului construit pastrandu-i valoarea cultuald, constituie
principalele probleme cu care se confrunti segmentul patrimoniului construit. In
Republica Moldova sursele de finantare se rezuma la bugetul de stat, bugetele locale si
la proiectele cu finantare internationald. Considerdim cd o oportunitate pentru
patrimoniul construit ar fi ,,filantropia procentuald”, care practic nu este utilizata in
domeniul protejarii patrimoniului construit. Analizdnd practicile internationale si
situatia existentd in Republica Moldova putem concluziona ca fara implicarea statului,
procesul de salvgardare a patrimoniului construit nu poate fi realizat cu succes.
(Subcapitolul 2.3).

In baza cercetirilor efectuate si a rezultatelor obtinute, se recomandi:

1. Recomandam Ministerului Agriculturii si Industriei Alimentare, ajustarea
definitiei bunurilor imobile din Codul Funciar si propunem urmatoarea formulare a
articolului 21 alineatul trei: ,,Sectoarele de teren inregistrate in Registrul bunurilor
imobile sub numar cadastral distinct constituie bunuri imobile parte componentd a
caruia sunt obiectele aferente (solul, bazinele de apa inchise, padurile, plantatiile
multianuale, cladirile, constructiile, edificiile etc.), stramutarea carora este imposibild
farad a cauza pierderi directe destinatiei lor”. (Subcapitolul 2.1).

2. Propunem Ministerului Agriculturii si Industriei Alimentare, Agentiei Relatii
Funciare si Cadastru aplicarea in actele normative a urmatoarei definitii a imobilului
comercial: Bunul imobil comercial reprezintd terenul inregistrat in Registrul bunurilor
imobile sub numar cadastral distinct, parte componenta a caruia sunt cladirile,
constructiile subterane care nemijlocit genereazd venit sau creeazd conditii pentru
obtinerea venitului. Respectiv, propunem clasificarea bunurilor imobile comerciale in
bunuri imobile care genereaza venit si bunuri imobile care creeaza conditii pentru
obtinerea venitului. Propunem ca si categorie separata patrimoniul cultural /
arhitectural, care include toate constructiile functionale si/sau cele care pot fi renovate,
reabilitate in scopul introducerii in circuitul comercial. Acest concept de clasificare
simplificd perceptia si alegerea solutiilor eficiente de gestiune a bunurilor imobile in
functie de cerintele si preferintele curente existente pe piata imobiliara.(Subcapitolul
2.1).

3. Recomandam agentilor economici din R.Moldova utilizarea modelului de
dezvoltare in procesul de management al bunurilor imobile in etapa de creare,
reconstructie (dezvoltare) in scopul sporirii utilitdtii bunului imobil (teren cu
imbunatatiri). (Subcapitolul 3.1).

4. Propunem firmelor de consultantd imobiliard implementarea structurii
organizatorice elaboratd de autor. Implementarea acestei structuri va permite atragerea
si mentinerea clientilor (in special, a celor plecati peste hotare), care vor fi scutiti de
solutionarea unor probleme specifice, isi vor putea reduce cheltuielile si pierderile de
timp. (Subcapitolul 3.2).

5. Propunem atat firmelor de consultanta imobiliara (la nivel de obiect), cat si
administratiilor publice locale, aplicarea conceptiei-cadru pentru eficientizarea
managementului bunului imobil cu valoare istoricd amplasat in municipiul Chisinau,
care reprezinta schema de principiua procesului, etapelor, continutului managementului
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imobiliar elaborata, aplicind abordarea sistemica. (Subcapitolul 3.3).

6. Propunem firmelor de consultantd imobiliard, in scopul eficientizarii activitatii

sale, aplicarea metodei Utilitatii globale maxime modificate de autor pentru
aplicabilitate pe piataimobiliara, in special din Republica Moldova. Avantajul metodei
constd In capacitatea de a considera la maxim preferintele investitorului, atitudinea
acestuia fata de corelatia risc—profitabilitate, precum si respectarea principiului celei
mai bune utilizari a bunului imobil. (Subcapitolul 3.4).
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ADNOTARE
MARIAN Maria-Liliana. Dezvoltarea managementului imobilului comercial in Republica
Moldova. Tezi de doctor in stiinte economice. Chisiniu, 2022.

Structura tezei: introducere, trei capitole, concluzii generale si recomandari, bibliografie din
154 titluri, 7 anexe, 152 de pagini de text de baza, 57 de figuri, 32 tabele. Rezultatele obtinute sunt
publicate in 9 lucrari stiintifice.

Cuvinte-cheie: piatd imobiliard, managementul proprietitilor imobiliare, managementul
facilitatilor, structurd organizatoricd, consultantd imobiliara.

