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Abstract: A commercial investment occurs where an investor commits money or capital to purchase,
either entirely or a percentage of, a for-profit property or business. Examples of commercial investments
include different types of real estate properties, such as apartment complexes, hotels or industrial complexes.

Investing in commercial real estate often requires a considerable amount of startup capital and
extensive knowledge of the legal, financial and regulatory aspects of owning this type of property. Investors
who don't want to deal with these hassles directly can gain exposure to commercial real estate through real
estate investment trusts.

Cuvintele Cheie: Pref, valoare, bunuri immobile, terenuri, analizd, piatd, fezabilitate, destinatie, scop.

Bunurile imobile cu destinatie comerciala in Republica Moldova au aparut odata cu initierea procesului
de privatizare, iIn urma caruia s-a instituit o noua forma de proprictate, cea privatd, fapt ce presupunca
transmiterea deplind a dreptului de proprietate (prin vanzare - cumpdrare, donatie sau schimb) sau
transmiterea partiald a dreptului de proprietate (arenda terenurilor, locatiunea), astfel fiind determinat
caracterul comercial al bunurilor imobile. Prin urmare, Insasi notiunea de ,,proprietate imobila comerciald” a
aparut recent in Republica Moldova, chiar daca spre sfarsitul secolului XIX - inceputul secolului XX existau
deja cladiri care generau venit si care s-ar fi putut incadra lesne in aceasta categorie de proprietati.

Deci, prin urmare este prezentata analiza situatiei pe piata bunurilor immobile cu destinatie comerciala
din Republica Moldova, Romania si Russia.

Piata imobiliard comerciala din Republica Moldova in prima jumatate a anului 2013 se caracterizeaza
prin preturi mai mici fatd de anul precedent. Trebuie remarcat faptul ca a scazut brusc activitatea pe piata a
investitorilor atat strdini cit si locali. Dar cu toate acestea, trebuie de mentionat faptul cd o mare parte a
investitiilor pe piatd sunt investitii private ce dispun de suficiente lichiditati si fonduri disponibile.

in deosebi piata imobilelor comerciale este c-a mai sensibild la oscilatiile ce se petrec in economia
tarii si reda gradului de activitate a agentilor economici .

Ca si in anii precedenti, c-a mai mare cerere pentru imobile comerciale in prima jumatate a anului a fost

remarcata in segmentul spatiului retail de(100 m2). Cresterea cererii s-a mentinut de asemenea la casele
vechi din centrul orasului, care pot fi renovate si folosite ulterior ca cafenele, bistro, pizzerii. Spatiile cele
mai solicitate sunt in jurul strazilor adiacente Pietei Centrale. Aici spatiile de 15-40 m2sunt extreme de
solicitate pentru ale procura sau ale inchiria la preturi destul de inalte in centrele comerciale mari de
asemenia se mentine O COta inalta de solicitare pe piatd. Dar de mentionat ca asa oferte apar extreme de rar
la vinzare . Proprietarii acestor spatii sunt cointeresati mai de graba ca spatiile respective s-a fie transmise in
chirie pe un termen cit mai indelungat s-i la conditii cit mai avantajoase.

Oficiile c-e se gasesc pe strazile principale au de asemenia o solicitare inalta din partia investitorilor .

Cel mai putin solicitate sunt spatiile comerciale de producere cu cel mai scazut interes din partia
investitorilor. De si n-au existat investitii majore in acest segment in prima jumatate a anului au fost
efectuate si citeva tranzactii pe piatd de fapt aceste tranzactii le putem califica mai degraba ca exceptii,
deoarece vinzarie spatiilor de producere se face la preturi de rizorii chiar mai mici ca senicostul constructiei .
De cele mai multe ori aceste tranzactii au un caracter fortat pentru a face fata obligatiilor financiare fata de
banci sau creditori . Dar proprietarii inca n-us dispusi s-a miaraga la asa cedari, in deosebi asa vinzari daca si
au avut loc au avut un caracter fortat.

In deosebi de mentionat nivelului suprasaturat a pietii spatiilor pentru oficii,dar ar existi o tendinta din
partia firmelor de constructii de a construei si in continuare in zonele centrale ale capitalei centre comerciale
noi . Ca un exemplu in acest sens este constructia centrului comercial "City-Park» situat pe strada A.
Diorditsa, cu suprafata de 1750 de metri patrati, un alt centru comercial pe strada Stefan cel Mare, 73/1,
suprafata totala de 5800 m.p.
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Daca vorbim despre preturile pe piata imobilelor comerciale, putem spune ca preturile sunt cele din
anul 2012, deoarece preturile nu au suferit modificari semnificative .

Pretul de vanzare a unui metru patrat variazd de la 700-1150 euro in functie de marimea si locatia.
Pretul mediu la inchirierea spatiilor comerciale variazd de la 8-13 euro pentru 1 m2 lunar in functie de
localizarea , infrastructura, disponibilitatea locurilor de parcare si de alti factori.

