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ADNOTARE
MARIAN. Maria-Liliana. Dezvoltarea managementului imobilului comercial in Republica
Moldova. Teza de doctor in stiinte economice. Chisinau, 2022.

Structura tezei: introducere, trei capitole, concluzii generale si recomandari, bibliografie
din 154 de 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: piata imobiliard, managementul proprietatilor imobiliare, managementul
facilitatilor, structura organizatorica, consultanta imobiliara.

Scopul lucrarii constd 1n dezvoltarea activitdtii 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 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 consultanta
specializatd in management imobiliar; elaborarea conceptiei-cadru a managementului
patrimoniului construit si amplasat in mun.Chisindu; elaborarea propunerilor in vederea
eficientizarii activitatii de consultanta privind investitiile imobiliare.

Noutatea si originalitatea stiintificd constau In completarea demersului teoretic cu
privire la principalele curente (scoli) de management aplicate in domeniul imobiliar si
delimitarea aborddrii managementului ca ,proces” de managementul ca ,activitate”;
identificarea unor lacune in cadrul legislativ si normativ care creeaza impedimente in dezvoltarea
abordarii profesioniste a managementului imobilului in Republica Moldova; concretizarea
definitiei categoriei de imobile comerciale, clasificarea imobilului comercial in abordare
manageriald 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 culturala aplicabile in
conditiile Republicii Moldova in functie de forma dreptului de proprietate; dezvoltatarea
instrumentarului decizional in vederea selectarii variantelor de investitii imobiliare.

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

Semnificatia teoretica a tezei consta in identificarea unor metode si mecanisme menite
sa contribuie la dezvoltarea managementului imobilului comercial.

Valoarea aplicativa rezulta in recomandarile autorului privind remodelarea structurii
organizatorice a Intreprinderii de consultantd imobiliara, elaborarea conceptiei-cadru a
managementului patrimoniului construit si amplasat in mun.Chisinau, 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 1n cadrul conferintelor nationale si internationale si publicate in reviste de
specialitate. Propunerile autorului au fost acceptate pentru implementare de citre Intreprinderea
municipala ,,DELMAR CONSTRUCTION” S.R.L. si de catre S.RL ,HORUS
CONSTRUCTION”.



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 in the 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".



AHHOTALIUSA
MAPHUAH Mapus-JInaunana. Pazputue ynpapjieHusi KOMMep4ecKoil HeIBUKHMOCTBIO B
Pecnybsmmke Mosaposa. /lokTopckasi iuccepranus 1o 3KOHOMH4YecKUM Haykam. Kummnnes,
2022.

CTpykTypa auccepTallMM: BBEICHWE, TPW TIJIaBbl, OOIIME BHIBOJBI M PEKOMEHAIINH,
oubnuorpadus w3 154 HammeHOBaHWH, 7 NpUIOXKEHWH, 152 cTpaHWIl OCHOBHOTO TeKcTa, 57
pHCYHKOB, 32 Tabnuisl. [lomydeHHbIe pe3yIbTaThl Oy OJIUKOBAHBI B 9 HAYYHBIX CTATBSX.

KuroueBble c10Ba: pBIHOK HEJBMKMMOCTH, YIPAaBIEHUE HEIBM)KUMOCTBIO, YIIPaBIIEHHE
HEJIBKMMOCTbIO, OpTaHHU3allMOHHAS CTPYKTYpa, KOHCAJITUHT B cepe HeIBMIKUMOCTH.

Heapr padorbl 3akiaroyaercs B Pa3BUTUM KOHCAJITUHIOBOM JEATENBHOCTH B cdepe
yOpaBieHUs HEJBUKMMOCTbIO KOMMEPUYECKOTO Ha3HAaueHUs U pa3paboTke psija MpeanokKeHUi,
KOTOpbIe OyIyT crnocoOcTBOBaTh 3(P(YEKTUBHOCTH yHpaBlIE€HHS KOMMEPUYECKOW HEIBUKMMOCTHIO B
yenoBusix Pecnybnuku Momnona. .

B 3ama4um uccaenoBaHusl BXOSAT: KOHKp €TU3aLMs O €ACJIEHUSI KATErop MM KOMMEP YECKO i
HEIBIKUMOCTH U Kjiaccu(uKalmuss 1O YIpPaBJIEHYECKOMY IMOAXOAY; BBISBICHUE NpoOiieM
yOpaBleHHs KOMMEPYECKOH HEIBMKHUMOCTbIO M OOBEKTaAMH KyJbTypHOTO HACIEIus, UMEIOUIUMH
KOMMEpUYecKuii ToTeHuuan B yciuoBusx PecnyOnuku MonjoBa; aHaiu3 KOMMEPUYECKOM
HEJIBIDKUMOCTH U 0OBEKTOB KyJIBTYPHOT'O Haclequsi ¢ KOMMEpPUYECKHM MOTeHIanoM B PecryOnke
MouzioBa; pa3paboTka COBpEMEHHONW OpTaHM3aLMOHHON CTPYKTYpbl KOHCAJITHHIOBOW KOMIIAHMHU,
CHEUUAIM3UPYIOIIENHCST Ha YNPaBIE€HUHM HEIBWXHMOCTBIO; pa3paboTKa pPaMOYHOM KOHLENIUU
ynpaBiieHHs 00bEKTOM Hacenns, IOCTPOEHHBIM U PACIoJIOKeHHbIM B MyH. Kuinnes; pazpaboTtka
OPEMJIOKEHU ¢ Lenbl0 MOBBIMIEHUS A(P(PEKTUBHOCTH KOHCAJITUHTOBOM JAEATENIBHOCTH IO
MHBECTHLIUSM B HEJIBUKHMOCTb.

HayuyHasi HOBM3Ha M OPUI'MHAJBLHOCTb COCTOUT B JOTOJHEHUH TEOPETHYECKOrO MOAX0Aa
OTHOCHUTENIBHO OCHOBHBIX TEUEHHUH (IIKOJI) YNpaBiIeHUs, NP UMEHSAEMBbIX B cepe HEABHKUMOCTH, U
OTTPAHWYEHUU TNOJXO0Ja YyHpaBiIeHHs KaK «Ipolecca» OT YIPaBICHUS KaK «JIeSITEIbHOCTH»;
BBISIBJICHHE TNPOOEIOB B 3aKOHOJATEIBHOM M HOPMATHBHOW 0ase, CO3MAIOMUX MpPENsITCTBUS B
pa3BUTUH NP O0(ECCHOHATIBHOTO MOAX0a K YIPAaBICHUIO HEABIKUMOCTBIO B PecryOnrke MonoBa;
KOHKp €TH3allusl OIp e/IeJIEHUS] KATErop MM KOMMEP YECKOW HEIBUKUMOCTH, B TOM YHCJI€ 3aCTP OEHHBIM
HacJIeueM, UMEIOIIMM KOMMEpYeCKU MOTeHInal; pa3paboTka paMOYHON KOHLEIIMH YIIP aBICHUS
MOCTPOCHHBIM HACJHEIUEM IyTeM BKIIOYEHHS CHUCTEMbl MOHUTOPHMHIA PEAJTU3aIUU IIPOTPaMMBI
yIpaBlIeHUsS UMEIOIUX KyJIbTYPHYIO IEHHOCTh, P UMEHUMBIX B ycinoBusax PecryOnuku Mongosa B
3aBUCHMOCTH OT (POPMBI COOCTBEHHOCTH ; pa3paboTKa WHCTPYMEHTOB MPHHATHS PEUICHUH C LEeNbI0
BbIOOpA BapMAHTOB MHBECTUP OBAHUS B HEJIBUKHMO CTh.

IoayyeHHBIH pe3yJbTAT, CNOCOOCTBYIONIUII PEHIEHUI0 BAKHOW HAY4YHOU 3amaum,
3aKITI0YAeTCs B Pa3BUTHM KOHCAJITHHTa B OOJACTH YIpaBIICHUS KOMMEPUYECKOW HEABMKUMOCTBIO
MMyTeM BBISBJICHUS IyTE€H, KOTOPBIE TNPHUBOIAT K MNPUHATHIO WHBECTHIIMOHHO -yTIPaBICHYECKHX
pemennii, 000CHOBaHHBIX U 3(dekTHBHBIX B ycimoBusx PecryOnmkn Mosiosa.

Teopernueckasi 3HAYMMOCTb JUCCEPTALMU COCTOUT B BBISIBJIEHUH METO/IOB M MEXAHHU3MOB,
NP U3BaHHBIX CIIOCOOCTBOBATH PA3BUTHUIO yIIPaBICHHUS KOMMEp Ye€CKOH HEBHKUMOCTBIO.

IlpukiiagqHoe 3HaYeHHe BHIPAXKAETCS B aBTOPCKUX PEKOMEHIAIMSIX 10 PEMOAEITUP OBAHUIO
OpTraHU3alMOHHOM CTPYKTYpbl KOHCAJITHHI'OBOM KOMIAHHMU B c(epe HEIBMKUMOCTH, pa3paboTke
paMOYHOM KOHLENIUH yIIpaBIeHUs HACIeIUeM, IOCTP OCHHBIM U P aCIOJI0KEHHBIM B MyH. KuIInHes,
a TaKkKe TNPUMEHEHWI0 MeToJ MaKcUMallbHOW TJIOOAIbHOW TIOJIE3HOCTH ISl apTy MEHTAaIluu
MHBECTHLIMI B KOMMEpYeCKyI0 HEJJBKUMOCTh B yciaoBusx PecryOnuku Monnosa.

BHenpenne HaydHbIX pe3yabTaToB. Pe3ynbTaThl HAay4YHBIX HCCIENOBAHUN OBLIN
pacrIpoCTpaHeHbl Ha PECIyOJMKAHCKUX W MEXIYHapOIHBIX KOH(EpeHIHAX U OmyOJWKOBAaHBI B
CTIeMAIM3UPOBAaHHBIX KypHanax. I[Ipemmoxenuss aBropa OBUIM TPHHATHL K pealu3alyu
mynumunanbaeiM  npennpusitueM «DELMAR CONSTRUCTION» S.R.L. u S.R.L. «HORUS
CONSTRUCTIONY.
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INTRODUCERE

Actualitatea si importanta temei abordate. In Republica Moldova, sectorul imobiliar
are importanta strategica in scopul dezvoltarii echilibrate si 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 comerciala
ocupad o treime din sectorul imobiliar. Referindu-ne la piata primara, constatam 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 totalitatea investitiilor in
bunurile imobile (rezidentiale, nerezidentiale, terenuri) [88]. Anual sunt realizate lucrari de
constructii in cladirile nerezidentiale in valoare de cca 2 miliarde lei (peste 27% din valoarea
tuturor lucrdrilor de constructii). Pe piata secundara investitiile in tranzactiile imobiliare au
depasit 2,2 miliarde lei in 2021, numarul tranzactiilor cu imobile comerciale fiind aproape
constant (fluctuatia in medie in ultimii 5 ani a constituit 0,6%) [82]. Piata imobilului comercial
este cea mai profitabild din sectorul imobiliar al Republicii Moldova. Desi este cu mult mai
ingusta decat cea a imobilului rezidential si, corespunzator, numarul de tranzactii cu imobilele
destinatie comerciald detine Intaietatea.

In comparatie cu piata imobiliara rezidentiala, unde clientul fie el cumparitor sau chirias,
in cele mai multe cazuri este o persoana fizica, clientii de pe piata proprietdtilor comerciale sunt,
de obicei, persoane juridice. Pe piata primara 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, cat si juridice, in calitatea lor de proprietari. Imobilul comercial este
un produs (marfd) investitional, fiind abordat intotdeauna prin prisma veniturilor pe care le
genereazd, fie din exploatarea comerciald propriu-zisd, fie din darea acestuia in locatiune.
Investitiile in imobilele comerciale in Moldova s-au adeverit 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 predominantd 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) [93].
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In comparatie cu alte categorii de bunuri imobile, bunul imobil cu destinatie comerciala
are specificul sdu 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 ii va genera
proprietarului cel mai mare venit posibil si va asigura valoarea maxima a imobilului.

in UE imobilele comerciale, in particular pietele imobilului comercial, sunt considerate
importante pentru intreaga economie din mai multe motive, dar in special datoritd dimensiunii
lor. Conform estimarilor furnizate de MSCI pentru 16 tari din UE, valoarea de piata a imobilelor
comerciale detinuta de investitori a fost estimat la 2 trilioane EUR (in 2016) echivalentul a cca.
14% din PIB (anexa 3) si, dintre aceste tari, noud au avut piete echivalente cu peste 10% din
PIB-urile lor respective. Pietele imobilului comercial sunt caracterizate de un grad ridicat de
eterogenitate. In majoritatea tarilor, sectorul imobiliar este mai mare dect sectorul constructiilor,
insd 1n unele tari, precum Croatia, Cipru, Grecia, Spania si Portugalia, sectorul constructiilor il
depaseste.

Investitorii strdini joacd un rol important (desi eterogen) pe pietele imobilului comercial
din intreaga lume. In Europa, intra-regional si transregional, investitiile in imobilele comerciale
au reprezentat in medie 42% din investitiile anilor 2006 - 2015. Investitorii din afara tarii sunt
sursa principali de fonduri in Europa Centrala si de Est, Tarile Baltice si Luxemburg. In marime
absolutd, cele mai mari investitii strdine vizeaza Franta, Germania si Regatul Unit. Pana la
jumatatea anului 2022 in mai multe tari din Area Economica Europeana (Suedia, Tarile de Jos,
Finlanda, Danemarca, Franta, Germania, Polonia si Luxemburg), volumul investitiilor din
ultimele patru trimestre a egalat sau a depasit cu mult 1% din PIB. In alte tiri, volumul
investitiilor in imobile comerciale a depasit 0,5% din PIB [153].

In functie de tipul investitorului, bancile in majoritatea tarilor au cele mai mari investitii
in imobilele comerciale. In Letonia, Cipru, Estonia, Slovenia si Slovacia sectorul bancar este
deosebit de proeminent, cu o pondere de peste 90% din totalul investitiilor. In alte tari, sectorul
fondurilor de investitii joaca un rol important, cu o pondere de cca 90% 1n Luxemburg, cca 50%
in Irlanda si cca 30% in Olanda si Italia.

Sectorul imobiliar comercial este foarte important nu numai pentru sectorul bancar, ci si
pentru fondurile de investitii si companiile de asigurari. Fondurilor de investitii le revine cea mai
mare parte a tranzactiilor cu o pondere de aproximativ 50% in perioada cuprinsa intre a doua
jumatate a anului 2021 si prima jumatate a anului 2022, investitorii privati reprezintd putin peste

30% din totalul tranzactiilor cu imobile comerciale, urmati de asiguratori si fonduri de pensii,
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care reprezintd circa 10%. Activele administrate de fondurile de investitii alternative (FIA)
imobiliare au crescut cu 597 de miliarde EUR 1n primul trimestrudin 2017, ajungand la 1 060 de
miliarde EUR in trimestrul al treilea din 2021 [154].

Referindu-ne la organismele internationale, constatam 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 cumuleazd 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) joaca un rol esential in elaborarea unui cadru european
armonizat pentru colectarea datelor pana in 2025. Recomandarea solicitd 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 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 neocuparii si
constructii not).

Descrierea situatiei in domeniul de cercetare si identificarea 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
stiintd autohtoni Albu S. [11], [ 12], Bajura T. [120], Buzu O. [7], Albu L. [86], Gheorghita M.
[147], Turcanu N. [126], Sanduta T. [146], Lesan A. [87] s.a. In lucririle specialistilor in
domeniu mentionati au fost analizate aspectele ce vizeazd managementul imobiliar,
managementul investitional n constructii, managementul proiectelor, dezvoltarea imobilului,
managementul proprietatii, managementul facilitatilor, dar nu au fost luate in vizor aspectele
eficientizarii managementului imobilelor cu destinatie comerciald. Problematica
managementului imobilului comercial a fost studiata si de unii autori din spatiul romanesc. Cei
mai de vazd oameni de stiintd care s-au preocupat de studierea managementului imobilului
comercial sunt: Anic-Popa A. [46], Zorlentan T. [6], Stupu M. [74], Ichim A. [111], Burdus E.
[4], Nicolescu O. [145] s.a. Insd trebuie remarcat faptul ci autorii romani au analizat
problematica managementului imobilului comercial sub aspectul managementului general la

nivelul intreprinderilor comerciale.
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Un interes deosebit, in opinia noastra, reprezinta cercetarile autorilor straini: Adams D.
[53], Barrett S. [62], Squires G. [61], Healey P. [51], Yepnsk B.3. [72], MBanoB B.B. [24],
Hosuxos b./1. [71], Kopoctenes C.IL. [117] s.a. prin diversitatea aspectelor teoretice, dar si celor
practice privind abordarile conceptuale ale managementului imobiliar. David Adams, 1n anul
1982, publica un articol in care descrie valorile de bazad ale managementului facilitatilor privind
integrarea persoanelor, proceselor si spatiilor. In anul 1983, la Universitatea Cornell sunt
introduse primele programe universitare de specializare in managementul facilitdtilor. Graham
Squires si Ervin Heurkens analizeaza abordarile internationaleale dezvoltarii imobiliare. Autorul
rus Kopocrenes C.II. vine cu idei interesante privind teoria si practica evaludrii In scopul
dezvoltdrii si administrdrii imobiliare, 1ar conationalii sdi MBanos B.B. si Xan O.K. analizeaza
atat algoritmul managementuluiimobilului 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, lasdnd unele goluri de importantd majora
pentru tara noastrd, fapt pentru care tema prezentei teze se incadreaza in preocupadrile nationale,
zonale si internationale ale colectivului de cercetare atat in context interdisciplinar, cat si
transdisciplinar.

Scopul lucrdrii constd in dezvoltarea activitdtii de consultanta 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:

e 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;

e analiza imobilului comercial si a patrimoniului construit cu potential comercial din

Republica Moldova;

e claborarea structurii organizatorice moderne a Intreprinderii de consultanta

specializatda Tn management imobiliar;

e claborarea conceptiei-cadru a managementului patrimoniului construit si amplasat in

mun.Chisinau;
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e claborarea propunerilor in vederea eficientizarii activitatii de consultantd privind

investitiille 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, imbunatdtind sistemul de consultanta in domeniul managementului
imobiliar la nivelul administratiilor publice locale, precum si prin remodelarea structurii
organizatorice a intreprinderii de consultantd in domeniul imobiliar si adaptarea Metodei
utilitatii globale maxime pentru utilizare in procesul de consultanta imobiliara.

Metodologia cercetarii stiintifice a cuprins atit metode de analizd calitativd a
fenomenelor, cat si metode de analizd cantitativa. Analiza calitativd s-a axat pe metodele
teoretico-dinamice, metoda sistemicd 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 empiricd, interpretarea, analiza
cantitativa si calitativa, inductia, sinteza, gruparea, metoda tabelelor, metoda grafica, modelarea,
analiza comparativa, analiza costurilor. Selectarea metodelor de cercetare a fost efectuata atat in
corelare cu obiectivele trasate, cat si in corespundere cu prevederile metodologiei cercetarilor
stiintifice aferente domeniului abordat. Baza informationald a cercetdrii a fost axata 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 Statisticd 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.

Obiectul cercetirii il constituie managementul bunurilor imobile comerciale in
conditiile din Republica Moldova.

Noutatea si originalitatea stiintifica constau in:

a) 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”;

b) identificarea unor lacune in cadrul legislativ si normativ care creeazd impedimente in
dezvoltarea abordarii profesioniste a managementului imobilului in Republica Moldova;

c) 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;
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d) 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 culturala aplicabile in conditiile Republicii Moldova in
functie de forma dreptului de proprietate;

e) dezvoltatarea instrumentarului decizional in vederea selectarii variantelor de investitii
imobiliare.

Rezultatul obtinut care contribuie la solutionarea unei probleme stiintifice
importante constd 1n dezvoltarea consultantei in domeniul managementului imobilului
comercial prin identificarea cdilor care conduc la luarea deciziilor investitionale si manageriale
argumentate si eficiente n conditiile Republicii Moldova.

Semnificatia teoretica a tezei consta in identificarea unor metode si mecanisme menite
sa contribuie la dezvoltarea managementului imobilului comercial.

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

Implementarea rezultatelor stiintifice. Rezultatele cercetarilor stiintifice au fost inalt
apreciate si acceptate spre implementare de Intreprinderea municipali ,,DELMAR
CONSTRUCTION” S.R.L. si de societatea comerciala ,,HORUS CONSTRUCTION” S.R.L.
Rezultatele teoretice si metodice au fost implementate in procesul de predare a cursurilor
universitare Managementul imobilului, Managementul investitional in constructii pentru
specialitatea Evaluarea si dezvoltarea imobilului. Analiza imobilului comercial este inclusa in
curriculumul disciplinelor Evaluarea imobilului comercial si1 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 invatdmant (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.

Sumarul capitolelor tezei

Capitolul 1 intitulat Aspecte teoretice si metodologice privind managementul si
dezvoltarea imobilului comercial cuprinde sinteza curentelor de management in vederea
identificdriiscolii in care se dezvoltd managementul imobiliar, in special cel comercial. Autorul

examineazad directiile de dezvoltare a managementului imobiliar in etapa actuala, si anume,
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managementul facilititilor si managementul proprietitilor. In urma analizei acestor directii,
autorul delimiteaza abordarile managementului imobiliar ,,ca proces” si ,,ca activitate” pe piata
imobiliara.

Prin prisma istoriei este analizatd aparitia si dezvoltarea abordarii profesioniste a
managementului imobilului comercial. Abordarea profesionistd implica desfasurarea activitatilor
in mod complex si continuu in trei directii principale: economica, juridica si inginereasca. Astfel,
autorul examineaza cadrul legal si de reglementare a domeniului de administrare imobiliara in
Republica Moldova si identifica lacunele pe segmentul imobilului comercial. Sunt analizate
avantajele managementului profesionist, principiile care permit atingerea obiectivelor, rolul
managementului si al managerului imobiliar. Pornind de la constatarea faptului ca in tarile
dezvoltate managementul imobiliar joacd rolul unui tip independent de afaceri, autorul
examineazad algoritmul managementului in diferite etape ale ciclului de viatd al imobilului
(inclusiv: procese, etape, instrumente $i mecanisme, procese operationale, metode etc.) si, in
acest sens, vine cu unele completdri privind scopul si sarcinile managementului imobiliar. Se
constata lipsa abordarii profesioniste a managementului imobiliar in Republica Moldova.

Analizand aspectul de dezvoltare imobiliard, autorul se axeazd pe patru modele de
dezvoltare descrise de cercetatoriidin Occident si identifica aplicabilitatea acestora in conditiile
Republicii Moldova, divizdnd-o in niveluri decizionale APC, APL si la nivel de proiect de
dezvoltare.

in capitolul 2, Analiza imobilului comercial din Republica Moldova, autorul, in urma
analizei si sintezei aspectelor conceptuale, structurale si definitorii ale notiunilor bun imobil si
comercial, a acceptiunilor incluse 1n diferite clasificari siin prevederile legislative ale Republicii
Moldova, propune definitia imobil comercial. Concomitent, a fost identificatd neconcordanta
apdruta in urma modificarii Codului Civil al Republicii Moldova si propusa formularea corectata
a notiunii bun imobil in Codul Funciar al Republicii Moldova.

Autorul examineaza clasificarea imobilelor din diferite puncte de vedere, prin diverse
metode, in conformitate cu diferite criterii de clasificare si opinii profesioniste pentru a scoate in
evidentd categoria imobilului comercial si viziunea mediului stiintific si practic. Sinteza opiniilor
a permis identificarea a doua acceptiuni ale imobilului comercial: imobil care genereaza profit si
imobil care creeazi conditii pentru generarea profitului. In totalitatea imobilelor oricarei tari
existd o categorie distinctd, in virtutea detinerii unor valori suplimentare, recunoastere legala,
reglementari si restrictii in procesul de exploatare si Intretinere. Aceastd categorie cuprinde
imobile cu valoare istorica si arhitecturala sau mai fiind numit si patrimoniu construit. Autorul

analizeaza si acest grup de imobile in vederea identificarii potentialuluide generare sau de creare
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a conditiilor privind generarea profitului pentru proprietar. in urma cercetarilor efectuate este
propusa clasificarea imobilului comercial din punct de vedere managerial, clasificare care ar
permite identificarea ulterioard a directiilor de eficientizare a solutiilor manageriale.

Pornind de la delimitarea managementului in calitate de activitate pe piata imobiliara,
autorul propune analiza pietei imobilului comercial din Republica Moldova. Este examinata
oferta noilor obiective din categoria ,,comerciale” in baza numarului de obiective date in
exploatare; a numarului de autorizatii eliberate pentru constructiile noi, precum si a valorii
lucrdrilor de constructii executate. Estre determinat volumul segmentului comercial pe piata
imobiliard, examinand structura investitiilor in imobile si rata imobilelor comerciale in numéarul
total de Tnregistrari si tranzactii. Este determinata structura teritoriald a pietei active a imobilului
comercial, dinamica si coraportul operatiunilor economice cu imobile comerciale (tranzactii,
ipoteci, locatiune). Constatand ca peste 40% din piata imobilului comercial sunt concentrate in
municipiul Chisindu, autorul examineaza cererea saturatd, preturile ofertei, analizand situatia
creatd in profil teritorial, considerand delimitarea sectoriald administrativa. Avandu-se in vedere
ca in Republica Moldova nu existd informatie deschisd cu privire la preturile tranzactiilor,
autorul a analizat preturile ofertei. Analiza este efectuata, segmentand imobilul comercial in
spatii pentru comert si spatii pentru birouri, examinandu-se atat preturile tranzactiilor, cat si ale
chiriei. Sunt scoase in evidentd tendintele, structura, coraportul indicatorilor pe segmentele
examinate.

In paragraful 2.3, autorul analizeazi structura patrimoniului cultural al Republicii
Moldova si nemijlocit al patrimoniului construit, inclusiv in profil teritorial, scoate in evidenta
obiectivele cu potentialul comercial. Reiesind din considerentele amplasarii compacte a unui
numadr mare de obiective de patrimoniu, autorul analizeaza situatia creata in municipiul Chisinau,
argumentand din punct de vedere al pietei imobiliare comportamentul proprietarilor privati.
Analizand problemele existente, sunt propuse oportunititi economice si financiare pentru
salvgardarea patrimoniului construit din Republica Moldova.

Capitolul 3, Contributii la dezvoltarea managementului imobilului comercial in
conditiile Republicii Moldova, cuprinde argumentarea atractivitatii modalitatii moderne de
management al proiectelor imobiliare, si anume, a modelului de ,,dezvoltare imobiliara”
(developmentul); autorul propune calculul structurii orientative a cheltuielilor proiectului
investitional in domeniul imobiliar in conformitate cu normativele in vigoare in Republica
Moldova, fiind scoasd in evidentd eficienta modelului. Prin comparatie sunt accentuate
diferentele dintre evaluarea proprietatiiimobiliare si evaluarea eficientei proiectului investitional
imobiliar.
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In urma analizei situatiei privind companiile de management imobiliar in Republica
Moldova, a experientei firmelor specializate din diferite tari, apeland la analiza SWOT, autorul
elaboreazd structura organizatoricd a intreprinderii moderne specializate in managementul
imobiliar. Aceastd structura permite prestarea serviciilor complexe, concomitent oferind
posibilitatea solutiondrii problemelor in mod sistemic. Datorita implementarii acestei structuri,
agentii economici vor putea reduce considerabil pretul serviciilor prestate in mod separat fara a
reduce calitatea serviciilor. In urma analizei abordarilor fati de costurile serviciilor de
management imobiliar, a conceptelor buget deschis si buget inchis, a schemelor principale
aplicate de practicieni pentru determinarea costurilor serviciilor de management imobiliar, a
factorilor ce determind costul serviciilor respective, in functie de structurd si complexitate,
autorul determina reducerea pretului serviciilor de management imobiliar prestate de o companie
care activeaza 1n baza structurii organizatorice propuse.

In baza conceptiei generale a managementului imobiliar, autorul elaboreaza conceptia-
cadru privind managementul patrimoniului construit amplasat in municipiul Chisindu. Sunt
descrise continuturile etapelor procesului de management, sursele de informatie necesare pentru
concretizarea managementului unui obiectiv concret, sunt propuse schemele de bazd de
dezvoltare a imobilelor cu valoare culturald, precum si modalitatea de alegere a strategiei
optime. Este explicatd necesitatea si propusa aplicarea unui sistem de monitorizare a
implementarii programelor de management imobiliar, sistemul fiind util atat pentru compania de
management, precum $i pentru proprietarul bunului imobil.

Pentru simplificarea procesului de selectare a bunurilor imobile comerciale in scopul
exploatarii rentabile ulterioare, autorul propune aplicarea metodei Utilitatii globale maxime, care
permite ordonarea bunurilor imobile in functie de potentialul investitional si de exploatare
eficientd ulterioara. Analiza si calculele efectuate de autor demonstreaza aplicabilitatea metodei
in activitatea de consultantd imobiliara, avantajul constand in capacitatea de a considera la
maxim preferintele investitorului, atitudinea acestuia fata de corelatia risc—profitabilitate, precum
si respectarea principiului celei mai bune utilizari.

Continutul tezei este expus In 152 de pagini de text de baza. Materialul ilustrativ este

redat prin 57 de figuri, 32 tabele, 7 anexe. Bibliografia include 154 de surse.
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1. ASPECTE TEORETICE SI CONCEPTUALE PRIVIND
MANAGEMENTUL SI DEZVOLTAREA IMOBILULUI COMERCIAL

1.1. Aspecte teoretice ale managementului imobilului comercial
Managementul, la nivel macrosocial, este prezentat ca fiind un proces complex in care

individul, in functia de manager al unei institutii, are tendinta de a da directive sau ordine si de a
controla institutiile in scopul realizarii anumitor obiective. De indeplinirea acestor obiective
depinde bunastarea Intregii societati. 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 analiza si interpretare a proceselor economice concrete. Primele incercari de a
elabora o teorie a managementului s-au facut in cadrul gandirii clasice cu privire la
managementul stiintific, managementul administrativsi managementul birocratic. Aceasta etapa
este reprezentata de scoala clasica universala si este Tmpartitd in managementul stiintific,
managementul birocratic si managementul administrativ.

In acest context, debutul managementului stiintific in care predomina experienta, F.W.
Taylor publica in anul 1903 cartea ,,Shop Management”, unde defineste managementul ca fiind:
“cunoasterea exacta a ceea ce doresc sd facd oamenii, precum si supravegherea lor ca sa
realizeze aceasta, pe cea mai ieftind si mai buna cale” [1]. Plecand de la caracterul complex al
managementului, apar o serie de definitii care practic au tendintade a le dezvolta pe cele clasice.

In opinia lui Mc. Mackensie, expusi in anul 1969 in lucrarea ,,Management Process in 3-
D” publicatda in revista ,,Harward Business Review”, managementul este perceput ca fiind
“procesul prin care managerul operand cu cele trei elemente fundamentale: idei, oameni si
lucruri, va realiza prin intermediul altor persoane, obiective propuse” [2]. J.L.Massie in cartea
»M¢éthodes actuelles de direction des entreprises” afirma cd managementul este ,,un proces prin
care un grup cooperant isi va orienta actiunile inspre scopuri comune, respectiv capacitatea
conducatorilor de a realiza obiectivele intreprinderii, prin intermediul altor oameni” [3].
P.F.Drucker afirmd ca managementul este in concordantd cu persoanele de conducere, iar
termenul management este sinonim cu cuvantul sef. ”Principala si unica sa sarcind consta in
antrenarea resurselor unei intreprinderi in directia realizarii obiectivelor previzionate, in timp ce
rezultatul proceselor de management, urmareste obtinerea unei eficiente cat mai ridicate” [4].
Francezul Octave Gelinier, in lucrarea ,,Fonctions et taches de direction générale” sustine ca
“managementul constituie, atat conducerea, cat si organizarea si implica un efort constient,
metodologic si stiintific in studierea si realizarea conditiilor de functionare a intreprinderilor”

[5]. Deloc de neglijat este si definitia propusd de romanul Gheorghe Boldur in lucrarea
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”Fundamentarea complexd a procesului decizional economic” care inseamnd a conduce cu
succes 0 anumita activitate, sau a administra eficient o intreprindere, presupune de fapt un cumul
de procese stiintifice moderne, privind rezolvarea problemelor decizionale [4].

Constatdam faptul ca in literatura de specialitate, predomind definitiile pragmatice ale
modelului de management american, creandu-se astfel o filosofie manageriala care implica
modalitati dinamice si creative de abordare si rezolvare a problemelor, avand perspective
strategice si obiective meticulos definite, axandu-se cu precadere pe mijloacele de maximizare a
profitului.

Afirmandu-se puternic la inceputul secolului XX si facandu-si simtitd prezenta prin
intermediul mai multor personalitati, pana in al cincilea deceniu, scoala clasica include
totalitatea cunostintelor de organizare care au fost dezvoltate, avand drept baza operele lui F.
Taylor si H. Fayol, pe care specialistii 1i considera parintii stiintei managementului.

Principalul merit al scolii clasice este contributia hotdratoare in procesul conturarii
stiintel managementului, la demarcarea functiilor manageriale de functiile organizatiei, precum
si elaborarea principiilor stiintifice ale managementului. Preocuparea de bazd constand in
cercetarea functiilor de organizare si productie, fiind neglijate oarecum, resursele umane si
relatiile firmei cu mediul ambiant.

Tranzitia spre managementul stiintific este accentuatd de inginerul american Frederik W.
Taylor, acesta orientdndu-si activitatea inspre rationalizarea muncii si conducerea eficientd a
intreprinderilor capitaliste. Intreaga sa conceptie bazandu-se pe ideea ci munca oamenilor poate
si trebuie sa fie rationalizata. Taylor ridica la rangul de obiectiv principal al managementului,
principiul ,,maximului economic” adica obtinerea rezultatelor maxime cu minim de efort. Printre
meritele lui Friederick Taylor se poate evidentia introducerea ideii de conducere eficienta,
sustinand ca principalul obiectiv al conducerii trebuie sa fie asigurarea ,,maximului economic”
atat pentru patron, cat si pentru salariatii sai [1].

Dintre adeptii lui Taylor care au contribuit la dezvoltarea managementului stiintific se pot
aminti Henry Ford, care a realizat banda de montaj din industria automobilelor, demonstrand
practic avantajele diviziunii muncii si a specializdrii; Frank si Lillian Gilbreth, care au stabilit
metode de masurare a muncii, s-au preocupat de studiile miscarilor omului in procesul muncii si
au sprijinit dezvoltarea managementului stiintific, considerand ca studiile stiintifice de
management trebuie sa se concentreze atit pe analiza, cat si pe sinteza, si Henry L. Gantt, asociat
al lui Taylor, care a devenit cunoscut pentru tehnica sa de planificare-esalonare si control a

activitafilor concretizate intr-un instrument util numit ,,graficul Gantt” [4].
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Potrivit opiniei specialistilor romani, se cunosc cinci curente sau scoli de management si
anume: clasica, sociologica, cantitativa, sistemica si contextuala.

1. Scoala clasica sau traditionald fiind marcata de F.W. Taylor, care este considerat
fondatorul stiintei managementului, care in opera sa "The Principles of Scientific Management"
afirma ca sistemul managementului stiintific presupune atat o revolutie a starii de spirit a
muncitorilor, cat si o revolutie a starii de spirit a conducerii", identificand astfel principiile
fundamentale ale managementului:

e Studierea cunostintelor traditionale, clasificarea si inregistrarea lor vor fi transformate in
legitati stiintifice;

e Trierea stiintificdA a muncitorilor, formarea si perfectionarea calitatilor si cunostintelor
acestora;

e Aplicarea studiului muncii de cdtre muncitori ce sunt stiintific antrenati;

e Repartizarea muncii intre muncitori si manageri, in Intreprindere la cote aproximativ egale;

e In locul individualismului haotic se realizeazi cooperarea intre oameni.

Cei mai de seama reprezentanti ai scolii clasice sunt: H. Fayol, G. Barth, H. Gantt, Frank
si Lillian Gilbreth, E. Filene, H. Koontz, C. O'Donnel.

2. Scoala sociologica (behaviorista sau comportista)

Scoala sociologica cuprinde teoriile X, Y si Z. . La baza teoriei X stau urmatoarele
premise: omul mediu este predispus deldsarii In munca, pe care, daca ar putea ar evita-o fara
mustrari de constiintd; din cauza delasarii si a dispretului fatd de munca, omul mediu trebuie
permanent constrans, controlat, amenintat sau pedepsit pentru a-1 determina sa munceasca; omul
mediu nu are initiativa si prefera sa fie condus, evitand astfel raspunderea, omul mediu are
ambitie redusa si doreste sa fie linistit; omul mediu este egoist si total indiferent la necesitatile
organizatiei de care apartine; omul mediu este axat pe maximizarea avantajelor sale materiale,
neglijand orice nevoie psihosociala. Teoria Y are la baza urmatoarele premise: pentru omul
mediu efortul fizic si cel intelectual in munca este la fel de necesar ca odihna si distractia; omul
mediu din proprie initiativa invatd sa accepte, sa indeplineascd sarcini si sd-si asume
responsabilitdti; omul mediu pe langa dorinta de maximizare a avantajelor economice, tine cont
si de cele de natura psihosociald; pentru omul mediu controlul si amenintarea nu sunt unicele
mijloace de antrenare a executantilor in procesul de realizare a obiectivelor. Acei manageri care
pleaca de la premisele teoriei X vor aborda un stil de management autoritar, in timp ce

sustindtorii teoriei Y vor aborda un stil de management democratic, utilizind metode de
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conducere participative. Plecand de la cele doua teorii Octav Gélinier, un alt reprezenatnt de
vazad a scolii sociologice, a emis teoria Z, care practic este o combinatie a teoriei X cu teoria Y.

Ca o concluzie, putem spune ca scoala sociologica are urmatoarele carecteristici: situarea
omului in prim planul cercetarilor; accentuarea importantei stimulilor psihosociali in vederea
cresterii performantelor organizatiei; promovarea abordarii stilului de management participativ.
Caracteristicile respectivei scoli de management se regasesc si in domeniul imobiliar, in special
cu destinatie comerciala.

3. Scoala cantitativi avand ca reprezentanti de bazd pe: A. Kauffman, J. Starr, C.
Afanisiev, F. Goronzy, aceasta este caracterizatd de rigurozitatea abordarii atat a fenomenelor,
cat si a proceselor de management, crescand astfel gradul de fundamentare a deciziilor utilizand
instrumentare matematice si statistice. In cadrul scolii cantitative studiile se concentreazi pe
activitatile de productie, pe functiile de previziune si organizare.

Constatam faptul ca principalele merite constau 1n adaptarea instrumentarului statistico-
matematic la exigentele practicii economice, acordand un plus de rigurozitate si de precizie
analizelor manageriale si solutiilor strategice propuse si poate fi aplicat cu succes in domeniul
imobiliar inclusiv celui cu destinatie comerciala.

4. Scoala sistemica constituie o ampla sinteza a precedentelor scoli, manifestandu-se ca
un rezultat al maririi gradului de complexitate a fenomenelor economice si manageriale.
Conceptul de sistem sta la baza ideilor acestei scoli. Acesta reprezintd de fapt un ansamblu de
elemente bine organizate in baza raporturilor de interconditionare, a caror functionalitate
prilejuesc atingerea obiectivelor. Astfel, intreprinderea de tip economic, este abordata ca un
sistem complex (productiv, social, economic) care se afld in strdnsd conexiune cu mediul
ambiant. Reprezentantii de baza a acestei scoli, sunt: P. Drucker, M. Porter, H. Mintzberg, J.
Child, C. Barnard, H.A. Simon, s.a..

Autorul considera ca aportul considerabil al acestei scoli consta in abordarea sistemica,
multidisciplinara, ingloband o serie de modalitati de sporire a eficientei economice. Acest fapt
fiind posibil prin structurare, prin adaptare la mediul ambiant si prin accentuarea relatiilor dintre
elementele esentiale ale sistemului. Respectiv, prin prisma postulatelor acestei scoli poate fi
examinat si bunul imobil nemijlocit, in special cu destinatie comerciala.

S. Scoala contextuald - un grup cercetdtori ai secolului XXI, au fondat scoala
contextuald, la baza careia sta ideea cd reteta succesului in management, nu exista, res pingand
ideea de a formula principii, metode si tehnici, universal valabile, de conducere.

Aceasta scoala vine cu recomandarea ca fiecare manager sa identifice contextul evolutiei

intreprinderii pe care o conduc si sd adopte acele metode si tehnici de management, ori sa
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respecte anume principiile si regulile potrivite si compatibile cu situatia data. Altfel spus, alegeti
solutia potrivitd la momentul oportun, fara impunerea unor reguli stricte ce sunt recomandate de
stiinta management. Chiar daca stilul participativ este recomandat de stiinta managementului in
detrimentul stilului autoritar, adoptarea acestuia In oricare situatie nu va garanta succesul.
Deoarece, in conditiile in care angajatii unei intreprinderi nu au initiativa, sunt motivati doar de
stimulente materiale, nu-gi asuma responsabilitdti si sunt delasatori, atunci un stil de
management autoritar cu siguranta poate fi eficient [6].

Punctul de plecare al managementului imobilului se regaseste in secolul XIX, odata cu
dezvoltarea si tehnologizarea proprietatilor imobiliare. Progresul tehnologic si schimbarile
intervenite la nivelul aglomeratiilor urbane au impus reanalizarea acestor tipuri de proprietati.
Factorii principali care au impus gestionarea corespunzatoare a proprietatilor imobiliare de orice
tip sunt diversi, precum aparitia cladirilor pe structuri metalice si implicit a cladirilor
multietajate, introducerea ascensoarelor pentru transportul locatarilor sau a marfurilor,
dezvoltarea zonelor suburbane si cresterea oportunitatilor investitionale. Avantajele cladirilor pe
structuri metalice, completate de perfectionarea ascensoarelor in anul 1889, au facilitat
constructia cladirilor din ce n ce mai inalte, amplasate pe loturi de teren relativ mici. Astfel, in
anii 1920 se constatd o explozie a cladirilor de birouri si celor rezidentiale multifamiliale.
Dezvoltarea transportului public si a industriei auto dupa cel de al doilea razboi mondial au
permis tinerelor familii achizitionarea propriilor locuinte in suburbii. In aceasta perioadi se pune
problema delimitarii zonelor industriale si comerciale de cele rezidentiale, rezultand astfel o
impingere a cladirilor de birouri si industriei usoare departe de zonele rezidentiale ale oraselor,
odata cu aceasta si reorganizarea si revitalizarea zonelor centrale [7].

Referindu-ne la managementul imobiliar in general, vom diferentia etapa de creare
(constructie) si etapa de utilizare (exploatare) a bunului imobil. Managementul in etapa de
constructie a imbunatatirilor (edificiului), in mare parte rezuma la managementul (organizarea)
santierului si managementul proceselor [8], [ 9]. Aspectele particulare ale managementului
bunului imobil in etapa de exploatare a constructiilor au fost concretizate de David Armstrong,
care Tn anul 1982 a publicat un articol in care descrie valorile de bazd ale managementului
facilitatilor privind integrarea persoanelor, proceselor si spatiilor. lar in anul 1983, la
Universitatea Cornell sunt introduse primele programe universitare de specializare in
managementul facilitatilor [10].

Actualmente, managementul imobilului nu se concentreaza asupra gestiunii proceselor
realizate in incinta edificiului, ci asupra crearii conditiilor solicitate de utilizatori, asupra

mentinerii si dezvoltarii capacitdtilor si calitdfilor imobilului in scopul obtinerii unui profit
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maxim posibil.

In cadrul managementului imobiliar, in ultimele decenii s-au conturat doui concepte:

1. Managementul financiar-comercial (numit si managementul proprietdtii), care are
drept scop principal cresterea rentabilitatii prin sporirea valorii bunului imobil si a
profitului generat de acesta.

2. Managementul administrativ-gospodéresc (numit si managementul facilitatilor), care
are drept scop principal mentinerea si sporirea calitatilor functionale si ale serviciilor
prestate de bunul imobil

Aceste doud concepte sunt interdependente si nu pot fi dispersate ca activitati separate in
procesul de exploatare a unui bun imobil. Pe de o parte, scopul financiar-comercial determina
componenta si nivelul calitdtii potentialului functional ce poate fi exemplificat prin securitatea,
conditiile sanitare si igienice, catering, iluminare, climatizare, apeduct si canalizare etc. Pe de
altd parte, exercitarea sarcinilor cu caracter administrativ si de gospodarire influenteaza
considerabil nivelul profitului din exploatarea bunului imobil, ca de exemplu, in functie de
cheltuielile planificate pentru reparatiile curente ale incaperilor si fatadelor, indicatorii de
eficientd curenti ai obiectelor pot si se modifice. In literatura de specialitate, prima directie
poartd denumirea de Management al proprietatii, fiind definitd si ca managementul bunului
imobil in vederea asigurarii unei profitabilitdtimaxime. A doua directie, gestiunea administrativ-
gospodareascd a imobilului, poartd denumirea de Management al facilitatilor, care presupune
managementul infrastructurii imobilului.

Autorul considera ca principala deosebire dintre cele doud directii consta in modelele de
gestiune a bunului imobil. Atat proprietarii, cat si investitorii au un interes sporit pentru
determinarea eficienfei economice a tranzactiilor. Pentru aceasta sunt necesari specialisti
profesionisti - manageri de proprietate sau manageri imobiliari. De regula, de serviciile
specialistilor in managementul proprietatii beneficiaza structurile care sunt dispuse sa
investeasca mijloace in tranzactii cu bunul imobil pentru obtinerea profitului. Totodata, pentru a
servi interesele proprietarilor si ale investitorilor sunt aplicabile modele de gestiune axate pe
incredere, adicd se pot aplica modele de gestiune a activelor: servitute, contracte de gaj,
creditare, capital investitional etc.

Tranzactiile cu bunul imobil in cazul managementului facilitatilor nu sunt necesare,
deoarece specialistul abordeaza doar componenta materiald a imobilului, avand drept scop
sporirea calitatilor functionale si a valorii de consum pentru utilizatorii bunului. Practica
manageriala demonstreazd ca managementul proprietatii include si managementul facilitatilor.

Aceasta combinare, fiind logic argumentatd, precum cd gestiunea financiar-comerciald si
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gestiunea administrativ-gospodareasca sunt indispensabile [11].

Autorul, constatd cad, in functie de etapa de viata la care se afla edificiul (constructie sau
exploatare), managementul imobilului presupune aplicarea diferitor metode si tehnici de
management. In etapa de constructie managementul este concentrat asupra proceselor si
rezultatului, implicand elementele atat 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 celei contextuale.

Managementul proprietatii (MP)

Managementul proprietatii reprezinta o gama de activitati strategice de natura tehnicd si
administrativ-comerciald care au ca scop asigurarea proprietarilor cu venituri periodice si cresteri
de capital. Veniturile periodice constituie diferenta dintre fluxurile inregistrate si cheltuielile de
exploatare. Cresterile de capital se obtin prin diferenta dintre valoarea finala si valoarea initiald a
bunului imobil [12].

Indisolubil legate de managementul proprietatii sunt astfel de notiuni precum: proprietate
imobiliara, bun imobil, piata imobiliara, valoare.

Culaghin M. afirma ca proprietatile imobiliare 1 imobilele sunt sinonime, astfel:
»proprietatile sunt imobile prin natura lor, sau ca au fost definite astfel, sau pentru ca constituie
obiectul ale carui parti componente sunt” [13]. Rozenberg D. sustine ca ,,imobilul, proprietatea
imobiliara se refera la toate proprietdtile cu caracter material si funciar. Include toate bunurile
materiale care se afld sub pamant, pe pdmant sau fixate pe acesta” [14]. O formulare laconica si
ampla a definitiei proprietatii imobiliare, care este recomandatd si de autor, este propusa in
Standardele Internationale de Evaluare (IVSC) ,,proprietatea imobiliara cuprinde terenul in sine,
toate bunurile care, In mod natural, fac corp comun cu acesta, cum ar fi cladirile si amenajarile
terenului (amplasamentului)” [15].

Din punct de vedere economic, bunurile imobile sunt bunuri economice, care au ca scop
satisfacerea necesitdtilor umane. Indiferent dacd necesitatile sunt orientate nemijlocit inspre
consum sau inspre utilizarea lor ca factori de productie [16]. In sens profesional si social,
bunurile imobile sunt considerate obiecte fizice, legate de pamant, a caror stramutare nu este
posibila fara a-i crea prejudicii functionale. Acest fapt face diferenta dintre operatiunile de pe
piatd cu obiecte imobile si mobile. In acest sens, un grup de specialisti rusi sunt de parere ca:
»Piata imobiliara reprezinta totalitatea tranzactiilor efectuate cu obiectele imobiliare, asigurare
informationald, operatii privind conducerea si finantarea lucrarilor in sectorul imobiliar” [17].

In literatura economici se intalnesc o serie de definitii ale notiunii valoare de piatd, insa

atat importanta teoretica, cat si cea practicd a acestel notiuni este reliefatd in definifia
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Standardelor Europene de Evaluare: ,,Valoarea de piatd constituie suma estimativa pentru care
orice activ poate fi schimbat, la ziua evaludrii, dintre un cumparator decis sa cumpere §i un
vanzator decis s vanda, in cadrul unei tranzactii libere, abordand un marketing adecvat, unde
fiecare parte actioneaza In cunostintd de cauza, cu maxima prudenta si fara constrangeri" [18].
Orice proprietate imobiliara poate sa aiba o anumitd valoare din punct de vedere al

proprietarului sau (valoare utild), egald cu suma de bani, pe care proprietarul este dispus sd o

accepte in schimbul proprietatii sale, fara a suporta pierderi. Insa aceeasi proprietate imobiliara

ar putea avea o alta valoare de piata decat valoarea utild. Aceasta valoare este egald cu suma de
bani, ce poate fi obtinutda din vanzarea proprietd{ii imobiliare respective, pe piata deschisa atunci

cand este posibila intrarea libera pe piata a tuturor potentialilor cumparatori si vanzatori [7].

Scopul managementului proprietatii (MP) consta in asigurarea sporului valorii bunului
imobilului prin maximizarea profitului efectiv si potential generat prin exploatarea suprafetelor
utile. Maximizarea profitului poate fi obtinuta prin realizarea urméatoarelor sarcini:

e planificarea financiara a veniturilor si cheltuielilor aferente bunului imobil;

e gestionarea corecta a resurselor financiare in etapa exploatarii imobilului;

e abordarea structurald corporativd a persoanei juridice care detine bunul imobil, inclusiv
perfectarea actelor de constituire si colaborarea cu organele de control ale statului;

e arendarea bunului imobil, determinarea strategiilor, elaborarea programelor de marketing,
antrenarea unor specialisti profesionisti pentru contractarea arendasilor, in elaborarea
tipologiei contractelor de arenda, in procesul de negociere cu potentialii arendasi si semnarea
contractelor de arenda;

e restructurarea arendasilor in vederea sporirii profitabilitatii bunului imobil;

e consolidarea relatiilor cu arendasii;

e tinerea unei evidente contabile de catre proprietarul imobilului;

e reglementdri cu privire la asigurarea bunului imobil, antrenarea unor companii de asigurari,
antrenarea unor specialisti 1n stabilirea pagubelor si a responsabilitatilor;

e claborarea bugetelor de cheltuieli operationale si evidenta costurilor reale;

e prezentarea rapoartelor operative proprietarului bunului imobil;

e analiza rezultatelor cercetarilor de marketing in vederea actualizarii conceptiilor de sporire a
profitabilitatii [11].

Managementul facilitatilor (MF)
Conform datelor GEFMA (German Facility Management Association), originile

managementului facilitétilor provin din domeniul de afaceri american, si anume, de la compania
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aeriand Pan-American-World-Services (PAWS) in anii '50, care a avut ca {intd, cresterea
productivitdtii conducerii companiei si a Intretinerii [19]. Dezvoltarea cladirilor moderne de
birouri de la acel moment a determinat aparitia personalului specializat in administrarea acestora,
exploatarea si Intretinerea spatiului construit. Odata cu infiintarea Facility Management Institute
(FMI) in Michigan 1n anii’70, stiinta a inceput sa se ocupe de acest subiect. Au urmat infiintarea
National Facility Management Association (NFMA) 1n 1980, care a fost redenumita in 1981 in
International Facility Management Association (IFMA) si care s-a dezvoltat exponential.

Managementul facilitatilor este un domeniu multidisciplinar destinat pentru coordonarea
oamenilor, spatiilor, organizarea infrastructurii, care adesea este asociat cu administrarea
blocurilor cu apartamente, cladirilor institutiilor sociale, blocurilor de oficii, centrelor de
agrement etc. La gestionarea si solutionarea problemelor managementului facilitdtilor sunt
desfasurate multe activitati ce variaza de la un segment la altul, desi scopul general este de a le
coordona.

Managementul facilitatii este adesea confundat cu externalizarea, iar neintelegerea rezulta
din faptul ¢ pentru activitatile din afara activitatii de baza este posibil sa se aleagd proceduri de
externalizare, dar nu managementul direct si ,,intern” [10].

In activitatea practici internationali sunt adoptate standarde speciale privind
managementul facilitdtilor [20]. Standardul european EN 15221 si ISO 41000 contin indrumari
privind pregatirea acordurilor pentru lucrarile de gestionare a facilitdtilor. Prezentul standard
european se aplicd in Acorduri de Facility Management atat in relatiile transfrontaliere, cat si
nationale, intre clienti si furnizorii de servicii de management al facilitdtilor atat publice, cat si
private din Uniunea Europeana; intregii game de servicii de management al facilitétilor; ambelor
tipuri de furnizori de servicii de Management al Facilitatilor (interni si externi); tuturor tipurilor
de medii de lucru (de exemplu, industriale, comerciale, administrative, militare, de sanatate etc.).

Avand la baza cele mai bune practici mondiale, noul standard al respectivului sistem de
management reprezintd un punct de referinta in dezvoltarea si conducerea unui sistem eficient,
strategic, tactic si operational de management al facilitatilor. Acest standard pote fi util si pentru
acele organizatii care doresc sa externalizeze acest serviciu, pentru cd furnizorii care pot sa
demonstreze concordanta cu standardul respectiv, vor putea oferi o garantie suplimentara in ceea
ce priveste abordarea si procesele lor. Acest standard prevede cerintele sistemului de
management al facilitatilor in cazul in care o organizatie:

a) trebuie sd dovedeasca faptul ca furnizeaza servicii de management al facilitatilor eficient in
sustinerea obiectivelor organizatiei solicitante;

b) cautd sa raspundad in mod consecvent necesitatilor partilor interesate si cerintelor aplicabile;
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¢) intentioneaza sa fie sustenabild in mediul concurential global.

Exigentele specificate in acest document nu se refera doar la un sector anume, ele fiind
aplicabile tuturor organizatiilor, atat din sectorul public, cat si din cel privat, indiferent de tipul,
dimensiunea, locatia geografica si natura organizatiei. Cu privire la managementul facilitatilor
mai exista si alte standarde care deasemenea ofera informatii utile, precum:

SR EN 15221-1:2007 Managementul facilitatilor. Partea 1: Termeni si definitii

SR EN 15221-2:2007 Managementul facilitdtilor. Partea 2: Ghid de elaborare a acordurilor de
managementul facilitatilor

SR EN 15221-3:2012 Managementul facilitatilor. Partea 3: Ghid referitor la calitate in
managementul facilitatilor

SR EN 15221-4:2012, Managementul facilitatilor. Partea 4: Taxonomie, clasificare si structuri in
managementul facilitatilor

SR EN 15221-5:2012 Managementul facilitatilor. Partea 5: Ghid referitor la procesele din
managementul facilitatilor

SR EN 15221-6:2012 Managementul facilitatilor. Partea 6: Masurarea suprafetelor si spatiului in
managementul facilitatilor

SR EN 15221-7:2013 Managementul facilitdtilor. Partea 7: Recomanddri pentru analiza
comparativa a performantei [20], [21].

Managerul de facilitati are responsabilitatea solufionarii problemelor cu caracter
organizatoric, tehnic, de gospodarire, de constructii si comerciale.

Autorul sustine necesitatea antrendrii managerului facilitdtilor incad din primele faze de
proiectare a cladirii. Aceasta va permite, in etapa proiectdrii, solutionarea urmatoarelor sarcini:
e asigurarea corespunderii deciziilor de proiect (din punct de vedere constructiv si de plan) cu

destinatia functionala a viitoarei constructii;
e solutionarea problemelor de protectie a mediului ambiant, respectarea normelor sanitare,
respectarea normelor protectiei muncii, securitatii antiincendiare etc.;
e amplasarearationalda spatiilor de uz comun (ospatarii, locuri de agrement, noduri sanitare,
parcari etc.);
e analizareaeficientei financiare a proiectului, evidentiind cheltuielile de exploatare a cladirii;
e alegerea materialelor, utilajelor, sistemelor ingineresti, mobilierului, mijloacelor de
comunicare etc. si a furnizorilor acestora [11].
De asemenea, consideram necesar a semna un contract cu managerul de facilitati, privind

viitoarea gestiune a exploatdrii, incd la etapa de construire, de asemenea, acestuia 1i pot fi
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atribuite unele functii de control in etapa de realizare, cum ar fi:

o controlul realizdrii cerintelor documentatiei de proiect;

o coordonarea modificarilor in documentatia de proiect;

o controlul calitatii materialelor furnizate, utilajelor, sistemelor ingineresti etc.;

o controlul calitatii lucrarilor de constructii-montaj;

o alte actiuni.

Marea majoritate a oamenilor petrec cea mai mare parte a timpului la locul de munca, in
oficiu. Locul de munca trebuie sa ofere fiecarui angajat siguranta, sanatate fizicd si mentald,
placere si conditii optime desfasurarii activitatilor. De aceea, proiectarea spatiilor de oficii are o
serie de particularitdti prin comparatie cu alte spatii si cladiri. Constructia si renovarea oficiilor
consta in proiectarea arhitecturala, tehnologica si inginereasca. Astfel, cladirile de oficii trebuie
sd respecte anumite cerinte legale privind proiectarea, amplasarea si amenajarea obiectului. in
Republica Moldova, cerintele fata de cladirile administrative (inclusiv cladirile de oficii) sunt
reglementate de cadrul legislativ urbanistic [22], NCM C.01.04.2005 Cladiri administrative.
Norme de proiectare [23] si Cerintele sanitare pentru spatiile de oficiu care sunt indeplinite prin
respectarea regulilor sanitare si epidemiologice, fiind un sistem de acte normative aprobate prin
rezolutii ale Ministerului Sanatatii. Cerintele legale si normative pentru imobilul de oficii sunt
reprezentate in figura 1.1.

Structura, dotarea cu sisteme tehnico-edilitare, instalatiile tehnico-sanitare, precum si aria
incaperilor pentru grupele functionale vor fi determinate in corespundere cu prevederile

normativului CHull 2.08.02-89 OO0miecTBeHHbIE 31aHUs K COOPYKEHH [22].

Conditiile pentru
Respectarea incaperi de oficii
parametrilor de

iz Aspect si solutii
baza ai

: functionale
conditiilor de r E
munca in oficii
e ey 4
= _~ Cerintele legale
£ si normative ’
privind imobilul
o P il
— de oficii -
e S R 4
Respectarea .
organizarii Respectarea
spatiilor Respectarea inaltimii
aditionale . latimii incaperilor de
ascensorului incaperilor de oficii
oficii

Fig. 1.1. Cerintele legale si normative pentru imobilul de oficii

Sursa: elaborat de autor.
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Cladirile centrelor de oficii trebuie sa fie prevazute cu echipamente electrice, retele de
iluminare electrica, retele de telefonie urband, radiodifuziune si televiziune, alarme de incendiu
si de securitate, sisteme de avertizare impotriva incendiilor, alarme de fum si inundatii, sisteme
de automatizare si dispecerat pentru utilajul ingineresc al cladirii, precum si retele electrice
complexe de curent de intensitate redusa.

Conform NCM C.01.04-2005, cladirile si incaperile institutiilor trebuie sa fie dotate cu
toate sistemele tehnico-edilitare, de evacuare a gunoiului, a prafului si cu sisteme de alimentare
cu apd a sistemului antiincendiar, proiectate conform documentelor normative in vigoare [23].

Generalizand cele expuse, putem afirma ca managementul exploatarii imobilelor,
inclusiv a celor comerciale, reprezinta o activitate vasta care cuprinde atdt aspectele
economico-financiare, cat si cele tehnico-ingineresti. Atat managementul proprietatii imobiliare
(MP), cat si managementul facilitatilor bunurilor imobile (MF) sunt activitati distincte, care pot
fi realizate independent una de alta. Insd existd functii care se intercaleazd, se repetd, activitdti
dependente care permit a sustine ca ambele directii de management sunt orientate spre sporirea
rentabilitatiiimobilelor, daca managementul proprietatii este orientat spre sporirea profiturilor,
atunci managementul facilitatilor pune accent pe reducerea costurilor, ambele fiind orientate
spre asigurarea utilitatii maxime a imobilului si respectiv, intr-un final, spre sporirea valorii
acestuia.

Rezumand managementul imobilului in aspect conceptual, constatam ca MF reprezinta
abordarea managementului ,,ca proces”, iar MP reprezinta abordarea managementului ,,ca

activitate” pe piata imobiliara.

1.2. Abordarea profesionista a managementului imobilului comercial

Managementul eficient al imobilului are menirea de a asigura interesele sociale si cele
economice ale statului, ale societdtii, ale proprietarilor si nu in ultimul rand ale utilizatorilor
bunurilor imobile. Un astfel de management cuprinde pregatirea, acceptarea, organizarea si
controlul deciziilor manageriale orientate spre utilizarea ampla a imobilului in calitate de produs
(marfa), activ real si investitional [24].

In Republica Moldova, dezvoltarea economiei de piati a constituit un prim pas in aparitia
si evolutia ulterioara a unor noi genuri de activitate, printre care si managementul imobilului.
Intre anii 1940 si 1991, toate bunurile imobile din Republica Moldova se aflau in proprictatea
statului, cu exceptia unui mic sector al fondului locativ, cu statut de proprietate individuala, dar
si In cazul acesta, terenul pe care era amplasatd constructia avea calitatea de proprietate a

statului. Preturile acestor bunuri imobile se formau pe asa-zisa piatd neagrd si erau cunoscute
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doar de cdtre un numar restrans de cumparatori si vanzatori. Odata cu destramarea URSS, la
inceputul anilor '90, in Republica Moldova demareaza procesul de trecere la economia de piata.
Tot atunci, fiind aprobata Legea nr. 459-XII din 22.01.1991 cu privire la proprietate [25], au fost
recunoscute dreptul de proprietate, dreptul de gestiune, dreptul de folosintd, dreptul de
administrare economica, toate aceste drepturi urmand sa fie inscrise in Registrul bunurilor
imobile din cadrul oficiilor cadastrale teritoriale conform Legii cadastrului bunurilor imobile nr.
1543-X1II din 25.02.1998 [26].

Prima etapd a procesului de trecere de la proprietatea de stat la cea privata s-a desfasurat
intre anii 1991-1993. In perioada respectivi au fost elaborate o serie de acte normative de bazi
pentru reglementarea procesului de privatizare, si anume: Legea privatizarii fondului locativ,
Programul national de privatizare, Hotararea Guvernului nr. 118 din 05.03.1993 privind
reevaluarea fondurilor fixe §i corectarea rezultatelor evaludrii patrimoniului de stat in scopul
privatizarii, tindndu-se cont de nivelul inflatiei din anul 1992.

Faza a doua a cuprins perioada dintre anii 1994-1996, cand s-a trecut la realizarea
practica a privatizarii fondului locativ, a intreprinderilor industriale si imobilelor comerciale.
Vanzarea bunurilor imobiliare cu destinatie industriald si comerciala se efectua prin licitatie n a
doua faza a privatizarii, a avut loc formarea propriu-zisa a pietei imobiliare primare, iar partea
cea mai mare a fondului locativ al statului si o parte considerabila a proprietatilor comerciale si
industriale au trecut in sectorul privat. La finele anului 1996, in Republica Moldova erau
privatizate peste 86% din numadrul de apartamente, circa 80% din bunurile imobiliare cu
destinatie comercialad si 70% - cu destinatie industriald. Pdmantul, inclusiv terenurile agricole,
ramanand in proprietatea statului.

Faza a treia a privatizarii s-a desfasurat intre anii 1997-1998, in aceasta perioada fiind
aprobata Legea nr. 1308 din 02.04.1997 privind pretul normativ si modalitatea de vanzare-
cumparare a pamantului. Accentul acestei legi a fost pus pe Incheierea tranzactiilor cu terenuri si
astfel trecerea acestora din proprietatea statului in cea privata. Tot in acea perioada a derulat
Programul National Pdmant, prin care oamenilor de la tara li se inméanau titluri de proprietate
asupra terenurilor din fostele colhozuri.

Etapa a patra a procesului de privatizare a inceput in anul 1999 si continud pana in prezent
[7].

Referindu-ne la aspectul legal al managementului proprietatilor imobiliare in R. Moldova,
remarcam faptul ca cadrul legislativ este creat si se afld in continua actualizare, pe cand cadrul
normativ, in mare parte, ramdne a fi cel din perioada URSS. In ultimele doua decenii au fost

adoptate urmatoarele legi:
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Legea nr.913 din 30.03.2000 condominiului in fondul locativ, care stabileste raporturile de
proprietate in condominiu, modul de creare, exploatare, instrdinare a proprietatii imobiliare
si de transmitere a drepturilor asupra ei in condominiu, modul de administrare a proprietatii
imobiliare [27].

Legea nr.354 din 28.10.2004 privind formarea bunurilor imobile, aceasta stabilind modul
de formare a bunurilor imobile in functie de proprietar si destinatie [28].

Legea nr.121 din 04.05.2007 cu privire la administrarea si deetatizarea proprietatilor
publice. Sub incidenta prezentei legi cad proprietatea publicd a statului si proprietatea
publicd a unitdtii administrativ-teritoriale, cu exceptia finantelor publice si a locuintelor
[29].

Legea nr.721 din 02.02.1996 privind calitatea in constructii, care stabileste baza juridica,
tehnico-economica si organizatoricd privind asigurarea calitatii in constructii [30].

Legea nr.835 din 17.05.1996 privind principiile urbanismului si amenajarii teritoriului.
Amenajarea teritoriului constituie ansamblul activitatilor complexe, care includ (b)
gestionarea teritoriilor, constructiilor si amenajarilor; (d) controlul asupra realizarii si
exploatdrii constructiilor si amenajarilor in strictd conformitate cu cerintele legislatiei

privind urbanismul i amenajarea teritoriului [31].

Cadrul normativ obligatoriu cuprinde [32]:

NCM A.09.02-2005 Deservirea tehnicd, reparatia si reconstructia cladirilor de locuit,
comunale si social-culturale. Se aplica din 01.07.2005 [33].

NCM A.09.03:2015 Examinarea elementelor de constructii portante si a terenurilor de
fundatii a cladirilor si edificiilor. Se aplica din 01.01.2016 [34].

BCH 41-85 (p) UncTpykuus mo pa3paOOTKe MTPOEKTOB OPTraHU3allMd M IPOEKTOB
IPOM3BOJICTBA PabOT MO KamMTaIbHOMY PEMOHTY KHIbIX 3aaHuii (Instructiuni pentru
elaborarea proiectelor de organizare si executie a lucrarilor de reparatii capitale la cladirile
rezidentiale) [35].

BCH 42-85 (p) [IpaBuia npueMKH B SKCIITyaTaI|Io0 3aKOHUYEHHBIX KATUTAIBHBIM PEMOHTOM
xwuibix 3qaHui (Reguli pentru punerea in functiune, renovare majora finalizata a cladirilor
rezidentiale) [36].

BCH 48-86 (p) IIpaBuia 6e30macHOCTH TP TPOBEICHUU 00CTICOBAHI JKHUIIBIX 3MaHUHN JUIs
MpPOEKTUpOBaHUs kKanuTainsHOro pemonta. (Reguli de sigurantd pentru inspectiile cladirilor
rezidentiale in vederea proiectarii reparatiilor capitale) [37].

BCH 53-86(p) IlpaBuna onenku pusnyeckoro uzHoca xuibix 3ganuil (Norme de evaluare a
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uzurii fizice a cladirilor rezidentiale) [38].

BCH 57-88(p) IllonoxeHue 1O TEXHUYECKOMY OOCIEIOBAHUIO IKUJIBIX 3JaHUM.
(Regulamentul privind inspectia tehnica a cladirilor rezidentiale) [39].

BCH 58-88 (p) Ilonoxxenue 00 opraHu3alii U MPOBEIEHUU PEKOHCTPYKLUHU, PEMOHTA U
TEXHUYECKOTO OOCIY)KMBAaHUS 3/JaHUH OOBEKTOB KOMMYHQJIBHOTO ¥  COLHUAIBHO-
KyiabTypHoro HaszHaueHus. (Regulamentul de organizare si desfasurare a lucrarilor de

reconstructie, reparatie si intretinere a cladirilor cu destinatie comunala si socioculturald)

[40].

Cadrul normativ recomandabil cuprinde [32]:

CP A.09.04:2014 Gestionarea deseurilor din constructii si demolari. Se aplicd din
01.01.2015 [41].

CP A.09.05:2017 Norme si reguli de exploatare tehnica a fondului locativ. Se aplica din
03.08.2018 [42].

[MonoxxeHue 0 TMPOBEACHUU ILIAHOBO HPEAYHPEAUTEILHOIO PEMOHTA MPOU3BOJICTBEHHBIX
3nanuii U coopyxkenuir (Regulamentul cu privire la executarea reparatiei planificate
preventiv a cladirilor si constructiilor industriale), se aplicd din 29.12.1973.

Dupd cum observam, actele normative existente reglementeaza, cu mici exceptii, doar

sectorul imobilului locativ.

