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Rezumat. Lucrarea are ca obiectiv principal realizarea unei analize comparative a metodologiilor utilizate
la nivel international pentru identificarea, selectarea si calculul indicatorilor de mediu (Environmental),
social (Social) si de guvernanta (Governance), aplicati bunurilor imobile. Cercetarea compara sistematic
cadrele metodologice promovate de principalele organisme internationale evidentiind similitudinile,
divergentele si lacunele existente in modul de definire si cuantificare a indicatorilor ESG pentru bunurile
imobile. Analiza vizeaza atat criteriile de selectie a indicatorilor, cadt si sursele de date, sistemele de
mdsurare §i pragurile de referinta utilizate in diverse jurisdictii. Rezultatele comparative demonstreaza ca
nu existd un consens international privind setul de indicatori ESG aplicabili bunurilor imobile, iar
diferentele metodologice semnificative intre sisteme afecteaza comparabilitatea si fiabilitatea datelor. Sunt
identificate bunele practici din sistemele cu cel mai inalt grad de maturitate metodologica, precum si
aspectele care necesita armonizare. Concluziile subliniaza ca fragmentarea actuald a standardelor
reprezintd un obstacol major in calea transparentei si coerentei raportarii ESG la nivel global.
Semnificatia lucrarii constd in furnizarea unei imagini comparative clare si structurate asupra peisajului
metodologic international, oferind o baza solida pentru orientarea practicienilor in alegerea celui mai
adecvat cadru de determinare a indicatorilor ESG.

Cuvinte cheie: indicatori ESG, eficienta energetica, sustenabilitate, indicatori sociali, indicatori de
guvernantd, bunuri imobile.

Introducere

In contextul accelerat al tranzitiei globale citre sustenabilitate, determinarea riguroasa a
indicatorilor ESG (Environmental — Mediu, Social si Governance — Guvernantd) pentru bunurile
imobile reprezinta o prioritate esentiala pentru asigurarea transparentei, comparabilitatii si alinierii
cu obiectivele Acordului de la Paris [1] si ale Obiectivelor de Dezvoltare Durabila ale ONU [2].
Sectorul constructiilor, responsabil pentru aproximativ 32% din consumul energetic global si 34%
din emisiile totale de CO-, impune metodologii precise de calcul al acestor indicatori la nivel de
bun imobil si portofoliu, bazate pe date masurabile, normalizate si validate.

Desi literatura de specialitate a explorat extensiv impactul sustenabilitatii asupra
performantei financiare, o provocare fundamentald persistd In etapa anterioard integrarii
financiare, determinarea corecta si standardizati a indicatorilor ESG insisi. Inainte ca un evaluator
sd poata considera factorii de sustenabilitate in analiza sa, este necesard o metodologie clard si
precisd pentru identificarea, calcularea si validarea metricilor specifice bunului imobil. Lipsa
uniformitatii in definirea acestor indicatori, varietatea surselor de date si complexitatea calculului
pentru anumite metrici, genereaza riscuri semnificative de eroare in procesul de evaluare. Prin
urmare, intelegerea metodologiilor de determinare a indicatorilor ESG constituie o etapa distincta,
independentd de mecanismele de ajustare a valorii, dar indispensabila pentru integritatea
procesului de evaluare.

Prezentul studiu oferd o analizd comparativd detaliatd a metodelor de determinare a
indicatorilor ESG, identificand bune practici si recomandari pentru posibilitatea implementarii in
Republica Moldova. Structura detaliaza calculul fiecarui indicator, diferentele regionale si
propuneri practice pentru evaluatori, contribuind la profesionalizarea raportirii ESG 1n sectorul
imobiliar.
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Determinarea riguroasa si comparabild a acestor indicatori reprezintd fundamentul
transparentei In era net-zero, permitand alinierea bunurilor imobile la cerintele dezvoltarii durabile
globale.

Metodologia de identificare si selectie a indicatorilor ESG

Procesul de identificare si selectie a indicatorilor ESG reprezinta fundamentul tehnic al
oricarei analize de sustenabilitate in sectorul constructiilor. Inainte de orice utilizare a datelor, este
important stabilirea unui set de metrici relevante, comparabile si verificabile. Metodologia de
selectie nu este un act arbitrar, ci urmeazd un cadru logic structurat, dictat de standardele
internationale, de specificul bunului imobil si de disponibilitatea datelor empirice. Aceasta
sectiune descrie mecanismele prin care indicatorii ESG sunt identificati, filtrati si validati pentru
a constitui un set de date coerente.

Una dintre cele mai critice provocari metodologice in evaluarea ESG consta in faptul ca nu
existd un set universal de indicatori aplicabil Tn mod egal tuturor categoriilor de bunuri imobile.
Aceasta realitate impune construirea unor metodologii de selectie diferentiate, ancorate n natura
fizica, functionald si economica a bunului imobil evaluat.

Procesul de selectie a indicatorilor ESG parcurge, in practica, trei etape logice succesive:
identificarea universului complet de indicatori posibili, filtrarea prin prisma materialitatii si
adaptarea la contextul jurisdictional.

La nivel international criteriile comune de identificare si selectie a indicatorilor ESG sunt
prezentate in Fig. 1.

*Prioritizare E (energie, GHG, apa, deseuri, certificari) peste S/G
(satisfactia chiriasilor, DEL plangeri), conform impactului
imobiliarelor.