Scopul lucririi consta in dezvoltarea activitatii de consultantd in domeniul managementului
bunurilor imobile cu destinatie comerciala si elaborarea unor propuneri care vor contribui la
eficientizarea managementului imobilului comercial in conditiile Republicii Moldova.

Obiectivele cercetirii cuprind: concretizarea definitiei categoriei de imobile comerciale si
clasificarea conform abordarii manageriale; identificarea problemelor managementului imobilului
comercial si ale patrimoniului construit cu potential comercial in conditiile Republicii Moldova; analiza
imobilului comercial si a patrimoniului construit cu potential comercial din Republica Moldova;
elaborarea structurii organizatorice moderne a intreprinderii de consultantd specializatd in management
imobiliar; elaborarea conceptiei-cadru a managementului patrimoniului construit si amplasat in
mun.Chisindu; elaborarea propunerilor in vederea eficientizarii activitatii de consultantd privind
investitiile imobiliare.

Noutatea si originalitatea stiintifici constau in completarea demersului teoretic cu privire la
principalele curente (scoli) de management aplicate in domeniul imobiliar si delimitarea abordarii
managementului ca ,,proces” de managementul ca ,activitate”; identificarea unor lacune in cadrul
legislativ si normativ care creeazd impedimente in dezvoltarea abordarii profesioniste a
managementului imobilului in Republica Moldova; concretizarea definitiei categoriei de imobile
comerciale, clasificarea imobilului comercial in abordare manageriala si identificarea problemelor
managementului imobilului comercial, inclusiv a patrimoniului construit cu potential comercial;
dezvoltarea conceptiei-cadru a managementului patrimoniului construit prin includerea sistemului de
monitorizare a implementarii programului de gestiune si elaborarea schemelor de dezvoltare a
imobilelor cu valoare culturald aplicabile in conditiile Republicii Moldova in functie de forma dreptului
de proprietate; dezvoltatarea instrumentarului decizional in vederea selectdrii variantelor de investitii
imobiliare.

Rezultatul obtinut care contribuie la solutionarea unei probleme stiintifice importante
consta in dezvoltarea consultantei in domeniul managementului imobilului comercial prin identificarea
céilor care conduc la luarea deciziilor investitionale si manageriale argumentate si eficiente in conditiile
Republicii Moldova.

Semnificatia teoreticd a tezei constd in identificarea unor metode si mecanisme menite si
contribuie la dezvoltarea managementului imobilului comercial.

Valoarea aplicativa rezultd in recomandarile autorului privind remodelarea structurii
organizatorice a Intreprinderii de consultantd imobiliara, elaborarea conceptiei-cadru a
managementului patrimoniului construit si amplasat in mun.Chisindu, precum si aplicarea metodei
Utilitatii globale maxime in vederea argumentarii investitiilor in imobilele comerciale in conditiile
Republicii Moldova.

Implementarea rezultatelor stiintifice. Rezultatele cercetarii stiintifice au fost diseminate in
cadrul conferintelor nationale si internationale si publicate in reviste de specialitate. Propunerile
autorului au fost acceptate pentru implementare de citre intreprinderea municipaldi ,,DELMAR
CONSTRUCTION” S.R.L. si de catre S.R.L ,,HORUS CONSTRUCTION".
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ANNOTATION
MARIAN Maria-Liliana. Development of commercial real estate management in the

Republic of Moldova. Doctoral Thesis in Economic Sciences. Chisinau, 2022.

Structure of the thesis: introduction, three chapters, general conclusions and
recommendations, bibliography of 154 titles, 7 appendices, 152 pages of basic text, 57 figures, 32
tables. The obtained results are published in 9 scientific papers.

Keywords: real estate market, real estate property management, facility management,
organizational structure, real estate consulting.

The purpose of the work consists in the development of the consulting activity in the field of
real estate management with commercial destination and the elaboration of some proposals that will
contribute to the efficiency of the management of commercial real estate in the conditions of the
Republic of Moldova.

The objectives of the research include: concretization of the definition of the category of
commercial real estate and the classification according to the managerial approach; identifying the
management problems of commercial real estate and built heritage with commercial potential under the
conditions of the Republic of Moldova; analysis of commercial real estate and built heritage with
commercial potential in the Republic of Moldova; the development of the modern organizational
structure of the consulting company specialized in real estate management; elaboration of the
framework concept of the management of the heritage built and located in the municipality of Chisinau;
the development of proposals in order to make the consulting activity regarding real estate investments
more efficient.

