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Abstract: The real estate market in the Republic of Moldova is continuously evolving and transforming. In recent years,
there has been a noticeable increase not only in property prices but also in the expectations of real estate agents toward
real estate companies. The challenges faced by real estate companies have a significant impact on their development and
sustainability. These challenges directly affect their ability to provide agents within the company with modern strategies,
opportunities, and technologies, while also offering high-quality services, transparency, and security to the public they
interact with. The success of real estate companies depends on their ability to adapt to new trends and implement inno-
vative solutions to remain competitive in the long term within the real estate market. This article aims to outline the
specific challenges faced by real estate companies, as well as the opportunities available in the real estate market of the
Republic of Moldova. Topics will include the management of real estate companies, strategies for modernizing the real
estate sector, and legislative changes concerning the activities of real estate agents in the Republic of Moldova.
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INTRODUCERE

Practica imobiliara dateaza din cele mai vechi timpuri, datorita faptului ca nevoia de a avea
un loc de trai a existat in permanenta.

Piata imobiliara din ultimele decenii a devenit din ce in ce mai dinamicd si mai complexa.
Dezvoltarea continua aduce concomitent numeroase provocari si influente de ordin economic, schim-
bari demografice, inovatii tehnologice si schimbari 1n politica guvernamentala.

Cu toate acestea, domeniul imobiliar din Republica Moldova raméane a fi putin cercetat stiin-
tific, inclusiv prevederile legale reflectd foarte general si vag desfasurarea activitatii unei organizatii
juridice imobiliare.

Importanta acestul studiu este de a elucida situatia de impas in care se pomenesc o parte din
companii imobiliare din tara. Dupd cum se poate observa, un numar destul de mare de companii cu
activitate in domeniul imobiliar sunt inregistrate la Camera Inregistririi de Stat din cadrul Agentiei
Servicii Publice, la fel de mare fiind si numarul companiilor imobiliare care falimenteaza la o scurta
perioada de activitate.

Obiectivele cercetdrii sunt: Studierea pietei imobiliare din Republica Moldova; Identificarea
provocarilor cu care se confruntd companiile imobiliare; Analiza modificarilor legislative propuse
privind activitatea agentilor imobiliari.

CONTINUTUL DE BAZA

Domeniul imobiliar este considerat una dintre cele mai vechi ramuri de activitate economica.
Aceasta este explicat prin faptul ca nevoia de a avea un loc de trai existatd inca din perioada civiliza-
tiei antice.
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Pe parcursul vietii, fiecare om trece cel putin o data prin procesul de achizitionare a unei lo-
cuinte pentru a-si asigura cu un loc de trai familia. Prin urmare, interactiunea cu companiile imobiliare
devine practic inevitabild, iar acestea au un rol esential in procesul de tranzactionare.

Sectorul imobiliar este unul dintre principalii piloni ai economiei, care influenteaza direct atat
cresterea economica, cat si calitatea vietii populatiei.

Administrarea unei companii imobiliare reprezintd un proces complex, care implica gestionarea
eficientd a resurselor, coordonarea activitatilor operationale si strategice, respectarea legislatiei in vigoare,
iar cel mai important si dificil proces este atribuit managementului organizational intern al entitatii.

In ultimii ani, piata imobiliard autohtona trece prin transformari majore, influentate de factori so-
ciali, economici si tehnologici. Aceste transformari sunt resimtite prin cresterea semnificativa a preturilor,
cererea mare pentru locuinte, dar si cerintele agentilor imobiliari fatd de companiile imobiliare.

Piata imobiliard autohtona este departe de a fi perfecta, avand de fapt o imagine care insufla
neincrederea multor persoane. Aceasta se datoreaza multor actiuni incorecte sau chiar ilegale pe care
le-au facut asa numitii agenti imobiliari ai anilor 1990.

La etapa actuald, majoritatea companiilor se confruntd cu nevoile de adaptare la schimbarile
din mediul extern. Transformarile sociale de piata si tehnologice care au loc in intreaga lume obliga
companiile sa isi redefineasca valorile, sd dezvolte noi strategii si sd adopte noi metode de lucru.

Managementul in domeniul imobiliar este mai putin cercetat si descris, deoarece ritmul alert
de dezvoltare in acest domeniu a inceput in ultimii 25 de ani. Managementul ramurii imobiliare se
atribuie managementului general, din lipsa de cercetare aprofundata. Activitatea domeniului imobiliar
este mai specificd, iar baza de conducere si gestionare a Companiei imobiliare difera de la institutiile
clasice. Aceasta este unu din cauzele de baza care duc la incapacitatea conducatorului companiei
imobiliare sa dezvolte si sd mentind activitatea companiei.

Esecul companiilor imobiliare in mare parte se datoreaza gestiondrii incorecte a surselor fi-
nanciare, unde cheltuielile depdsesc veniturile companiilor, dar si a lipsei unui model de management
functional caracteristic domeniului imobiliar. Stilul de management exprima modalitatile prin care
managerul isi exercita atributiile ce 1i revin in realizarea functiilor procesului de management, precum
si atitudinea pe care o are fata de subordonati. Prin stilul de management se reflecta modul in care un
manager gandeste si actioneaza (Bivol, 2020, p 128).

