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Rezumat  

Numele și prenumele autorului : Țurcanu Pavel 

Tema tezei de master : ,,Evaluarea bunului imobil cu dstinație comercială amplasat în R.M, 

r-nul Călărași, com. Tuzara, sat. Tuzara’’ 

Scopul lucrării :   Identificarea particularităților evaluării bunurilor imobile cu destinație 

comercială în condițiile pieței imobiliare din Republica Moldova.  

Obiectivele  lucrării:  Cele mai principale obiective ale tezei de master  sunt:   

1. Analiza aspectelor metodologice și legislative ce stau la baza procesului de evaluare; 

2. Elaborarea unui raport de evaluare a unui bun imobil cu destinație comercială 

amplasat în R.M. , r-nul Călărași, sat. Tuzara; 

3. Analiza pieței bunurilor imobile comerciale a segmentului din care face parte 

obiectul evaluat. 

Metodele aplicate la elaborarea lucrării:   În cadrul procesului de evaluare au fost 

utilizate cele 3 abordări: abordarea prin piață, abordararea prin venit (tehnica capitalizării și tehnica 

discontării) și abordarea prin costuri.  La fel  a fost determinată valoarea de lichidare după metoda 

lui Victor Galasiuk și determinarea CMBU a bunului imobil. 

Concluzie:  În cadrul  tezei de masterat  autorul a efectuat evaluarea unei baze de odihnă 

amplasate în Republica Moldova, r-nul Călărași, com. Tuzara, sat. Tuzara.  Obiectul evaluat 

reprezintă o bază de odihnă cu teren aferent,  cu 14 clădiri pe teren cu suprafața totală la sol de 

1406,50 m.p. și 1039,70 m.p. utili.  În cadrul procesului de evaluare au fost utilizate cele 3 abordări: 

abordarea prin piață, abordararea prin venit (tehnica capitalizării și tehnica discontării) și abordarea 

prin costuri.   La fel a fost determinată valoarea de lichidare a obiectului cât și cea mai bună și 

eficientă utilizare (CMBU) a bunului imobil.  În cadrul abordării prin cost s-a obținut valoarea 

reziduală a construcțiilor în mărime de 4 443 420 MDL , valoarea lotului de pământ cu S = 1,4807 

ha = cu 1 579 804 MDL iar valoarea de piață prin abordarea costurilor constituie 6 023 224 MDL 

(exclusiv TVA).  În cadrul abordării prin piață s-a obținut valoarea de 3 366 455 MDL. Prin 

abordarea  veniturilor și anume tehnica actualizării fluxului de numerar s-a obținut valoarea de 

4 070 504 MDL (exclusiv TVA) iar prin tehnica capitalizării directe valoarea de 4 425 591 MDL  

(exclusiv TVA).  La fel în cadrul lucrării a fost analizată cea mai bună și eficieentă utilizare din 2 

utilizări alternative: tabără pentru copii sau utilizare rezidențială, într-un final cea mai bună și 

eficientă utilizare este utilizarea curentă din motiv că întrunește toate cerințele criteriului CMBU a 

bunului imobil și anume: permisibil legal, posibil fizic, fezabil financiar cât și productivitate 

maximă.  Totodată menționăm că în cadrul lucrării a fost determinată și valoarea de lichidare 



 

 

(vânzare forțată) care în urma efectuării calculelor aceasta constituie 3 031 139 MDL (exclusiv 

TVA). 

Abstract 

Name Surname : Țurcanu Pavel 

The topic of the bachelor's thesis: "The assessment of the commercial property located in 

the Republic of Moldova, Călărași district, Tuzara commune, Tuzara village." 

Purpose of the work: ,,Identifying the specific features of assessing commercial real estate 

within the conditions of the real estate market in the Republic of Moldova." 

General objectives: Among the main objectives in the elaboration of the paper are: 

1. Analysis of the methodological and legislative aspects underlying the evaluation 

process; 

2. Preparation of an appraisal report for a commercial real estate located in the Republic 

of Moldova, Călărași district, Tuzara village; 

3. Analysis of the market for commercial real estate within the segment to which the 

evaluated object belongs. 