Materialitate sectoriala

*Data la nivel de bun imobil, acoperire minima (75-100%),
extrapolare standardizatd (ex. Appendix GRESB), evidente manuale
(GRESB Appendix 4).

Masurabilitate si
verificabilitate

Referinta relativa (GRESB pe tard) vs. absoluta (Taxonomia UE

Comparabilitate 15%, modalitati CRREM).

*Integrare cadre globale; testare fard punctaj pentru teme emergente
(carbonul stocat, biodiversitate); retragere indicatori imateriali.

*Publica/Forum (RICS), Consiliul de administratie (GRESB), TEG +
consultari CE (Taxonomie), colaborari academice/investitori
(CRREM).

Aliniere si evolutie

Consultarea partilor
interesate

AAAAAS

Figura 1. Criterii internationale de identificare si selectie a indicatorilor ESG

La nivel global tarile lider in volumul de proiecte imobiliare care utilizeaza standarde ESG
de tip LEED (Leadership in Energy and Environmental Design), ce presupune un sistem de
certificare a cladirilor verzi la nivel mondial, fiind instrumentul principal prin care o cladire 1si
demonstreaza performanta pe pilonul E (Environment) si S (Social) sunt: SUA, China, Canada,
India, Coreea de Sud, Emiratele Arabe Unit, Mexic, Hong Kong, Italia, Brazilia si Turcia.

In urma analizelor, tirile ce utilizeazi indicele GRESB (Global Real Estate Sustainability
Benchmark), care este principalul sistem de evaluare si analizd comparativa la nivel mondial
pentru performanta ESG in sectorul imobiliar si de infrastructura, sunt urméitoarele: Marea
Britanie, Australia si Noua Zeelanda, Germania, Italia, Canada, SUA, Franta, India, Austria.
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Tarile Uniunii Europene pentru implementarea indicatorilor ESG si metodologiilor de
calcul au reglementari stricte bazate pe instructiunile din Standardele Europene de Raportare a
Sustenabilitatii (ESRS) introduse in Directiva CSRD (Corporate Sustainability Reporting
Directive) [3].

Pentru identificarea si selectarea precisd a indicatorilor ESG, tarile Uniunii Europene
parcurg pasii prezentati in Fig. 2.

-

1. Analiza de | 2. Selectia | | 3. Alinierea la 4. Determinarea si selectarea
dubla indicatorilor in Ti.lX onomia UE indicatorilor principali conform
materialitate | baza ESRS | regulamentului SFDR (Sustainable
Finance Disclosure Regulation)
Materialitatea Standarde Performanta
impactului transversale tehnict ca Combustibili fosili - obligatoriu
Materialitatea Standarde imobile . L . _
financiard tematice Eficienta energetica - obligatoriu
Rezilienta
ol bunurilor Emisiile GHG (Greenhouse Gases) -
specifice imobile optional
Intensitatea consumului de energie -
Garantiile optional
sociale si de
guvernanta Deseuri - optional

Consumul de materii prime pentru
constructii noi §i renovari majore -
optional

Biodiveristatea terenurilor - optional

Aspecte sociale §i legate de personal -
optional

Drepturile omului - optional

Combaterea coruptiei si a mitei - optional

Figura 2. Etapele de identificare si selectie a indicatorilor ESG conform legislatiei UE

Indicatorii ESG la nivel global sunt implementati si utilizati masiv, fiind un standard de
referintd pentru investitori, dezvoltatori, evaluatori si banci. In cazul procesului de investitii,
evaluarea oportunitatilor potentiale se concentreazd pe cele care respectd principiile
sustenabilitdtii. Aceasta este urmata de o comparatie a portofoliilor de investitii pentru a stabili
alocarea capitalului cétre active cu risc redus, care oferd randamente ajustate in functie de criteriile
de sustenabilitate, unde aceste criterii sunt exprimate prin indicatorii ESG. Pentru dezvoltatori,
aplicarea indicatorilor ESG implica evaluarea comparativa a proiectelor si urmarirea imbunatatirii
performantelor, cu scopul de a atrage investitii si chiriasi. In contextul evaluarii bunurilor imobile,
devine necesar sd se includa factorii de mediu, sociali si de guvernanta (ESG) in valoarea de piata
a proprietatilor. Acest aspect nu trebuie considerat un ,,bonus”, ci 0 componenta care face parte
integranta din procesul de evaluare. In cele din urma, bancile utilizeaza indicatori ESG in cadrul
procesului de evaluare a riscului de credit, de aprobare a finantarii ecologice si de asigurare a
conformitatii cu reglementdrile legate de sustenabilitate.
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Liderii in utilizarea indicatorilor ESG in America de Nord si Sud, fiind SUA si Canada au
identificat si selectat indicatorii dupa pasii prezentati in Fig. 3.

e Impactul financiar

1. Evaluarea materialitatii . .
’ *Relevanta pentru investitor

e
2. Standardizarea prin organizatiile *SASB (Sustainability Accounting Standards Board)
globale *GRESB (Global Real Estate Sustainability Benchmark)

\oProprietari si dezvoltatori
3. Consultarea partilor interesate *Chiriasi

L * Autoritati statale

"4. Alinierea la obiectivele ONU si\.picizionalitate
recomandarile TCFD (Task Force on
Climate-related Financial
\ Disclosures)

*Comparabiliate
*Verificabiliate

Figura 3. Etapele de identificare si selectie a indicatorilor ESG in SUA si Canada

Identificarea indicatorilor ESG in SUA si Canada nu este un proces arbitrar, ci unul
structurat si orientat catre piatd, bazat pe patru etape prezentate in Fig. 3. Spre deosebire de cadrul
obligatoriu al UE, procesul nord-american este voluntar, dar extrem de structurat, bazandu-se pe
etape interconectate care asigura relevanta, comparabilitatea si utilizabilitatea datelor ESG la nivel
de activ si portofoliu investitional.

