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Abstract: In urma integrarii pietelor financiare cu cele imobiliare, industria imobiliard devine un subiect
important in ceea ce priveste procesul de internationalizare. Odatd cu aparatia investitorilor strdini,
Sfluxurile de bani varsate in imobile cresc de la an la an. Acest proces este deosebit de vizibil in tarile
Europei Centrale si de Est, a caror economie este suficient de atractiva pentru potentiali investitori.
Transparenta pietei imobiliare este la randul sau un indicator cheie cu o pondere esentiald in ceea ce
priveste decizia de a investi.

As a result of the integration of financial and real estate markets, the real estate industry is an important
topic of the internationalization process. With the emergence of foreign investors, the cash flows into real
estate are growing staggeringly fast. The process is extremely visible in countries of Central and Eastern
Europe, whose economies are sufficiently attractive to potential investors. The transparency of a real estate
market is a key factor in the decision of making an investment or not.
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1. Aspecte ale transparentei imobiliare.

Transparenta unei piete competitive este un lucru ideal pentru economie. Necatand la faptul ca termenul
“transparenta” este des folosit 1n literatura de specialitate, acesta nu este definit clar. Pentru piata de capital
transparenta este definitd ca ,,abilitatea participantilor la tranzactii de a observa informatia in procesul de
cumpdrare/vanzare”. O piatd imobiliara este transparentd doar atunci cand fiecare participant la aceasta piata
este la curent cu ceea ce se intimpla in ea, cu alte cuvinte o piatd transparenta trebuie sd aiba un mecanism a
carui va

La moment existd un singur studiu consistent a cdrui scop este cercetarea transparentei pe piata
imobiliard, rezultatul acestuia este un indice al transparentei numit JLL (Jones, Lang, Lasalle) care
furnizeaza date privind situatia lucrurilor pe piata imobiliard practic in fiecare tard a lumii. Acesta are o
istorie bogata care se incepe in 1783 de la un vinzator de imobile din Marea Britanie. Indicele JLL consta
dintr-o serie de factori si anume 115, a caror analizd cumulativa da un scor care si serveste drept orientare
pentru evaluarea transparentei. Scorul dat este impartin in 5 subindici, acestia fiind divizati in diferite teme
de abordare care 1n final se descompun in factori. [3]
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Fig.1: Factorii principali ai indicelui transparentei JLL
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2. Transparenta la nivel European

In urma realizarii clasamentului anual al transparentei pietei imobliare globale de catre JLL, trei tari
europene cu cele mai bune imbundtatiri la acest capitol au fost Irlanda, Serbia si Romania.

Irlanda a avut o imbunatitire Tn acest clasament datoritd introducerii Trusturilor de Investitii
Imobiliare(REIT). Aceste trusturi sunt societati de investitii imobiliare, care sunt prezente pe piata bursiera
(dividendele nefiind taxate). Aceste trusturi au o politica fiscald transparentd, respectd standarde nalte de
guvernantd corporativa si ofera acces liber la rapoarte financiare si alt tip de informatii. Numeroase pareri
sustin ca pana la aparitia TII, pentru a investi Tn imobil erai nevoit sa-1 cumperi direct, sau sa investesti Intr-
un fond imobiliar. Problema cu cumparéarea directd este lipsa diversificarii si necesitatea de a gestiona
proprietatea. Fondurile imobiliare s-au adeverit a fi nesigure la capitolul retragerii lichiditatilor, dovedit si in
timpul ultimii recesiuni, ceea ce nu este o problema in cazul detinerii actiunilor in cadrul trusturilor, care le
poti vinde in orice moment. Astfel, prin intermediul TII poti investi In zece imobile, iar in cazul dificultatilor
cu unul din ele, nu esti in pericol, iar in acelasi timp esti scutit de problema gestionarii acestora. Desi sunt un
fenomen relativ nou de investitii in Irlanda, cele doua trusturi prezente pe piata irlandeza, Green Reit si
Hibernia Reit, deja au acumulat de la investitori 865 milioane de euro. Irlanda este pozitionata pe locul 8 in
clasament, facand parte din categoria tarilor cu grad Tnalt de tranasparenta. [1]

Punerea mai ferma in aplicare a legislatiei europene si dovezile eforturilor continue de combatere a
coruptiei si cresterea eficientei sistemului judiciar, au permis Romaniei sd obtind rezultate importante la
capitolul transparentei pietei imobiliare. Acest lucru incurajeaza investitorii strdini, care deja si-au
demonstrat interesul fatd de piata romana. Doar in prima jumatate a anului 2014, volumul investitiilor 1-a
depasit pe cel total din 2013. Cererea din ce in ce mai mare a investitorilor este facilitata de cresterea
cu piata semi-transparentd, in clasamentul general plasindu-se pe locul 30. Drept exemplu pentru
legislatorii romani poate servi Polonia, care este fruntasa in clasament dintre tarile Europei Centrale si
de Est.

Serbia a inceput negocierile oficiale de aderare la UE, aderarea fiind preconizata pentru anul 2020.
Acest proces a impins tara la o serie de reforme structurale, cum a avut loc anterior si cu restul tarilor
din Europa de Est si Centrala. Implementarea a unor proiecte pilot legate de conlucrarea cu institutiile
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Fig.2: Harta nivelului de transparenta imobiliara a Europei
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3. Premisele crearii unei piete imobiliare transparente

Premisele crearii unei piete imobiliare transparente sunt formate integral de sistemul in care se afla
piata. Totul este interconectat cu statul la fel si aspectele principale care fac o piata transparenta depind
de el, daca regulile de joc sunt predispuse spre actiuni transparente atunci ele asa si vor fi in mare parte.