Stilul de conducere pe care il foloseste un manager se bazeazd pe o combinatie de calitati
profesionale, umane si intelectuale (Macarie, 2012, p. 398), valori, credinte si trasaturi de personali-
tate, la care se adauga elemente specifice culturii organizationale ce pot Incuraja sau descuraja anu-
mite abordari. In management nu exista stiluri universale valabile (Stamatin, 2013, p. 49), deoarece,
pe de o parte, stilul de lucru difera de la un manager la altul ca urmare a diferentelor de personalitate
si cunostintelor de specialitate, pe de altd parte, in cazul aceluiasi subiect analizat, stilul sdu variaza
adesea in functie de caracteristicile concrete ale fiecarei situatii specifice. Conturarea celui mai bun
stil managerial depinde de mai multi factori, care influenteaza atat eficienta conducerii unei companii,
cat si gradul de satisfactie al angajatilor si performanta generala al companiei.

In Republica Moldova, domeniul imobiliar este inca la etapa de dezvoltare. Chiar daca sunt
inregistrate multe companii imobiliare pe teritoriul Republicii Moldova, cu nu numar impunator de
lucratori, din punct de vedere al functionarii, activitatea imobiliara nu are la baza o legislatie functi-
onala, unde sa fie prevazute expres modalitatea de dezvoltare, mecanismele si modul de activitate al
companiilor imobiliare.

Conform analizei si studiilor efectuate, companiile imobiliare nu au un management de func-
tionare bine organizat si identic. Practic fiecare conducator al organizatiei Incearca sa implementeze
propriile metode si tehnici de dezvoltare si conducere, bazate pe experienta si cunostintele dobandite.

Dat fiind faptul ca domeniul respectiv implica o responsabilitate enorma, fiind caracteristica
specificului activitatii, unde subiectii de baza fac parte din patura societatii de la mediu in sus, adica
cei care au avut capacitatea de a aduna un capital pentru a face o achizitie sau o investitie imobiliara,
necesitatea educatiei imobiliare a devenit o preocupare la nivel de stat. Aceasta este demonstrata prin
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faptul ca reprezentantii statului au venit cu initiativa de a elabora procedura legala de activare in
domeniul imobiliar.

Deoarece, la momentul de fata in Republica Moldova nu este o institutie oficiala care are fi
responsabila de evidenta agentilor imobiliari din tard, nu avem un numar exact al acestora.

In prezent, pe piata imobiliara din Moldova existi un mare dezechilibru: intermediarii de buna
credinta se afld intr-o situatie inegala fatd de cei care nu se ocupa cu perfectionarea calificarii profe-
sionale (Monitorul Fiscal, 2015). Conform ultimelor informatii publice, a fost initiat Proiectul de
lege nr. 90 din 21 martie 2025, unde se mentioneaza cd agentii imobiliari vor putea activa doar in
baza obtinerii certificatului de agent imobiliar. Modificarile respective au survenit ca urmare al mul-
tiplelor sesizari din partea cetatenilor privind comportamentul unor agenti care activeaza meschin si
neprofesional pe piata imobiliara autohtona (Proiect de Lege nr. 90, 2025).

Scopul implementdrii legii este de a reglementa si de a aduce claritate in activitatea imobiliara
din tard. Societatea va avea acces liber la informatiile despre reputatia si valabilitatea autorizatiei
agentului imobiliar, precum si detalii despre tranzactiile imobiliare, costul bunului imobil, dar si ono-
rariul agentului imobiliar. Astfel, se urmareste verificarea insdsi al activitatii agentilor imobiliari,
decat al companiilor cu activitate in domeniul dat.

Urmare al modificarilor majore pe piata Republicii Moldova, companiile imobiliare vor trece
prin transformari decisive. Prevederile legale vor oferi agentilor imobiliar posibilitatea activarii ca
liberi profesionisti, ceea ce inseamnad crearea noilor mecanisme de atragere in cadrul companiilor.

In continuare se vor evidentia si se vor mentine pe piatd companiile care vor aborda un mana-
gement flexibil si atractiv pentru agentii imobiliari.

Dupa cum s-a mentionat mai sus, managementul organizational al companiilor imobiliare rdmane
a fi una dintre laturile vulnerabile. Aceasta se datoreaza faptului ca o parte din agentii imobiliari, care
activeaza pe piata imobiliard nu au o pregétire profesionala puternica, unii fiind chiar cu competente edu-
cationale de nivel secundar, ceea ce a scizut foarte mult increderea societétii in companiile imobiliare.

Din perspectiva companiilor imobiliare, acestea se confrunta cu o migrare permanenta a anga-
jatilor imobiliari, ceea ce face instabild atat activitatea companiei cat si situatia financiard a acesteia.