La nivel international, pentru a asigura managementul eficient al imobilului au fost

elaborate si adoptate diverse standarde profesionale. Cea mai veche asociatie profesionala

internationald cu o reputatie serioasa s-a dezvoltat in baza asocierii specialistilor din Anglia si

Tara Galilor. Activitatea managerilor proprietatilor imobiliare se desfagoara in conformitate cu

standardele si recomandarile RICS [43] in domeniul imobilului. Standardele si recomandarile la

nivel international cuprind:

Japanese Knotweed and Residential Property (Knotweed japonez si proprietatile
rezidentiale);

Real Estate Management (Managementul imobilului);

Code of Measuring Practice (Codul de practici de masurare);

Real Estate Agency and Brokerage (Agentie imobiliara si brokeraj imobiliar);

Service charges in commercial property (Cheltuieli de intretinere a proprietatilor

comerciale);

Responsible Business Framework (Cadrul afacerilor responsabile);
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e International Building Operation Standard (IBOS) (Standardul international de exploatare a
cladirilor);

e Health and Safety for Residential Property Managers (Sandtate si sigurantd a
administratorilor de proprietati rezidentiale);

e International Property Measurement Standards (Standardele internationale de masurare a
proprietatilor);

e Procurement of facility management (Achizitionarea in cadrul managementului facilitétilor);

e Strategic Public Sector Property Asset Management (Managementul strategic al activelor
imobiliare din sectorul public);

e Technical due diligence of commercial property (Evaluarea tehnicd a proprietatilor
comerciale);

e Strategic Facilities Management Framework (Cadrul strategic al managementului
facilitatilor).

Standardul profesional ,,Managementul imobilului” [44] se aplicad atdt managementului
bunurilor imobile comerciale, cat si celor rezidentiale. Documentul cuprinde principiile care
modeleaza cultura echitétii si transparentei ce stau la baza tuturor activitatilor intreprinse de
managerii imobiliari din orice tard pe care o practica si se aplica tuturor membrilor RICS
implicati in vanzarea, inchirierea, leasingul si gestionarea bunurilor imobile, indiferent de forma
de proprietate prin care este detinut sau ocupat. Prin urmare, managementul unei proprietéti
imobiliare presupune functionarea, controlul si supravegherea proprietatilor comerciale,
industriale sau rezidentiale privind cea mai buna si eficienta utilizare. Utilizarea eficientd a unui
bun imobil presupune ca acesta sa-i aduca un venit maxim proprietarului, rezultat anume din
valoarea sporitd a bunului imobil. Bunul imobil necesita monitorizare si ingrijire permanenta in
vederea asigurdrii tuturor conditiilor de utilizare si pentru prelungirea cat mai mult posibil a
duratei de viata economicd a acestuia. Acest fapt este echivalent cu rolul conducerii oricarei
afaceri.

Abordarea profesionista a managementului imobiluluiimplica desfasurarea activitatilor
complex si continuu in trei directii principale: economica, juridica si inginereasca (fig.1.2).
Cadrul legislativ si normativ mentionat mai sus se referd doar la directiile juridica si
inginereasca. Aspectul economic al managementului presupune analiza continud si imbunatatirea
structurii veniturilor si a cheltuielilor care sunt indisolubil legate de utilizarea si intretinerea
bunurilor imobile. Un manager profesionist va Incerca in permanenta sa reduca la minim posibil

costurile §i sd majoreze la maxim posibil profiturile. Acest fapt va permite oricdrui proprietar
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utilizarea eficientd a imobilului. Aspectul juridic al managementului presupune pregatirea tuturor
documentelor necesare pentru stabilirea dreptului de proprietate si evidenta contabila a bunurilor
imobile. Aspectul tehnic al managementului presupune o gama de actiuni care vizeazd
mentinerea starii tehnice a obiectului si a tuturor cailor de comunicare, asigurand pe deplin

functionalitatea necesara a acestuia.

Gestiunea

juridica

Managementul imobilulu

Fig. 1.2. Elementele gestiunii profesionale a bunurilor imobile
Sursa: [45].

Beneficiile oferite de managementul imobilului sunt:

e recuperarearapida a investitiilor prin procesul de optimizare a intrebuintarii spatiului;

e prin analizarea continud a indicatorilor operationali si ai celor financiari vor fi

imbunatatite performantele proprietatilor;

e posibilitatea evaludrii tuturor oportunitatilor si riscurilor investitiilor;

e prin analiza si compararea valorilor de piatd a imobilelor poate fi crescuta la maxim

capacitatea de inchiriere i vanzare a proprietatilor.

Prin intermediul managementului imobiliar pot fi planificate mai usor optiunile pentru
viitoarele inchirieri, in functie de numarul spatiilor libere sau a celor care urmeaza a fi libere.
Chiar dacd vorbim despre vanzarea imobilului sau despre expirarea termenului de inchiriere a
acestuia, trebuie sd detinem informatii exacte cu privire la locatiile vacante si la suprafata
disponibila. In scopul unei gestiuni eficiente a imobilelor aflate in portofoliul companiei,
managementul imobilului, analizeaza evolutia unor indicatori importanti, aferenti mai multor
proprietati in acelasi timp. Indicatorii de tipul costului pentru un ocupant sau costul pentru metru
patrat.

In cadrul procesului de negociere a termenelor de inchiriere sau a preturilor de vanzare-

cumpdrare, managementul proprietdtilor imobiliare joacd un rol important materializat printr-un
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sir de avantaje: limiteazariscurile prin existenta informatiilor cu privire la expirarea termenelor
de inchiriere, a clauzelor din contractul de inchiriere si a altor prevederi; negociaza contractele
utilizdnd cronologia costurilor bazate pe cheltuielile de intretinere si de management; identifica
imediat spatiile vacante pentru potentialii chiriasi [46].

In procesul de realizare a obiectivelor previzionate, managementul imobilului se bazeazi

pe urmatoarele principii (fig.1.3):

s N\ ' N\
Principiul gestiunn Principiul

pe obiect plati

Principiul de eclulibru

. o A . o A
Principiul celel mai
bune si eficiente
™ utiliziri 4 . e
Principiul fezabilitatn
dintrc d:cp@u_n §i economice a deciziilor
responsabilititi > administrative
N vy . vy

Principiile gestiunii

imobiliare -
T Principiul

concentrérii
-
Principiul de
management integrat i

Principiul sistcmului Principiul gestiunii J

Principiul

/

transparentei

unitar de gestiune profesioniste
o vy L

. Fig. 1.3. Principiile managementului imobilului

Sursa: [45].

1. Principiul gestiunii pe obiect. Conform acestui principiu, obiectul principal al gestiunii
este insusi bunul imobil. De asemenea, pot fi administrate si complexele de imobile amplasate pe
aceeasi suprafata de teren.

2. Principiul celei mai eficiente utilizari. Gestionarea unei proprietati trebuie efectuata
prin utilizarea unor metode si tehnici care vor permite realizarea obiectivelor proprietarului. In
procesul de determinare a celei mai eficiente utilizari se va tine cont de interesele proprietarului,
de limitarile legale si/sau tehnice existente, in ceea ce priveste buna functionare a imobilului, de
rezultatele economico-sociale obtinute in urma diverselor utilizari ale imobilului.

3. Principiul platii. Potrivit acestui principiu, plata pentru utilizarea imobilelor este o
conditie absolut necesara pentru a putea avea acces la o proprietate pentru toate tipurile de
utilizatori ai bunurilor imobile. Principiul platii presupune a reduce la maxim numarul
proprietatilor acordate utilizatorilor gratuit sau privilegiate, fapt ce ar permite obtinerea unor
venituri maxime din utilizarea imobilelor.

4. Principiul echilibrului intre drepturi si responsabilitdfi. In cadrul proceselor ludrii
deciziilor de administrare a imobilelor si stabilirii conditiilor de transferare a imobilelor in

gestiune economica sau operationald, in leasing sau in alte forme juridice, este necesara existenta
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unui echilibruintre drepturile si responsabilitatile proprietarului de a utilizarational si de a pastra
integritatea bunurilor transmise.

5. Principiul transparentei informatiilor. Potrivit acestui principiu, se impune informarea
partilor interesate cu privire la politica domeniului gestiunii imobiliare, cu privire la deciziile
administrative asupra proprietafilor imobiliare detinute de localitate §i care sunt preconizate
pentru utilizare sociald si comerciala, cu privire la conditiile de atragere a intreprinderilor
cointeresate de indeplinire a anumitor functii de gestiune a proprietatilor imobiliare.

6. Principiul concentrarii. Scopul fiecarui proprietar de bun imobil trebuie s fie buna
functionare a imobilului. Acest scop al proprietarului trebuie sa contina o expresie cantitativa,
care va permite analizarea gradului de realizare a obiectivelor trasate si a rezultatelor operatiilor
efectuate. In baza obiectivelor proprietarului, a monitorizirii pietei si a analizei situatiei
proprietatii imobiliare, pentru fiecare obiect in parte, acesta trebuie sd alcatuiasca o listd de
activitati care odata efectuate vor asigura atingerea obiectivelor proprietarului. Aceste liste
constituie obiectivele si programele de gestiune a imobilelor.

7. Principiul fezabilitatii deciziilor administrative. Respectivul principiu impune
inventarierea si monitorizarea imobilelor, constituirea cadastrului bunurilor imobile comerciale,
care va include indicatorii tehnico-economici si financiari cu reflectarea corespunzatoare a
situatiei si a tendintelor de utilizare a bunului imobil.

8. Principiul sistemului unitar de gestiune. Managementul proprietdtii imobiliare trebuie
sd aiba la baza o serie de elemente precum:

v' telul proprietarului;

v analiza celei mai eficiente utilizari a imobilului;

v’ stabilirea persoanelor responsabile de gestiunea unor proprietati concrete si a
modalitatilor de motivare a acestora;
supravegherea obiectului gestionat si a managerilor obiectului;
elaborarea rapoartelor in ce priveste rezultatele gestiunii,
luarea deciziilor privitoare la gestiune in baza rezultatelor monitorizarii si raportarii;

purtarea responsabilitdtii pentru rezultatele gestionarii;

DN N N N

analizarea permanenta a datelor despre munca administratorilor si despre starea
obiectului gestionat.

9. Principiul managementului integrat. Actiunile managementului imobiliar constau in
luarea deciziilor si implementarea lor in toate etapele ciclului de viatd al imobil in scopul
realizarii obiectivelor proprietarului. Procesele de management ale proprietatilor imobiliare pot fi

realizate doar prin respectarea strictd a conditiilor de exploatare a imobilelor in toate etapele
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ciclului de viata. In concordanta cu natura bunurilor imobile, pe durata de viati a obiectelor sunt
efectuate in paralel trei cicluri: tehnic, economic si juridic.

10. Principiul gestiunii profesioniste. Respectivul principiu presupune ca gestiunea
oricarei proprietati imobiliaretrebuie sa fie executatd de catre companiile imobiliare specializate
in gestiune imobiliard, care au personal calificat si instruit conform standardelor in vigoare [45]

Respectarea acestor principii permite realizarea unei activitati eficiente de management
imobiliar si obtinerea unor rezultate maxim posibile. Proprietatea imobiliara detinuta ar putea fi
gestionatd contra unei sume de bani, poate fi gestionata de catre proprietar in vederea obtinerii
unui profit sau poate fi gestionata din satisfactie. Proprietatea poate fi administrata de catre o
companie specializata, de catre un individ profesionist, de catre un angajat al proprietarului, de
catre un agent imobiliar licentiat sau de catre insusi proprietarul ori de catre un membru al
familiei acestuia.

Managementul proprietdtilor imobiliare da posibilitatea administratorilor, chiriasilor si
proprietarilor sd Inregistreze, sa organizeze si sd analizeze in detaliu toate informatiile care
privesc atat proprietatile, cat si inchirierile, permitand astfel o evaluare corecta a oportunitatilor
de investitie si de minimizare a riscurilor. Modul in care traim si ne desfasuram activitatea
depinde intr-o masura hotaratoare de managementul proprietatii imobiliare si de modul in care
sunt gestionate imobilele (rezidentiale, comerciale, industrial etc.). Abordarea unui management
eficient poate contribui la schimbarea perceptiei investitorilor si la asigurarea unui randament
corespunzator asteptarilor antreprenorilor imobiliari [46].

Consideram ca unul dintre rolurile principale ale managementului imobiliar este de a
crea o legaturd intre proprietarul bunurilor imobile si potentialul locatar sau chirias, oferind o
oportunitate pentru proprietarii care doresc sa se distanteze de chiriagsi. O astfel de abordare
permite utilizarea eficientd a proprietdtii administrate de cdtre managerii profesionisti. In tdrile
dezvoltate, managementul imobiliar joacd rolul unui tip independent de afaceri.

Managerul bunurilor imobile poate fi o persoand sau o intreprindere care se ocupa de
gestionarea unei proprietdti imobiliare contra unei anumite taxe, cand proprietarul nu poate
participa personal la acest proces sau nu este interesat in acest sens. Managerul unei proprietati
imobiliare are responsabilitate primara fatd de proprietarul imobilului si responsabilitate
secundara fata de chiriasi. Relatia managerului proprietdtii imobiliare cu proprietarul si cu
locatarul este cruciald in satisfacerea asteptarilor ambelor parti ale contractului de chirie, pentru
ca ambele parti vor avea anumite asteptari cu privire la drepturi si beneficii. Proprietarul unui

imobil are de la managerul proprietatii urmatoarele asteptari:

43



e efectuarea instructiunilor proprietarului, minimizarea costurilor de control si maximizarea
veniturilor in scopul mentinerii unui flux de numerar stabilit ca rentabilitate a capitalului
investit;

e exercitarea controlului asupra cladirii in scopul protejarii capitalului investit prin oferirea
unei taxe de ingrijire pentru intretinerea corespunzatoare a cladirii;

e sa fie profesionist si bine informat cu legislatia cu privire la statutul bunurilor imobile,
practicile si procedurile de administrare a proprietatii;

e sporirea valorii proprietatii prin unele imbunatatiri, mentinerea §i sporirea mandriei
proprietarului privind posesia respectiva.

Chiriasii unei proprietati, de asemenea, au o serie de asteptdri de la managerul de
proprietate, si anume:

e asigurarea ,respectarii linistii”, a faptului ca imobilul va fi folosit doar pentru scopurile
mentionate, fara interferente cu proprietarul si/sau de alti locatari (cu exceptia urgentelor);

e oferirea confortului spatiilor care trebuie incédlzite in mod corespunzator, racite si ventilate
cu cat mai multe facilitdti, in concordanta cu pretul chiriei;

e asigurarea securitdtii si sigurantei intr-o cladire in care nu existd defecte esentiale sau
conditii periculoase pentru sanatatea omului;

e asigurarea statutului de cazare si facilitdti care respectd standardele socioeconomice si
culturale atat pentru chiriasi, cat si pentru oaspetii acestora [47].

Abordarea profesionistd a managementului imobilului presupune aplicarea algoritmului
format din cinci blocuri (etape) informationale: functional, operational, de proiectare, control si
gestiunea rezultatelor (fig. 1.4).

Primul bloc cuprinde instrumente si mecanisme de baza pentru orice sistem de gestiune:
strategice, de marketing, analitice, financiare, informationale, de personal. Al doilea — complexul
de gestiune operativa — raspunde nemijlocit de realizarea functiilor si sarcinilor de functionare
fard impedimente si cea mai buna utilizare curenta a fiecarui bun imobil in conformitate cu ciclul
sdu de viata. Al treilea bloc asigurd elaborarea si realizarea in termen a tacticilor operationale,
precum si corespunzatoarea asigurare financiara, materiald, de personal si informationala.

Sarcinile principale ale blocului de control reprezintd monitorizarea permanentad si
evaluarea proceselor, activitatilor si proiectelor prin planificare, evidentd si analizd a
indicatorilor caracteristici. In procesul unui astfel de control se identifica neajunsurile sistemului
si cauzele aparitiei pentru inlaturarea ulterioara a acestora. Rezultatele functionarii blocurilor

mentionate (indicatorii si posibilitatile, problemele si perspectivele) se aplica in procesul de
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pregatire a deciziilor manageriale, de evaluare a fezabilitatii din punct de vedere al mentinerii si
sporirii capacitatii concurentiale a intreprinderii si obiectelor imobiliare in general, precum si a

business-proceselor, mecanismelor si instrumentelor in particular (blocul al cincilea).
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Fig. 1.4. Algoritmul managementului imobilului in diferite stadii ale ciclului de viata
Sursa: [24].

Parcurgerea algoritmului respectiv permite argumentarea si adoptarea deciziilor
manageriale in functie de etapa ciclului de viata la care se afla imobilul (1 - utilizarea conform
functionalitatii curente; 2 - reconstructie si / sau reparatie capitald; 3 - lichidarea obiectului
pentru a proiecta si a construi un edificiu nou optimizat la cerintele pietei), precum:

1. Utilizarea maxima a caracteristicilor existente ale imobilului; fie
2. Maximizarea veniturilor viitoare si minimizarea costurilor curente si viitoare; fie
3. Analiza posibilitatilor si perspectivelor pe termen lung, elaborarea si implementarea unui

proiect optim de constructie a unui obiectiv nou.
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Managementul imobilului presupune o activitate complexa pe intreaga durata de viata a

bunului imobil. Examinand scopurile si sarcinile managementului la diferite etape ale ciclului de

viata, constatam diferente considerabile (tab. 1.1).

Tabelul 1.1. Scopul si sarcinile managementului imobiliar in diferite etape ale ciclului de

viata
Procesele de Etapele ciclului de viata al imobilelor
baza ale
managementului utilizare si exploatare reconstructie complexa lichidare pentru o
imobiliar noua constructie
1 2 3 4
Analiza strategica, | Monitorizarea mediului | Identificarea posibilelor piete | Identificarea pietelor
prognozarea si intern si al celui extern In | si  diverselor  posibilitati. | promitatoare pe
planificarea scopul depistarii | Determinarea, evaluarea si | termen lung, prognoza
problemelor si riscurilor. | aprecierea posibilitatilor si | dezvoltarii lor.
Analiza perspectivei | riscurilor patrunderii pe noi | Planificarea noului
posibilitatilor de crestere a | piete pe termen lung. obiect, lichidarea

veniturilor din  contul

costului imobilului.

vechiului obiect.

Marketing si Pastrarea  clientilor-cheie | Identificarea i 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 finantarii

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

Managementul Consolidarea imaginii | Promovarea de noi branduri, | Accelerarea

relatiilor cu
mediul extern

actuale a proprietatii.

repozitionarea obiectului si a
serviciilor.

coordonarii conditiilor
si termenelor, a
permiselor de
lichidare.

Furnizarea de Dezvoltarea si | Dezvoltarea si implementarea | Reducerea treptatd a
servicii pentru implementarea de servicii | de noi produse de inaltd | pachetului de servicii
utilizarea suplimentare prin | calitate  pentru  chiriasi. | pentru perioada de
bunurilor maximizarea sau usoara | iImbunititirea calitatii | lichidare. Solutionarea
imobiliare imbunatatire a | serviciilor de 1inchiriere deja | relatiilor contractuale
caracteristicilor actuale ale | furnizate. curente.
obiectului.
Exploatarea Monitorizarea conformitatii | Dezvoltarea si implementarea | Prevenirea situatiilor
tehnica a cu standardele stabilite din | de noi standarde de calitate, | de urgentd. Reducerea
obiectelor punct de vedere al timpului | termene si cost de operare. | resurselor tehnice,
imobiliare si calitatii. Mentinerea unui umane si de altd naturd

nivel adecvat de
performanta tehnica.

Aplicarea unor tehnologii si
sisteme  ingineresti  mai
avansate.

pentru a  asigura
calitatea minima
acceptabila a
operatiunii.
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Continuare Tabel 1.1

1 2 3 4
Executarea Indeplinirea planului de | Reducerea termenelor de | Efectuarea de reparatii
reparatiilor si reparatii i reconstructii | munca, resurse  pentru | de urgentd pana la
reconstructiilor planificate, precum si cele | eliberarea lor. Imbunititirea | evacuarea chiriasilor si

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

operatiunilor.

nou obiect imobiliar.

Sursa: elaborat de autor in baza [24].

In térile occidentale, piata serviciilor de management a imobilului comercial este un

sector important al economiei, care creeazd o parte semnificativa a PIB al tarilor respective.

Liderul incontestabil in acest domeniu este compania daneza ISS, care este unul dintre cei cinci

angajatori mai mari din lume si reuneste 530.000 de angajati la nivel mondial. Venitul anual al

companiei este de aproximativ 10 miliarde dolari [48].

In Rusia, de exemplu, existd aproximativ 100 companii de management, dintre care 15

sunt concentrate pe gestionarea a peste 1 milion de m? fiecare [49]. Serviciile de management

imobiliar sunt de obicei Impartite in blocuri functionale separate (gestionarea exploatarii tehnice

si a infrastructurii de inginerie a obiectelor imobiliare; imobiliare; constructie de obiecte

imobiliare; active (portofoliu imobiliar)) si combinate intr-un grup de servicii complexe. La

Moscova, aproximativ 10% din spatiile de birouri si aproximativ 2-3% din spatiile comerciale
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sunt administrate de companii externe de management profesional, iar in Sankt-Petersburg,
respectiv - 15% si cca 5% [50].

De la inceputul anului 2011, doar timp de 5 ani, capacitatea pietei de management a

crescut cu peste 15%, iar cererea pentru serviciile companiilor de management din regiuni creste
treptat.
Potrivit expertilor, ponderea imobiliarelor de birouri din Rusia, administrate de companiile
externe, nu depiseste 30% [49]. In Polonia, ponderea proprietitii imobiliare comerciale
transferate catre managementul profesionist extern ajunge la 95% in segmentul imobiliar de
birouri, 40% in imobiliare de retail si aproximativ 40% in segmentul imobiliar logistic.

Examinand piata serviciilor de management imobiliar din Republica Moldova, s-a
constatat lipsa firmelor specializate in serviciile de management imobiliar; existenta unui numar
mare de agentii imobiliare care oferd preponderent servicii de intermediere la tranzactii de
vanzare-cumparare sau inchiriere a bunurilor imobile; existenta unui numar redus de firme care
isi diversifica serviciile fatd de cele de intermediere a tranzactiilor (in urma analizei ofertelor pe
Internet au fost identificate in 2022 doar 3 companii); existenta unui numar redus de companii
care oferd servicii ample de administrare a bunurilor imobile (in iulie 2022 isi promoveaza
serviciile prin intermediul retelelor informationale doar cinci companii de administrare a
blocurilor locative (anexa 4); lipsa companiilor specializate in administrarea bunurilor imobile
comerciale.

Autorul, considerand cele expuse si situatia existentd in Republica Moldova (descrisa in
capitolul 3), constatd /ipsa abordarii profesioniste a managementului imobiliar in Republica

Moldova.

1.3. Continutul modelelor de dezvoltare imobiliara in raport cu managementul

imobilului comercial

De-a lungul anilor au fost construite numeroase modele de dezvoltare imobiliara. Insa
accentul este pus pe patru modele teoretice principale: (1) modele de echilibru, (2) modele
institutionale, (3) modele de agentie si (4) modele de succesiune a evenimentelor. Aceste modele
de dezvoltare imobiliara se bazeazd pe cele recunoscute de Healey (1991) [51] si discutate in
continuare de Ratcliffe si colab. (2009) [52]. Adams si Tiesdell (2012) [53] sintetizeaza
principalele caracteristici ale celor patru modele de dezvoltare imobiliara, dupa cum urmeaza
(figura 1.5):

1. Modelele de echilibru reflectd preocuparea economistilor neoclasici de a echilibra

cererea si oferta pentru o noud dezvoltare.
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2. Modelele institutionale derivda din economia politica urbana si incearcd sa identifice
forta motrice care alimenteaza procesul de dezvoltare.

3. Modelele de agentie 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 cauta sa precizeze diferitele etape ale unui

proiect de dezvoltare si sa identifice ordinea in care au loc.

Modele de echilibru Modele institutionale/de structura
e Origine: economia neoclasica e Origine: economia politica urbana
e Cererea-oferta pe piatd ce afecteaza o Fortele/dinamica care organizeaza
procesul de dezvoltare imobiliara relatiile procesului de dezvoltare
imobiliard
Modele de agentie Modele de succesiune a
evenimentelor:
e Origine: teoria economica e Origine: managementul
comportamentald/institutionala patrimoniului
e Actori si relatii in procesul de e Managementul etapelor
dezvoltare imobiliara procesului imobiliar

Fig. 1.5. Modele conceptuale de dezvoltare imobiliara
Sursa: adaptare dupa [51], [54].

Aceste modele, in opinia autorului, se concentreazd pe aplicatia considerabild a
abordarilor internationale ale dezvoltirii imobiliare. In plus, se observa ci modelele nu se exclud
reciproc, ci oferd o baza conceptuald clard pentru alegerea unui model adecvat sau a unor parti
ale modelului, atunci cand se aplica exemple de dezvoltare imobiliara.

Modelul de echilibru al dezvoltarii imobiliare

Primul model, cel de echilibru, in mod izolat, este centrat mai mult pe originile teoriei
economice neoclasice. Intr-o epoci a teoriei economice, dar aplicate si astizi, modelele de
echilibru presupun ca activitatea de dezvoltare este structuratd prin semnale economice despre
cererea efectivareflectatd in chirii, randamente etc.. Aici se presupune ca procesul de dezvoltare
este condus de cererea de proprietati noi si cd oferta ar trebui sa fie anticipata pentru a satisface
cererea. Functionarea ,,pietei” ar putea fi impiedicatad de o serie de factori, cum ar fi informatia
inadecvata (de exemplu, producatorii si consumatorii) si blocajele din partea ofertei (de exemplu,
sistemele de planificare). Mai mult, in modelele de echilibru, activitatea de dezvoltare imobiliara
este vazuta ca fiind relativ neproblematica, deoarece tranzactiile si investitiile vor fi activate de
semnalele pietei privind chiriile si preturile terenurilor si proprietatilor (Healey, 1991) [51].

Cu toate acestea, conform Healey (1991) [51], aceasta abordare a cererii cantitative egala
cu oferta nu ia in considerare: (1) diversele forme de cerere (de exemplu, utilizarea si cererea

investitorilor); (2) interesul neeconomic al celor implicati in dezvoltare (de exemplu, proprietarii
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publici de terenuri care urmaresc din vanzarea terenurilor beneficii de mediu sau sociale); (3)
incertitudine considerabild 1n evaluarea castigurilor viitoare (de exemplu, durata procesului de
dezvoltare); (4) distorsiuni produse de metodele de evaluare si estimare pentru determinarea
riscului si a recompensei (de exemplu, abordari diferite pentru stabilirea preturilor terenurilor si
calcularea riscului investitiei imobiliare); (5) complexitatea procesului de dezvoltare (de
exemplu, timp considerabil, diferiti actori, schimbarea echilibrelor de putere). In concluzie,
modelele de echilibru sunt utile la Intelegerea dezvoltarii imobiliare pentru mai multe tipuri de
proiecte standard, in conditii de stabilitate relativa, exemplare pentru pietele imobiliare active si
de absenta a dominatiei pe piatd a marilor operatori. Acest lucru nu este tocmai just fata de
strategiile, interesele si activitatile partii de productie a procesului de dezvoltare. Astfel, este
necesara si o perspectivd asupra dimensiunilor institutionale ale dezvoltarii imobiliare.

Dupa parerea autorului, modelele de echilibru sunt utile la intelegerea dezvoltarii
imobiliare in conditii de stabilitate relativa, pentru pietele imobiliare active §i absenta
dominatiei pe piata a marilor operatori, conditii care nu corespund situatiei din Republica
Moldova.

Modelul institutional de dezvoltare imobiliard

Al doilea model de conceptualizare a abordarilor internationale ale dezvoltarii imobiliare
este modelul institutional ce se concentreaza pe structuri institutionale, precum ,,mediul”, ,,piata”
si ,,organizatiile” imobiliare (Keogh si D'Arcy, 1999 [55]; Adams si Tiesdell, 2012) [53].
Modelele institutionale se focuseaza pe fortele care organizeaza relatiile de dezvoltare imobiliara
si care determina dinamica acesteia (Healey, 1991) [51]. De asemenea, Adams si Tiesdell (2012)
[53] sustin ca modelele institutionale se bazeazd pe ,,noua economie institutionald”, care
reprezintd o completare importantd a gandirii economice. Aceasta se bazeaza pe conceptul de
»costuri de tranzactie” (de exemplu, cautarea de informatii, negocierea contractelor, executarea
contractelor). Pentru a reduce costurile de tranzactie sunt necesare ,institutii”. Potrivit lui
Scharpf (1997) [54], institutiile constituie conditiile prealabile scrise si nescrise pentru
interactiunea umana. Sau, dupa cum sustine Hamilton (1932) [56]: modul de gandire si de
actiune a unei anumite prevalente incorporate in comportamentul unui grup sau in obiceiurile
oamenilor. Daamen (2010) [57], subliniaza cd institutiile pot fi definite in detaliu. Ele constau
din: (1) reguli formale pe care actorii trebuie sa le respecte (de exemplu, legea); (2) norme
sociale pe care actorii le vor respecta in general; (3) sisteme de simboluri, scenarii cognitive si
sabloane morale care genereaza sensul fenomenelor intr-un anumit loc si timp. Adams si Tiesdell

(2012) [53] considera ca institutiile in dezvoltarea imobiliard includ structurile de guvernare sau
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»regulile jocului” (de exemplu, drepturile de proprietate, controlul dezvoltérii) necesare pentru a
minimiza incertitudinea In interactiunea umana”.
Keogh si D'Arcy (1999) [55] ilustreaza faptul cad functionarea pietelor de dezvoltare

imobiliara (figura 1.6) poate fi perceputa ca o ierarhie institutionald pe trei niveluri.

Mediul institutional
PN
e Institutii politice e Institutii economice
e Institutii sociale e Institutii juridice
Piata imobiliara ca institutie
e Aspecte legate de piata (si altele decat cele e Aspecte juridice si conventionale ale]
legate de piata) utilizarii si dezvoltarii terenurilor
e Aspecte juridice si conventionale sau e Descentralizata si informala
drepturi de proprietate
Institutii/organizatii ale pietei imobiliare
e Utilizatori
e Prestatori de servicii de proprietate
e Organizatii profesionale 4L
e Investitori
e Prestatori de servicii financiare
e Agentii guvernamentale si neguvernamentale
e Dezvoltatori

Fig. 1.6. Modelul institutional de dezvoltare imobiliara
Sursa: adaptare dupa [53], [55].

In primul rand, mediul imobiliar este definit de regulile politice, sociale, economice si
juridice dupa care se organizeaza societatea. Astfel de reguli institutionale diferd de la un loc la
altul, chiarsi in interiorul unei singure tiri, cu atat mai mult, intre natiuni. In al doilea rand, piata
imobiliard poate, de asemenea, fi vazutd ca o institutie, deoarece functioneaza ca o retea de
reguli, conventii si relatii. De exemplu, Alexander (2001) subliniaza cd prin evaluarea drepturilor
de dezvoltare, planificarea ajuta la crearea unui mediu mai stabil pentru pietele imobiliare. In al
treilearand, dupa cum consemneazd Daamen (2010) [57], institutiile pot consta si din organizatii
de pe piata imobiliara care, In timp, prin interactiune si actiune, modeleazd dezvoltarea
imobiliara. E de mentionat ca aceste niveluri institutionale se influenteaza reciproc. De exemplu,
regulile institutionale limiteaza actorii in actiunile lor, iar organizatiile institutionale modeleaza
regulile institutionale si cultura de dezvoltare. In concluzie, acest model institutional reflecta
fortele si dinamica organizarii proceselor si relatiilor de dezvoltare imobiliara. Cu toate acestea,
modelul are dezavantajul de a se concentra primordial pe pietele de dezvoltare imobiliara,
precum comportamentele actorilor individuali si evenimentele ce realizeazd dezvoltarea

imobiliara, iar relatiile dintre mediul institutional, piete si organizatii nu sunt operationalizate.
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Autorul considerda ca modelul institutional in tara noastra poate fi identificat prin
instrumente de interdictii din partea mediului institutional, precum impunerea unor
reglementari, limitari atdt in etapa de constructie, reconstructie, reabilitare, cdt si in etapa de
exploatare a bunurilor imobile (de exemplu, planul urbanistic al localitatii, eliberarea sau
refuzul autorizatiei de construire, aprobarea anuala a impozitelor si taxelor locale etc.), dar si
prin instrumente de sustinere si motivare (de exemplu, sustinere financiara prin programul
Prima Casa).

Modelul de dezvoltare imobiliara bazat pe rolul de agentie

Al treilea model, cel bazat pe rolul de agentie, poate incorpora o multitudine de jucatori
care au interese diferite in dezvoltarea imobiliara si cu conexiune de retea intre ei si alte piete.
Conform lui Healey (1991) [51], modelele de agentie se concentreaza pe actorii din procesul de
dezvoltare si relatiile lor, folosite pentru a descrie dezvoltarea imobiliard din punct de vedere
comportamental sau institutional. Adams si Tiesdell (2012) [53] sustin ca dezvoltarea imobiliara
este un proces intens social, in care relatiile dintre oameni, deseori cultivate de-a lungul mai
multor ani, conteazd enorm, determinind rezultatele. De exemplu, o combinatie speciald de
agentii cu pozitii dominante (de exemplu, proprietarii de terenuri sau imobile, autoritatile de
planificare, investitorii) determind intr-o mare masura care sunt posibilitatile de dezvoltare ale
unui anumit loc. Adams si Tiesdell afirma ca distinctia dintre actorii si rolurile din procesul de
dezvoltare este una esentiald. Actorii sunt organizatii sau indivizi, in timp ce rolurile constituie
atributiile care revin acestora in cadrul procesului de dezvoltare (de exemplu, dezvoltator,
planificator, investitor si consultant). Heurkens (2012) [58] defineste, mai detaliat, un actor ca
fiind ,,0 organizatie sau o persoand reprezentativa implicata activ in proiecte de dezvoltare”, in
timp ce un rol poate fi vazut ca ,,un set coerent de sarcini organizationale si activitdti de
management conexe, desfasurate de catre actorii implicati in proiectele de dezvoltare”. Prin
urmare, un proces de dezvoltare de succes depinde de coordonarea dintre roluri, care implica
cultivarea retelelor de incredere intre actori [59].

Prin urmare, in modelele bazate pe rolul de agentie este important sa se inteleaga care
sunt retelele de reguli, conventiile si relatiile construite social ce determind coordonarea
deciziilor de dezvoltare. Dupa cum se arata in figura 1.7, acest lucru se intampla pe piete de
naturd diferita (de exemplu, pietele politice, funciare, financiare si de investitii). Pietele ilustrate
preiau rolul de centre de retea, vitale pentru interesele de dezvoltare, deoarece permit ca relatiile
cu alti participanti-cheie sd fie promovate, mediate si negociate. Interesele de dezvoltare sunt un

concept-cheie in modelele de dezvoltare imobiliard bazate pe rolul de agentie.
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Fig. 1.7. Modelul de dezvoltare imobiliara bazat pe rolul de agentie
Sursa: adaptat dupa [53].

De exemplu, in alegerea anumitor zone, pentru a dezvolta proprietdti imobiliare,
dezvoltatorii, istoric, au evitat sa opereze in terenuri dezafectate (,,brownfield sites™) (Tallon,
2009) [60], deoarece acestia sunt adesea interesati de maximizarea rentabilitatii Tn urma
dezvoltarii, ceea ce s-ar putea dovedi a fi dificil din cauza costului ridicat de remediere a siturilor
din interiorul orasului.

Prin urmare, rolul autoritatilor de planificare este de a sprijini dezvoltatorii in atenuarea
riscurilor de dezvoltare nedorite prin oferirea de stimulente financiare sau fiscale pentru
dezvoltatorii care regenereazd zonele brownfield, realizand astfel si obiectivele de politica
publica [61]. Asadar, in intelegerea dezvoltarii imobiliare este important sa se inteleaga
interesele agentiilor, care determina Intr-o mare masura rolurile pe care acestea pot si doresc sa
le joace in procesul de dezvoltare. In concluzie, modelele bazate pe rolul de agentie dezviluie
complexitatea activitatii de dezvoltare, dar le lipseste o conceptie dinamicd a fortelor care
,conduc” procesul de dezvoltare (Healey, 1991) [51].

Constatam faptul ca elementele 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

53



comunitar, care implicd si necesitatea dezvoltdrii unor regiuni. In acest caz, autoritdtile prin
diverse metode incearca sa sustina dezvoltatorii (inclusiv pana la exproprierea terenurilor
pentru a realiza constructiile necesare).

Modelul de dezvoltare imobiliara bazat pe evenimente

Modelul bazat pe evenimente este a patra abordare de dezvoltare imobiliara. Potrivit lui
Healey (1991) [51], astfel de modele bazate pe secvente de evenimente intrd mai profund in
complexitatea procesului de dezvoltare prin divizarea lui in evenimente componente. Adams si
Tiesdell (2012) [53] sustin ca astfel de abordari ale modelarii dezvoltarii imobiliare se bazeaza
pe ,,conducta de dezvoltare” seminala construitd de Barrett si colab. (1978) [62], doar ca acest
model necesitd simplificari pentru a reflecta evolutia gandirii si practicii recente. Figura 1.8
reprezintd un astfel de model bazat pe evenimente, elaborat de Adams si Tiesdell (2012) [53],
care se concentreaza pe evenimentele sau etapele procesului de dezvoltare, si anume, ,,presiunea

A .

si perspectivele de dezvoltare”, ,,fezabilitatea dezvoltarii” si ,,implementarea dezvoltarii” si isi
propune sa le coreleze cu ,factorii determinanti pentru dezvoltarea imobiliara”. Ca atare,
modelul ajutd la intelegerea conceptiei dinamice a fortelor care stimuleaza procesul de
dezvoltare. Mai mult decat atat, acesta depaseste conceptia generala ca dezvoltarea imobiliara
constd, 1n principal, in implementarea sau construirea proiectelor de dezvoltare.

In timp ce evenimentele de dezvoltare pot avea loc intr-o ordine diferita, cerintele
esentiale de dezvoltare ale fiecarei etape trebuie indeplinite Tnainte de a trece la urmatoarea.
Astfel de cerinte sunt analiza ,,stocului existent de bunuri imobiliare”, care trebuie urmata de un
»concept de dezvoltare” adecvat si, in cele din urma, de ,,angajamentul de dezvoltare” din partea
actorilor, pentru a avansa in ceea ce priveste realizarea schemelor de dezvoltare. Cu toate
acestea, deoarece pot aparea incertitudini la nivel intern in ceea ce tine de cerintele de dezvoltare
(de exemplu, fezabilitatea dezvoltarii fiind afectata de reglementari stricte de planificare sau de
achizitia dificila a lotului de teren), iar factorii externi care determind dezvoltarea se schimba
constant (de exemplu, presiunea si perspectiva dezvoltarii sunt afectate de recesiunile economice
si, In consecintd, de scaderea cererii de imobile), productia reala de dezvoltare raimane in mod
inerent imprevizibila. In concluzie, modelul bazat pe evenimente ofera posibilitati de corelare a
caracteristicilor institutionale ale dezvoltarii imobiliare cu procesele emergente reale de
dezvoltare imobiliara prin incorporarea unor factori complecsi si dinamici.

Autorul considera ca modelul de dezvoltare imobiliara 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, dupa cum s-a mentionat, modelul permite corelarea

caracteristicilor institutionale ale dezvoltarii imobiliare cu procesele emergente reale de
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dezvoltare imobiliara, in conditiile Republicii Moldova acest lucru are caracter puternic

influentat politic si, dupa cum demonstreaza practica, cu conotatie temporara.
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Fig. 1.8. Modelul de dezvoltare imobiliara bazat pe evenimente
Sursa: adaptat dupa [53].
Prin urmare, 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 scontate.

1.4. Concluzii la capitolul 1

Generalizand aspectele conceptuale privind managementul si dezvoltarea imobilului
comercial, vom concluziona:

Managementul imobilului s-a conturat in secolul XIX, odatd cu dezvoltarea si
tehnologizarea proprietitilor imobiliare. In functie de etapa de viata in care se afla imobilul

(constructie sau exploatare), managementul imobilului presupune aplicarea diferitor metode si

55



tehnici de management. In etapa de constructie, managementul este concentrat asupra proceselor
si rezultatului, implicand elementele atat 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. Actualmente, managementul imobilului nu se concentreaza asupra gestiunii
proceselor realizate in incinta edificiului, ci asupra credrii conditiilor solicitate de utilizatori,
asupra mentinerii si dezvoltarii capacitatilor si calitatilor imobilului, in scopul obtinerii unui
profit maxim posibil.

In cadrul managementului imobiliar, cu precidere a imobilului comercial, s-au conturat
doud concepte: Managementul financiar-comercial st Managementul administrativ-gospodaresc.
In acceptiune conceptuala constatim ci MF reprezinti abordarea managementului ,,ca proces”,
iar MP reprezinta abordarea managementului ,,ca activitate” pe piata imobiliara.

Managementul eficient al imobilului are ca scopul principal asigurarea intereselor
economice §i sociale ale proprietarilor si utilizatorilor bunului imobilul, a statului si societatii in
general. Deosebirea abordarii profesioniste a managementului imobilului consta in faptul ca
activitatea urmeaza a fi desfasuratd complex si continuu in trei directii: economica, juridica si
inginereasca. In Republica Moldova constatim lipsa abordarii profesioniste a managementului
imobilului comercial. De asemenea, se constatd insuficienta (pe unele pozitii lipsa) actelor
normative de reglementare a domeniului.

Pentru dezvoltarea imobilului, inclusiv a celui comercial, s-au conturat patru modele de
baza: modelele de echilibru, modelele institutionale, modelele de agentie si modelele de
succesiune a evenimentelor. In Republica Moldova, in diferite etape de dezvoltare putem
identifica aplicarea elementelor din cadrul tuturor modelelor. Modelul de dezvoltare imobiliara
bazat pe evenimente in Republica Moldova este aplicat in particular de catre firmele de
dezvoltare (constructii) care isi planificd activitatea pentru viitor. Si cu toate cd modelul ofera
posibilitati de corelare a caracteristicilor institutionale ale dezvoltarii imobiliare cu procesele
emergente reale de dezvoltare imobiliard prin Tncorporarea 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/sau economice, la diferite niveluri
decizionale (APC, APL, agent economic) urmeaza a fi aplicat modelul adecvat de dezvoltare

imobiliard care va permite atingerea rezultatelor scontate.
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2. ANALIZA IMOBILULUI COMERCIAL DIN REPUBLICA MOLDOVA

2.1. Definirea si clasificarea imobilului comercial in acceptiune manageriala

Diferite sisteme juridice accepta variate definitii ale bunului imobil. Diferenta dintre ele
rezultd din gradul de detaliere si din extensia listei obiectelor considerate bunuri imobile. De
exemplu, in legislagia 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:
,Bun imobiliar este pamantul”. in legislatia Federatiei Ruse, notiunea bun imobil cuprinde:
,»lerenurile, subsolul, obiectele acvatice, precum si totul ce este legat de pamant, adica obiectele
care nu pot fi deplasate fard 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” [7].

In Republica Moldova, notiunea bun imobil a suportat o schimbare considerabila.
Anterior in clasa bunurilor imobile intrau “terenurile, portiunile din subsol, bazinele acvatice
separate, plantatiile inradacinate, cladirile, constructiile si alte lucrari legate permanent de
pamant, inclusiv tot ceea ce, atat in mod natural, cat si artificial, este Incorporat permanent in
acestea, adicd acele bunuri a cdror stramutare este imposibild fard a prejudicia considerabil
destinatia lor” (Codul Civil editia 2018, art.288 alineatul (2)). Actualmente, prin articolul 459
alineatul (2), Codul Civil stipuleaza ca ,,Bunuri imobile sunt considerate terenul inscris in
registrul bunurilor imobile cu numar cadastral propriu”. lar ,lucrurile si lucrarile legate
permanent de pamant, precum cladirile, constructiile subterane (chiar si in cazul 1n care se extind
si asupra altor terenuri), bazinele acvatice separate, plantatiile inrddacinate, roada neculeasa”
constituie doar o parte componenta a bunurilor imobile. (art.460 aliniatul (1) CC) [ 63].

Examinand actele legislative din R.Moldova, s-a observat ca schimbarile conceptuale
definitorii din 2019 incluse in Codul Civil nu s-au reflectat in toate actele conexe. Astfel,
constatdm cd Codul Funciar al Republicii Moldova (cu modificarile din 2022) prin articolul 2!
pand in prezent defineste bunurile imobile ca ,,sectoarele de teren si obiectele aferente acestora
(solul, bazinele de apa inchise, padurile, plantatiile multianuale, cladirile, constructiile, edificiile
etc.), strdmutarea carora este imposibila fara a cauza pierderi destinatiei lor” [64].

Prin urmare, Codul Funciar accepta in calitate de bun imobil atat terenul, cét si obiectele
aferente acestuia, pe cand Codul Civil subintelege prin bun imobil doar terenul, lucrurile si

lucrarile atasate permanent sunt considerate doar parte componenta a acestuia.
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Autorul considera necesara ajustarea definitiei din Codul Funciar si propune
urmatoarea formulare a alineatului trei al articolului 2': , 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 imposibila fara a
cauza pierderi directe destinatiei lor”.

Notiunea bun imobil comercial poate fi intdlnitd in diverse acte internationale (de
exemplu standardul RICS Real Estate Management [65]; standardele de evaluare a bunurilor
imobile internationale IVSC [15] sau europene TEGOVA [18]) si lucrarile stiintifico-practice
(ex. [7, 46, 67,73, 75, 114 etc.]) doar in contextul modului de utilizare a bunului imobil.

Examinand notiunea din punct de vedere semantic, constatim ci prin COMERCIAL se
intelege ,,Care apartine comertului, privitor la comert; din comert, negustoresc. Capital c. =
capital care functioneaza in sfera circulatiei marfurilor prin intermediul caruia se obtine profitul
comercial. ¢ PoliticdA c¢. = componenta a politicii economice, reprezentdnd ansamblul
modalitatilor si parghiilor de interventie a statului asupra structurilor economice pentru
orientarea relatiilor comerciale interne si externe in sensul realizarii obiectivului urmarit” [66].

In tara noastr, categoria bunuri imobile comerciale prinde contur odati cu demararea
procesului de privatizare, cand mai apare un regim de proprietate, si anume ,,proprietatea
privatd”, care admite transmiterea totald a dreptului de proprietate (prin vanzare-cumparare,
donatie sau schimb) sau transmiterea partiala a dreptului de proprietate (arenda terenurilor,
locatiunea), astfel stabilindu-se caracteristica comerciald a bunurilor imobile. Insisi sintagma
»proprietate imobila comerciald” a aparut relativ recent in Republica Moldova, chiar daca spre
sfarsitul secolului XIX- inceputul secolului XX existau deja cladiri care generau venit si care ar
fi putut fi usor incluse in aceasta categorie de proprietati [67].

Cu toate acestea, definitia bun imobil comercial nu existd in Republica Moldova, 1nsa
sintagma poate fi observatd in diverse clasificari. De exemplu, in scopul inregistrarii bunurilor
imobile in cadastrul de stat al R.Moldova se regdseste categoria ,,constructie comerciala,
prestarea serviciilor” explicata astfel: ,,Constructie utilizatd preponderent pentru comert si
prestarea serviciilor populatiei, inclusiv pentru alimentare publucd” (a se vedea anexa 1,
tab.A.1.2). Clasificarea respectiva este realizata in baza criteriului modul de folosinta a bunului
imobil si cuprinde separat clasificarea terenurilor, a constructiilor si a incaperilor izolate (anexa
1, tab.A.1.1-A.1.3).

Actualmente, nu vom gisi o clasificare unici a bunurilor imobile. In functie de necesitate

se aplica diverse criterii de clasificare. De exemplu, in scopul evaluarii bunurilor imobile se
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practica clasificarea constructiilor conform criteriului functiunii (destinatiei) [68] si criteriului

utilitatii potentiale, care se aplica 1n cadrul analizei celei mai bune utilizari.

In conformitate cu criteriul functiunii, constructiile se impart in doua categorii principale:

a. Constructii (cladiri) civile, care reprezintd constructii inchise, cu o anumitd compartimentare

interioara si dotare cu echipamente si instalatii destinate pentrua concepe, a addposti si a deservi

0 anumnit3 activitate umana.

v

AR NERN

v

Cladiri civile:

e cladiri rezidentiale: apartamente, condominii, vile, blocuri locative, hoteluri, hosteluri;

e cladiri de birouri, mall-uri, supeermarket-uri, hypermarket-uri;

e cladiri medicale: spitale, policlinici, clinici medicale, sanatorii;

e cladiri educationale: gradinite, scoli, universitdti, biblioteci, librarii, muzee, galerii de
artd, teatre, cinemnatografe, sali de concert, stadioane;

e cladiri guvernamentale: ambasade, parlament, consulate, primarii, administratii, poste,
juddecatorii, penitenciare;

e constructii religioase: biserici, temple, capele, manastiri, ansambluri de cult, sinagogi,
moschei, pagode;

cladiri industriale: fabrici, uzine, mori etc.

Cladiri agrozootehnice;

Parcari: subterane, supraterane, garaje, hangare;

Cladiri militare: arsenale, unitati militare, buncére, adaposturi, poligoane;

Cladiri pentru transport: aeroporturi, gari, autogdri, porturi.

b. Constructii ingineresti (constructii speciale), care reprezintd toate celelalte tipuri de

constructii:

v

AN

LN X X

Constructii industriale speciale: cosuri de fum, silozuri, rezervoare, turnuri de racire,
estacade etc.;

Constructii hidrotehnice si energetice: baraje, diguri, centrale hidroelectrice, centrale solare,
eoliene, geotermice, canale si aductiuni de apa etc.;

Constructii pentru alimentare cu apd si pentru canalizare: statii de pompare, statii de epurare;
Cai de comunicatie: drumurile, caile ferate, podurile, tunelurile, pistele, platformele etc.;
Linii de transport pentru energia electrica;

Constructii speciale din interiorul halelor.

Vom atentiona cd ,,modul de folosintd” nu corespunde intotdeauna cu ,,functiunea /

destinatia” initiald a construtiei. Astfel, o cladire industriald intre timp poate deveni centru

59



comercial (de exemplu: centrul comercial ,,Elat” din or.Chisindu — initial uzina ,,Sigma”, sau
centul comercial ,,Everest” — initial uzina de calculatoare). Adesea modul de folosinta este
schimbat la incaperile amplasate la parterul si demisolul cladirilor locative sau administrative
(atelier de reparatii—birou—frizerie-magazin etc.).

O alta clasificare a bunurilor imobile aplicatd in activitatea practica este legiferata in
Catalogul mijloacelor fixe prin Hotararea Guvernului nr. 941/2020 [69]. Conform acestuia, toate
constructiile, de asemenea, se divizeaza in cladiri si constructii speciale, Insa criteriul de
clasificare aplicat este durata de functionare utila (anexa 1, tab.A.1.4). Cladirile sunt grupate in
functie de materialul peretilor portanti (ex.: cladiri edificate din beton armat cu rezistentd inalta,
din blocuri de beton armat si cu schelet metalic sau din beton armat; cladiri construite din
caramida, piatrd cioplita, cotelet cu mortar din ciment sau var fard schelet) si domeniul de
utilizare (ex. hidrocentrale, statii de pompare; depozite pentru pastrarea documentelor de arhiva;
cladiri productive din industria chimica etc.).

Agentiile imobiliare practicd clasificarea bunurilor imobile dupa destinatie (utilizarea
curentd) 1n mod generalizat. Astfel, intalnim [70] divizarea bunurilor imobile:

v bunuri imobile locative (rezidentiale);

v bunuri imobile nelocative (bunuri imobile comerciale);

v’ terenuri (pamant).

Bunul imobil are mai multe caracteristici economice distincte. El reprezinta un activ
material care poate fi tranzactionat, poate fi sursa de venit, poate fi analizat ca bun economic
care se poate diviza [71]. Aceste caracteristici conditioneaza examinarea bunurilor imobile din
diferite puncte de vedere si respectiv existenta diverselor clasificari. Clasificarea bunurilor
imobile presupune repartizarea multimii de obiecte imobiliare in submultimi in baza unor
caracteristici (criterii) de asemandri si deosebiri In corespundere cu unele notiuni si metode
acceptate, de exemplu, ca in figura 2.1.

In literatura de specialitate intalnim clasificari cu diferit grad de detaliere. In calitate de
criterii pentru clasificarea bunurilor imobile pot servi si amplasarea, suprafata ocupata, vechimea
bunului, numarul utilizatorilor etc. Pentru fiecare categorie de bunuri imobile, din punctul de
vedere al consumatorului, importante sunt diferite caracteristici. Ca urmare, apare criteriul de
clasificare din punct de vedere al pietei. Divizarea pietei imobiliare in dependenta de modul de
utilizare a bunurilor imobile poartd denumirea de segmentare. Un alt termen utilizat la analiza
pietei imobiliare este dezagregarea, care semnificd crearea unei clasificari pe subpiete. De
exemplu, piata imobiliard comerciala se imparte in piata oficiilor, piata centrelor comerciale,

piata magazinelor, piata hotelurilor s.a.m.d.
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Clasificarea bunurilor imobile
(general si particular)

v v 3
Obiecte de baza Cladiri si constructii. Metode comasate
Criterii
| v ! !
e (Cladiri si constructii Destinatie Ierarhice Fasetate
e Loturi de teren functionald
e Paduri si plantatii Durabilitate Etapizare, Tipuri,
multianuale Materialul de blolcuri subtipuri
e Sol si subsol constructie
e Obiecte acvatice Durata de exploatare
e Intreprinderi Particularitatile Subgrupuri Continutul
e Obiecte atribuite constructiei dependente informational
e Drepturi patrimoniale Numarul de niveluri
e Alte bunuri Numarul de camere
o Utilitati
e Amplasare
e Alte criterii

Fig. 2.1. Modalitati de clasificare a bunurilor imobile
Sursa: [72].

Una dintre cele mai practicate modalitati de clasificare (segmentare) presupune gruparea
bunurilor imobile 1n cinci mari categorii (fig. 2.2):

1. Bunuri imobile locative (case, vile, duplex-uri, blocuri etc.);

2. Bunuri imobile cu destinatie comerciald (magazine, mall-uri, restaurante, hipermarket-uri,
hoteluri, moteluri, birouri, banci etc.);

3. Bunuri imobile industriale (uzine, fabrici, depozite, cladiri ale institutelor de cercetare etc.);

4. Cladiri si terenuri agricole (ferme, livezi, vii, pasuni, paduri etc.);

5. Cladiri si constructii cu destinatie publica si speciala (scoli, spitale, aerogari, porturi,
constructii de aparare etc.) [66].

Aceastad clasificare are caracter general, deoarece, potrivit subiectilor pietei imobiliare,
bunurile imobile sunt delimitate si analizate dupa mai multe criterii, in dependenta de scopurile
si motivatiile fiecarui participant.

Bunurile imobile cu destinatie comerciala pot fi analizate din mai multe perspective, si
anume:

e Bunul imobil comercial in calitate de bun economic — se bazeaza pe satisfacerea

diferitor tipuri de necesitati, principale fiind cele materiale fard care existenta umanad este de
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neconceput. Satisfacerea acestor necesitati poate fi realizata prin utilizarea diferitor bunuri. Daca
este satisfacutd aceasta necesitate, convergem spre satisfactia altora. Caracteristicile economice
de baza ale bunului imobil cu destinatie comerciald in calitate de bun economic cuprind
oportunitatile de exploatare si/sau tranzactionarea pentru a obtine beneficiu, precum si faptul ca

orice bun imobil poate fi considerat un activ material.

Terenuri cu
destinatie agricol3

Terenurile satelor,
oraselor,

w municipiilor
A:zgiif: Terenurile destinatg
procueere | industriei.

transporturilor si
Ateliere de
reparatie

cu alte destinafii
Statii de

speciale
alimentare cu
combustibil

aerogarii si
Terenuri destinate autogarii
protectiei naturii. .
ocrotirii SAnAtafii,
activitatii recreativel Cladirile

nzinelor
chimice
Cenﬁ'e Terenurile fondului
comerciale
W apelor

Terenurile fondului

de rezerva

Fig. 2.2. Clasificarea in functie de utilizarea curenti a bunurilor imobiliare

Sursa: [71].
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o Bunul imobil comercial in calitate de marfa — din aceasta perspectiva reiese caracterul
speculativ al bunului imobil, care rezulta din dorinta de procurare a bunului imobil la un pret mai
mic si vanzarea ulterioara la un pret mai ridicat. Aceasta analiza poate demara prin examinarea
caracterului dublu: prin procurarea dreptului de proprietate asupra bunului imobil comercial si
prin procurarea serviciilor (locatiune, arenda).

e Bunul imobil comercial in calitate de sursa de venit — bunul imobil imbraca cel mai
bine aceastid formi, deoarece genereazi venit de-a lungul intregii perioade de exploatare. Insi
exista o diferenta intre venitul obtinut de la imobilul dat in arenda si venitul obtinut in urma
realizarii activitatilor economie in incinta bunului imobil comercial [66].

Practica mondiald propune urmatoarea clasificare a bunurilor imobile comerciale (fig.2.3).

Bunuri imobile cu

destinatie comerciala

recreere

Centre de
odihna si

- . Spatiu .. . . e e
Spatii comermalel | administrativ I l\nmmtaga pubhc{ | Prestari servicii

Fig. 2.3. Clasificarea bunurilor imobile cu destinatie comerciala
Sursa: elaborat de autor.

Categoria bunurilor imobile cu destinatie comerciala, care au ca particularitate distinctiva
generarea de venit, se confruntd cu imposibilitatea de clasificare concreta a acestor bunuri.
Aceasta se intamplad din cauza diversitatiimari de bunuri imobile comerciale, fapt care complica
procesul de selectare a criteriilor ce ar face posibila gruparea lor.

O alta problema majora constituie bunurile imobile cu destinatie speciald sau cele unicat,
din categoria carora fac parte bunurile care genereaza venit. Aici se pune problema in ce
categorie trebuie incluse si conform caror indicatori ar trebui grupate. Remarcam faptul ca este
aproape imposibild identificarea numarului de bunuri imobile comerciale pe categorii, deoarece
(1) sistemul de inregistrare a bunurilor imobile in Republica Moldova presupune un mod agregat
de clasificate, in functie de modalitatea de folosire si (2) modul de folosire a bunurilor imobile,
in special a celor comerciale, care se modifica frecvent (apartament in oficiu, oficii in frizerii,
hotelurie in oficii etc.) (tab.2.1). De exemplu, categoria ,,constructie de culturd si agrement”
cuprinde constructii cu potential de generare a veniturilor si constructii sociale care nu genereaza
venituri. Categoria ,,constructie de transport §i comunicatii” cuprinde cladiri si incaperi necesare
deservirii populatiei si genereaza venituri, insd aceste constructii apartin industriei transporturilor

si pot fi clasificate ca imobile industriale.
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Tabelul 2.1. Clasificarea bunurilor imobile comerciale in vederea inregistrarii

acestora si a drepturilor asupra lor

Denumire

Descriere

Cladiri administrative

Sediile administratiei publice centrale, locale, institutiei de stat, cladiri cu
birouri, cladiri ale bancilor, companii si case de asigurare etc. In aceasta
categorie sunt include si cladiri administrative ale complexelor industriale.

Constructii comerciale de
prestarea a serviciilor

Constructiiutilizate preponderent pentru comert si pentru prestarea serviciilor
populatiei, inclusiv cele de alimentatie publica

Constructii de cultura si
de agrement

Biblioteci, case de culturd, muzee, teatre, sali de expozitii, sili de agrement,
cluburi, cinematografe etc.

Constructii destinate
invatamantului si
educatiei

Cladiri de studii ale institutiilor de invatamant mediu si superior, scoli,
institutii prescolare, crese etc.

Constructii destinate
ocrotirii sdnatatii si de
asistenta sociala

Clinici, policlinici, centre de diagnostic, spitale, centre curative si de profilaxie

Constructii destinate
sportului

Centre sportive generale sau specializate

Constructii destinate
turismului

Motele, cabane, statiuni de odihna si recreere etc.

Depozite

Cladiri pentru depozitare cu diferite destinatii (materii prime, semifabricate,
produse finite, altele)

Constructii destinate
transportului si
comunicatiilor

Gari feroviare, autogdri, aerogari etc.

Constructii cu destinatie
comunala

Constructii pentru ceremonii civile, hoteluri, bdi comunale etc.

Constructii cu functii
comasate

Constructii pentru comert i producere, agrement si sport etc.

Sursa: elaborat de autor in baza [73].

O alta clasificare intdlnita la nivel international a imobilului comercial reprezinta

divizarea in doud mari categorii: spatii pentru comert si spatii pentru birouri (fig.2.4).

Pe plan international se cunosc mai multe standarde de clasificare a spatiilor comerciale

pe clase, in functie de amplasare, accesibilitate, suprafata, starea fizica, dotari tehnice etc.

Conform acestei clasificari, specificitatea claselor este determinata de diferente nesemnificative

intre obiecte.

O anumita clasad poate avea doud sau trei componente distincte, in functie de trasaturile

comune pe care le au unele obiecte si nu pot fi catalogate la aceeasi clasa. Calitatea bunurilor

imobilecomerciale se axeaza in primul rand pe confort si pe toate derivatele acestuia [67].

Cel mai cunoscut standard este emis de catre British Council for Offices (BCO) si Atlanta

Office Space, care grupeaza bunurile imobile comerciale in patru mari clase A, B, C si D,

(tab.2.2). Specifice clasei A sunt spatiile comerciale cu calitatea cea mai inaltd existenta pe
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piata. Clasa B a spatiilor comerciale, prezinta caracteristici de inalta calitatea, dar prezinta si
unele neajunsuri nesemnificative, fiind si cea mai raspandita clasa pe piatd. Clasa C si D
cuprinde spatiile comerciale mai vechi care au defecte sau neajunsuri semnificative, acestea fiind
mai putin solicitate pe piatd. Respectiva clasificare are scopul de a determina caracteristicile
principale in procesul de alegere a spatiilor comerciale. cum ar fi locatia, designul, instalatiile,
dotarile, toate acestea jucand un rol semnificativ in procesul alegerii bunului imobil potrivit

pentru un anumit tip de activitate.

Clastficarea hunurlor mmohile comerciale

spatiu comercial (retail) spatin de biroun (office)

Fig. 2.4. Clasificarea bunurilor imobiliare comerciale la nivel international
Sursa: elaborat de autor in baza [67].
Intr-o alta ordine de idei, imobilul cu destinatie comerciala poate fi grupat astfel:

e imobilul pentru oficii, care cuprinde mai multe tipuri de cladiri: cladiri cu oficii, cladiri
admministrative, centre de afaceri, cladiri separate, incaperi la parterul cladirilor locative,
incaperi oferite in locatiune la intreprinderile in functiune, incaperi la demisol, incéperi cu
destinatie libera etc.;

o imobilul structurilor de primire turistica,inclusiv cu functii de cazare si cu functii de servire
a mesei;

e garaje si parcari (de reguld, acestea nu sunt incluse in clasificarea bunurilor imobile, insa
vanzarea si arenda se efectueaza la fel ca si la alte bunuri imobile);

e imobilul comercial, care constituie magazine, pavilioane comerciale, centre comerciale,
sectii ale magazinelor etc.;

e imobilul pentru depozitare, care include atat complexuri utilate, specializate, cat si suprafete
de depozitare in zonele industriale si pe teritoriul intreprinderilor;

e imobilul industrial,la care se refera blocurile de producere, intreprinderi ,,la cheie”, baze de

producere.
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Tabelul 2.2. Clasificarea spatiilor comerciale conform standardului emis de catre British
Council for Offices (BCO) si Atlanta Office Spac

Nr. | Tipul Caracteristica Descrierea
1 2 3 4
1 | Clasa A | Amplasamentul Central sau ultracentral (centrul orasului sau la intersectii mari
cu flux continuu de populatie)
Varsta efectiva a cladirii | Constructie noua
Tipul planificarii Optimal
Solutiii arhitectural- Incapere cu tavanul suspendat; iniltimea exterioara a etajului
constructive de 3,6 m si mai mult; reteaua de coloane cat mai eficienta, dar
distanta dintre coloane nu trebuie sa depaseasca 6 m.
Infrastructura si Microclimat controlat prin canale de ventilare, retele de
Service termoficare si de aer conditionat; retea de alimentare cu
energie electricd; sisteme moderne de supraveghere si
securitate.
Locuri de parcare La subsolul cladirii dotata cu mai multe cai de acces.
Administrarea blocului | Firma specializata
2 Clasa B | Amplasament Centru, acces direct
Varsta efectiva a cladirii | Cladire recent construitd sau complet reconstruitd sau cu varsta
de 8-10 ani
Tipul planificarii Planificare moderna
Parcare Locuri pentru parcare §i acces direct la acestea; parcare cu
locuri suficiente proportional suprafetelor inchiriate.
Administrarea blocului | Sistem de administrare a blocului
3 Clasa C | Amplasament Intrare din strada principala
Varsta efectiva a cladirii | Cladiri de birouri invechite, cladiri reconstruite in alte scopuri.
Solutiii arhitecturale si | Reparatie cosmetica, realizarea finisajului interior la solicitarea
de design locatarului etc.
Infrastructura si service | Lipsa infrastructurii pentru afaceri si servicii de agrement
Parcare Locuri de parcare insuficiente
Administrarea blocului | Administrarea de catre locator (proprietar)
4 Clasa D | Amplasament La etaj: suprafete nu prea mari in incinta blocurilor locative
Solutiii arhitecturale si | Inaltimea incaperilor 2,40-2,65
de design
Infrastructura si service | Necesitd reparatia incaperilor
Parcare Lipsesc locurile de parcare
Administrarea blocului | Lipseste sistemul de administrare

Sursa: [67].

Una dintre cele mai vaste si detaliate clasificari a bunurilor imobile cu destinatie

comerciala cuprinde sase categorii de baza. Clasificarea respectiva cuprinde toate categoriile de

bunuri imobile utilizate in scopul obtinerii de venituri (fig. 2.5).
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comerciale
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odihna si L
recreare finante

Bunuri
imobile cu
destinatie
comerciala
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Sel‘Vic ii administrative

Alimentatia
publica

Fig. 2.5. Tipuri de bunuri imobile comerciale
Sursa: elaborat de autor.

Categoria cea mai reprezentativa o constituie spatiile comerciale. Ele implica toate
tipurile de cladiri sub a caror acoperamant se desfasoard actiuni de vindere-cumpdrare a
marfurilor si produselor. Acestea, la randul lor, se impart in alte subcategorii ca in figura 2.6.

Comertul din Republica Moldova este fragmentat, predominante fiind magazinele mici,
tarabele de piatd si buticurile. O parte din marii retaileri internationali au intrat pe piata
Republicii Moldova, implementand comertul en-gros si en-detail. Odata cu aparitia acestor
forme de comert modern, au apdarut si conceptele de preturi promotionale, management §i
merchandising. La momentul actual, In tara noastrd exista bunuri imobile comerciale n cadrul
carora se desfasoara activitatea de realizare a marfurilor si acordarea serviciilor precum: spatii
comerciale inchise (magazine mici, marketuri, supermarketuri, hypermarketuri, cash & carry si

centre comerciale) si spatii comerciale deschise (tarabe si chioscuri).

Spatii
comerciale

|‘ Deschise \ inchise
1

I T T L] I 1
1 1 1 1 1 1 1 1
Tarab. Chi i Clasine Market S ket H ket Cash&C i
arabe oscurl mici arked upermarked ypermarked as arry comerciale

Fig. 2.6. Tipuri de spatii comerciale

Sursa: elaborat de autor
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Magazinele mici au o pondere insemnatd in cadrul comertului cu amanuntul. Odata cu
aparitia §i dezvoltarea marilor lanturi de supermarketuri, piata imobilului comercial nu s-a
modificat radical, insd acestea au avut o contributie insemnata la dezvoltarea lor. Toate aceste
tipuri de magazine pun un accent deosebit pe confortul cumpardatorilor, pe calitatea marfurilor si
a serviciilor oferite clientilor, avand o gama variata de produse.

Supermarketurile reprezintd magazine cu autoservire, de mare anvergura, cu suprafete de
pana la 2500 mp, oferind atat produse (alimentare si nealimentare), cat si servicii (schimb
valutar, puncte de distributie a presei, spatii de preluare imagini foto, farmacii). Deoarece in
cadrul lor sunt rulate volume mari de marfa, preturile produselor sunt adesea reduse,
practicandu-se diferite bonusuri pentru clientii fideli si promotii periodice. Asortimentul
produselor este foarte variat, iar modul de prezentare la raft corespunde unor principii avansate
de desing comercial. Acestea dispun de locuri amenajete pentru copii si de locuri de parcare.

Cash&Carry reprezintd astdzi cea mai moderna formad de comert en-gros, care a fost
introdusa in tara noastrd de Metro. Accesul in centrele comerciale de tipul cash&carry se face
doar in baza unei legitimatii. Adesea marfurile cumparate din aceste centre sunt destinate
revanzarii, fapt pentru care preturile sunt mai scazute. Aceste centre dispun de parcari mari si
sunt dotate cu sisteme moderne de descarcare si stocare a marfurilor.

Hypermarketurile apar din ideea geniald a lui Carrefour de combinare a avantajelor
supermarketurilor, magazinelor discount si a depozitelor. Hypermarketurile sunt imobile
comerciale de mare anvergurd a caror suprafete pot ajunge pana la 10000 mp. Datorita
dimensiunilor foarte mari, acestea, in cele mai multe cazuri, sunt amplasate la periferia marilor
orase, dispun de parcari cu capacitate foarte mare.

Centrele comerciale sunt cladiri cu mai multe niveluri n cadrul carora functioneaza atat
magazine, cat si centre de prestare a unor servicii. Aceste centre comerciale imbind utilul cu
placutul, deoarece aici in afara faptului ca poate fi achizitinata o gama variatd de marfuri, exista
variate posibilitati de petrecere a timpului liber, dispunand de cinematografe, restaurante, sali de
diferite jocuri etc. [7].

