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REZUMAT

Teza cu titlul "EVALUAREA IMOBILULUI PENTRU GARANTAREA
iMPRUMUTULUI”, inaintata de catre Pislaru Catalin Mihai, in domeniul evaluarii
bunurilor Imobile. Chisinau 2024.

Structura tezei: lucrarea contine: adnotare, introducere, trei capitole, concluzii generale si
recomandari, bibliografie, anexe.

Cuvinte cheie: Evaluare, gaj, bun imobil, credit, ipoteca, garantie, evaluator, valoare.

Scopul si obiectivele lucrarii: Scopul lucrarii il constituie cercetarea aspectelor ce tin de
activitatea de evaluare a garntiilor pentru credite, care sunt principiile , metodele si tehnicile de
evaluare aplicate pentru aceastd categorie de bunuri, evidentierea standardelor nationale si
internationale n ceea ce priveste practicile autohtone in activitatea evaluatorilor din institutiile
de creditare §i elaborarea unui raport de evaluare in coformitate cu cerintele bancii pentru
estimarea valorii de piata In scop de garantare a imprumutului.

Pentru a respecta toate cerintele de baza fata de teza de master, si a efectua cat mai
calitativ si veridic lucrarea data, aceasta a fost structurata in 3 capitole, care curpind:

Capitolul T — ASPECTE TEORETICE PRIVIND EVALUAREA BUNURILOR
MOBILE

Capitolul II - GAJUL, IPOTECA, ANALIZA OFERTELOR CREDITARE, ANALIZA
PIETII BANCARE

Capitolul III - PROCESUL DE EVALUARE AL GARANTIILOR IN CADRUL OTP
BANK SA

Ultimul compartiment al tezei date cuprinde sinteza rezultatelor obtinute, concluzii

asupra studiilor efectuate si recomandari.



ANNOTATION
Title: "PROPERTY EVALUATION FOR LOAN GUARANTEE", submitted by

Catalin Mihai Pislaru, in the field of real estate appraisal. Chisinau 2024.

Thesis structure: The thesis comprises: abstract, introduction, three chapters, general
conclusions and recommendations, bibliography, appendices.

Keywords: Evaluation, collateral, real estate, loan, mortgage, guarantee, appraiser,
value..

Purpose and objectives of the work: The purpose of the thesis is to research aspects
related to the evaluation of collateral for loans, including the principles, methods, and techniques
of evaluation applied to this category of assets, highlighting national and international standards
regarding domestic practices in the activity of appraisers from lending institutions, and preparing
an evaluation report in accordance with the bank's requirements for estimating the market value
for loan guarantee purposes.

To meet all the basic requirements for a master's thesis and to perform the given work as
qualitatively and truthfully as possible, it has been structured into 3 chapters, which include:

Chapter I - THEORETICAL ASPECTS REGARDING THE EVALUATION OF
MOVABLE ASSETS

Chapter II - COLLATERAL, MORTGAGE, CREDIT OFFERING ANALYSIS,
BANKING MARKET ANALYSIS

Chapter III - THE EVALUATION PROCESS OF COLLATERAL WITHIN OTP BANK
SA

The final section of the thesis provides a synthesis of the obtained results, conclusions on

the conducted studies, and recommendations.
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INTRODUCERE

Procesul de evaluare are drept obiectiv stabilirea valorii de piata, a valorii de circulatie a
bunurilor, activelor si intreprinderilor, el constituie un intrument de orientare a operatorilor
economici in spatiul economic al tarii.

In cadrul economii de piata fiecare om are dreptul sa vinda si sa cumpere, insa un
vinzator niciodata nu va vinde proprietatea sa cu un pret mai mic, decit o alta proprietate care are
aceleasi caracteristici si la fel si un comparator, nu va plati niciodata pe un bun mai mult decit el
costa in realitate, astfel anume valoarea de piata va estima cel mai corect pretul la care acest bun
va fi vindut sau cumparat.

Procesul care permite de a determina valoarea bunului la o data concreta tinind cont de
diversi factori care influenteaza este — procesul de evaluare.