Procesul de selectare a indicatorilor ESG in Australia si Noua Zeelanda pentru sectorul
imobiliar este unul dintre cele mai avansate la nivel mondial, fiind caracterizat de o integrare
profunda intre sistemele de evaluare locale si cadrele de raportare globale. Unde etapele de selectie
a indicatorilor sunt prezentate in Fig. 4.

Etapele prezentate in Fig. 4 ilustreaza o abordare integratd, maturd si hibrida specifica
Australiei si Noii Zeelande pentru determinarea indicatorilor ESG in sectorul imobiliar. Un model
de referinta la nivel international, recunoscut prin pozitia de lider mondial detinuta de ambele tari
in cadrul GRESB. Spre deosebire de modelul obligatoriu si centralizat al UE sau de cel pragmatic
si voluntar din SUA si Canada, procesul din Australia si Noua Zeelanda combind conformitatea
legald strictd cu evaluarea materialitatii de piatd, integrarea sistemelor locale de certificare si
alinierea globald, culminand cu auditarea riguroasa a datelor.

Procesul de selectare a indicatorilor ESG in China, Singapore si Hong Kong pentru bunuri
imobiliare este ghidat de o tranzitie rapida de la raportarea voluntara la cea obligatorie, fiind
puternic aliniat la standardele internationale ISSB (International Sustainability Standards Board).
Etapele de identificare si selectare sunt prezentate in Fig. 5.

Fig. 5 evidentiaza o abordare dinamicd, reglementata si adaptatd contextual specifica
pietelor asiatice emergente, Chinei, Singapore si Hong Kong, pentru determinarea indicatorilor
ESG 1in sectorul imobiliar. Spre deosebire de modelul obligatoriu si uniform al UE, de cel
pragmatic-voluntar din SUA si Canada sau de cel matur-hibrid din Australia si Noua Zeelanda,
procesul din Asia de Est se caracterizeazd prin accelerarea rapida a reglementarilor bursiere,
combinate cu integrarea prioritatilor nationale si a sistemelor locale de certificare verde.
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/ \
| *Australia: AASB (Australian Accounting Standards
1. Identificarea cerintelor de Board) cu accent pe S1 si S2 bazate pe IFRS
conformitate legala (International Financial Reporting Standards)
9 *Noua Zeelanda: CRD (Climate-Related Disclosures)
=
2 Eyalnareaunaterallitagi cane +Eficineta energetica si emisiile de carbon
influienteaza direct valoarea de o L
TR *Rezilienta climatica
piata 5
S
a " *NABERS (National Australian Built Environment
Rating System) - este standardul principal pentru
3. Inteerarea sistemelor de masurarea performantei operationale (energie, apa,
: g ~ deseuri) si este obligatoriu pentru cladirile de birouri
evaluare locala mari ’
‘ *Green Star - utilizat pentru certificarea designului si
L ' constructiei sustenabile a cladirilor noi

*GRESB (Global Real Estate Sustainability Benchmark) -
Australia si Noua Zeelanda sunt lideri mondiali privind
implimentarea standardelor de sustenabilitate

4. Alinierea la cadrele globale de
prtofoliu

&
4 N

eAustralia prin ASIC (Australian Securities and
5. Auditarea datelor Investments Commission)

*Noua Zeelanda prin FMA (Financial Markets Authority)

/

Figura 4. Etapele de identificare si selectie a indicatorilor ESG in Australia si Noua
Zeelanda

Analiza comparativd la nivel international a metodologiei de identificare si selectie a
indicatorilor ESG pentru bunurile imobile releva o diversitate accentuata de abordari, reflectand
atat maturitatea diferitd a pietelor, cat si gradul de interventie reglementara.

La nivel global, procesul de selectie se bazeazd pe principii comune: evaluarea
materialitatii, consultarea partilor interesate, alinierea la cadre internationale si verificabilitatea
datelor prin acoperirea minimului, normalizare per m? si evaludri relative sau absolute. Cu toate
acestea, modelele regionale prezinta diferente structurale semnificative.