Spatiile pentru oficii reprezintd al doilea tip de imobil cu destinatie comerciald. In
general, piata spatiilor pentru oficii se clasifica dupa clase precum sunt reprezentate in figura 2.7.
Spatiile pentru oficii clasele A, B, C si cele din cadrul hotelurilor se disting prin urmatoarele

caracteristici:
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amplasate Spatii

in cadrul pentru ClasaB
hotelelor oficii

Fig. 2.7. Clasificarea spatiilor pentru oficii
Sursa: elaborat de autor

Clasa A. Cuprinde cele mai prestigioase cladiri care au cele mai multe facilitdti si sunt
situate in cele mai bune locatii. Acestea sunt cladiri foarte atractive, construite din materiale de
constructie de cea mai 1nalta calitate si prin cele mai noi metode. Cladirile din aceasta clasa sunt
gestionate de catre un manager profesionist, sunt situate in zone foarte vizibile pe strazile cu
trafic ridicat si au un acces bun. Datoritd calitatii lor exceptionale, cladirile din clasa A sunt cel
mai adesea Inchiriate la cele mai mari tarife de inchiriere de pe piata chiriasilor cu renume.

Spatiile pentru oficii aferente clasei A se disting prin urmatoarele:

a. amplasarein zonele centrale ale orasului sau in marile intersectii, acolo unde de obicei
exista un flux continuu de populatie;

b. arhitectura cu aspect atragator, constructie din beton si otel, design distinctiv, finisaje
de calitate superioara atit pe exteriorul, cat si pe interiorul cladirii. Constructie recentd sau
cladire foarte bine intretinutd si / sau recent renovata. Sistematizarea spatiald bine conceputa, cu
posibilitatea gazduirii unui sau mai multor chiriasi la acelasi etaj;

c. cladire cu multe niveluri destinata oficiilor recent construite;

d. gestiunea cladirii asigurata de o firma profesionista;

e. chiriasi de top;

f. managerul proprietatii are experienta vasta si ofera un sistem centralizat de servicii
chiriasilor, servicii de administrare, program de lucru cu chiriasii etc.;

g. cele mai ridicate tarife de inchiriere;

h. prezenta puternica pe piata;

1. construit de un dezvoltator cu renume;

J. prestarea unei game largi de servicii;
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k. locatie usor identificabila si acces convenabil (transport public etc.);

l. sisteme de ultimd generatie care respecta standardele industriei - sisteme automate,
mecanice si electrice de siguranta si securitate. Back-up sistem de putere de mare capacitate;

m. asigurarea securitdtii 24/7 prin sistem de acces controlat si cu camere video;

n. ascensoare In numar suficient raportat la numarul de etaje si numarul de persoane ce
se pot afla in cladire;

0. parcare privata si publica suficienta atat pentru chiriasi, cat si pentru vizitatori. Acces
24/7 pentru chiriasii cladirii. Dispune de standuri pentru biciclete si statii de incarcare a
vehiculelor electrice;

p. unele facilitdti precum dispunerea de centru de conferinte, centru de fitness,
restaurante de tip cafenea, servicii de curatenie specializate, bancomat si Wi-Fi [74].

Clasa B. Cladirile din aceasta clasa se afla cu un nivel mai jos fatd de clasa A. De regula,
acestea sunt cladiri putin mai vechi, care au un management de calitate si chiriasi buni. Unii
investitori vizeaza aceste cladiri cu intentia de a le reface si a le transforma in cladiri de clasa A.
Cladirile din clasa B sunt bine intretinute si functionale. De obicei, cladirile de birouri din clasa
B au un grad al finisajului peretilor acceptabil, sisteme mecanice, electrice si de securitate
adecvate (dar nu de ultima generatie) si un nivel intermediar de calitate. Cladirile din clasa B
sunt inchiriate la tarife medii pentru zona lor de piata.

Spatiile pentru oficii clasa B au urmatoarele caracteristici: un grad mai scazut decat clasa
A; amplasament reusit in raport cu zona comerciala; cladiri putin mai vechi — management de
calitate si chiriasi buni; cladiri multietajate destinate oficiilor relativ recent construite sau
reconstruite; finisaje de constructie - acceptabile; poate fi achizitionat de investitori si
transformat in clasa A; sisteme de buna calitate — dar nu la nivelul clasei A; design interior
individual; bine intretinut — functional; existenta unui sistem de administrare a blocului;
presteaza un spectru larg de servicii; paza la nivel de bloc este asiguratd; tarife de inchiriere
medii [75].

Clasa C are cel mai mic grad alocat cladirilor de birouri. Cladirile din aceasta clasa de
birouri sunt in general mai vechi si sunt amplasate pe strazile laturalnice ale orasului. Arhitectura
acestor cladiri este mai veche, infrastructura limitata si tehnologia invechita. Peretii si sistemele
mecanice, electrice si de securitate ale cladirii din clasa C sunt vechi, iar calitatea finisajului este
adesea sub medie. Din aceste cauze, cladirile din clasa C ofera tarife mai mici de inchiriere si
sunt mai dificil de inchiriat. De cele mai multe ori, aceste cladiri sunt orientate spre redezvoltare.
Respectivele cladiri sunt inchiriate pe termen scurt, cu tarife mult mai reduse decét tarifele de

inchiriere.
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Cladirile pentru oficii din clasa C se disting prin cel mai mic grad pentru cladirile de
birouri utilizabile; amplasarea pe strazi laturalnice, in cartierele vechi ale orasului; bloc
administrativ reconstituit, bloc al institutiilor reorganizate; cladiri de birouri mai vechi;
arhitectura mai veche; necesitatea unor renovari ample; administrarea este responsabilitatea
locatarului (individual); adesea aceste cladiri sunt vizate pentru reamenajare; sunt prestate
diverse servicii; chiria unui astfel de spatiu este sub medie; rate mai mari decat media locurilor
vacante pentru piata de birouri; rata inchirierii este foarte mica - poate fi dificil de inchiriat;
infrastructura este mult limitata; tehnologia este invechitd; potrivit doar pentru chiriasii care
necesita spatiu functional [74].

Spatiile pentru oficii amplasate in cadrul hotelurilor sunt spatii cu finisaje moderne, cu
spatii deschise sau compartimentate, care dispun de spatii mari de parcare, au sali de conferinta
si pot asigura cazarea invitatilor sau a partenerilor companiei. Aceste spatii au caracteristicile
oficiilor de clasa A. Cererea pentru asemenea spatii vine cel mai adesea din partea
reprezentantilor companiilor multinationale.

Deoarece nu existd un standard formal, descrierile de mai sus reprezinta orientari
generale pentru clasificarea cladirilor pentru oficii, cladirile fiind clasificate in raport cu alte
cladiri de pe piata lor. Specialistii In domeniul imobiliar comercial tipic determind mai intai
cladirile aferente clasei A, apoi clasifica alte cladiri pe piata in raport cu cladirile din clasa A
[75]. Toate criteriile de clasificare pentru clasele A, B si C sunt cuprinse intr-o grila sumara
prezentata in anexa 1, tabelul A.5.

Pentru majoritatea tarilor din CSI, inclusiv Federatia Rusa, aceastd standardizare a
spatiilor de birouri este una prea generald. Conform unui studiu realizat de catre Sternic
Ghenadii M., cunoscut drept unul dintre cei mai mari analisti imobiliari ai Federatiei Ruse, o
mare parte a spatiilor de birouri din Rusia nu se incadreaza in categoriile standardelor
internationale (A, B, C) si nici macar in clasa D. Ulterior, in noiembrie 2006, in cadrul aceluiasi
forum, cele 4 mari companii propun si adoptd un nou standard de clasificare a cladirilor de
birouri. Deosebirea semnificativa consta in faptul ca c/asa B se imparte in doud subclase —,,B+’’
si respectiv ,,B-"". Concomitent, exista si alte clasificari mult mai detaliate, de exemplu Astera
Group, una dintre companiile imobiliare lidere pe piata Rusiei si Ucrainei propune clasificarea
spatiilor pentru birouri in 6 categorii, respectiv: “A+’’, “A”, “A-", “B+”, “B” si “C” [67].

In Romania nu existd in momentul de fatd un standard de evaluare dedicat cladirilor de
birouri si nici o clasificare a acestora unanim acceptata, fiecare companie folosind metode si
clasificari proprii, ceea ce face dificil, daca nu chiar imposibil, un calcul exact si o analiza

comparativa a spatiilor gestionate. Pana la realizarea unui sistem pentru evaluarea si clasificarea
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spatiilor de birouri, se utilizeaza sistemul american de cotare BOMA. Asociatia Nationala a
Evaluatorilor din Romania (ANEVAR) si-a propus sd realizeze in urmatoarea perioadd o
clasificare generald a spatiilor pentru birouri. Segmentul spatiilor de birouri se imparte in imobile
de birouri de clasa A, B, C; vile office; imobile istorice cu prestanta.

Edificiile cu caracter administrativ au menirea de a asigura functionarea continud a
tuturor activitatilor umane pe tot teritoriul tarii. Din categoria cladirilor administrative fac parte
bunurile imobile care au fost proiectate pentru dezvoltarea mediului de afaceri, acestea fiind

reprezentate in figura 2.8.

Spatiu administrativ

I Institutii financiare ” “Instltutu de inv atamant” “ Institutii medicale

superior
Speciale
Farmacii

Oficiul r:enhal
Reprezentante
Gradinite
nvitimant

| 1 /it 2

Fig. 2.8. Tipuri de spatii administrative
Sursa:elaborat de autor.

O dezvoltare imobiliara poate fi realizatd, plecand de la un plan urbanistic centrat pe
edificii care vor satisface cerintele de desfasurare a unor genuri de activitati. Centrele de afaceri
cu calitate sporita se disting prin amenajari ale spatiilor verzi si ale parcarilor, prin utilitatile
subterane, printr-o arhitecturd moderna, prin comoditate si ambianta placutd, avand cai directe de
acces [74].

Bunurile imobile comerciale de alimentatie publica pot fi clasificate dupa cum urmeaza

in figura 2.9.

Fast food » Restaura

nt

Alimentati

afenea

a publica —=\

Fig. 2.9. Tipuri de imobile comerciale din sfera alimentatiei publice
Sursa: elaborat de autor.
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Din categoria imobilelor comerciale destinate prestarii serviciilor fac parte urmatoarele
bunuri imobile: cizmarie; frizerie; baie; sauna; club internet; servicii de inchiriere; servicii de
reparatie; servicii medicale si veterinare; parcari.

In cea de a sasea subcategorie a bunurilor imobile cu destinatie comerciali - centre de
odihna si recreere - intra urmatoarele tipuri de bunuri imobile: bazele de odihna; parcurile de
distractie; cluburile sportive; hotelurile; motelurile si alte tipuri.

Criteriile de clasificare a bunurilor imobile comerciale, prin metoda fateta sunt expuse in
anexa 1, figura A.1. Marele avantaj al clasificdrii imobilelor comerciale prin aceasta metoda este
flexibilitatea formarii ei si posibilitatea de a limita numarul criteriilor si cel al categoriilor.
Modificarea unui criteriu de clasificare nu se rasfrange asupra celorlalte. Marele dezavantaj al
metodei fatetd il constituie faptul ca nu sunt utilizate toate capacitatile si este complexad in
utilizare [75].

Generalizand opiniile definitorii, aspectul semantic, criteriile si continutul clasificarilor
practicate atat la nivel international, cét si national, observdm ca prin bunuri imobile comerciale
se subinteleg imobile care functioneaza in sfera circulatiei marfurilor prin intermediul carora se
obtine profitul comercial. Altfel spus, imobile comerciale sunt cele care genereaza nemijlocit sau
creeaza conditii pentru generarea profitului.

In totalitateaimobilelor oricirei tari existd o categorie distincta, in virtutea detinerii unor
valori suplimentare, recunoastere legala, reglementari si restrictii in procesul de exploatare si
intretinere. Aceastd categorie cuprinde imobilele cu valoare istorica si arhitecturald sau numit si
patrimoniu construit.

Bunurile imobile care au atat valoare arhitecturald, cat si istoricd, sunt incluse in
categoria obiectelor de patrimoniu cultural al unui popor. Patrimoniul cultural poate fi definit ca
un conglomerat de urme materiale, artistice sau simbolice, ce sunt transmise din generatie in
generatie pe parcrsul vremii, drept marturie a identitatii fiecarei natiuni, conferind fiecarui spatiu
anumite trasaturi definitorii. Scopul studiului obiectelor de patrimoniu consta in evidentierea
importantei acestora la nivel de natiune si de a lua masurile de protectie care se impun. Fard a
cunoaste care sunt criteriile de baza ale procesului de includere a obiectelor in categoria
patrimoniului arhitectural nu putem pune in valoare bunurile imobile istorice si arhitecturale.
Patrimoniul cultural este prezent in forme diferite. O prima categorisire a patrimoniului este cea
a domeniilor patrimoniului material (tangibil) si nematerial (intangibil).

Patrimoniul material (monumente, ansambluri, situri si peisaje culturale) este cel care a
constituit dintotdeauna obiectul studiului si protectiei. Patrimoniul nematerial, intrat mult mai

recent In cadrul preocupdrilor institutiilor de protectie a patrimoniului, cuprinde formele de
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manifestare ale exprimarii artistice (muzica, dans, teatru), folclorul, traditiile orale si naratiunile,
limbile si in general tot ce tine de culturile vii: moduri de viata si culturi traditionale. La randul
sau, patrimoniul material cuprinde pe de o parte patrimoniul imobil cu patrimoniul construit
(cladiri, ansambluri, monumente, inscriptii), siturile (istorice, arheologice, etnologice) si peisajul
cultural si, pe de alta parte, patrimoniul mobil cuprinzand: artefacte (picturi, sculpturi, obiecte) si
media (media audio vizuala, carti, manuscrise, partituri). Patrimoniul imobil in general este
format din: rezervatii naturale; peisaje culturale (asezari, drumuri, amenajari agricole); cladiri
(case, edificiide cult, gari, scoli, spitale, hanuri, conace, castele); centre istorice ale localitatilor
(cu strazi, piete, fronturi de case); vestigii arheologice (ruine, movile, fortificatii, urme materiale
ale unor culturi si civilizatii aflate in sol sau sub apa); instalatii tehnice (mori, ateliere, fabrici,
sonde); cimitire. De asemenea, patrimoniul imobil poate fi vizibil ca marturii la suprafata
solului: constructii, ferme, conace si castele, manastiri si biserici, case, scoli, gari, cruci, statui,
locuri traditionale de adunare sau serbari, chioscuri, baraje, poduri; sau marturii ingropate -
pesteri, canale, exploatari miniere, cuptoare si exploatari industriale subterane, sisteme de
aparare din preistorie pana in sec. XX - transei, santuri, valuri etc. [76].

La nivel mondial, Conventia UNESCO cu privire la protectia patrimoniului cultural de
talie mondiald are drept scop protectia si conservarea patrimoniului de interes major de pe
intreaga planeti, creAndu-se o listd a patrimoniului mondial. Inglobarea bunurilor imobile in
aceastd Listd a patrimoniului mondial se reglementeazad prin Ghidul implementarii Conventiei
patrimoniului mondial [77]. Acest ghid se actualizeaza frecvent, ultima varianta fiind publicata
in 2019. In conformitate cu acest ghid, exista zece criterii in baza carora sunt atribuite bunurile la
Lista patrimoniului mondial, dintre acestea sase se atribuie constructiilor si grupurilor de cladiri.
Fiecare stat care adoptd Conventia UNESCO are obligatia de a-si armoniza legislatia nationala.
in anul 2002, Republica Moldova ratifici Conventia UNESCO cu privire la protectia
patrimoniului mondial cultural. In anul 2005 este inclus in Lista patrimoniului mondial Arcul
geodezic Struve, singurul monument construit cu importantd valorica semnificativa [78]. In
vederea armonizarii legislatiei nationale este modificatd Legea nr. 1530 din 22.06.1993 cu
privire la ocrotirea monumentelor, este aprobatd Hotararea de Guvern nr. 73 din 31.01.2014 cu
privire la agrementul Regulamentului ce prevede organizarea si functionarea Consiliului
National al Monumentelor Istorice. In ce priveste criteriile de corespundere a bunurilor imobile
pentru a putea fi incluse in categoria bunurilor protejate, este aprobat Ordinul Ministerului
Culturii Republicii Moldova nr. 380 din 27.12.2016 privind aprobarea Regulamentului de
constituire a Registrului national si a Registrelor locale de includere a monumentelor de for

public [79]. In conformitate cu acest document, in categoria A vor fi incluse monumentele de
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importantd nationald, iar monumentele de importantd locala vor fi incluse in categoria B.
Evaluarea se va baza pe urmatoarele criterii:

* valoarea artistica §i urbanistica a monumentului — conform acestui criteriu evaluarea se
va face in baza componentei artistice si a relatiei acesteia cu situl construit, integrarea sau
apartenenta la un sit fie el construit, fie natural, Insemnatatii pentru o arie istorico-geografica,
reprezentativitatii pentru o erd istorica sau pentru opera unui autor. Pentru fiecare aspect propus
vor fi acordate calificative dupad cum urmeaza: exceptional, foarte mare, mare, mic;

* valoarea memorial-simbolica — acest criteriu va fi evaluat pe baza urmatoarelor
caracteristici: legdtura dintre monument si anumite personalitdti, scene $i spatii istorice,
culturale, politice sau sociale; gradul de prezentd a monumentului Tn memoria comunitatii.
Acordarea calificativelor in baza criteriului respectiv va depinde de constatarea prezentei la
monumentul examinat cel putin a unei caracteristici dintre cele propuse;

* vechimea monumentului va fi evaluatd in dependenta de varsta cronologica a acestora

si vor obtine calificative in modul urmator:

A\

monumentele mai vechi de 100 de ani - calificativul exceptional;
monumentele cu vechimea cuprinsd intre 70-100 de ani — calificativul foarte mare;
monumentele cu vechimea cuprinsa intre 50-70 de ani — calificativul mare;

monumentele cu vechimea intre 25- 50 de ani — calificativul mica;

YV V V V

monumentele cu o vechime mai mica de 10 ani nu au calificative.

Astfel, cu cat varsta cronologicd a monumentelor este mai mare, cu atat au o valoare mai
ridicatd pentru societate. In clasa A pot fi incluse doar monumentele care obtin calificativul
exceptional sau foarte mare pentru criteriul ,,valoare artistica si urbanistica”; obtinerea cel putin
a unui calificativ pentru caracteristicile criteriului ,,valoarea memorial-simbolica” si cele care
pot obtine calificativul exceptional sau foarte mare pentru criteriul ,,vechimea monumentului”.
In cazul in care monumentul nu va intruni conditiile impuse de clasa A, acestea vor fi atribuite
clasei B, care include monumentele de importantd locald. In aceastd ordine de idei, pentru
clasarea monumentelor de importantd locala, in Regulamentul cu privire la evaluarea
patrimoniului de importantd locald, care a fost aprobat de Consiliul municipal al orasului
Chisinau, sunt stipulate criteriile de clasare a monumentelor din municipiul Chisindu. In
continuare, vom prezenta respectivele criterii [80]:

1. ,,Vechimea monumentului” — conform acestui criteriu, imobilul trebuie sa fie mai vechi de 50
de ani si sd se tind cont de urmatoarele elemente: varsta imobilului raportata la contextul urban;
vechimea elementelor constructive ale imobilului; raportul dintre elementele originale pdstrate si

ale elementelor noi rezultate In urma interventiilor asupra monumentului si valoarea acestora.
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2. ,Valoarea arhitecturala, artisticd, ambientala si urbanisticd” — conform acestui criteriu,
monumentele vor fi examinate din punct de vedere al stilului si al esteticii.

3. ,Raritatea si unicitatea” — prin intermediul acestui criteriu va fi stabilita valoarea imobilului
redata de frecventa componentelor sale si vor fi urmarite aspecte ca unicitatea monumentului
si/sau a elementelor sale componente, raritatea sau simbolistica unei epoci istorice sau a unui
autor renumit.

4. ,Valoarea memorial-istoricd” — acest criteriu pune accent pe evenimentele istorice de
importantd locald, ce pot fi asociate cu crearea imobilului analizat si implicit relatia cu
personalitatile marcante ale istoriei localitatii [78].

Criteriile si clasificarea mentionata nu ofera informatie suficienta necesara petnru a
determina caile si modalitatile de valorificare, de gestiune eficienta a acestei categorii de
imobile.

in Republica Moldova, Registrul monumentelor ocrotite de stat, conform situatiei de la
13.01.2014 [80], cuprinde 5697 monumente, inclusiv 4344 de importantd nationald si 1353 de
importantd locald. Din totalitatea monumentelor, 47,2% reprezintd monumente arheologice si
52,8% monumente de arhitecturd, istorie si artd. Majoritatea monumentelor arheologice (65,6%)
sunt amplasate in zona de nord a tarii, iar majoritatea monumentelor de arhitectura, istorie si arta
(46,9%) sunt amplasate in zona de centru a tarii. Cota majoritard (55%) din numérul
monumentelor construite revine cladirilor de cult, precum: biserici, catedrale, manastiri,
sinagogi, case de rugariuni. Imobilelor cu destinatie locativa le revine 24,6%, imobilele cu
destinatie sociald si comerciala reprezintd 15% si cele cu destinatie industriala — 4,4%. Cel mai
mare numdr de bunuri imobile — monumente de arhitectura si istorie sunt amplasate in mun.
Chisinau: 419 de importanta nationald si 452 monumente de importanta locala [79].

Din numarul monumentelor de importanta locald, 59% reprezintd cele cu destinatie
locativd, 34% cu destinatie comerciald si 3% cu destinatie speciald [81]. Insd practica din
ultimele decenii demonstreaza ca proprietarii caselor locative amplasate in centrul or.Chisinau
preferd sa dea in locatiune spatiile fie in calitate de oficii, fie spatii comerciale. Prin urmare, in
conformitate cu utilizarea efectivd a cladirilor functionale, la categoria bunurilor imobile
comerciale putem atribui cca 70% din numarul celor incluse in Registrul monumentelor locale.

Putem afirma ca majoritatea obiectivelor de patrimoniu construit (in special amplasate in
or. Chisindu), care se afld in proprietate privatd si sunt in stare functionala, se utilizeaza de
proprietari in scopuri comerciale (in calitate de oficii, spatii de comert sau se ofera in chirie).

Generalizand cele expuse, autorul propune urmatoarea definitie a bnului imobil

comercial:
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Bunul imobil comercial reprezinta terenul inregistrat in Registrul bunurilor imobile sub
numar cadastral distinct, parte componenta a caruia sunt cladirile, constructiile subterane care
nemijlocit genereaza venit sau creeaza conditii pentru obtinerea venitului.

In corespundere cu respectiva definitie corelati cu abordarea manageriald, autorul

propune clasificarea bunurilor imobile comerciale ca in figura 2.10.

Bunuri imobile comerciale
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venit (teren cu constructii) conditii (teren cu constructii)

Cladiri / Incaperi pentru

i i Hale industriale
birouri

Constructii de cultura si
agrement, inclusiv
patrimoniul cultural /
arhitectural

Cladiri / incaperi destinate
comertului

Depozite universale ) o
Depozite specializate

Hoteluri, moteluri etc.

Farmacii, constructii
prestari servicii medicale

Patrimoniul cultural /
arhitectural

Fig. 2.10. Clasificarea bunurilor imobile comerciale
Sursa: elaborat de autor.

In categoria ,patrimoniu cultural / arhitectural” autorul propune a include toate
constructiile functionale si/sau cele care pot fi renovarte, reabilitate In scopul introducerii in
circuitul comercial.

Bunurile imobile care creeaza conditii pentru obtinerea venitului incluse in al doilea grup
au caracteristici particulare specifice unor genuri de activitate concrete. Schimbarea modului de
utilizare a acestorsa este posibila doar dupd o reconstructie considerabild a cladirii. Pentru
bunurile imobile cuprinse in primul grup este posibila schimbarea modului de utilizare cu
cheltuieli minime, care se incadreazd in limitele unei reparatii cosmetice. Astfel, cladirile
destinate comertului pot fi lesne transformate in spatii pentru birouri, si invers. Cladirea hotelului
poate fi transformata in cladire cu birouri, iar cladirile depozitelor universale pot fi trasformate in

spatii comerciale etc.
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Acest concept de clasificare simplifica perceptia si alegerea solutiilor eficiente de
gestiune a bunurilor imobile in functie de cerintele si preferintele curente existente pe piata

imobiliara.

2.2 Analiza pietei imobilului comercial din Republica Moldova

in capitolul I, autorul a scos in evidentd abordirile managementului imobilului ,.ca
proces” MF si ,.ca activitate” MP pe piata imobiliara. MP este imposibil a fi realizat fara a
cunoaste piata si concret segmentul de piata la care se refera obiectul managementului. in lipsa
analizei pietei imobiliare este imposibil a lua decizii strategice argumentate si corecte din orice
punct de vedere. In Republica Moldova, nu existd institutii care ar efectua analiza pietei
imobiliare cu privire la obiectele existente pe destinatii, starea pietei, oferta, cererea, preturile
medii de vanzare si chirie etc. Sursele oficiale de informatii sunt oferite de Agentia Servicii
Publice [82], Biroul National de Statistica [83], Banca Nationald a Modovei [84], iar sursele
neoficiale (indirecte) utilizate pentru analiza pietei cuprind platformele de expunere a ofertelor
pentru vanzare sau chirie, precum saituri pe internet [85], ziare, paginile agentiilor imobiliare,
articole si opiniile specialistilor care activeaza pe piata imobiliara [86], [87].

Piata imobiliara cuprinde toate bunurile imobile si drepturile asupra lor, care participd la
procesul de inchiriere sau vanzare-cumpdrare [63]. Pentru a cunoaste in detaliu situatia pe piata
imobiliara, ea urmeaza a fi analizatd pe segmente concrete. Criteriile aplicate pentru segmentarea
pietei sunt: (1) Pozitia geografica a bunurilor imobile. In cadrul acestui segment se evidentiaza si
deosebirile din cadrul aceleiasi localitati, fiind divizate pe sectoare. Segmentarea dupa pozitia
geografica a bunurilor imobile presupune compararea pietei imobiliare din diferite localitati
rurale si urbane; (2) Continutul drepturilor de proprietate care consta din doud subcategorii de
tranzactii: vAnzare-cumparare si locatiune; (3) Calitatea bunurilor imobile. Segmentarea pietei in
functie de calitatea bunurilor imobile este definitd de caracteristicile fizice si constructive ale
bunurilor imobile, care influenteaza in mod direct pretul de oferta; (4) Destinatia functionala a
bunurilor imobile. Piata imobiliara se clasifica in urmatoarele segmente: bunuri imobile locative;
bunuri imobile comerciale; bunuri imobile industriale; terenuri agricole si neagricole [63].

Referindu-ne la imobilele comerciale, vom examina piata din Republica Moldova
considerand clasificarea propusa de autor in paragraful anterior. Astfel, in ultimii ani constatam
reducerea interesului fatd de constructia bunurilor imobile comerciale noi in Republica Moldova.
Rata numarului autorizatiilor de construire a bunurilor imobile cu destinatie comerciala s-a redus
de la 44% in 2014 la 27% 1n 2021 (tab. 2.3) pe tara, iar in mun. Chisindu de la 25% 1n 2014 la
9% in 2021 [88].
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Tabelul 2.3. Autorizatii de construire eliberate pentru constructia cladirilor noi, total pe

tara
° Bunuri imobile comerciale generatoare Bunuri imobile
> . o
£ de venit carfe freeaza TOTAL Rata
— S — conditii pentru . .
= = ! Z N < 1se . bunuri bunurilor
= =2 o .~ -¢ =| cladiri pentru > obtinerea . . . .
< 2| 22 £5=-8 < L imobile imobile
2| BEE ZExT=E comertcu = venitului . .
) < E S TS E R o .. . . comerciale | comerciale
£ ©T S| 3 9F ridicata si | (inclusiv social-
- < amanuntul culturale)
2014 | 2740 76 10 488 574 1577 2151 0,44
2015 | 2498 39 20 384 443 1375 1818 0,42
2016 | 2328 21 6 362 389 1230 1619 0,41
2017 | 2296 44 8 391 443 1177 1620 0,41
2018 | 2009 37 7 254 298 959 1257 0,38
2019 | 1891 24 24 220 268 937 1205 0,39
2020 | 2044 17 9 179 205 789 994 0,33
2021 | 3026 7 18 251 276 816 1092 0,27

Sursa: elaborat de autor in baza datelor BNS [89].

In aceeasi perioada, 2014-2021, la nivel de tara a fost dat in exploatare un numir foarte

mic de institutii de invatamant (in 2016 pentru 475 elevi si In 2019 pentru 55 elevi), spitale

pentru 441 locuri si policlinici, ambulatorii pentru 1757 vizite pe schimb. Concomitent, au fost

date n exploatare 680 unitdti comerciale cu suprafatatotald de 432,8 mii metri patrati si doar 18

unitdti de alimentatie publica pentru 2200 locuri (tab.2.4).

Tabelul 2.4. Darea in exploatare a obiectelor cu destinatie social-culturali, unititilor de
comert si de alimentatie publica

Destinatia 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021
Scoli, gimnazii si licee, locuri pentru elevi | - - 475 | - - 55| - -
Spitale, paturi 75| - - 162 46 50 108 | -
Ambulatorii si policlinici, vizite pe schimb | 1143 80 46 111 20 60 243 54
Sanatorii, paturi
Case de odihna, locuri
Unitdti comerciale, numar 62,0 | 39,0 | 52,0 | 110,0 | 89,0 | 119,0 | 108,0 | 101,0
Suprafata lor comerciald, mii metri patrati 434 154 | 43,8 | 77,7 | 64,0 | 57.,5| 56,4 | 74,6
Unitati de alimentatie publicd, numar - - 3,0 2,0 3,0 4,0 3,0 3,0
In acestea locuri, mii 0,4 0,4 0,1 0,2 0,3 0,8

Sursa: conform datelor BNS [90], [91].

Valoarea lucrarilor de constructie in cladirile nerezidentiale in perioada 2017-2019 a

crescut anual in medie cu 26,6%, apoi, dupa o reducere de 6% 1n 2020, a comportat o crestere de

ccal4% in 2021 (fig.2.11). Partea majoritarda a valorii lucrarilor de constructii revine

constructiilor noi, urmata de lucrari de reparatii capitale si reparatii curente aproape 1n parti egale

(fig.2.12) [88].
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i Constructs noi

B Reparatii copitake

Lucrari de mtretinere si
repa aii curente

Ake lucrari

Fig. 2.12. Structura valorii lucrarilor de
constructii in anul 2021
Sursa: elaborat de autor in baza [93].

Fig. 2.11. Valoarea lucrarilor de
constructii, mii lei
Sursa: elaborat de autor in baza [92].

Prin urmare, piata imobilului comercial din Republica Moldova in ultimul deceniu este
caracterizata preponderent prin segmentul secundar (bunurile imobile foste in exploatare si
revandute). lar, situatia din ultimii ani a condus la sporirea ponderii imobilului cu destinatie
comerciala expuse pe piatd spre comercializare. Conform afirmatiei expertilor in cadrul Real
Estate Forum 2022 [94], piata imobilului comercial din mun. Chisindau in proportie de cca 60%
este reprezentata de bunuri imobile care creeaza conditii pentru capatarea venitului (imobil
industrial si de depozitare). Imobilele generatoare de venituri cuprind 22% din oferte si 18% din
imobilul comercial expus pe piata reprezinta oficii.

Conform datelor Biroului National de Statistica, rata segmentului imobilului comercial in
investitiile realizate in bunuri imobile In Republica Moldova constituie cca 50% (tab. 2.5).

Tabelul 2.5. Investitii in active imobilizate, milioane lei (in preturi curente)

Imobilizari 2017 2018 2019 2020 2021
Cladiri rezidentiale (de locuit) 3497,3 3615,2 4519,7 4396,7 | 4828.5
Cladiri nerezidentiale 4873,2 5430,7 5975,0 5011,0 | 5168,1
Terenuri 698.3 1075,5 1200,7 1276,4 | 1532.5
Total investitii In imobil 9068,8 10121,4 11695,4 10684,1 | 11529,1
Rata investitiilor in cladiri nerezidentiale, % 53,7 53,7 51,1 46,9 44,8

Sursa: elaborat de autor in baza [95].

In urma analizei autorului, tabloul existent pe piata imobiliara cuprinde mai multe aspecte
distincte. Pe cét de activa este piata imobiliard, dinamica acesteia si in ce fazd de dezvoltare ne
aflam poate fi determinat conform numarului de Inregistrari in baza de date Cadastru gestionata
de ASP. Astfel, in perioada 2013-2022 observam cresterea pana in 2018 cu ulterioara descrestere
timp de 3 ani a numarului inregistrarilor, cat si a tranzactiilor cu imobile (fig.2.13 ). Pe parcursul
anilor, rata tranzactiilor in numarul total al inregistrdrilor s-a pastrat la nivelul de cca 73% si

doar in ultimii 2 ani s-a ridicat la 80% [88].
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Fig. 2.13. Dinamica numarului de inregestrari si tranzactii cu imobile
in Republica Moldova in perioada 2013-2022
Sursa: elaborat de autor in baza [82].

Analizand numarul cumulativ al inregistrarilor (fig.2.14) si tranzactiilor (fig.2.15) cu
imobile timp de 4 ani (2017-2020) in profil teritorial, constatdm ca cea mai activa este piata

mun. Chisinau careia ii revin 21% din numarul total de inregistrari si 16% din numarul total de

tranzactii cu bunuri imobile.
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Fig. 2.14. Structura numarului de Fig. 2.15. Structura numarului de tranzactii
inregistrari ale imobilelor in R.Moldovain cu imobile in R.Moldova in profil teritorial
profil teritorial (cumulativ in perioada (cumulativ in perioada 2017-2020)
2017-2020) Sursa: elaborat de autor in baza [82].

Sursa: elaborat de autor in baza [82].

Cu totul alt tablou observam pe segmentul de piatd a imobilului comercial. Rata
tranzactiilor in numarul total al inregistrarilor cladirilor comerciale constituie in medie pe
tara cca 40% (fig.2.16), iar numarul tranzactiilor in ultimul deceniu demonstreazd o dinamica
medie anuald pozitiva de cca 0,7% (tab 2.6). Cu regret, nu poate fi examinata si informatia
pentru anii 2021-2022, deoarece ASP a modificat formatul de colectare si raportare a
informatiei. Respectiv, datele prezentate, fiind clasificate initial intr-un alt mod, nu sunt

comparabile cu anii precedenti.
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Fig. 2.16. Dinamica numarului de inregestrari si tranzactii cu cladiri comerciale
in Republica Moldova in perioada 2013-2020
Sursa: elaborat de autor in baza [82].

Tabelul 2.6. Numirul tranzactiilor cu cliadiri comerciale in Republica Moldova

Anul 2010 2011 2013 2014 2017 2018 2019 2020
Numarul de
tranzactii 3929 4568 3933 4121 4160 4057 4178 4029
Modificarea,% X + 16,3 -13,9 +4,8 +0,95 -2,5 +2,98 -3,57

Sursa: elaborat de autor.
Analizand numarul cumulativ al inregistrarilor si tranzactiilor cu cladiri comerciale timp
de 4 ani (2017-2020) in profil teritorial (fig.2.17), constatdm similitudinea structurala teritoriala
la acest capitol. Astfel, segmentul teritorial mun.Chisinau ocupa 42% din piata constructiilor

comerciale din R.Moldova si reprezinta 41% din numarul tranzactiilor cu constructii comerciale

Fig. 2.17. Structura numairului de tranzactii cu cladiri comerciale in R.Moldova in
profil teritorial
Sursa: elaborat de autor in baza [82].

Avand in vedere cd numarul de tranzactii incheiate reflecta cererea satisfacuta, constatam
ca segmentul comercial al pietei imobiliare din Republica Moldova are un volum relativ

constant si este comparativ stabil fata de alte segmente ale pietei imobiliare.
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Analizand imobilul comercial, nu poarte fi trecutd cu vederea si utilizarea acestuia in
activitatea economicasi circuitul financiar. Obligativitateainregistrarii contractelor de locatiune
cu durata de peste 3 ani permite a aprecia dinamica utilizarii imobilului generator de venituri.
Dupa avantul din 2014 (fig.2.18) observam reducerea numarulor de contracte de locatiune cu o
duratd lunga, fapt care indicd sporirea riscurilor, reducerea perioadei de previziune certa si
respectiv incheierea contractelor doar pentru un an (contracte care nu necesitd inregistrare
cadastrald).

Numarul crescand al ipotecilor pand in 2020 demonstreaza nu doar dezvoltarea
oportunitatilor financiare existente in R.Moldova, dar si reducerea mijloacelor proprii necesare
pentru trai si dezvoltarea afacerilor. Numarul redus al ipotecilor inregistrate in 2021 si 2022
demonstreaza inclusiv situatia precard in care se afld economia tarii.

Referindu-ne la constructiile comerciale, constatdim ca utilizarea acestora in scopul
garantarii imprumuturilor ipotecare se reduce constant de la 25,4% 1n numarul total al ipotecilor
inregistrate in 2010 pana la 8,6% in 2020 (fig. 2.19), pe cand rata ipotecilor inregistrate in
municipiul Chisinau comportd o fluctuatie redusd cu o medie anuala de cca 41,5% din numarul

constructiilor comerciale ipotecate [88].
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Fig. 2.18. Fluctuatia numéarului de Fig. 2.19. Numairul ipotecilor inregistrate in
inregistrari ale contractelor de ipoteca si perioada 2010-2020 total pe tara, a
locatiune in R.Moldova imobilelor comerciale si imobilelor
Sursa: elaborat de autor in baza [82]. comerciale amplasate in mun. Chisinau

Sursa: elaborat de autor in baza [82].

Observand corespunderea ratei ipotecilor Inregistrate in mun. Chisindu cu rata
tranzactiilor din aceastd regiune, de asemenea, se confirma odata in plus stabilitatea relativa a
segmentului de imobile comerciale. Pe parcursul ultimului deceniu putem observa dinamica
numarului de tranzactii in comparatie cu a numarului de ipoteci (fig.2.20), prevalarea ipotecilor

din 2010-2014 s-a schimbat in prevalarea tranzactiilor de vanzare-cumparare in 2017-2020.
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Fig. 2.20. Fluctuatia numarului tranzactiilor, ipotecilor si locatiunilor cu imobile
comerciale in perioada 2010-2020
Sursa: elaborat de autor in baza [82].

Avand in vedere cd aproape jumatate din segmentul de piata a imobilului comercial este
concentrat in mun. Chisindu, aspectul valoric autorul l-a analizat in urma sintezei preturilor
ofertei din aceasta regiune.

Vom atentiona cd in Republica Moldova nu exista informatie oficiala, veridica cu privire
la preturile tranzactiilor imobiliare. Respectiv, specialistii opereaza cu notiuni precum ,, pretul de
oferta” si/sau ,, pretul tranzactiei” pentru a concretiza la ce aspect se referd. Pretul ofertei difera
de pretul tranzactiei prin marja de negociere, astfel, pretul de oferta fiind intotdeauna mai mare
fata de pretul tranzactiei. Pentru simplificarea perceptiei informatiei, vom aplica notiunea pret,
presupunand pretul de oferta.

Conform datelor cuprinse in baza de date a SRL ,,Consulting Grup ”, preturile unitare
(euro per metru patrat) in medie pe segmentul imobilului comercial demonstreaza o fluctuatie
pronuntatd, dar o dinamica pozitiva in perioada 2016-2022 (cresterea in medie fiind de 6,8%

anual (fig.2.21 ), precum i o diferentiere sectoriala considerabila (fig. 2.22) [88].
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Fig. 2.21. Dinamica preturilor in medie Fig. 2.22. Modificarea preturilor pentru
pentru bunurile imobile comerciale bunurile imobile comerciale amplasate in
amplasate in or. Chisiniu in perioada 2016- or. Chisindu in perioada 2016-2022 pe
2022, euro/mp sectoare administrative, euro/mp
Sursa: elaborat de autor in baza [93]. Sursa: elaborat de autor in baza [93].
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Insa segmentarea mai detaliatd a categoriei de imobile comerciale ofera un tablou diferit.
Astfel, pentru obiectivele destinate comertului, observdm o dinamica medie anuald negativa de
cca 3% 1n perioada 2016-2021 (tab.2.7, fig.2.23) pentru imobilele amplasate in zonele centrale
ale sectoarelor administrative ale capitalei si de cca 2,5% pentru imobilele amplasate la
periferiile sectoarelor (tab.2.8, fig.2.24).

Tabelul 2.7. Rata modificarii preturilor spatiilor comerciale amplasate in zonele centrale
ale sectoarelor administrative ale capitalei

Sectorul 2017/16 | 2018/17 | 2019/18 2020/19 2021/2021 Media
Centru 0,985 1,000 0,938 0,950 1,000 0,974
Botanica 1,000 0,980 0,946 0,971 1,047 0,989
Réscani 1,000 0,980 0,952 0,979 0,918 0,966
Buiucani 1,000 0,970 0,954 0,960 0,986 0,974
Ciocana 0,960 1,000 0,917 0,982 0,818 0,935
Media 0,991 0,985 0,944 0,961 0,954 0,968

Sursa: elaborat de autor.
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Fig. 2.23. Modificarea preturilor pentru un Fig. 2.24. Dinamica preturilor pentru un
metru patrat spatii comerciale amplasate in metru pitrat spatii comerciale amplasate in

zonele centrale ale sectoarelor

administrative din mun. Chisinau, in anii
2016-2021, euro/mp

Sursa: elaborat de autor.

Tabelul 2.8.

zonele periferice ale sectoarelor

administrative din mun. Chisinau, in anii

2016-2021, euro/mp
Sursa: elaborat de autor.

Rata modificarii preturilor bunurilor imobile comerciale amplasate in zonele
periferice ale sectoarelor administrative ale capitalei
Sectorul | 2017/16 | 2018/17 | 2019/18 | 2020/19 | 2021/20 | Media
Centru 0,971 1,000 0,950 1,000 0,991 0,982
Botanica 0,970 0,984 0,952 1,000 1,127 1,007
Rascani 1,000 0,970 0,953 0,984 0,813 0,944
Buiucani 0,965 0,982 0,926 1,000 1,000 0,975
Ciocana 1,000 0,981 0,962 1,000 0,892 0,967
Media 0,981 0,983 0,949 0,997 0,965 0,975

Sursa: elaborat de autor.
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In urma analizei preturilor, constatim ca imobilele comerciale amplasate in centrul
sectoarelor sunt de cca 2,5 ori mai scumpe fata de cele amplasate la periferia acestora.
Observam si o diferentiere considerdabila, de peste doua ori, si intre preturile imobilelor
destinate comertului fata de cele destinate birourilor (tab. 2.9) [88].

Tabelul 2.9. Rata preturilor imobilelor amplasate in centru fata de amplasarea la periferia
sectoarelor administrative ale or.Chisinau, ori

Sectorul 2016 2017 2018 2019 2020 2021 Media
Centru 3,16 3,20 3,20 3,16 3,00 3,03 3,14
Botanica 2,27 2,34 2,33 2,32 2,25 2,09 2,30
Réscani 2,27 2,27 2,30 2,30 2,28 2,58 2,28
Buiucani 2,37 2,45 2,43 2,50 2,40 2,37 2,43
Ciocana 2,36 2,26 2,31 2,20 2,16 1,98 2,26
Media 2,49 2,51 2,51 2,49 2,42 2,41 2,48

Sursa: elaborat de autor.

Tabelul 2.10. Rata preturilor imobilelor destinate comertului fati de birouri in
or.Chisinau, ori

Sectorul 2016 2017 2018 2019 2020 Media
Centru 2,24 2,29 2,32 2,31 2,38 2,31
Botanica 2,03 2,08 2,04 1,99 2,08 2,04
Réscani 2,03 2,05 2,01 2,00 2,11 2,04
Buiucani 2,14 2,21 2,17 2,08 2,00 2,12
Ciocana 1,98 1,97 1,97 1,83 1,80 1,91
Telecentru 2,17 2,21 2,22 2,16 2,00 2,15
Media 2,10 2,14 2,12 2,06 2,06 2,10

Sursa: elaborat de autor.

Un grup de bunuri imobile cu caracteristici distincte poate fi observat in categoria
imobilelor comerciale destinate comertului, si anume, centre comerciale specializate.

In Republica Moldova, in prezent, exista centre comerciale doar in citeva orase, precum
Chisinau, Balti, Tiraspol, Taraclia si Grigoriopol. Acest sector este slab dezvoltat la nivel
republican, marea majoritate a investitorilor preferand capitala, fapt conditionat de marjele slabe
ale profitului obtinut in centrele comerciale provinciale ca urmare a numarului redus de clienti,
precum si datoritd veniturilor reduse ale acestora. Deci, nu se poate vorbi despre o piata a
centrelor comerciale la nivel republican, piata s-a format preponderent in municipiul Chisinau.

Piata centrelor comerciale din municipiul Chisindu se poate diviza In 3 mari clase:

e Centrele comerciale regionale (mall-urile):,,Shopping MallDova”, ,,Megapolis Mall” ;

e Centrele comerciale locale: “Elat”, “Grand Hall”, ”Baby Holl”, “Sun City”, “Jumbo”,

“Gemeni”, “Unic”, ”Plaza”;
e (entrele comerciale de cartier: “Budapest”, ”Marks”, “Palmira”, “Soiuz”, “Arizona”,

“Omega”.
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Centrul comercial ,, Shopping MallDova” este primul centru comercial regional din republica,
avand un stil occidental, este edificat in 4 niveluri, avand o suprafata construita de 70.000 mp,
dintre care 25.000 mp constituie suprafata inchiriabila. In acest centru comercial isi desfasoar
activitatea peste 100 de magazine, un supermarket (Fourchette) care ocupd un spatiu de 2300
mp, un cinematograf care apartine retelei Patria, o salda de bowling, locuri de joaca pentru copii,
precum si spatii in care vizitatorii centrului au diverse oportunitati de petrecere a timpului liber
[96]. Acest centru comercial are o arhitecturd deosebitd, cuprinzand auriculul central marcat
printr-o cupola din sticld care da o estetica distinctiva structurii. Designul interior deosebit si
fatada moderna din sticld aduc mall-ul ,,Shopping MallDova” pe prima pozitie in lista celor mai
atractive imobile din Moldova. Amplele deschideri dintre niveluri garanteaza o vizibilitate buna
magazinelor. Deplasarea pe verticald a persoanelor care viziteaza mallul este asigurata prin patru
escalatoare si doud lifturi panoramice, precum si prin benzi rulante care asigurd accesul din
parcarea subteranad spre parter. ,,Shopping MallDova” este dotat 750 locuri de parcare subterana.
Dezvoltatorul mall-ului ,,Shopping MallDova” este Lemi Invest, o companie constituitd intr-o
societate mixtd intre Leogrant, care este unul dintre cei mai mari dezvoltatori imobiliari din tara,
si Anchor Grup, care face parte din grupul de companii Fiba Holding, ce detine o vasta
experientd in retail si in serviciile financiare, cu o larga activitate in 14 tari din Intreaga lume.
Mall-ul esteamplasatstrategic intre cele mai populate zone rezidentiale din municipiul Chisindu,
intre sectorul Botanica si sectorul Centru, pe bulevardul Dacia [97].

Mall-ul,,Megapolis Mall” este primul mall deschis in Republica Moldovaa carui inaugurare
a avut loc in anul 2008. Fiind situat in sectorul Ciocana al orasului Chisindu, pe teritoriul fostei
fabrici de computere, complexul comercial ,,Megapolis Mall” se inaltd in 5 niveluri, avand o
suprafata totald de 30 000 m?, dotat cu parcare deschisd prevazuta pentru 600 locuri. Circulatia pe
verticald din interiorul cladirii este asigurata prin sase escalatoare, doud ascensoare panoramice $i
cinci lifturi pentru pasageri si marfa, designul interior avand un stil oriental.

Intre acestea doud mall-uri nu existd o concurenti directd, intrucat sunt situate in zone
diferite ale orasului, prin urmare, se adreseaza unei tinte i format diferit de clienti.

Centrul comercial local ,, Elat” este printre primele apdrute pe piatd, inaugurat in anul
1999. Centrul comercial ,,Elat” reprezintd o cladire moderna, cu 5 niveluri si o suprafata totald
de 14 500 m?, localizat in sectorul Botanica, intr-un fost bloc de producere a societatii pe actiuni
»Sigma”. Dupa achizitionarea intregii infrastructuria fostei societati pe actiuni ,,Sigma” de catre
grupul ,,Elat”, aceasta si-a extins teritoriul pana la 4,5 ha. Centrul comercial ofera 700 puncte de
vanzare cu o suprafatd de 20-40 m2. Constructia centrului,, Plaza” in imediata apropiere a sporit

fluxul de vizitatori din alte sectoare ale orasului.
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Tot in sectorul Botanica in anul 2005 a fost inaugurat centrul comercial ,Jumbo”.
Cladirea are 6 niveluri si o suprafatd totala de 35 000 m2. Construit pe baza unei cladiri sovietice
neterminate, centrul are o arhitectura individuala. Structura centrului comercial ,,Jumbo” este
tipica centrelor comerciale ale capitalei. La parterul cladirii se afla supermarketul ,,Fidesco” si o
filiald a unei banci comerciale, la primul etaj se gasesc obiecte de uz casnic, al doilea etaj este
destinat exclusiv pentru segmental fashion (articole de imbracaminte si incaltdminte), cel de-al
treilea etaj cuprinde, pe langa cafenele si baruri, un cinema cu doud sili, un casino si un internet-
café. Din suprafata totala a centrului comercial, 70% a fost achizitionata, iar 30% se arendeaza
[96].

Centrul comercial ,,Grand Hall” are un amplasament favorabil, aflandu-se in imediata
vecindtate a centrului comercial destinat copiilor ,,Baby Hall”, a supermarketului de
electrocasnice ,,Bomba” si a unei filiale a retelei de comert ,,Green Hills Market”, ceea ce face ca
fluxul de vizitatori sd fie continuu. Centrul comercial este amplasat pe Bulevardul Constantin
Negruzzi 2/4, si detine parcare proprie pentru 100 locuri. Din ianuarie 2011, centrul a fost inchis
pentru reconstructie, lucrari executate de holdingul ,,Elita-5 Group”. Timp de 10 luni suprafata
centrului s-a extins cu circa 6 200 m?pe baza constructiei etajului patru si a reproiectarii intregii
suprafete. Dupd reconstructie, managementul centrului comercial a fost preluat de compania
romaneasca ,,Retail Group”, care se ocupa exclusiv cu activitatile de planificare si inchiriere a
spatiilor comerciale. Potrivit contractului semnat de acestia, dupa reconstructie ,,Retail Group”
va intra in posesia a 40% din suprafata totald a centrului comercial ,,Grand Hall” [97].

Preturile pentru suprafetele amplasate in centrele comerciale specializate s-au redus cu
cca 13% in 2020 fata de 2016, coborandu-se la cca 700 eruo pentru un metru patrat (fig. 2.25 ),
iar chiria de piata (plata pentru locatiune) s-a redus cu 15%, ajungand la 11,5 euro pentru un

metru patrat lunar (fig.2.26).
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Fig. 2.25. Modificarea preturilor in perioada  Fig. 2.26. Modificarea chiriei de piata in
anilor 2016-2020 pentru spatiile comerciale  perioada anilor 2016-2020 pentru spatiile

amplasate in centrele comerciale comerciale amplasate in centrele comerciale
specializate din or. Chisindu, euro/mp. specializate din or. Chisinau, euro/mp/luna.
Sursa: elaborat de autor in baza [98]. Sursa: elaborat de autor in baza [98].
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Referindu-ne la segmentul imobilului comercial destinat birourilor, constatam aceeasi

dinamica a preturilor (fig.2.27), cu o reducere in medie anuala de cca 2% (tab.2.11).

m2016 ®m2017 =m2018 = 2019 m2020

I

Fig. 2.27. Fluctuatia preturilor in medie pentru 1 mp spatiu pentru birou pe sectoarele
administrative ale or. Chisinau, in perioada 2016-2020, euro/mp.
Sursa: elaborat de autor

Tabelul 2.11. Rata modificarii preturilor pentru birouri amplasate in zonele periferice ale
sectoarelor administrative ale capitalei

Sectorul 2017/16 | 2018/17 | 2019/18 2020/19 | Media
Centru 0,947 0,981 0,943 1,000 0,968
Botanica 0,962 0,980 1,000 1,000 0,986
Réscani 1,000 0,981 0,962 1,000 0,986
Buiucani 1,000 0,979 0,957 1,000 0,984
Ciocana 1,000 0,988 0,941 1,000 0,982
Telecentru 1,000 1,000 0,921 1,000 0,980
Media 0,985 0,985 0,954 1,000 0,981

Sursa: elaborat de autor.
Spre deosebire de spatiile comerciale, preturile birourilor amplasate in centrul
sectoarelor sunt doar de cca 1,6 ori mai mari fata de preturile celor amplasate la periferia
sectoarelor (tab.2.12).

Tabelul 2.12. Rata preturilor imobilelor amplasate in centru fata de amplasarea la

eriferia sectoarelor administrative ale or.Chisinau, ori
Sectorul 2016 2017 2018 2019 2020 Media
Centru 2,54 2,59 2,60 2,60 2,40 2,55
Botanica 1,40 1,41 1,44 1,40 1,30 1,39
Rascani 1,40 1,38 1,40 1,40 1,30 1,38
Buiucani 1,31 1,27 1,29 1,33 1,33 1,31
Ciocana 1,47 1,42 1,44 1,50 1,50 1,46
Telecentru 1,39 1,37 1,34 1,43 1,43 1,39
Media 1,58 1,57 1,59 1,61 1,54 1,58

Sursa: elaborat de autor.

Referindu-ne la locatiunea spatiilor pentru birouri, constatam ca chiria de piata variaza in
limitele 4-7,5 euro/mp/lund pentru imobilele amplasate in zonele centrale ale sectoarelor

administrative. Insa, in partea centrald a sectorului Centru, chiria de piata este in medie cu 67%
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mai mare. Analogic preturilor si chiria de piata este de doua ori mai mica in comparatie cu
spatiile destinate comertului (tab.2.13).

Tabelul 2.13. Rata chiriei lunare a imobilelor destinate comertului fata de cele destinate
birourilor in or.Chisinau, ori

Sectorul 2016 2017 2018 2019 2020 Media
Centru 2,13 2,14 2,00 1,71 1,69 1,94
Botanica 2,00 2,00 2,08 2,20 2,10 2,08
Raéscani 2,00 2,00 1,85 2,00 2,22 2,01
Buiucani 2,18 2,40 2,29 2,22 2,11 2,24
Ciocana 2,00 2,00 1,96 2,11 2,11 2,04
Telecentru 2,00 2,22 2,21 2,25 2,25 2,19
Media 2,05 2,13 2,06 2,08 2,08 2,08

Sursa: elaborate de autor.

In categoria imobilelor destinate birourilor este necesar a scoate in evidentid centrele
specializate de afaceri. In prezent, pe piata imobiliara persisti cererea de birouri spatioase si
calitative. Companiile cu renume sau persoanele care intentioneaza sa initieze afaceri proprii
analizeaza posibilitatea Inchirierii pe termen lung in centrele de afaceri de Tnalta calitate, unde
infrastructura este deja creata. Ponderea inchirierii oficiilor din clasele A si B se prezinta astfel:
circa 60% sunt companii locale, iar restul de 40% sunt intreprinderi mixte sau Intreprinderi cu
capital striin, de reguld - italian, roman, ucrainean [99]. In ultimii ani, pe piata imobiliari a
oficiilor din municipiul Chisinau, ofertaa depdsit continuu cererea. O lansare masiva de spatii de
oficii de inalta calitate poate conduce la ,,suprasaturatia” pietei. Cu toate acestea, au fost date in
exploatare o serie de centre de afaceri precum INFINITY TOWER, ROYAL TOWER,
AVENUE.

Desi in medie sectoriald preturile denotd o reducere lenta pana in 2020, ofertele in
centrele de afaceri s-au mentinut la un nivel inalt, iar Tn 2021 au crescut (tab. 2.14, anexa 2,
tabelul A.2.4). Clientii de baza ai acestui segment al pietei sunt companiile IT, care creeaza o
cerere activa de spatii cu format mare.

Tabelul 2.14. Oferta spre vanzare a spatiilor de birouri amplasate in centrele de afaceri din
or.Chisinau in anul 2021

Nr. Sectorul Numarul ofertelor de Preturi de oferta a 1 mp, euro/mp
vainzare, unititi minim maxim
1 2 3 4 5
1 ROYAL TOWER 14 1297 2 000
2 INFINITY TOWER 4 1400 1 500
Total 18

Sursa: elaborat de autor in baza [90].
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Perturbarile sociale si politice din ultimii ani au influentat piata imobiliara intr-o méasura
mult mai redusa in comparatie cu alte sectoare ale economiei nationale. lar piata chiriei propune
un numdr mult mai mare de oferte in comparatie cu piata tranzactiilor. De exemplu, in 2021
constatdm o ofertd de 18 obiective pentru birouri expuse spre vanzare si 90 propuse pentru
locatiune (tab.2.15). Nivelul chiriei de piatd in medie variaza intre 11,8 si 15 euro/m.p./luna
(anexa 2, tabelul A.2.4).

Tabelul 2.15. Oferta de locatiune a birourilor amplasate in centrele de afaceri din
or.Chisindu in anul 2021

Nr. Denumire BC Numaérul de Pretul de oferti, euro/m.p
oferte minim maxim
1 2 3 4 5
1 | LEROI 12 14 27
2 | AVENUE 11 10 14
3 | IPTEN 10 13 19
4 | V. CONTINENTAL 8 13 14
5 | OLIMPIADA 8 10 12
6 | ATRIUM 7 11 15
7 | NBC 5 13 16
8 | GENESIS 5 12 13
9 | ROYAL TOWER 4 15 15
10 | PANORAMA 4 13 16
11 | ITOWER 4 12 13
12 | ABC 3 10 15
13 | LUNEDOR 3 10 15
14 | SKYTOVER 3 12 14
15 | IUNAS 2 8 10
16 | EUROTOWER 1 12 12
Total 90

Sursa: elaborat de autor in baza [100].

Generalizand datele prezentate, putem aprecia cu un gtrad Tnalt de aproximatie valoarea
tranzactiilor anuale pe segmentul imobilelor comerciale (tab.2.16). Vom reiesi din numarul
tranzactiilor inregistrate de ASP, pretul mediu pentru un metru patrat de imobil comercial (fara
segmentare detaliatd) si suprafata in medie a unui bun imobil comercial conventional
tranzactionat (apreciat confom bazei de date a autorului pentru anul 2021). Pentru Chisinau,
consideram datele expuse mai sus, iar pentru alte zone vom considera pretul in medie egal cu o
treime din valoarea aplicata pentru zona Chisindu, iar suprafata bunului imobil conventional este
consideratd in jumatate fatd de zona capitalei.

In urma calculelor observiam ca valoarea estimata in 2017 este aproape de datele oficiale
raportate de Biroul National de Statistica, iar valorile estimate pentru anii 2028-2020 difera
considerabil. Presupunem cd asupra acestui fapt a influentat modificarea metodologiei de
determinare a datelor statistice. Prin urmare, in baza datelor raportate de BNS nu putem aprecia

volumul si dinamica segmentului de piatd a imobilului comercial.
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Tabelul 2.16. Estimarea valorica a volumului tranzactiilor realizate pe segmentul

imobilului comercial

Indicator 2017 2018 2019 2020
Nr. finregistrari tranzactii de vanzare —
cumpdrare a cladirilor comerciale in Chisinau 193 998 969 905
Pret in medie, euro/mp 580,8 696,6 609 784.4
Suprafata conventionald in medie, mp/tranzactie 780 780 780 780
Valoarea estimativa a tranzactiilor cu imobilele
comerciale din Chigindu, mii euro 87 433,63 | 542 261,30 | 460 294,38 | 553 707,96
Nr. finregistrari tranzactii de vanzare -—
cumparare a cladirilor comerciale, total RM 2695 2433 2394 2230
Nr. Inregistrari tranzactii exclusive Chisinau 2502 1435 1425 1325
Pret in medie, euro/mp 193,60 232,20 203,00 261,47
Suprafata conventionald in medie, mp/tranzactie 390 390 390 390
Valoarea estimativa a tranzactiilor cu imobilele
comerciale, mii euro 188 911,01 | 129 950,73 112 817,25 | 135112,90
Valoarea estimativa a tranzactiilor cu imobilele
comerciale din R.Moldova, mii euro 276 344,64 | 672 212,03 | 573 111,63 | 688 820,86
Valoarea estimativa a tranzactiilor cu imobilele
comerciale din R.Moldova, mil lei (curs
considerat 1 euro : 19 lei) 5250,55| 12772,03 10 889,12 13 087,60
Informativ, conform BNS:
l\éziiloarea serviciilor: Tranzactii imobiliare, mil 46177 5432.2 5937.9 5327.6
Cifra de afaceri: Tranzactii imobiliare, mil lei 4 870,4 5 388,6 6 139,3 5 446,8

4 873,2 5430,7 5975,0 5011,0

Investitii 1n cladirile nerezidentiale, mln. lei

Sursa: elaborat de autor.

In urma estimarilor proprii, constatam ca segmentul imobilului comercial in Republica

Moldova din punct de vedere valoric este in dezvoltare, desi persista o dinamica slab negativa a

unor indicatori.

Analizand piata europeana a imobilului comercial, putem spune ca, dupa ce economia

globala a fost stopatd timp de cédteva luni in 2020 din cauza pandemiei, sectorul imobiliar

comercial din Europa a fost pe calea redresarii. In majoritatea tarilor europene, dimensiunea

pietei imobiliare comerciale a crescut in 2021, depasind atat 2019, cat si 2020. Imobilul

comercial, care include tipuri de proprietati utilizate in scopuri comerciale, a Inregistrat un nivel

ridicat de investitii Tn 2021. Regatul Unit (Marea Britanie), Germania si Suedia s-au numarat

printre principalele piete europene unde volumele de investitii au crescut. Dintre toate clasele de

active, investitorii au fost cei mai interesati de imobiliarele comerciale, care au dat dovada de o

rezistentd incredibila de la inceputul pandemiei. Cand vine vorba de cele mai atractive piete,

Londra, Berlin si Paris s-au clasat cel mai bine (anexa 3, figura A.3.1, figura A.3.2, figura A.3.3)

Printre problemele de care expertii din industrie au fost cel mai mult preocupati in 2022 au fost

disponibilitatea activelor sau a terenurilor adecvate pentru achizitie si dezvoltare,
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disponibilitatea oportunitdtilor de (re)finantare, durabilitatea si costurile de constructie.
Sustenabilitatea este un alt subiect cu un impuls din ce in ce mai mare: leasingul ecologic,
urmdrirea tintelor de reducere a emisiilor de carbon si investitiile in solutii de tehnologie
climatica au fost cateva dintre principalele actiuni vizate de expertii imobiliari comerciali (anexa
3, figura A.3.4).

Performanta pietei imobiliare europene pentru birouri este strans legatd de dezvoltarea
economiilor tarilor europene. Desi economia europeana se afld pe calea redresarii dupa efectele
pandemiei de coronavirus (COVID-19), sectorul imobiliar de birouri mai are inca un drum lung
de parcurs pana sa ajunga la nivelurile pre-pandemie. Dupa doi ani de suprimare a cererii pentru
imobilele de birouri in 2020 si 2021, ocuparea trimestriald a crescut in prima jumatate a anului
2022. Odata cu incetinirea activitatii de leasing, ratele de neocupare au crescut pe principalele
piete de birouri. Cu toate acestea, anumite orase au fost mai mult afectate decat altele: in Londra,
de exemplu, rata de neocupare a ajuns la 8,7 la sutd in primul trimestru al anului 2022, in timp ce
la Berlin a fost de 3,4 la sutd (anexa 3, figura A.3.5). Office a fost mult timp cea mai populara
clasa de active printre investitorii imobiliari, reprezentand intre 40 si 50% din volumele de
investitii. Parisul si Londra, precum si cele patru mari orase ale Germaniei (Berlin, Frankfurt,
al doilea trimestru al anului 2021, centrul Parisului a atras investitii in valoare de 3,8 miliarde
euro, adicd cu 500 milioane de euro mai mult decat centrul Londrei. Addpostul uneia dintre cele
mai mari piete valutare din lume, Bursa de Valori din Londra si sediul multor companii globale
importante, cum ar fi HSBC, BP, Unilever si Barclays, sectorul imobiliar de birouri din Londra a
fost istoric unul dintre cele mai competitive, cu randamente prime de pana la 3,25 la suta,
incepand cu al patrulea trimestru din 2021 (anexa 3, figura A.3.6). Unul dintre motivele pentru
care marile centre economice ale Europei continentale surclaseaza piata londoneza este ca
chiriile sunt mult mai accesibile. Inchiriind un metru patrat de spatiu de birouri de prim-rang in
capitala Germaniei, Berlinul a costat aproximativ o treime din chiriile Londrei in al patrulea
trimestru al anului 2021. Cu chiriile substantial mai mici, orase precum Berlin, Stockholm,
Stuttgart si Koln au un potential mai mare de crestere a chiriilor decat Londra si Paris. Mai mult,
chiriile mai mici atrag si ocupanti: in primele trimestre ale lui 2020 si 2021, ocuparea birourilor
in multe orase europene cum ar fi cele patru mari ale Germaniei, centrul Parisului, Milano,
Madrid si Bruxelles, a crescut, in timp ce centrul Londrei a observat tendinta opusa (anexa 3,
figura A.3.7). Se poate observa cé cele mai scumpe spatii de birouri au fost Inchiriate in Londra,
Regatul Unit. Costul de inchiriere al proprietétilor de birouri principale din Londra a ajuns la o

valoare de 1.492 de euro pe metru patrat pe an. Paris si Stockholm au completat primele trei cu
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tarife de inchiriere de 930 si, respectiv, 711 de euro (anexa 3, figura A.3.8, figura A.3.9). Cele
mai mici preturi de Inchiriere a spatiilor de birouri de prim-rang in orasele implicate 1n acest
studiu au fost gasite in Bucuresti, Roméania. Imobilul de birouri principale putea fi inchiriat cu
228 euro pe metru patrat pe an in Bucuresti la acea vreme, aproape o sesime din costul de
inchiriere din West End-ul londonez [101].

In ceea ce priveste centrele comerciale, locatiile principale pentru acestea sunt strizile
principale si centrele oraselor europene, iar factori precum fluxul principal de clienti, spatiul
pentru a gestiona volumul de vanzari asteptat, precum si concurenta directd si vecinii au un
impact mare asupra vanzarii proiectate. Mai exact, cerintele de spatiu trebuie adaptate cu atentie
la cerintele de utilizare, deoarece chiria se dovedeste de obicei ridicatd (anexa 3, figura A.3.10).
Conform datelor prezentate, cel mai scump spatiu de vanzare cu amdanuntul din centrele
comerciale a fost inchiriat in Frankfurt, unde preturile medii erau de 280 euro pe metru patrat pe
lund in iunie 2021. In comparatie, cele mai scumpe orase pentru comertul stradal au fost Londra
si Paris, unde chiriile lunare se apropiau de 2.000 euro pe metru patrat (anexa 3, figura A.3.11).
Incepand cu cel de-al doilea trimestru al anului 2021, imobilele industriale erau sub nivelul pietei
cu cea mai bund performanta a valorii capitalului anual din Europa. Germania si tarile nordice au
fost tarile cu cea mai buna performanta a valorii capitalului anual, la 3,4 si 2,9 la suta, in timp ce
in Franta capitalul a scazut cu un procent. Deloc surprinzétor, Londra, Berlin si Paris au ocupat
fruntea clasamentului oraselor cu cele mai mari perspective, potrivit investitorilor si
dezvoltatorilor. Se asteapta ca platformele alternative de creditare si fondurile de datorii sa
creasca ca surse de finantare prin datorii pentru investitiile imobiliare (finantare si refinantare) in
Europa in 2023. Finantarea prin datorii are loc cand compania incearca sa-si ridice capitalul de
lucru. O alta modalitate de strangere de capital este finantarea prin capital propriu, caz in care
compania trece prin oferta publicd initiald a actiunilor sale la bursa; in acest caz, investitiile se
bazeaza pe performanta viitoare estimatd a companiei (anexa 3, figura A.3.12).

Generalizand analiza pietei imobilului comercial din Republica Moldova, constatam ca
piata imobilului comercial din Republica Moldova in ultimul deceniu este caracterizata
preponderent prin segmentul secundar; rata investitiilor in imobilele 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 brusca in 2022, segmentul comercial al pietei
imobiliare din Republica Moldova are 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 mun. Chisinau, din numarul total al tranzactiilor cu imobile comerciale
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42% sunt inregistrate in mun. Chisindu, in termeni valorici (conform preturilor unitare - euro
per metru patrat) in medie pe segmentul imobilului comercial din mun.Chisinau (per total) se
constata o fluctuatie anuala pronuntatd, insa o dinamica pozitiva in perioada 2016-2022,
precum §i o diferentiere sectoriala considerabila, segmentarea mai detaliata 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 observam 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 constatam aceeasi
dinamica a preturilor cu o reducere in medie anuala de cca 2%, imobilele comerciale amplasate
in centrul sectoarelor sunt de cca 2,5 ori mai scumpe fata de cele amplasate la periferia
acestora, spre deosebire de spatiile comerciale, preturile birourilor amplasate in centrul
sectoarelor sunt doar de cca 1,6 ori mai mari fata de preturile celor amplasate la periferia
sectoarelor administrative; preturile imobilelor destinate comertului sunt de 2 ori mai scumpe
fata de cele destinate birourilor; chiria de piata a birourilor este de doua ori mai mica in
comparatie cu spatiile destinate comertului. Piata chiriei imobilelor comerciale propune un
numar mult mai mare de oferte in comparatie cu piata tranzactiilor; intr-o evaluare
aproximativa la nivel sectorial, valoarea tranzactiilor anuale cu imobilele comerciale in
Republica Moldova are o dinamica pozitiva si constituie peste 13 087 min. lei la nivelul anului
2020.