The scientific novelty and originality consists in completing the theoretical approach
regarding the main currents (schools) of management applied inthe real estate field and the delimitation
of the management approach as "process” from management as "activity"; the identification of gaps in
the legislative and normative framework that create impediments in the development of the professional
approach to real estate management in the Republic of Moldova; concretizing the definition of the
category of commercial real estate, classifying commercial real estate in a managerial approach and
identifying the problems of commercial real estate management, including built heritage with
commercial potential; the development of the framework concept of the management of built heritage
by including the system for monitoring the implementation of the management program and the
development of development schemes for buildings with cultural value applicable in the conditions of
the Republic of Moldova depending on the form of ownership; the development of decision-making
tools in order to select real estate investment options.

The result obtained, which contributes to the solution of an important scientific problem,
consists in the development of consultancy in the field of commercial real estate management by
identifying the ways that lead to the making of investment and managerial decisions that are reasoned
and effective in the conditions of the Republic of Moldova.

The theoretical significance of the thesis consists in the identification of methods and
mechanisms intended to contribute to the development of commercial real estate management.

The applicative value results in the author's recommendations regarding the remodeling of
the organizational structure of the real estate consulting company, the development of the framework
concept of the management of the heritage built and located in the municipality of Chisinau, as well as
the application of the Maximum Global Utility method in order to argue for investments in commercial
real estate under the conditions of the Republic of Moldova.

Implementation of scientific results. The results of the scientific research were disseminated
in national and international conferences and published in specialized magazines. The author's
proposals were accepted for implementation by the municipal enterprise "DELMAR
CONSTRUCTION" S.R.L. and by S.R.L "HORUS CONSTRUCTION".
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AHHOTALUS

MAPUAH Mapus-JIummana. Pazputue ynpapjieHust KOMMepyecKkoil HeIBHKUMOCTHIO B
Pecny0siuke MoJsnoBa. JIokTopckasi Auccepranus nNo 3K0HOMHYECKHM HAYKaM.
Kumunes, 2022.

CTpyKTypa JMCCepTALMH: BBEJICHHE, TPU IJIABbI, OOLIME BLIBOJALI M PEKOMEHIALUU,
oubauorpadus u3z 154 HauMeHOBaHUH, 7 MPUIIOKEHHIT, 152 cTpaHHUIl OCHOBHOT'O TEKCTa, 57 PUCYHKOB,
32 tabnunel. [onydeHHble pe3yabTaThl ONMYOIMKOBAaHBI B 9 HAyYHBIX CTAThSIX.

KinioueBble ¢10Ba: PHIHOK HEIBMXKMMOCTH, YIPABIEHHE HEABUKUMOCTBIO, YIpPaBIICHUE
HEJIBUKUMOCTbIO, OPraHH3alMOHHAs CTPYKTYPa, KOHCAITHHT B c(h)epe HEABUKUMOCTH.

Heab padoThl 3aK1I04A€TCS B Pa3BUTUH KOHCAITHHIOBOM JEATENBHOCTH B chepe yrnpaBiIeHUs
HEJIBIKIMOCTBIO KOMMEPYECKOr0 Ha3HA4YeHMs U Pa3paboTKe psAa IPEeUIOKEHHH, KOTopble OymyT
crioco6cTBOBaTh  A()(GEKTHBHOCTH YNPAaBICHHS KOMMEPYECKOH HEIBHKMMOCTBIO B  YCIOBHSAX
Pecny6muku Monposa. .

B 3apaun uccle10BaHUsI BXOJAT: KOHKPETH3ALUs ONPEASICHHs KaTeropuu KOMMEpPUECKOit
HEJIBMIKUMOCTHU U KIIACCH(PUKALMS 110 YIIPABICHYECKOMY MOAXO/Y; BBIABICHUE ITPOOIEM yIIPaBICHUS
KOMMEPYECKOH HEIBM)KUMOCTBIO H OOBEKTAMM KYJIBTYpPHOI'O HACHIEHs, HMEIOIMMH KOMMEpPUECKUH
MOTEHIIMAN B yClIoBHsX PecrniyOinku MosoBa; aHaan3 KOMMEPUYECKOH HEIBMIKUMOCTH U OOBEKTOB
KyJIBTYpHOTO Hacielus ¢ KOMMepYeckuM IoTeHuuaaom B Pecrnybmuke Mongosa; paspaboTka
COBPEMEHHON OpraHU3allMOHHOMN CTPYKTYpPbl KOHCAATHHIOBON KOMIIAHHH, CIIELUAIU3HPYIOIIelics Ha
YIPaBJIEHUHU HEJIBHKUMOCTBIO; pa3paboTKa paMOYHON KOHIIENIIMH YIIPaBIEHUs OObEKTOM HacleIus,
MTOCTPOCHHBIM H PACIONOKEHHBIM B MyH. KuinHes; pa3paboTka MpeIokKeHNi ¢ IeIbI0 MOBBIIICHNS
9(QhEeKTHBHOCTH KOHCAITHHTOBOH IEATEIbHOCTH 110 HHBECTUIIHAM B HEIBHKMMOCTS.