Aceastd eterogenitate evidentiazd absenta unei metodologii unificate la scarad
internationald, ceea ce genereaza provocari majore de comparabilitate si riscuri de fragmentare a
datelor.
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China 1. Identificarea Incepand cu 2024, bursele din Shanghai, Shenzhen si
cerintelor bursiere Beijing au lansat noi ghiduri de raportare a
sustenabilitatii, care devin obligatorii din 2026 pentru
companiile din indicii majori (SSE 180. SZSE 100)
2. Evaluarea dublei Companiile trebuie sd raporteze atdit impactul
materialitati sustenabilitatii asupra valorii firmei, cat si impactul
activitatilor firmei asupra mediului si societatii
3. Selectia indicatorilor ~ Pe langa energie si emisii, se selecteaza indicatori legati
specifici de '"Prosperitatea Comund" si revitalizarea rurald,
specifici contextului politic chinez
4. Certificarea Se utilizeaza frecvent indicatori din sistemul local de
cladirilor verzi evaluare China Green Building Label (Three-Star System)
Singapore ;. Apnaliza materialitatii  Bursa din  Singapore (SGX) impune identificarea
factorilor ESG materiali pe o bazd "respecta sau explicd"
conform ghidului SGX
2. Raportarea Din anul financiar 2025, toate companiile trebuie sa
obligatorie a emisiilor raporteze obligatoriu emisiile de Gaze cu Efect de Sera
GHG (GHG) bazate pe Scope 1 si 2 din GRESB
3. Utilizarea platformei ~ Companiile utilizeazd portalul digital al SGX pentru a
ESGenome asigura datelor pe 27 de metrici de baza predefiniti
4. Analiza comparativa  Integrarea indicatorilor din schema BCA Green Mark,
locala esentiald pentru activele imobiliare
Hong 1. Respectarea Codului  Bursa din Hong Kong a redenumit Ghidul in Codul de
Kong de Raportare ESG Raportare ESG, sporind natura obligatorie a raportarilor

Figura 5. Etapele de identificare si selectie a indicatorilor ESG in China, Singapore si Hong

2. Alinierea la TCFD si
ISSB

Din 2025, toate companiile trebuie sa facd raportari
climatice aliniate la standardele ISSB (International
Sustainability Standards Board)

3. Implicarea
Consiliului de
Administratie

Delegarea responsabilitatii  catre Consiliu  pentru
identificarea riscurilor climatice si sTabilirea tintelor

4. Determinarea
indicatori pentru
cladiri

Se prioritizeaza indicatorii de eficientd certificati prin
BEAM Plus, sistemul local de evaluare a sustenabilitatii
cladirilor

Kong

Metode de cuantificare a indicatorilor ESG

Intr-o lume in care sustenabilitatea a devenit un criteriu strategic obligatoriu pentru accesul
la investitii, modul in care sunt masurati indicatorii ESG determind nu doar scorurile activelor
imobiliare, ci si directia fluxurilor investitionale globale. Analiza metodelor de cuantificare ESG
utilizate in tdrile lider conform GRESB demonstreazd ca diferentele metodologice si de
reglementare creeaza o lipsa semnificativd de comparabilitate internationald, generand un tablou
fragmentat al performantei de sustenabilitate in sectorul imobiliar.

31



Simpozionul stiintifico-practic ,, Evaluare si dezvoltare imobiliara
durabila: realizari si perspective”, editia a Il-a
Chisinau, 24 Aprilie, 2026

Tarile Uniunii Europene pentru cuantificarea indicatorilor ESG au la bazd un cadru
regulamentar bine pus la punct prin Directiva EPBD 2021/1414 (Performanta Energetica a
Cladirilor) [4], Regulamentul Taxonomiei Sustenabilitdtii din 2020/852 [5], Directiva CSRD
2022/2464 (Corporate Sustainability Reporting Directive) [3], Regulamentul Product
Environmental Footprint (PEF) [6] si Standardele GRI (Global Reporting Initiative) [7].

Germania detine unul dintre cele mai mature si riguroase cadre nationale din UE pentru
cuantificarea indicatorilor ESG in sectorul imobiliar. Abordarea este strict aliniatd cu Taxonomia
UE (activitatea 7.7 — Achizitionarea si detinerea cladirilor), EPBD revizuit (2024/1275), GEG
(Legea privind energia cladirilor) si ESRS E1 din CSRD. Cuantificarea se bazeaza pe date din
Certificate de performanta energeticd (EPC), evaludri nationale actualizate anual si instrumente
stiintifice precum CRREM. Normalizarea se face per m? de suprafata utila sau suprafatd totald, cu
acoperire de 100% pentru aliniere la Taxonomie si verificabilitate prin audituri terte sau registre
EPC.

Sistemul intern german de certificare ESG al cladirilor este cel mai complet, cu o
metodologie holistica pe 6 criterii principale, prezentat in Fig. 6 [8].

energia primara, GHG,
apa, deseuri

[ inovatie, biodiversitate

cost ciclu de viata,
valoarea proprietatii

>

— Calitate ecologica -
22.5%

Atribute suplimentare - Calitate economica -
2.5% 22.5%

—_—

Criteriile
DGNB

Proces gi locatie - 15% Calitate socioculturala -

22.5%
N
< { Caracteristici tehnice -
managementu 15% e
&)roiectului, transportul confort;;g;;stleblhtate,
public

{ durabilitate, mentenanta

Figura 6. Sistemul de certificarea ESG a cladirilor - DGNB (Societatea Germana pentru
Constructii Durabile)

Pentru determinarea scorului final al cladirii se utilizeaza Ec. (1), unde un scor > 80%
indicd o performanta exceptionala si cladirea primeste calificativ de Platind; un scor > 65% indica
o sustenabilitate ridicata peste standarde si cladirea primeste calificativ de Aur; un scor > 50%
indicd angajament solid fatd de ESG si cladirea primeste calificativ de Argint; un scor > 35%
indica cladiri existente ce necesita renovari si calificativul va fi de Bronz.