Costul spatiilor retail l-a vinzare in zonele centrale si la intersectia arterelor principale , cum ar fi
intersectia dintre strazile Kiev si A. Russo, b-dul. Decebal si Dacia constituie 1500-2500 euro pe 1 m2, de
asemenea, in functie de factorii descrisi mai sus. Costul chiriei acestor spatii ar fi de 14-25 euro pe 1m2
lunar. Costul spatiilor retail de pe strazile periferice constitue 650-1000 de euro pe 1m2 la vinzare,costul
chiriei constitue 6-10 euro pe 1m2 lunar. In centrele comerciale mari pretul spatiilor comerciale la vanzare
ar varia de la 800 - 2200 euro pe m2 , in functie de amplasaria spatiului comercial costul chiriei variaza de la
15-35 euro per Im2 lunar.

Pretul mediu de vanzare a spatiilor de productiei si a spatiilor de depozitare in Chisinau si suburbie ar
varia de la 130-160 de euro pe 1 m2 si pretul chiriei constitue 0.5-2.5 euro pe m2, in functie de gradulsi
dimensiunea ,de suprafata inchiriiata si locatia sa.
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Figura 1. Preturile medii de oferta a oficiilor comerciale din mun. Chiginau

60 000

50 000
50 000

40 000

30 000
30 000

20 000

10 000 9 000 11 000 10 000

10 000

Valoarea vedie a 0,01 ha, euro

Botanica  Buiucani Riscani Ciocana Centru Bl. Stefan

cel Mare

Sectorul

Figura 2.Valoarea medie de oferta a terenurilor mun. Chisinau

Piata spatiilor pentru birouri din Romania nu osceleaza ca-n anii trecuti. Astfel, potrivit unui studiu
manager.ro, realizat pe baza informatiilor culese din mai multe portaluri imobiliare, Bucurestiul se situeaza
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pe primul loc in privinta numarului de spatii comerciale si birouri, cu un numar de 273 anunturi de vanzare,
urmat de Brasov, cu 179 si Constanta, cu 130.

Astfel, In zona centrala a Bucurestiului, spatii comerciale situate pe strazi secundare pot fi inchiriate si
cu 20 de euro pe metru patrat pe luna.

Pe marile artere comerciale insa, preturile pornesc de la circa 50 de euro pe metru patrat pe luna. Pe
Bulevardul Magheru, spre exemplu, proprietarul unui magazin de 20 de metri patrati situat la parterul
blocului Eva cere 58 de euro pe metru patrat, respectiv 1160 de euro pe luna. Pe Calea Victoriei, un spatiu de
560 de metri patrati amplasat chiar langd Teatrul Odeon poate fi inchiriat cu 50 de euro pe metru patrat (un
total de 28000 de euro pe luna). Pe Calea Dorobantilor, o suprafatd de 98 de metri patrati aflatd la parterul
unui bloc de apartamente poate fi inchiriatd cu aproape 55 de euro pe metru patrat, respectiv circa 5370 de
euro pe luna.

Dupa Capitala, pe al doilea loc in topul oraselor cu cele mai mari chirii practicate in zonele centrale se
situeaza Timisoara. Aici, preturile cerute de proprietari pornesc de la 18-20 de euro pe metru patrat. Astfel, o
suprafata de 100 de metri patrati situata la parterul unui bloc de apartamente costa 20 de euro pe metru
patrat, respectiv 2000 de euro/luna.

In Brasov, un spatiu comercial de 200 de metri patrati situat in zona 15 Noiembrie are un pret cerut de
17 euro pe metru patrat, ceea ce echivaleaza cu un total de 3400 de euro/luna. Proprietatea dispune si de un
teren de 200 de metri patrati, destinat parcarii si teraselor.

in Cluj-Napoca, in zona Republicii, un magazin de 45 de metri patrati poate fi inchiriat cu putin peste 12
euro pe metru patrat, respectiv aproape 550 de euro/luni. Proprietatea face parte dintr-o vila. In Iasi, un
spatiu stradal de 223 de metri patrati are un pret cerut de 10 euro pe metru patrat, adica 2230 de euro/luna.

Constanta se situeazd pe ultimul loc in randul oraselor analizate la capitolul cele mai mari chirii. In
orasul de la malul marii, un spatiu de 140 de metri patrati situat la parterul unui bloc nou (in apropiere de
Bulevardul Tomis) poate fi inchiriat cu 7,5 euro pe metru patrat, respectiv 1050 de euro/lund. Proprietatea
este in curs de finisare, urmand a fi finalizata in luna mai 2013.

In urma unei analize atente a situatiei de pe piata, putem concluziona ca nu este de asteptat ca preturile
bunurilor imobiliare din Romania sa scada cu mai mult de 20-25% pe termen mediu, ceea ce corespunde in
fapt cu ajustarea componentei speculative a valorii proprietatilor.