Hayunasi HOBM3HA M OPMIHHAJILHOCTL COCTOMT B JIOTIOJHEHHM TEOPETUYECKOTO MOAX0/a
OTHOCHTEIBHO OCHOBHBIX TeUEHHMI (ILIKOJI) YNpaBlICHHs, IPUMEHACMBIX B cdepe HEIBHKUMOCTH, H
OTrpaHMYEHUM MOAXOJA YNPABICHHS KaK «IIPOLECCa» OT YIPaBICHHS KaK «IEATeIbHOCTHY;
BBISBJIEHHE ITPOOEIIOB B 3AKOHOATENBHON U HOPMATUBHOM 0a3e, CO3JAIOMUX MPEMSTCTBUS B PA3BUTUN
npo(eCCHOHANBHOrO MOAX0Ja K YNPaBIGHHIO HEABMXKMMOCThIO B Pecrybnuke Monnosa;
KOHKPETH3aIl sl ONIPe/IeTIeH sl KaTeropuu KOMMEPUYECKOH HEABUKMMOCTH, B TOM YHCJI€ 3aCTPOEHHBIM
HacleueM, UMEIOIUM KOMMEPYECKUil MOTeHIHal; pa3paboTka paMOYHON KOHIENIMH yIpaBIeHUs
IIOCTPOEHHBIM HACleIMeM I1yTEM BKJIIOUEHUS CHCTEMBl MOHMTOPHHIA pEalN3allud IPOrPaMMBI
YIPaBJIEHUSI UMEIOMIUX KYJIbTYPHYIO LIEHHOCTb, IIPUMEHUMBIX B ycloBusX Pecrnybmuku Monjosa B
3aBHCHMOCTH OT (OPMBI COOCTBEHHOCTH ; Pa3paboTKa HHCTPYMEHTOB NPHHATHS PEIICHHH C IeIbI0
BHIOOpA BAPUAHTOB HHBECTUPOBAHHS B HEJIBUKUMOCTb.

IosydyeHusblii pe3yJibTaT, CIOCOOCTBYIOIMII pelIeHUI0 BaKHOW Hay4yHOIl 3axauu,
3aKJII04aeTCs B PAa3BUTHM KOHCAITHHTa B OONACTH YHPaBICHHS KOMMEPUYECKOH HEIBHIKMMOCTBIO
IyTEM BBIIBJICHMS IIyTeH, KOTOpblE MNPUBOIAT K IPHHATUIO HHBECTHLMOHHO-YIPABICHUYECKUX
petiennit, 000CHOBaHHBIX U dP(PEKTHBHLIX B ycinoBusx PecryOnuku Mosnnosa.

Teopernueckast 3HAYHMOCTH JUCCEPTAIMH COCTOUT B BBIABJICHUU METOJOB U MEXaHU3MOB,
MPU3BAHHBIX CIIOCOOCTBOBATH PA3BUTHIO YIPABIEHH KOMMEPUECKON HEABUKUMOCTBIO.

IlpuxnagHoe 3HaYeHHe BBIPAKAETCS B ABTOPCKUX PEKOMEHJAIMSIX 110 PEMOJEINPOBAHUIO
OpraHM3allMOHHON CTPYKTYpbl KOHCAITHHIOBOM KOMIAHMU B cepe HEeIBMIKMMOCTH, pazpaboTke
paMO‘{HOﬁ KOHILCNIIIUH YITPABJICHUS HACTICAUEM, ITIOCTPOCHHBIM U PACIIOJIOKEHHBIM B MYH. KI/ILLII/IHCB,
a TaKkKe INPUMEHEHHI0O Meroj MaKCHMalbHOH TJI0OaIbHON IOJIE3HOCTH [UIs  apryMeHTalun
MHBECTUIIMH B KOMMEPUECKYI0 HEABH)KUMOCTD B yCIoBHsX PecryOnnku Monosa.

Buenpenne Hay4yHBIX pe3yJabTaToB. Pe3ynbratbl HayuHBIX MCCIEIOBaHUN  ObLIH
pacrpocTpaHeHbl Ha PECHyONMKAHCKMX M MEXIyHApOIHBIX KOH(EpEeHLHSIX U OIyOINKOBaHbI B
CIEUUATN3UPOBAHHBIX JKypHanax. IlpemroxkeHus aBtopa ObUIM INPHUHATBL K  peaau3aluu
myHununansHeiM npeanpusitueM «DELMAR  CONSTRUCTION» S.R.L. u S.R.L. «HORUS
CONSTRUCTIOND.
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