Methods applied to the elaboration of the license paper: Within the evaluation process, the 

three approaches were used: the market approach, the income approach (capitalization and 

discounting techniques), and the cost approach. Similarly, the liquidation value was determined 

using Victor Galasiuk's method, and the determination of the fair market value of the real estate 

asset. 

Conclusion: The author conducted an evaluation of a recreation base located in the 

Republic of Moldova, Călărași district, Tuzara commune, Tuzara village, as part of the master's 

thesis. The evaluated object consists of a recreation base with associated land, including 14 

buildings on a total land area of 1406.50 square meters and a useful area of 1039.70 square meters. 

Within the evaluation process, the three approaches were utilized: the market approach, the income 

approach (capitalization and discounting techniques), and the cost approach. Similarly, the 

liquidation value and the Highest and Best Use (HBU) of the real estate were determined.  In the 

cost approach, the residual value of the constructions was obtained at 4,443,420 MDL, the land 

value with an area of 1.4807 hectares at 1,579,804 MDL, and the market value through the cost 

approach was 6,023,224 MDL (excluding VAT). In the market approach, the value obtained was 

3,366,455 MDL. For the income approach, specifically the discounted cash flow technique, a value 

of 4,070,504 MDL (excluding VAT) was obtained, and through the direct capitalization technique, 

a value of 4,425,591 MDL (excluding VAT) was obtained.  Additionally, the thesis analyzed the 

Highest and Best Use for two alternative uses: a children's camp or residential use. Ultimately, the 



 

 

current use was deemed the Highest and Best Use as it meets all the requirements of the HBU 

criterion for the real estate, namely legal permissibility, physical feasibility, financial feasibility, 

and maximum productivity. It is worth noting that the thesis also determined the liquidation value 

(forced sale), calculated at 3,031,139 MDL (excluding VAT). 
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INTRODUCERE 

Actualitatea temei : ,,Turismul, prin conținutul și trăsăturile sale, reprezintă o ramură 

distinctă în economia unei țări, iar prin valorificarea eficientã și durabilă a resurselor turistice, 

aportul valutar, ponderea în PIB, realizarea valorii adăugate, efectul de antrenare, de stimulare a 

producției în alte domenii, ocuparea forței de muncă etc’’ [ ].  Procesul de evaluare a complexelor 

de odihnă cât și obiectivelor turistice este un proces destul de complicat iar cele mai răspândite 

scopuri în practica de evaluare sunt pentru garantarea împrumutului,  raportare financiară sau 

includerea în capitalul social al întrprinderii. Bazele de odihnă au o importanță semnificativă în ceea 

ce privește promovarea sănătății și bunăstării individuale și colective. Bazele de odihnă oferă 

oportunități pentru oameni de a se distanța de activitățile cotidiene și de a se relaxa, prin oferirea 

unui mediu liniștit și plăcut, acestea ajută la reducerea nivelului de stres și contribuie la 

îmbunătățirea stării de bine mentală și emoțională.   Multe baze de odihnă oferă facilități sportive și 

activități în aer liber, promovând astfel sănătatea fizică: drumeții, sporturi acvatice, ciclism și alte 

activități recreative contribuie la menținerea unei stări fizice sănătoase, prin participarea la activități 

recreative și distractive, oamenii pot experimenta o creștere a energiei și vitalității.  Acestea oferă o 

pauză binevenită și pot contribui la încărcarea bateriilor.  Bazele de odihnă oferă ocazii pentru a 

explora noi activități și interese. Acest mediu nou poate stimula creativitatea și oferi inspirație, ceea 

ce este benefic pentru dezvoltarea personală. 

Oamenii se adună în bazele de odihnă pentru a petrece timp împreună și pentru a socializa. 

Aceasta facilitează construirea și consolidarea relațiilor personale și sociale,  bazele de odihnă pot 

oferi programe educative și experiențe de învățare, acestea pot varia de la activități culturale și 

artistice la excursii științifice sau educație ecologică, contribuind la dezvoltarea cunoștințelor și 

abilităților.   Multe baze de odihnă sunt situate în medii naturale.  Aceasta oferă oportunitatea de a 

încuraja respectul față de mediu și conștientizarea impactului activităților umane asupra naturii.  