Avand in vedere ca exista 0 presiune certa asupra preturilor, datorata situatiei internationale, aceasta va
genera in primul rand o scadere a chiriilor, inainte ca ea sa se repercuteze eventual asupra preturilor de
tranzactionare a imobilelor.

Potrivit vedomosti.ru, capitala Rusiei este una dintre cele cinci lideri cu cea mai mare rata de crestere a
ratelor de inchiriere pentru spatiu de birouri de 1naltd calitate. Primul loc in acest clasament ocupa Hong
Kong cu o rati de 2016 euro pe mp, pe a doua pozitie - Londra (1978 de euro) . In Moscova, rata medie
anuala de inchiriere pentru spatiu de birou este de 1223 de euro pentru un metru patrat.

in acest caz, este observati dinamica de crestere a inchirierii in acest segment , comparativ cu anul
trecut, Moscova a pierdut pozitiile fatad de Beijing, unde preturile pentru inchirierea de spatiu de birouri de
calitate din cauza lipsei oferetelor a crescut cu 75 % . La Moscova, o crestere de 41 % .

Compania de Consulting RRGa oferit un indicator pe piatd de cumpdrare si vanzare de bunuri
imobiliare comerciale in Moscova pentru aceasta saptamana, de la 4-10 noiembrie 2013, intocmite pe baza
de monitorizare a oferetelor de pe piata.

Pe parcursul saptaminii 4-10 noiembrie a fost oferit spre vinzare 761 obiecte cu suprafata totalda de
1270 de metri patrati de valoare totala de 6.34 miliarde $. Cota parte a obiectelor aparute pentru prima data
pe piata se afla la un nivel inalt 9,7 % din numarul de obiecte (74), 9,3 % din suprafata (118 m.p.) si 15,7 %
in valoarea totala (996 milioane dolari) .

In ceea ce priveste pretul mediu ponderat si purificat, aceste cifre au crescut cu 9,9% si 7,7 %, respectiv,
si au fost 4993 dolari si 4782 dolari. in structura pietei dupa suprafata totald intiietatea o are spatiile de
birouri, cu o cota de piata de 48,2 %. Pe al doilea loc se afla depozite si spatii de producere, ponderea
acestora - 18,6 %. In structura pietei deasemenea are intietate si spatiile de birouri ponderea lor este de 48,4
%. Acestea sunt urmate de spatii comerciale - 29,2 %, ponderea depozite si spatii de producer o constituie -
7,7 %.

In urma analiza ofertelor de pe piata imobilului comercial si selectarea datelor a 50 obiecte din capitala
Russiei- Moscova a fost stabilit pretul mediu pentru 1m2 de 5184,86 euro.

Concluzie: Datorita faptului dezvoltarii pietii imobiliare prin aparitia a mai multor imobile cu destinatie

comerciald este necesara o monitorizare efectivd a acestora ce tine de darea in arenda sau vinzarea-
cumpdrarea.
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http://www.iec-consulting.kz/

In urma efectudrii studiului pietii Republicii Moldova in paralel cu Romania si Russia au fost intilnite
dificultati in accea ce priveste lipsa unor date statistice si analitice care sa reflecte starea reald de pe piata
bunurilor imobiliare comerciale. Acest fapt duce la prezentare mai mult subiectiva ce tine de situatia reala de
pe piatd a tarilor mentionate ma sus. Deci aceasta duce la concluzia ca informatia ce tine de analiza pietii nu
se face publica asa cum este In Republica Moldova, alt motiv poate fi cad suprafata relativ mica fata de
Romania si Russia, astfel monitorizarea poate fi efetuatd mai simplu si mai efectiv. Pe cind informatia ce tine
de analiza pietii in tarile mentionate mai sus este disponibila unui cerc mai restrins sau este efectuata doar la
ordin, spre exemplu Agentia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roméania are acces restrictionat la
arhiva, este posibila doar in baza numarului de legitimatie si parola.

Informatia care este disponibila cititorului de rind sunt doar articolele publicate in reviste care prezintd o
analiza superficiala ce tine de starea pietii imobilelor comerciale, astfel sunt scoase la evidenta doar preturile
medii de arenda la imobilele comerciale. In urma acestor factori nu poate fi efectuatd o comparatie dintre
statele mentionate mai sus.

Piata imobilelor comerciale din Russia poate fi analizatd doar pe anumite regiuni, ci anume pe regiuni
dar nu pe capitala tarii, faptul fiind amploarea tarii, monitorizarea anume ca este efectuatd pe regiuni, astfel
reese ca informatia ce tine de analiza preturilor nu se face publica din considerente economice sociale si
politice. Din punct de vedere economic analiza pietii este efectuatd contra plata, deci nu este disponibila
pentru toti. In urma explorarii materiei de pe paginile web, am constatat faptul ca in reviste la fel ca si in
Romania este informatie superficiala si nici un evaluator sau economist nu tinde sa dezviluie parantezele ce
tine de starea pietii si prognozele pe viitor.
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