Y. Ponderea criteriului-Per formanta indicatorului

Scor DGNB = (1)
100

Pe langa cerificarea DGNB, in Germania s-a realizat un standard de evaluare ECORE, de
la ESG Circle of Real Estate [9], creat special pentru sectorul imobiliar. A fost lansat in 2020—
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2021 de o initiativa a peste 100 de mari investitori, dezvoltatori, banci si institutii financiare din
Germania. Scopul principal este sd ofere un standard uniform, practic si comparabil pentru
evaluarea sustenabilitatii activelor si portofoliilor imobiliare, reducind sarcina administrativa si
evitand ecologizarea de imagine.

ECORE a fost conceput ca un instrument complementar, care nu inlocuieste Taxonomia
UE, GRESB, DGNB sau CRREM. Este folosit pe scara larga in Germania si se extinde treptat n
Europa.

Sistemul de evaluare ECORE transforma cerintele complexe ale Taxonomiei UE si ale
SFDR intr-un set de indicatori practici bazati pe 3 piloni principali evaluati pe o scard de la 0 la
100 de puncte. Ponderea pilonilor in structura ECORE este prezentata in Fig. 7 [10].

Verificarea imobilului
50%

*Se analizeaza caracteristicile
fizice ale cladirii si
facilitatile pentru ocupanti;

*Se verifica calitatea
izolatiei, prezenta pompelor
de caldura, gradul de

automatizare BMS
(Building Management
System);

*Daca imobilul detine deja o
certificare (DGNB,
BREEAM sau LEED),
punctele respective  sunt
recunoscute si  integrate

Consumuri si emisii
35%

*Se bazeaza pe date reale;

Include consumul de
energie, emisiile de,
consumul de apd i
gestionarea deseurilor;

*Se verifica alinierea cu
traiectoria de decarbonizare
(modelul CRREM));

*Se calculeazd matematic
dacd imobilul riscd sd
devind un "activ poluant
depreciat” inainte de
termenele limitd din 2030 si
2050.

Guvernanta
15%

*Se  verifica daca in
contractele de 1inchiriere
exista clauze verzi precum
obligatia chiriagului de a
folosi energie regenerabila
sau de a raporta
consumurile.

automat in ECORE;

*Se testeaza calitatea aerului
interior, nivelul de zgomot
si lumina naturala.

Figura 7. Sistemul de evaluarea ECORE

In comparatie cu alte sisteme de evaluare, ECORE este un instrument de monitorizare
continud si se recalculeazd anual. Un scor ECORE ridicat dovedeste ca imobilul este protejat
impotriva viitoarelor taxe pe carbon, crescandu-i pretul de tranzactionare.

Térile membre ale Uniunii Europene si Regatul Unit al Marii Britanii utilizeaza sisteme
internationale precum BREEAM, LEED si GRESB pentru cuantificarea indicatorilor ESG.

BREEAM (Building Research Establishment Environmental Assessment Method)
functioneaza ca un sistem de punctare bazat pe credite, care evalueaza performanta de mediu si
sustenabilitatea unei cladiri. Dezvoltat in Marea Britanie in 1990, acesta este cel mai vechi si unul
dintre cele mai recunoscute sisteme de certificare ,,verde” din lume.

Sistemul BREEAM functioneaza pe baza de acordarea de credite catre un bun imobil
bazate pe analiza a 10 aspecte de performanta a cladirii [11]:

1. Eficienta energeticad, analizatd din punct de vedere a reducerii emisiilor de carbon prin
proiectare cu impact redus si sisteme eficiente din punct de vedere energetic;
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7.

8.

9

. Utilizarea terenurilor si ecologia, analizat prin prisma protejarii biodiversitatii si

imbunatatirea valorilor ecologice;

. Gestionarea apei, se analizeaza utilizarea eficienta a apei si strategii de conservare;
. Sanatatea si bundstarea, se pune accent pe asigurarea unei calititi optime a mediului

interior;

asupra mediului;

Transport si mobilitate, sprijinirea optiunilor de transport durabil, cum ar fi facilitatile
pentru biciclete si accesul la transportul public;

Selectarea materialelor, se verifica utilizarea de materiale provenite din surse
responsabile si cu impact redus;

Gestionarea deseurilor, se incurajeaza reciclarii si reducerea deseurilor din constructii;
Gestionarea cladirii, asigurarea sustenabilitatii pe termen lung a operatiunilor;

10. Inovatie, utilizarea tehnologii sau practici ce depasesc standardele actuale ale pietei.

Fiecare criteriu detine o pondere specifica in sistem, care se adapteaza in baza tarii in care

se utilizeaza sistemul (Fig. 8). Daca cladirea are un procentaj > 30%, atunci cladirea a trecut la
limita, dacd procentajul este > 45%, atunci clddirea are un calificativ ”bun”, in cazul cand
procentajul este > 55%, atunci cladirea primeste calificativul ”foarte bun”, la un procentaj de >
70%, cladirea primeste calificativul “excelent” si in cazul unui procentaj de > 85%, calificativul
cladirii este “exceptional”.

m Eficienta energetica

m Utilizarea terenurilor si ecologia
m Gestionarea apei

B Sanatate si bunastare

m Controlul poluarii

® Transport si mobilitate

m Selectarea materialelor

B Gestiunea deseurilor

H Gestiunea cladirii

B [novatie

Figura 8. Ponderea categoriilor BREEAM

Sistemul LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) este cel mai utilizat

program de certificare pentru cladiri verzi la nivel global. Creat de Consiliul pentru Cladiri Verzi
din Statele Unite (USGBC), el functioneaza ca un cadru voluntar bazat pe acumularea de puncte.
Spre deosebire de BREEAM, LEED aplica un sistem direct de puncte fixe dintr-un total de 110
posibile [12]. Inainte de certificare si acumulare de puncte, clidirea trebuie si corespunda unor
cerinte minime privind performanta energetica si reducerea consumului de apa interioard; daca
cladirea nu corespunde, certificarea nu poate fi realizati. In Fig. 9 este reprezentat schematic
mecanismul de certificare LEED.
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Figura 9. Mecanismul de punctare LEED