O parte din companiile imobiliare autohtone au preluat practica companiilor internationale si
au implementat compartimentul de Hub imobiliar. Aceasta presupune stabilirea unor relatii contrac-
tuale intre companie si agentul imobiliar cu experientd. Compania oferd agentului spatiu comun de
lucru, unde acesta poate interactiona cu alti agenti, poate folosi instrumentele si brandul companiei
in schimbul unei plati lunare fixe, fara a percepe alte comisioane din tranzactiile agentilor conform
practicilor clasice ale companiilor imobiliare.

Aceastd practica ia amploare si este tot mai solicitata, iar companiile treptat se acomodeaza si
creeaza conditii de confort agentilor imobiliari pentru ai mentine in interiorul companiei.

Cu toate acestea, provocarea companiilor imobiliare de a mentine agentii in interiorul entitatii
ramane o mare provocare, tinand cont de limitarile care se preconizeaza in Legea privind activitatea
agentilor imobiliari.

Printre lacunele proiectului de lege privind activitatea agentilor imobiliari pot fi evidentiate:

e Limitarea agentilor imobiliari doar la operatiuni de vanzare si cumparare a bunurilor imo-
bile — prin aceasta schimbare se exclude agentului imobiliar din posibilitatea implicarii in proiecte de
investitii n infrastructura precum si in crearea mediului favorabil inovarii;

¢ Obligarea companiilor imobiliare sa ducd evidenta agentilor imobiliare cu care conlucreaza
— 1n aceste sens, sustinerea persoanelor juridice cu activitate In domeniul imobiliar este total ignorat;

e Obligarea agentului imobiliar de a actiona exclusiv in calitate de intermediar si interzicerea
de a reprezenta direct interesele unei sigure parti n tranzactia imobiliard — aceasta prevedere este
caracteristica unui mediator, de a fi impartial si neutru, conform Legii nr. 137 din 03.07.2015 cu
privire la mediere (Legea RM nr. 137, 2015);
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e Permisiunea retragerii certificatului agentului imobiliar In baza sesizarilor — aceasta preve-
dere este prea generala si pune intr-o situatie vulnerabild agentul imobiliar, deoarece receptionarea
unei sesizari nu demonstreaza veridicitatea unei incalcari;

e Impunerea agentilor imobiliari de a duce evidenta unui volum prea mare de informatii, o
parte din aceasta fiind depasita;

¢ Vulnerabilitatea agentului imobiliar in societate — prin aprobarea noii legi se urmareste interesul
superior al vanzatorului si cumparatorului, iar interesul agentului imobiliar ramane in umbra, fara a fi atribuit
unei institutii legale care ar reprezenta interesele acestuia, al proteja si Incuraja sa profeseze aceasta activitate.

Se evidentiaza concentrarea absolutd a pietei imobiliare urbane predominant in regiunea mun.
Chisinau si Balti in detrimentul celorlalte orase ale tarii. Este sesizata o oferta excesiva pe fonul unei
cereri scazute a bunurilor rezidentiale din sectorul rural si multe alte situatii ce fac diferentele dintre
regiunile de nord, centru si sud a Republicii Moldova (Turetchi, 2019).

Aceasta este demonstrata de faptul ca in ultimii ani circa 150 000 cetdteni au migrat intern, de
la sate catre Chisindu (Urusciuc, 2025), rezultand explozia de preturi la locuinte.

Expertii imobiliari prevad diminuarea cresterii preturilor prin construirea de pana la 30 000
de locuinte noi, avand in vedere ca sunt aproximativ 245 000 apartamente in Chisindu, dintre care in
ultimii patru ani au fost construite peste 70 000 n zona Chisinaului (Stiri.md, 2025).

CONCLUZII/RECOMANDARI

In concluzie, piata imobiliara din Republica Moldova va avea de suferit o serie de modificari
favorabile, iar pe piatd vor raméane companiile cu instrumente si tehnologii modernizate, adaptate
noilor tendinte. Modernizarea proceselor, utilizarea tehnologiilor avansate si adoptarea unor solutii
eficiente de gestionare a relatiilor cu clientii vor contribui la cresterea eficientei si la consolidarea
increderii pe piata. Astfel, In viitor, doar companiile care implementeaza instrumente moderne si se
aliniaza cerintelor actuale ale pietei vor reusi sa prospere si sd se mentind competitive.

Un impact puternic inclusiv asupra companiilor imobiliare va fi resimtit dupd aprobarea Legii
privind activitatea agentilor imobiliari. Aceasta rezulta din faptul ca vor avea permisiunea de a activa
pe piata doar agentii mobiliari care au obtinut certificatul de activitate profesionala, iar pentru obtinerea
certificatului respectiv solicitantul trebuie sa intruneasca cumulativ o serie de conditii obligatorii, prin-
tre care sd detind diploma de studii superioare sau medii de specialitate. O altd conditie rigida este de a
nu avea antecedente penale nestinse pentru infractiunile economice sau contra patrimoniului.
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