Comparand piata imobilului comercial din Republica Moldova cu pietele tarilor

europene, observam tendinte, modificari si factori de influenta analogici.

2.3. Analiza patrimoniului cultural construit al Republicii Moldova cu potential
comercial

Patrimoniul cultural al unei tari constituie una dintre cele mai reprezentative distinctii ale
mostenirii culturale umane. Republica Moldova se poate mandri in acest sens cu un numar
impunator de cladiri-monumente arhitecturale de o importanta majora (fig.2.28). Avem o tara cu
un patrimoniu bogat, in care s-au pastrat in forma lor initiald multe monumente istorice
semnificative. Acest concept este esential in cultura contemporand si ramanand foarte complex
din cauza diversitdtii sale. Desi este fundamentald pastrarea bunurilor culturale, nu este deloc
simplu pentru generatiile tinere sa aiba prezenta de spirit si cultura necesara pentru a le intelege

si ale alege [102].
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Fig. 2.28. Numarul monumentelor conform
Registrului monumentelor ocrotite de stat in R.Moldova
Sursa: elaborat de autor conform [81].

Patrimoniul reprezinta o resursa ideald pentru o dezvoltare durabila, cu conditia sa fie pus
in valoare. Unicitatea reprezintd motivul pentru care monumentele istorice sunt atat de apreciate.
Daca, in ceea ce priveste patrimoniul natural e lesne de inteles ca fiecare loc din lume este unic
in felul sdu, atunci pentru patrimoniul cultural lucrurile nu sunt la fel de evidente. In prezent,
tehnologiile moderne sunt capabile sa produca, pe scara larga, reproduceri exacte ale unor
obiecte originale, insd valoarea nu este datd de copie, ci de original. Pentru toate aspectele
patrimoniului cultural, valoarea este atributul esential ce sta la baza luarii deciziilor legate de
utilizarea acestuia. Astfel, existd o trasaturd distinctd in ce priveste perceptia valorii
patrimoniului cultural: individuald si colectivd. Un nivel de civilizatie constituie libertatea
individuala sau colectiva, de investitie in conservarea patrimoniului cultural. Viziunea comuna
recunoaste valoarea, exclusiv izvordtd din utilitatea individuala. Utilizatorii ideali ai
patrimoniului cultural sunt consumatorii constienti, educati si informati cu privire la valoarea
cultural si la valoarea economici a acestuia. In particular, patrimoniul imobil se poate pune in
valoare prin intrebuintare directa, deci prin ,,utilizare”. Valoarea de utilizare inseamna acea stare
de mandrie resimtita de indivizi, pentru faptul ca locuiesc sau activeaza intr-un imobil cu valoare
culturala declarat monument istoric. Aceastd conceptie se reflectd nu doar in sentimentul de
consideratie sociald, ci si in procesul pietei, unde se poate dimensiona printr-o valoare sporita de
vanzare sau de Inchiriere si prin numadrul sporit de vizitatori. Pe piata imobiliara sunt semne
vadite cd valoarea de utilizare a patrimoniului cultural imobil este 1n ascensiune, ceea ce
vorbeste despre faptul cd a crescut si numarul persoanelor care constientizeaza si-i apreciaza
beneficiile si care sunt gata de a plati un pret pe masura. Elementele de patrimoniu cultural care
se afla in proprietate publica detin o valoare de utilizare pasiva, care de fapt este perceputa de

societate, dar nu este reflectatd in procesul pietei. Datorita valorii sale endogene, in afara celei de
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utilizare, patrimoniul cultural oferad posibilitatea determinarii investitiilorindividuale sau de grup
menite sa asigure Invesnicirea. Factorul motivational al acestei atitudini este reprezentat de
satisfactia perpetuarii valorilor patrimoniului in societate, a conservarii si predarea acestuia spre
utilizare generatiilor viitoare. Beneficiile patrimoniuluicultural sunt relevante intr-o masurd mai
mare pentru societate si mai micd pentru indivizi. Odata identificate, aceste beneficii vor
conduce la o recurenta a patrimoniului cultural din punct de vedere al valorii culturale si din
punct de vedere al valorii economice [102].

O mare problema a managementului patrimoniului cultural consta in lipsa etalonarii
instrumentelor si unitatilor de masurare a valorii culturale si cele ale valorii economice. In timp
ce valoarea economicd poate fi evaluatd in urma analizei cost-beneficiu,  valoarea
culturala rezultd din cumulul unui complex de valori de ordin estetic, spiritual, social, istoric si
simbolic.

In incercarea de a valorifica patrimoniul, un utilizator bine intentionat va proteja valoarea
culturala pentru ca piata are tendinta de a pune pret pe valorile tangibile, iar un imobil de
patrimoniu conservat corect va avea o valoare net superioara alteia noi, similard in ce priveste
pozitia si gabaritul, sporind calitatea vietii si va putea atrage atat chiriasi, cat si cumparatori de o
mai 1nalta calitate [103].

Conservarea integratd are la bazd doud principii care sunt opuse ca dinamism, si anume:
de conservare, protejare si restaurare a patrimoniului cultural construit; de modernizari si progres
al dezvoltarii urbane. Chintesenta conceptului de conservare integrata consta in purcederea de la
conservarea pasivad la conservarea activad si de la restaurare ca scop in sine la restaurare ca si
expresie a interesului societtii. Intrebuintarea durabila a monumentului protejat este o conditie
necesard a supravietuirii acestuia. Insi existd contradictii intre functiunile originale ale
imobilului si nevoile actuale. Foarte putine categorii de imobile si-au pastrat functiunile si modul
de organizare initial [104].

Una dintre multiplele posibilitati de valorificare a patrimoniului arhitectural este de a-i
atribui acestuia o destinatie in interesul comunitdtii, ca de exemplu destinatie comerciala.
Potentialul existent in Republica Moldova cuprinde cca 38% din numarul monumentelor
construite Tnregistrate (fig. 2.29).

Putem afirma ca imobilele cu destinatie comerciala, parte componenta a sferei deservirii
sociale, constituie o componentd de baza a economiei nationale. Deoarece obiectele imobiliare
comerciale au menirea de a genera venituri, acestea reprezintd un mijloc eficient de plasare a
investitiilor [105]. In Republica Moldova cele mai rentabile sau cele mai mari venituri sunt

generate de imobilele comerciale amplasate in mediul urban, mai ales in municipiul Chisinau.
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Acest fapt se datoreaza concentratiei mari a populatiei, a firmelor industriale si de prestare a
serviciilor, fapt demonstrat de cererea sporitd de bunuri imobile cu destinatie comerciald. In
centrul municipiului Chisinau se regaseste centrul istoric al orasului, acesta cuprinzand cea mai

mare parte a monumentelor arhitecturale din tara (tab. 2.17) [106].

w bisericl, catedrale, manasting, cladir de cult [5||1»,|5.1.':g.:_-a. eyvanghahsti)
« constructii locative, sociale, industriale

« altele
Fig. 2.29. Structura monumentelor construite conform destinatiei functionale

Sursa: elaborat de autor in baza [81].

Tabelul 2.17. Numirul monumentelor incluse in Registrul monumentelor ocrotite de stat
la 13.01.2014 in profil regilonal

Amplasarea Inclusiv Inclusiv
arhitectura
importanta | importanta / istorie / Rata in
Zona Raionul Total | nationala locala arheologie arta total, %
1 2 3 4 5 6 7 8
Anenii Noi 157 138 19 100 57 2,76
Célarasi 82 58 24 10 72 1,44
Criuleni 129 104 25 72 57 2,26
Dubasari 95 64 31 52 43 1,67
Grigoriopol 74 51 23 23 51 1,30
Hancesti 125 81 44 49 76 2,19
laloveni 139 119 20 90 49 2,44
Nisporeni 146 117 29 66 80 2,56
Orhei 321 295 26 144 177 5,63
Slobozia 76 74 2 33 43 1,33
Straseni 102 101 1 38 64 1,79
Telenesti 126 126 0 61 65 2,21
Ungheni 148 147 1 57 91 2,60
Mun. Chisianu 419 419 0 50 369 7,35
or. Balti 42 42 0 7 35 0,74
or.Tighina 37 36 1 10 27 0,65
or.Tiraspol 58 58 0 5 53 1,02
CENTRU | TOTAL Centru 2276 2030 246 867 1409 39,95
Briceni 192 139 53 122 70 337
Camenca 149 93 56 67 82 2,62
Donduseni 185 121 64 94 91 3,25
Drochia 135 90 45 74 61 2,37
NORD | Edinet 380 219 161 193 187 6,67
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Tabelul 2.17. Continuare

1 2 3 4 5 6 7 8

Falesti 195 116 79 105 90 342
Floresti 254 164 90 146 108 4,46
Glodeni 162 126 36 116 46 2,84
Ocnita 175 130 45 103 72 3,07
Rezina 142 91 51 82 60 2,49
Rabnita 96 53 43 40 56 1,69
Réscani 194 147 47 131 63 341
Sangerei 320 263 57 253 67 5,62
Soroca 243 153 90 129 114 427
Soldanesti 183 129 54 109 74 321

NORD TOTAL Nord 3005 2034 971 1764 1241 52,75
Basarabeasca 21 16 5 3 18 0,37
Cahul 32 26 6 3 29 0,56
Cantemir 28 24 4 0 28 0,49
Ciinari 40 36 4 8 32 0,70
Causeni 51 50 1 15 36 0,90
Ceadir-Lunga 22 19 3 1 21 0,39
Cimislia 36 25 11 0 36 0,63
Comrat 17 10 7 0 17 0,30
Leova 36 11 25 1 35 0,63
Stefan-Voda 73 44 29 22 51 1,28
Taraclia 20 7 13 1 19 0,35
Vulcanesti 40 19 21 5 35 0,70
SUD TOTAL Sud 416 287 129 59 357 7,30

TOTAL registru 5697 4351 1346 2690 3007 100,00

Sursa: elaborat de autor in baza [81].

Consiliul municipal Chisindu, prin decizia nr. 10/9 din 04.12.2014, duce o evidenta
strictd a monumentelor istorice de importantd locala din orasul Chisinau. Decizia respectiva
reglementeazd componenta monumentelor istorice, regulamentul privind evaluarea,
monitorizarea si protejarea monumentelor istorice [80]. In anexa nr. 1 a Deciziei nr.10/9 din
04.12.2014 sunt inregistrate putin peste 450 de monumente istorice care fac parte din diferite
segmente ale pietei imobiliare. Impreund cu bunurile imobile cuprinse in Registrul
monumentelor de stat, in mun. Chisindu atestim un numar de 821 monumente construite.
Analizand lista bunurilor imobile declarate monumente arhitecturale si gruparea lor dupa
destinatie, putem observa cd 152 imobile (aproximativ 35%) din totalul monumentelor istorice
apartin segmentului de piata comercial [107]. Din cadrul monumentelor istorice cu destinatie
comerciala ale municipiului Chisindu fac parte (fig.2.30-2.35):

- 18 case de raport cu unitdti comerciale;

- 102 case de raport;

- 2 complexe din doud unitati comerciale;

- 22 conace urbane sau unitati industrial-comerciale;

- 4 cladiri ale fostelor banci sau imobile cu destinatie comercial-hoteliers;
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Imobil din str. Armeneasca 27 Imobil din str. Armeneasca 61

Fig. 2.30. Case de raport cu unitati comerciale
Sursa: elaborat de autor

Imobil din str. Armeneasca 1.3A Iobil din str. Armeneasca 96 A, B

Fig. 2.31. Case de raport

Sursa: elaborat de autor

Imobil din str. Armeneasca 22 Imobil din str. Armeneasca 100

Fig. 2.32. Complex din doua unititi comerciale
Sursa: elaborat de autor
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Imobil fabrica de bere str.Sfatul Tarii 25 Imobil moara cu aburi str. Sipotelor 2

Fig. 2.33. Conace urbane si unitati industrial-comerciale
Sursa: elaborat de autor

Imobil str. Columna 77 Imobil hotel str. Al. cel Bun 47 Imobil al fostei banci, V. Parcilab 55 B

Fig. 2.34. Imobil cu destinatie comercial-hoteliera, cladiri ale fostelor banci
Sursa: elaborat de autor

Imobil atelier de confectionare a mobilei str. O.Goga 22A

Fig. 2.35. Spatii comerciale, ateliere sau depozite
Sursa: elaborat de autor

Aceste imobile sunt amplasate pereponderent in sectorul administrativ Centru al
or.Chisindu, unde preturile depasesc valoarea de 3000 euro pentru un metru patrat de spatiu
comercial (fig.2.36 ) si 1400 euro pentru un metru patrat de spatiu pentru birouri (fig. 2.37). lar
preturile pentru un ar de teren amplasat in sect. Centru si destinat constructiilor depasesc 40 000

euro (fig. 2.38).
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Fig. 2.36. Preturile in medie pentru un Fig. 2.37. Preturile in medie pentru un
metru patrat spatiu comercial in sectorul metru patrat spatiu pentru birouri in
administrativ Centru, or. Chisinau, in sectorul administrativ Centru, or. Chisinau,
perioada 2016-2020, euro in perioada 2016-2020, euro
Sursa: elaborat de autor conform datelor [98]. Sursa: elaborat de autor conform datelor [98].
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Fig. 2.38. Preturile in medie pentru un ar de teren pentru constructii
in or. Chisinau, 2016-2022
Sursa: elaborat de autor.

Toate aceste imobile, dacd se vor bucura de atentia cuvenitd atat a autoritatilor, cat si a
specialistilor in domeniu vor contribui semnificativ la dezvoltarea economica a capitalei si a
tarii. Desconsiderarea statutului de monument istoric conduce la neglijarea, denaturarea sau chiar
la distrugerea unui imobil, ratdnd astfel pentru societate o resursa irecuperabild. Acest fenomen
de desconsiderare a patrimoniului cultural poate proveni atat din nestiinta, cat si din incultura.
Este cazul celor care lasa imobilele in paragind, deoarece le considera urate sau le
»~infrumuseteaza”, utilizand materiale necompatibile atat in ce priveste continutul, cat si in ce
priveste tehnologia, cu cele originale (tamplarie termopan, vopsea acrilica, acoperis bituminos
sau cu azbociment etc.). Desconsiderare inseamna si interventiile brutale asupra patrimoniului
construit, care se realizeazd sub egida valorificarii patrimoniului cultural sau asa-zisei
»revitalizari”, efectuandu-se fara pic de respect fata de identitatea, autenticitatea si integritatea

monumentului istoric, afectand negativ calitatea vietii [ 108].
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Protejarea patrimoniului construit implicd un apologism al trecutului si constituie o
practicd internationala de dostoianizare. Pentru salvgardarea patrimoniului construit este
necesard compilarea efortului comun al mai multor specialisti din diferite domenii. Astazi avem
foarte putine exemplare ale arhitecturii vernaculare rurale, care sa fi fost construite in
concordantd cu necesitatile oamenilor si de mainile acestor oameni. Astfel, trebuie sa fie
abordate doud categorii ale patrimoniului cultural construit ce necesita salvgardare fie prin
conservare, fie prin restaurare: arhitectura traditionala si monumente proiectate de arhitectura
[109].

Refunctionalizarea, reamenajarea, reutilizarea si chiar extinderea vechilor cladiri nu este
o activitate noud. Dintr-un motiv practic, structurile construite tind sd supravietuiasca mai mult
decét functiunile pentru care au fost edificate. De-a lungul istoriei, edificiile au fost modificate
de multe ori pentru alte destinatii, mai putin in cazul in care distrugerile de proportii, in urma
cataclismelor naturale sau a razboaielor, au impiedicat repararea lor. Din alt punct de vedere,
modificarile tesutului urban au fost lente, astfel permitand diferitelor generatii sa capete sensul
continuitdtii §i stabilitdtii in existenta unor edificii. Cladirile civile abandonate sau chiar cele
folosite ca ,,depozite” au disparut mai lent, dar au lasat urme in toponimia locala, legende si
mituri ale existentei lor anterioare [103].

In Republica Moldova, experienta internationala ar fi de un real folos in aceasta directie.
Analizand experienta Romaniei, putem constata ca majoritatea cladirilor de patrimoniu au intrat
in atentia unor proiecte de restaurare, reutilizare si readaptare la noi functiuni sau doar la
revigorarea sau actualizarea functiunii existente la standardele actuale. Astfel, dupa un secol,
proiectantii, pastrand morfologia initiald a spatiului, au inserat functiuni actuale menite sa
asigure existenta in continuare a cladirii. Acest proces de revitalizare s-a sprijinit si pe evolutia
favorabild a cadrului urban in care sunt amplasate cladirile. In multe cazuri, factorul urban
constituie In permanentd o componentd determinantd la sustinerea conservarii patrimoniului
arhitectural alaturi de cel social. Proiectele de remodelare, refunctionalizare si restaurare au fost
initiate s1 finantate, Tncepand cu anul 2005. Lucrdrile proiectate au prevazut consolidarea
structurilor de rezistentd, restaurarea fatadelor, a subsolurilor, acoperisurilor, recompartimentari,
imbundtatirea confortului termic al cladirilor, montarea tamplariilor etc. [110]. Functiunile
introduse prin proiecte au fost: spatii pentru expozitii, galerii de artd, magazine artizanate, spatii
comerciale, spatii de birouri, spatii pentru servicii (cafenea, biblioteca), spatii tehnice etc. Astazi
se manifestd tendinta ca ,,turnul de birouri sa fie redundant ca turnurile de apa, in schimb,
locurile de creatie vor fi amplasate in orice spatiu — un depozit de marfuri convertit in centrul

orasului, o bucatirie intr-un hambar la tard”. In aceasti conceptie, modelul ideal al spatiului de
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birouri in viitor este un spatiu interactiv amplasat intr-o cladire veche, cu spatii generoase si
foarte flexibile. Un spatiu de creatie este un spatiu pentru idei $i interactiune $i nu unul cu
compartimente egale si repetitive. Segregarea functiunilor productive si comerciale fata de
zonele rezidentiale au afectat si alte zone, fara a da o minimd atentie aspectului urban al
cladirilor care produceau eficient beneficii intr-un timp determinat [111].

Studiul suprafetelor de arhitectura si al materialelor folosite in restaurarea monumentelor
a cunoscut o crestere a interesului, in special in ultimile trei decenii, legat de reorietarea gustului
publicului catre cladiri, avand valente ambientale si estetice. Lucrdrile stiintifice din acest
domeniu sunt adresate acelor teme care raspund aproape mereu unor intrebari, mai ales
aplicative, si care tind sa clarifice detalii legate de compozitia materialelorsi a comportamentului
lor [110]. Producatorii materialelor de restaurare pun la dispozitie doar o parte din informatiile
necesare intelegerii calitdtii materialelor de consolidare si protectie. Si in domeniul restaurarii
indicatiile sunt destul de limitate din punct de vedere experimental, de fapt, chiar daca au fost
individualizate caracteristicile produselor nu sunt suficiente cercetari care sa ofere solutionarea
completd a problemelor. Doar daca observam atentia acordata picturilor murale, tencuielilor
decorative, vopsitoriilor ca elemente decorative interesante, incepand cu anii '60, toate au creat
nu doar un motiv pentru aprofundarea cunostintelor din punct de vedere al istoriei artelor si
arhitecturii, dar si un interes stiintific. In conditiile contemporane de operare in domeniul
culturii, exigentele tehnologice au impus interdisciplinaritatea ca metodd de explorare si
rezolvare a problemelor in domeniul restaurarii. Acest lucru a determinat diverse grupuri de
cercetatori sa abordeze acest domeniu, de cele mai multe ori colaborand cu istorici si arhitecti,
fapt ce evidentiazd cd documentatiile analitice, ce insotesc piesele desenate la un proiect de
restaurare, ofera acele indicatii pretioase pentru identificarea solutiilor optime de salvare. in mod
evident, suprafetele de arhitectura catalizeaza atentia cercetatorilor mai mult decat alte parti de
cladire [111]. Lucrarile stiintifice in acest domeniu sunt adresate cu precadere temelor cu
caracter aplicativ, cum ar fi: tratarea lacunelor, compatibilitatea si continuitatea materialelor,
comportamentul suprafetelor in timp. In plus, se observi ci sunt mai putin prezente temele de
cercetare stiintificd privind mortarele si tencuielile cu rol de suport sau cu rol decorativ:
interactiunea dintre stratul-suportsi finisaj, evaluarea proceselor de degradare, mai ales de natura
fizicd, pe termen scurt sau lung, variatiile caracteristicilor fizice §i chimice in timp ale
materialelor de restaurat si ale produselor pentru restaurare, cunoasterea formelor de degradare
biologica. Cercetarile analitice cum sunt analizele si studiile fizico-chimice stabilesc compozitia
suprafetei studiate, fie ea tencuiald, mortar sau picturd murald, tehnologia utilizatd (cu

identificarea instrumentelor, tehnicilor specifice), conditiile de lucru in care a fost executata
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lucrarea, accidentele survenite in timp: incendii, cutremure, inghet, alunecari de teren. Din
pdcate, existd mai putine studii biologice asupra tencuielilor §i mortarelor, chiar daca nu este de
neglijat prezenta atacului biologic si responsabilitatea lui in transformarile estetice ale
suprafetelor (fatadelor, interioarelor, pardoselilor) [112].

Cercetatorii romani sugereaza noi directii de cercetare precum: evaluarea asemanarilor si
deosebirilor intre tencuieli $i mortare puse in operda in momente diferite care ar putea furniza
indicatii asupra evolutiei tehnicilor si retetelor, evaluarea comportamentului in timp si la
transformari ale mediului (umiditate, radiatii, temperaturd, poluanti) care ar putea pune in
evidentd elemente semnificative si de interes pentru operatiile de restaurare. Studiul analitic al
vechilor finisaje are si scopul de evaluare a comportamentului materialelor in raport cu
functiunea cladirii. Intelegerea de la inceput a alegerii, apoi evaluarea rezultatelor poate contribui
la dezvoltarea criteriilor si a orientdrilor pentru a putea individualiza materiale cu caracteristici
compatibile cu finisajele asupra carora se intervine. O atentie aparte merita studiul finisajelor
descoperite in vestigiile arheologice. In acest caz, ne confruntim cu o experientd, traditie
valorificatd doar in literatura de specialitate. In practica curentd in domeniul lucrarilor de
restaurare sunt propuse o serie de situatii care In mare parte re-propun tencuieli cu compozitie
similara celei existente in situ. Sunt astfel studiate preponderent tencuielile pe baza de var [109].
In schimb, tencuielile contemporane, avand lianti sintetici, sunt putin studiate, iar
comportamentul lor nu este monitorizat in cazul utilizdrii la monumentele istorice. Pe langa
alegerea unui material de integrare avand caracteristici similare celui originar, apare in plus o
problema de ordin tehnologic - modul de aplicare. Aceste operatii privesc ariile in care nu este
posibila recuperarea vechii tencuieli, deci, e nevoie sd subliniem ca suprafata de adeziune
prezintd de multe ori imperfectiuni, motiv pentru care suprafata de lucru trebuie pregatita in mod
special. Practic, lipsa calificarii operatorilor creeaza mari dificultati la punerea in operd a noilor
tencuieli. Refacerile, acceptabile sau nu, deseori nu tin cont chiar de aceste probleme de
compatibilitate cu sistemul structural, sistem care este dificil de definit si evaluat dupa ce a fost
mult timp expus, dezgolit. Este indicatd, cand este posibil, realizarea unei interventii de protectie
a tencuielilor vechi si limitarea accesului apei. Aceste masuri pastreaza partile autentice si reduc
influenta sau chiar impactul factorilor de degradare [113]. Problema produselor de restaurare,
produselor comercializate necesare consolidarii si protectiei suprafetelor nu au specificate pe
etichete suficiente date privind compozitia, calitatea componentelor §i exigentele de utilizare
(temperatura, durata, umiditatea s.a.). Solutiile de consolidare care se utilizeaza pentru
impregnarea suprafetelor sunt preluate de cele mai multe ori din sectorul restaurdrii pietrei farad a

tine cont de problema finisajului, a unui sistem stratificat, cum este cel format din straturi de
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tencuiald si straturi de pictura, care este mult mai complex si pana la urma diferit de cel al
pietrei. Aceste materiale adaptate trebuie s rezolve, in mod evident, probleme de aderenta (intre
straturi) pe langa cele de coeziune si compatibilitate. Sistemul este in realitate mult mai complex,
pentru ca este constituit din suprapunerea succesiva a mai multor materiale, in mai multe straturi
care aderd intre ele si la stratul-suport. Situatiile cu care se confrunta un proiectant cand alege o
solutie sau alta pentru restaurarea unei suprafete demonstreaza ca cercetarile in acest domeniu
sunt utile si trebuie continuate [76].

Majoritatea tdrilor dezvoltate au ca practicd metamorfozarea caselor vernaculare in
imobile destinate turismului. In Romania se realizeazi unele proiecte in scopul educirii celor ce
detin asemenea imobile de a pdstra patrimoniul construit. Procesul de punere in valoare a
patrimoniului construit si dezvoltarea unor initiative de antreprenoriat in domeniul turismului
sunt privite ca sursi alternativa de venit si ca modalitate de dezvoltare a comunitatii. In rezultatul
acestor proiecte, in Romania exista sute de case traditionale care au fost transformate in imobile
destinate turismului rural.

Polonezii, proprietari ai cladirilor de patrimoniu, au posibilitatea accesarii a trei tipuri de
fonduri destinate anume lucrarilor de restaurare, si anume: local, national si european. Din cele
nationale si cele locale pot fi acoperite circa 50% din costurile totale, iar in cazul monumentelor
de importanta nationald sunt acoperite cheltuielile proiectelor in proportie de 100%. Proiectele
de restaurare cele mai ample se implementeaza prin intermediul granturilor fondului european
[111].

In Romania, cetitenii proprietari ai asemenea imobile beneficiaza de sprijin atat din
partea Ministerului Culturii, cat si din partea administratiilor publice locale. In cazuri speciale,
statul oferd sprijin pentru restaurarea patrimoniului construit prin intermediul Institutului
National al Patrimoniului care de fapt gestioneaza un vast Program National de Restaurare a
monumentelor istorice. Dincolo de aceste posibilitati, Guvernul Romaniei administreaza o serie
de programe ample care vizeaza acordarea finantarii nerambursabile a proiectelor de restaurare.
Ministerul Dezvoltarii Regionale din Romania administreaza Programul Operational Regional,
care are drept obiectiv imbunatdtirea mediului urban, protectia, conservarea si valorificarea
patrimoniului construit. Tot in Romania, Ministerul Culturii gestioneaza programe diverse care
vizeaza patrimoniul cultural (Programul Ro-Cultura) [106]. O buna parte din aceste granturi sunt
oferite cu precadere statelor-membre UE , insd exista programe la care poate aplica si Republica
Moldova 1n calitatea sa de stat candidat al UE.

in Republica Moldova exista citeva cazuri in care antreprenorii locali au investit in case

batranesti si le-au transformat in complexe turistice [ 109]. Aceste initiative au caracter privat, iar
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interventiile au fost facute fara cercetari si studii ale specialistilor apti la realizarea unor actiuni
de conservare si restaurare a patrimoniului construit. La capitolul ,,bune practici”, in aceasta
ordine de idei, exemplificim Proiectul Twinning ,,Suport pentru promovarea patrimoniului
cultural in Republica Moldova, prin péstrarea si protectia acestuia”, proiect finantat de Uniunea
Europeani si pus in practici de citre MECC. In perioada septembrie 2018—iulie 2019 s-a
desfasurat un curs de ,,Conservare arhitecturala” la care au participat specialisti din sfera
arhitecturii, ingineriei si istoriei, obtindnd competente tehnice necesare pentru interventiile
asupra cladirilor istorice, realizand in comun proiectul de conservare a unui imobil din
municipiul Chisindu de pe strada A. Sciusev, 103, imobil care este luat sub ocrotirea statului
(Muzeul Zemstvei) [108].

Oportunitatile de implementare a masurilor financiare si economice pentru conservarea
monumentelor in Republica Moldova actualmente se rezuma la prevederile Legii 1530 din
22.06.1993 cu privire la ocrotirea monumentelor (in redactia anului 2022) [114], care prin art.35
prevede ca ,,Finantarea acelor activitati de evidentd, de studiere, de punere in valoare, de salvare,
de protejare, de conservare si de restaurare a monumentelor este asigurata de/din:

* bugetul de stat prin intermediul Ministerului Culturii;

* bugetul local;

» contul platilor de arenda, incluzadnd si chiria terenurilor din zonele de protectie ale
monumentelor (cuantumul acestor pléti pentru arenda fiind stabilit in concordantd cu normele
internationale);

« din defalcarile beneficiului din turism;

* din venitul intreprinderilor, care ingradesc ocrotirea monumentelor;

* din beneficiul organelor asigurarii de stat, in concordanta cu acordurile incheiate;

* din venituri si donatii ale organizatiilor care ocrotesc monumentele, in baza statutului lor;

* din fondurile si donatiile persoanelor fizice si/sau juridice, precum si

* din alte surse legale”.

Complementar la acestea este permis ,,in sprijinul activitatilor orientate inspre evidenta,
studierea, punerea in valoare, salvarea, protejarea, conservarea si restaurarea monumentelor,
editarea cartilor postale, calendarelor, timbrelor, organizarea turismului”.

De facto, putem vorbi doar de mijloacelealocate de la buget, sume destul de modeste, si
banii alocati prin proiecte cu finantare internationala. In ultimii opt ani, de la bugetul de stat au
fost defalcati pentru lucrari de restaurare prin Ministerul Culturii sume intre 497,5 mii dolari
SUA si 2426 mii dolari SUA, ceea ce reprezinta de la 0,39% pana la 3,34% din investitiile
capitale planificate in bugetul de stat [115].
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Pe parcursul anilor au fost excluse mai multe articole din Legea nr.1530/1993, astfel din
2004 au devenit inaplicabile urmatoarele prevederi (Legea, 1996): Art. 41. (1) Guvernul, anual,
prevede in bugetul statului un fond central de restaurare si un fond central de interventii
exceptionale. Art. 43. In vederea sprijinirii materiale a lucririlor de evidenti, de studiere, de
punere in valoare, de salvare, de protejare, de conservare si de restaurare a monumentelor
detinatorii carora sunt persoane fizice si/sau juridice, Guvernul le acorda credite rambursabile in
rate, fara dobdnda, in cazul in care acestia fac dovada ca nu au posibilitatea de a suporta
cheltuielile necesare. Art. 44. Persoanele fizice si/sau juridice proprietari ai monumentelor
inscrise In Registrul monumentelor, sint scutite de plata impozitelor sau dupa caz, sunt supuse
partial impozitarii in conformitate cu contractul, exceptand impozitul pe venit, impozitul pe
bunurile imobiliare si TVA. Veniturile care sunt scutite de impozitare vor fi directionate spre
finantarea lucrarilor de protectie, conservare si restaurare a respectivelor monumente. Art. 45.
Statul acorda unele inlesniri precum: scutiri vamale, reduceri ale impozitelor, cu exceptia
impozitului pe venit, si un regim prioritar pentru persoanele fizice si juridice care nemijlocit
produc sau cumpard atat din tard, cat si din strdindtate, materii prime, materiale, utilaj si
aparaturd necesara activitatilor de evidenta, de studiere, de punere in valoare, de salvare, de
protejare, de conservare si de restaurare a patrimoniului construit, pe baza documentatiei vizate
de Ministerul Culturii.

Concomitent, o oportunitate pentru patrimoniul istoric construit este ,filantropia

=%

procentuald”. Incepand cu 1 ianuarie 2017, in Republica Moldova persoanele fizice pot participa
la gestionarea banului public, directionand 2% din impozitul lor pe venit catre organizatiile
necomerciale [116]. Cu regret, aceasta posibilitate nu este mediatizata suficient, nici utilizata in
special in domeniul pastrarii patrimoniului cultural construit. Cu toate acestea, consideram
posibild acumularea mijloacelor financiare pentru salvgardarea patrimoniului cultural construit
din Republica Moldova. Sustinem opinia colegilor cu privire la oportunitatile potentiale existente
atat la nivel de tara si municipalitate, cat si la nivel de proiect (tab.2.18).

Generalizand, constatam ca problemele cu care se confrunta segmentul imobiliar al
patrimoniului construit cuprind aspectele legale si de reglementare tehica; aspectele tehnice cu
referire la materialele specifice lucrarilor de restaurdri 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 cultuala.

Sursele de finantare ale activitatiilor de evidenta, de studiere, de punere in valoare, de

salvare, de protejare, de conservare si de restaurare a monumentelor in Republica Moldova se
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rezuma la bugetul de stat i bugetele locale (care practic nu au suficient mijloace); din platile de
arendd, unde se include si chiria pentru terenul aferent zonelor de protectie ale monumentelor
(care la moment nu se reglementeazd si sumele sunt neglijabile); defalcérile beneficiului din
turism; din veniturile acelor Intreprinderi care ingradesc protejarea monumentelor; din beneficiul
organelor asigurarii de stat, in concordantd cu acordurile incheiate; din veniturile si donatiile
organizatiilo care ocrotesc monumentele; fondurile si donatiile unor persoane fizice si/sau
juridice care de asemenea nu functioneaza corespunzator asteptarilor.

Tabelul 2.18. Oportunititi economice si financiare pentru salvgardarea patrimoniului
cultural construit din Republica Moldova

Oportunitati existente | Oportunititi potentiale
La nivel de tard
Subventii Stimulente fiscale. Reducerea impozitelor in
Granturi functie de costul lucrarilor de reabilitare realizate
in anul curent.
Filantropia procentuala Imprumuturi bancare cu dobindi redusi
Platile pentru arenda Exproprierea

Editarea cartilor postale, calendarelor, timbrelor,
organizarea turismului

La nivel de municipalitate (localitate)

Subventii Loterii

Granturi Imprumuturi bancare cu dobanda redusa

Venituri si donatii ale organizatiilor care ocrotesc | Amenzi pentru intretinerea necorespunzitoare
monumentele

Fondurile si donatiile unor persoane fizice si | Diferentierea cotei impozitului pe bunuri imobile
juridice

La nivel de obiect

Implicarea organizatiilor religioase ca parteneri Mediatizarea necesitatii pentru atragerea a 2%
Implicarea organizatiilor non-profit din impozitul pe venit al persoanelor fizice
Fonduri si donatii ale unor persoane fizice si/sau

juridice

Sursa: [115].

O oportunitate pentru patrimoniul istoric construit este ,,filantropia procentuala”, dar de
facto, putem vorbi doar de mijloacele alocate de la buget, sume destul de modeste, si banii
alocati prin proiecte cu finantare internationala (de exemplu, proiecte transfrontaliere) [108].

Analiza practicilorinternationale si a situatiei existente in Republica Moldova permite a
afirma ca fara implicarea statului, procesul de salvgardare a patrimoniului construit nu poate fi

realizat cu succes.
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2.4. Concluzii la capitolul 2

In Republica Moldova, notiunea bun imobil a suportat o schimbare principiala, care insa
nu a fost reflectatd in toate actele juridice. Autorul considera necesard ajustarea definitiei din
Codul Funciar si propune urmatoarea formulare a articolului 2! alineatul trei: ,,Sectoarele de
teren inregistrate in Registrul bunurilor imobile sub numar cadastral distinct constituie bunuri
imobile parte componenta a carora sunt obiectele aferente (solul, bazinele de apa inchise,
padurile, plantatiile multianuale, cladirile, constructiile, edificiile etc.), stramutarea carora este
imposibila fara a cauza pierderi directe destinatiei lor”.

Definitia bun imobil comercial nu existda in Republica Moldova, respectiv autorul
propune includerea in actele normative a urmatoarei definitii: Bunul imobil comercial reprezinta
terenul inregistrat in Registrul bunurilor imobile sub numar cadastral distinct, parte
componenta a caruia sunt cladirile, constructiile subterane care nemijlocit genereaza venit sau
creeaza conditii pentru obtinerea venitului.

In corespundere cu respectiva definitie corelati cu abordarea manageriala, autorul
propune clasificarea bunurilor imobile comerciale (fig.1.10) in bunuri imobile care genereaza
venit si bunuri imobile 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 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.

Managementul imobilului comercial este imposibil fard perceptia pietei imobiliare, a
caracteristicilorspecifice 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 R.Moldova a permis evidentierea caracteristicilor
specifice pietei nationale. Meritd a atrage atentie asupra faptul ca: rata investitiilor in imobile
comerciale constituie cca 50% din suma investitiilor realizate In bunuri imobile; segmentul
comercial al pietei imobiliare are 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 mun. Chisindu; intr-o evaluare aproximativd la nivel sectorial, valoarea
tranzactiilor anuale cu imobile comerciale are o dinamica pozitiva si constituie peste 13 087 mln.
lei la nivelul anului 2020.

Patrimoniul cultural reprezintd o resursa ideald pentru o dezvoltare durabila, cu conditia
s fie pus 1n valoare. Unicitatea reprezinta motivul pentru care patrimoniul cultural este atat de
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apreciat. In capitald 152 imobile (aproximativ 35%) din totalul monumentelor istorice apartin
segmentului comercial al pietei imobiliare. Aceste imobile sunt amplasate pereponderent in
sectorul administrativ Centru al or.Chisinau, unde preturile depasesc valoarea de 3000 euro
pentru un metru pdtrat de spatiu comercial si 1400 euro pentru un metru patrat de spatiu pentru
birouri, iar preturile pentru un ar de teren amplasat in sect. Centru si destinat constructiilor
depasesc 40 000 euro.

O problemd majord a managementului patrimoniului cultural este lipsa calibrarii
instrumentelor si a unitdtilor de mdsurare atat pentru valoarea culturala, cat si pentru valoarea
economica. Valoarea economicd, In ultimii ani, in mare parte dicteaza comportamentul
proproietarului 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 resursd irecuperabild.

Problemele cu care se confruntd segmentul imobiliar respectiv cuprind: aspectele legale
si de reglementare tehica; aspectele tehnice cu referire la materialele specifice lucrarilor de
restaurdri si tehnologii de constructii speciale corelate cu conditiile caracteristice zonei
(seismicitate ridicatd, alunecari de teren etc.); precum si lipsa sau insuficienta mijloacelor
financiare pentru reabilitarea si includerea in circuitul economic a patrimoniului construit,
pastrandu-i valoarea cultuald. O oportunitate pentru patrimoniul istoric construit este ,,filantropia
procentuald”, care cu regret nu este mediatizatad suficient, nici utilizata in special in 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 internationald.

Analiza practicilor internationale si a situatieii existente in R.Moldova permite a afirma
ca fara implicarea statului procesul de salvgardare a patrimoniului construit nu poate fi realizat

Cu SucCcCes.
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3. CONTRIBUTII LA DEZVOLTAREA MANAGEMENTULUI
IMOBILULUI COMERCIAL IN CONDITIILE REPUBLICII MOLDOVA

3.1. Managementul bunurilor imobile comerciale axat pe dezvoltare

Managementul imobilului presupune crearea, mentinerea si dezvoltarea continud a
calitatilor utile ale terenului si Tmbunatatirilor acestuia. Pentru realizarea celor mentionate adesea
se apeleaza la activitatea de dezvoltare (development). Prin dezvoltarea bunului imobil intelegem
modificarile fizice care conferd noi calitdfi utile corespunzitoare cerintelor fluctuante ale
societdtii. Procesul de dezvoltare a imobilului este complex si cuprinde selectia echipei
participantilor in cadrul proiectului, cercetarea pietei, marketingul, proiectarea, constructia,
finantarea, evidenta si gestiunea bunului imobil.

Activitatea care asigura legdturi eficiente intre toti participantiila procesul investitional si
este maxim orientatd spre ,,rezultat” se numeste activitate de dezvoltare (development). Notiunea
development (engl. to develop - a dezvolta) in sens larg este utilizata pentru a defini activitatea
ce presupune modificari calitativeale obiectivului i asigura, de reguld, sporirea valorii acestuia.
Dezvoltarea (developmentul) reprezinta transformarea calitativa a imobilului, asigurand sporirea
valorii acestuia §i concomitent presupune o activitate profesionistd de organizare si realizare a
proiectelor investitionale in constructii.

Dezvoltarea este parte integrantd a procesului de management al imobilului si poate fi
abordata sub doua aspecte: economic si legal. Aspectul economic al developmentului rezultd din
sporirea valorii imobilului drept urmare a modificirilor fizice suportate. In acelasi timp, toate
modificarile fizice atrag dupa sine sporirea valorii, deoarece asigura aparitia bunului cu calitati
utile ce satisfac cerintele pietei. Sporirea valorii nu poate fi asigurata prin orice modificare fizica,
ci doar prin acele modificari, ce corespund cerintelor pietei. Cu cat corespunderea cu cerintele
pietei este mai completa, cu atat valoarea bunului nou-creat este mai mare si, deci, gradul de
eficientd a developmentului este mai ridicat.4spectul legal al developmentului se exprima prin
inregistrarea juridici a modificarilor efectuate. Inregistrarea bunului imobil nou-creat si a
drepturilor asupra lui este foarte importanta, deoarece acest fapt exprima finalizarea procesului
de dezvoltare [11].

Dezvoltarea, fata de formele tradifionale ale organizarii activitafii investitionale, are
urmatoarele avantaje [12] de baza:

e poarta raspundere totald pentru rezultatele activitatii investitionale;
e rezultatele activitatilor financiare sunt imbunatétite prin diminuareariscurilor financiare si a

altor riscuri, precum s§i prin trecerea de la abordarea prin costuri (prin devize) la abordarea
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prin bugete. O asemenea abordare creste nivelul de cointeresare a dezvoltatorului prin
diminuarea costurilor proiectului (in calitate de unicad solutie pentru sporirea profitului
propriu);

e asigura o calitate superioard lucrarilor prin sporirea gradului de profesionalism al
lucratorilor, care sunt instruiti in sensul aplicarii tehnologiilor moderne in constructii,
privind metodele moderne de gestiune si aplicarea noilor sisteme de management al calitatii;

e utilizdnd sistemele moderne de evidenta contabild, se va realiza gestionarea costului
constructiei;

e necesitateaobiectiva de trecere la sistemul modern de selectare a participantilor prin concurs

Activitatea de dezvoltare implicd o noua strategie axata pe urmatoarele:

v' consolidarea potentialului de producere, gestiune si economico-financiar al
companiilor-parteneri prin sporirea responsabilitdfii pentru rezultatele financiare
consolidate ale proiectului;

v' dezvoltarea sistemelor orizontale de gestiune cu micsorarea ierarhizarii si
simplificarea procesului decizional,

v consolidarea profitului in calitate de sursd de baza a investitiilor in perspectiva;

v’ atragerea mijloacelor financiare ieftine (surse imprumutate sau atrase);

v' asigurarea nivelului sporit de profitabilitate a capitalului investit.

Dezvoltarea (developmentul) prin comparatie cu sistemele traditionale de gestiune acorda

o atentie deosebitd fazei preinvestitionale a proiectului. Cea mai importanta etapa a acestei faze

este cercetarea pietei in vederea selectarii directiei de dezvoltare a bunului imobil care va

asigura respectarea principiului ,,celei mai bune si eficiente utilizari”.

Pentru proiectele de development este deosebit de importantd alegerea momentului de
timp pentru demararea lucrarilor. Datorita faptului ca procesul de realizare a proiectelor in
constructii este de durata (2-3 ani), initierea proiectului ar putea incepe Intr-un momentul cand
conjunctura pietei este favorabild, dar finalizarea ar putea fi in momentul declinului. Experienta
tarilor dezvoltate demonstreaza ca proiectele de dezvoltare ar trebui incepute in momentul in
care piata se afla in declin, dar existd unii indici de inviorare, iar in momentul finalizarii
proiectului piata va fi la apogeu.

Alegerea corecta a segmentului de piata pentru realizarea proiectului este o preconditie
necesara, dar nu si suficientd pentru atingerea scopului dezvoltatorului. Atingerea calitatii
imobilului este posibild doar cand vor fi atinse unele corelatii optime in realizarea proiectului,

cum ar fi:
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e corelatia dintre cerintele pietei si caracteristica obiectivului imobiliar;

e corelatia dintre amplasarea obiectivului si caracteristica sa;

e corelatia dintre caracteristica obiectivului si pretul acestuia.

Altfel spus, conditiile ca proiectul de dezvoltare sa aiba succes sunt: cererea pietei si
pretul determina bunul imobil si caracteristicile lui concrete, iar ultimul, 1a rindul sau, determina
amplasarea obiectivului.

Amplasarea reprezintd un factor de sporire a valorii proiectului, distingdndu-se notiunile
amplasare geografica si economica. Amplasarea economicd a imobilului reprezinta amplasarea
obiectivului imobiliar fata de factorii care pot influenta asupra céstigurilor si cheltuielilor legate
de imobil cum ar fi: distanta pana la centrul de afaceri, asigurarea cu artere de transport,
apropierea de parcuri si bazine acvatice, nivelul veniturilor populatiei, existenta locurilor de
munca in regiunea data, situatia ecologica, nivelul infractiunilors.a. [11]. Influenta considerabila
a amplasarii poate fi observata in analiza expusa in capitolul 2.

Constientizarea importantei amplasarii si analiza corecta a punctelor forte si slabe ale
amplasamentului imobilului permit selectarea corecta a vectorului dezvoltarii acestuia.

In practica relatiilor economice distingem doud scheme ale procesului de dezvoltare:

Dezvoltatorul nu-si asuma riscurile financiare si lucreazd doar pentru onorariu
(feedevelopment).  Conform acestei scheme, investitorul angajeazd un dezvoltator sa
construiasca o cladire si posibil s-o dea in locatiune. De regula, alegerea dezvoltatorului se
efectueaza prin organizarea unui tender. In acest caz, dezvoltatorul nu participa cu mijloace
proprii, ci doar organizeaza proiectarea, utilizand banii beneficiarului, executa avizarile necesare
cu organele locale, construieste si da in arenda suprafetele. Cu toate acestea, dezvoltatorul poarta
raspundere pentru proiectul integral. Onorariul pentru conducerea unui astfel de proiect poate
constitui 10% din costul proiectului.

Intr-o alti acceptie, dezvoltatorul construieste imobilul, fiind unicul organizator al
proiectului, si se ocupa de elaborarea schemei financiare a proiectului (speculative development).
In acest caz, dezvoltatorul investeste in proiect mijloacele proprii care reprezinta baza schemei
financiare viitoare. Schema financiara a proiectelor de dezvoltare mari, de reguld, reprezinta o
combinatie complexa a mijloacelor proprii ale dezvoltatorului, investitiilor atrase,
imprumuturilor bancare si a platilor prelocatiune din partea viitorilor chiriasi. In cadrul schemei
de finantare mixte, dezvoltatorul isi are propria cotd-parte in viitorul obiect de imobil. Prin
investirea in etapa initiala a 10% din costul proiectului, dezvoltatorul poate pretinde in viitor la o
cotd de 50% din imobilul construit. Profitabilitatea sporitd a developmentului speculativ se
explica prin faptul ca riscurile proiectului sunt integral suportate de dezvoltator.
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In dependenti de tipologia bunurilor imobile, se disting urmitoarele tipuri de
development:

e dezvoltarea terenurilor sau lend-development;

e dezvoltarea imobilului locativ;

e dezvoltarea imobilului cu destinatie comerciala;

e dezvoltarea obiectelor cu destinatie social-culturala [12].

Din experienta managerilor rusi in ceea ce priveste managementul cladirilor pentru oficii,
rezulta faptul ca acesta este unul dintre cele mai problematice, dar in acelasi timp unul din cele
mai simple segmente de dezvoltare [116]. Oficiile Intr-un sens oarecare sunt universale, ele sunt
proiectate destul de flexibil in conformitate cu necesitatile sectorului financiar si de prestare a
serviciilor care vor juca un rol din ce in ce mai important in economie. Chiar si in cazuri cand
incaperile sunt proiectate pentru chiriasi concreti, apare necesitatea de a face modificéri in
termene foarte mici. De obicei, termenul de locatiune este destul de mic si constituie doar 5 ani,
respectiv, proprietarul trebuie sa fie pregatit pentru situatia in care chiriasul va pleca la expirarea
termenului contractului. Pe de altd parte, flexibilitatea relatiilor dintre proprietar si chiriasi poate
fi sever limitata. Plata de chirie depinde foarte mult de amplasamentul cladirii. Desi cladirile pot
fi construite in orice zona sau loc, companiile preferd sa se stabileasca unde vor sa lucreze
angajatii acestora. Chiriasii sunt gata sa plateasca un pret mai ridicat pentru un amplasament in
acea parte a orasului, care ii satisface, In limitele accesului pe jos la unele restaurante si
intreprinderi din sfera serviciilor, daca acest fapt este semnificativ pentru atragerea si pastrarea
angajatilor importanti. O trasatura distinctiva a centrului orasului este concentrarea oficiilor, cel
putin de la inceputul erei industriale. Cand magazinele universale si alte centre de vanzari au
inceput s migreze 1n suburbii, oficiile au rdmas concentrate in centrul oraselor. Astazi, cartierele
de afaceri nu mai sunt amplasate doar in centrul orasului, acestea pot fi intalnite in orice alt colt
al orasului. Concentratia mare a oficiilor este o trasaturd distinctivd a centrelor de afaceri
compacte contemporane, care pot fi Intalnite la intersectiile stradale a oricdrui oras mare din
Federatia Rusa. In altd ordine de idei, autorititile publice creeaza agentii pentru redevelopment
sau alte mecanisme privind stimularea developmentului oficiilor si cauta idei si developeri not,
care se fac remarcati prin creativitatea actiunilor efectuate pentru a reinvia cartierele de afaceri
din centrul orasului. Oficiile, In comparatie cu cladirile industriale, nu dauneazd mediului
inconjurator si se Invecineazd armonios cu raioanele rezidentiale: ocupantii oficiilor nu fac

zgomot, mai ales seara si in zilele de odihna, cand locuitorii raionului rezidential se afla acasa.
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Oficiile se deosebesc prin compactitatea lor. Pentru aceasta, este necesara o suprafatd mai
mica de teren, reiesind din calculul necesarului de spatiu pentru un angajat, decat pentru cladirile
industriale si chiar cele pentru clidirile comerciale pentru vanzari cu amanuntul. Insa cladirile
pentru oficii constituie o cauza a aglomerarii traficului rutier in orele de varf. De asemenea, ele
nu aduc resurse financiare insemnate in buget sub forma impozitului din vanzari, ceea ce
intereseazd cel mai mult organele publice locale. Totusi, functionarii organelor publice locale
deseori incurajeaza developmentul oficiilor ca instrument de dezvoltare economicd si in
raioanele redevelopmentului, majoritatea terenurilor fiind destinate pentru oficii. Bariera de
intrare in sfera developmentului este relativ joasa. Totusi, deoarece clddirile oficiilor de obicei
sunt destul de mari, pentru constructia lor si darea in chirie este nevoie de doi s1 mai multi ani,
iar cand proiectul este finisat, piata poate fi deja alta decat a fost la momentul inceperii
constructiei. Desi la inceputul primului deceniu al sec.XXI in constructii creditorii erau mai
precauti decat 1n anii *80 ai sec.XX, piata oficiilor a fost suprasaturatd in timpul recesiunii in
sfera Internetului si telecomunicatiilor. Apare astfel necesitatea de cladiri pentru oficii, absolut
noi, construite cu folosirea tehnologiilor noi [117].

Managementul centrelor comerciale este dictat de numarul populatiei in crestere, aceasta
crestere fiind insotitd de aparitia unui numar corespunzator de centre comerciale raionale in
suburbii si o dezvoltare noua in afara oraselor. Mai ales, ca odatd cu trecerea timpului, centrele
comerciale existente s-au invechit, ceea ce va conduce la noi oportunitati de reconstructie si
schimbdri in ceea ce priveste pozitionarea centrelor invechite. Cresterea bunastarii populatiei
impune aparitia unor centre comerciale de calitate mai inalta, cu noi categorii de chiriasi si
adaptarea centrelor comerciale existente la cerintele actuale. Chiriasii traditionali vor fi in
continud schimbare si din aceste considerente vor continua sd-si schimbe atat amplasarea, cat si
incaperile. Desi majoritatea pietelor sunt saturate datoritd galeriilor comerciale regionale, in
comparatie cu centrele mari regionale, developmentul centrelor medii este mult mai simplu de
efectuat, deoarece este nevoie de mai putini arendatori, mai putini bani, mai putin timp pentru
realizarea proiectului, iar procesul de perfectare a documentelor necesare este mai simplu.
Indiferent de faptul ca apareau tot mai multe posibilitati pentru developmentul centrelor medii,
sporirea concurentei a condus la aceea ca Tn multe regiuni ale Rusiei volumul constructiilor noi
au depdsit foarte repede cererea existentd. Desi majoritatea analistilor au presupus ca situatia
constructiilor in volume foarte mari de la sfarsitul anilor 80 nu se va mai repeta, ciclicitatea a
fost si va fi intotdeauna o trisitura distinctiva a imobilului. In majoritatea cazurilor, ciderile de
pe piata imobiliard au loc cu o intarziere referitoare la caderea economiei in intregime, Insa spre

finele ciclului economic, dezvoltarea imobilului, mai ales in etapa finala, se confrunta cu o
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insuficientd pe piata de desfacere [118]. In conditiile cand viitorul este partial determinat sau
chiar imprevizibil, cdnd accelerarea ritmurilor vietii economice este din ce In ce mai simtita, iar
restrictiile impuse de catre stat tot mai numeroase, orice intreprindere, pentru a supravietui, are
doar o singurd iesire din situatie — sa-si creeze singurd viitorul, sd devind dintr-un obiect al
influentei din partea mediului extern, un subiect de influentd asupra acestuia [119].
Dezvoltatorii-manageri care se afla in etapa incipientd de dezvoltare a cladirilor destinate
vanzarii cu amanuntul urmeaza sa constientizeze ca exista o perioada de intarziere referitoare la
ciclul economic in intregime. In economie, factorul principal este piata de consum, sciderea
volumului de vanzari in reteaua cu amanuntul este unul dintre principalele semnale de avertizare
cu privire la caderea economica ulterioara si corespunzator despre scaderea cererii de spatii noi
pentru reteaua de vanzare cu amanuntul. In primii ani ai sec.XXI a devenit mai problematici
finantarea dezvoltarii centrelor comerciale mici, chiar si pentru cazurile cand nu apar dificultati
de obtinere a documentelor permisive. Cand potentialii chiriasi 1si schimba planurile privind
extinderea si amana deschiderea magazinelor noi, procesul devine si mai anevoios. Indiferent de
greutdtile cu care se confruntd dezvoltatorii neexperimentati, noile preferinte de consum, precum
si pentru cei cu simtul intuitiv al pietei [12].

Modelul de dezvoltare, fiind axat pe abordarea sistemica, conduce la sporirea esentiald a
eficientei proiectului imobiliar prin diminuarea costurilor. Analiza comparativa a structurii
costurilor in modelul sistemic de dezvoltare fatd de cel traditional este inclus in tabelul 3.1.

Tabelul 3.1. Structura cheltuielilor proiectului investitional imobiliar

Bugetul companiei de dezvoltare: Recomandarile normative si practici in
practica internationala R. Moldova
Gestionarea proiectului cu puterile | 3% | Cheltuielile pentru intretinerea beneficiarului | 3,6%
companiei de management si a responsabilului tehnic,
[2,5-5,5% (CD+CI+BI)]
Cheltuieli de regie [14,5% CD] 10,76%
Activitatea de producere, | 2% | Marketing [3% estimativ] 2,7%
completare si comercializare
Ingineering 4% | Gestionarea proiectului de catre organizatiile | 0,9%
de proiectare [1% (CD+CI+BI)]
Executia  lucrdrilor de cétre | 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+CIl)] 5,1%
Total 100% | Total 100%

Nota: CD — cheltuieli directe, CI — cheltuieli indirecte, BI — beneficiul investitorului.
Sursa: elaborat de autor in baza [11].

Eficienta modelului sistemic de dezvoltare este conditionata de urmatorii factori:
e responsabilitatea totala pentru rezultatele economice ale proiectului;

117



e influenta reala asupra rezultatelor realizarii proiectului;

e  directionarea spre rezultatul final.

In prezent, nu existd o experienta suficientd cu privire la evaluarea eficientei gestiunii
profesioniste a proiectelor prin structuri de dezvoltare. Insi, avand in vedere ci functiile
participantilor in cadrul proiectului (structura traditionald) se dubleaza, atragerea unei firme
specializate in dezvoltare imobiliard permite diminuarea cheltuielilor totale pentru gestiunea
proiectului (nu mai putin de 40%).

Conform datelor dezvoltatorilor autohtoni si a celor strdini, in comparatie cu formele
traditionale de organizare a procesului investitional, implementarea unui sistem de dezvoltare
permite obtinerea urmatoarelor rezultate economice:

- diminuarea termenului de executie a constructiei — cu 7-25%;

- scaderea costului manoperei lucrarilor de constructii-montaj — cu 5-15%;

- ieftinirea constructiei — cu 10-20%.

Deci, costul total al lucrarilor de gestiune a proiectului prin intermediul unei companii
specializate, in cazul indeplinirii de aceasta a tuturor functiilor mentionate, poate constitui pana
la 14% [11].

Dupa cum am mentionat, activitatea de dezvoltare permite a eficientiza procesul de
creare, reconstructie a bunului imobil prin reducerea termenului de executie a lucrdrilor si
reducerea cheltuielilor. Insa proiectul de dezvoltare nu se rezuma doar la etapa de constructie.
Adesea se confunda estimarea valorii cu estimarea eficientei proiectului imobiliar. In tabelul 3.2
propunem comparatia evaludrii proprietdtii imobiliare cu evaluarea eficientei proiectului
investitional.

Tabelul 3.2. Compararea evaluarii proprietatii imobiliare cu evaluarea eficientei
proiectului investitional in domeniul imobiliar

Criteriul de

Evaluarea proprietatii imobiliare

Evaluarea eficientei proiectului

comparatie investitional
1 2 3
Obiectul evaludrii | Drepturile asupra proprietatii | Setul de actiuni ale tuturor participantilor
imobiliare expuse pe piata. prevazute de proiectul de investitii.
Scopul evaludrii | Elaborarea  informatiei  valorice | Determinarea  oportunitatii  executdarii
necesare pentru efectuarea unei | actiunilor respective sau nu.

tranzactii reale sau potentiale.

Reglementarea Evaluarea bunurilor imobile poate fi | Evaluarea proiectelor investitionale nu

activitatii realizata exclusiv de evaluatori | este reglementata si poate fi realizata de
calificati in conformitate cu legislatia | orice specialist cu studii superioare
R.Moldova. economice.

Rezultatul Serveste ca baza la luarea deciziei de | Este parte a documentatiei de proiect,

evaluarii citre participantii la tranzactie sau de | reprezintd un instrument de convingere a

citre organele statale.

tuturor membrilor  proiectului  in
oportunitatea realizarii acestuia
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Continuare Tabel 3.2.

1 2 3
(argumentarea tehnico-economica a
proiectului).
Cerinte de | Sunt prestabilite in mod legislativ si | Sunt prestabilite de beneficiar si
calificare urmarita respectarea de catre Agentia | managerii proiectului.
Relatii Funciare si Cadastru.
Responsabilitate | Morala (reputationald) si materiala (la | Morala (reputationald).
decizia instantei de judecatd).
Determinarea Exprimarea cantitativd a gradului de | Exprimarea cantitativi a corespunderii
valorii utilitate a proprietatii imobiliare. | proiectului scopului si intereselor (reale
Valoarea proprietatii reflectd valoarea | sau potentiale) participantilor la proiect.
drepturilor ~ patrimoniale  asupra | Eficienta proiectului reflecta valoarea
acestei proprietdti care poate fi | drepturilor asupra veniturilor viitoare
grevatd prin anumite obligatiuni. | generate de proiect determinate de
Valoarea este rezultatul opiniei | anumite obligatiuni prevazute pentru
profesionale a evaluatorului. 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
Fluxul de | Se actualizeaza la data evaluarii. | Elementele separate ale fluxului de
numerar Fluxul de numerar este prognozat, de | numerar (venituri, costuri) se estimeaza
reguld, considerand inflatia. pentru etapele concrete ale proeictului (de
reguld un an), adicd consecutivitatea
efectelor. In calcul se practica fluxurile de
numerar nominale (fard inflatie).
Considerarea Se considera fluxul de numerar fird a | Sunt considerate impozitele, inclusiv
impozitelor considera  incidenta  impozitelor | pentru fiecare participant la proiect.
(exceptie face impozitul pe bunurile
imobile).
Rata Se aplica rata de capitalizare sau rata | Se aplicd in calitate de ratd de actualizare
de actualizare estimata. o valoare normativd sau ratd de
rentabilitate reald.
Considerarea Riscul se considerd in marimea ratei | In fluxul de numerar se includ rezerve;

incertitudinii  si
riscului

de actualizare.

calculul analiza

scenariilor.

sensibilitatii  sau

Varietatea
evaluarilor

Valoarea se axeazd pe datele extrase
de pe piata sau datele efective.

Eficiente pot fi apreciate atatea, cati
participanti sunt implicati in realizarea
proiectului.

Indicatorii valorii
si eficientei
proiectului

Valoarea netda actualda — VAN (Net
Present Value — NPV). Rata interna
de recuperare — RIR (Buytpenss
craBka orgaun - BCJD).

Venitul actualizat net sau efectul integral
(pe proiect). Rata interna de rentabilitate —
RIR (BHyTpeHsas HoOpMa IOXOJHOCTH —
BH/).

Sursa: adaptat de autor la conditiile RM 1n baza [117].

Cele mentionate demonstreaza 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 imbunatatiri).
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3.2. Dezvoltarea structurii organizatorice a companiei imobiliare

In primul capitol am constatat ci managementul facilititilor reprezintd abordarea
managementului ,,ca proces”, 1ar managementl propetatii reprezinta abordarea managementului
»ca activitate” pe piata imobiliard. Totodatd, am concluzionat cd aceste doud directii de
management reprezinta activitati distincte, care pot fi realizate independent una de alta, avand
insd si functii intercalate, activitati dependente. Respectiv ambele directii de management sunt
orientate spre sporirea rentabilitatii, spre asigurarea utilitatii maxime a imobilului si respectiv,
intr-un final, spre sporirea valorii acestuia pentru proprietar.

Prin urmare, institutiile specializate teoretic ar trebui sd prespeze servicii ample
proprietarilor cum efectivi asa si potentiali. Insa, in practica Republicii Moldova observim o
situatie diferiti. In primul rand o vadita diferentiere observam intre managementul bunurilor
imobile proprietate publica si cele proprietate privata.

Managementul (administrarea) proprietatii publice joaca un rol insemnat in cumulul
activitatilor intreprinse de catre administratia publicd centrala si locald. Succesul guvernarii unei
societati este conditionat de eficienta utilizarii proprietatilor publice si de reformele intreprinse.
In sens mai larg, notiunea de administrare eficientd a unei proprietiti presupune procesul de
luare a deciziilor in scopul maximizarii pretului proprietatii respective, maximizarea venitului
potential ca rezultat al lui [119].

Unele intreprinderi create de stat sau de catre AAPL (autoritate a administratiei publice
locale) ar trebui sa activeze in domenii ce nu reprezintd interes pentru sectorul privat din cauza
lipsei profitabilitatii. Sarcina acestor intreprinderi este livrarea anumitor bunuri si servicii
importante pentru societate la un nivel corespunzator sau generarea unor noi conditii, care vor
contribui la dezvoltarea unui sector concret. Respectiv, transmiterea patrimoniului public in
gestiunea intreprinderilor de stat care genereaza pierderi economice nu poate fi calificata drept
gestiune ineficientd a acestuia.

Examinand esenta si continutul notiunii de management / administrare a proprietatii
publice vom cita legea privind administrarea si deetatizarea proprietdtii publice nr. 121 din
04.05.2007 [29] care defineste administrarea drept activitatea ce tine de exercitarea si
modificarea dreptului de proprietate a statului si/sau a UAT (unitate administrativ-teritoriald).
Exercitarea dreptului de proprietate presupune capacitatea de a poseda bunul ca pe un bun al sau
(dreptul de posesiune), capacitatea de a extrage si de a valorifica calitatile utile ale bunului
(dreptul de folosinta) si capacitatea de a decide soarta juridicd a bunului respectiv (dreptul de
dispozitie) [120]. Exercitarea dreptului de proprietate in numele Republicii Moldova este
efectuata de autoritatile administratiei publice centrale, iar din numele UAT — de AAPL.
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Continutul administrarii proprietatii publice cuprinde:
a) elaborarea si aprobarea programelor de dezvoltare a ramurilor economiei nationale si a
teritoriilor, prezentarea si examinarea rapoartelor privind indeplinirea acestor programe;
b) elaborarea si aprobarea listei BPP (bunuri proprietate publicd) —nepasibile de privatizare;
c) trecerea BPP dintr-un domeniu al proprietatii publice in altul, in conditiile prezentei legi si ale
legislatiei privind proprietatea publica;
d) elaborarea, aprobarea si realizarea, in limita alocatiilor bugetare, a programelor pentru
constructia locuintelor de serviciu pe terenuri disponibile, aflate in administrarea AAPC
(autoritate a administratiei publice centrale) si locale sau a institutiilor publice;
e) administrarea IS/IM si a societatilor comerciale cu capital public;
f) participarea prin reprezentanti (mandatari) la administrarea societatilor comerciale cu capital
public-privat;
g) realizarea PPP (parteneriat public-privat);
h) darea in locatiune/arendd sau in comodat ori vanzarea activelor neutilizate de IS/IM si de
societdtile comerciale cu capital integral sau majoritar public;
i) reorganizarea/restructurarea IS/IM sau a societitilor comerciale cu capital integral sau
majoritar public, inclusiv prin atragerea de investitii private ori, dupa caz, lichidarea acestora;
j) tinerea evidentei patrimoniului public, efectuarea monitoringului economico-financiar si
asigurarea integritatii si folosirii eficiente a patrimoniului public.
Conform legislatiei, administrarea proprietatii publice se efectueazad pe principiile eficientei,
legalitatii si transparentei in scopul:
a) armonizdrii proportiilor si structurii proprietdtii publice, precum si a modalitatilor de
administrare a acesteia cu functiile statului;
b) atragerii investitiilor in sectorul public al economiei nationale si asigurdrii unui management
eficient;
¢) dezvoltarii concurentei In economia nationala;
d) determinarii componentei si valorii bunurilor domeniului public ale statului si tinerea
evidentei acestor bunuri;
e) sporirii atractivititii IS si a societitilor comerciale cu capital public prin administrare
corporativa,
f) prognozarii, planificarii, evidentei, monitoringului si supravegherii proprietatii publice;
g) apararii drepturilor si intereselor legitime ale statului in domeniul proprietatii publice;
h) asigurdrii egalitatii in drepturi si apararea intereselor legitime ale tuturor participantilor la

privatizarea patrimoniului public [119].
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Insa, atdt prevederile legislative, cdt si practicile de gestiune a imobilului din
proprietatea publica nu prevad gestiunea eficienta a acetuia. Managementul imobilului aflat in
proprietate publica se rezuma la intretinerea starii fizice in stare functionala (prin reparatii
curente, periodice si capitale, in functie de existenta resurselor financiare) si oferirea in
locatiune. In diferite perioade de timp, primordiale deveneau diferite principii de transmitere in
locatiune bazate, in special, pe factori politici si administrativi (dezvoltarea unor afacerti,
asigurarea transparentei, utilizarea diferitor instrumente de colaborare dintre domeniul public si
privat), insd niciodata in Republica Moldova nu a fost scos in prim-plan principiul sporirii
valorii bunului imobil prin cea mai eficienta utilizare.

Referindu-ne la domeniul privat, in urma analizei ofertelor de servicii existente pe piata
imobiliara in Republica Moldova, am constatat:

1. Lipsa firmelor specializate 1n servicii de management imobiliar;

2. Existenta unui numdr mare de agentii imobiliare care oferd preponderent servicii de
intermediere la tranzactiile de vAnzare-cumparare sau inchiriere a bunurilor imobile;

3. Existentaunui numar redus de firme care 1si diversificad serviciile fata de cele de intermediere
a tranzactiilor (In urma analizei ofertelor pe Internet au fost depistate in iulie 2022 doar 3
companii, anexa 4);

4. Existentaunui numar redus de companii care oferd servicii ample de administrare a bunurilor
imobile. In iulie 2022 isi promovau serviciile prin intermediul retelelor informationale doar
cinci companii de administrare a blocurilor locative (anexa 3). Multe blocuri locative sunt
deservite de IMGFL (in mun.Chisinau existd 23 de intreprinderi municipale de gestionare a
fondului locativ, care gestioneaza 1538 blocuri din 3751 existente, insa in decembrie 2021,
22 din ele deja se aflau in proces de insolvabilitate) [121], care sunt in curs de desfiintare si
ofera un spectru redus de servicii.

Agentiile imobiliare cu un spectru mai larg de servicii ofera:

e Vanzare / cumpadrare sau inchiriere a bunurilor imobile:

o marketing imobiliar complex pentru ansambluri rezidentiale;

o consultanta privind tranzactiile (juridica);

o asistenta financiara (oferte ipotecare);

o servicii pentru proprietari. Se acorda ajutor proprietarilor de imobile din Chisinau
in ceea ce priveste cautarea clientilor interesati de inchirierea unei case sau
apartament, precum si a unor imobile comerciale; publicitate; traducere romana—
rusd—engleza.

e Evaluarea imobilului.
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e Administrarea proprietatii imobiliare (servicii proprietarilor care isi viziteaza casele sau
apartamentele din Chisindu doar periodic; se asigurd Ingrijirea sisupravegherea locuintei,
apartamentului sau birourilor).

e Antreprenoriat general la executarea lucrarilor de reparatie a locuintelor.

e Administrarea imobilului (in numele proprietarului), inclusiv:

o consultatii preinvestitionale;

o marketing;

o deservirea exploatationala;

o serviciul de sustinere a clientilor si rezervare;
o management financiar.