In functie de numarul total de puncte acumulate, clidirea primeste unul dintre cele 4
niveluri de recunoastere: Certified (Certificat) daca a acumulat 40 — 49 de puncte, Silver (Argint)
daca are 50 — 59 de puncte, Gold (Aur) pentru un punctaj de 60 — 79 de puncte si Platinum (Platin)
daca are mai mult de 80 de puncte.

Sistemul GRESB (Global Real Estate Sustainability Benchmark) este standardul global de
referinta utilizat pentru evaluarea si compararea performantei ESG la nivel de portofolii imobiliare
si fonduri de investitii. Spre deosebire de BREEAM sau LEED, care certificd o cladire individuala,
GRESB masoard modul in care o intreagd companie imobiliard sau un fond de investitii isi
gestioneaza activele din punct de vedere al sustenabilitatii.

GRESB genereaza doua puncte de referinta distincte, ambele evaluate pe o scard de la 0 la
100 de puncte. Primul este Standing Investments Benchmark, care se obtine prin combinarea
scorului de la componenta de Management cu cel de la componenta de Performantd; al doilea este
Development Benchmark, care se obtine prin combinarea scorului de la componenta de
Management cu cel de la componenta de Dezvoltare. Dupa calcularea scorului numeric, GRESB
imparte participantii in functie de performanta lor relativa fatd de competitorii directi. Se foloseste
un sistem bazat pe quintile, procente de 20%, pentru a acorda Stele GRESB, unde o stea presupune
ca entitatea se afla in quintila inferioara, iar cinci stele semnificd cd entitatea se afla in top 20%
dintre participantii din grupul sau de referinta [13].

Cuantificarea indicatorilor ESG in SUA si Canada se bazeaza pe certificarea LEED. Pe
langa certificarea LEED, in ambele tari este prezenta cerificarea Net-Zero Energy si Passive
House. In SUA este obligatorie certificarea ENERGY STAR, care este un program guvernamental
dezvoltat de Agentia pentru Protectia Mediului (EPA). In sectorul imobiliar, el functioneazi ca un
sistem de analizd comparativa care masoara cat de eficient consuma energie o cladire in raport cu
alte imobile similare la nivel national [14]. Spre deosebire de BREEAM sau LEED, mecanismul
ENERGY STAR se bazeazi pe date de consum reale, misurate in timp real. In sistemul ENERGY
STAR, proprietarul sau administratorul cladirii introduce date precum: adresa cladirii, suprafata
bruta, anul constructiei, programul de functionare (ore/saptdmana), numarul de angajati, numarul

35



Simpozionul stiintifico-practic ,, Evaluare si dezvoltare imobiliara
durabila: realizari si perspective”, editia a Il-a
Chisinau, 24 Aprilie, 2026

de calculatoare sau echipamente utilizate, facturile reale de utilititi pe ultimele 12 luni consecutive
pentru electricitate, gaz, termoficare, apa etc. Odata ce datele sunt introduse, algoritmul platformei
functioneaza dupa urméatorul mecanism statistic: primul se analizeaza grupul de referinta, unde
cladirea nu este comparatd cu celelalte cladiri din platforma, ci cu un esantion reprezentativ la
nivel national din aceeasi categorie; al doilea aspect este normalizarea datelor pentru ca evaluarea
sa fie corectad, sistemul foloseste ecuatii de regresie pentru a ajusta consumul in functie de variabile
independente: clima locala, orele de operare si densitatea de utilizatori; al treilea aspect este
raportul de eficientd, unde sistemul calculeaza energia pe care clidirea ar trebui sd o consume
conform modelelor statistice si o imparte la energia pe care cladirea o consuma real; in final se
determind scorul final, care rezulta o notd de la 1 la 100. Un scor de 50 inseamna ca imobilul are
o performanta medie, iar un scor de 70 inseamnd cd imobilul este mai eficient decat 70% dintre
cladirile similare [14]. Certificarea este valabila un singur an, proprietarii fiind obligati sa
raporteze datele anual pentru a-si pastra statutul.

In Australia si Noua Zeelands, cuantificarea indicatorilor ESG se realizeazi prin
certificarea Green Star si WELL Building Standard, unde datele ulterior se introduc in sistemul
GRESB.