Bazele de odihnă pot servi ca locuri de întâlnire pentru familii și comunități, oferindu-le 

ocazia să își petreacă timpul împreună și să consolideze legăturile sociale. 

Scopul lucrării: Identificarea particularităților evaluării bunurilor imobile cu destinație 

comercială în condițiile pieței imobiliare din R.M. 

Obiectivele  lucrării:  Cele mai principale obiective ale tezei de master  sunt:   

1. Analiza aspectelor metodologice și legislative ce stau la baza procesului de evaluare; 

2. Elaborarea unui raport de evaluare a unui bun imobil cu destinație comercială 

amplasat în R.M. , r-nul Călărași, sat. Tuzara; 

3. Analiza pieței bunurilor imobile comerciale a segmentului din care face parte 

obiectul evaluat. 



12 

 

 

Teza de masterat este structurată în 3 capitole: 1 capitol care se numește: ,, ASPECTE 

GENERALE ȘI METODOLOGICE PRIVIND EVALUAREA BUNURILOR IMOBILE 
COMERCIALE’’  autorul  a analizat aspectele metodologice ale procesului de evaluare, a analizat 

clasificarea  bunurilor imobile comerciale și a scos în evidență acele criterii   de clasificare care  se 

referă doar la bazele de odihnă,  tot aici  a identificat acei factori de influiență asupra valorii  

bunurilor imobile cu  evidențierea acelori factori  care influiențează valoarea nemijlocit asupra  

valorii bazelor de odihnă.  Tot în acest capitol au  fost analizate și descrise noțiunile de bază 

întâlnite în procesul de evaluare.  Capitolul 1 reprezintă capitolul teoretic al tezei  în care se descrie 

toate aspectele  teoretice   ale lucrării.  

Capitolul 2 care reprezintă capitolul de analiză în care autorul analizează piața imobiliară 

atât a terenurilor cât și a clădirilor/construcțiilor în cazul când vorbim despre un bun imobil 

complex cum în cazul dat,  în el autorul  a analizat 3 aspecte: 

1. Studiul detaliat al pieței imobiliare cât și al zonei din care face parte obiectul evaluat; 

2. Studiul pieței al terenurilor libere destinate construcțiilor cât și oferta bazelor de 

odihnă oferite spre vânzare disponibile pe piață la data evaluării; 

3. Studiul tranzacțiilor cu bunurile imobile, numărul și evoluția acestora în r-nul sau 

orașul unde este amplasat obiectul evaluat. 

Capitolul 3 care se numește: ,,PROCESUL  DE EVALUARE A 

COMPLEXULUI PATRIMONIAL’’ autorul a efectuat evaluarea unei baze de odihnă cu 

teren aferent  amplasate în r-nul Călărași, com. Tuzara, sat. Tuzara. Evaluarea a fost efectuată cu 

scopul identificării particularităților evaluării bunurilor imobile cu destinație comercială în 

condițiile actuale de piață din R.M.  În cadrul procesului de evaluare au fost utilizate cele 3 

abordări: abordarea prin piață, abordararea prin venit (tehnica capitalizării și tehnica discontării) și 

abordarea prin costuri.  Obiectul evaluat reprezintă o bază de odihhnă formată din teren aferent cu 

14 clădiri. În cadrul abordării prin cost autorul pentru fiecare clădire înregistrată a determinat 

valoarea de înlocuire și deprecierea acumulată și a determinat valoarea de piață a lotului de pământ.  

În cadrul abordării prin piață autorul a evaluat suprafața totală utilă conform planurilor de 1039,70 

m.p. prin analiza comparativă a ofertelor ce se oferă spre vânzare a bazelor de odihnă din țară.  În 

cadrul abordării prin venit autorul a determinat valoarea de piață a bazei de odihnă atât prin tehnica 

actualizării fluxului de numerar cât și prin tehnica capitalizării directe.  Deoarece la moment pe 

piața serviciilor de evaluare cel mai răspândit scop este pentru garantarea unui împrumut, iar scopul 

este identificarea particularităților evaluării bunurilor imobile comerciale în condițiile actuale de 
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piață, în lucrarea dată a fost determinată și valoarea de lichidare a obiectului conform metodei lui 

Victor Galasiuk. 

Teza de master conține 27 figuri,  33 tabele  și 8 anexe. 
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