Pentru a fi transparentd, piata trebuie si existe si sd fie concurentiald, pentru ca piata sa fie
concurentiald, jucétorii din ea trebuie sd fie pe masura, pentru ca acestia sd ajunga a fi prezenti trebuie
creat un climat investitional prielnic.

Daca e sa ne uitam la Polonia schimbarea a avut loc odata cu trecere pietei imobiliare de la nivel de
vinzator la nivel de cumparator, cu alte cuvinte cand oferta de bunuri imobile a ajuns a fi mai mare ca
cererea, fapt ce predispune cumpdratorul la o oarecare selectie. Atunci si s-a inceput ajustarea pietei,
care a constat in reducerea graduald a obstacolelor juridice si birocratice. [2]

Un catalizator important in dezvoltarea transparentei il au firmele de consultantd, de regula
internationale, care gratie activitatii pe care o desfasoara oferd informatii specifice ce vizeaza nemijlocit
pietele imobiliare si posibilile cai de comportament pe acestea. Ele se transforma 1n niste baze de date
care acumuleaza informatie, o prelucreaza si o serveste ca o mincare la restaurant. Fiind ca un pod de
conexiune dintre lumea din afard si piata pe care se afld companiile propriu-zise, contribuie la
familiarizarea cu standartele internationale (etica, evaluare, raportare), calificarea adecvatd a
personalului local, dezvoltarea spiritului de joc curat si urmdrirea beneficiilor bilaterale. De altfel
investitorii mereu cautd si-si plaseze investitiile pe piete sigure cu o marja minima de risc care la randul
sau este direct proportionala cu transparenta.

Este evidenta relatia intre nivelul coruptiei si indecele de transparenta a pietei imobiliare. Coruptia
din cadrul proiectelor de constructii este un fenomen raspandit. Prejudiciile se observa cat in tarile in
curs de dezvoltare, atat si in tarile dezvoltate. Ea rezultd in dezvoltarea proiectelor inutile, nesigure,
perioculoase si cu costuri excesive. Acesta duce la daune economice si de dezvolatre. Nivelul coruptiei
este un factor decisiv la atragerea investitiilor in domeniul imboliar, investitorii evitand pietele care
impun reguli de joc murdare. Companiile care activeaza in cadrul pietelor corupte sunt nevoite sa
participe la tendere luand in consideratie anumite principii pentru a avea acces la realizarea proiectelor,
incluzand darea mitelor, santajul, extorcari s.a. Astfel, excluderea coruptiei din procesele de dezvoltare
a pietei imobiliare trebuie sa serveasca drept angajament primordial in cadrul imbunatatirii transparentei
pietei.
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Fig.3: Corelatia intre nivelul coruptiei si transparenta pietei imobiliare
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4. Aspecte de previziune

In urmatorii doi ani, fortele care au accelerat pietele imobiliare europene spre o mai mare
transparenta, vor fi la fel de puternice, noile tehnologii contribuind la cresterea transparentei chiar si pe
pietele celor mai dezvoltate tari la capitolul dat. Noi furnizori de date care sunt bazati pe tehnologii si
modele inovatoare, cum ar fi crowdsourcing, promit informatii privind tranzactiile de pe piata in timp
real. Proliferarea a noi societati bazate pe tehnologii ar putea permite pietelor imobiliare in curs de
dezvoltare sa faca un salt peste evolutia traditionala de pana acum.

Pentru Republica Moldova se reliefeaza o cerere crescanda la oficii clasa «A», acestea in ultima
perioada sunt cele mai solicitate. Acest fapt se datoreaza in mare parte lipsei unui numar adecvat de
cladiri ce intrunesc aceste standarte, precum si lipsei dezvoltatorilor experimentati, cu traditie care sa
poatd construi/renova asa obiecte. Astfel se creeza un cadru de piatd pentru lansarea unor serie de
masuri, in mare parte pentru imbunétafirea transparentei care vor accelera dezvoltarea sectorului dat si
vor permite acomodarea jucatorilor noi. Acest lucru este doar o intrebare de timp, in plus cd avem un
exemplu elocvent al Romaniei unde acelasi sector a suferit un boom in ultimii ani generidnd surse
impunatoare de bani

Revolutia in informatia si comunciarea digitala este condusa de catre generatia ,,milenard” (cu varsta
de 20 si 30 de ani), care va avea o amprenta vizibild in remodelarea pietelor imobiliare la nivel european
si mondial.

Referindu-ne la transparenta pietei imobiliare din Republica Moldova, putem cu siguranta spune ca
aceasta e micd si se reduce doar la imobilile marunte, informatia despre care este accesibila practic
fiecarui doritor. Daca este vorba de piata unde sunt implicate companiile mai mari, situatia devine mai
opaca dat fiind faptul ca sunt anumite reguli de joc ce se diferentiaza de cele obisnuite in occident.

Pentru a schimba ceva sunt necesare masuri de racordarea la sistemele internationale de gestiune a
datelor despre imobile, fapt ce va permite substantial simplificare accesului la acestea. Benefic poate fi
un cadru legal cu mai putine bariere birocratice in ceea ce priveste procesul de tranzactionare a
imobilului. Toate aceste lucruri sunt importante si incep a prinde teren aici, iar pentru ca cle sa aiba
rezultat este necesard o schimbare fundamentald incepand de la proceduri pana la perceptie.
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