Sistemul Green Star este instrumentul national de certificare a cladirilor verzi in Australia
si Noua Zeelanda, dezvoltat de Consiliile pentru Cladiri Verzi din ambele tari (GBCA si NZGBC).
El este recunoscut drept unul dintre cele mai riguroase sisteme din lume, puniand un accent masiv
pe atingerea neutralitatii climatice si pe date de performanta reale [15]. Sistemul nu aplica o
singura grild pentru toate situatiile, ci este Impartit in functie de ciclul de viata al activului in Green
Star Buildings pentru proiectarea si constructia cladirilor noi sau renovari majore, Green Star
Performance pentru monitorizarea si Tmbundtatirea performantei operationale a cladirilor
existente, care este valabil 3 ani, Green Star Interiors pentru amenajarea si sustenabilitatea spatiilor
interioare si Green Star Communities pentru planificarea si dezvoltarea durabila la scard de cartier
sau district. Mecanismul de notare al sistemului Green Star nu permite doar simpla acumulare de
puncte dintr-o lista; cladirea trebuie sa bifeze obligatoriu o serie de criterii de bazd legate de
sandtate, rezilientd si responsabilitate inainte de a fi eligibild pentru vreun punctaj. Daca cerintele
minime sunt Indeplinite, proiectul strange puncte dintr-un set de categorii holistice, fiind 9 la baza
st anume: Management axat pe politici de santier si operare; Calitatea mediului interior (aer,
lumina, confort fonic), Energie unde se pune accent pe reducerea cererii si eficientd, Transport cu
accent pe mobilitate sustenabild, Apa si anume reducerea risipei, Materiale cu accent pe folosirea
de produse cu amprentd redusa, Utilizarea terenului si ecologie, Emisii unde se tine cont de
impactul asupra atmosferei si solului si /novatie cu accent pe strategii revolutionare.

Pe baza punctelor acumulate in sistemul Green Star, cladirile primesc o nota pe o scara de
la 1 la 6 stele. Cu toate acestea, pentru ca o cladire noua sa primeasca oficial certificarea Green
Star, aceasta trebuie sa obtina cel putin 4 stele. Calificativul de o stea reprezintd ,,Practicd minima”;
doua stele se ofera pentru ,,Practica medie”; trei stele sunt pentru ,,Practicad bund”; patru stele
reprezintd ,,Cea mai buna practicd”, fiind pragul minim pentru certificare; cinci stele se ofera
pentru ,,Excelenta Nationala” si sase stele se acorda pentru ,,Lider Mondial”.

Sistemul WELL Building Standard este primul standard de constructie din lume axat
exclusiv pe sandtatea si starea de bine a oamenilor dintr-o cladire. Lansat de International WELL
Building Institute (IWBI), el functioneaza ca un sistem de certificare bazat pe dovezi stiintifice si
pe masuratori de performanta la fata locului [16]. Spre deosebire de LEED sau BREEAM, care
masoard in principal performanta ecologicd a cladirii, WELL masoara impactul cladirii asupra
oamenilor.

WELL Building Standard evalueaza 10 aspecte ale cladirii care influenteaza sanatatea
fizica si psihica a ocupantilor, prezentate in Fig. 10.
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Figura 10. Conceptele de analiza WELL Building Standard

Mecanismul de punctare presupune respectarea unor reguli stricte de preconditii si
optimizare, precum sunt cerinte minime obligatorii in fiecare dintre cele 10 concepte. Daca o
cladire rateaza o singurd preconditie, nu poate obtine certificarea, indiferent de restul punctajului.
De asemenea, sunt puncte suplimentare pe care proiectul le poate alege in mod voluntar pentru a
urca in clasamentul certificdrii. Punctajul maxim pentru fiecare concept este de 12 puncte, in care
cladirea primeste certificate in 4 categorii: Bronz, Argint, Aur si Platinum.

WELL nu ofera certificate doar pe baza unor dosare cu schite. Mecanismul include o etapa
obligatorie de testare fizica ce presupune cd, dupa finalizarea cladirii, un evaluator autorizat vine
la fata locului si preleveaza mostre de aer si apa, apoi se masoara acustic nivelul de decibeli si se
testeaza intensitatea luminii in diferite puncte ale birourilor. Certificarea este valabild timp de 3
ani, dupa care proprietarul trebuie sa treacd din nou prin procesul de testare pentru recertificare.

In China, Singapore si Hong Kong, cuantificarea indicatorilor ESG pentru bunuri imobile
si constructii Tmbind o legislatie guvernamentala extrem de autoritard cu instrumente tehnice de
rating adaptate climatului tropical/subtropical si densitdtii urbane extreme.

Singapore este considerat liderul asiatic in reglementarile cladirilor verzi datorita planului
guvernamental Singapore Green Plan 2030 si strategiei ,,80-80-80 in 2030 [17]. Cei trei piloni
ESG sunt cuantificati prin certificari ale cladirilor. Pilonul G este cuantificat prin Green Mark
2021, ce este administrat de Building and Construction Authority (BCA), fiind un sistem national.
Spre deosebire de alte sisteme, el nu oferd doar puncte, ci impune performante energetice clare.
Cladirile primesc calificative precum GoldPLUS, Platinum sau cel mai ravnit, Super Low Energy
(SLE). Pilonul E este cuantificat prin masurarea energiei prin intermediul senzorilor inteligenti si
se pune un accent deosebit pe eficienta sistemelor de racire, avand in vedere climatul tropical. De
asemenea, se cuantifica amprenta de carbon pe intregul ciclu de viata. Pilonul S este cuantificat
prin Green Mark, care cuantifica agresiv nivelul de vegetatie integrat pe fatade si acoperisuri,
masurat prin Green Plot Ratio - raportul dintre suprafata de frunzis si amprenta la sol.