Companiile de administrare a blocurilor locative ofera servicii din spectrul
managementului facilitdtilor, astfel, asociatiilor de locatari li se oferd urmatoarele servicii:

» Servicii de administrare: organizarea adunarilor generale in conformitate cu legislatia
in vigoare, intocmirea ordinii de zi, solicitarea parerilor si decizia tuturor membrilor asociatiei;
convocarea si conducerea sedintelor Consiliului de administratie; stransa conlucrare cu Consiliul
de administratie In scopul asigurdrii asociatiei cu toate cele necesare bunei existente a
imobilului; intocmirea rapoartelor si prezentarea ofertelor cu privire la interventiile in partile
comune, cu solicitarea avizului Adundrii generale; prezentarea la Consiliul de administratie a
Asociatiei de coproprietari, a ofertelor privind efectuarea lucrarilor de intretinere si reparatii in
strictd concordantd cu procedura prevazuta in statutul Asociatiei de proprietari dupa aprobarea
Adunarii generale; semnarea tuturor documentelor asociatiei; stabilirea programului de lucru cu
locatarii, analizarea si solutionarea reclamatiilor parvenite din partea proprietarilor in ceea ce
priveste spatiile comune; activitati de verificare a starii subsolului imobilului, a cdilor de acces in
imobil, a curtilor, verificarea functionarii ascensorului s.a; afisarea lunara in avizier a listelor de
venituri si cheltuieli (cu prezentarea copiilor tuturor facturilor) pe siteul firmei; afisarea modului
in care au fost calculate platile pentru fiecare apartament; verificarea periodicd a starii si
functionarii instalatiei electrice; aprovizionarea cu consumabile pentru curdtenie a lucratorilor
tehnici.

» Servicii financiare (de contabilitate): prezentarea facturii detaliate pentru fiecare
apartament — aceasta va fi emisa lunar si depusa in cutia postald; actualizarea lunara a datelor
apartamentelor; calcularea cotelor si listelor de Intretinere, a cotelor din fondurile de rezerva si
evidenta acestora; personalizarea lunard a listelor de intretinere; descrierea detaliatd a
cheltuielilor si a Incasarilor asociatiei; inregistrarea incasdrilor si a platilor si calculul
penalitdtilor aplicate; tinerea registrului de casd si a registrului de banca; tinerea registrului
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fondului de reparatii; tinerea unui jurnal de incasari si plati; intocmirea si depunerea declaratiilor
fiscale; intocmirea listei restantierilor; informarea in timp util a proprietarilor despre avariile
produse in bloc, eventuale sistari de alimentare cu energie electricd, termica, apa sau gaze; citirea
datelor contoarelor pentru calculul individual al consumului de gaze, de energie electrica, de apa
rece, apa calda si caldura.

» Servicii juridice: Intocmirea somatiilor de plata catre persoanele cu restante de platd;
intocmirea dosarelor de actionare in instantd a rauplatnicilor; reprezentarea asociatiei in
instantele de judecata; verificarea legalitatii activitdtii administratorului; verificarea legalitatii
deciziilor Consiliului de administratie.

» Servicii curatenie: pachete complete de servicii de curatenie aferente spatiilor comune,
interioare §i exterioare, inclusiv conform deciziei Adunarii generale: program de lucru - 5 zile pe
saptdmand; maturarea si spalarea spatiilor de intrare in imobil, in ascensor, pe aleea de acces in
imobil; spalatul geamurilor de la intrarea in imobil — de cate ori este necesar; stergerea
balustradelor; maturarea si spalarea scarilor; curatenie in curte — de céte ori este nevoie; stergerea
prafului si Indepartarea panzelor de paianjen din interiorul imobilului — de cate ori este nevoie;
deszapezirea aleilor de acces in imobil; curdtenie generald — de 2 ori pe an, de Paste si de
Craciun.

Doar una din companiile de administrare a imobilului oferd servicii si pentru imobile
comerciale si doar servicii de curatenie.

Generalizand (tab.3.3), putem constata ca intreprinderi care presteaza servicii de
management imobiliar pentru categoria bunurilor imobile comerciale in Republica Moldova nu
existd. Insa, exemple de intreprinderispecializate putem gisi in diferite tari. Un exemplu tipic de
intreprindere specializatd in servicii de management imobiliar in Roméania este ,,VB
Construction Management”, fondatd in 1999, unde activeaza experti In managementul
proprietatii, de la achizitia terenului pana la intretinerea cladirii. Este urmarita atat constructia,
cat si investitiile ulterioare in imobile [122]. Compania are doua directii de activitate —
managementul proprietitii si managementul de proiect al investitiilor. In cadrul primei directii,
managementul proprietatii, se oferd: administrarea proprietdtii imobiliare; operarea si
mentenanta imobilului; verificareaperiodicd a proprietatii; verificarea platii facturilor de utilitati;
solutii complete in procesul inchirierii, gestiunea financiard sau mentenanta proprietatii;
intocmirea si implementarea planului de investitii si modernizari; management financiar si
raportare; organizare de licitatii; reprezentare in fata autoritdtilor; monitorizare contracte si

management contracte.
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Tabelul 3.3. Servicii oferite pe piata imobiliara din Republica Moldova

Intreprinderi de
Agentii imobiliare administrare
imobiliara (IR)
. -
Directia o | =| -| =| &l £ |8% | 4
de mana | Servicii oferite B § J 2 RS Sl 5 ::/ % g =
gement g = E & E £ S 5o 5 < 9 g
| % = = 8 D00 o
ol=3 & & £| 8| BT Z2=4& 3
187 E| &| £| E| ® £ 3 2
2 | @ 9| & 2 8 | Egm o
— < )
Servicii de intermediere vinzare + | + + | +
MP e Analiza pietei, promovare + | F + |t
Servicii de intermediere inchiriere | + | + + |+ |+
Servicii de evaluare imobile + |+ |+ + | +
MP / MF Servicii de administrare
MP / MF e Secretariat + + +
e Executarea lucrarilor de +
MF intretinere (IR | + + +
)
MP / MF e Informare locatari, clienti + + + +
Servicii financiare
MP e Servicii contabile, fiscale + + + +
e Servicii intermediere - ipoteca | + | + + +
e Consultantd investitionald + |+ + +
MP / MF Servicii juridice + | + + + + +
Servicii curdtenie +(inc
MF + + + 1.
SC)
MF Proigctare (arhitectura, design n
interior)
Nota: MP — managementul proprietatilor, MF — managementul facilitatilor, IR - imobil rezidential, SC —
spatii comerciae. Sursa: elaborat de autor.

A doua directie, managementul de proiect al investitiilor, cuprinde servicii precum:
consultantd la achizitia terenurilor; expertizarea terenurilor in vederea deciziei de achizitie;
urmarirea constructiei in perioada exploatdrii; managementul intretinerii constructiei; consultanta
la investitiile in imobile; managementul proiectarii si construirii imobilelor; managementul
calitdtii; managementul de contract; managementul costului.

Competitivitatea si raspandirea ulterioara a serviciilor de management imobiliar
comercial este determinata de costul acestora, de nivelul costurilor pentru Intretinerea
instalatiilor si de efectul managementului. Costul serviciilor de administrare (comision pentru
serviciile de administrare) imobiliare comerciale depinde in mod semnificativ de factori precum

[50]:
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e tipul imobilului (dupd scopul functional) si clasa de calitate a acestuia (A, B, C, D etc.),
marimea suprafetelor transferate in gestiune;

e rentabilitatea bunurilor imobiliare (nivelul venitului brut, profitului, venitului net din
exploatare);

e gama de servicii de management prestate (management in zone functionale separate sau
management integrat), organizarea managementului (externd, internd, combinarea de
externalizare a functiilor (serviciilor) individuale de management cu crearea de unitati
organizatorice interne).

Costurile de gestionare a operatiunilor pot fi formate in functie de conceptul de buget
deschis (se aproba un buget de functionare detaliat, economiile de costuri sunt returnate
proprietarului) si bugetele inchise (se elaboreaza un buget de functionare, se acorda suma totala
a costurilor de functionare, iar la sfarsitul perioadei bugetare, suma economisitd nu este
recalculata si returnata). Tinand cont de posibilitatile destul de largi de optimizare a costurilor
de exploatare intr-o perioadd de crizad si recesiune pe piata imobiliard comerciald, in opinia
noastra, formarea unui buget inchis este mai atractivd pentru companiile de management.
Rezumand datele privind nivelul de plata pentru serviciile societatilor de administrare, putem
evidentia urmatoarele abordari pentru stabilirea costului serviciilor de administrare imobiliara
[123]:

e legatura cu costurile de exploatare sau costul total al construirii unei proprietati;

e legatura cu indicatorii de performanta si eficienta ai activitdtilor de management (chirie,
venit brut din exploatarea unitétii, profit);

e determinareaunei sume fixe de plata (in conformitate cu conjunctura cererii si ofertei pentru
acest tip de serviciu, nivelul de plata existent pentru servicii similare ale altor entitati de pe
piata).

Pe baza acestor abordari, piata utilizeaza trei scheme principale de plata pentru serviciile
unei companii de management imobiliar: (1) remunerare fixd; (2) remunerare fixa plus un
procent din platile de chirie; (3) un procent variabil dintr-o suma fixa a remuneratiei (tindnd cont
de gradul de ocupare a obiectului de control). Remunerarea fixa se stabileste in principal in cazul
managementului facilitétilor, in functie de metru patrat de suprafatd propice inchirierii. Valoarea

remunerarii depinde de urmatorii factori:

v’ clasa obiectului — o clasd mai mare implic o recompensi mai mare;

v’ suprafata obiectului - o suprafata mai mare, solicitd o remunerare pe metru patrat mai

mica;
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v’ semnificatia unui anumit obiect pentru societatea de administrare - valoarea
remunerarii ar trebui sd fie cat mai redusa posibil, dacad aceasta va permite sa intrati pe o noua
piata strategica sau sa acoperiti o clasa superioara de obiecte de management, ceea ce va creste
statutul conducerii companiei.

Daca compania este angajatd intr-un management complex si nu doar in gestionarea
operatiunii tehnice a proprietatii imobiliare, atunci se utilizeaza 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%) (inchiriere pe termen
lung a unui spatiu publicitar, Inchiriere pe termen scurt a spatiilor comune pentru evenimente,
furnizarea de servicii suplimentare utilizatorilor facilitatilor) [48].

Potrivit expertilor, la stabilirea platii pentru serviciile companiei de administrare ca
procent din venitul brut lunar din exploatarea unitétii, aceasta din urma este interesata de faptul
ca proprietatea s aducd maxim pe o perioada lunga de timp.

Un procent variabil al unei sume fixe (cu acordul partilor) a remuneratiei pentru
societatea de administrare se stabileste cand se recomanda stimularea intermedierii active a
imobilelor comerciale, pentru cresterea gradului de ocupare a spatiului inchiriat transferat
conducerii. Optiunea de dimensionare disponibila a remuneratiei societdtii de administrare in
acest caz este stabilirea unui procent din remuneratie egal sau proportional cu procentul de
ocupare a proprietdtii: de exemplu, daca obiectul este plin doar in proportie de 60%, atunci
remuneratia societdtii de administrare va fi de 60% a remuneratiei in perioada curenta [124].

La diferentierea taxelor pentru administrareaimobilelor comerciale este indicat sa se {ind
cont de faptul ca este mai dificil a gestiona imobilele de retail decat imobilele de birouri si
industriale (de depozit). Din acest motiv, comisioanele de administrare pentru imobile
comerciale sunt semnificativ mai mari decat pentru alte tipuri de imobile comerciale.

Stabilirea taxei ar trebui sa se bazeze pe tipul de proprietate si pe timpul necesar pentru
furnizarea serviciilor de management. Aceasta inseamnd cunoasterea reglementdrilor de
management, a costurilor cu privire la resurse si timpul necesar pentru a servi fiecare client in
parte si tip de proprietate. Nivelul cheltuielilor trebuie comparat cu nivelul onorariilor pentru
serviciile de management. Este important sa se asigure extinderea functiilor si a listei de servicii
furnizate n gestionarea imobilelor comerciale, deoarece acoperirea fiecarui tip suplimentar de
serviciu este baza pentru diferentierea si cresterea taxelor de administrare.

Deci, costul serviciilor de management al imobilului comercial (taxa pentru servicii de

administrare) depinde in mod semnificativ de factori precum:
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% tipul imobilului si clasa de calitate, dimensiunea zonelor transferate pentru

management;
*

rentabilitatea imobilului (nivelul

exploatare);

venitului brut, profitului, venitului net din

gama de servicii de management prestate (management in zone functionale separate

sau management integrat), organizarea managementului (externd, interna, combinatie

de externalizare a functiilor (serviciilor) individuale de management).

Printr-o analizd comparativa a aspectelor teoretice, practicilor internationale si situatiei

existente in Republica Moldova vom puncta aspectele forte si slabe, oportunitatile si

amenintdrile cu care se confruntd activitatea de management imobiliar profesionist in tara

noastra (fig.3.1).

PUNCTE FORTE

OPORTUNITATI

- Cadrul legislativ este creat, se afla in continua
actualizare orientandu-se catre cadrul UE;

- Servicii imobiliare unice pe piata (cu referitre la
imobilul comercial);

- Asigurarea calitatii 1nalte a
imobiliare (in special MF);

- Abordarea profesionistd a managementului
imobil (asigurarea MP);

- Preturi accesibile pentru serviciile imobiliare;

- Utilizarea eficientd a suprafetelor administrate
de managerii profesionisti, sporirea profiturilor
proprietarilor.

serviciilor

-Dezvoltarea fondului imobiliar al tarii;

-Pastrarea valorii fondului imobiliar comercial
existent;

-Utilizarea eficienta a fondului imobiliar comercial,
respectiv cresterea sumelor impozitelor achitate
atat in bugetele locale, cat si cel central;

-Dezvoltarea economicd a localitatii prin crearea
conditiilor de dezvoltare a activitatilor / prestare
a serviciilor;

-Dezvoltarea pietei imobiliare locale.

PUNCTE SLABE

AMENINTARI

- Lipsa (slaba dezvoltare) cadrului normativ

specializat;
- Neintelegerea rolului si necesitatii
managementului imobiliar profesionist 1n

societate (imaginea activitatii pe piatd);

- Lipsa experientei proprietarilor de transmitere a
functiilor catre specialisti;

- Numarul mic al firmelor specializate in servicii
de management imobiliar;

- Neglijarea modalitatilor de eficientizare a
managementului bunului imobil;

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

- Situatia demograficd a tarii si fenomenul
migrational;

- Reducerea puterii de cumparare a cetatenilor;

- Cresterea dobanzilor la creditele imobiliare;

- Aparitia situatiilor exceptionale (ex.: COVID,
conflict armat etc.).

Fig. 3.1. Analiza SWOT a managementului imobiliar profesionist in Republica Moldova
Sursa: elaborat de autor.

Printre punctele slabe ale managementului imobiliar comercial in R.Moldova am punctat

»~humarul mic al firmelor specializate”, iar anterior s-a mentionat lipsa celor specializate in

managementul imobilului comercial. Consideram posibil a dezvolta activitatea de management
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imobiliar profesionist prin dezvoltarea societdtilor comerciale existente. Pentru aceasta este
necesard modificarea structurii organizatorice a intreprinderii. Autorul propune urmatoarea
structurda organizatorica a companiei specializate (fig.3.2), care reflecta o viziune sistemica

asupra managementului imobiliar.

Mllnu
Generd
| 1 1 ) 1
Manager de Resurse Managar de Consultantd
Proprietit Unane Servicifiscae facilititi imobiliard
; ) ) : )
| | \ | I
Marhetings Gestiune A:::mg' - S““?(k Planficwres de&?g:;o Solutionarea
inilor 93 pads woltidrilor
Comercialinare Comercidd instalatilor R invastitior imobiiare Problemelor
J J

Fig. 3.2. Structura organizatorica a unei companii imobiliare
Sursa: elaborat de autor.

Din cadrul companiei pot face parte si alte societdti care desfasoara activitati conexe
precum servicii din industria constructiilor, servicii contabile, juridice, marketing, resurse
umane, design, servicii de facility management. In afara serviciilor de facility si property
management oferite de companie, aceasta poate pune la dispozitia clientilor servicii precum
promovarea ansamblurilor imobiliare prin marketing, publicitate si relatii publice in scopul
facilitarii, incheierii si vanzarii imobilelor aflate in gestiunea companiei. Departamentele
companiei trebuie sa constituie o echipa bine inchegata, oferind astfel servicii integrale tuturor
clientilor. Echipele de fiscalitate si contabilitate, juristii si echipa de resurse umane trebuie sa

conlucreze cu echipele de consultantd imobiliard dupa cum rezulta din fig.3.3.

Contabilitate

Resurse
umane

Fiscal

Consultanti
Imobiliari

Fig. 3.3. Conlucrarea departamentelor companiei imobiliare

Sursa: elaborat de autor.
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Infrastructura bine ganditd a companiei va permite oferirea clientilor acesteia servicii
integrale de gestiune a proprietatilor. Principalele servicii oferite de o companie imobiliara sunt
cele de management al proprietatii, management al facilitatilor si de consultantd imobiliara, dupa
cum putem observa in figura 3.4 [123].

Servicii
Imobiliare

Managementul Managementul
Proprietatii Facilitatilor

Consultanta

Imobiliara

Fig. 3.4. Serviciile prestate de ciatre compania imobiliara
Sursa: elaborat de autor.

Managementul proprietatii presupune trecerea prin gestiunea administrativd a
documentatiei, comercializarea proprietatilor, inclusiv receptionarea si plata facturilor
furnizorilor sau emiterea si incasarea facturilor clientilor. Din moment ce Intreaga situatie a
imobilului va fi regularizata si strategia de gestionare a acestuia stabilitd, compania se va ocupa
integral de activitatile necesare a fi intreprinse pentru atingerea obiectivelor stabilite. Aceste
activitati pot fi grupate in 3 mari categorii (fig.3.5):

1. Marketing si comercializare.

2. Gestiunea comerciald a proprietatii.

3. Gestiunea juridica si fiscala a proprietatii.

WERERE N E]
Proprietatii

Gestiunea Gestiunea
Comerciala a Juridicasi fiscala
proprietatilor a proprietatilor

Marketing si
Comercializare

Fig. 3.5. Activitiatile de management al proprietatii
Sursa: elaborat de autor.

Marketing si comercializare. Promovarea si comercializarea imobilelor (investitiilor)
reprezinta un aspect prioritar in cadrul gestiunii investitiilor. Companiile ar trebui sd dispund de
un departament propriu de marketing format din specialisti in publicitate imobiliard care vor

acorda servicii de publicitate atat online, cat si offline, pagini web etc.

130



De asemenea, compania trebuie sd dispund de un departament comercial propriu in
cadrul caruia agentii comerciali vor actiona atat in directia vanzare—cumpdrare, cat si
inchirierilor de imobile. In cadrul operatiunilor comerciale sunt incluse servicii integrale care
presupun:

v’ prezentarea imobilelor potentialilor clienti;

v’ negocierea conditiilor comerciale ale tranzactiei;

v’ negocierea conditiilor comerciale ale contractului;

v’ asigurarea asistentei in vederea operatiunilor bancare si notariale;

v predarea imobilului cumparatorului sau chiriasilor;

v efectuarea tuturor formalitatilor administrative in fata autoritatilor financiare si ale

serviciilor de utilitati.

Gestiunea comerciala a proprietatilor. Gestiunea investitiilor este un aspect de care
compania trebuie s se ocupe pand in cel mai mic detaliu. Aceasta presupune dispunerea de
echipe proprii de interventie pentru diversele probleme ce pot apirea in imobilele gestionate. In
special, pe timp de iarnd, conditiile climatice genereaza o serie de probleme sau inconveniente in
imobile. Dispunerea de o astfel de echipa de interventie este rentabila pentru evitarea unor daune
majore derivate din dificultati mai mici. Aceeasi echipa se poate ocupa de asigurarea conditiilor
optime ale imobilelor Tnainte de prezentarea acestora clientilor (pentru vanzare sau inchiriere)
pentru ca acestea sa se afle in stare perfecta.

Gestiunea juridica si fiscala a proprietatilor. Din punct de vedere juridic, compania se va
ocupa de actualizarea contractelor de inchiriere conform legislatiei in vigoare, incluzand clauze
care vor proteja statutul juridic al proprietarului investitor impotriva prejudiciilor sau neplatii
activelor patrimoniale. Din punct de vedere contabil, compania monitorizeaza platile chiriasilor
atat pentru chirie, cat si pentru utilitati. Facturile vor fi expediate printr-un sistem automatizat
care garanteaza fiecarui chirias primirea unei facturi detaliate si clare, in timp util. Proprietarul
investitor va fi informat continuu in legdturd cu toate evenimentele ce privesc respectiva
proprietate [125].

Managementul facilitatilor. Administrarea facilitatilor reprezinta tot ce tine de
administrarea cladirilor impreund cu sistemele si serviciile aferente acestora, cum ar fi, de
exemplu, sistemele electrice, hidraulice, termice, sistemele de iluminat, climatizare, dar si
servicii de curdtenie, gradindrit, catering de companie, flota auto de companie, supraveghere si
securitate etc., ludnd in consideratie ca prin instalatie intelegem orice infrastructura, echipament
sau serviciu capabil sa facd posibild exploatarea oricarui element care a fost construit, instalat

sau creat pentru confortul oamenilor.
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Obiectivul principal al managementului facilitdtii este coordonarea spatiului fizic de
lucru cu resursele umane si activitatile proprii ale companiei/proprietarului. Activitatile de
management al facilitatilor pot fi grupate in trei grupe de activitati dupa cum se observa in figura

3.6.

Managementul
facilitatilor

Servicii de mentinere a Servicii privind personalul
calitatii materiale a intreprinderii deservite si
obiectelor crearea imaginii acesteia

Servicii de securitate si
deservire a bunurilor

Fig. 3.6. Activititile de management al facilitatilor
Sursa: elaborat de autor.

Serviciile de mentinere a calitatii materiale a obiectului urmaresc directiile: lucrari de
reparatii; deservirea elementelor de infrastructurd inginereasca, inclusiv: alimentare cu energie
electrica, apeduct, canalizare, incilzire, ventilare, conditionare, iluminare, ascensoare etc.;
deservirea retelelor informationale, televiziune, radio, internet etc.; inlaturarca deseurilor;
deservirea parcarilor si teritoriului; alte servicii.

Serviciile privind personalul intreprinderii deservite si crearea imaginii acesteia —
presupun acordarea urmadtoarelor servicii: planificarea si crearea interiorului incaperii;
organizarea locurilor de munca pentru angajatii intreprinderii deservite; organizarea alimentatiei;
organizarea menajului incdperilor; organizarea spatiului pentru odihna personalului organizatiei
deservite sau a locatarilor. Crearea imaginii intreprinderii deservite prevede rezolvarea
urmatoarelor sarcini: acordarea caracteristicilor reale ale bunului imobil corespunzétoare cu
planificarea existenta a sectorului; amenajarea terenului aferent; inlaturarea influentelor nocive
asupra mediului inconjurdtor; participarea in activitati obstesti de amenajare a teritoriului;
inldturarea obstacolelor pentru cetateni, locatari privind accesul si parcarea; asigurarea
atractivitatii estetice a cladirii deservite; efectuarea masurilor de informare in masa privind
interesele intreprinderii deservite.

Serviciile de securitate si deservire a bunului — includ cinci directii principale: paza
bunurilor imobile; paza bunurilor mobile; paza angajatilor intreprinderii si a membrilor familiei;
paza intrunirilor de afaceri; paza mijloacelor banesti, hartiilor de valoare si bunurilor de pret ale

clientilor.
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Pentru realizarea unui nivel inalt de eficienta a activitatii de management administrativ-
gospodaresc, este important sd fie indeplinite urméatoarele trei tipuri de actiuni:

1. Activitati reglementate care presupun actiuni planificate a caror durata de executie se
indica in contracte, documentatia tehnica, sistemele ingineresti si documentatia normativa.

2. Solicitari curente ale consumatorilor care nu pot fi planificate, desi ele sunt frecvente
si presupun cererile consumatorilor privind deservirea.

3. Avarii, accidente — sunt situatii rare care nu pot fi prevazute, insa necesita interventii
imediate, fiindca sunt insotite de pierderi materiale mari.

Importanta acestor trei tipuri de actiuni reiese din punctul de vedere al ludrii deciziilor
organizatorice, formarea documentatiei tehnice si de executie, minimizarea costurilor pentru
deservire, asigurarea executiei in termen a lucrarilor, sporirea calitatii deservirii si solutionarea
altor probleme ce vor asigura o eficienta sporita a activitatii.

Consultanta imobiliara. Compania trebuie sd acorde consultantd profesionald si
transparentd, bazandu-se pe cunostinte profunde cu referire la piata imobiliara. O consultantd
oferitd de o echipa de profesionisti cu experientd pe piata imobiliara va fi de un real folos pentru
a concentra investitia Intr-o maniera sigura si rentabila privind un viitor de succes. Serviciile de

consultanta imobiliara pot fi concentrate in 3 mari tipuri de activitati (fig.3.7).

Consultanta
imobiliara

Planificarea Gestuup(::-a . S.olu’;lonarea
. . dezvoltarilor diferitelor probleme
T imobiliare imobiliare

Fig. 3.7. Componentele serviciului de consultanta imobiliara
Sursa: elaborat de autor.
Planificarea investitiei presupune urmatoarele activitati:
v" Definirea clara a obiectivelor investitiei:

o investitie pentru obtinerea unei rentabilitati anuale pe termen mediu sau lung prin
intermediul inchirierii (spatii de birou, locatii comerciale sau industriale, hoteluri
etc.);

o investitie speculativa in imobile (achizitie de imobile pe baza planului, la preturi

reduse, prin plata unui avans, avand ca baza faptul cd pretul imobilului va creste pana
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la finalizarea acestuia, urmata de vanzarea imobilului Tnainte de darea in exploatare a
acestuia si plata pretului final) sau terenuri (care nu au o calificare urbanistica si
obtinerea intr-o perioada de timp a acesteia pentru vanzarea terenului la un pret mult
mai ridicat);

investitii pentru dezvoltari imobiliare (prin achizitia de terenuri pentru dezvoltarea de

proiecte imobiliare de orice tip: birouri, zone comerciale sau industriale, hoteluri).

v' Analiza celei mai favorabile structuri pentru realizarea investitiei din punct de vedere

juridic si fiscal.

v Selectionarea diverselor oportunitati de investitie oferite de piata in functie de obiectivul

clientului.

v' Analiza diverselor oportunitati de investitie poate include:

o

O

©)

o

analiza SWOT prin analiza factorilor interni si ai celor externi;
studiul de piata orientat spre analiza oportunitdtilor de investitie;
studiul economic, plan de afacere al investitiei si rentabilitatea acesteia;

etapele investitiei si fluxul de bani.

v' Luarea deciziilor si executia investitiei:

O

o

o

©)

consultanta privind finantarea investitiei,
consultanta privind negocierile cu vanzatorul,
consultanta privind crearea si implementarea structurii juridice si fiscale;

consultanta juridica privind elaborarea si negocierea contractelor.

Gestiunea dezvoltarilor imobiliare. Gestiunea unei dezvoltari imobiliare poate incepe cu

elaborarea, de catre un arhitect experimentat, a unui plan urbanistic zonal (PUZ) (in cazul unui

teren liber de constructii) care va reprezenta o organizare a constructiilor ce se vor materializa pe

teren sau elaborarea proiectului de dezvoltare a imobilului existent. Urmeaza obtinerea

autorizatiei de constructie cu toate formalitdtile care le implica. Compania poate colabora cu

diversi furnizori de servicii de constructii sau poate cuprinde in cadrul sdu o societate care se

ocupa de constructia diverselor proiecte precum:

v' constructia prin contract la pret fix, incluzand executia structurii proiectului pana la

receptia finala;

v’ promovareasi comercializarea proiectului prin propriile departamente de marketing si

comercial despre care am mentionat mai sus.

Solutionarea problemelor imobiliare. Multi investitori se confrunta cu diverse dificultati

sau probleme ce pot apdrea odatd cu investitiile imobiliare. Compania trebuie sa aibd in

134



componenta sa o diviziune specializatd in investigarea, analiza si consultanta cu privire la
oferirea unor solutii pentru problemele care apar. Problemele ce pot aparea pot fi de ordin:

v juridic — in acest sens, cunoasterea temeinicd a legislatiei de citre specialistii
Departamentului juridic al companiei si daca este cazul, colaborarea cu diferite birouri de avocati
specializate n problemele respective, pot solutiona problemele de acest gen;

v' problemele imobiliare ale investitiilor — multe investitii imobiliare intdmpina probleme
de cadastru sau de calificare imobiliara. Verificarea registrului proprietatii periodic, in scopul
identificdriiposibilelor inscrieri facute, este 0 masura de precautie absolut necesara. Problemele
cadastrale pot aparea cu precadere la achizitia terenurilor a caror suprafete (din actele de
proprietate) sd nu corespunda cu realitatea. Aceste probleme pot fi rezolvate, urmand procedurile
legale care sunt lente si birocratice;

v’ probleme de ordin fiscal — solicitarea unei fise analitice a companiei de la
administratia fiscala, cel putin o datd pe an, reprezintd o masura de precautie absolut necesara,
dovedind astfel ca taxele si impozitele sunt platite la zi si deci investitia nu se afld in pericol din
punct de vedere fiscal. Republica Moldova impune numeroase schimbari de cod fiscal. Anual,
producandu-se numeroase modificari si actualizari, a fi la curent cu toate aceste aspecte
reprezintd o masura absolut necesara pentru a putea oferi servicii de calitate clientilor. Pot aparea
o serie de probleme fiscale derivate dintr-o monitorizare incorectd a investitiilor, fapt pentru care
specialistii profesionisti ai companiei vor verifica permanent investitiile si statutul acestora
pentru a evita eventualele probleme [125].

Tabelul 3.4. Reducerea pretului serviciilor de management imobiliar in urma
implementarii structurii organizatorice propuse de autor

Grupul de servicii Economia potentiali in cazul

Metode de remunerare

imobiliare contractdrii serviciilor complexe
. ... | % (fix sau variabil) din venitul efectiv | Reducerea costurilor fixe (intretinerea

Managementul proprietatii e . . . .
* | (chirie) personalului administrativ, marketing,
Managementul facilitatilor | Remuneratie fixa lunara intretinerea sediului companiei etc.),

Remuneratie fixa per serviciu (elaborarea | excluderea dublarii costurilor in pretul
raportului de analizi a pietei; raportului de | serviciilor. Reducerea implicatiilor
evaluare a imobilului etc.) sau pe ora de | fiscale in pretul contractului.
lucru in functie de complexitatea
consultantei (ex.: asistenta juridica, asistenta
contabild etc.).

Consultantd imobiliara

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

Reducerea pretului serviciilor = 44%

Reducerea pretului serviciilor =22%

Sursa: elaborat de autor.
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Avand in vedere situatia existentd pe piata imobiliard, complexitatea si varietatea
problemelor cu care se confrunta proprietarii bunurilor imobile, in special comerciale, propunem
companiilor imobiliare din R. Moldova aplicarea structurii organizationale elaborate de autor.
Aceasta structura va permite prestarea serviciilor complexe, concomitent oferind posibilitatea
solutiondrii problemelor in mod sistemic. In urma implementirii acestei structuri, agentii
economici vor putea reduce considerabil pretul serviciilor prestate in mod separat fara a reduce
calitatea serviciilor (tab.3.4). Reducerea preturilor va permite atragerea noilor clienti, precum si
crearea unui portofoliu cu clienti pe termen lung.

Prin urmare implementarea structuri organizationale propuse de autor 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.

3.3. Elaborarea conceptiei-cadru a managementului patrimoniului construit
amplasat in municipiul Chisinau

Dupé cum s-a mentionat, managementul imobilului cuprinde o multitudine de sarcini de
diferita apartenentd profesionald si adesea managerul imobiliar trebuie sd solutioneze probleme
de ordin tehnic, economic, juridic, organizational. Prin urmare, abordarea sistemica capabild sa
creeze un sistem eficient de management al imobilului trebuie sd asigure atingerea scopurilor
proprietarului in corespundere cu principiile caracteristice managementului imobiliar (descrise in
capitolul 1). Schema principiald de management al bunului imobil elaborata, aplicand abordarea
sistemicd, o vom numi conceptia managementului imobilului.

Conceptia managementului imobilului reprezintd schema de administrare a bunului
imobil concret (sau a complexului de bunuri imobile) care reprezintd implementarea abordarii
sistemice fatd de crearea, exploatarea, dezvoltarea, evaluarea si gestiunea bunului imobil.
Conceptia se va baza pe business-procesele expuse in capitolul 1, figura 1.4. Schema-cadru a
conceptiei managementului imobilului cuprinde patru etape de baza (fig. 3.8).

In prima etapd, Analiza pietei si stdrii bunului imobil, se identifici scopurile
proprietarului si atitudinea acestuia fata de risc si profitabilitate. Solicitarile proprietarului detin
prioritate in etapa de elaborare a strategiei de gestiune a imobilului. In aceasti etapa se realizeaza
urmatoarele expertize: monitorizarea si analiza pietei imobiliare; analiza amplasamentului
bunului imobil; expertiza juridica a bunului imobil; expertiza tehnicad a starii bunului imobil;

expertiza economica a bunului imobil; expertiza managementului bunului imobil [126].
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4 ETAPAL ETAPA 2 ETAPA 3 ETAPA 4

Analiza peteisi ;| Elaborarea strategiei N Implementarea Evaluarea rezultatelor
starii bunului de gestiune a programului de > gestiunii imobilului
imobil imahilului gestiune a
imobilului
- Identificarea
Identificarea strategiei —
—|  scopurilor Organizarea Controlul a.ct.1v1ta‘,[11
proprietarului activitatii [ | companiei de
Alegerea celei mai — companie,i de management
Monitorizarea B bune utilizari management imobiliar
— si analiza imobiliar
pietel Compararea
Identificarea Coordonarea rezultatelor efective
Analiza stirii subiectului de || participantilor | —| cy cele planificate in
—  curentea T gestiune a programel de program si scopurile
imobilului imobilului gestiune proprietarului

Fig. 3.8. Etapele conceptiei managementului imobilului
Sursa: elaborat de autor.

In etapa a doua, Elaborarea strategiei de gestiune a imobilului, se realizeaza planificarea
proceselor de gestiune a bunului imobil; se determina strategia generala de formare si gestiune a
portofoliului imobiliar; se planificd procesele de dezvoltare a bunurilor imobile in functie de
etapa ciclului de viata la care se afla fiecare obiect: creare (constructie, procurare); reconstructie
(reprofilare); exploatarea curentd, deservire tehnica si utilizare; lichidare (demolare, vanzare).

Astfel de planuri se realizeaza pentru portofoliul imobiliar integral i pentru fiecare obiect
in parte. Cu referire la fiecare obiect separat, se intocmeste programul de gestiune.

Experienta practicd in procesul de determinare a strategiei de management a imobilului
indica necesitatea clarificarii urmatoarelor aspecte: (1) alegerea celei mai bune si eficiente
variante de utilizare a bunului imobil; (2) determinarea subiectului care va implementa
programul de gestiune; (3) identificarea elementelor de baza ale strategiei de marketing.

In etapa a treia, dupd aprobarea strategiei si a programului de gestiune, urmeazi
Implementarea programului de gestiune a imobilului. Implementarea programului de gestiune
este incredintatd companiei imobiliare specializate sau unui manager profesionist in domeniu.

In ultima etapa urmeaza evaluarea rezultatelor gestiunii imobilului, evaluarea activitatii
realizare in cadrul primelor trei etape. Proprietarul impreund cu managerul (sau compania
imobiliard) compara rezultatele efective cu cele planificate, la necesitate include schimbari si
corectari in deciziile anterioare, in strategie sau programul de gestiune care se realizeaza la

moment [127].
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In cele ce urmeaza, propunem conceptia-cadru a managementului bunurilor imobile cu
valoare istorica amplasate in municipiul Chiginau.

ETAPA 1

Monitorizarea si analiza situatiei curente si potentiale (de viitor) a pietei serveste la
determinarea corespunderii strategiei si scopului proprietarului, investitorului (viitorului
proprietar) cu cererea si oferta existentd pe piatd. Scopul analizei pietei constd 1n oferirea
informatiei necesare pentru luarea deciziilor cu privire la efectuarea unor sau altor tranzactii
imobiliare.

In cadrul conceptiei de management imobiliar, monitorizarea si analiza pietei urmeazi a
firealizate in permanenta. Aceasta cerintd este conditionata de specificul pietei imobiliare, care
se modificd in functie de ciclicitatea caracteristicd ei si de multitudinea sarcinilor impuse
cercetarii. In astfel de conditii nu este suficientd analiza sporadica a pietei. Analiza pietei
bunurilor imobile este expusd in paragraful 2.2.

Analiza amplasamentului bunului imobil este un factor important care determina
atractivitatea acestuia pentru potentialii chiriasi (locatari). In procesul analizei variantelor de
utilizare a bunului imobil este necesar a considera factorii negativi ce Insotesc fiecare varianta.
Bunurile imobile cu valoare culturald (istorica, arhitecturald) din or. Chisindu preponderent sunt
amplasate in Nucleul istoric (fig.3.9 si anexa 5, fig.A.5.3).

<85 '

7

sy PLANUL URBANISTIC ZONAL

CENTRU OR. CHISINAU

SCHEMA DE AMFLASARE A MONUMENTELOR
o= cu zoweLs

SITUATIA EXISTENTA

— e - - CrNABNOECT

Fig. 3.9. Nucleul istoric al or.Chisindu. Schema de amplasare a monumentelor istorice cu
zonele protejate
Sursa: [128].

Atentie deosebita se va acorda factorilor sociali, demografici (anexa 5, fig.A.8.4 si
fig.A.5.5) si economici ai sectorului (regiunii) de amplasare, concomitent analizand tipul

influentei. Este necesar a examina: starea si dezvoltarea infrastructurii (obiecte industriale, de
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educatie, culturd, asigurare sociala, deservirea populatiei); dezvoltarea constructiilor (anexa 5,
fig.A.5.1 si fig.A.5.2); clasificarea regiunii in functie de amplasare (zona cu constructii istorice,
locative, comerciale, industrial-comunale, recreationale, teritoriu agricol); situatia ecologica;
starea sectorului si importanta (valoarea) acestuia la nivel de localitate (regiune, tard);
constructiile aldturare si peisajul (anexa 5, fig.A.5.3); intensitatea transportului si retelele de
acces (anexa 5, fig.A.5.6 si fig.A.5.7); informatia privind starea sociala si afilierile politice ale
populatiei.

Analiza amplasamentului bunului imobil concret poate fi realizatd in baza informatiei
analitice cuprinse in planul urbanistic zonal al sectorului Centru (anexa 4) si analizatd in baza
informatiei expuse in surse cu acces liber [128].

Expertiza juridica a bunului imobil asigura argumentarea juridica a strategiei de gestiune
a bunului imobil si se realizeaza din punct de vedere al legislatiei curente; reglementarilor
urbanistice (zonarea, protectia mediului, siguranta antiincendiu, consum energetic etc.); solutiilor
de perspectiva a planificariizonale a lotului de teren pe care este amplasat bunul imobil; limitari
/ restrictii din partea APL si/sau a populatiei [127].

Cadrul legislativ international si actele reglatorii internationale la care Republica
Moldova este parte sunt analizate In monografia colectiva ,,Patrimoniul arhitectural: aspecte
legale, tehnice si economice” [129]. Cadrul legislativ si normativ in constructii privind evaluarea
si interventia la cladirile patrimoniului cultural istoric din Republica Moldova cuprinde
urmatoarele acte, respectarea carora urmeaza a fi verificata in procesul expertizei juridice:

1. Legea nr. 218 din 17.09.2010 privind protejarea patrimoniului arheologic (Publicat:
03.12.2010 in Monitorul Oficial nr. 235-240, art. 738) [130].

2. Legea nr. 835 din 17.05.1996 privind principiile urbanismului si amenajarii teritoriului
(Publicat: 02.01.1997 in Monitorul Oficial nr. 1-2, art. 2) [31].

3. Legea nr. 721 din 02.02.1996 privind calitatea in constructii (Publicat: 25.04.1996 in
Monitorul Oficial nr. 25, art. 259) [30].

4.  Hotararea de Guvern nr. 361 din 25.06.1996 cu privire la asigurarea calitatii constructiilor
(Publicat: 08.08.1996 in Monitorul Oficial nr. 52-53, art. 439) [131].

5. SM EN 16853:2017 Conservarea bunurilor culturale. Proces de conservare. Luarea
deciziilor, programare si implementare [132].

6. SM EN 16096:2018 Conservarea bunurilor culturale. Evaluare si raport despre starea

patrimoniului cultural construit [133].
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7. Catalogul documentelor normative in constructii. Editia II, 2021. Norme de deviz pentru

lucrdrile de restaurare. Indicator R - Lucrdri de restaurare a obiectelor patrimoniului cultural

(www.ednc.gov.md) [134].

8. SM CEN/TS 17135:2021 Protectia patrimoniului cultural. Termeni generali pentru
descrierea modificarilor obiectelor [135].

9. SM EN 15898:2020 Conservarea bunurilor culturale. Termeni principali generali si
definitii [136].

10. SM EN 1996 Eurocod 6: Proiectarea structurilor de zidarie [137].

11.  SM EN 1998 Eurocod 8: Proiectarea structurilor pentru rezistenta la cutremur [138].

12. Hotararea de Guvern nr. 936 din 16.08.2006 pentru aprobarea Regulamentului privind
expertiza tehnica in constructii (Publicat: 01.09.2006 in Monitorul Oficial nr. 138-141) [139].
13. Hotararea de Guvern nr. 73 din 31.01.2014 privind aprobarea Regulamentului de
organizare si functionare a Consiliului National al Monumentelor Istorice (Publicat: 07.02.2014
in Monitorul Oficial nr. 27-34, art. 87) [140].

14. Legea nr. 163 din 09.07.2010 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructie
(Publicat: 03.09.2010 in Monitorul Oficial nr. 155-158, art. 549) [141].

15. Legea nr. 1530 din 22.06.1993 privind ocrotirea monumentelor (Publicat: 30.01.1994 in
Monitorul Oficial nr. 1, art. 3) [105].

16. Hotararea de Guvern nr. 1009 din 05.10.2000 despre aprobarea Regulamentului privind
zonele protejate naturale si construite (Publicat: 12.10.2000 in Monitorul Oficial nr. 127-129)
[142].

Expertiza tehnica a starii bunului imobil este efectuata in scopul identificarii starii fizice
a elementelor constructive portante si de inchidere (anvelopei, acoperisului) a bunului imobil,
analiza calitatii solutiei arhitecturale, de volum si planimetrie a cladirii.

O vedere de ansamblu a starii fizice a bunurilor imobile amplasate in sectorul Centru
poate fi formulatd in baza analizei incluse in PUZ Centru (anexa 5, fig.A5.2), iar starea fizica a
unor constructii cu valoare culturald separate poate fi consultatd in mod interactiv. Baza de date
este elaboratd in cadrul IMP Chisinduproiect, autorul aducandu-si aportul la crearea modului
informational si completarea acestuia (fig.3.10).

Expertiza economica a bunului imobil se realizeazad pentru o perioada planificata
prestabilitd. Pentru fiecare interval de timp (de regulda un an) se prognozeaza veniturile si
cheltuielile generate de bunul imobil. In procesul de argumentare economici se examineaza si se
propun solutii de finantare, se identificd fluxurile de numerar aferente bunului imobil, se

determind ratele de actualizare care satisfac cerintele beneficiarului. Atentie deosebita se va
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atrage perioadelor de flux si reflux al mijloacelor banesti, venitului cdpatat din locatiune,

cheltuielilor pentru administrare, reparatie capitala si exploatarea bunului imobil.

oy Tanmca 2 Cladirilor tonce @

Fig. 3.10. Extras din modulul informational ,,Cladiri istorice. Starea tehnica”
Sursa: [143] (contributia autorului).

In procesul expertizei economice este necesar: a analiza utilizarea curenti a bunului
imobil; a determina termenul de planificare a bugetului si a prognoza marimea cheltuielilor si
veniturilor generate de bunul imobil; a intocmi lista tuturor strategiilor de management al
bunului; a intocmi lista activitatilor necesare pentru principalele etape ale gestiunii in functie de
fiecare strategie potentiala.

Rezultatul final reprezinta elaborarea variantelor de buget al veniturilor si cheltuielilor in
functie de diferitele strategii de management al bunului imobil. Bugetul este baza tuturor
activitatilor prognozate de administrare (management) a bunului imobil in care se reflecta
strategia de management si planurile operationale de gestiune in perioada planificata.

In scopul managementului, bugetul bunului imobil trebuie si cuprindi urmatorii
indicatori (tab.3.5): venitul brut potential; venitul brut efectiv; cheltuieli operationale; venitul
operational net; cheltuieli pentru deservirea imprumutului; profitul pana la impozitare; cheltuieli
capitale.

Venitul brut potential este venitul care poate fi generat de imobil in cazul in care vor fi
folosite toate spatiile disponibile. Venitul brut efectiv reprezinta venitul care se poate obtine de
pe urma functiondrii imobilului, tindndu-se cont de gradul de ocupare a spatiilor si de
eventualele pierderi provenite din colectarea platii de arenda. Cheltuielile operationale sunt
cheltuielile legate de exploatare si de asigurarea functiondrii 1n conditii normale a bunului
imobil. Cheltuielile operationale includ: cheltuielile operationale fixe, acestea fiind cheltuieli

care nu depind de gradul de ocupare a spatiilor (impozit pe imobil, prima de asigurare a bunului
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imobil si altele); cheltuielile operationale variabile, acestea sunt cheltuielile dependente de
intensitatea exploatarii imobilului (cheltuielile de administrare a bunului imobil, cheltuielile
pentru plata utilitatilor si altele); cheltuielile pentru lucrarile de reparatii si mentenanta, acestea
includ cheltuielile pentru reparatiile curente si cheltuielile de intretinere a bunului imobil.
Cheltuielile incluse in aceastd categorie au atat caracter fix, cat si caracter variabil (reparatia
ascensorului, zugravirea peretilor si altele); cheltuieli operationale de inlocuire, care cuprind
cheltuielile necesare inlocuirii elementelor uzate ale bunului imobil (acoperisul, instalatiile
sanitare — ingineresti si altele). Pentru a estima venitul operational net, din venitul efectiv brut
vor fi scizute numai cheltuielile operationale ce sunt suportate de citre proprietar. In cadrul
cheltuielilor operationale nu sunt incluse: cheltuielile de deservire a creditului ipotecar, valoarea
impozitului pe venit si amortizarea mijloacelor fixe [127].

Tabelul 3.5. Indicatorii bugetului strategiei de management al bunului imobil

Indicator Nota explicativa

venitul brut potential VBP

alte venituri AV
Venituri | deduceri pentru spatiile | DSL

libere si neachitari

venitul brut efectiv VBE = VBP + AV — DSL

costuri fixe CF

.| costuri variabile Ccv

Costuri T -

reparatil $1 mentenanta CR

cheltuieli operationale CO=CF+CV+CR
Venitul operational net VON = VBE - CO
Cheltuieli capitale CC - reparatia capitald (renovare, reconstructie, modernizare)
Deservirea creditului ipotecar DC
Cheltuieli exceptionale CE
Rezultatul pana la impozitare Rpi=VON - CC-DC - CE
Impozitul pe venit I
Rezultatul dupa impozitare Rdi=Rpi-—i

Sursa: elaborat de autor.

Referindu-ne la patrimoniul construit, urmeaza a atrage o atentie deosebita articolelor de
cheltuieli, care adesea nu pot fi planificate cu certitudine. Daca articolele de venit pot fi
prognozate cu o probabilitate 1naltd, apoi sumele planificate pentru diversele articole de
cheltuieli pot suporta majordri considerabile. Argumentarea afirmatiei o propunem mai jos in
cadrul etapei a doua.

Expertiza managementului bunului imobil. Managementul este factorul prin prisma
caruia se examineaza toate variantele posibile de dezvoltare a bunului imobil. Argumentarea
manageriald include doud componente ale corespunderii strategiei: (1) scopurile beneficiarului si

(2) resursele manageriale existente.
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Daca scopul beneficiarului presupune limitari ale utilizarii obiectului, in prima etapa vor
fi selectate doar variantele de strategii ce corespund acestui scop. In a doua etapa, strategiile
identificate se vor compara in functie de eficienta operationald, comerciald si sociala in
corespundere cu scopurile altor persoane cointeresate (de exemplu, a companiei imobiliare sau a
arendasului strategic). Metodologia generald a comparatiei strategiilor este analogica
metodologiei de evaluare a eficientei economice a investitiilor. Pot fi aplicati diversi indicatori
de comparatie, de exemplu: valoarea actuald netd (NPV), rata internd de rentabilitate (IRR),
indicele de profitabilitate (PI), termenul de recuperare, modificarea valorii de piatd a bunului
imobil.

Comparand diversele variante, urmeaza a o selecta pe aceea, care intr-o mai mare masura
corespunde scopurilor si intereselor beneficiarului [127].

ETAPA 11

In paragraful 1.2, tab.1.1 sunt scoase in evidenta scopurile si sarcinile gestiunii imobilului
in diferite etape ale ciclului de viata. Referindu-ne la bunurile imobile cu valoare istorica,
observam cd sistemul de management al acestei categorii de bunuri nu cuprinde etapa de
lichidare si constructia unui obiectiv nou, iar in etapa de reconstructie apar particularitati
conditionate de interdictii si aspecte specifice patrimoniului construit.

Cladirile cu o duratd relativ lungd de exploatare (de peste 50 ani) au materialele de
rezistentd mai mult sau mai putin imbatranite, situatie in care caracteristicile lor mecanice initiale
sunt afectate. La zidarii s-au folosit de reguld mortare slabe care uneori s-au macinat in timp, iar
lemnul a putrezit ori a suferit fisurari din uscare. Anii industrializarii au accentuat agresivitatea
fizico-chimicd a mediului ambiant. Datoritd acestor agenti specifici, cele mai multe dintre
constructiile vechi au degradari si avarieri suplimentare fata de cele ale constructiilor mai noi,
deoarece au rezistat actiunilor seismice repetate, avand rigiditatea structurala deja afectata.

Actiunile de protectie a monumentelor istorice trebuie sd aibd in vedere urmatoarele
obiective:

Intretinerea: adici, observarea continui a stirii fizice a monumentului istoric si
ansamblul de masuri luate pentru mentinerea acestei stari.

Restaurarea: presupune actiuni de Inalta specializare care au scopul de a evidentia
marturiile istorice incluse in monumentul istoric si a pastra autenticitatea acestuia.

Consolidarea: are in vedere actiuni de inalta specializare care urmaresc imbunatatirea
integritatii structurale a monumentului istoric.

Paza: are drept scop protejarea monumentului istoric impotriva furturilor sau a
vandalizarii.
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Integrarea sociala, economica si culturala in viata comunitatii locale: presupune
inscrierea in programele de dezvoltare si in planificarea locala si regionala a actiunilor de
protectie a monumentelor istorice.

Urmarind atingerea obiectivelor mentionate, trebuie sd se tind cont de urmadtoarele
principii generale de interventie asupra monumentelor ce fac parte din patrimoniul construit:

» Expertizarea starii cladirii din toate punctele de vedere: nu pot fi conceptualizate
separat componentele arhitecturd, structura, decoratiune, ci numai intr-un singur concept, unitar,
care sd le armonizeze pe toate. Investigarea monumentelor istorice, din punct de vedere al
fiecarei specialitati, reprezintd suma observatiilor pure, impartiale, pe care monumentul permite
sd le obtinem si care trebuie inregistrate ca atare. Interpretarea datelor trebuie facuta numai dupa
terminarea investigarii si cu participarea tuturor membrilor echipei.

* Solutia de consolidare nu trebuie sd afecteze aspectul arhitectural: conservarea si
restaurarea monumentelor istorice nu poate fi abordatd decat in echipd; fiecare specialitate are
importanta ei aparte in stabilirea unor concepte unitare de restaurare, echipa trebuie formata de
catre seful de proiect si arhitect si se bazeaza pe buna intelegere, respect reciproc si coeziune.
Echipa nu poate fi completa fara participarea restauratorului executant.

* Mentinerea autenticitatii: cuprinde ansamblul de actiuni menite sd dea obiectului
starea pe care a avut-o la un anume nivel istoric - cel mai adesea cel original - si constd in
reconstructia tehnica, independent de starea obiectului inainte de interventie.

 Stabilirea nivelului de interventie si de asigurare antiseismicd: gradul de interventie
asupra unui monument variaza de la simple lucrari de intretinere si conservare, trecand prin
actiuni de protectie, consolidare si intregire, ajungand la interventii complexe de restaurare si
recompunere, de dezasamblare si reasamblare, sau, in cazuri extreme, de translare sau
reconstruire partiala.

» Executia In regim de maxima urgenta a lucrarilor de consolidare: constituie un factor
obligatoriu la majoritatea monumentelor istorice datorita degradarilor si deteriorarilor avansate
constatate in urma expertizarilor deja efectuate si este necesard pentru a preintdmpina un
dezastru in cazul unui cutremur, cu prioritate a monumentelor care addpostesc oameni ale caror
vieti pot fi puse 1n pericol Impreuna cu inestimabile valori de patrimoniu.

» Reversibilitateametodelor aplicate in conservare si restaurare: plecand de la ipoteza ca
viitorul ne va aduce tehnologii mai viabile, se impune alegerea unor modalitati de conservare si
restaurare care vor putea fi cu usurintd indepartate in viitor, in conditiile unei posibile operatii de

restaurare, utilizand tehnologii si principii care deocamdatd nu sunt recunoscute.
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» Compatibilitatea materialelor utilizate la conservare si restaurare: nu trebuie utilizate
(decat in cazuri limitd) decat materiale compatibile, de preferintd din aceeasi sursa, pentru ca
majoritatea incompatibilitdtilor survenite la folosirea unui material vechi (original) si unul nou
conduc deseori la o degradare ulterioara mult mai rapida.

« Incircarile rezultate din noile elemente de consolidare nu trebuie si depaseasci
rezistentele capabile ale materialelor (blocuri de zidarie, mortar etc.).

 Structurarezultatd dupa consolidare trebuie sa conduca la o bund comportare seismica
a ansamblului ,,structurd veche - elemente structurale noi”.

* Reintegrarea culturala si sociala: monumentele istorice trebuie mentinute in
permanentd in stare de functionare cat mai perfecta, fie prin pastrarea, dar si modernizarea
functiunilor lor initiale, fie prin acordarea de functiuni noi, viabile, compatibile cu natura,
structura si valoarea lor. Un monument ,,exploatat”, dar si intretinut permanent, mentinut viu, se
conserva mult mai bine decat altul, fie si consolidat si restaurat, dar neutilizat.

Selectarea strategiei optime pentru dezvoltarea ulterioara a bunului imobil se realizeaza
de proprietar in favoarea celei mai bune variante din punct de vedere economico-financiar, insa
concomitent varianta trebuie sa fie permisa legal si posibila din punct de vedere tehnic.

Variantele celei mai bune utilizari sunt:

e apastra asa cum este;

a include mici schimbari, de exemplu a inlocui locatarii (chiriasii); a mari numarul
incaperilor oferite in locatiune; efectuarea reparatiei curente etc.;

e a modifica destinatia functionala a obiectului, de exemplu, in urma reconstructiei si

reprofilarii Incaperilor;

¢ lichidare, in cazul obiectelor de patrimoniu aflate in proprietate privata, ne referim la

vanzare.

Restrictiile/cerintele legale si tehnice conditioneaza costuri suplimentare in comparatie cu
un bun imobil analogic care nu reprezinta obiect de patrimoniu. Din punct de vedere legal, exista
interdictii in procesul de restaurare/conservare, care nu permit ajustarea solutiilor planimetrice
(de compartimentare) la cerintele moderne ale societatii.

Pentru bunurile imobile cu valoare culturald amplasate in or. Chisindu, in functie de
proprietarul bunului imobil, putem evidentia cateva scheme de principiu de dezvoltare (tab. 3.6)

[127].

145



Tabelul 3.6. Scheme de baza de dezvoltare a imobilelor cu valoare culturala

Imobile in proprietate publica

Imobile in proprietate privata

Pastrarea utilizarii curente

Pastrarea utilizarii curente

Schimbarea modului de utilizare a imobilului din
social in comercial (oficii, structuri de primire
turistica)

Schimbarea modului de utilizare a imobilului din
locativ in comercial (oficii)

Schimbarea modului de utilizare a imobilului din
comercial (oficii) 1n social (teatru, galerie de arte
etc.)

Schimbarea modului de utilizare a imobilului din
locativ in comercial (incaperi pentru comert,
structuri de primire turistica)

Schimbarea modului de utilizare a imobilului din
oficii In spatii comerciale (sau viceversa)

Sursa: elaborat de autor.

Strategia de dezvoltare selectatd urmeaza a fi concretizatd in forma de program de

gestiune a bunului imobil. In esentd, acest program reprezintd un plan de afaceri cu descrierea

bunului imobil (prezentul sau viitorul), serviciile de locatiune sau vanzare planificate (in special,

avantajele fatd de concurenti), segmentul de piata spre care sunt orientate serviciile, resursele si

calificarea personalului, cheltuielile (costurile) si rezultatele financiare planificate.

Pentru fiecare directie (compartiment) din plan urmeaza a clarifica activitatile (actiunile)

concrete care trebuie interconectate in functie de timpul de executie. Recomandam a utiliza astfel

de instrumente precum Planul calendaristic sau Planul Gantt, care vor fi utile si in ultima etapa

de evaluare a rezultatelor strategiei de management al bunului imobil.

In programul de gestiune a bunului imobil trebuie sa se regdseascd urmadtoarea

informatie:

e adresa obiectului, numarul cadastral;

constructii);
scopul programului;

termenul de realizare a proiectului;

tipul bunului imobil (modul de folosinta si utilizarea atat pentru teren, cat si pentru

statutul juridic al bunului imobil (dreptul de proprietate asupra terenului si separat al

constructiei (in cazul cand sunt diferiti proprietari); limitari ale dreptului de proprietate etc.).

Pentru bunul imobil cu valoare culturala trebuie concretizat nivelul de insemnatate nationala

sau locala, indicatad informatia din Registrul monumentelor ocrotite de stat;

descrierea obiectului; pentru obiectele de patrimoniu se va concretiza posibilitatea (sau

imposibilitatea) tehnica si legald de asigurare a utilitatilor la nivelul cerintelor actuale pe

piata;

utilizarea de facto a obiectului;

concluzia expertului privind starea tehnicd a constructiilor;
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e existenta unor limitari efective sau potentiale ale modului de utilizare a bunului imobil; de
exemplu, interzicerea constructiilor in zona de protectie a monumentului;

e rezultatele cercetdrilor de marketing;

e cea mai bund si eficientd utilizare a bunului imobil; pentru obiectele de patrimoniu se va
atrage o atentie deosebitd permisiunii legale a modificarilor tehnice necesare asigurarii unei
eficiente maxime in exploatare;

e strategia de management al bunului imobil,

e activitdtile de baza in procesul gestiunii bunului imobil;

o tabelul sintetic al veniturilor si cheltuielilor pe intreaga perioada de gestiune;

e investitii de capital si graficul de rambursare a creditului;

e marimea VAN (valoarea actuald netd) a viitoarelor venituri [127].

ETAPA 111

In etapa a treia urmeazi implementarea programului de gestiune. Pentru a asigura
generarea fluxurilor de numerar planificate, o atentie deosebitd urmeaza a acorda calificarii si
experientei managerului bunului imobil sau companiei de management selectate. Cerintele
inaintate unei companii de management imobiliar sunt analizate in paragraful precedent.

ETAPA IV

Ultima etapa cuprinde doud directii de activitate: controlul activitdtii managerului
(companiei de management imobiliar) si compararea rezultatelor efective si cele planificate.
Adesea, 1n practica, etapa de control este In mare parte omisd, punindu-se accent doar pe
compararea rezultatelor.

Autorul propune a utiliza Tn aceastd etapa un sistem de monitorizare a implementarii
programului de gestiune (prin analogie cu sistemul de monitorizare a procesului de realizare a
proiectelor investitionale in constructii) [11]. Acest sistem ar fi util atat pentru compania de
management, precum si pentru proprietarul bunului imobil.

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 conjuncturii pietei, precum si in contextul implementdrii in Republica
Moldova a standardelor UE in domeniul constructiilor i managementului bunurilor imobile.

Scopul principal al elaborarii sistemului de monitoring constd: (1) in descoperirea
devierilor de la planul calendaristic si bugetul proiectelor aparte ce conduc la micsorarea

eficientei activitatii manageriale; (2) analiza cauzelor care au provocat aceste devieri si
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elaborarea propunerilor cu privire la corectarea corespunzatoare a directiilor activitatii
manageriale cu scopul normalizarii ei si sporirii eficientei.

Crearea sistemului de monitorizare se va baza pe respectarea urmatoarelor principii:

Principiu 1. Alegerea pentru supraveghere a celor mai importante directii. Realizarea
acestui principiu se bazeaza pe scopurile activitatii companiei de management formulate in etapa
1. in primul rand, se supravegheazi realizarea planului calendaristic si bugetului.

Principiul 2. Formarea sistemului de indicatori informativi pentru fiecare directie. Un
astfel de sistem, in primul rand, se va baza pe datele operative ale evidentei contabile. Sistemul
indicatorilor informativi urmeazad sa reflecte mersul realizarii planului calendaristic conform
indicatorilor de volum si structurali (lucrari de reparatie curentd etc.), indeplinirea bugetului cu
privire la volumul si structura cheltuielilor, precum si finantarea lucrarilor din fiecare sursa
aparte (proprii, credite, imprumuturi).

Principiul 3. Elaborarea sistemului indicatorilor estimativi de generalizare pentru
fiecare directie. Sistemul indicatorilor estimativi se construieste reiesind din scopurile
monitorizariidirectiiloraparte ale activitatii manageriale si se axeaza pe indicatorii informativi.
Pentru simplificarea analizei ulterioare, acest sistem de indicatori estimativi trebuie format in
corespundere cu capitolele de bazd ale monitorizarii. Formand sistemul acestor indicatori,
trebuie elaborat concomitent algoritmul de calcul pentru fiecare dintre ei pe baza indicatorilor
informativi folositi.

Principiul 4. Stabilirea periodicitatii raportarii (indicatori informativi si estimativi). O
astfel de periodicitate este determinata de periodicitatea planului calendaristic si bugetului de
realizare a programelor manageriale. In corespundere cu aceasta periodicitate, putem evidentia:

a) darea de seama lunara;

b) darea de seama semestriala;

c¢) darea de seama anuala.

Lucrérile efectuate in corespundere cu aceste patru principii permit formarea unui bloc
concis informational al monitorizarii implementarii programelor manageriale.

Principiul 5. Analiza cauzelor care au provocat devierea rezultatelor reale fata de cele
previzionale. In procesul acestei analize, in primul rand se evidentiazi indicatorii cu ,.devieri
critice” fata de planul calendaristic sau buget. In calitate de criteriu al ,,devierilor critice” poate
servi devierea mai mare de 20% pentru perioada operativa (lunar); mai mult de 15% — pentru
perioada semestriala si mai mult de 10% — anuald. Pentru fiecare ,,deviere critica” trebuie

evidentiate cauzele acestor devieri.
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Principiul 6. Evidentierea rezervelor si posibilitatilor de normalizare a situatiei. In
procesul realizarii acestui principiu rezervele sunt analizate iIn corespundere cu blocurile
functionale si studierea posibilitdtilor companiei de management de normalizare a mersului
realizarii programului. Una dintre aceste posibilitati poate fi folosirea rezervei financiare
bugetare.

Principiul 7. Argumentarea propunerilor cu privire la schimbarile din planul
calendaristic §i bugetul realizarii proiectelor manageriale in perioada curenta. Daca
posibilitatile de normalizare a mersului realizarii programelor sunt limitate sau lipsesc, in etapa
finald a monitorizarii se argumenteaza propunerile cu privire la corectarea documentelor
elaborate in etapele I si II: planul calendaristic si bugetul.

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

management imobiliar [127].

3.4. Eficientizarea activitatii serviciului de consultanta imobiliara prin aplicarea
metodei Utilitatii globale maxime

Dupd cum s-a mentionat in paragraful anterior, directia de consultanta imobiliara
cuprinde oferirea serviciilor de consultantd privind planificarea investitiei, gestiunea
dezvoltarilor imobiliare si solutionarea problemelor aferente proprietatii imobiliare.

In conditiile economiei de piatd, imobilul este unul dintre cele mai importante obiective
de investire a capitalului. Prin comparatie cu alte obiective de investire (procurarea utilajelor,
active nemateriale, hartii de valoare etc.), imobilul este caracterizat de o serie de particularitati.
Piata imobiliara este indisolubil legata de activitatea de investitii. Plasarea capitalului in bunuri
imobiliare poate fi efectuatd atat pe piata primara (piata constructiilor noi), cat si pe cea
secundara (piata constructiilor existente).

Principalele scopuri ale investitorilor in domeniul imobiliar sunt: obtinerea veniturilor
periodice (din locatiune); sporirea capitalului ca urmare a modificarii preturilor pe piatd, a
reconstructiei sau dezvoltarii obiectelor imobiliare; exploatarea ulterioard eficienta a bunului
imobil; pastrarea mijloacelor acumulate in bunuri a caror valoare nu se modifica esential in timp.

In practica distingem trei directii principale de investire a capitalului in bunurile
imobiliare: locuinte, terenuri, imobil comercial.

Investitiile in imobilele locative asigura cresterea capitalului prin cresterea preturilor la
locuinte. Cererea permanenta de locuinte face atractiva aceasta directie de investire a capitalului.

Investitiile in terenuri sunt influentate de o serie de factori externi: hotararile
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administratiei publice locale; factori ecologici, economici; modificari in legislatia funciara.

Plasarea capitalului in imobilele cu destinatie comerciald este cea mai profitabila directie
de investire a capitalului. Atractivitatea investirii in imobilele comerciale este mare, deoarece
obtinerea unor venituri este certa, dar, in acest caz, creste riscul cauzat de lichiditatea redusa a
imobilului si termenul de recuperare a investitiilor este indelungat.

A investi in bunuri imobiliare este mult mai avantajos decat a plasa capitalul in hartii de
valoare [11], deoarece:

v" Investind capital in bunurile imobiliare sunt generate fluxuri de mijloace banesti
lunare (plata de arendd) in comparatie cu hartiile de valoare (actiuni), unde dividendele sunt
achitate trimestrial sau anual.

v" Fluxul de mijloace banesti ce provine din posesia bunului imobiliar este mai putin
supus modificarilor fata de fluxurile de numerar generate de hartiile de valoare:

* fluxul de mijloace banesti generat de hartiile de valoare depinde de volumul
productiei realizate, pe cand fluxul de numerar generat de bunurile imobiliare este
constant o perioada indelungata, deoarece se bazeaza pe contractele de locatiune /
arenda;

= sursele de venit ale hartiilor de valoare sunt mai putin supuse pronosticarii decat
sursele de venit ale bunurilor imobiliare (deoarece imobilul este fix atat fizic, cat
si juridic).

v’ Profitabilitatea bunurilor imobiliare este mai mare decat rata profitabilitatii hartiilor de
valoare. Rata profitabilitatii investitiilor imobiliare trebuie sa acopere atat riscurile suportate, cat
si recuperarea investitiei capitale.

v" Investitiile in bunurile imobiliare sunt caracterizate printr-un nivel sporit de siguranta
si protectie, dar si prin posibilitatea investitorului de a controla investitiile.

Asupra structurii $i marimii investitiilor in bunuri imobiliare actioneaza o serie de factori,
precum: nivelul de profitabilitate asteptat; dobanda creditului ipotecar; politica fiscala in general
si, in particular, in domeniul imobiliar; rata inflatiei; nivelul de risc al investitiei; prognozele
pietei imobiliare.

Plasarea capitalului in bunurile imobiliare este determinata de influenta inflatiei care
stimuleaza investirea capitalului in bunuri imobiliare. Odata cu sporirea nivelului inflagiei creste
atractivitatea investitionald a imobilului in calitate de obiect ce permite pastrarea valorii
acumularilor personale. Devalorizarea rapida a depozitelor bancare si lipsa frecventa a corelatiei
dintre dobanda bancara si nivelul inflatiei conditioneaza redirectionarea investitiilor din sfera

financiard spre cea reald (imobiliard), care este mai sigurd. Investitia in imobilul comercial poate
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investitionale ale agentilor economici: veniturile reale fiind in scadere, prognozarea corelatiei
dintre cheltuieli i castiguri devine tot mai complicatd, iar a obtine un credit cu o dobanda
acceptabila este tot mai greu [144].

Imobilul ca potential obiect al investirii capitalului are un sir de caracteristici specifice,
care trebuie luate in considerare de catre investitor in procesul de luare a deciziei de a investi
capitalul in bunurile imobiliare, si anume [11]:

Stabilitatea relativa a fluxurilor de venit generate de imobilul procurat in comparatie cu
fluxurile de venit provenite din operatiunile cu alte active (cu hartiile de valoare). Fluxurile de
venit generate de imobil, de reguld, sunt caracterizate printr-o ratd de profitabilitate mai inalta.

Dependenta caracteristicilor fizice, economice §i juridice ale imobilului de eficienta
managementului investitional este o particularitate a imobilului care, de asemenea, trebuie luata
in considerare de cétre investitor. Din punct de vedere al managementului, imobilul este un
obiect complex, iar investifiile 1n bunurile imobiliare necesitd cheltuieli manageriale
considerabile. Aceasta se refera, in special, la etapa de construire, care cuprinde relatiile de
subantrepriza. Investitiile in imobil, derulandu-se pe o perioada lunga de timp, necesitd si un
management eficient si rational al exploatarii obiectelor imobiliare.