Evaluarea proprietatii este efectuatd de evaluatori profesionisti care 1isi dezvolta
rationamentul, ghidandu-se in primul rand pe standardele de evaluare si simuland procesul de
stabilire a preturilor de catre parti intr-o tranzactie ipoteticd de cumparare si vanzare a
proprietatii. Valoarea proprietdtii este intotdeauna determinatd la o anumitd datd de evaluare.
Data evaludrii este data la care se refera opinia evaluatorului asupra valorii imobilului si poate fi
diferitd de data la care se efectueazd procedura de evaluare sau se Intocmeste raportul de
evaluare. Evaluatorii experimentati de masini si echipamente sunt si colectori profesionisti de
fapte si informatii. Acestia sunt observatori patrunzatori si investigatori neobositi care nu se lasa
usor intimidati de lipsa ocazionald a informatiei precise despre procesul sau in privinta masinilor
si echipamentelor pe care sunt solicitati sa le evalueze. Ei stiu cd daca clasificarile si descrierile
lor in privinfa proprietdtii in cauzd sunt corecte, vor dispune de informatia necesard pentru a
efectua evaluarea si a gasi concluziile care sus{in valoarea.

Existd in general trei abordari recunoscute ale evaluarii: costul, comparatia vanzarilor si
venitul. Aceste abordari sunt larg acceptate de institutii financiare, instante de judecata, agentii
guvernamentale, companii i de publicul larg. Circumstantele evaluarii, care implica un anumit
activ, pot sd nu permita aplicarea si corelarea tuturor celor trei abordari ale evaluarii. USPAP
impune evaluatorilor sd ia in considerare toate cele trei abordari ale evaluarii si sa decidd care
dintre ele este sau sunt aplicabile situatiei in cauza.

Deprecierea este un alt termen pe care evaluatorii il folosesc intr-o altd acceptiune fata de
restul persoanelor. Conceptul de depreciere in evaluare este diferit de conceptul contabil al
amortizarii. Deprecierea, in scopurile evaluarii, reprezinta pierderea estimatd in valoare a unui
activ comparativ cu un activ nou. Aceastd diminuare in valoare poate fi cauzatd de combinatia
dintre uzura fizica, deprecierea functionald si cea economica (sau externd), pe de alta parte,

amortizarea contabild este un proces de alocare a costului.



Rezultatele obtinute in urma lucrarilor de evaluare se prezinta sub forma unui raport de
evaluare - care reprezinta un document care explica procesul analitic intreprins de evaluator pe
parcursul evaluarii si care prezinta explicit informatia utilizata in analiza, de asemenea descrie
rezultatele analizei, ipotezelor si calculele care au condus la formarea opiniei privind valoarea
estimata.

Scopul lucrarii este de a evalua un imobil pentru al il utiliza in post de gaj, pentru un
credit bancar.

Pentru a respecta toate cerintele de baza fata de raportul de evaluare, si a determina cit
mai just valoarea utilajului, raportul dat a fost structurat in 3 capitole, care curpind:

Capitolul I — ,,ASPECTELE TEORETICE PRIVIND EVALUAREA BUNURILOR
IMOBILE IN SCOPUL GARANTARII AMPRUMUTURILOR”’ - redd conceptual de bun
Imobil, prezintd studierea legislatiei in domeniu, organizarea si clasificarea tuturor bunurilor
imobile dupa anumite criterii.

Capitolul II - ,,GAJUL, IPOTECA, ANALIZA OFERTELOR CREDITARE, ANALIZA
PIETII BANCARE™- este prezentat conceptul de gaj si tipurile acestuia, modalitatile si scopurile
evaluarii bunurilor mobile.

CAPITOLUL III - ,,PROCESUL DE EVALUARE AL GARANTIILOR IN CADRUL
OTP BANK™- este prezezentat cum evaluatorul prin intermediul prevederilor, normativelor si
legislatie analizeaza garantiile propuse este evaluat un depozit frigorific cu utilaj incorporta
pentru garantarea imprumutului.

Ultimul compartiment al tezei date cuprinde sinteza rezultatelor obtinute, concluzii

asupra studiilor efectuate si recomandari.
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