In Hong Kong, cuantificarea este dominati de cerintele bursei locale (HKEX) pentru
companii si de sistemul local de certificare. Pilonul S este realizat prin sistemul BEAM Plus, care
este sistemul local de evaluare a cladirilor, administrat de BEAM Society. BEAM Plus ofera
punctaje de la Bronze la Platinum [18]. Avand in vedere cd Hong Kong este o insula muntoasa cu

37



Simpozionul stiintifico-practic ,, Evaluare si dezvoltare imobiliara
durabila: realizari si perspective”, editia a Il-a
Chisinau, 24 Aprilie, 2026

zgarie-nori extrem de densi, pilonul E cuantifica intens efectul de caldura urbana si microclimatul
din jurul cladirilor. De asemenea, BEAM Plus cuantifica rezilienta cladirilor la taifunuri si
inundatii severe. Pilonul G este cuantificat prin Bursa din Hong Kong (HKEX), care obliga
dezvoltatorii imobiliari sd raporteze emisiile pe Scope 1, 2 si 3, integrand totodata scenarii
climatice in rapoartele lor anuale conform standardelor ISSB.

Abordarea Chinei este una de scara larga, ghidata de tintele nationale de a atinge varful
emisiilor inainte de 2030 si neutralitatea in 2060. Sistemul Celor Trei Stele (Green Building
Evaluation Standard - GB/T 50378) este standardul national de stat. O cladire poate primi 1, 2 sau
3 stele. Sistemul a fost actualizat recent pentru a pune accent pe performanta reald masurata dupa
darea in folosinta, nu doar pe promisiunile din faza de proiect. Pilonul E se cuantifica pe baza
standardelor nationale de economisire a energiei extrem de stricte si a obligativitatii utilizarii
materialelor de constructie cu emisii reduse de carbon. In plus, marile orase din China obliga la
instalarea de panouri solare pe scara larga pe acoperisurile cladirilor publice si comerciale noi.
Pilonul S si G masoard calitatea aerului interior $i monitorizeaza digital consumurile prin
platforme guvernamentale centralizate de tip Smart City. Companiile mari pe bursele din Shanghai
si Shenzhen sunt supuse unor cerinte tot mai stricte de raportare ESG obligatorie [19].

Concluzii

Analiza comparativd a metodologiilor de determinare a indicatorilor ESG pentru bunurile
imobile, realizata la nivel international, confirma absenta unui consens global unitar privind setul
de indicatori aplicabili si modul lor de cuantificare. Fiecare regiune majord — Uniunea Europeand,
America de Nord, Australia si Noua Zeelanda, Asia de Est — a dezvoltat cadre metodologice
proprii, reflectand grade diferite de maturitate institutionald, prioritati de reglementare si
specificuri ale pietei imobiliare locale.

Uniunea Europeana se remarcd prin cel mai avansat cadru obligatoriu, fundamentat pe
directive si regulamente cu aplicabilitate directd (CSRD, Taxonomia UE, EPBD), complementat
de sisteme de certificare mature precum DGNB si ECORE. Modelul nord-american, reprezentat
de SUA si Canada, se bazeaza pe un proces voluntar, dar riguros structurat, cu instrumente de
referintd precum LEED, GRESB si ENERGY STAR. Australia si Noua Zeelanda propun o
abordare hibridd maturd, care combina conformitatea legald cu sisteme proprii de certificare —
Green Star si WELL — aliniate la standardele GRESB, pozitionandu-se ca lideri mondiali in
clasamentele de sustenabilitate. Pietele asiatice din China, Singapore si Hong Kong se afla intr-o
faza de tranzitie rapida de la raportarea voluntara la cea obligatorie, cu accent pe alinierea la
standardele ISSB.

Fragmentarea metodologica existentd la nivel international genereaza provocari
semnificative de comparabilitate a datelor ESG, afectand transparenta si coerenta raportarii in
sectorul imobiliar global. Diferentele structurale se manifestd in modul de selectie a indicatorilor,
in sursele si mecanismele de cuantificare, in pragurile de referinta utilizate si in gradul de verificare
independenta a datelor. Aceste diferente creeaza riscuri de raportare inconsistentd si limiteaza
posibilitatea compararii performantei ESG intre portofolii imobiliare din jurisdictii diferite.

In pofida acestei eterogenititi, analiza comparativa identifici o serie de bune practici
comune care pot constitui fundament pentru eventuale eforturi de armonizare: evaluarea
materialitatii ca etapa obligatorie de selectie a indicatorilor, normalizarea datelor per m? pentru
asigurarea comparabilitatii, auditarea independenta a datelor raportate, integrarea sistemelor locale
de certificare 1n platformele globale de tip GRESB, precum si actualizarea periodica a indicatorilor
in functie de performantele reale masurate dupd darea in folosinta.

Pentru Republica Moldova, care se afla in proces de aliniere la standardele europene,
tabloul international analizat oferd o bazd de referinta clara. Cadrul metodologic al Uniunii
Europene, in special CSRD, Taxonomia UE si EPBD, revizuit, reprezinta directia prioritara de
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aliniere, datd fiind obligatia de transpunere a directivelor europene in legislatia nationala.
Adoptarea unui set minim standardizat de indicatori ESG, verificabili si raportabili uniform pentru
bunurile imobile, constituie o prioritate pentru profesionalizarea sectorului imobiliar autohton si
atragerea investitiilor orientate cétre sustenabilitate.

Multumiri. Cercetarea a fost realizata in cadrul Centrului de Cercetare iIn Domeniul Dezvoltarii
Sustenabile al Universitatii Tehnice a Moldovei, subprogramul de cercetare nr.020408 ,,Cercetari privind
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