Stabilitatea antiinflationista a imobilului. Deoarece investitiile In obiectele imobiliare
sunt mai putin supuse influentei inflatiei, imobilul este considerat o modalitate eficienta de
protectie a investitiilor contra inflatiei.

Nivelul de risc sporit. Spre deosebire de majoritatea activelor financiare, investitiile in
bunurile imobile sunt supuse incertitudinii intr-o madasurd mai mare. Nivelul sporit al
incertitudinii se explica prin perioada indelungatd a investitiilor capitale, precum si prin
insuficienta informatiei privind piata, tranzactiile cu bunurile imobile. Datorita lichiditatii reduse
a imobilului, nivelul de risc creste, fapt pentru care, la luarea deciziilor de a investi capitalul in
bunuri imobile, un rol hotarator il joaca riscul modificarii factorilor externi de influenta asupra
imobilului.

Imobilul, in calitate de potential obiect al investirii capitalului, are o serie de
particularitati in comparatie cu alte active [82]. Aceste particularitati se impart in trei grupe,
dupa cum urmeaza:

1. Particularitatile fundamentale ale imobilului.:

Imobilitate - orice obiect imobiliar este strict legat de un lot de pamant concret si fara a fi
deteriorat nu poate fi stramutat.

Unicalitate - orice obiect imobiliar este unical (irepetabil). Deci, nu exista doua loturi de
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pamant absolut identice, fiecare avand un sir de caracteristici specifice: amplasare, forma,
parametri fizici, chimici, geologici, climaterici etc. La fel, si constructiile, avand o planificare
tipizatd, se vor deosebi prin amplasarea in plan, Insorirea incaperilor, accesul la mijloacele de
transport public etc.

Insuficienta permanenta a spatiilor (terenurilor) - rezultd din cresterea numarului
populatiei si limitarea resurselor funciare.

Perioada indelungata de creare §i functionare a obiectivelor imobiliare.

2. Particularitatile imobilului ca obiect-marfa:

Specificul circuitului - pe piatd nu circuld obiectele imobiliare in sine, ci doar drepturile
de proprietate asupra lor (depline sau partiale).

Specificul ciclului de viata - durata indelungata a ciclului de viata a imobilului determina
neuniformitatea si structura complexa a fluxurilor de numerar generate de imobilul comercial.

Tendintele opuse de modificare a valorii componentelor imobilului — ale pamantului si ale
cladirilor; se observa cresterea valorii pamantului, pe cand valoarea cladirilor si edificiilor
construite pe lotul respectiv scade (inclusiv din cauza uzurii fizice).

Lichiditatea scazuta a imobilului - lichiditatea reprezintd capacitatea activelor de a se
transforma in numerar spre data stabilita si fara pierderea valorii lor; realizarea obiectelor
imobiliare pe piatd necesitd o perioada de timp indelungata (spre deosebire de activele
financiare).

3. Particularitatile legislative si organizationale ale imobilului:

Divizarea drepturilor asupra imobilului - drepturile asupra bunurilor imobile pot fi
divizate conform tipurilor de drept, elementelor componente ale obiectivului imobiliar sau dupa
perioada de timp de realizare a acestor drepturi, de asemenea, drepturile asupra bunului imobil
pot fi limitate de exemplu prin sechestru, gajare, servitute etc.

Particularitatile impozitarii obiectelor imobiliare - suma impozitului pe bunurile
imobiliare este inclusd in componenta costului productiei. Acest fapt asigura investitorului
obtinerea unor inlesniri fiscale, micsorandu-se baza impozabila privind impozitul pe venit.

Necesitatea managementului profesionist - procesul de dezvoltare a imobilului necesita
un management profesionist al obiectelor imobiliare in fiecare etapd atat de creare, cat si de
exploatare (construire, exploatare, vanzare etc.); in acest sens, in literatura de specialitate exista
mai multe metode de eficientizare a managementului, precum:

Metoda utilitatii globale. Acest concept a fost propus de catre matematicianul american
John Neuman impreuna cu economistul german Oskar Morgenstern. Metoda utilitatii globale se

incadreaza in grupa metodelor de decizie multicriteriale, deoarece, in vederea selectarii variantei
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optime - din mai multe alternative posibile - se face apel la o serie de criterii stabilite de catre
decident si pe care acesta le apreciazi ca relevante pentru scopul propus. In cazul in care
coeficientii de importanta sunt identici, atunci varianta optimald va corespunde acelei variante a
carei suma a utilitatilor este maxima. In cazul in care valoarea coeficientilor de importanta este
diferita, atunci varianta optimala va corespund variantei pentru care suma produselor utilitatii si
coeficientilor de importantd este maxima.

Metoda ELECTRE. In descifrare inseamni “metoda de clasament si alegere in prezenta
unor puncte de vedere multiple", aceasta a fost conceputa de catre Bertrand Roy in anul 1967.
Metoda presupune a compara variantele decizionale, doud cate douad, pentru a putea stabili unele
relatii de preferintd, in baza a doi indicatori (concordanta si disconcordantd). Varianta optimala
este aceea care va surclasa celelalte variante.

Tabelul decizional constituie un tabel in care sunt incluse: obiectivele sau cerintele
decizionale; actiunile ori operatiile posibile; combinatiile obiectivelorori cerintele decizionale si
combinatii ale posibilelor actiuni sau operatii. Avantajele utilizarii metodei “tabelului
decizional”, sunt cresterea operativitatii in procesul de luare a deciziilor, simultan cu reducerea
volumului de munca a cadrelor de conducere, gratie stabilirii anterioare a tuturor variantelor
decizionale 1n corespundere cu diferite combinatii ale obiectivelor si ale rezultatelor ce vor fi
obtinute [145].

Considerdm ca cea mai utild si mai indicatd metoda in conditiile Republicii Moldova este
Metoda utilitatii globale.

Avand in vedere caracteristicile specifice si particularitatile bunurilor imobile, problema
consultatiei in vederea planificarii investitiei devine destul de complicatd. Pentru simplificarea
procesului de selectare a bunurilor imobile comerciale in scopul exploatarii rentabile ulterioare
(nu vor fi considerate scopurile speculative), autorul propune aplicarea metodei utilitatii globale
maxime. Aceastd metodd va permite ordonarea bunurilor imobile in functie de potentialul
investitional si de exploatare eficientd ulterioara, in ordine descrescdtoare a valorii utilitatii
globale maxime. Algoritmul metodei Utilitatii globale maxime este reprezentat in figura 3.11.

Aceastd metodd va permite ordonarea bunurilor imobile in functie de potentialul
investitional si de exploatare eficienta ulterioara.

Propunem urmatoarele criterii de ordonare:

» Criteriul economico-financiar prin urmatorii indicatori:

o valoarea actuala neta (VAN);
o nivelul de risc (R);

o rata interna de rentabilitate (RIR).
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» Criteriul lichiditatii prin indicatorii:
o termenul de recuperare (TR);
o durata de viata economica ramasd (DVER).
» Criteriul celei mai bune utilizari prin indicatorul:
o nivelul importantei bunului imobil (NI) [144].
| Identificarea 2. Evaluarea eficacitatii 3. Determinarea

potentialului flegirel DU ptiTcls coeficientului de

bl ¢ 8 prin evidentierea criteriilor S
imobiliar pentru de bazi exprimate de prioritate pentru

investitii indicatori reprezentativi. fiecare indicator

4,' C,'(msml,"jea . 5. Comandarea imobilului
matricei de utilitate i in functie de sciderea
calculul utilitati . utilitatii globale si
totale pentru fiecare formularea de recomandri
acti\-’ identiﬁcat P{:‘-I’I!TLI mvestitor

Fig. 3.11. Algoritmul metodei Utilitatii globale maxime
Sursa: elaborat de autor.

Datele initiale vor fi introduce in tabelul 3.3. Coeficientul de prioritate a fiecarui criteriu
se va stabili de cdtre consultant in urma discutiei cu investitorul, In functie de atitudinea acestuia
fata de risc si profitabilitate. Atentiondm ca obiectivele cu risc sporit au si o profitabilitate
potentiald mai mare, si invers.

De exemplu, in cazul solicitarii de catre investitor a recuperarii cat mai repede a
investitiilor cu profitabilitate maxima, cea mai mare prioritate va fi acordata criteriului celei mai
bune utiliziri, VNAT si termenului de recuperare. In cazul unei atitudini moderate, prioritatea va
fi acordata indicatorilor RIR si duratei de viata economica ramasa.

La urmatorul pas se va construi matricea utilitdtilor cu elementele x;;. Fiecare element al

matricei se calculeaza pentru criteriul de maxim prin expresia:

x, = Yimn (3.1)
X X

imax ~ “Vimin
iar pentru fiecare criteriu de minim prin expresia:

x, = —ma TN (3.2)
X

imax imin
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in care: x; — valoarea indicatorului i asociatd proiectului j, x; min — valoarea minima a
indicatorului i, x; ..x— valoarea maxima a indicatorului i.

Urmeaza calculul utilitatii globale pentru fiecare bun imobil ca suma produselor
elementelor matricei utilitatilor (vectorul coloana corespunzator proiectului) si 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 actuala neta (VAN) sau NPV (net present value) se determina prin formula:

De
VNAT =-1+> CF,(1+a)” j=1,2,..De, (3:3)

J=1

in care: I — investitii (pretul de procurare a bunului imobil); CF — fluxul de numerar care
cuprinde profitul potential si deprecierea (amortizarea) anuald a bunului imobil; a — rata de
actualizare care.

In scopul prezentei analize, rata de actualizare recomandim a fi determinata prin metoda
investitiilor de alternativa [11]. Metoda se bazeaza pe principiul: investitiile cu riscuri similare
vor avea rate de actualizare egale. In cazul bunurilor imobile, consideram posibila compararea cu
depozitarea banilor in institutiile financiar-creditare.

Nivelul de risc recomandam a fi determinat prin metoda expert, evaluand factorii
mentionati in tabelul 3.7. Factorii sunt propusi de autor in urma sintezei literaturii de specialitate
[117], [118], [146], [147].

Tabelul 3.7. Estimarea nivelului de risc al afacerilor imobiliare

Probabilitatea aparitiei
Nr. Factorii de risc nivel nivel nivel
d/o redus mediu | fnalt
1-3 4-6 7-9
1 2 3 4 5
Riscuri juridice
1 | Posibilitatea pierderii dreptului de proprietate 3
2 | Imposibilitatea recuperarii pierderilor in urma erorilor juridice la 6
incheierea contractelor
3 | Posibilitatea aparitiei pretentiilor de la terti 4
4 | Grevdri neidentificate ale bunului imobil 3
5 | Erori 1n actele cadastrale 2
Riscuri administrative
1 | Probabilitatea cresterii cotei impozitului de bunuri imobile / pe 4
avere
2 | Aparitia noilor cerinte din partea APL 4
3 | Adoptarea unor limitari in utilizarea functionala (ex.: interzicerea 3
utilizdrii in scopuri de producere)
4 | Adoptarea unor limitari pentru caile de acces la bunul imobil (ex.: 4
acces doar pietonal)
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Continuare Tabel 3.7.

1 ] 2 | 3 | 4 | 5
Riscuri macroeconomice
1 | Decizii politice care conditioneaza sporirea cheltuielilor 8
2 | Ritmul redus al dezvoltarii economice 6
3 | Politica economico-financiard a Guvernului nefavorabila 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) 5,0

Sursa: elaborat de autor.

Metoda expert presupune determinarea nivelului de risc, bazandu-ne pe parerile
expertilor. Modalitatea de aplicare a metodei expert poate fi diferita, expertii pot lucra separat
dupa care urmeazd o generalizare a parerilor, fiind estimat nivelul de risc, aleg cea mai
argumentata pdrere, sau expertii vor lucra in comun, exprimand in final o parere comuna.

In calitate de experti propunem apelarea la specialistii practicieni pe piata bunurilor
imobile, in special la evaluatori ai bunurilor imobile cu experienta practica de peste 10 ani.

Rata interna de rentabilitate (RIR) reprezinta rata de actualizare [147] (a) pentru care
fluxurile pozitive de numerar devin egale cu cele negative, adica, valoarea netd actuala totala
devine nula. Altfel spus, RIR = a, pentru care VNAT(a) = 0. Pentru a determina RIR, se
calculeazda VAN pentru diferite rate de actualizare, marimi aleatorii. Pentru a determina cu
precizie RIR, se aplica metoda interpolarii, folosind relatia:

VNAT(+)

RIR = amin+(amax - amin) X
VNAT (+) +|VNAT (-)

, (3.4)

in care: amin, dmax — respectiv, ratele mai mica si mai mare de actualizare folosite pentru
calculul VAN.

Termenul de recuperare (T) reprezintd perioada de timp, incepand cu momentul
transmiterii in locatiune, pe parcursul careia suma acumulata a fluxurilor de numerar obtinute
egaleaza cheltuielile tranzactionale (investitiile). Atat teoretic, cat si practic durata de recuperare
a investitiilor se calculeazi in abordare statica si dinamica a proceselor economice. In abordare
staticd, termenul de recuperare a investitiilor se determina prin relatia:

1

T=:,
E

(3.5)

in care: [ — costuri investitionale; £ — valoarea medie anuala a avantajului economic (CF).
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Pentru manageri, indicatorul termen de recuperare se considera ca are o capacitate de
interes pentru analiza.

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

DVER = DVE - VE. (3.6)

Criteriul celei mai bune utilizari este exprimat prin indicatorul nivelul importantei
bunului imobil (NI). Acest indicator asigurd flexibilitatea deciziei in functie de caracteristicile
calitative ale bunului imobil. Corectitudinea determinarii acestui indicator depinde in mare
masurd 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). Calculul nivelului de
importantd a bunului imobil se propune in tabelul 3.8 [144].

Tabelul 3.8. Determinarea nivelului de importanta a bunului imobil comercial

Aprecierea | Importanta, | Aprecierea Nivelul

Indicatorul Solutia posibila . .
! " " posiit solutiei % solutiei | importantei

1 2 3 4 5 6

Centrul localitatii

Zona centrald a
sectorului administrativ
Zona perifericd a
localitatii

4
Zona centrala a localitatii 3
2

Locatie 12 1 0,12

—

Cladire separata
Parter

Etaj

Demisol

Amplasarea in

cladire 10 5 0,5

Ultimul etaj

Doua intrari

O intrare din strada
Acces centrala 10 1 0,1
O intrare din strada
secundara

N (WINN|[W AW

Medie 3

Mare (langa ascensor,

) escalator, scara centrald)
Fluctuatie 8 3 0,24

Mica (iesirea pentru
cazuri exceptionale, zona 1
sanitaro-tehnica, la colt)
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Continuare Tabel 3.8.

1 2 4 5 6

Péana la 500 m.p.

500 — 1000 m.p.
Suprafata 1000 — 5000 m.p.

5000 — 10 000 m.p.

Mai mult de 10 000 m.p.

8 3 0,24

Mixta
Subterana
Supraterana

Parcare 10 1 0,1

Lipsa

Mixt
Compartimentare | Deschisa (open space)
Cu pereti din ziddrie

10 1 0,1

Concurenti nu exista
Exista concurenti in
localitate
Concurentd Existd concurenti in 10 1 0,1
sector

Exista concurenti in
cartier

N (W= IN|WIO[—|INN|WI—ND(W|hR]|N|W

—

[e)

Monofunctionala
Bifunctionala

Diversificare

functionala 12 3 0,36

Multifunctionala

Proprietate privata

Proprietate municipala
Mixt
Lipsa

Teren 10 3 0,3

O N[ | W|[W| N~

Total pe obiect 100 2,16

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.

Pentru a demonstra aplicabilitateametodei utilitdtii globale maxime, propunem un studiu
de caz pentru piata municipiului Chisinau. Au fost selectate cinci bunuri imobile din categoria
imobilelor comerciale expuse pe piata spre vanzare (tab.3.9). Pentru fiecare sunt determinati
indicatorii primari (anexa 6). Au fost acceptate urmatoarele ipoteze:

e toate calculele sunt efectuate in euro pentru a exclude influenta devalorizarii monedei
nationale;

e perioada de prognoza considerata este de 20 ani;

e se presupune ca chiriade piata in euro nu va suporta modificari considerabile 1n perioada de

prognoza,
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e cheltuielile operationale cuprind cheltuielile de intretinere a bunului imobil (amortizarea),

impozitul pe bunul imobil, cheltuielile pentru compania de management (6% din venitul

brut efectiv);

e valoarea actualizatd netd nu va considera valoarea reziduald a bunului imobil pentru a scoate

in evidenta potentialul economic conditionat de eficienta managementului [ 144].

Tabelul 3.9. Bunuri imobile comerciale expuse pe piata mun. Chisindu in iulie 2022

Cladire de
Cladire nelocativa Cladire de | Cladire de producere,
- comerciala Restaurant, | birouri, producere si | comert si
(multifunctionala), | Rascani, Buiucani, | depozitare, oficii,
Botanica str. bd. Mihai Ciocana, str. | Buiucani, str.
Bunul imobil Grenoble Moscovei Viteazul Transnistria | Alba Iulia
Suprafata utild, m.p. 1300 1300 1000 1070 973
Varsta cladirii, ani 12 19 8 12
Pret, euro/m.p. 685 1923 2084 421 606
Sursa: elaborat de autor.
Tabelul 3.10. Datele initiale*
Criterii Proiectele l::i:errlﬁz?
P1 P2 P3 P4 P5
VNAT (mii lei) 784 535 | 536590 | 485563 | 295286 | 515506 20
R (%) 4,86 5,00 4,93 5,14 4,79 4
RIR (%) 9,70 4,11 4,28 7,93 9,64 10
T, luni 6,83 9,42 9,82 7,71 6,86 20
DVER, ani 48 41 52 52 48 13
Nivelul importantei (%) 2,16 2,24 2,16 2,14 2,44 33
*Sunt marcate proiectele cu cele mai bune valori pe criterii.
Sursa: elaborat de autor.
Tabelul 3.11. Matricea valorilor unitare
Criterii Projectele 1:2::::3:3?
P1 P2 P3 P4 P5
VNAT (mii lei) 1,00 0,49 0,39 0,00 0,45 20
R (%) 0,80 0,40 0,60 0,00 1,00 20
RIR (%) 1,00 0,00 0,03 0,68 0,99 20
T, luni 1,0 0,13 0,00 0,71 0,99 10
DVER, ani 0,64 0,00 1,00 1,00 0,64 10
Nivelul importantei (%) 0,07 0,33 0,07 0,00 1,00 20

Sursa: elaborat de autor.
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Tabelul 3.12. Calculul utilitatii globale maxime

. Proiectele
Criteriile P1 P2 73 Pa Py
VNAT (mii lei) 20,00 9,86 7,78 0,00 9,00
R (%) 16,00 8,00 12,00 0,00 20,00
RIR (%) 20,00 0,00 0,61 13,65 19,79
T, luni 10,00 1,33 0,00 7,08 9,92
DVER, ani 6,36 0,00 10,00 10,00 6,36
Nivelul importantei (%) 1,33 6,67 1,33 0,00 20,00
Utilitatea globala 73,7 25,9 31,7 30,7 85,1

Sursa: elaborat de autor.
Drept rezultat, obtinem urmatoarea ordonare a prioritatii proiectelor examinate pentru

investitor in functie de criteriul de comparatie (indicatorul de eficientd), (tab.3.13):

Tabelul 3.13. Ordonarea prioritatii proiectelor

Utilitatea globala maxima P5| P1| P3| P4| P2
VNAT Pl| P2| P5| P3| P4
RIR Pl| P5| P4| P3| P2
Termenul de recuperare Pl | P5| P4| P2| P3

Sursa: elaborat de autor.

Prin urmare, in situatia ,neutrd” a investitorului fatd de risc si profitabilitate, se
recomandd a investi In bunul imobil (P5) amplasat in sectorul Buiucani cu cea mai mare
varietate de utilizare a spatiilor: producere, comert, oficii; urmat de (P1) bunul imobil comercial
multifunctional (comert si oficii) amplasat in sectorul Botanica.

In cazul in care investitorul doreste profituri maxime, acceptand si riscuri mai mari,
ordonarea se modifica si va corespunde cu cea oferitd de criteriul termenul de recuperare. in
situatia inversd, cand se solicitd riscuri minime, ordonarea proiectelor corespunde variantei
,,heutre”.

Insa ar putea fi combituti necesitatea considerarii criteriului propus de autori nivelul de
importanta, argumentand prin faptul ca factorii indicati in tabelul 3.5 sunt indirect reflectati prin
indicatorul VNAT. In acest caz, ordonarea proiectelor ar trebui si corespundi, dar practica
demonstreaza contrariul (tab.3.10).

Pentru a concretiza rolul criteriului nivelul importantei a fost efectuatd analiza scenariilor,
concretizand in diverse variatii atitudinea investitorului fatd de risc si profitabilitate.

In cazul in care nu va fi considerat nivelul importantei proiectelor, iar investitorul acorda

prioritate profitabilitatii, acceptand un nivel de risc sporit, ordonarea proiectelor conform UGM

va corespunde cu cea oferita de criteriul RIR. In a doua extrema, in care investitorul solicitd un
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nivel minim al riscului, acceptand venituri mai mici, ordonarea proiectelor conform UGM difera,
incepand cu a treia pozitie: P1, P5, P3, P4, P2.

Prin urmare, excluderea din analizd a indicatorului nivelul importantei va conduce la
deplasarea tuturor variantelor posibile (recomandarilor) spre situatia de acceptare a riscurilor
maxime.

Analiza si calculele efectuate de autor demonstreaza aplicabilitatea metodei utilitatii
globale maxime 1n activitatea de consultantd imobiliara. Avantajul metodei consta in capacitatea
de a considera la maxim preferintele investitorului, atitudinea acestuia fatd de corelatia risc—

profitabilitate, precum si respectarea principiului celei mai bune utilizari.

3.5. Concluzii la capitolul 3

Managementul bunurilor imobile inseamnd crearea, mentinerea si dezvoltarea continua a
calitdtilor utile ale terenurilor si imbundtatirilor acestora. Modelul de dezvoltare, fiind axat pe
abordarea sistemicd, conduce la sporirea esenfiala a eficientei proiectului imobiliar prin
diminuarea costurilor. In comparatie cu formele traditionalele de organizare a procesului
investitional, atragerea unei firme specializate In dezvoltarea imobiliard permite diminuarea
considerabild a costului proiectului, precum si reducerea termenilor de realizare. Cercetarile
autorului demonstreazd posibilitatea si necesitatea utilizarii sistemului de development in
procesul de management al bunurilor imobile in etapa de reconstructie (dezvoltare) in scopul
eficientizarii procesului de management prin sporirea utilitatii bunului imobil.

in R.Moldova companii de consultanti ampla in domeniul managementului imobiliar pe
segmentul comercial nu sunt. Competitivitatea si dezvoltarea a astfel de servicii este determinata
de costul acestora. Costurile de gestionare a operatiunilor pot fi formate in functie de conceptul
de buget deschis si bugetele inchise. In tarile dezvoltate se practica trei scheme principale de
platd pentru serviciile unei companii de management imobiliar: (1) remunerare fixa; (2)
remunerare fixa plus un procent din platile de chirie; (3) un procent variabil dintr-o suma fixd a
remuneratiei (tindnd cont de gradul de ocupare a obiectului de control). Costul serviciilor de
management al imobilului comercial depinde de urmatorii factori: tipul imobilului (in functie de
destinatia functionald) si clasa de calitate (A, B, C, D etc.), 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 (externd, internd, combinatie de
externalizare a functiilor (serviciilor) individuale de management cu crearea de unitati

organizatorice interne).
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Drept urmare a analizei SWOT, printre punctele slabe ale managementului imobiliar
comercial in R.Moldova este constatat ,,numarul mic al firmelor specializate”. Consideram
posibil a dezvolta activitatea de management imobiliar profesionist prin dezvoltarea societatilor
comerciale existente. In acest scop autorul propune o structurd organizatorici a companiei
specializate, care reflectd o viziune sistemicd asupra managementului imobiliar. Aceasta
structurd va permite oferirea serviciilor complexe, concomitent oferind posibilitatea solutionarii
problemelor in mod sistemic. In urma implementarii acestei structuri, agentii economici vor
putea reduce considerabil pretul serviciilor prestate in mod separat fard a reduce calitatea
serviciilor. Reducerea preturilor va permite atragerea noilor clienti, precum si crearea unui
portofoliu cu clienti pe termen lung.

Managementul imobilului cuprinde o multitudine de sarcini de diferita apartenenta
profesionald si adesea managerul imobiliar trebuie sa solutioneze probleme de ordin tehnic,
economic, juridic, organizational. Prin urmare, abordarea sistemica capabila sa creeze un sistem
eficient de management al imobilului trebuie sd asigure atingerea scopurilor proprietarului in
corespundere cu principiile caracteristice managementuluiimobiliar. Autorul propune conceptia-
cadru pentru managementul patrimoniului construit amplasat in mun. Chisindu. Sunt descrise
continuturile etapelor procesului de management, sursele de informatie necesare pentru
concretizarea managementului unei constructii concrete, sunt propuse schemele de bazd de
dezvoltare a imobilelor cu valoare culturald, precum si modalitatea de alegere a strategiei
optime. Autorul propune utilizarea unui sistem de monitorizare a implementarii programelor de
management imobiliar. Acest sistem ar fi util atit 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.

Avand 1n 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 exploatarii rentabile ulterioare,
autorul propune aplicarea metodei utilitatii globale maxime. Aceastd metodd va permite
ordonarea bunurilor imobile in functie de potentialul investitional si de exploatare eficientd
ulterioara. Analiza si calculele efectuate de autor demonstreaza aplicabilitatea metodei utilitatii
globale maxime in activitatea de consultantd imobiliard. Avantajul metodei consta 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 functie de etapa de viata la care se afli 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 atat 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 activitati distincte insd ambele directii de
management sunt orientate spre sporirea rentabilititii bunurilor imobile. In timp ce MP este
orientat spre cresterea profiturilor, MF pune accent pe diminuarea costurilor, ambele avand
scopul de a asigura utilitatea maxima a bunului imobil. Analizand managementul imobilului din
punct de vedere conceptual, concluziondm ca 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 in asigurarea intereselor sociale
si economice atat ale utilizatorilor bunului imobil, cat si ale proprietarilor acestuia si nu in
ultimul rand a statului si a societdtii in general. Abordarea profesionistd a managementului
imobilului implicd desfasurarea activitatilor continuu si complex in trei directii: economica,
juridica si inginereasca. In urma analizei situatiei existente in Republica Moldova constatim
lipsa abordarii profesioniste a managementului imobilului comercial, atat cu referintd la
domeniul privat cat si la domeniul public. (Subcapitolul 1.2.).

4. Deoarece cadrul de reglementare a domeniului imobiliar constituie una dintre cdile
prin care se asigurd interesele sociale, 1n special siguranta si calitatea imobilului, constatam
faptul ca in Republica Moldova, cadrul normativ, in mare parte, ramane a fi cel din perioada
sovieticd. Actele normative existente reglementeaza, cu mici exceptii, doar sectorul imobilului
locativ. Comparand reglementdrile existente in tara noastrd cu reglementarile (standarde,

recomandari, ghiduri profesionale) tarilor Uniunii Europene sau cele existente in tarile economic
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dezvoltate, constatam necesitatea elaborarii, adaptarii si implementarii unui numar impunator de
documente normative specifice domeniului in Republica Moldova. (Subcapitolul 1.2.).

5. In practica mondiala pentru dezvoltarea imobilului, inclusiv a celui comercial, se
identificd patru modele de bazd: 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 scontate. In Republica Moldova
poate fi observata aplicarea fragmentara 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 Republica Moldova, 1nsa sintagma poate fi
observatd in diverse clasificari. Generalizand opiniile definitorii ale bunului imobil, aspectul
semantic comercial, criteriile si continutul clasificdrilor 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 existd o categorie distincta in virtutea detinerii unor
valori suplimentare, recunoastere legala, reglementari si restrictii In procesul de exploatare si
intretinere, si anume, imobile cu valoare istorica si arhitecturald sau in unele surse numit si
patrimoniu construit. Practica demonstreaza ca majoritatea obiectivelor de patrimoniu construit
(in special amplasate in or. Chisindu), care se afla in proprietate privatd si sunt in stare
functionala, se utilizeaza de catre proprietari in scopuri comerciale (in calitate de oficii, spatii de
comert sau se ofera in chirie). ( 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 majoritara in
volumul bunurilor imobile cu destinatie comerciald revine segmentul secundar. Insa, rata
investitiilorin 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. Chisinau,
revenindu-i cca 42% din numarul tranzactiilor inregistrate. Discutdnd in termeni valorici,
constatdm ca segmentul imobilului comercial din municipiul Chisindu in perioada 2016-2022

atestd o pronuntatd fluctuatie anuald, nsd cu o dinamica pozitiva si o diferentiere sectoriald
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considerabila. Insd, segmentand in detaliu piata imobilelor comerciale obtinem un tablou diferit,
astfel obiectele destinate comertului ce sunt amplasate in zonele centrale ale sectoarelor
administrative ale capitalei au o dinamicd medie anuala negativa de cca 3%, cele amplasate la
periferiile sectoarelor - de cca 2,5%, iar imobilul destinat birourilor — cca 2%. Imobilele
comerciale amplasate in zonele centrale ale sectoarelor administrative sunt de cca 2,5 ori mai
scumpe decat cele amplasate la periferie, iar birourile doar de cca 1,6 ori. Atat pretul imobilelor
destinate comertului, cat si chiria acestora este de 2 ori mai mare fata de a imobileloe destinate
birourilor. Piata chiriei imobilelor comerciale este cu mult mai mare fata de piata tranzactiilor.
La nivelul anului 2020, intr-o evaluare aproximativa la nivel sectorial, valoarea tranzactiilor
anuale cu imobile comerciale in Republica Moldova are o dinamica pozitiva si constituie peste
13087 mln. lei. Comparand valoarea estimatd cu indicatorii oferiti de Biroul National de
Statistica constatam o discrepantd considerabild 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 reprezinta o resursa ideald pentru o dezvoltare durabila, cu
conditia sa fie pus in valoare. In mun. Chisiniu 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 Chisindu, unde preturile
depasesc valoarea de 3000 euro pentru un metru patrat de spatiu comercial si 1400 euro pentru
un metru patrat de spatiu pentru birouri, iar preturile pentru un ar de teren amplasat in sect.
Centru si destinat constructiilor depasesc 40 000 euro. (Subcapitolul 2.3.).

10. Segmentul patrimoniului construit se confruntad cu o serie de probleme precum:
aspecte legale si de reglementare tehnica; aspecte tehnice cu referire la materialele specifice
lucrarilor de restaurare si la tehnologiile de constructii speciale, corelate cu conditiile
caracteristice zonei (seismicitate ridicatd, alunecari de teren etc.). Lipsa sau insuficienta
mijloacelor financiare pentru reabilitarea si includerea in circuitul economic al patrimoniului
construit, pastrandu-i valoarea cultuala, constituie principalele probleme cu care se confrunta
segmentul patrimoniului construit. In Republica Moldova sursele de finantare a activitatilor de
studiere, de evidentd, de punere in valoare, de protejare, de salvare, de restaurare si de
conservare a monumentelor se rezuma practic la bugetul de stat, bugetele locale si la proiectele
cu finantare internationald. Consideram cad o oportunitate pentru patrimoniul construit ar fi
»filantropia procentuald”, care practic nu este utilizatd in domeniul protejarii patrimoniului

construit. Analizand practicile internationale si situatia existenta in Republica Moldova putem
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concluziona ca fard 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 definitiel
bunurilor imobile din Codul Funciar si propunem urmatoarea formulare a articolului 2! 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
apd inchise, padurile, plantatiile multianuale, cladirile, constructiile, edificiile etc.), stramutarea
carora este imposibila fara a cauza pierderi directe destinatiei lor”. (Subcapitolul 2.1.).

2. Propunem Ministerului Agriculturiisi Industriei Alimentare, Agentiei Relatii Funciare
si Cadastru aplicarea in actele normative a urmatoarei definitii a imobilului comercial: Bunul
imobil comercial reprezinta terenul inregistrat in Registrul bunurilor imobile sub numar
cadastral distinct, parte componentda a caruia sunt cladirile, constructiile subterane care
nemijlocit genereaza venit sau creeaza conditii pentru obtinerea venitului. Respectiv, propunem
clasificarea bunurilor imobile comerciale in bunuri imobile care genereaza venit $i bunuri
imobile care creeaza conditii pentru obtinerea venitului. Propunem ca si categorie separata
patrimoniul cultural / arhitectural, care include toate constructiile functionale gi/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 imobiliard.(Subcapitolul 2.1.).

3. Recomandam agentilor economici din R.Moldova utilizarea modelului de dezvoltare
in procesul de management al bunurilor imobile 1n etapa de creare, reconstructie (dezvoltare) in
scopul sporirii utilitatii bunului imobil (teren cu imbunatatiri). (Subcapitolul 3.1.).

4. Propunem firmelor de consultantd imobiliard implementarea structurii organizatorice
elaboratd de autor [125]. 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 consultantd imobiliard (la nivel de obiect), cat si
administratiilor publice locale, aplicarea conceptiei-cadru pentru eficientizarea managementului
bunului imobil cu valoare istoricd amplasat in municipiul Chisinau, [127] care reprezintd schema
de principiu a procesului, etapelor, continutului managementului imobiliar elaborata, aplicand
abordarea sistemica. (Subcapitolul 3.3.).

6. Propunem firmelor de consultantd imobiliara, in scopul eficientizarii activitatii sale,

aplicarea metodei Utilitatii globale maxime modificate de autor [144] pentru aplicabilitate pe
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piata imobiliara, in special din Republica Moldova. Avantajul metodei consta 1n capacitatea de a
considera la maxim preferintele investitorului, atitudinea acestuia fatd de corelatia risc—
profitabilitate, precum si respectarea principiului celei mai bune utilizari a bunului imobil.

(Subcapitolul 3.4.).
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ANEXE

Anexa 1. CLASIFICAREA BUNURILOR IMOBILE

Clasificarea bunurilor imobile in Republica Moldova in functie de modul de folosinta in
scopul inregistrarii bunurilor imobile si a drepturilor asupra lor

Tabelul A.1.1. Clasificarea terenurilor

Cod Denumirea Mentiuni
Teren folosit sistematic pentru obtinerea produselor agricole:
1 Agricol arabil, plantatie perend, finete, pasune, drumuri de deservire a
& terenurilor agricole, terenuri aferente constructiilor agricole si
agroindustriale
e Teren atribuit in proprictate (folosintd) ca lot de langa casa
2 Gradina N _prop ( 12) &
amplasat 1n extravilan
3 | Lot pomicol Lot al intovaragirii pomicole (cu sau fara constructie)
Terenul destinat pentru (situat sub si aferent) constructie (casa de
4 Pentru constructii locuit individuald, constructie comerciald, de producere, prestari
servicii, constructie de transport, garaj etc.)
Teren ocupat de spatii verzi (dacd nu fac parte din fondul
. forestier), piatd, plaja, cimitir, gunoiste, teren destinat ocrotirii
8 | Amenajat .. AU . s .
naturii, ocrotirii sanatatii destinate activitatii recreative, teren de
valoare istorica etc.
9 | Cale de comunicatie Teren ocupat de linii de cale feratd, drumuri etc.
. Teren destinat impaduririi sau Impadurit, terenuri neproductive
10 | Fondul forestier . N padut p P
incluse in fondul forestier
Teren aflat sub ape: rauri, lacuri, iazuri, rezervoare de apa, zone
11 | Fondul apelor R . .
si fisii de protectie a apei etc.
12 | Pentru exploatari miniere | Suprafata de teren destinata folosirii rocilor deschise (cariera)
Terenul aferent obiectelor de infrastructura inginereasca, terenurile
13 | Destinatie speciala destinate necesitatilor de aparare, trupelor de graniceri, de interne,
centrelor de detentie etc.
14 | Neproductive Mlastini, stancarii, pante abrupte, terenuri afectate de alunecari,

saraturi etc. dacd nu sunt incluse in ale categorii

Sursa: elaborat de autor
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Tabelul A.1.2. Clasificarea constructiilor

Cod Denumirea Mentiuni
1 Casa de locuit individuald | Casa de locuit individuala la sol
2 Bloc locativ Cladire cu mai multe locuinte (de la 2 si mai multe apartamente)
3 Casuta de vacanta Casuta amplasata pe lot pomicol (vila)
4 Cladire de producere Cladlre. destinata desf‘ésurgrn unor a;t1v1ta‘;1 de producere sau
confectionare a unor bunuri sau materiale
Sediu al administratiei publice centrale, locale, institutiei de stat,
.o .. . cladire cu birouri, cladirile bancilor, companiilor si caselor de
5 Cladire administrativa . < N . . A
asigurare etc. In aceastd categorie se vor include si cladirile
administrative ale complexelor industriale
6 Constructie de cult Biserica, casa de rugiciuni, manastire
7 Constructie comerciala, Constructie utilizatd preponderent pentru comerf si prestarea
prestarea serviciilor serviciilor populatiei, inclusiv pentru alimentare publica
g Constructie de cultura si Bibliotecd, casa de culturd, muzeu, teatru, sala de expozitie, sala
agrement de agrement, club, cinematograf etc.
9 Constructie de invatamant | Cladire de studii a institutiei de invatdmant mediu sau superior,
si educatie scoald, institutie prescolara, cresa etc.
10 Constructie de sanatate, Clinica, policlinica, centru de diagnosticd, spital, centru curativ si
asistenta sociala de profilaxie
11 | Constructie sportiva Centru sportiv general sau specializat
12 | Constructie de turism Motel, cabana, statiune de odihna etc.
13 | Garai Constructie pentru unitatile de transport privat sau public ca bun
] principal
. Cladire pentru depozite cu destinatie diferite (materie prima,
14 | Depozit . . .
semifabricate, produse finite, altele)
) s Obiect al ministerului apéararii, de interne etc. (pompieri,
15 | Constructie speciala L . p . (pomp
carabinieri, politie, centre de detentie etc.)
16 ConStrl.lCU?. de transport si Gara feroviara, autogara, acrogara etc.
comunicatii
Constructie cu destinatie . o . C e
17 } ! Constructie pentru ceremonii civile, hoteluri, bai etc.
comunala
Constructie cu functii . . .
18 ! ! Constructie pentru comert si producere, agrement si sport etc.
comasate
Constructie folosita in scopul productiei agricole si agroindustriale
Constructie agricols, (statii si garaje fle I:rlaSI.nl §1 trqctoare, arii de E)astrare Sl prelucrar§
19 a cerealelor, 1Incaperi frigorifice pentru pastrarea fructelor si

agroindustrialad

legumelor, depozite, ateliere de reparatii, prelucrare a materiei
prime, ferme zootehnice etc.)
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Continuare Tabel A.1.2.

20 | Constructie subterana Tunel, beci
21 | Portiune de subsol Spatiu subteran cu sau fara constructii destinat exploatarii miniere
22 | Constructie nefinalizata Constructie care nu este receptionata pentru exploatare
Constructie solid legatd de pamint pentru activitdti specifice,
complementare functiei de baza a constructiei principale si care
. . prin amplasarea In vecinatatea constructiei principale alcatuiesc
23 | Constructie accesorie N < . . a3
impreuna cu aceasta o unitate functionala distincta. In paranteze se
indicdi modul de folosintd a constructiei (denumirea) din
documentul de drept
24 | Vie Plantatie de vitd-de-vie, infiintatd conform proiectului de
infiintare a plantatiei multianuale
. Plantatie pomicold infiintata conform proiectului de infiintare a
25 | Livada . .
plantatiei multianuale
.. Plantatie multianuala (alta decdt vie sau livadd), infiintatd
26 | Plantatii perene . s .. .
conform proiectului de infiintare a plantatiei multianuale
28 | Constructie hidrotehnica | Cladirile centralelor hidroelectrice
29 | Constructie Cladirea ce nu poate fi clasificata conform denumirilor de mai sus
Sursa: elaborat de autor
Tabelul A.1.3. Clasificarea incaperii izolate
Cod Denumirea Mentiuni
. Incapere destinata pentru locuit (apartament, camera in
1 Locativa 1cap p (ap
camin etc.)
Incapere cu diverse destinatii care are iesire separata (la
2 | Nelocativa sol, coridor comun, palierul scarii etc.) si nu este
locativa
Sursa: elaborat de autor
Clasificarea conform duratei de functionare utila
Tabelul A.1.4. Clasificarea cladirilor Extras din Catalogul mijloacelor fixe
. Durata de
Denumirea . s
functionare utila
CLADIRI
Cladiri construite din beton armat cu rezistenta sporitd, din blocuri de beton armat si cu 40-60
schelet din beton armat sau din metal
Cladirile hidrocentralelor, statiilor de pompare construite din blocuri de beton armat si cu 40-60
schelet din beton armat sau din metal
Cladiri cu destinatie de depozit pentru pastrarea documentelor de arhiva 40-60
Cladiri construite din blocuri de piatra cu mortar din ciment si cu schelet din beton armat sau 30-40
din metal, cu exceptia celor de la pozitiile:
cladiri productive din industria alimentara si a bauturilor 30-40
cladiri productive din industria chimica 29-39
cladiri productive din industria de producere a articolelor din cauciuc si din material plastic 28-38
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Continuare Tabel A.1.4.

cladiri productive din industria de producere a altor produse din minerale nemetalice 27-37
cladiri productive din industria metalurgica 26-36
cladiri cu destinatie de depozite pentru pastrarea materiei prime, a semifabricatelor si 40-60
a marfurilor chimic agresive

cladiri administrative 40-60
case de locuit 40-50
Cladiri construite din caramida arsa, piatra cioplita, cotelef cu mortar din ciment sau var fara 30-40
schelet, cu exceptia celor de la pozitiile:

cladiri productive din industria alimentara si a bauturilor 28-38
cladiri productive din industria chimica 27-37
cladiri productive din industria de producere a articolelor din cauciuc si din material plastic 26-36
cladiri productive din industria de producere a altor articole din minerale nemetalice 25-35
cladiri productive din industria metalurgica 24-34
cladiri cu destinatie de depozite pentru pastrarea materiei prime, semifabricatelor si 2434
marfurilor chimic agresive

cladiri administrative 35-55
case de locuit 35-45
Cladiri construite din blocuri usoare fara schelet, cu coloane si stalpi din beton armat, 93.33
caramida sau lemn

Cladiri construite din lemn cu pereti din barne sau lemn rotund ecarisat 23-33
Cladiri construite din argila batuta, chirpici cu schelet din beton armat, cirdmida sau lemn 13-20
Cladiri construite din lemn cu schelet si panouri de tip container, cu exceptia cladirilor cu

destinatie speciala de la pozitiile: 18-24
cladiri demontabile 15-20
mobile, inclusiv chioscuri 12-17
Cladiri construite din argila batuta, piatra sparta cu mortar din lut fara schelet 8-12
Cladiri construite din materiale in forma de peliculd sausticla, imbrécate pe schelet de lemn

sau metal (sere, soproane, cladiri demontabile, mobile, inclusiv chioscuri, cabine telefonice si 4-8
pentru internet, cort, cort gonflabil)

CONSTRUCTII SPECIALE

Sursa: elaborat de autor

Tabelul A.1.5. Grila de sprijin pentru clasificarea cladirilor de oficii

Clasa A Clasa B Clasa C
Fiecare clasificare a cladirilor este specifica propriei piete, iar criteriile pot varia de la o
Comentari piata la alta. In anumite piete, clasa A se poate subdiviza in categorii precum
iu .. S s s . . g
eneral Prestigios, AAA, AA si A. In unele localitati, apare o categorie numita Clasa I, cladiri
& industriale a caror destinatie a fost transformata in cladiri pentru birouri si concureaza
cu clasele traditionale ale cladirilor de oficii.
Nivel de . . . . S ]
. Nivel superior Nivel mediu Nivel inferior
clasificare
1 2 3 4
Descriere Cele mai prestigioase cladiri In general, sunt cladiri Arhitectura mai veche,
generala cu cele mai multe facilitati in | mai vechi, care posedd un | infrastructura limitata si
cele mai bune locatii. In management de calitate si | tehnologie invechita,
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general, sunt cele mai atractive
cladiri construite cu materiale
de inalta calitate si metode de
constructie avansate. Datorita
calitatii lor exceptionale,
cladirile din clasa A sunt de
obicei inchiriate de chiriasi cu
renume, la cele mai mari tarife
de inchiriere de pe piata.

Cladire cu multe etaje din
sectorul central de afaceri.

chiriasi buni.

reprezinta trasaturile
definitorii ale acestor
cladiri. Au rate mai
mari decat media
locurilor vacante pe
piata lor si inchirierea
lor poate fi o provocare.

Varsta

Proiecte recent construite, la
cele mai inalte standarde, si
unele cladiri mai vechi dar
foarte bine intretinute.

Proiecte de constructii
relativ recente cu
standarde minime
necesare si cladiri vechi
dar bine intretinute.

Cladiri de birouri mai
vechi, cu intretinere
minima.

Locatie si acces

Situat in cartierul central de
afaceri, cu o locatie usor
identificabila, adresa de afaceri
bine cunoscuta si acces
asigurat, facilitati de transport
public, oferind panorame
impresionante.

Poate fi amplasat in afara
districtului de afaceri
central sau in cartierul
cladirilor de clasa A.
Locatia lor este mai putin
identificabila.

Situat pe strazi
laturalnice in cartiere
mai vechi ale localitatii.

Constructie si

Design modern, constructie
din beton si otel, de calitate
superioara, finisaje exterioare
si interioare de calitate
superioara ascensoare si noduri
sanitare. Sistematizare spatiala

Arhitectura generica.
Peretele exterior este
acceptabil si In unele
cazuri structura poate fi
aparentd. Finisajele
interioare au o calitate

Au nevoie de renovari
ample. Peretii exteriori
si sistemele mecanice,
electrice si de securitate

arhitectura . Ny o . . . . | din clasa C sunt in
bine conceputa cu posibilitatea | medie. Adesea investitori .
o 1. . o - general vechi, iar
gdzduirii unul sau mai multor | renumiti vizeaza aceste . N
S oo e A .. | calitatea finisajului este
chiriasi pe acelasi eta;. cladiri in scopul refacerii .
. R adesea sub medie.
Construit de un dezvoltator acestora transformandu-le
renumit. in cladiri de clasa A.
Gestionate de un manager .
.. . Gestionarea este
profesionist care presteaza la . . .
Ce . indreptata spre o buna . R
fata locului iar in oferirea R - . Gestionarea In scopul
.. . . . Intretinere cu asigurarea R . e e g ..
Managementul | serviciilor utilizeaza cele mai . intretinerii cladirii este
. .. standardelor minime .
proprietatii bune practici de management adesea deficitara si

din industrie. Se asigura
securitatea, Incalzirea,
ventilarea si aerul conditionat.

necesare. Managerul nu
presteaza neapdrat la fata
locului.

trecutd cu vederea.
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Continuare Tabel A.1.5.

Atragerea chiriasilor prestigiosi

Competitii pentru o

Aceste cladiri
concureaza pentru
chiriasi care cauta
inchirieri pe termen

Chiriasii . o . gama larga de chiriasi .
si stabili financiar. . scurt pentru spatiul
de calitate. . .
functional, la un nivel
mai mic decat rata
medie de inchiriere.
) . N In mod normal, obtin Ofera tarife mai mici de
Ratele de Cele mai mari rate de inchiriere . .. N . .
N e s . chirii medii pentru zona | Inchiriere si pot fi mai
inchiriere pe o anumita piata de oficii. . o N
lor de piata. dificil de inchiriat.
) . . Sisteme mecanice,
Sisteme de ultima generatie care L .
< . .. electrice side securitate
respectd standardele industriei.
i i . adecvate, dar nu de . .. .
Sisteme de Sisteme automate mecanice, .. . . Sisteme limitate si
.. . . . . ultima generatie. Sistem A .
constructii electrice si de securitate. Sistem : tehnologii invechite.
. de alimentare cu
de back-up putere de rezerva de . o
A < . capacitate mica sau
inalta capacitate. . <
medie de rezerva
Ascensoare rapide, in numar In general, au . .
. . . . Ascensoare Invechite
Ascensoare suficient pentru numarul de etaje | ascensoare mai lente cu . .
. c e g . . sau 1nexistente.
si populatia cladirilor. tehnologie mai veche.
Serviciile de securitate
S it Securitate 24/7 - sistem de acces | pot fi la fata locului, Poate sa nu aiba servicii
ecuritate o . A .
controlat, camera monitorizare. | dar, in general, numaiin | de securitate.
orele de lucru
In general, detin cel putin o
certificare de mediu recunoscuta | Ar putea avea o
Medi (BOMA BEST nivel 3 sau 4, certificare de baza, cum | In general, nu exista
ediu . . . .
LEED). Practici de ar fi BOMA BEST nivel | certificare de mediu.
sustenabilitate responsabile in 1 sau 2.
vigoare.
Parcari private si publice
suficiente pentru deservirea
locatarilor si vizitatorilor, In general, oferd o
inclusiv VIP, sectiuni lunare cantitate limitata de
rezervate si nerezervate lunar, locuri de parcare o o o .
cx, . . . . . Posibil sa nu aiba locuri
Parcare spalatorie auto si servicii de interioare si/sau

plata automate. Acces 24/7
pentru chiriasii cladirii
Standurile pentru biciclete si
statiile de Incarcare EV au
devenit

exterioare, cu o sectiune
lunard nerezervata. Fara
parcari publice.

de parcare.
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Continuare Tabel A.1.5.

Servicii

Manager profesionist si
cu experienta care ofera
un sistem centralizat de
servicii pentru chiriasi,
servicii de administrare,
program de relatii cu
chiriasii. Servicii
suplimentare precum
centru de conferinte,
centru de fitness,

Servicii de baza mult
mai putin sofisticate
decat in categoria A.
In general, o echipd de
intretinere in afara
amplasamentului.

Servicii foarte limitate.

magazin,
cafenea/restaurante, food
court, servicii de
curdtenie, bancomat si
Wi-Fi.

Sursa: elaborat de autor

R — . Tipul
Criterii de Amplasarea Tipul de constisna
clasificare + Localitate proprietate i el';&
*Bunuri urbana/rurala «Publica/ izolalt)-:a" i
imobile cu Intravilan/ Privata «Bun imobil
destm.a "ell Extravilan *Cote parti compex
comeraata *Sectoare *Societate pe «Cladire
«Centru/ actiuni separata
Periferie

Numarul de Tip de comert

etaje *Tarabe/

; Dimensiuni "hi i e

* Demisol, Chioscuri Ff.rl ma de

subsol *Mici sSupermarket/ comert

1 etaje *Mari C-‘ﬁSll&Cl-al'l'.V *En-gros (cu

*2 etaj *Medii *Market/ ridicata)

*mai multe *Foarte mari I:hpl I ket *En-detail

etaje *Shopping (amanuntul)

Mall (CC)

Spatii de Gradul de Yucilzire -

comert finalizare o Slsteiln de
Datei scu Incalzire ventilare

i . Fay = *
.ADESCFIISG a le 1.11 . *fara incalzire sNaturali
«Inchise exploatare 1 s
o s %

*Nefinalizata Conditionare

Fig. A.1.1. Clasificarea bunurilor imobile cu destinatie comerciald dupa metoda fateta

Sursa: elaborat de autor in baza [75].




Anexa 2. DATE INITIALE PENTRU ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Tabelul A.2.1. Oferta bunurilor imobile comerciale in or. Chisinau

Nr. Amplasarea Pret oferti, Suprafata Pret Suprafata Sursa
euro constructiei, ofzerta 1 terenului, Informationala
mp m?2, euro .
ari
1 2 3 4 5 6 7
Sectorul Centru
1 | Str. Ciuflea 3.700.000 2000 1850 0 https://999.md/ro/71623119
Str. https://999.md/r0/54327596
2 | D.Cantemir 10.000.000 | 5150 1942 36
Str. Mihai
3 | Eminescu 950.000 1000 950 0 https://999.md/ro/71479443
Str. Avram
4 | lancu 1.237.200 1031 1200 0 https://999.md/ro/70039635
https://proimobil.md/spatii-
comerciale-in-chisinau/vanzare-
5 Str. Arborilor 1.400.000 1500 933 0 chisinau-centru-arborilor-91847
6 | Str. A.Puskin 1.200.000 806 1489 0 https://999.md/ro/67502928
Str. Mihai https://999.md/ro/71008452
7 | Viteazu 1.764.000 980 1800 0
https://999.md/ro/64973506
8 | Str. Columna 1.615.500 714 2263 0
9 | Str.Bulgara 990.000 600 1650 12 https://999.md/ro/68962188
10 | Str. Tighina 795.000 615 1291 0 https://999.md/ro/71064981
Sectorul Botanica
1 Bd. Dacia 2.000.000 1600 1250 50 https://999.md/ro/66760500
2 | Bd. Decebal 1.100.000 2000 550 50 https://999.md/ro/70713737
3 | Bd. Dacia 1.750.000 1765 992 0 https://999.md/ro/70532217
Bd. Cuza-
4 | Voda 650.000 1250 520 7,2 https://999.md/ro/71094079
Str.
5 | Independentei 1.200.000 1430 839 9,1 https://999.md/ro/71844621
6 | Str. Burebista 320.000 500 640 0 https://999.md/r0/67324806
7 | Str. Grenoblea 590 000 710 831 0 https://999.md/ro/62328065
8 | Bd. Decebal 1.000.000 500 2000 0 https://999.md/ro/54327706
Sectorul Buiucani
1 Bd. Alba Iulia 1.100.000 2150 512 0 https://999.md/ro/71019409
2 | Str. Ghioceilor 904 000 1850 489 14,85 https://999.md/ro/70125072
3 Str. Alba Iulia 850.000 1000 850 0 https://999.md/ro/58123585
4 Str.Ghioceilor 1.020.000 850 1200 0 https://999.md/ro/71017890
5 Str. Ion Creanga | 870.000 580 1500 0 https://999.md/ro/71578879
Sectorul Ciocana
1 Str. Alecu Russo | 605.000 1507 401 0 https://999.md/ro/64581659
2 | Str.Igor Vieru 800.000 1225 653 0 https://999.md/ro/71081943
; S;rdé\f,‘e}ﬁl]l 7350000 | 34729 212 4416 https://999.md/ro/62890617
4 | Bd. Mircea cel 829 000 2115 392 https://999.md/r0/69264283
Batrin 0
5 | Str.Igor Vieru 700 000 1223 572 0 https://999.md/ro/69441243
6 Str. Mircea cel 590 000 642 919 0 https://999.md/r0/69672266
Batrin
7 | Str. Ginta Latina | 550 000 650 846 0 https://999.md/ro/70895535
Sectorul Rascani
1 Str. Petricani 504 900 1385 365 0 https://999.md/r0/69228600
2 | Str. Florilor 450 000 1000 450 12 https://999.md/ro/70398174
3 | Bd. Renasterii 492 000 575 856 https://999.md/ro/63816934
Nationale 0

186



https://999.md/ro/62328065
https://999.md/ro/54327706
https://999.md/ro/71019409
https://999.md/ro/70125072
https://999.md/ro/58123585
https://999.md/ro/71017890
https://999.md/ro/71578879
https://999.md/ro/64581659
https://999.md/ro/71081943
https://999.md/ro/69264283
https://999.md/ro/69441243
https://999.md/ro/69672266
https://999.md/ro/70895535
https://999.md/ro/69228600
https://999.md/ro/70398174
https://999.md/ro/63816934

Continuare Tabel A.2.1.

4 Str. Alecu Russo | 897 600 748 1200 0 https://999.md/ro/71173614
5 Str. Gherman 924 649 13,5 https://999.md/ro/63988751
Péantea 600 000
6 Str. Petricani 944 550 1716 0 https://999.md/ro/68451917
Sursa: elaborat de autor in baza [85].
Tabelul A.2.2. Oferta platii de locatiune pentru spatiile comerciale in orasul Chisinau
Nr. Amplasarea |Pret chirie,| Suprafata |Pret chirie, a Sursa
d/o euro/ luna | constructiei, 1 m?, Informationala
mp euro/luna
1 2 3 4 5 6
Sectorul Centru
Str. 3000 150 https://999.md/ru/66344148
I |v.Alecsandri 20
2 [Bd. Stefan cel Mare 1800 80 22,5 https://proimobil.md/spatii-comerciale-in-
chisinau/chirie-
chisinau-centru-stefan-cel-mare-
87629
3 |Str. Ciuflea 3000 204 14,7 https://999.md/ro/65915891
4 |Str.31 August 1989 1617 147 11 https://999.md/ro/68074273
5 |Str.31 August 1989 5670 315 18 https://999.md/ru/70717313
6 [Str. Ciuflea 6045 403 15 https://999.md/ru/71625179
7 [Str.31 August 1989 9350 550 17 https://999.md/ro/70207144
8 |Str. A.Puskin 3000 200 15 https://999.md/ro/71083845
Sectorul Ragcani
1 [|Str. N.Dimo 1500 120 12,5 https://999.md/ru/70181308
2 [Str.Calea 5250 750 7 https://999.md/ro/65043716
Orheiului
3 |Str. Petricani 2000 200 10 https://999.md/ro/64249276
4 [Str. 1700 170 10 https://999.md/ro/66215649
T.Vladimirescu
5 |Bd. Moscova 5000 200 25 https://999.md/r0/69938948
6 [Bd.Moscova 3000 430 7 https://999.md/ro/70617122
7 |Bd. Renasterii 2060 130 13,8 https://999.md/r0/65309906
Str. Petricani 9600 1200 3 https://999.md/ro/64249978
Sectorul Botanica
1 [Bd.Dacia 7680 640 12 https: //999.md/ru/71442778
2 |Str. Grenoblea 1200 143 8,4 https://999.md/ru/67558086
3 [Sos. Muncesti 3500 500 7 https://999.md/ru/66635418
4 |Bd. Dacia 6400 800 8 https://999.md/ro/71698801
5 [Bd. Decebal 2380 140 17 https://proimobil.md/spatii-
comerciale-in-chisinau/chirie-
chisinau-botanica-decebal-90051
6 [Bd. Decebal 890 60 14,8 https://999.md/ro/71299046
7 |Str. Grenoblea 1550 154 10,1 https://999.md/ro/64049458
8 [Str. Burebista 1585 176 9 https://999.md/r0/68085501
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https://999.md/ru/66344148
https://proimobil.md/spatii-
https://proimobil.md/spatii-comerciale-in-chisinau/chirie-chisinau-centru-stefan-cel-mare-87629
https://proimobil.md/spatii-comerciale-in-chisinau/chirie-chisinau-centru-stefan-cel-mare-87629
https://proimobil.md/spatii-comerciale-in-chisinau/chirie-chisinau-centru-stefan-cel-mare-87629
https://proimobil.md/spatii-comerciale-in-chisinau/chirie-chisinau-centru-stefan-cel-mare-87629
https://999.md/ro/65915891
https://999.md/ro/68074273
https://999.md/ru/70717313
https://999.md/ru/71625179
https://999.md/ro/70207144
https://999.md/ro/71083845
https://999.md/ru/70181308
https://999.md/ro/65043716
https://999.md/ro/64249276
https://999.md/ro/66215649
https://999.md/ro/69938948
https://999.md/ro/70617122
https://999.md/ro/65309906
https://999.md/ro/64249978
https://999.md/ru/71442778
https://999.md/ru/67558086
https://999.md/ru/66635418
https://999.md/ro/71698801
https://proimobil.md/spatii-comerciale-in-chisinau/chirie-chisinau-botanica-decebal-90051
https://proimobil.md/spatii-comerciale-in-chisinau/chirie-chisinau-botanica-decebal-90051
https://proimobil.md/spatii-comerciale-in-chisinau/chirie-chisinau-botanica-decebal-90051
https://999.md/ro/71299046
https://999.md/ro/64049458
https://999.md/ro/68085501
https://999.md/ro/71173614
https://999.md/ro/63988751
https://999.md/ro/68451917

9 |Bd. Dacia 4500 180 25 https://999.md/ro/55509414
Sectorul Buiucani

1 IStr. Calea 3000 220 13,6 httns://999.md/ru/66742681
7 [Bd. Alba Iulia 4200 400 10,5 https://999.md/ro/71653263
3 |Bd. Alba Iulia 1000 84 11,9 https://999.md/r0/62053974
4 [Str. Mitropolit 3500 500 7

Dosoftei https://999.md/ro/67215220
S Str. Ion 2200 350 6.2

Creanga ’ https://999.md/ro/67576613
6 [Str. Nicolae 1309 77 17

Costin https://999.md/ro/71568522
7 [Str. Paris 2000 320 6,3 https://999.md/ro/70886438
8 'Str.“Calea 1000 100 10 https://999.md/ro/70397144

Sectorul Ciocana

1 [Bd. Mircea cel 4050 450 9 https://999.md/ru/71728319

Batran
2 [Bd. Mircea cel 3445 265 13

Batran https://999.md/ro/59359693
3 |Str. Ginta 4000 500 g

Latina https://999.md/ro/69114085
4 |Str. Uzinelor 1200 72 16,7 https://999.md/ro/71580471
5 i 12,5

B(vi. Ithcea cel 2000 160

Batran https://999.md/ro/71152023

Str. Mihail 840 140
6 ISadoveanu 6 )

https://999.md/ro/67112712

7 [Bd. Mircea cel 1050 105

Batran 10

https://999.md/ro/70491083
i 2560

3 BEi' Ithcea cel 160 16

Batran https://999.md/ro/71701638

Sursa: elaborat de autor in baza [83], [85].

Tabelul A.2.3. Oferta terenurilor destinate constructiilor comerciale in or. Chisiniu

Nr. | Amplasarea Pret Supra- |Pret oferti Informatia Sursa
d/o oferti, | fata, a despre teren informationali
euro ari 1ar,
euro
1 2 3 4 5 6 7
Sectorul Centru
| [Str. Alexei 500 000 12 41667  (Toate https://999.md/ro/65851251
Mateevici comunicatiile
. 450 000 15 30 000 https://999.md/ro/61712658
2 [Str. Alexei Toate
Mateevici comunicatiile
3 |Str. Mihai 640 000 9 71111 |Toate https://999.md/r0/63694968
Eminescu comunicatiile
4 IStr. Mihail 780 000 2 65000 IToate https://999.md/ro/65091186
Kogilniceanu comunicatiile
5 900 000 15 https: //999.md/ro/71589433
Str. Vasile 60 000 [Toate
Alecsandri comunicatiile
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https://999.md/ro/55509414
https://999.md/ru/66742681
https://999.md/ro/71653263
https://999.md/ro/62053974
https://999.md/ro/67215220
https://999.md/ro/67576613
https://999.md/ro/71568522
https://999.md/ro/70886438
https://999.md/ro/70397144
https://999.md/ru/71728319
https://999.md/ro/59359693
https://999.md/ro/69114085
https://999.md/ro/71580471
https://999.md/ro/71152023
https://999.md/ro/67112712
https://999.md/ro/70491083
https://999.md/ro/71701638
https://999.md/ro/65851251
https://999.md/ro/61712658
https://999.md/ro/63694968
https://999.md/ro/65091186

Continuare Tabel A.2.3.

Str. 560 000 13 43077 |[Toate https://999.md/ro/71842534
Al.Bernardaz comunicatiile
Sectorul Botanica
Str. 890 000 106 8396  [Toate https://999.md/r0/62197706
Grenoblea comunicatiile
Str. Minsk 250 000 41667  Toate https://999.md/ro/68343529
6
comunicatiile
170 000 10 17000  (Toate https://999.md/r0/69395049
Str. Cetatea Alba comunicatiile
Sos. Muncesti 44 https://999.md/ro/64659900
S 880 000 20000 [foate P
comunicatiile
Str. Danubius 210 000 14 15000  Toate https://999.md/ro/62184348
comunicatiile
Sectorul Riscani
Str. Mircesti 109 7339  [Toate httns://999.md/ro/70711319
800 000 .
comunicatiile
Str. Petricani 875000 100 8750  IToate https://999.md/ro/71041009
comunicatiile
Str. Petricani 220 000 20,4 10784 Toate https://999.md/ro/71465623
comunicatiile
Str. Petricani 165 000 7500 https://999.md/ro/70111832
22 Toate
comunicatiile
Sectorul Buiucani
Str. Pietrariei https://999.md/ro/50621827
fHICHERE T 220000 | 100 2200 [Foate PSAEEE Ao
comunicatiile
Str. Prunului 400 2000  [Toate https://999.md/ro/70509417
3200 000 comunicatiile
Str. Cornului 245 000 8,5 28824  I1oate https://999.md/ro/56748677
comunicatiile
Bd. Alba Iulia 410000 30 13667  I1oate https://999.md/ro/67255578
comunicatiile
Str. Tudor 420 000 2 19091 I1oate https://999.md/ro/63678765
Vladimirescu comunicatiile
Sectorul Ciocana
Str. Varnita 440 000 55 httns: //999.md/ro/71587624
8000 |Toate
comunicatiile
Str. Uzinelor 750 000 8721 Toate httos://999.md/ro/40092452
86
comunicatiile
Str. Calea 191 14660 |1oate https://999.md/ro/67968284
Ghidighici 2 800 000 comunicatiile
Str. Ave 238 000 14,5 16 414 [Toate httos://999.md/ro/70710928
Maria comunicatiile

Sursa: elaborat de autor in baza [85].
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https://999.md/ro/71842534
https://999.md/ro/62197706
https://999.md/ro/68343529
https://999.md/ro/69395049
https://999.md/ro/64659900
https://999.md/ro/62184348
https://999.md/ro/70711319
https://999.md/ro/71041009
https://999.md/ro/71465623
https://999.md/ro/70111832
https://999.md/ro/50621827
https://999.md/ro/70509417
https://999.md/ro/56748677
https://999.md/ro/67255578
https://999.md/ro/63678765
https://999.md/ro/71587624
https://999.md/ro/40092452
https://999.md/ro/67968284

Tabelul A.2.4. Oferta spatiilor de oficiii din Business Centre citre vanzare si locatiune in

municipiul Chisinau

Etaj, Componenta Pret Suprafa-| Pret Sursa informationala
varianta oferta, ta,mp | ofertid a
euro 1 mp,
euro
1 2 3 4 5 6 7
ROYAL TOWER BC, str. Mihai Viteazul, 4
1 2, surd open space, 4 blocuri sanitare, 1050 700 1500 [https://999.md/ro/6877487
bucatarie 000 1
2 4, reparatle curo open space, 2 blocuri sanitare’ 750 000 500 1500 httpS 7/999.md/ro/6726577
bucatarie 7
3 |1, reparatie euro |open space, 1 bloc sanitar 40 500 27 1500 |httos://999.md/ru/6173345
4 [8, reparatie euro [open space, 2 blocuri sanitare,| 385 500 257 1498 |httos://999.md/ru/6985682
5 |6, reparatie euro [open space, 1 bloc sanitar 157 500 105 1500 [https://999.md/ru/6186950
6 |5, reparatie euro [open space 96 000 74 1297 |https://999.md/ru/6792265
7 |7, reparatie euro [open space, 4 blocuri sanitare, 1470 980 1500 [https://999.md/ro/6900074
bucatarie 000 9
8 5, reparatie euro gper} space, 4 blocuri sanitare, (1)0661-0 820 2000 }71ttpSI 7999.md/ro/6879218
ucatirie
9 |1, reparatie euro [open space, 1 bloc sanitar 48 000 32 1500 [https://999.md/ro/6905148
10[2, surd open space, 1 bloc sanitar 525000 350 1500 |https://999.md/ro/6986936
1114, surd open space, 1 bloc sanitar 525000 350 1500 [https://999.md/ro/6870989
12 5, reparatie euro |open space, 1 bloc sanitar 132 540 94 1410 lslttps: 999.md/ro/6178413
1315, reparatie euro open space, 2 blocuri sanitare, 750 000 500 1500 [https://999.md/ro/6726577
bucatarie 7
1415, reparatie euro [open space, I bloc sanitar 96 000 64 1500  |https://proimobil.md/ro/ofi
c
ii-in-chisinau/vanzare-
chisinau-centru-mihai-
INFINITY TOWER BC, bd. Stefan cel Mare si Sfant, 171/2
1 |4, sura open space, 1 bloc sanitar 525000 [ 350 1500 [https://999.md/ru/6870989
2 3, surd open space, 4 blocuri sanitare,| 525000 350 1500 [|https://999.md/ru/6877483
bucatarie 4
3 |3, sura open space, 2 blocuri sanitare,| 1050 700 1500 |https://999.md/ro/6869086
bucatarie 000 3
4 14, sura open space, 1 bloc sanitar 90 000 60 1500 |https://makler. md/md/real
estate/real-estate-for-
rent/premises-for-
rent/an/54983
AVENUE BC, str. Serghei Lazo, 38
| I, reparatie euro [open space, 4 blocuri sanitare,| 230 300 297 775 lglttps: /999.md/ro/6802875

Sursa: elaborat de autor in baza [85].

Tabelul A.2.5. Oferta spatiilor de oficii ciatre locatiune in Business Centre din municipiul

Chisinau
Etaj, Componenta Pret, total, | Suprafa- | Pret m?2, Sursi informationali
Varianti euro ta, m? euro
1 2 3 4 5 6 7

SKYTOWER BC, str. Vlaicu Parcalab, 63

1 |2, reparatie euro |l bloc sanitar 4620 330 14 https://999.md/ro/57172823
1 |2, reparatie 2 blocuri sanitare 12960 1 080 12 https://999.md/ro/41185026
4 |cosmetica
. ROYAL TOWER BC, str. Mihai Viteazul, 4
) 8, reparatie euro open space 3850 257 15 https://999.md/r0/69856124
1 bloc sanitar
2 |5, reparatie euro |open space 420 28 15 https://999.md/ro/61807276
3 [10, reparatie euro |open space, sald de 11025 735 15 https://999.md/ro/61784492
conferinte,

2 blocuri sanitare
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https://999.md/ro/68774871
https://999.md/ro/68774871
https://999.md/ro/67265777
https://999.md/ro/67265777
https://999.md/ru/61733451
https://999.md/ru/61733451
https://999.md/ru/69856821
https://999.md/ru/69856821
https://999.md/ru/61869502
https://999.md/ru/61869502
https://999.md/ru/67922650
https://999.md/ru/67922650
https://999.md/ro/69000749
https://999.md/ro/69000749
https://999.md/ro/68792187
https://999.md/ro/68792187
https://999.md/ro/69051489
https://999.md/ro/69051489
https://999.md/ro/69869369
https://999.md/ro/69869369
https://999.md/ro/68709892
https://999.md/ro/68709892
https://999.md/ro/61784135
https://999.md/ro/61784135
https://999.md/ro/67265777
https://999.md/ro/67265777
https://proimobil.md/ro/oficii-in-chisinau/vanzare-chisinau-centru-mihai-viteazu-87658
https://proimobil.md/ro/oficii-in-chisinau/vanzare-chisinau-centru-mihai-viteazu-87658
https://proimobil.md/ro/oficii-in-chisinau/vanzare-chisinau-centru-mihai-viteazu-87658
https://proimobil.md/ro/oficii-in-chisinau/vanzare-chisinau-centru-mihai-viteazu-87658
https://proimobil.md/ro/oficii-in-chisinau/vanzare-chisinau-centru-mihai-viteazu-87658
https://999.md/ru/68709892
https://999.md/ru/68709892
https://999.md/ru/68774834
https://999.md/ru/68774834
https://999.md/ro/68690863
https://999.md/ro/68690863
https://makler.md/md/real-estate/real-estate-for-rent/premises-for-rent/an/54983
https://makler.md/md/real-estate/real-estate-for-rent/premises-for-rent/an/54983
https://makler.md/md/real-estate/real-estate-for-rent/premises-for-rent/an/54983
https://makler.md/md/real-estate/real-estate-for-rent/premises-for-rent/an/54983
https://999.md/ro/68028758
https://999.md/ro/68028758
https://999.md/ro/57172823
https://999.md/ru/61806385
https://999.md/ro/68472149
https://999.md/ro/68355297
https://999.md/ro/65840900
https://999.md/ru/68354000
https://999.md/ro/68354000
https://999.md/ro/62839589
https://makler.md/md/real-
https://999.md/ro/41185026
https://999.md/ro/69856124
https://999.md/ro/61807276
https://999.md/ro/61784492

Continuare Tabel A.2.5.

1 2 3 4 5 6 7
) 16, reparatie euro |open space, 8 cabinete 427 28,5 15 https://999.md/ru/66745972
2 |14, reparatie euro |1 camera, 1 bloc sanitar 630 42 15 https://999.md/ro/63012623
3 16, reparatie open space, 2 blocuri 270 18 I5 https://999.md/r0/64047792
cosmeticd sanitare
4 |10, reparatie euro |open space 300 20 15 https://999.md/ru/3 9077822
5 |14, reparatie euro [open space 345 23 15 https://makler.md/md/real-
estate/real-estate-for-
rent/premises-for-rent/an/19410)
10, reparafie euro [open space, 2 blocuri 6000 550 10,9 [https://999.md/r0/62447169
sanitare
16, reparatie euro |open space, 2 blocuri 6000 550 10,9  |https:/7/999.md/ro/64047924
sanitare
IPTEHBC, bd. Stefan cel Mare si Sfant, 65
1 |1-2, reparatie euro|open space 6 080 320 19 https://999.md/ro/62308312
2 |7, reparatie euro |open space 1568 112 14 https://999.md/ru/69249643
3 |6, reparatie euro 1582 113 14 |https://999.md/ru/68375172
4 cabinete, 1 bloc sanitar]
4 16, reparatie euro |open space, 4 blocuri 1500 112 13,4 |https://999.md/ro/62754557
sanitare
5 |6, reparatie euro |open space 4120 320 13 https://999.md/ro/63977284
6 |7, reparatie euro |open space 975 75 13 https://999.md/ro/64481263
7 |7, reparatie euro |open space 845 65 13 https://999.md/ro/63977284
3 5, reparatie euro [open space, 4 blocuri 975 75 13 https://999.md/ro/61469120
sanitare
9 |5, reparatie euro |open space 481 37 13 https://999.md/ru/61951871
10)4, reparatie euro |open space 450 35 12,86 |https://999.md/ro/69855715
IUNAS BC, str. V. Alecsandri, 143
) 3, reparatie euro |13 camere, 3 blocuri 7400 740 10 https://999.md/ro/61869812
sanitare
) 4, reparatie euro |15 camere, 3 blocuri 5920 740 ] https://999.md/ru/59796138
sanitare
ABC - ALTA BC, Str. Constantin Brancusi 124/1
1 |4, reparatie curo |open space, 1 blocsanita; 1 800 120 15 https://999.md/r0/62165223
) 5, reparatie euro |1 cabinet, 2 blocuri 500 50 10 https://999.md/ro/61735961
sanitare
3 |3, reparatie euro |l cabinet 310 31 10 https://999.md/ro/65906463
GENESIS BC, bd. Negruzzi. 5/2
1 5, reparatie euro |4 cabinete, 4 blocuri 442 34 13 https://999.md/ru/9458456
sanitare
2 16, reparatie euro |18 cabinete, 13000 1 000 13 https://makler.md/md/real-
6 blocuri sanitare estate/real-estate-for-
rent/premises-for-rent/an/1681
3 |2, reparatie euro |l cabinet, 1 bloc sanitar 400 31 12,9  |https://999.md/r0/62655786
4 |3, reparatie euro |1 cabinet, 1 bloc sanitar 360 31 11,6 |https://999.md/ru/60423909
5 [4,reparatie euro |1 cabinet, 2 blocuri 408 34 12 https://999.md/ro/12527623
sanitare
OLIMPIADA BC, bd. Dacia, 23
1 |5, reparatie euro |1 cabinet, 1 bloc sanitar 400 33 12,12 |https://999.md/ru/63317361
2 |5, reparatie euro  |open space, 1 bloc sanitar 420 35 12 https://999.md/r0/23484147
3 |5, reparatie euro |open space, 1 bloc sanitar 720 60 12 https://999.md/ro/65875646
4 |3, reparatie euro |open space 480 40 12 https://999.md/ro/65877896
5 |4, reparatie euro |open space, 2160 180 12 https://999.md/ro/65877031
6 |5, reparatic euro |openspace, | blocsanitar] 660 66 10 https://999.md/ru/63724542
7 |3, reparatie euro |open space, 7 cabinete 5000 500 10 https://999.md/ro/69112180
8 |2, reparatie euro |5 cabinete, 1 bloc sanitar] 6 580 658 10 https://999.md/ro/57094878
AVENUE BC, str. Serghei Lazo. 38
| 2, reparatie euro |2 cabinete, 2 blocuri 3220 230 14 https://999.md/ru/67630799
sanitare
5 3, reparafie euro |4 cabinete, 2 blocuri 1230 97 12,7 Thttps://999.md/ru/69124232
sanitare
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https://999.md/ru/66745972
https://999.md/ro/63012623
https://999.md/ro/64047792
https://999.md/ru/3
https://makler.md/md/real-estate/real-estate-for-rent/premises-for-rent/an/19410
https://makler.md/md/real-estate/real-estate-for-rent/premises-for-rent/an/19410
https://makler.md/md/real-estate/real-estate-for-rent/premises-for-rent/an/19410
https://999.md/ro/62447169
https://999.md/ro/64047924
https://999.md/ro/62308312
https://999.md/ru/69249643
https://999.md/ru/68375172
https://999.md/ro/62754557
https://999.md/ro/63977284
https://999.md/ro/64481263
https://999.md/ro/63977284
https://999.md/ro/61469120
https://999.md/ru/61951871
https://999.md/ro/69855715
https://999.md/ro/61869812
https://999.md/ru/59796138
https://999.md/ro/62165223
https://999.md/ro/61735961
https://999.md/ro/65906463
https://999.md/ru/9458456
https://makler.md/md/real-
https://999.md/ro/62655786
https://999.md/ru/60423909
https://999.md/ro/12527623
https://999.md/ru/63317361
https://999.md/ro/23484147
https://999.md/ro/65875646
https://999.md/ro/65877896
https://999.md/ro/65877031
https://999.md/ru/63724542
https://999.md/ro/69112180
https://999.md/ro/57094878
https://999.md/ru/67630799
https://999.md/ru/69124232

Continuare Tabel A.2.5.

1 2 3 4 5 6 7
3 |3, reparafie euro |4 cabinete, 2 blocuri 5820 223 12,65 |https:/7/999.md/r0/69124453
sanitare
4 12, reparatie euro |2 cabinete, 2 blocuri 620 49 12,65 [https:/7999.md/ro/69124045
sanitare
5 |2, reparatic euro |2 cabinete, 1 bloc sanitar 810 64 12,65 |https://999.md/ro/69844425
6 |2, reparatic euro |2 cabinete, 1 bloc sanitar 890 71 12,54 |https://999.md/ro/69844745
7 |2, reparatic euro |open space, 1 bloc sanitar 600 50 12 https://999.md/ro/67573570
LUNEDOR BC, str. Ismail, 98/4
| |P> feparatie euro fopen space, 5007 00 [5  [https/7999.md/r0/69155512
1 bloc sanitar
2 |5, reparatie euro [2 cabinete, 4 blocuri sanitare 1056 88 12 https://999.md/r0/62699236
3 |3, reparatic euro ¢4 cabinete, 3 blocuri sanitare] 2 760 276 10 https://999.md/ro/62711467
STARK BC, Bd. Renasterii Nationale
1 [3, reparatie euro | open space, 3 blocuri sanitare [3 710 | 265 | 14 [https://999.md/ro/28637536
Sursa: elaborat de autor in baza [85].
Tabelul A.2.6. Oferta cladirilor de oficii citre vinzare in municipiul Chisiniu
Adresa Pret de oferta euro|Suprafata, Sursa informationala
mp Pret de oferta a
1 mp, euro
Sectorul Botanica
1 _|[Str. Cuza Voda 650 000 1250 520 https://999.md/ru/71094079
2 [Str. Cuza Voda 640000 1130 566 https://999.md/ro/69051083
3 [Str. Trandafirilor 305000 500 610 https://999.md/ro/68591702
4 [Str. Burebista 320000 500 640 https://999.md/ru/66562556
5 [Str. Sarmizegetusa 500 000 1300 385 https://remark.md/ro/vanzare sp
atii comerciale/sarmisegetuza b
otanica chisinau
Sectorul Centru
1 [Str. Armeneasca 670 000 1026 653 https://999.md/ro/71589358
2 Str. Armeneasca 650 000 1064 611 https://ecoimobil.md/ecoimobil i
mobiliare/str-armeneasca-13/
3 |Str. Columna 260 000 342 760 https://999.md/ro/69809234
4 [Str. Columna 435000 850 512 https://999.md/ro/40772839
5 |Str. Testemiteanu 378 600 631 600 https://999.md/ro/66768685
6 |[Str. Testemiteanu 450 000 640 703 https://999.md/ro/71560601
7 [Str. Buna Vestire 420 000 600 700 https://okevimobil. md/properties
/
vanzare-oficiu-centru-buna-
8 [Str. V. Alecsandri 520 000 820 838 https://999.md/ro/70199148
9 |Str. Tighina 393 000 726 541 https://999.md/ro/54010372
10|Str. Tighina 950 000 1300 731 https://999.md/ro/6825286
11|Str. Petru Rares 698 650 890 785 https://999.md/ro/66225482
Sectorul Rascani
T [Str. Petricani 505 000 1385 365 https://okevimobil.md/properties
/
vanzare-spatiu-comercial-
rascani-petricani-
2 [Str. Gherman Pantea 600 000 924 649

?ttps: /okevimobil.md/properties

gherman-pantea-rascani-
295237/#295237
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https://999.md/ro/69124453
https://999.md/ro/69124045
https://999.md/ro/69844425
https://999.md/ro/69844745
https://999.md/ro/67573570
https://999.md/ro/69155512
https://999.md/ro/62699236
https://999.md/ro/62711467
https://999.md/ro/28637536
https://999.md/ru/71094079
https://999.md/ro/69051085
https://999.md/ro/68591702
https://999.md/ru/66562556
https://remark.md/ro/vanzare_spatii_comerciale/sarmisegetuza_botanica_chisinau_a57686163
https://remark.md/ro/vanzare_spatii_comerciale/sarmisegetuza_botanica_chisinau_a57686163
https://remark.md/ro/vanzare_spatii_comerciale/sarmisegetuza_botanica_chisinau_a57686163
https://999.md/ro/71589358
https://ecoimobil.md/ecoimobil_imobiliare/str-armeneasca-13/
https://ecoimobil.md/ecoimobil_imobiliare/str-armeneasca-13/
https://999.md/ro/69809234
https://999.md/ro/40772839
https://999.md/ro/66768685
https://999.md/ro/71560601
https://okeyimobil.md/properties/vanzare-oficiu-centru-buna-vestire-398453/%23398453
https://okeyimobil.md/properties/vanzare-oficiu-centru-buna-vestire-398453/%23398453
https://okeyimobil.md/properties/vanzare-oficiu-centru-buna-vestire-398453/%23398453
https://okeyimobil.md/properties/vanzare-oficiu-centru-buna-vestire-398453/%23398453
https://999.md/ro/70199148
https://999.md/ro/54010372
https://999.md/ro/6825286
https://999.md/ro/66225482
https://okeyimobil.md/properties/vanzare-spatiu-comercial-rascani-petricani-456278/%23456278
https://okeyimobil.md/properties/vanzare-spatiu-comercial-rascani-petricani-456278/%23456278
https://okeyimobil.md/properties/vanzare-spatiu-comercial-rascani-petricani-456278/%23456278
https://okeyimobil.md/properties/vanzare-spatiu-comercial-rascani-petricani-456278/%23456278
https://okeyimobil.md/properties/vanzare-spatiu-comercial-rascani-petricani-456278/%23456278
https://okeyimobil.md/properties/vanzare-sp-comercial-str-gherman-pantea-rascani-295237/%23295237
https://okeyimobil.md/properties/vanzare-sp-comercial-str-gherman-pantea-rascani-295237/%23295237
https://okeyimobil.md/properties/vanzare-sp-comercial-str-gherman-pantea-rascani-295237/%23295237
https://okeyimobil.md/properties/vanzare-sp-comercial-str-gherman-pantea-rascani-295237/%23295237
https://okeyimobil.md/properties/vanzare-sp-comercial-str-gherman-pantea-rascani-295237/%23295237

Continuare Tabel A.2.6.

Sectorul Buiucani

1 [Str. Ghioceilor 904 000 850 489 https://999.md/ru/70125072

2 |Str. Alba Iulie 550 000 790 696 https://999.md/ro/67781161

3 [Str. Ion Luca Caragiale 440 000 645 682 https://999.md/ru/68799890

Sectorul Ciocana

1 [Str. Igor Vieru 700 000 1223 572 https://okevimobil.md/properties|
/
vanzare-spatiu-comercial-
ciocana-igor-vieru-

Bd. Mircea cel Batran 640 000 642 997 https://999.md/ro/68980912

Sursa: elaborat de autor in baza [85].
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Fig. A.2.1. Tranzactiile de vinzare-cumparare a bunurilor imobile comerciale, 2018
Sursa: elaborat de autor in baza [83].
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https://999.md/ru/70125072
https://999.md/ro/67781161
https://999.md/ru/68799890
https://okeyimobil.md/properties/vanzare-spatiu-comercial-ciocana-igor-vieru-459950/%23459950
https://okeyimobil.md/properties/vanzare-spatiu-comercial-ciocana-igor-vieru-459950/%23459950
https://okeyimobil.md/properties/vanzare-spatiu-comercial-ciocana-igor-vieru-459950/%23459950
https://okeyimobil.md/properties/vanzare-spatiu-comercial-ciocana-igor-vieru-459950/%23459950
https://okeyimobil.md/properties/vanzare-spatiu-comercial-ciocana-igor-vieru-459950/%23459950
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Fig.A.2.2. Tranzactiile de vinzare-cumpirare a bunurilor imobile comerciale, 2019

Sursa: elaborat de autor in baza [85].
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Fig. A.2.3. Tranzactiile de vinzare-cumparare a bunurilor imobile comerciale, 2020

Sursa: elaborat de autor in baza [85].
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Fig. A.2.4. Numirul bunurilor imobile cu destinatie comerciala date in ipotecd in Republica

Moldova, 2018

Sursa: elaborat de autor in baza [ 148].
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Fig. A.2.5. Numarul bunurilor imobile cu destinatie comerciali date in ipoteca in Republica

Moldova, 2019

Sursa: elaborat de autor in baza [148].
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Fig. A.2.6. Numirul bunurilor imobile cu destinatie comerciali date in ipotecd in Republica

Moldova, 2020

Sursa: elaborat de autor in baza [148].
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Analiza pietei imobiliare din or. Chisinau 2021

Aproximativ o treime din numarul total de inregistraricu bunurile imobile comerciale din
Republica Moldova sunt concentrate in orasul Chisindu, ceea ce vorbeste despre o dezvoltare
mai mare a pietei imobiliare din capitald, in comparatie cu alte orase din tarad [149]. Explicatia
rezultd din tendinta populatiei de a migra in zonele urbane, abandonand bunurile imobile din
zona rurald si provocand deteriorarea sistemului normal de activitate. Aceasta situatie este
cauzata de o serie de factorii care stimuleaza ocuparea teritoriului capitalei, si anume:

e amplasarea geografica este una deosebit de favorabils;

e amplasarea intr-un nod al cailor de comunicatie si transport: rutier, feroviar, aerian;
e dotarea cu elemente ale infrastructurii socioculturale de nivel national;

e conditii climaterice favorabile pentru dezvoltarea turismului si sectorului balnear;
e potential uman cu posibilitati mari de dezvoltare ulterioara in orice domeniu;

e conditii suficiente pentru reorientarea catre tehnologiile moderne;

e prezenta cadrelor calificate in domeniul stiintelor si cercetarilor [47].

Cel mai semnificativ factor este nivelul de dezvoltare industrial, care prin multitudinea de
intreprinderi oferd locuri de muncd pentru un procent semnificativ al populatiei. Municipiul
Chisindu contribuie cu 45% la PIB-ul national si cu peste 60% la volumul total al impozitelor si
taxelor incasate la buget [148]. De asemenea, efectueaza circa 80% din activitatea de import si
60% din export. Ponderea in economia nationald este atat de mare, incat putem afirma ca
economia nationald depinde intr-o masurd apreciabila de economia capitalei.

Municipiul Chisindu are in componenta 19 unitati administrativ-teritoriale, dintre acestea
7 sunt orase (Chisindu, Codru, Cricova, Durlesti, Vadul lui Voda, Vatra, Sangera) si 12 sunt
comune (Bacioi, Budesti, Bubuieci, Colonita, Condrita, Ciorescu, Cruzesti, Ghidighici, Gratiesti,
Tohatin, Truseni, Stduceni). Analiza pietei imobiliare a orasului Chisindu este data in tabelul
A2.7.

Tabelul A.2.7. a fost elaborat in baza analizei a 36 oferte de vanzare. Astfel, putem trage
unele concluzii privind situatia pietei imobiliare, cu precddere nivelul preturilor bunurilor

imobile comerciale, pe sectoare, dar si rata de crestere sau de descrestere a ofertelor. Aceasta
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analiza indica o scadere considerabila a nivelului de dezvoltare in ramura bunurilor imobile
comerciale [148].

Tabelul A.2.7. Numérul ofertelor de vinzare si preturile de oferta pentru bunurile imobile
comerciale in or. Chisinau

Nr. Sectorul Numaérul Pretul de oferti, euro/mp Pretul mediu de
ofertelor de minim maxim oferta, euro/mp
vanzare
1 | Centru 10 933 2263 1537
2 | Botanica 8 520 2000 953
3 | Buiucani 5 489 1500 910
4 | Ciocana 7 212 919 571
5 | Réscani 6 365 1716 873
36

Sursa: elaborat de autor in baza A.2.1.

Politica economica a Republicii Moldova urmeaza directia consolidarii valutei nationale,
care influenteaza majorarea cursului valutar. In ultima perioada se inregistreaza un nou val, care
vine ca o alternativd pentru majoritatea cetatenilor Republicii Moldova, manifestandu-se sub
forma investirii intr-un bun imobil generator de venit prin darea lui in arenda sau tranzactionarea
ulterioard. Astfel, piata cererii a crescut semnificativ. Cele mai solicitate bunuri imobile sunt cele
cu destinatie locativa, dar ritmul de crestere al acestora are un impact semnificativ asupra
bunurilor imobile comerciale [149].

Din punct de vedere economic, piata imobiliard activa stimuleaza rentabilitatea
achizitionarii si gestiondrii unui bun imobil comercial, avand drept scop crearea profitului.

Crescand numarul ofertelor de bunuri imobile comerciale, apare totusi o discrepanta.
Criza pandemica din anul 2020 a afectat puternic practic toate domeniile de activitate. Centrele
comerciale si HoReCa au fost nevoite sa-si sisteze activitatea pentru o lungd perioada de timp,
fapt care s-a rasfrant asupra situatiei financiare, desi preturile de oferta s-au pastrat la nivelul
anilor precedenti, vanzatorii fiind motivati de indicii oferiti de Banca Nationald a Moldovei
privind mijloacele banesti transferate din strainitate [150]. In anul 2020 au fost transferati 1.49
miliarde dolari USD, in comparatie cu anul 2019, cand au fost transferati 1.22 miliarde dolari
USD, atestandu-se o crestere de 36,9%. Indicii analizati nu pot fi luati drept factor de influenta a

pretului, aportul major il constituie amplasamentul.
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In figura A.2.7. este rereprezentat pretul minim si pretul maxim al bunurilor imobile
comerciale pe sectoarele orasului Chisindu.

Din figura A.2.7 rezultd ca cel mai mare pret mediu de ofertd il au bunurile imobile din
sectorul Centru — 1537 euro/mp, pretul minim fiind de 933 euro/mp si pretul maxim 2263
euro/mp. Se observa un interes sporit pentru centrul capitalei si tendinta cetatenilor de a se
aglomera intr-un punct de importantd majora, in comparatie cu cetatenii tarilor europene, care
prefera zonele mai putin aglomerate, retrdgandu-se in zonele periferice ale oraselor, evitand
astfel aglomeratia, poluarea atmosferica si fonica [151]. In viitor ar fi binevenita preluarea
practicilor acestor tari.

Sectorul Botanica ocupa al doilea loc cu un pret mediu de oferta de 953 euro/mp, pretul
minim fiind de 520 euro/mp si pretul maxim de 2000 euro/mp. Acest sector este prioritar si se
face remarcat printr-o intindere vasta si favorabila, are acces direct spre unicul aeroport din oras,
are o zond cu o suprafatd Inverzitd considerabild, respectiv, aici piata bunurilor imobile
comerciale este in continud dezvoltare. Pretul minim este dictat de ofertele de pe strazile

periferice ale sectorului (str. Grenobl, sos.Muncesti).

Rascani
Ciocana
Buiucani
Botanica

Centru

1000 1500 2500

1 Pret maxim, euro/mp Pret minim, euro/mp

Fig. A.2.7. Preturile de ofertd pentru bunurile imobile comerciale, in dependenti de sector, in or.

Chisiniiu, 2021 Sursa: elaborat de autor in baza [152].
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Pretul mediu de oferta pentru sectorul Buiucani este de 910 euro/mp, iar pentru sectorul
Rascani de 873 euro/mp. Dinamica dezvoltarii acestor doua sectoare este favorabila, observandu-
se un proces intens de extindere prin tot mai multe constructii noi. Pretul ofertelor pentru aceste
doua sectoare a crescut cu aproximativ 30% in ultimii 2 ani, in anul 2019 pretul maxim de oferta
a fost inregistrat 1200 euro/mp, in 2021 — 1716 euro/mp.

Pentru sectorul Ciocana, care se evidentiaza prin zona industriald a orasului, zona care
ocupa aproximativ 1/3 din teritoriul sectorului, pretul de oferta este cel mai mic— 571 euro/mp.

Este interesant pentru proprietdtile comerciale, din orice sector, cum influenteaza
marimea suprafetei constructiei la pretul acesteia. Valorificarea unui metru patrat diferd de la o
destinatie la alta a bunului imobil si prin suprafata acestuia. In ceea ce priveste bunurile imobile
comerciale, diferenta pretului pentru 1 mp este foarte mica, la procurarea unui imobil cu o
suprafatd de 100 mp si respectiv cu o suprafatd de 1000 mp, Insa prioritate au imobilele cu
suprafata mai mica, fapt explicat de cererea mai mare de bunuri imobile comerciale cu suprafata
mai redusa. Bunurile imobile comerciale sunt tranzactionate prin vanzare-cumpdarare mult mai
rar, insa acestea cel mai des sunt supuse procesului de locatiune.

In tabelul A.2.8. este dat numirul ofertelor de locatiune si preturile de ofertd pentru
locatiune a bunurilor imobile comerciale din orasul Chisindu.

Tabelul A.2.8. Numarul ofertelor de locatiune si preturile de oferta pentru locatiunea
bunurilor imobile comerciale in or. Chisinau

Nr. Sectorul Numarul Pretul de oferta, 1 mp, Pretul mediu de
ofertelor de euro/luna oferta, 1mp,
vanzare minim maxim euro/luna
1 | Centru 8 11 22.5 16,65
2 | Botanica 9 7 20,5 12,4
3 | Rascani 8 8 20,5 14,3
4 | Buiucani 8 6,2 17 10,3
5 | Ciocana 8 6 16,7 11,4
41

Sursa: elaborat de autor 1n baza tabelului A.2.2.
Din tabelul A.2.8. putem observa ca marja pretului de oferta este de aproximativ 65%,
preturile minime fiind cuprinse intre 6-11 euro/mp, iar preturile maxime fiind cuprinse intre16,7
— 22,5 euro/mp. Spatiile comerciale amplasate la parterul blocurilor noi sunt cele mai solicitate,

fiind localizate cu prioritate la sporul venitului. Locatarii blocului sunt potentiali clienti, care
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conform principiului de marketing, vor alege serviciile mai aproape de locuintd. Timpul
economisit si independenta de mijloacele de transport reprezintd motive Intemeiate ca aceste
persoane sd devind clienti fideli, in dependenta de tipul produsului oferit de bunul comercial
respectiv. De exemplu un magazin alimentar, care reprezintd o necesitate zilnica a oamenilor,
sau un magazin de mobile ale caror produse vor fi procurate la intervale mai mari de timp.

Bunurile imobile cu amplasare ultracentrala (bd.Stefan cel Maresi Sfant, bd.Dacia,
bd.Moscova, bd.Alba-Iulia, bd.Mircea cel Batran, bd.Decebal etc.) au un pret de locatiune mai
mare. Orice antreprenor va sti ca din cateva mii de oameni care vor trece zilnic prin proximitatea
imobilului respectiv, cateva sute vor fi tentati sa-1 viziteze si cel putin citeva zeci vor fi gata sa
faca o achizitie. Deci, fluxul mare de oameni constituie indicatorul principal al rentabilitatii
bunului imobil comercial. Pentru amplasarea ultracentrald opteaza de obicei companiile mari,
retelele de magazine care vor incheia contracte de locatiune pe termen lung.

Bunurilor imobile comerciale amplasate in celelalte zone le revin preturi de oferta mai
mici. Dar aceasta nu inseamna ca gestionarea unei afaceri intr-o astfel de zona nu este rentabila.
Acei antreprenori ai caror bunuri imobile sunt amplasate pe strazi secundare adopta o alta
politicd de marketing. In acest caz, atragerea clientilor prin indicatorul flux mare de persoane nu
este valabil. Insa extinderea afacerii si in mediul online poate convinge clientul si vina oriunde
ar fi situat. Tindnd cont de amplasarea bunurilor imobile, preturile de ofertd pentru locatiune
urmeaza aceeasi repartizare ca si la preturile de oferta a vanzarii.

In figura A.2.8. sunt reprezentate preturile de oferta pentru locatiune in dependenta de
sector. In tabelul A.2.9. este dat numairul ofertelor de véanzare si preturile de oferta pentru
terenurile destinate constructiilor comerciale.

Tabelul A.2.9. Numaérul ofertelor de vanzare si preturile de oferti pentru terenurile
destinate constructiilor comerciale in or. Chisindu

Nr. | Sectorul Numarul ofertelor de Pretul de oferta, euro/ar Pretul mediu de
vanzare minim maxim oferta, euro/ar
1 | Centru 6 30 000 71111 50 556
2 | Botanica 5 8396 41 667 25032
3 | Réscani 4 7339 10 784 9062
4 | Buiucani 5 2200 28 824 15512
5 | Ciocana 4 8000 16414 12 207
24

Sursa: elaborat de autor in baza [85].
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In ceea ce priveste oferta terenurilor destinate constructiilor comerciale, in orasul
Chisinau este limitatd, in timp ce cererea de aceste imobile este mare, fapt care influenteaza

nivelul preturilor, care variaza intre 9062 euro/ar si 50556 euro/ar.

Ciocana
Buiucani
Rascani
Botanica

Centru

10 15 20

Pret maxim, euro/mp/luna W Pret minim, euro/mp/luna

Fig. A.2.8. Preturile de ofertd pentru locatiunea bunurilor imobile comerciale in dependenta de

sector in or.Chisindu, 2021
Sursa: elaborat de autor n baza [152].

Amplasarea acestui tip de imobil joacd un rol important in formarea pretului. De
asemenea, pretul unui ar va fi influentat de zona valorica in care se afld terenul, factorul
vecinatatii favorabile, panta terenului, accesul la drum etc.

In figura A.2.9 sunt reprezentate preturile de oferti pentru terenurile destinate
constructiilor comerciale, in dependenta de sector.

Cea mai buna investitie, in vederea unei viitoare gestiuni de succes, este in sectorul
Centru, unde pretul variazd intre 30000 euro/ar pretul minim si 71111 pretul maxim, aceste
terenuri putand fi valorificate in timp, prin posibilitatea tranzactionarii acestor terenuri, peste ani,
la preturi avantajoase. In timp ce stabilitatea celorlalte sectoare nu poate fi certa, sectorul Centru
ramane un punct de interes comun. Pentru sectorul Botanica, preturile sunt la fel de mari, fiind
cuprinse Intre 8396 euro/ar si 41667 euro/ar. Preturile in sectorul Rascani variaza intre 7339
euro/ar si 10784 euro/ar, iar in sectorul Ciocana variazi intre 8000 euro/ar si 16414 euro/ar. In
sectorul Buiucani preturile incep de la 2200 euro/ar pana la 28824 euro/ar.
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Fig. A.2.9. Preturile de oferta pentru terenurilor destinate constructiilor comerciale in dependenta

de sector in or. Chisiniu, 2021

Sursa: elaborat de autor in baza [152].

Analiza pietei imobilului comercial in Republica Moldova

Pe piata imobilului comercial din Republica Moldova se atestd un nivel scazut de
activitate din cauza situatiei incerte din sfera economica si politicd a tarii. Cererea de spatii
comerciale destinate achizitionarii in proprietate este destul de redusa. Vinderea si cumpararea
bunurilor imobile cu destinatie comerciald prezintd interes pentru antreprenori. Analizand
situatia tranzactiilor cu bunuri imobile comerciale in Republica Moldova [148], in ultimii 3 ani,
putem prezenta urmatoarele date pentru anul 2018 in figura A.2.1.

in parteade sud a Moldovei, in raionul Comrat, au fost efectuate cele mai multe tranzactii
de vanzare-cumparare, in numar de 90 oferte, la polul opus situandu-se raionul Basarabeasca cu
doar 9 oferte. In zona din centrul tirii, cele mai multe tranzactii au fost inregistrate in raionul
Ialoveni — 73 oferte, iar cele mai putine in raionul Nisporeni — 14 oferte. In nordul republicii,
cele mai multe tranzactii de vanzare-cumpdrare au fost inregistrate in municipiul Balti — 118

oferte, raionul Rascani inregistrand doar 8 oferte.
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Datele pentru anul 2019 cu privire la numarul tranzactiilor de vanzare-cumparare pot fi
vizualizate in figura A.2.2.

In anul 2019 au fost inregistrate la sudul tirii cele mai multe in raionul Cahul cu 79
oferte, iar cele mai putine in raionul Cimislia cu 10 oferte. In partea centrala a republicii, cele
mai multe tranzactii de vanzare-cumpdrare au fost in raionul Orhei cu 87 oferte, iar cele mai
putine in raionul Soldinesti — 16 oferte. In nordul tarii, cele mai multe tranzactii au fost in
municipiul Bélti cu 119 oferte, la polul opus situdndu-se raionul Donduseni cu § oferte.

Pentru anul 2020, numarul tranzactiilor de vanzare-cumparare este reprezentat in figura A.2.3.

Urmand acelasi algoritm de analizd zonala pentru anul 2020, la sudul republicii
consemndm cele mai multe tranzactii in raionul Comrat cu 74 oferte, iar cele mai putine in
raionul Basarabeasca cu 8 oferte. In partea centrald, cele mai multe tranzactii de vanzare-
cumparare sunt consemnate in raionul Orhei cu 85 oferte, iar cele mai putine in raionul Rezina
cu 14 oferte. In zona de nord a tarii, cele mai multe tranzactii se atestd in municipiul Balti — 138
oferte, iar cele mai putine in raionul Donduseni cu 9 oferte.

Numarul de tranzactii de vanzare-cumparare efectuate anual in ultimii 3 ani pot fi

reprezentate grafic ca in figura A.2.10.

Fig. A.2.10. Numarul tranzactiilor de vinzare-cumpirare a bunurilor imobile comerciale in

Republica Moldova, 2018-2020

Sursa: elaborat de autor in baza [152].
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Analizand figura A.2.10, putem afirma cd numarul tranzactiilor de vanzare-cumparare a
scazut 1n 2019 fata de 2018 cu 2,71%, iar 1n 2020 fata de 2019 a scazut cu 1,03% 1n 2020.
Comparand zonele teritorial-administrative repartizate geografic in Sud, Centru si Nord,

putem reprezenta urmatoarele rezultate n figura A.2.11.
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Fig. A.2.11. Numairul tranzactiilor de vinzare-cumparare a bunurilor imobile comerciale pe
regiuni de rezvoltare rconomica a Republicii Moldova, 2018-2020

Sursa: elaborat de autor in baza [83].

In ultimii 3 ani, in zona de sud si in zona de nord a tirii se atesta o descrestere continui a
tranzactiilor de vanzare-cumparare, in timp ce in zona centrald a tarii se observa o crestere a
tranzactiilor cu imobile comerciale.

Ipotecarea bunurilor imobile comerciale este o garantie reald pentru noii antreprenori,
servindu-le drept garantie fatd de banca creditard. Analizand situatia ipotecarii in Republica
Moldova in anul 2018, putem reprezenta figura A.2.4 [98]. Din figura rezulta ca cele mai multe
imobile comerciale ipotecate au fost inregistrate:

e Sud: Comrat — 173 bunuri imobile;
e (Centru: Orhei — 116 bunuri imobile;
e Nord: Balti — 244 bunuri imobile.
Iar cele mai putine bunuri imobile ipotecate se intdlnesc in urméatoarele raioane:
e Sud: Basarabeasca — 8 bunuri imobile;

e (Centru: Dubasari — 10 bunuri imobile;

207



e Nord: Donduseni — 15 bunuri imobile.
in anul 2019, situatia ipotecarii imobilelor comerciale in republica, din figura A.2.5,
rezulta ca cele mai multe bunuri imobile comerciale ipotecate au fost inregistrate:
e Sud: Comrat — 98 bunuri imobile;
e Centru: Orhei — 128 bunuri imobile;
e Nord: Balti — 222 bunuri imobile.
Iar cele mai putine imobile comerciale ipotecate sunt inregistrate in urmatoarele raioane:
e Sud: Cantemir — 7 bunuri imobile;
e Centru: Dubasari — 4 bunuri imobile;
e Nord: Donduseni — 22 bunuri imobile.
Situatia anului 2020 a bunurilor imobile comerciale ipotecate este reprezentata in figura
A.2.6, din care reiese cd cele mai multe bunuri imobile comerciale date in ipoteca, in anul 2020,
au fost inregistrate:
e Sud: Comrat — 160 bunuri imobile;
e Centru: Orhei / Hancesti — 97 bunuri imobile;
e Nord: Balti — 261 bunuri imobile.
Iar cele mai putine imobile comerciale ipotecate in acelasi an au fost inregistrate:
e Sud: Basarabeasca — 13 bunuri imobile;
e Centru: Dubasari — 3 bunuri imobile;
e Nord: Donduseni — 28 bunuri imobile.

Reprezentarea graficd a numarului bunurilor imobile comerciale ipotecate anual, in

ultimii 3 ani, este redata in figura A.2.12.

Fig. A.2.12. Numirul bunurilor imobile comerciale ipotecate in Republica Moldova, 2018-2020

Sursa: elaborat de autor 1n baza [152].
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Fig. A.2.13. Numarul bunurilor imobile comerciale ipotecate pe regiuni teritoriale in Republica

Moldova, 2018-2020

Sursa: elaborat de autor in baza [83].

Din figura A.2.13 putem observa pentru zona de sud o descrestere, apoi o crestere a
bunurilor imobile cu destinatie comerciald date in ipoteca in ultimii 3 ani, pe cand in zona
centrald si in zona de nord a republicii persistd o crestere a bunurilor imobile comerciale
ipotecate.

La baza dezvoltarii pietei imobiliare comerciale sta constructia noilor bunuri imobile cu
destinatie comerciala.

Bunurilor imobile primare cu destinatie comerciald variaza in ultimii 3 ani dupa cum

putem observa in figura A.2.14.

Fig. A.2.14. Numirul bunurilor imobile comerciale primare in Republica Moldova, 2018-2020

Sursa: elaborat de autor in baza [152].
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Din figura A.2.14 rezulta ca numarul bunurilor imobile comerciale primare a scazut in
2019 fata de 2018 cu 14,78%, iar in 2020 a mai scazut cu 7,97% de anul 2019.

Analizand bunurile imobile primare cu destinatie comerciald din zonele administrativ-
teritoriale repartizate geografic in Sud, Centru si Nord, putem observa rezultatele reprezentate in

figura A.2.15.
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Fig. A.2.15. Numirul bunurilor imobile comerciale primare pe regiuni teritoriale in Republica

Moldova, 2018-2020

Sursa: elaborat de autor 1n baza [152].

In zona de sud se observa o descrestere in anul 2019, dupa care urmeazi o crestere a
bunurilor imobile primare cu destinatie comerciald inanul 2020, in timp ce 1n zona centrala si in
zona de nord a republicii se atestd o descrestere continud a bunurilor imobile primare comerciale.

Oferta cladirilor de oficii pentru vanzare din municipiul Chisindu in aprilie 2021 este
data 1n tabelele A.2.4, A.2.10. si figura A.2.16.

Tabelul A.2.10. Oferta cladirilor de oficii citre vinzare in municipiul Chisinau, 2021

Nr. Sectorul Numarul ofertelor Preturi de oferta a 1 mp, euro/mp
de vinzare minim Maxim

1 2 3 4 5

1 | Botanica 5 385 640
2 | Centru 11 512 838
3 | Réscani 2 365 649
4 | Buiucani 4 489 696
5 | Ciocana 2 572 997

Total 24

Sursa: elaborat de autor in baza [99].
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Fig. A.2.16. Oferta cladirilor de oficii pentru vinzare in municipiul Chisinau, 2021
Sursa: elaborat de autor in baza [99].

Din figura A.2.16 rezultd cd piata ofertelor de vanzare a cladirilor de oficii este slab
dezvoltata, fapt demonstrat de numarul redus al ofertelor de vanzare - 24. Preturile de oferta
sunt dictate de o serie de factori, precum amplasarea, suprafata, infrastructura, cdile de acces ale
transportului etc. Pretul cel mai ridicat pentru 1 m.p. se regiseste in sectorul Ciocana — 997 euro/mp. Al
doilea loc este ocupat de sectorul Centru — 838 euro/mp, urmat de sectorul Buiucani — 696. Sectorul
Rascani se evidentiazd cu un pret de 649 euro/mp, iar in sectorul Botanica preturile sunt comparativ

scazute si variaza intre 385 euro/mp si 640 euro/mp.

Din analiza pietei de oferta a oficiilor din orasul Chisinau, pentru anul 2020, rezulta ca
din numarul total de spatii oferite spre vanzare, 23,3% au fost procurate pentru birouri
profesionale, 33,3% - birouri private, 21,5% - birouri nespecializate si 21.9% - birouri
incorporate.

Oferta spatiilor de oficii pentru locatiune in municipiul Chisinau in anul 2021 este data in
tabelele A.2.4, A.2.11. si figura A.2.17.

Tabelul A.2.11. Oferta spatiilor de oficii pentru locatiune in municipiul Chisinau, 2021

Nr. Sectorul Numarul ofertelor de Preturi de oferta, euro/mp
locatiune minim Maxim
1 2 3 4 5
1 Botanica 54 5 15
2 Centru 166 5 25
3 Réscani 72 4 15
4 Buiucani 30 3 12
5 Ciocana 32 3 13
Total 354

Sursa: elaborat de autor in baza [99].
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Fig. A.2.17. Oferta spatiilor de oficii pentru locatiune in municipiul Chisinau, 2021

Sursa: elaborat de autor in baza [99].

Oferta spatiilor de oficii pentru locatiune in municipiul Chisinau este suprasaturata, fiind
anuntate 354 oferte. Din numarul total al ofertelor, 47% se afla in sectorul Centru, unde sunt si
cele mai ridicate preturi de locatiune — 25 euro/m.p. In sectorul Botanica preturile de locatiune
au scizut comparative cu anul 2020 si variaza intre 5 euro/mp si 15 euro/mp. In sectorul Rascani
pretul variaza intre 5 euro/mp si 15 euro/mp, sectorul Ciocana — 3-13 euro/mp, iar in sectorul
Buiucani pretul variaza intre 3-12 euro/mp. Suprafetele inchiriate variaza de la 70 mp péana la
500 mp, dar se atesta un deficit sporit de spatii de birouri cu suprafete mici. Practic, pe piatd nu
existd spatii de 20 mp, cu iesire separata. Preturile de inchiriere a spatiilor de oficii Incorporate in
imobilele rezidentiale sunt mai mici si variaza de la 6 la 12 euro pentru 1 mp lunar.

In ofertele de inchiriere, birourile profesionale au reprezentat 30,6%, birourile individuale

- 27,8%, spatiile nespecializate - 25,8% si birourile incorporate - 15,8% [99].
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Anexa 3. INFORMATII CU PRIVIRE LA PIATA EUROPEANA A IMOBILULUI COMERCIAL

Evropa: dimensiunea pietal imobiliare comersiale 2019-2021, pe fiecarne jarm

Valoare in miliarde da dolar SUA
"zoz21 W 2go0 B 2019

o 200 400 GO0 800 1.000 1.200 1.400 1,600 1.800 2,000
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Fig.A 3.1, Valoarea pietei imobiliare comenciale din Europa in penoada 2019-2021, in functie de tard (in miliarde de dolar SUA)

Sursa [101].
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Europa: capitalizarea pietel imobiliare listate 2022, pe fiecare tara
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Capitalizarea pietei in miliarde de dolari SUA
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Fig. A 3.2. Valoarea pietei imobiliare listate in Europa in martie 2022, in functie de tara (in miliarde de dolari SUA)

Sursa [101].
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Piata imobiliara listata ca cota din piata totala Europa 2022, pe fiecare tara
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Fig. A 3.3. Piata imobiliara listatd ca cota din totalul pietei imobiliare comerciale din Europa in primul trimestru 2022, pe tard

Sursa [101].
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Planurile viitoare de sustenabilitate conform expertilor in proprietate comerciald in Europa 2021

Ponderea respondetilor

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Prioritizeaza leasingul ecologic 57%
Urmariti si dezvaluiti public obiectivele de reducere a emisiilor de carbon

53%

Investitii in solutii avansate si inovatoare de tehnologie climatica 539,

Colaborati cu partenerii pentru a decarboniza lantul de aprovizionare

50%

Investiti in imbunatatiri standardizate ale cladirilor

50%
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| 50%

Alinierea la cerintele standardelor de constructie ecologica si sistemelor de certificar

50%

Achizitionati energie electrica din surse regenerabile

Fig. A.3.4. Expertii proprietitilor comerciale intentioneaza si intreprinda diferite actiuni de
sustenabilitate in urmiitoarele 12 pana la 18 luni pentru a aborda impactul lor asupra mediului in Europa incepand cu 2021

Sursa [101].
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Ratele de locuri de munca vacante de birouri principale in orase eurcpene selectate Q1 2022

Rate de locuri de munca vacante
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Fig. A 3.5.. Ratele locurilor de munca vacante in spalii de birouri in principale orase eurapene selectate in primul trimestru 2022
Sursa [101].

217



Cresterea chiriilor de birouri principale pe cinci ani in Europa 2021-2025, in funciie de oras
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Fig. A 3.6.. Prognoza medie de crestere a chiriilor pentru birouri pe cinei ani in anumite orase europene din 2021 pand in 2025

Sursa [101].
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Perspective de investitii si dezvoltare in proprietati de birouri in Eurcpa 2022
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Fig. A 3.7. Investitii imobiliare europene si perspective de dezvoltare in proprietati de birouri in 2022, dupa locatie

Sursa [101].
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Stoc imobiliar de birouri Europa Q1 2021-Q1 2022, dupa oras

Stoc imobiliar de birouri in milioane de metri patrati
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Fig. A 3.8, Volumul stocului imobiliar de birouri in orase europene selectate in primul trimestru 2021 si primul trimestru 2022 (in milicane de metri pétrati)

Sursa [101].
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Qcuparea spatiilor de birouri in Europa 2016 pana in Q2 2022

EQ1 MQ2 NQ3 EQ4 HMedia pe cinci ani

10

Ocuparea in milioane de melri pdtrati

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 Media pe cinci ani

Fig. A 3.9. Preluare imobiliare de birouri in Europa din 2016 pana in al doilea trimestru 2022 (in milicane de metri patrati)

Sursa [101].
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Investitii imobiliare europene si perspective de dezvoltare in centrele comerciale Tn 2022

B |nvestiti W Dezvoltare
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Scorul mediu al indicolui (1

Centre comerciale din centrul orasului Centre comerciale din afara orasului

Fig. A 3.10. Investitii imobiliare europene si perspective de dezvoltare in centrele comerciale in 2022
Sursa [101].
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Randamentele prime ale centrelor comerciale in Europa Q1 2022, pe orage

Randamente prime
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Wroclaw 5.5%

Fig. A 3.11, Randamentele prime ale centrelor comerciale din orase europene selectate in prima jumitate a anului 2022

Sursa [101].
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Cresteres principala & chiriilor pe cinci ani pentru centre comerciale in Europa 2021-2025, in functie de oras

Average S-year rental growth
0.5% 0.0% 0.5% 1.0% 1.5% 20%

Milano
Roma
Helsinki
Berlin
Oslo
Stutigart
Kéin
Stockholm
Munchen
Copenhaga
Viena
Madrid
Medie
Barcelona
Frankfurt

Fig. A 3.12. Prognoza medie pe cinci ani de crestere a inchirierii de spatii in centre comerciale in orasele suropene selectate
din 2021 pana in 2025, in functie de oras

Sursa [101].

224



Vulnerabilitatea sectorului imobiliar comercial din UE

Analizand rapoartele de vulnerabilitate in sectorul imobiliar comercial al UE [153], [154]
constatdm faptul ca, Comitetul European pentru Risc Sistemic! in 2016 defineste Bunurile Imobile
Comerciale (BIC) drept orice imobil care produce venituri, existent sau in curs de dezvoltare, cu
exceptia locuintelor sociale, a proprietatilor detinute de utilizatorii finali si a locuintelor cumparate
pentru inchiriere. Aceastd definitie implicd faptul ca spatiile BIC cuprind o gama larga de utilizari
diferite, inclusiv birouri, proprietati de vinzare cu amanuntul, unitati de productie si chiar unele
tipuri de proprietati rezidentiale, cum ar fi locuintele colective. In mod special, proprietitile BIC
sunt excluse din aceasta definitie daca sunt detinute de entitati care sunt implicate in alte activitati
decét cele imobiliare (adicd proprietéti detinute de utilizatorii finali), cum ar fi sediile de companii
sau uzinele de productie detinute in nume propriu.
Deja in 2019 Comitetul European pentru Risc Sistemic? defineste BIC ca fiind "[...] orice bun
imobiliar generator de venit, existent sau in curs de dezvoltare, inclusiv locuinte de inchiriat; sau
bunurile imobiliare utilizate de proprietarii proprietatii pentru desfasurarea afacerii, destinatiei sau
activitatii lor, existente sau 1n curs de constructie; care nu sunt clasificate ca RRE; si include
locuinte sociale".
in timp ce definitia CERS este adesea utilizati in scopuri macroprudentiale, diferitesurse de date (in
special furnizorii privati de date) pot utiliza propriile definitii. In functie de definitie, de exemplu,
proprietitile in curs de dezvoltare si proprietitile pentru uz propriu pot fi sau nu incluse. In practici,
o clasificare suplimentard face distinctia intre diverse subsectoare (in principal, proprietati de
birouri, industriale (inclusiv logistice) si de vanzare cu amanuntul) si segmente (prime $i non-
prime).
Recomandarea CERS privind eliminarea lacunelor in materie de date imobiliare (Recomandarea
CERS/2016/14, astfel cum a fost modificata prin Recomandarea CERS/2019/3) joaca un rol esential
in elaborarea unui cadru european armonizat pentru colectarea datelor pana in 2025. Recomandarea
ofera o definitie a BIC si solicita statelor membre sa colecteze indicatori privind pietele fizice ale

BIC, precum si indicatori privind investitiile si expunerea sistemului financiar la piata BIC. De

I Recommendation of the European Systemic Risk Board of 31 October 2016 on closing real estate data gaps
(ESRB/2016/14) (europa.eu), Frankfurt am Main, October 2016.

2Recomandarea Comitetului european pentru risc sistemic din 21 martie 2019 de modificare a Recomandarii
CERS/2016/14 privind acoperirea unor lacune la nivelul datelor privind bunurile imobile (CERS/2019/3)

(europa.eu)
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asemenea, aceasta solicitd o defalcare detaliatd a datelor colectate pentru a surprinde pe deplin
eterogenitatea pietei BIC, a bazei de investitori si a surselor de finantare. Acesta incredinteaza
Eurostat responsabilitatea de a concepe, pana cel tarziu in 2025, un sistem pentru dezvoltarea,
producerea si diseminarea indicatorilor privind pietele fizice de BIC (inclusiv indicele preturilor,
indicele chiriilor, indicele randamentului locativ, ratele de neocupare si inceperea lucrarilor de
constructie).

Pietele BIC sunt caracterizate de un grad ridicat de eterogenitate. Piata pentru o anumita proprietate
este influentata in mare masura de o serie de factori diferiti, inclusiv locatia, dimensiunea si functia.
De exemplu, cererea de piatd pentru BIC in locatii de primd mana din capitale si din alte zone
metropolitane mari poate fi substantial diferitd de cererea de pe alte piete BIC din aceeasi tard. in
plus, pe langa evolutiile ciclice, tendintele pe termen lung, cum ar fi schimbarile demografice sau
urbanizarea, modeleaza, de asemenea, piata.

Pietele BIC sunt importante pentru sectorul financiar si pentru intreaga economie din mai multe
motive, in special datoritd dimensiunii lor. Estimarea dimensiunii pietelor BIC este dificila din cauza
naturii in mare parte fragmentate si private a pietei. Pe baza estimarilor furnizate de furnizorul de
date private MSCI? pentru 16 tiri din UE, valoarea de piatd a BIC detinuta de investitori se ridica in
medie la 14% din PIB (fig.A.3.13.) si, dintre aceste tari, noud au avut piete echivalente cu peste 10%
din PIB-urile lor respective. Exista diverse explicatii pentru eterogenitatea pietelor BIC care pot fi
investite in diferite tari - aceasta s-ar putea datora, de exemplu, diferentelor in ceea ce priveste
practicile de proprietate. In unele tiri (de exemplu, in tarile nordice) este mai frecventi inchirierea
spatiilor imobiliare, inclusiv de la firmele cu capital propriu infiintate pentru a detine proprietatea,
caz in care aceasta se considerd BIC. Aceastd practicd pare mai putin raspandita in alte tari (de
exemplu, Spania si Italia), unde este obisnuit ca firmele sa detina spatiile imobiliare achizitionate,
excluzand astfel proprietatea din definitia BIC. Utilizand o definitie mai largd a BIC (care include
toate societdtile nefinanciare implicate In activitati imobiliare si in sectorul constructiilor),
imprumuturile bancare acordate acestui sector totalizeaza in medie 12% din PIB in UE, desi existd o
eterogenitate semnificativa intre tari (fig.A3.14.). In majoritatea tarilor, sectorul imobiliar este mai
mare decat sectorul constructiilor, insd in unele tari (Croatia, Cipru, Grecia, Spania si Portugalia)

sectorul constructiilor este mai mare. Cu toate acestea, aceastd definitie largd poate include, de

3 Real Estate Market size 2017 (msci.com)
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asemenea, imprumuturi substantiale care nu au legatura cu sectorul BIC, cum ar fi imprumuturile

pentru activitati de inchiriere a bunurilor imobile sau proiecte de constructie de infrastructura.
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Note: Dimensiunea pieteireprezinta valoarea estimatd a pietei BIC investite. Proprietatea comerciald investita reprezinta
partea din piata totald a BIC care nu este ocupatd de proprietari si care, prin urmare, este detinutd de investitori
imobiliari profesionisti in scopuri de investitii. Datele sunt pentruanul 2016. Pentru o explicatie detaliata a modului in
care este calculatd dimensiunea pietei CRE, a se vedea MSCI "Real Estate Market Size 2016", iunie 2017.

Fig. A.3.13 Valoarea de piata estimata a BIC in scopuri investitionale ca pondere in PIB
Sursa: [153]
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Note: Pe baza seriilor FINREP din trimestrul IV 2017. Pentru expunerile bancilor fata de sectorul imobiliar si de
constructii, luam "Defalcarea geografica in functie de resedinta contrapartidei a creditelor si avansurilor, altele decat cele
detinute in vederea tranzactionarii, acordate societatilor nefinanciare, pe coduri NACE" in sectoarele "F Constructii” si
"L Activitati imobiliare" (FINREP Template F_20.07, randurile 060 si 110, coloana 010). Datele sunt agregate pe tari pe
baza resedintei contrapartii imediate. Cifrele Intre tari pot fi diferite din cauza diferentelor in ceea ce priveste acoperirea

datelor. Pentru mai multe detalii, a se vedea tabloul de bord al ABE privind riscurile pentru trimestrul IV 2017.

Fig. A.3.14. Creditele acordate de banci pentru activitati imobiliare si constructii ca pondere

in PIB Sursa: [153]
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Aproximativ 50% din stocul existent de proprietaiti BIC din UE este finantat prin datorii.
Imprumuturile bancare pentru BIC reprezinti o parte semnificativi a imprumuturilor bancare si
reprezinti aproximativ 90% din datoriile BIC. In majoritatea tarilor europene, ponderea
imprumuturilor bancare garantate cu BIC depdseste 10% din totalul imprumuturilor. Alte institutii
de pe piata financiara, cum ar fi societatile de asigurari, fondurile de pensii, fondurile de investitii
imobiliare si diverse tipuri de fonduri mutuale (de exemplu, fondurile de investitii imobiliare) sunt,
de asemenea, expuse la credite BIC. In plus, BIC este finantati prin titluri garantate cu ipoteci
comerciale (CMBS) 1n cateva tari, in special in Regatul Unit.

Sectorul BIC reprezintd o proportie mai mare de credite neperformante (NPL) ale bancilor decéat alte
sectoare. Stocul de credite BIC reprezintd o pondere mai mare a creditelor neperformante decat ar
implica ponderea sa in totalul imprumuturilor, ponderea creditelor neperformante BIC ca proportie
din totalul creditelor neperformante fiind de aproximativ 40% in Estonia si de peste 30% in Letonia,
Lituania, Slovenia, Irlanda si Islanda (fig.A.3.15.). Acest lucru sugereaza cd, in majoritatea tarilor,
ratele de neplata pentru creditele BIC sunt mai mari decat cele pentru stocul de credite din alte
segmente ale economiei. Cu toate acestea, existd diferente destul de semnificative intre NPL
conform AnaCredit si cele conform datelor de raportare financiara (FINREP), ceea ce sugereaza ca
rezultatele trebuie tratate cu prudentd. Ponderea relativ mare a sectorului BIC in ceea ce priveste
creditele neperformante este partial o mostenire a tulburdrilor financiare anterioare.

(percentage, Q2 2022)
® Decrease of CRE NPLs since Q4 2019

Increase of CRE NPLs since Q4 2019
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Note: Graficul prezinta raportul dintre expunerile CRE si totalul expunerilor (axa x) si raportul dintre expunerile
neperformante CRE si totalul expunerilor neperformante (axa y). Datele pentru fiecare tara in parte includ filialele, care
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sunt excluse din agregatul SEE. De exemplu, la nivel de tara, filiala din tara X a unei banci cu sediul in tara Y este
inclusd in datele atat pentrutara X, cat si pentrutara Y (pentru aceasta din urma, ca parte a entitatii consolidate). Numai
entitatea consolidatd cu sediulin tara Y este inclusd in agregatul SEE. Esantionul de banci este dezechilibrat si revizuit
anual. Nu este posibila o diferentiere intre expunerea transfrontaliera si cea internd. Unele credite neperformante au fost
mutate In banci rdu-platnice si structuri similare si nu mai figureaza In bilanturile bancilor.

Fig.A.3.15. Ponderea creditelor BIC ca proportie din totalul creditelor bancare: restante vs
neperformante. Sursa: [154]
Investitorii strdini joacd un rol important (desi eterogen) pe pietele BIC din intreaga lume. In

Europa, intra-regional (in interiorul UE) si transregional (din afara UE) investitiille BIC au
reprezentat in medie 42% din investitiile anilor 2006 - 2015. Investitorii din afara tarii sunt sursa
principali de fonduri in Europa Centrali si de Est, Tarile Baltice si Luxemburg. In marime absoluta,
cele mai mari investitii straine vizeaza Franta, Germania si Regatul Unit. Existd informatii limitate
disponibile cu privire la originea investitorilor straini BIC, sau indiferent daca investitiile de capital
sunt sustinute de capitaluri proprii sau de credite. Expunerile sectoarelor BIC, intra-regionale ale
bancilor europene oferad unele informatii despre fluxurile transfrontaliere prin intermediul serviciilor

bancare europene (fig. A.3.16.).
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Fig. A.3.16. Ponderea procentuali a investitiilor totale a BIC in tiri ale UE

Sursa: [153]
Actual in mai multe tari din Area Economicd Europeand (Suedia, Tarile de Jos, Finlanda,
Danemarca, Franta, Germania, Polonia si Luxemburg), volumul investitiilor din ultimele patru
trimestre a egalat sau a depasit cu mult 1% din PIB pani la jumitatea anului 2022 (fig.A.3.17.). In
alte tari, volumul investitiilor a depisit 0,5% din PIB. In unele tiri, investitiile non-casnice joaci un

rol important in impulsionarea dinamicii BIC.
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Note: Seriile afiseazd sumele observatiilor trimestriale in perioada indicata. Unul dintre factorii care
determind procentul ridicat pentru Suedia este numarul limitat de tranzactii cu volume mari. Pentru
Irlanda, procentul difera dacd se iau in considerare tranzactiile de investitii BIC ca pondere in
venitul national brut (VNB). Unele tari sunt excluse din grafic deoarece nu au fost disponibile date
pentru acestea.

Fig.A.3.17. Volumul tranzactiilor de investitii in bunuri imobile comerciale, procent din PIB

Sursa: [154]

Din punct de vedere istoric, au existat miscari comune intre preturile BIC si ciclul economic
(fig.3.18.). Ciclul economic este afectat de ciclul BIC si viceversa. In trecut, ciclurile preturilor BIC
din UE au avut amplitudini mai mari decat ciclul economic general, partial din cauza elasticitatii
relativ scazute a ofertei. De asemenea, ciclurile preturilor BIC sunt mai volatile decét ciclurile
preturilor chirirei bunurilor imobile. Acest lucru se datoreaza, intr-o anumitd masura, diferentelor in
ceea ce priveste scopul si structura de finantare a acestora. In timp ce bunurile imobile locative tind
sd fie finantate in principal de bancile nationale, sectorul BIC este, intr-o mai mare masura,
dependent de pietele internationale de capital. In plus, indiferent de ciclul economic, oamenii au
nevoie de servicii de locuinte si sunt reticenti in a-si reduce consumul de locuinte, in timp ce
intreprinderile se Inchid si 1si reduc dimensiunile in timpul recesiunilor.

Prin urmare, pietele BIC sunt importante pentru stabilitatea financiara datoritd dimensiunii,
volatilitatii si interconexiunii cu pietele financiare si altor sectoare ale economiei. Valoarea BIC in
UE, detinute de investitori profesionisti a fost estimat la 2 trilioane EUR in 2016, echivalentul a

aproximativ 14% din PIB-ul UE [153].
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Fig. A.3.18. Valorile proprietatilor comerciale si rezidentiale din UE si ciclul economic
Sursa: [153]

Sectorul BIC este important nu numai pentru sectorul bancar, ci si pentru fondurile de investitii si
companiile de asigurari. Figura A.3.19. prezinta importanta tranzactiilor BIC pentru fiecare actor de
pe piata financiara 1n parte. Fondurile de investitii actioneaza in calitate de cumparatori in cea mai
mare parte a tranzactiilor BIC, cu o pondere de aproximativ 50% in perioada cuprinsa intre a doua
jumadtate a anului 2021 si prima jumatate a anului 2022. Investitorii privati sunt al doilea tip de
cumpdrator ca marime: acestia reprezinta putin peste 30 % din valoarea totala a tranzactiilor, urmati
de asiguritori si fonduri de pensii, care reprezinta aproximativ 10 %. In comparatie cu anul 2019,
adica perioada anterioard pandemiei COVID-19, investitorii privati si-au marit ponderea in
detrimentul tuturor celorlalti actori. Bancile reprezinta o parte destul de micd din valoarea totala a
tranzactiilor BIC. Acest lucru aratd ca bancile sunt expuse in principal la pietele BIC (i) prin
intermediul riscului de credit pentru creditele BIC si al modificarilor valorilor garantiilor reale BIC
si (ii) in calitate de creditori pentru fondurile de investitii. In schimb, multe institutii nebancare sunt,

de asemenea, expuse in mod direct la variatiile preturilor BIC, pe langd expunerile lor de credit la
BIC.
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Fig. A.3.19. Ponderea tranzactiilor de investitii BIC in UE pe fiecare tip de cumparator

Sursa: [154]
Analizand investitiile in functie de tipul investitorului, bancile au cele mai mari investitii in BIC, in
majoritatea tarilor, urmata de fondurile de investitii si asiguratori (fi.A.3.20). In unele tari (Letonia,
Cipru, Estonia, Slovenia si Slovacia) sectorul bancar este deosebit de proeminent, cu o pondere de
peste 90% din totalul investitiilor in BIC. In alte cateva tari, sectorul fondurilor de investitii joacd un
rol important, cu o pondere de aproximativ 90% in Luxemburg, aproximativ 50% in Irlanda si

aproape 30% in Olanda si Italia.

Fonduri de investitii Bancile

Fig. A.3.20. Ponderea expunerilor BIC ale institutiilor financiare pe tip de investitor T4 2021
Sursa: [154]
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Importanta fondurilor imobiliare a crescut semnificativ in ultimii ani. Activele administrate de
fondurile de investitii alternative (FIA) imobiliare au crescut cu 597 de miliarde EUR in primul
trimestru din 2017, ajungand la 1 060 de miliarde EUR 1n trimestrul al treilea din 2021. Chiar si in
prima jumatate a lui 2020, dupd ce a avut loc socul COVID-19, fondurile imobiliare domiciliate in
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AEE au 1nregistrat un aflux constant de bani in termeni de valoare neta a activelor, la un nivel
comparabil cu cel din anul precedent (figura A.3.21.). Acest lucru contrasteazd cu dinamica
observatd in alte parti ale sectorului fondurilor de investitii in prima jumatate a anului 2020.
Conform datelor raportate de AIFMD, investitiile in BIC, in valoare de 673 de miliarde EUR,

reprezintd majoritatea investitiilor, urmate de cele in BIL, cu 168 de miliarde EUR.

a) Orientarea geografica a investitiilor b) Alocarea sectoriala a activelor
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Fig.A.3.21. Fondurile Investitiilor Imobiliare
Sursa: [154]

Ca urmare a izbucnirii pandemiei de COVID-19, dupd o scadere in 2020, volumul tranzactiilor de
investitii in BIC aproape a revenit la nivelul pre-pandemie in 2021, dar a scdzut mai recent.
Comparativ cu anii anteriori, volumul de investitii in proprietatile de birouri, retail si hotele au
scazut dupa izbucnirea pandemiei (fig. A.3.22.). Volumul investitiilor in imobile locative si
industriale a crescut, probabil datorita extinderii pietelor BIL si a cresterii numarului cumparaturilor
online. De la inceputul anului 2022, tranzactiile investitionale au fost in scddere, indicand o posibila
schimbare 1n directia pietei. Cu toate acestea, distributia investitiilor intre tipurile de proprietati
difera in tirile Ariei Economice Europene conform datelor RCA (fig. A.3.23.). In primele trei

trimestre ale anului 2022, mai multe tiri ca Belgia, Bulgaria, Republica Ceha, Luxemburg si
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Norvegia, au investit in cladiri de birouri aproximativ

50% din volumul total al investitiilor.

Proprietatea industriald a constituit cel mai important sector pentru investitorii din Estonia si Tarile

de Jos, in timp ce imobilele locative au constituit cele mai atractive investitii In Danemarca,

Finlanda si Suedia. Informatiile de piata confirma ca pandemia COVID-19 a avut un impact puternic

asupra activitatii pietei BIC.
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Fig.A.3.22. Volumul tranzactiilor investitiilor pe tipuri de proprietati BIC in Europa
Sursa: [154]
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Anexa 4. COMPANII DIN R. MOLDOVA CARE OFERA SERVICII iN DOMENIUL
MANAGEMENTULUI BUNURILOR IMOBILE
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C @ 9 hitps//cvartalimobil. md/our-service P A TS v @ = @ z %

CHRTIL Eft-‘ 0l Vanzare Chirie Desprenoi Contacte RU RO

Va punem servici destinate facilitari procesulului de achizitionare, vanzare sau chirie a imobilului. Agentii nostri va vor

asistenta necesara pana la semnarea contractului, jar, in caz de necesitate, si dupd incheierea tranzactiei. Oferim
canfidentialitate maxima in orice afacere imobiliara!

Apeland la serviciile Cvartalimobil aveti oportunitatile:

Imobilul, care corespunde cerintelor Dvs.
Vinzarea/cumpararea sau inchirierea imobilului in termen.

Vizualizarea ofertelor in timpul comod pentru Dvs.

Ajutor de a obtine cele mai profitabile programe de creditare, pregitirea actelor necesare.

Consultanta in tranzactii

Agentii imobiliari oferd orice tip de consultanta privind vanzarea sau inchirierea tuturor tipurilor de
proprietati imobiliare: apartamente; case; oficii; spatii comerciale; terenuri.
Oferim:

Analiza imobiliara

Evaluari autorizate

Marketing imobiliar complex pentru ansamblurile rezidentiale

Cvartalimobil este o agentie imobiliara certificatd in Moldova, specializata In vanzarea si inchirierea
de bunuri imobiliare pe intreg teritoriul Republicii Moldova.

Inchirierea/Arenda de imobile

Compania Cvartalimobil se specializeaza 1n inchirierea de apartamente, case, birouri, apartamente de
lux, case si vile de lux. Avem la dispozitie mai mult de 350 de obiecte imobile de prima clasa pe tot teritoriul
Moldovei. Specificul companiei noastre — facem tot posibilul pentru a oferi clientilor nostri cea mai mare
gama de bunuri imobile de cea mai Inalta calitate.

Moldova este atat de diversa, incat oricine poate gasi aici ceva ce corespunde intocmai gusturilor si
cerintelor proprii. Sunteti adept al stilului de viata luxos? Accesati sectiunea ,,Lux Real Estate” (,,Imobile de
lux”). Preferati o viata linistita si bucatarie de casa? Atunciaccesati sectiunea,, Apartamente”. In cazul in care
va doriti ceva exotic, accesati sectiunea ,,Apartamente Studio-uri”. Pe site-ul Cvartalimobil veti gasi nu doar
o alegere imensa de bunuri imobiliare accesibile si de lux, ci si o multime de informatii in ceea ce priveste
divertismentul pentru orice gust si preferinte: golf, pescuit, restaurante, cluburi de noapte, hipermarketuri si
multe altele, marcate pe hartd langa fiecare proprietate din raza Chisinaului. Aceasta functie a fost creata
special pentru clientii nostri si confortul lor, pentru a le oferi posibilitatea de a alege imobilul in dependenta
de locatie si confort.

Specialistii companiei Cvartalimobil va vor ajuta cu placere sa planificati cautarea si Inchirierea de
imobile in Chisindu. Avem nevoie doar sa stim cate persoane vor locui impreund cu dvs. In apartamentul
sau casd inchiriatd, cat timp doriti sa ramaneti 1n tara si, dacd sunteti oaspete, cu ce ati dori sd va ocupati pe
durata sejurului dvs., si noi vom selecta imobilul cu proprietétile potrivite pentru dvs.
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Atragem atentia asupra faptului ca firma Cvartalimobil oferd clientilor sdi nu numai case, birouri si
apartamente de inchiriat, ci si vile. Cele mai populare destinatii sunt apartamentele de lux situate pe strazile
centrale ale Chisindului si in suburbii, care pot gdzdui cu tot confortul posibil orice numar de oaspeti. Toate
apartamentele au un design modern si sunt dotate cu cel mai recent echipament si tehnologii de ultima
generatie pentru face sederea dvs. in Moldova cat se poate de placutd si confortabila.

Tinem sd mentiondm cd pe site-ul nostru nu sunt indicate toate obiectele imobile disponibile in
prezent pentru inchiriere, din care motiv va recomandam cu insistenta sa solicitati informatii despre casa sau
apartamentul care vd intereseaza prin telefon sau e-mail. De asemenea, puteti lua legdtura cu noi prin
formularul de contact afisat pe site-ul nostru. in cazul in care depuneti o cerere online, nu uitati si indicati
numadrul de telefon si adresa de e-mail. Toate solicitarile clientilor sunt preluate cit mai repede posibil.

Servicii pentru proprietarii de imobile

Compania Cvartalimobil acorda ajutor proprietarilor de imobile din Chigindu in ceea ce priveste
cautarea clientilor interesati de inchirierea unei case sau apartament, precum si a unor imobile comerciale.
Fara a va impune oarecare obligatii, specialistii companiei noastre va invita in biroul nostru in orice moment
convenabil pentru a discuta despre posibilitatile de colaborare: sa va ofere consultantd cu privire la valoarea
estimata a imobilului dumneavoastra, precum si la perioada de arendare sau inchiriere posibila.

Noi va oferim posibilitatea de a amplasa gratuit anuntul de inchiriere a imobilului dvs. (cu fotografii)
pe site-ul Cvartalimobil. Va vom contacta imediat ce gasim un client interesat de oferta dvs.

Proprietarii de apartamente si alte bunuri imobile aleg Cvartalimobil pentru ca noi colaboram doar cu
chiriasi si cumparatori fiabili si solizi, lista cdrora este actualizata in mod constant. Site-ul nostru are un rate-
ing foarte inalt in Internet, din care motiv primim cereri de la clienti din toata Moldova. Mentiondm in mod
special ca, la cererea dvs., suntem pregatiti sa furnizam feedback de la clientii nostri privind proprietatea dvs.
imobiliara.

Unul dintre principiile activitatii Cvartalimobil este incheierea contractelor de inchiriere de bunuri
imobiliare cu ambele parti (in limba de stat sau rusa / sau engleza — in functie de cerintele clientului).

Colaborarea cu Cvartalimobil este o garantie ca proprietatea dvs. va beneficia de o publicitate vasta si
va fi prezentatd unui numér enorm de chiriasi si cumparatori potentiali, Insotita de fotografii atractive si o
descriere detaliatd a imobilului prezentat pentru inchiriere sau vanzare.

Administrarea proprietatii imobiliare

Compania Cvartalimobil ofera servicii de administrare a proprietdtii imobiliare proprietarilor, care
isi viziteaza casele sau apartamentele din Chisinau doar periodic. Astfel, clientii nostri sunt scutiti de stres si
griji inutile, fiind siguri ca locuinta, apartamentul sau biroul lor sunt Ingrijite si supravegheate.

Colaboram cu o echipa de profesionisti, inclusiv gradinari, instalatori, electricieni, precum si
specialisti responsabili de achitarea la timp a facturilor.

Noi practicdm o abordare individuala a fiecarui client — in functie de cat de des va vizitati imobilul.
Vi rugam sa ne contactati pentru mai multe detalii.

Vianzarea proprietatii imobiliare

Compania Cvartalimobil oferd servicii de consultantd profesionale clientilor, care doresc sa
achizitioneze proprietdti imobiliare in Chisindu. Datoritd cunostintelor vaste in domeniul proprietatii
imobiliare, va putem oferi sfaturi de specialitate cu privire la cele mai convenabile si profitabile céi de a alege
o casd, un apartament in Chisindu, sau de a investi bani intr-un spatiu comercial, sau de a cumpdaraun teren in
afara Chisinaului.

Avand in vedere cd multi dintre clientii nostri cumpara proprietati imobiliare cu scopul de a le da in
chirie, suntem gata sd calculam suma pentru care veti putea da in chirie locuintele achizitionate.
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In plus, suntem gata sa oferim asistentd in ceea ce priveste servicii de tip notarial, care ar putea fi
utile la momentul semnarii contractului de cumparare / vainzare de bunuri imobiliare. Este vorba de notari,
specialisti In servicii fiscale, avocati specializati in legislatia cu privire la proprietate imobiliara etc.

Noi colaboram cu compania Credit Comod — compania numarul unu in Chisinau, care se
specializeazd in domeniul de servicii ,,Credite”. Daca sunteti in cdutarea unui apartament pe care ati dori sa-1
procurati in credit, aceastd companie specializatd in domeniul creditdrii populatiei va va ajuta rapid si la
conditii extrem de convenabile si transparente sa va realizati planurile.

In cazul in care doriti un imprumut pentru o casi sau un imprumut garantat de o casi, Credit Comod
va va ajuta sa deveniti proprietarul unui apartament propriu in decurs de o zi.
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Rent office in Chisinau

YC
JIYTU » Ynpasnenune HenBuKUMOCTBIO

Tenepanvnoiii Iloopsao npu Ilposedenuu Pemonmuvix Pabom JKunvs:

[loHnMas Bce CIIOKHOCTH, C KOTOPBIMH CTaJKHUBAaeTCs JIIOOOH paHThe (BJajesen] HeIBUKUMOCTH, CIarouien
ee B apeHAy /s IOJlydeHUs NPUOBUIM) B CBOCH JEATENbHOCTH, W SBISICH DKCIEPTOM C MHOTOJIETHHM
ombITOM paboTel B 3TOM obOnactu, kommanus Glemus-Com pama cmenatb IpeioKeHHe, KOTopoe OyneT
JOCTOWHO Balley HEABUIKUMOCTH.

ﬂO@equlEﬂbHoe ynpaejienue HeOBUICUMOCIBIO:

HenpmxumocTb, npenHa3HaYeHHAs IS apeHIbl, MOXKeT ObITh KaK MPEKPacHBIM BJIOKEHUEM KalluTania, TaK U
HMCTOYHUKOM TIpoOiieM s mHBecTopa. [lo3BonbTe HameMy KBaTH(HUIIMPOBAHHOMY IEPCOHATY ITOMOYb BaM
000MTH «IONBOAHBIC KaMHM», Ha KOTOpble BBl MOXXETE HATOJIKHYTHCS, IPH BIAJEHUU apeHIyeMOi
coOCTBEHHOCTHIO. [loueMy ycremHble HHBECTOPHI BHIOUPAIOT HAC Ui aAMUHUCTPUPOBAHUS UX apeHAyeMOM
HeapmkumocTtu? GlemusPropertyManagement o0nmafaeT TeM HEOIEHHMBIM OIBITOM, KOTOPOTO, 3a4acTylo,
MOXeT He XBaTaTb HHBecTopaM. Hama paGora 3axiitodgaeTcst B peIIEHHH IpoOJIeM NPensTCTBYIOIUX
MaKCUMH3aIlMA OTIa4dl OT BIJIOKEHWH WHBeCcTOpoB. Hamma KOMIETEeHTHOCTb B O0JACTH HEJBMIKUMOCTH,
IIPUJIOKEHHAs] HEIOCPEACTBEHHO K Ka)KIOMy M3 HMHBECTHLIIMOHHBIX IPOEKTOB, SBJACTCS KJIIOYOM K HallleH
YCIIEUTHON  JESTeNbHOCTH B  aJAMHHHCTPHPOBAHMHM JOXOAHOH coOcTBeHHOCTH. J[lnd  u3BIeUCHHS

238



MaKCHMaJTbHON TMPUOBUIM OT BIIOKEHHBIX BaMHU WHBECTUIIMH MBI TpeajaracM IakeT, B KOTOPHIA BXOIT
CIIEYIOIINE YCITyTH:

o [Ipeounsecmuyuonnviti Koncarmune

e  Mapxemune

o OkcnuyamayuouHoe oOCayxcusanue

o Cnyorcba nodoepicku KiueHmos 1 OpoHuposans.
o DunaHCcoBblIL MEHEOHCMEHM
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“I‘O( -EXPRF“S‘S" SRI‘ Despre Noi Servicii nformatil Utile Contacte
Deocarece vrem s3 venim Tn intdmplnarea dvs, v3 stdm la dispozitie cu orice sfat, va putem fi de ajutor sl v garantdm flexibilitatea noastrd in
solutionarea problemelor de administrare, astfel incit comfortul dvs sa fie prioritate pentru nol.., Activitatea noastra este bazata pe transparenta,
profesionallsm sl responsabllitate. Credem ¢& sunt suficiente motive pentru a consulta urmatoareie servicil ce pot fi puse la dispozitia asociatiel
si/sau proprietarilor din cadrul imobilulul
ADMINISTRARE INTEGRALA SERVICII DE CONTABILITATE SERVICII JURIDCE SERVICII CURATENIE

it Mal muit

ADMINISTRARE INTEGRALA

Administrare integrala este, poate, cea mai vizibila activitate in cadrul imobilului, de ea depinzand confortul
proprietarilor si legalitatea activitdtii Asociatiei. Aceastd optiune va oferd la rdndul sdu o gama largd de
servicii (servicii de administrare bloc, servicii contabile, servicii juridice, servicii curdtenie etc. a imobilului
dvs. (ACQ)).

1. SERVICII ADMINISTRARE

Compania noastrd va garanteaza un administrator profesionist, gospodar, impartial, menit sd apere interesele
tuturor locatarilor si sd le facd viata mai frumoasa. Administratorul nostru nu va face parte din asa-zisele
clanuri, ceea ce i va permite administrarea asociatiei corect si profesionist.
Sarcinile Administratorului:
e Organizarea Adunarilor Generale conform legislatiei in vigoare cu intocmirea listei ordinii de zi, cu
solicitarea parerilor si decizia absolut de la fiecare membru a Asociatiei;
e Intrunirea si conducerea sedintelor Consiliului de Administratie;
e Conlucrarea stransa cu Consiliul de Administratie in vederea asigurarii Asociatiei cu cele necesare
bunei existente a blocului;
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Intocmirea rapoartelor de necesitate si prezentarea ofertelor privind interventiile la partile comune,
solicitand avizul Adunarii Generale;

Prezentarea Consiliului de Administratie al Asociatiei de Coproprietari a ofertelor pentru efectuarea
lucrarilor de intretinere si reparatii in conformitate cu procedura prevazuta de statutul Asociatiei de
Proprietari dupa aprobarea Adundrii Generale;

Semnarea tuturor actelor Asociatiei;

Program de lucru cu locatarii, prelucrarea si solutionarea reclamatiilor venite din partea proprietarilor
ce vizeaza partile comune;

Activitatea de verificare a starii subsolului, cailor de acces in imobil, a curtii, verificarea functionarii
ascensorului s.a.;

Afisarea listelor lunare de venituri si cheltuieli (cu prezentarea copiilor tuturor facturilor) pe saitul
nostru “condominiu.md”

Afisarea modului de calcul al platilor pentru fiecare apartament;

Verificarea periodica a functionarii instalatiei electrice;

Aprovizionarea cu materiale pentru curatenie a lucrdtorilor tehnici.

2. SERVICII DE CONTABILITATE

Activitatea noastra contabild este bazata pe transparenta, profesionalism si responsabilitate.

Sarcini:

Factura detaliata pe apartament — se va emite lunar si va fi depusa in cutia postala.
Actualizarea lunara a datelor despre apartamente.

Calculul cotelor si listelor de intretinere, a cotelor la fondurile de rezerva, evidenta acestora.
Intocmirea/personalizarea listelor lunare de intretinere.

Descifrarea detaliata a cheltuielilor si Incasarilor Asociatiei.

Inregistrarea incasarilor si platilor, calculul penalititilor aplicate.

Registrul de casa si Registrul de banca.

Registrul de fond de reparatii.

Jurnal de incasari si plati.

Intocmirea si depunerea declaratiior fiscale.

Intocmirea listelor restantierilor.

Informarea proprietarilor despre avariile blocului, opriri de apa/gaze.

Preluarea datelor contoarelor in vederea calculului individual de apa rece, apa calda si caldura.

3. SERVICII JURIDICE

Avocati licentiati cu experienta vor acorda servicii juridice Asociatiei dvs. dupd cum urmeaza:

Intocmirea somatiilor de plata catre restantieri.

Intocmirea dosarelor in vederea actiondrii in instantd a restantierilor.
Reprezentarea Asociatiei in instantele de judecata.

Verificarea legalitatii activitatii administratorului.

Verificarea legalitatii deciziilor Consiliului de Administratie.
Consultarea locatarilor pe problemele ACC (necesitd programare).

4. SERVICII CURATENIE
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Curatenia la bloc a fost dintotdeauna o problema pentru membrii Asociatiei, de aceea noi venim cu un pachet
complet de servicii de curdtenie aferente spatiilor comune, interioare si exterioare (hol intrare, garaje, scarile,
spatii tehnice, holuri, alei exterioare de intrare in imobil s.a.), care sa ajunga la nivelul asteptarilor dvs.
Administratorul nostru va fi responsabil pentru asigurarea personalului, supravegherea, pregatirea si inspectia
necesard pentru realizarea acestor servicii:

W‘ud‘““ i

Program - 5 zile pe saptamana.

Maturat si spalat intrarea in imobil, ascensor, aleea de acces in imobil — conform Deciziei Adunarii
Generale.

Spalat geamuri intrare in imobil — la necesitate.

Sters balustrade — conform Deciziei Adunarii Generale.

Maturat si spalat scari — conform Deciziei Adunarii Generale.

Curatenie in gradina (hartii, sticle, resturi...etc.) - ori de céte ori este nevoie.

Sters praful si indepartate panzele de pdianjen din interiorul imobilului - ori de cate ori este nevoie.
Deszapezirea aleii de acces 1n imobil.

Curatenie generala — de 2 ori pe an, de Paste si de Craciun.

@ A Hebesonacio | administrare-bloc.md/servici html AT T8 Y ¢l @

Servicii oferite

9

e

Vizualizati lista serviciilor sau tastati butonul de mai jos pentru a ne apela direct

Administrarea si gestionarea
blocurilor locative

Oferim urmdtoarele servicii de gestionare si administrare a

blocurilor locative:
Evidenta st perfectarea actelor registrelor tehnice si conturllor

ile

a actelor si registrelor teh

2 ale blocuiul

\ K
ol

irea tuturor canturilor bile

darea $i controiul platilor bancare

sl rmonijtor contract furnizorit serviciilor

comunale si necomunale a Iulul, in vederea deserviril tehnice

Administrarea si gestionarea blocurilor locative
Oferim urmatoarele servicii de gestionare si administrare a blocurilor locative:

Evidenta si perfectarea actelor registrelor tehnice si conturilor contabile.

Evidenta actelor si registrelor tehnice ale blocului.

Perfectarea tuturor conturilor contabile.

Efectuarea si controlul platilor bancare.

Semnarea si monitorizarea contractelor cu furnizorii serviciilor comunale si necomunale a spatiului in
vederea deservirii tehnice.

Evidenta locatarilor.
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Eliberarea certificatelor.
Monitorizarea achitarilor.

Intretinerea §i curatenia scarilor blocului
Oferim urmatoarele servicii de intretinere a scarilor blocului:

Efectuarea zilnicd a salubrizarii blocului locativ — maturarea, spdlarea intrarii in scara si etajului 1,
cabinelor de lift, cutiilor postale, scarilor.

Maturarea si spalarea scarilor.

Efectuarea curdteniei generale (spdlarea geamurilor, peretilor, usilor de intrare si a rampei metalice
din scara, cutiilor postale, inlaturarea panzei de paianjeni, dezinfectarea scarii).

Stergerea prafului de pe balustrade, corpuri iluminate, plinte, prize, intrerupatoare etc.

Stergerea gemurilor, usilor, pervazurilor.

Curatarea si intretinerea usii principale de acces.

Amenajarea terenului adiacent
Oferim urmatoarele servicii de intretinere a teritoriului adiacent:

Salubrizarea si amenajarea blocurilor locative, rondurilor si subsolurilor locative.

Maturarea, spalarea, dezinfectarea tuburilor, containerelor de gunoi, camerelor de acumulare a
deseurilor menajere.

Colectarea gunoiului.

Dezapezirea trotuaruluiin jurul blocului, aruncarea materialelor antiderapante (nisip/sare) pe timp de
iarna.

Stropirea gazoanelor, tunderea gazonului, pe timp de vara.

Solicita serviciul »

Intretinerea tehnica.

Oferim urmatoarele servicii de intretinere tehnica:

Efectuarea lucrarilor de montaj a retelelor de apa, canalizare si caldura atat in blocurile locative, cat si
in afara lor.

Efectuarea lucrarilor de schimb al tevilor de apa rece si calda, incilzire, a robinetelor, ventilelor si
supapelor defectate.

Efectuarea lucrarilor de mentenanta a robinetelor, ventilelor, supapelor cu schimbarea garniturilor
(cauciuc, piele etc.).

Curatarea utilajului tehnico-sanitar si tevilor de canalizare.

Ermetizarea bransamentelor.

Spalarea hidropneumatica (hidraulica si controlul hidraulic) a sistemelor de incalzire.

Renovarea izolatiei termice a sistemelor ingineresti in subsoluri si mansarda.

Interventii In situatii de urgentd pentru sistemele ingineresti.

Verificarea periodica a sistemului de electrificare si inlaturarea defectiunilor acestuia.

Administrare financiara (servicii contabile)
Oferim urmatoarele servicii financiare:

Factura detaliata/apartament — se va emite lunar gi se va trimite prin e-mail sau va fi depusa in cutia
postala.

Actualizarea lunara a datelor despre apartamente.

Calculul cotelor si listelor de intretinere, a cotelor la fondurile de rulment si reparatii, evidenta
acestora.

Intocmirea/personalizarea listelor lunare de intretinere.

Detaliere pe moduri de cheltuieli a facturilor, a chitantelor si altor documente.

Servicii infiintare asociatie

Infiintarea Asociatiei de Proprietari — consultanta si logistica necesara in vederea infiintarii Asociatiei
de proprietari, iar ulterior transferarea contractelor pe numele Asociatiei.
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Servicii curatenie in scari

Servicii curdtenie in scari

maturat si spalat in imobil, ascensor, aleea de acces in imobil;
maturat si spalat scari;

spalat geamuri intrare in imobil;

sters balustrade.

Intretinerea terenului adiacent

intretinerea arborilor, arbustilor si plantelor floricole, gazonului;

stropirea gazoanelor, tunderea gazonului pe timp de vara;

maturarea, spalarea, dezinfectarea tuburilor, containerelor de gunoi, camerelor de acumulare a
deseurilor menajere;

colectarea gunoiului;

deszapezirea aleii de acces in imobil,pe timp de iarna.

Mentenanta tehnica
Mentenanta tehnicd este esentiald pentru siguranta imobilului, in care instalatiile trebuie si functioneze
permanent in parametrii optimi:

benefiaciati de suport tehnic si logistic 24 ore/24 7 zile/7 pentru orice avarie produsd in blocul
dumneavoastra, iar remedierea defectiuni se va face In maxim 24 ore de la semnalarea acesteia;
inspectarea periodica a proprietatii comune in vederea remedierii defectiunilor aparute la instalatiile
de folosintd comuna si a eliminarii pierderilor care determina cresterea nejustificatd a cheltuielilor
asociatiei de proprietari (avarii la instalatia de apa etc.);

intretinerea sistemelor ingineresti de uz comun conform cerintelor institutiilor de resort;

efectuarea lucrarilor de mentenanta a robinetelor, ventilelor, supapelor cu schimbarea garniturilor;
efectuarea de mici reparatii la elementele proprietatii comune (inlocuire becuri, intrerupatoare,
elemente de inchidere la usi sau ferestre etc.).

Activitati administrative

Activitatea administrativa este, poate, cea mai vizibila activitate in cadrul imobilului, de ea depinzand
confortul proprietarilor, fiind 1n acelagi timp si o punte de legatura intre societatea noastra si factorii de dialog
si sprijin din cadrul asociatiei:

evidenta si perfectarea actelor registrelor tehnice, conturilor contabile, intocmirea rapoartelor si
declaratiilor;

semnarea si monitorizarea contractelor cu furnizorii serviciilor comunale si necomunale (Apd-Canal,
Red Union Fenosa, Regia Autosalubritate, sistemului interfonic, antidiciar etc.);

colectarea si solutionarea reclamatiilor venite din partea proprietarilor, care vizeaza partile comune;
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calculul si afisarea listelor de Intretinere cu defalcarea tuturor cheltuielile, repartizarea bonurilor de
plata catre locatari;

incasarea cotelor de Intretinere;

inspectarea proprietatii comune la intervale regulate de timp in vederea identificarii problemelor si a
reparatiilor necesare;

eficientizarea comunicarii intre locatari si administrator, folosind propriul sistem on-line ebloc.md
gestionarea transparenta a activitatii de administrare a imobilelor.

Administrare financiar-contabila. Evidenta completd a documentelor financiare pentru asociatii de
proprietari;

organizarea si conducerea contabilitatii in conditiile legii;

intocmirea de liste lunare de plati in conformitate cu reglementarile legale in vigoare;

repartizare facturi furnizori de utilitati/prestatori de servicii, precum si cheltuieli suplimentare care
privesc intretinerea proprietdtii comune;

evidenta registrului de fond de rezerva si fond de reparatii;

evidenta registrului de casa si a gestiunii fondurilor asociatiei;

centralizare consumuri de apa rece si apa calda;

mentinerea relatiei cu furnizorii de utilitati si prestatorii de servicii;

intocmirea situatiei elementelor de Activ/Pasiv;

asiguram calcularea (aplicarea) penalizdrilor conform sistemului aprobat in Adunarea Generald a
proprietarilor;

fise de apartament la zi, situatiile furnizorilor neachitati etc.

DIGITALIZAREA serviciilor prin platforma smart "eBloc.md":

asigurarea unui cabinet personal pentru fiecare locatar;

facturare pe e-mail -> eFactura;

posibilitatea interactionarii in regim online cu Administratorul Condominiului, precum expedierea
online a diverselor sesizari, demersuri, solicitari;.

VOTEAZA online! — posibilitatea participirii online la procesul decizional al condominiului;
afisarea modului de calcul al platilor pentru fiecare apartament;

accesul la documentele asociatiei, la hotararile asociatiei si ale comitetului executiv;

consultarea documentelor si a facturilor privitoare la achizitii, contracte etc.;

detalierea si istoricul tuturor facturilor platite;

accesibil 24/24 - acces online nelimitat la serviciile informationale prin intermediului cabinetului
personal.

Asistenta juridica. Deciziile corecte au la baza legea. O buna cunoastere a legislatiei este primul pas:

recomandari pentru ajustarea cadrului legal al ACC;

elaborarea regulamentelor de ordin intern al asociatiei de proprietari in condominiu;

intocmirea somatiilor si notificarea de plata catre restantieri;

medierea conflictelor aparute in condominiu;

reprezentarea 1n fata institutiilor statului, a furnizorilor de utilitati si a altor institutii;

consultarea privind posibilitatea de a obtine de catre asociatie in condominiu (ACC ) a subventiilor
guvernamentale si non-guvernamentale in vederea Tmbunaétatirii eficientei energetice al unui bloc de
locuinte.

Infiintare Asociatie de coproprietari

Oferim servicii de consultantd pentru constituirea unei noi Asociatii de coproprietari. Ne ocupam integral de
tot procesul de infiintare a Asociatiei de Coproprietari in Condominiu. Existenta unui A.C.C. va asigura
controlul asupra blocului dumneavoastrd, va protejeaza investitia atat din punct de vedere juridic, cat si
financiar.
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@ URBANISTIK DESPRE SERVICII DE CE NOI CONTACTE +37368 011 112

PROJECT

DESPRE NOI
Compania Urbanistik Project isi desfasoara activitatea mal bine de
5 ani si ofera un spectru larg de servicii in dormeniul administrarii si
gest rii @ blocurilor iocative, curtilor de bloc, complexelor de v )'
oficii, apartamentelor, scolilor particulare si centrelor medicale
Y 4
Ne caracterizeaza profesionalismul, servicii complete, de calitate,
transparentd, promptitudine sl implicare 5/
7 .
Echipa este formata din specialistl autorizati, calificatl, care sunt

Instruiti continuu pentru o deservire ef . Ne preocupa ca

fiecare din ei sa participe la cursuri de perfectionare, la diferite

programe de schimb de experientd, inclusiv in afara tarii 5i sa

studieze novatii in domeniu

SERVICIILE NOASTRE
Urbanistik Project va propune o gama larga de servicii In administrarea, gestionarea si deservirea blocurilor
locative pe intreg teritoriul Republicii Moldova.
Administrarea si gestionarea blocurilor locative
Administrarea blocului include activitati de planificare, coordonare si controlul activitatilor de reabilitare,
intretinere si dezvoltare optima a proprietdtii, potrivit intereselor proprietarilor, deciziilor acestora si a
resurselor alocate.
Curdtenie in scari si a terenului adiacent
Punem la dispozitia clientilor nostri solutii complete de curitenie in scari si a curtilor blocurilor, precum si
salubrizarea, intretinerea zonelor verzi, curatirea zapezii si alte servicii la standarde inalte de calitate.
Gestionarea ACC
Gestionarea ACC reprezinta dialogul dintre asociatia de coproprietari in condominiu si gestionar, colaborarea
privind adoptarea deciziilor, proceselor-verbale, regulamentelor interne, incheierea contractelor cu prestatorii.
fntre]inerea sistemelor ingineresti
Mentenanta sistemelor interne, lichidarea deteriordrilor din sisteme, lucrari de schimb a utilajelor electrice
defectate sau care necesitd inlocuire, verificarea periodica de cétre echipe de specialisti calificati.
Asistenta juridica
Ajustarea cadruluilegal al Beneficiarului, intocmirea somatiilor, medierea conflictelor si reprezentarea in fata
institutiilor statului, a furnizorilor de utilitati, precum si recuperarea datoriilor acumulate.
Evidenta contabila
Calcularea prin intermediul unui program specializat a listelor de incasare a cotelor de Intretinere, registre si
bilanturi, taxe si contributii pentru o activitate legala si transparenta a asociatiilor de proprietari.
SERVICII SUPLIMENTARE
De asemenea, vd propunem si alte servicii suplimentare privind administrarea si deservirea blocurilor
locative:

- supravegherea blocului si a terenului adiacent;

- instalator sanitar;

- servicii hamali;

- salarizarea presedinte ACC.
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Casar Favmilied

Curatarea spatiilor comerciale

Oferim servicii de curatare a spatiilor comerciale mari utilizdnd tehnicd de ultima

generatie, cea mai inalta calitate in prestarea serviciilor.

Disponibil pentru curatarea spatiilor subterane vaste, parcari subterane,

spatii comerciale de suprafete mari.

Tehnica folositd: Echipament specializat de spalat Kaercher BD 43/35 C -
care depdseste suma de 2500 euro.

Prestarea serviciilor se face prin personalizarea individuald a ofertei in dependenta de

suprafata care necesitd curatare.

Curatarea spatiilor comerciale

Oferim servicii de curatare a spatiilor comerciale mari, utilizand tehnicad de ultima generatie, cea mai
inalta calitate in prestarea serviciilor.

Disponibil pentru curdtarea spatiilor subterane vaste, parcari subterane, spatii comerciale de
suprafete mari.

Tehnica folositd: echipament specializat de spalat Kaercher BD 43/35 C care depaseste suma de
2500 euro.

Prestarea serviciilor se face prin personalizarea individuala a ofertei in dependenta de suprafata care
necesita curatare.
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Anexa 5. INFORMATII ANALITICE PENTRU ELABORAREA CONCEPTIEI
MANAGEMENTULUI BUNULUI IMOBIL CU VALOARE ISTORICA AMPLASAT iN
OR.CHISINAU

PLANUL URBANISTIC ZONAL
CENTRU OR. CHISINAU

PLANUL URBANISTIC ZONAL
! . CHISINAU

Fig. A.5.2. Bunurile imobile amplasate in sectorul Centru conform stirii fizice
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Anexa 6. STUDIU DE CAZ. APLICABILITATEA METODEI UTILITATII GLOBALE

MAXIME iIN DOMENIUL MANAGEMENTULUI IMOBILULUI COMERCIAL

Cladire nelocativa - comerciala (multifunctionala),

OBIECT ANALOG nr.1

Sect. Botanica str. Grenoble

Pretul bunului imobil, euro 890000
Suprafata utila (pentru dare in locatiune), m.p. 1300
Chiria de piata, euro/m.p. lunar 12,4
Gradul de neutilizare, % 20%
Cheltuieli operationale, euro 27827
Varsta cladirii, ani 12
Durata de functionare utila (Catalogul mijloacelor fixe), ani 60

Ipoteze:

chiria de piata in euro nu va suporta modificari considerabile

cheltuielile operationale cuprind cheltuielile de intretinere a bunului
imobil (amortizarea), impozitul pe bunul imobil, cheltuielile pentru
compania de management (5%)

Durata de viatd economica ramasa, ani 48
Tabelul A.6.1. Determinarea indicatorilor
Indicator / anul 0 1 2 3 4 5
1 | Angajamentul de capital, euro | 890 000 27 827 27 827 27 827 27 827 27 827
2 | Venitul operational net, euro 126925 | 126925 | 126925 126 925 | 126925
3| Impozitul pe venit, euro 15231 15231 15231 15231 15231
4 | Profit, euro 111694 | 111694 | 111694 111694 | 111694
5 Amortizare, euro 18 542 18 542 18 542 18 542 18 542
6 | Fluxul de numerar, euro 130236 | 130236 | 130236 130236 | 130236
7 | Venit net, euro -890000 | 102409 | 102409 | 102409 102409 | 102409
8 |RIR, % 9.70
9 | rata de actualizare (investitii
de alternativa) 0,020000 | 0,980392 | 0,961169 | 0,942322 | 0,923845 | 0,905731
10 | yNA -890 000 | 100401 98 432 96 502 94 610 92 755
11| VNAT 784 535
12| Termenul de recuperare, ani 6,83
Continuarea tabelului A.6.1
6 7 8 9 10 11 12 13 14

1 27 827 27 827 27 827 27 827 27 827 27 827 27 827 27 827 27 827

2| 126925 | 126925 | 126925 | 126925 | 126925 | 126925 | 126925 | 126925 | 126 925

3 15231 15231 15231 15231 15231 15231 15231 15231 15231

41 111694 | 111694 | 111694 | 111694 | 111694 | 111694 | 111694 | 111694 | 111694

5 18 542 18 542 18 542 18 542 18 542 18 542 18 542 18 542 18 542

6| 130236 | 130236 | 130236 | 130236 | 130236 | 130236 | 130236 | 130236 | 130236

71 102409 | 102409 | 102409 | 102409 | 102409 | 102409 | 102409 | 102409 | 102 409
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9 [0,887971 | 0,870560 | 0,853490 [ 0,836755 | 0,820348 [ 0,804263 | 0,788493 [ 0,773033 | 0,757875
101 90936 | 89153 | 87405| 85691 | 84011 | 82364 | 80749 | 79166 | 77613

Continuarea tabelului A.6.1

15 16 17 18 19 20

1| 27827 | 27827| 27827| 27827| 27827| 27827

21126925 | 126925 | 126925 | 126925 | 126925 | 126 925

31 15231 15231 | 15231| 15231 | 15231 | 15231

41 111694 | 111694 | 111694 | 111694 | 111694 | 111694

S| 18542 | 18542 | 18542 | 18542 | 18542 | 18542

6| 130236 | 130236 | 130236 | 130236 | 130236 | 130236

71 102409 | 102409 | 102409 | 102409 | 102409 | 102 409

9 10,743015 | 0,728446 | 0,714163 | 0,700159 | 0,686431 | 0,672971

10| 76091 | 74599 | 73137| 71703 | 70297 | 68918
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Tabelul A.6.2. Estimarea nivelului de risc

Probabilitatea aparitiei
Nr. Factorii de risc nivel redus | nivel mediu | nivel inalt
a-3) (4-6) -9
Riscuri juridice
1 | Posibilitatea pierderii dreptului de proprietate 3
) Imp.osibilitgt?a recuperérii pierderilor in urma 6
erorilor juridice la incheierea contractelor
Posibilitatea aparitiei pretentiilor de la terti 4
4 | Grevari neidentificare ale bunului imobil 2
5 | Erori in actele cadastrale 2
Riscuri administrative
| Probabilitatea cresterii cotei impozitului de 4
bunuri imobile / pe avere
2 | Aparitia noilor cerinte din partea APL 4
Adoptarea unor limitdri in utilizarea functionala
3 | (ex.: interzicerea utilizarii in scopuri de 3
producere)
4 Adoptqrea unor limitari pentm caile de acces la 3
bunul imobil (ex. acces doar pietonal)
Riscuri macroeconomice
| Decizi? .politice care conditioneazd sporirea ]
cheltuielilor
2 | Ritmul redus al dezvoltirii economice 6
3 Politica economico-financiara a Guvernului 3
nefavorabila
4 Cresterea inflatiei 9
5 | Conditii nefavorabile pentru creditare ipotecara 6
Total risc 13 30 25
Numir de factori 14
Nivelul riscului (metoda mediei ponderate) 4,86
Tabelul A.6.3. Nivelul de importanta a bunului imobil
. . e Aprecierea . . Nivelul
Indicator Solutia posibila . . Importanta, | Aprecierea | importan-
’ solutiei % solutiei tei
° X ¥
Centrul localitatii 4
Zona centrala a localitatii 3
Locatia Zona centrald a sectorului ) 12 1 0,12
administrativ
Zona periferica a localitatii 1
Amplasarea | Cladire separata 5 10 5 0,5
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in cladire

Parter

Etaj

Demisol

Ultimul etaj

Accesul

Doua intrari

O intrare din strada centrala

N (WIN|N|W| A

O intrare din strada
secundara

10

0,1

Fluctuatia

Medie

Mare (langa ascensor,
escalator, scara principald)

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

0,24

Suprafata

Péana la 500 m.p.

500 - 1000 m.p.

1000 — 5000 m.p.

5000 — 10 000 m.p.

Mai mult de 10 000 m.p.

0,24

Parcare

Mixta

Subterana

Supraterand

Lipsa

10

0,1

Comparti-
mentare

Mixt

Deschisa (open space)

Cu pereti din zidarie

10

0,1

Concurenta

Concurenti nu exista

Concurenti in localitate

Exista concurenti in sector

Exista concurenti in cartier

10

0,1

Diversifica-
rea
functionala

monofunctionalad

bifunctionala

multifunctionala

12

0,36

teren

proprietate privata

proprietate municipala

mixt

Lipsa

O |W| WIN| = [O[=[N]|W—INNW[O]|—=|N[W[—=[N|W | |Wn

10

0,3

Total pe obiect

100

2,16
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OBIECT ANALOG nr.2

Restaurant, Rascani, bd. Moscovei

Pretul bunului imobil, euro
Suprafata utila (pentru dare in locatiune), m.p.
Chiria de piata, euro/m.p. lunar
Gradul de neutilizare, %
Cheltuieli operationale, euro
Varsta cladirii, ani

Durata de functionare utila (Catalogul mijloacelor fixe), ani

Ipoteze:

2500000
1300

25

20%
79696
19

60

chiria de piata in euro nu va suporta modificari considerabile

cheltuielile operationale cuprind cheltuielile de intretinere a bunului
imobil (amortizarea), impozitul pe bunul imobil, cheltuielile pentru
compania de management (5%)

Durata de viata economica rdmasa, ani 41
Tabelul A.6.4. Determinarea indicatorilor
Indicator / anul 0 1 2 3 4 5
1 | Angajamentul de capital, euro | 2500000 79 696 79 696 79 696 79 696 79 696
2 | Venitul operational net, euro 232304 | 232304 | 232304 232304 | 232304
3 | Impozitul pe venit, euro 27 877 27 877 27 877 27 877 27 877
4 | Profit, euro 204 428 | 204428 | 204 428 204 428 | 204 428
5 | Amortizare, euro 60976 60976 60976 60976 60976
6 | Fluxul de numerar, euro 265403 | 265403 | 265403 265403 | 265403
7 | Venit net, euro -2500000 | 185708 | 185708 | 185708 185708 | 185708
8 | RIR, % 4,11
9 | rata de actualizare (investitii | 0,020000 | 0,980392 | 0,961169 | 0,942322 | 0,923845 | 0,905731
de alternativa)
VNA -2500000 | 182067 | 178497 | 174997 171565 | 168201
VNAT 536 590
Termenul de recuperare, ani 9,42
Continuarea tabelului A.6.4
6 7 8 9 10 11 12 13 14
1 79 696 79 696 79 696 79 696 79 696 79 696 79 696 79 696 79 696
2| 232304 | 232304 | 232304 | 232304 | 232304 | 232304 | 232304 | 232304 | 232304
3 27 877 27 877 27 877 27 877 27 877 27 877 27 877 27 877 27 877
4| 204428 | 204428 | 204428 | 204428 | 204428 | 204428 | 204428 | 204428 | 204 428
5 60976 60976 60976 60976 60976 60976 60976 60976 60976
6| 265403 | 265403 | 265403 | 265403 | 265403 | 265403 | 265403 | 265403 | 265403
7| 185708 | 185708 | 185708 | 185708 | 185708 | 185708 | 185708 | 185708 | 185708
91 0,887971 | 0,870560 | 0,853490 | 0,836755 | 0,820348 | 0,804263 | 0,788493 | 0,773033 | 0,757875
10| 164903 | 161670 | 158500 | 155392 | 152345 | 149358 | 146429 | 143 558 | 140743
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Continuarea tabelului A.6.4

15 16 17 18 19 20
1 79 696 79 696 79 696 79 696 79 696 79 696
2| 232304 | 232304 | 232304 | 232304 | 232304 | 232304
3 27877 27877 27877 278717 278717 27877
4| 204428 | 204428 | 204428 | 204428 | 204428 | 204 428
5 60976 60 976 60 976 60 976 60 976 60 976
6| 265403 | 265403 | 265403 | 265403 | 265403 | 265403
71 185708 | 185708 | 185708 | 185708 | 185708 | 185708
9 10,743015 | 0,728446 | 0,714163 | 0,700159 | 0,686431 | 0,672971
10 137984 | 135278 | 132626 | 130025 | 127476 | 124976
Tabelul A.6.5. Estimarea nivelului de risc
Probabilitatea aparitiei
Nr. Factorii de risc nivel redus | nivel mediu | nivel inalt
(1-3) (4-6) (7-9)
Riscuri juridice
1 | Posibilitatea pierderii dreptului de proprietate 3
Imposibilitatea recuperdrii pierderilor in urma
2 erorilor juridice la incheierea contractelor 6
3 | Posibilitatea aparitiei pretentiilor de la terti 4
4 | Grevéri neidentificare ale bunului imobil 3
5 | Erori in actele cadastrale 2
Riscuri administrative
1 Probabilitatea cresterii cotei impozitului de 4
bunuri imobile / pe avere
2 | Aparitia noilor cerinte din partea APL 4
Adoptarea unor limitari in utilizarea functionald 3
3 | (ex. interzicerea utilizarii in scopuri de
producere)
4 Adoptgrea unor limitari pentm cdile de acces la 4
bunul imobil (ex. acces doar pietonal)
Riscuri macroeconomice
Decizii politice care conditioneazd sporirea
U1 cheltuielilor ’ 8
2 | Ritmulul redus al dezvoltarii economice 6
3 Politica economico-financiara a Guvernului g
nefavorabila
4 Cresterea inflatiei 9
5 | Conditii nefavorabile pentru creditare ipotecara 6
Total risc 13 11 25
Numar de factori 14
Nivelul riscului (metoda mediei ponderate) 5,00
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Tabelul A.6.6. Nivelul de importanta a bunului imobil

Indicator

Solutia posibila

Aprecierea
solutiei

Importanta,
Y%

Aprecierea
solutiei

Nivelul
importan-
tei

Locatia

Centrul locatilatii

4

Zona centrala a localitatii

Zona centrald a sectorului
administrativ

N W

Zona periferica a localitatii

12

0,24

Amplasarea
in cladire

Cladire separata

Parter

Etaj

Demisol

Ultimul etaj

10

0,5

Acces

Doua intrari

O intrare din strada centrala

NIWIN|IN WK W [~

O intrare din strada
secundara

10

0,2

Fluctuatia

Medie

Mare (langa ascensor,
escalator, scara principald)

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

0,24

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.

0,24

Parcare

Mixta

Subterana

Supraterand

Lipsa

10

0,1

Comparti-
mentare

Mixt

Deschisa (open space)

Cu pereti din zidarie

10

0,3

Concurenta

Concurenti nu exista

Concurenti in localitate

Exista concurenti in sector

Exista concurenti in cartier

10

0,1

Diversifica-
rea
functionala

monofunctionala

bifunctionala

multifunctionalad

WIN[ = [N W= [([N[W|D|—=[N[W[—=| W ||

12

0,12
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proprietate privata 3
teren prf)prletate municipala 1 10 5 0.2
mixt 2
Lipsa 0
Total pe obiect 100 2,24
OBIECT ANALOG nr.3
Cladire de birouri, Buiucani, Mihai Viteazul
Pretul bunului imobil, euro 2084000
Suprafata utild (pentru dare in locatiune), m.p. 1000
Chiria de piatd, euro/m.p. lunar 22
Gradul de neutilizare, % 5%
Cheltuieli operationale, euro 55125
Varsta cladirii, ani 8
Durata de functionare utila (Catalogul mijloacelor fixe), ani 60
Ipoteze:
chiria de piata In euro nu va suporta modificari considerabile
cheltuielile operationale cuprind cheltuielile de intretinere a bunului
imobil (amortizarea), impozitul pe bunul imobil, cheltuielile pentru
compania de management (5%)
Durata de viatd economica ramasa, ani 52
Tabelul A.6.7. Determinarea indicatorilor
Indicator / anul 0 1 2 3 4 5
I | Angajamentul de capital, curo | 2084000 | 55125 | 55125 | 55125 55125 | 55125
2 | Venitul operational net, curo 195675 | 195675 | 195675 | 195675 | 195675
3 | Impozitul pe venit, euro 23481 | 23481 | 23481 | 23481 23481
4 | Profit, euro 172194 | 172194 | 172194 | 172194 | 172 194
5 | Amortizare, euro 40077 | 40077 | 40077 | 40077 | 40077
6 | Fluxul de numerar, euro 212271 | 212271 | 212271 | 212271 | 212271
7 | Venit net, euro 2084000 | 157 146 | 157 146 | 157 146 | 157 146 | 157 146
8 | RIR, % 4,28
9 | rata de actualizare (investitii | 0,020000 | 0,980392 | 0,961169 | 0,942322 | 0,923845 | 0,905731
de alternativa)
10 | VNA -2084000 | 154065 | 151044 | 148 082 145179 | 142332
11 | VNAT 485563
12 | Termenul de recuperare, ani 9,82
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Continuarea tabelului A.6.7

6 7 8 9 10 11 12 13 14
1 55125 55125 55125 55125 55125 55125 55125 55125 55125
21 195675 195675 | 195675 | 195675 | 195675 | 195675 | 195675 | 195675 | 195675
3 23481 23481 23481 23481 23481 23481 23 481 23481 23 481
4 172194 | 172194 | 172194 | 172194 | 172194 | 172194 | 172194 | 172194 | 172 194
5 40077 40 077 40 077 40 077 40 077 40077 40 077 40 077 40 077
6 212271 | 212271 | 212271 | 212271 | 212271 | 212271 | 212271 | 212271 | 212271
7| 157146 | 157146 | 157146 | 157146 | 157146 | 157 146 | 157 146 | 157 146 | 157 146
910,887971 | 0,870560 | 0,853490 | 0,836755 | 0,820348 | 0,804263 | 0,788493 | 0,773033 | 0,757875
10| 139541 | 136805 | 134123 | 131493 | 128915 | 126387 | 123909 | 121479 | 119097
Continuarea tabelului A.6.7
15 16 17 18 19 20
1 55125 55125 55125 55125 55125 55125
21 195675 | 195675 | 195675 | 195675 | 195675 | 195675
3 23 481 23481 23481 23481 23481 23481
41 172194 | 172194 | 172194 | 172194 | 172194 | 172194
5 40 077 40 077 40 077 40 077 40 077 40 077
6| 212271 | 212271 | 212271 | 212271 | 212271 | 212271
71 157146 | 157146 | 157146 | 157146 | 157 146 | 157 146
9 {0,743015 | 0,728446 | 0,714163 | 0,700159 | 0,686431 | 0,672971
10| 116762 | 114472 | 112228 | 110027 | 107870 | 105755
Tabelul A.6.8. Estimarea nivelului de risc
Probabilitatea aparitiei
Nr. Factorii de risc nivel redus nivel mediu | nivel inalt
a-3) (4-6) (7-9)
Riscuri juridice
1 | Posibilitatea pierderii dreptului de proprietate 3
) Imposibilitatea recuperarii pierderilor in urma 6
erorilor juridice la incheierea contractelor
Posibilitatea aparitiei pretentiilor de la terti 4
4 | Grevari neidentificare ale bunului imobil 1
5 | Erori in actele cadastrale 2
Riscuri administrative
| Probabilitatea cresterii cotei impozitului de 4
bunuri imobile / pe avere
2 | Aparitia noilor cerinte din partea APL 4
Adoptarea unor limitari in utilizarea functionala
3 | (ex. interzicerea utilizarii In scopuri de 4
producere)
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Adoptarea unor limitari pentru caile de acces la

4 bunul imobil (ex. acces doar pietonal) 4
Riscuri macroeconomice
Decizii politice care conditioneaza sporirea
1 . 8
cheltuielilor
2 | Ritmul redus al dezvoltarii economice 6
3 Politica economico-financiara a Guvernului 3
nefavorabila
4 | Cresterea inflatiei 9
5 | Conditii nefavorabile pentru creditare ipotecara 6
Total risc 6 38 25
Numir de factori 14
Nivelul riscului (metoda mediei ponderate) 4,93
Tabelul A.6.9. Nivelul de importanta a bunului imobil
Aprecierea Nivelul
Indicator Solutia posibila precier Importanta, | Aprecierea | importan-
’ solutiei ’ . . .
’ % solutiei tei
Centrul localitatii 4
Zona centrald a localitatii 3
Locatia Zona centrald a sectorului 5 12 1 0,12
administrativ
Zona periferica a localitatii 1
Cladire separata 5
Ampl Parter 4
mplasarea -
in cladire | E1@ 3 10 > 0.5
Demisol 2
Ultimul etaj 2
Doua intrari 3
Acces 0O ¥ntrare dl.n strada centrala 2 10 1 0.1
O intrare din strada 1
secundara
Medie 3
Mare (langa ascensor, )
i escalator, scara principald)
Fluctuatia — - 8 3 0,24
Mica (iesirea pentru cazuri
exceptionale, zona sanitaro- 1
tehnica, la colt)
Péana la 500 m.p. 5
500 - 1000 m.p. 4
Suprafata 1P 8 3 0,24
1000 — 5000 m.p. 3
5000 — 10 000 m.p. 2
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Mai mult de 10 000 m.p.

Parcare

Mixta

Subterana

Supraterand

Lipsa

10

0,1

Comparti-
mentare

Mixt

Deschisa (open space)

Cu pereti din zidarie

10

0,1

Concurenta

Concurenti nu exista

Concurenti in localitate

Exista concurenti in sector

Exista concurenti In cartier

10

0,1

Diversifica-
rea
functionala

monofunctionalad

bifunctionala

multifunctionala

12

0,36

teren

proprietate privata

proprietate municipala

mixt

Lipsa

OIN|R|W[W[I[N]| —~ ||~ W RN |W|O |~ N[~

10

0,3

Total pe obiect

100

2,16

OBIECT ANALOG nr.4

Cladire de producere si depozitare, Ciocana, str. Transnistria

Pretul bunului imobil, euro 449999
Suprafata utild (pentru dare in locatiune), m.p. 1070
Chiria de piata, euro/m.p. lunar 6
Gradul de neutilizare, % 10%
Cheltuieli operationale, euro 12814
Varsta cladirii, ani 8
Durata de functionare utila (Catalogul mijloacelor fixe), ani 60
Ipoteze:

chiria de piata in euro nu va suporta modificari considerabile
cheltuielile operationale cuprind cheltuielile de Intretinere a bunului
imobil (amortizarea), impozitul pe bunul imobil, cheltuielile pentru
compania de management (5%)

Durata de viatd economica ramasa, ani 52
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Tabelul A.6.10. Determinarea indicatorilor

Indicator / anul 0 1 2 3 4 5
1 Angajamentul de capital, euro 449999 12 814 12 814 12 814 12 814 12 814
2 | Venitul operational net, euro 56 522 56 522 56 522 56 522 56 522
3 | Impozitul pe venit, euro 6783 6783 6783 6783 6783
4 | Profit, euro 49 739 49 739 49 739 49 739 49 739
5 | Amortizare, euro 8 654 8 654 8 654 8 654 8 654
6 | Fluxul de numerar, euro 58393 58 393 58393 58393 58393
7 | Venit net, euro -449 999 45579 45579 45579 45579 45579
8 | RIR, % 7,93
9 | rata de actualizare (investitii | 0,020000 | 0,980392 | 0,961169 | 0,942322 | 0,923845 | 0,905731
de alternativa)
10 | VNA -449 999 44 686 43 809 42950 42108 41 282
11 | VNAT 295286
12 | Termenul de recuperare, ani 7,71
Continuarea tabelului A.6.10
6 7 8 9 10 11 12 13 14
1 12814 12 814 12 814 12 814 12 814 12 814 12 814 12 814 12 814
2 56 522 56 522 56 522 56 522 56 522 56 522 56 522 56 522 56 522
3 6783 6783 6783 6783 6783 6783 6783 6783 6 783
4 49 739 49 739 49 739 49 739 49 739 49 739 49 739 49 739 49 739
5 8 654 8 654 8 654 8 654 8 654 8 654 8 654 8 654 8 654
6 58393 58 393 58393 58 393 58393 58393 58393 58393 58393
7 45579 45579 45579 45579 45579 45579 45579 45579 45579
91 0,887971 | 0,870560 | 0,853490 | 0,836755 | 0,820348 | 0,804263 | 0,788493 | 0,773033 | 0,757875
10 40 473 39679 38901 38 139 37 391 36 658 35939 35234 34 543
Continuarea tabelului A.6.10
15 16 17 18 19 20
1 12 814 12814 12 814 12814 12 814 12814
2 56 522 56 522 56 522 56 522 56 522 56 522
3 6783 6 783 6 783 6783 6 783 6 783
4 49 739 49 739 49 739 49 739 49739 49 739
5 8654 8 654 8654 8 654 8 654 8 654
6 58393 58393 58393 58 393 58393 58 393
7 45579 45579 45579 45579 45579 45579
91 0,743015 | 0,728446 | 0,714163 | 0,700159 | 0,686431 | 0,672971
10 33 866 33202 32551 31913 31287 30674
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Tabelul A.6.11. Estimarea nivelului de risc

Probabilitatea aparitiei
Nr. Factorii de risc nivel redus | nivel mediu | nivel inalt
a-3) (4-6) -9
Riscuri juridice
1 | Posibilitatea pierderii dreptului de proprietate 3
) Imp.osibilitgtf:a recupere“l.rii pierderilor in urma 6
erorilor juridice la incheierea contractelor
Posibilitatea aparitiei pretentiilor de la terti
4 | Grevari neidentificare ale bunului imobil 4
5 | Erori in actele cadastrale 2
Riscuri administrative
| Probabilitatea cresterii cotei impozitului de 4
bunuri imobile / pe avere
2 | Aparitia noilor cerinte din partea APL 4
Adoptarea unor limitari in utilizarea functionala
3 | (ex. interzicerea utilizarii In scopuri de 3
producere)
4 Adoptqrea unor limitari pentm caile de acces la 5
bunul imobil (ex. acces doar pietonal)
Riscuri macroeconomice
| Decizi@ .politice care conditioneazd sporirea ]
cheltuielilor
2 | Ritmul redus al dezvoltdrii economice 6
3 Politica economico-financiara a Guvernului 3
nefavorabila
4 Cresterea inflatiei 9
5 | Conditii nefavorabile pentru creditare ipotecara 6
Total risc 8 39 25
Numar de factori 14
Nivelul riscului (metoda mediei ponderate) 5,14
Tabelul A.6.12. Nivelul de importanta a bunului imobil
. . o e Aprecierea . . Nivelul
Indicator Solutia posibila . . Importanta, | Aprecierea | importan-
’ solutiei % solutiei tei
o k1 L1
Centrul localitatii 4
Zona centrala a localitatii 3
Locatia Zona centrald a sectorului 5 12 1 0,12
administrativ
Zona periferica a localitatii 1
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Amplasarea
in cladire

Cladire separata

Parter

Etaj

10

Demisol

Ultimul etaj

0,5

Acces

Doua intrari

O intrare din strada centrala

NIWIN|IN|W| | W

10

O intrare din strada
secundara

0,1

Fluctuatia

Medie

Mare (langa ascensor,
escalator, scara principald)

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

0,24

Suprafata

Péana la 500 m.p.

500 - 1000 m.p.

1000 — 5000 m.p.

5000 — 10 000 m.p.

Mai mult de 10 000 m.p.

0,24

Parcare

Mixta

Subterana

Supraterand

10

Lipsa

0,1

Comparti-
mentare

Mixt

Deschisa (open space)

10

Cu pereti din zidarie

0,3

Concurenta

Concurenti nu exista

Concurenti 1n localitate

Exista concurenti in sector

10

Exista concurenti in cartier

Diversifica-
rea
functionala

monofunctionala

bifunctionala

12

multifunctionala

0,24

teren

proprietate privata

proprietate municipala

mixt

10

Lipsa

OIN [P [WRWIN| — |O[—[([ND[W—=|N|W|O[—[([N[W]|—=IN|W|hA [

0,3

Total pe obiect

100

2,14
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OBIECT ANALOG nr.5

Cladire de producere, comert si oficii, Buiucani str. Alba Iulia

Pretul bunului imobil, euro 590000
Suprafata utila (pentru dare in locatiune), m.p. 973
Chiria de piata, euro/m.p. lunar 10,3
Gradul de neutilizare, % 15%
Cheltuieli operationale, euro 18425
Varsta cladirii, ani 12
Durata de functionare utild (Catalogul mijloacelor fixe), ani 60

Ipoteze:

chiria de piata in euro nu va suporta modificari considerabile
cheltuielile operationale cuprind cheltuielile de intretinere a bunului
imobil (amortizarea), impozitul pe bunul imobil, cheltuielile pentru
compania de management (5%)

Durata de viatd economica ramasa, ani 48
Tabelul A.6.13. Determinarea indicatorilor
Indicator / anul 0 1 2 3 4 5
1 | Angajamentul de capital, euro | 590 000 18 425 18 425 18 425 18 425 18 425
2 | Venitul operational net, euro 83798 83 798 83 798 83 798 83798
3 Impozitul pe venit, euro 10 056 10 056 10 056 10 056 10 056
4 | Profit, euro 73 743 73 743 73 743 73 743 73 743
5 | Amortizare, euro 12292 12292 12292 12292 12292
6 | Fluxul de numerar, euro 86 034 86 034 86 034 86 034 86 034
7 | Venit net, euro -590 000 67 609 67 609 67 609 67 609 67 609
8 | RIR, % 9,64
9 | rata de actualizare (investitii | 0,020000 | 0,980392 | 0,961169 | 0,942322 | 0,923845 | 0,905731
de alternativa)
10 | VNA -590 000 66 283 64 984 63710 62 460 61236
11 | VNAT 515506
12 | Termenul de recuperare, ani 6,86
Continuarea tabelului A.6.13
6 7 8 9 10 11 12 13 14

1 18 425 18 425 18 425 18 425 18 425 18 425 18 425 18 425 18 425

2 83 798 83 798 83 798 83 798 83 798 83 798 83 798 83 798 83 798

3 10 056 10 056 10 056 10 056 10 056 10 056 10 056 10 056 10 056

4 73 743 73 743 73 743 73 743 73 743 73 743 73 743 73 743 73 743

5 12292 12 292 12292 12 292 12 292 12292 12292 12292 12292

6 86 034 86 034 86 034 86 034 86 034 86 034 86 034 86 034 86 034

7 67 609 67 609 67 609 67 609 67 609 67 609 67 609 67 609 67 609

91 0,887971 | 0,870560 | 0,853490 | 0,836755 | 0,820348 | 0,804263 | 0,788493 | 0,773033 | 0,757875
10 60 035 58 858 57 704 56 572 55463 54 376 53309 52264 51239
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Continuarea tabelului A.6.13

15 16 17 18 19 20
1 18 425 18 425 18 425 18 425 18 425 18 425
2 83 798 83 798 83 798 83 798 83 798 83 798
3 10 056 10 056 10 056 10 056 10 056 10 056
4 73 743 73 743 73 743 73 743 73 743 73 743
5 12 292 12 292 12 292 12 292 12 292 12 292
6 86 034 86 034 86 034 86 034 86 034 86 034
7 67 609 67 609 67 609 67 609 67 609 67 609
91 0,743015 | 0,728446 | 0,714163 | 0,700159 | 0,686431 | 0,672971
10 50 235 49 250 48 284 47 337 46 409 45 499
Tabelul A.6.14. Estimarea nivelului de risc
Probabilitatea aparitiei
Nr. Factorii de risc nivel redus nivel mediu | nivel inalt
(1-3) (4-6) (7-9)
Riscuri juridice
1 | Posibilitatea pierderii dreptului de proprietate 3
Imposibilitatea recuperarii pierderilor in urma
2 erorilor juridice la incheierea contractelor 6
Posibilitatea aparitiei pretentiilor de la terti 4
4 | Grevari neidentificare ale bunului imobil 3
5 | Erori in actele cadastrale 2
Riscuri administrative
1 Probabilitatea cresterii cotei impozitului de 4
bunuri imobile / pe avere
2 | Aparitia noilor cerinte din partea APL 4
Adoptarea unor limitari in utilizarea functionala
3 | (ex. interzicerea utilizarii In scopuri de 2
producere)
4 Adoptarea unor limitdri pentru cdile de acces la 3
bunul imobil (ex. acces doar piectonal)
Riscuri macroeconomice
Decizii politice care conditioneaza sporirea
! cheltuielilor 8
2 | Ritmul redus al dezvoltarii economice 6
3 Politica economico-financiara a Guvernului 3
nefavorabila
4 Cresterea inflatiei 9
5 | Conditii nefavorabile pentru creditare ipotecara 6
Total risc 12 30 25
Numar de factori 14
Nivelul riscului (metoda mediei ponderate) 4,79
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Tabelul A.6.15. Nivelul de importanta a bunului imobil

Indicatoru
1

Solutia posibila

Aprecierea
solutiei

Importanta,
Y%

Aprecierea
solutiei

Nivelul
importan-
tei

Locatia

Centrul localitatii

4

Zona centrala a localitatii

Zona centrald a sectorului
administrativ

N W

Zona periferica a localitatii

12

0,12

Amplasarea
in cladire

Cladire separata

Parter

Etaj

Demisol

Ultimul etaj

10

0,5

Acces

Doua intrari

O intrare din strada centrala

NIWIN|IN WK W [~

O intrare din strada
secundara

10

0,2

Fluctuatia

Medie

Mare (langa ascensor,
escalator, scara principald)

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

0,24

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.

0,32

Parcare

Mixta

Subterana

Supraterand

Lipsa

10

0,1

Comparti-
mentare

Mixt

Deschisa (open space)

Cu pereti din zidarie

10

0,3

Concurenta

Concurenti nu exista

Concurenti in localitate

Exista concurenti in sector

Exista concurenti in cartier

10

Diversifica-
rea
functionala

monofunctionala

bifunctionala

multifunctionalad

WIN[ = [N W= [([N[W|D|—=[N[W[—=| W ||

12

0,36
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proprietate privata

proprietate municipala

SN | =W

teren - 10 0,3
mixt
Lipsa
.
Total pe obiect 100 2,44
Bunul imobil
Suprafata utili, m.p. 1000 uG 5 1 3 4 2
Varsta cladirii, ani 12 19 8 8 12 VNAT 1 2 5 3 4
Pret, euro/m.p. 685 1923 2084 421 606 RIR 1 5 4 3 2
T 1 5 4 2 3
N1 62,00 4208 | 4781 | 4358 | 5300 |
Proiectele Prioritatea N i
PI P2 P3 P4 PS5 criteriului i -
VNAT (mii lei) 713.177 392.723 461.217 281.077 482.233 20 max xl max ximm
R (%) 5,36 5,79 5,57 5,43 5,50 4 min
34 RIR (%) 9,08 3,56 4,17 7,67 9.20 10 max Minim
T, luni 6,94 9,57 9.85 7,76 6,93 20 min
33 DVER, ani 48 41 52 52 48 13 max X ximax B xi
33 Nivelul importantei (%) 1,88 2,38 2,06 1,92 2,16 33 max i X —x
100 imax imin
s Proiectele Prioritatea
Criteriile V. .
PI P2 P3 P4 PS5 criteriului
VNAT (mii lei) 1,00 0,81 0,96 0,58 1,00 20 max
R (%) 1,00 0,00 0,00 0,05 0,00 4 min
RIR (%) 0,98 0,00 0,00 0,00 0,00 10 max
T, luni 1,00 0,80 0,78 0,94 1,00 20 min
DVER, ani 0,64 0,72 1,00 1,00 1,00 13 max
Nivelul importantei (%) 0,00 0,01 0,00 0,00 0,00 33 max
. Proiectele
Criteriile I 2 73 ] 75
VNAT (mii lei) 20,00 16,29 19,13 11,66 20,00
R (%) 4,00 0,00 0,00 0,19 0,00
RIR (%) 9,78 0,00 0,00 0,00 0,00
T, luni 19,94 15,97 15,54 18,74 20,00
DVER, ani 8,27 9,33 13,00 13,00 13,00
Nivelul importantei (%) 0,00 0,49 0,15 0,00 0,00
Utilitatea globali 62,0 42,1 47,8 43,6 53,0
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Anexa 7. Certificate de implementare a rezultatelor cercetarii.

Societaten cu rispundere Emitath “HORUS™
Republics Moldova, MD-2044, mun. Chisinu, str. M. Sadoveanu, 4/10
HORUS &
: E-mail: horus@euroterm.md, www. horus.md
Corsthuction B.C. «MoMdindconbank »S.A., fil. INVEST, Chiginfu

IBAN MDGM LO0000000225 17292 15, bl MOLDM D2X329
TVA 0400316, IDNO 1002600011498

L3 Y, ) “we
ESINE N L 2T ST

[ « HORUS» S.R.L.
o g w1zl CERTIFICAT DE IMPLEMENTARE

a elaborérilor expuse in teza de doctor a dnei Maria-Liliana Marian cu tema
"DEZVOLTAREA MANAGEMENTULUI IMOBILULUI COMERCIAL iN
REPUBLICA MOLDOVA” '

SRL "Horus" este o companic de constructii care opereazid pe piata
moldoveneasca de peste 25 de ani. In viata de zi cu zi, compania ader la principiile celei
mai inalte calitdti a serviciilor si a muncii prestate. SRL "Horus™ are o wvastd
experientd locald si o bazd financiara solida. Ea s-a impus ca un investitor permanent pe
piata imobiliard din Moldova, a carei misiune este de a crea imobiliare moderne si
durabile. Reiesind din faptul cd problema consultantei in vederea planificérii
investitiilor este destul de anevoioasd, ideea aplicdrii metodei utilitatii globale maxime,
propusid de doamna Maria-Liliana Marian in teza de doctor cu tema ™Dezvoltarea
managementului  imobilului comercial in Republica Moldova™, este bine venita,
deoarece implementarea acestei metode ne permite si ne cream o imagine mult mai
clard asupra plasini investitiilor in viitor.

Balan Valentin
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LM. "DELMAR CONSTRUCTION” S.R.L.
MD-2059 Chigindu, str. Calea Orheinlui28/1
Tel. +373 22 838151, mob. +373 60002770
delmar@ddmar.md
www.delmar.md

CERTIFICAT DE IMPLEMENTARE

a elabordrilor expuse in teza de doctor a dnei Maria-Liliana Marian cu tema
"DEZVOLTAREA MANAGEMENTIfLUl IMOBILULUI COMERCIAL IN
REPUBLICA MOLDOVA”

Intreprinderea Mixtd, moldo-irlandezi "DELMAR CONSTRUCTIONS”
SRL activeaza pe piata constructiilor Republicii Moldova din anul 2005, executind lucréri
de constructie a blocurilor locative si administrative de o complexitate vasta. In cadrul
companiei activeazi peste 120 de angajati: ingineri, maigtri, manageri si muncitori
profesionisti cu o experientd vastid in domeniul constructiei. De modul de organizare a
personalului companiei, depinde in mare parte atingerea obiectivelor previzionate.
Structura organizatorica proiectatd de doamna Maria-Liliana Marian in teza de doctorat cu
tema ,Dezvoltarea managementului imobilului comercial in Republica Moldova™ este
utild pentru compania noastrid. Considerdam ca structura organizatoricd propusa este bine
conceputd si activeaza ca un tot intreg in asigurarea atingerii cu succes a obiectivelor
companiei noastre. Implementarea acestei structuri organizatorice permite companiei
"DELMAR CONSTRUCTIONS” SRL, atragerea si mentinerea clientilor, care vor fi
scutifi de solutionarea unor probleme specifice, putand astfel siysi:r eduiph atit cheltuielile,

cit si pierderile de timp.

Duegnrbem Consmu:non

e voalive Aioe) ——
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Declaratie privind asumarea raspunderii

Subsemnatul, declar pe raspundere personala ca materialele prezentate in teza
de doctorat sunt rezultatul propriilor cercetari si realizari stiintifice. Constientizez ca,

in caz contrar, urmeaza sa suport consecintele in conformitate cu legislatia in vigoare.

Numele, prenumele Semnatura

Marian Maria-Liliana

Data 10.05.2023
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."\\";\1"""..-
- Q |
T Curriculum Vitae
INFORMATII PERSONALE Maria-Liliana Marian

Scrieti numele strazii, numarul, orasul, codul postal, tara
Str.Cuza-Voda nr.10, MD2060 Rep.Moldova
Scrieti numarul de telefon Scrieti numarul de telefon mobil
+373022568173 mob.+373069566155
Scrieti adresa de email
marialiliana.marian@emi.utm.md
Sexul Scrieti sexul | Data nasterii zz/ll/aaaa | Nationalitatea Scrieti nationalitatea

Feminin/26.05.1971/ Roman

LOCUL DE MUNCA Universitatea Tehnica a Moldovei, Facultatea Constructii Geodezie si Cadastru

Departamentul Inginerie Drept si Evaluarea Imobilului, asistentd universitara

EXPERIENTA PROFESIONALA

[Descrieti separat fiecare loc de munca. Incepeti cu cel mai recent.]

Scrieti datele Scrieti ocupatia sau pozitia ocupata

(de 1a2001 - pana in prezent) Universitatea Tehnica a Moldovei; FCGC, IDEI asistenta universitara

(de la 1996 pina la 2001) Colegiul de Ecologie Chisinau profesor

EDUCATIE SI FORMARE

Scrieti datele [Incepeti cu cea mai recent.]

(de la 2020-pani la 2021) Cursuri de formare continui FORMAREA PRETURILOR IN CONSTRUCTIL.
(de la 2014-pina la 2015) Cursuri de formare continua la specialitatea Pedagogie Profesionala.

(de 1a1990 - pana 1a1995) Universitatea Tehnica a Moldovei, Facultatea Constructii Industriale si Civile;
specializarea: Proiectarea, Consolidarea si Restaurarea Constructiilor; calificarea: Inginer constructor.

(de la 1985- pina la 1989) Liceul Industrial Gura-Humorului,jud. Suceava, Romania specializarea: mecanica.

(de la 1977- pina la 1985) Studii gimnaziale Scoala Generald Bucsoaia, com. Frasin, jud.Suceava, Romania
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COMPETENTE PERSONALE
Limba maternda Limba Romana

Alte limbi strdaine cunoscute

Limba rusa Intelegere + Vorbire + Scriere+
Limba portugheza Intelegere + Vorbire + Scriere+
Limba franceza Intelegere +

COMPETENTE DE COMUNICARE

. bune competente de comunicare dobandite prin experienta proprie de pedagog si prin cursuri de
formare continua.

COMPETENTE ORGANIZATIONALE/ MANAGERIALE

. bun conducitor de grupa academica (in anul 2008 , precum si in 2015 am obtinut diplome la
sectiunea cel mai bun conducdtor de grupd academicd)

. din anul 2018 si pana in prezent, sunt responsabil de program pentru studentii specialitatii Inginerie si
Management in Constructii.

COMPETENTE DOBANDITE LA LOCUL DE MUNCA

. o buna cunoastere a proceselor de invatamant; o buna cunoastere a didacticii disciplinelor tehnice si a
pedagogiei ingineresti

COMPETENTA DIGITALA

. tehnologii informationale si comunicationale dobandite pe parcursul activititii profesionale si In
cadrul cursurilor de formare continua

PERMIS DE CONDUCERE categoria A ,B
INFORMATII SUPLIMENTARE

Publicatii: Indicatii metodice; Cicluri de prelegeri; Culegeri de teste; Suporturi de curs pentru toate
disciplinele predate. Publicarea articolelor stiintifice in reviste nationale si intrnationale.

Proiecte: Participare in cadrul Proiectului de cercetare: 20.80009.0807.34 ,,Sporirea valorii patrimoniului
arhitectural din Republica Moldova” din cadrul programului de stat, in calitate de executant.

Conferinte: Participari la conferinte nationale si internationale.

Seminarii: Participari la seminarii si mese rotunde 1n cadrul Proiectelor de cercetare.
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