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REZUMAT
la teza de licenta ,,Evaluarea bunurilor imobile locative amplasate in raionul
Soldanesti” a studentului gr. EDI-2005AG, specialitatii, Evaluarea si

dezvoltarea imobilului” Creciun Emilian

Structura tezei: Lucrarea contine adnotdri in limba romand si englezd, cuprins,
introducere, 3 capitole, concluzii, bibliografie din titluri, anexe, pagini de text de baza.

Cuvinte cheie: bun imobil locative, principii fundamentale, valoare de bun imobil, piata
imobilelor locative, metode de evaluare.

Scopul cercetarii: studierea caracteristicilor bunurilor immobile locative amplasate 1n
localitati urbane si a metodelor de evaluare a acestora.

Obiectivele cercetarii: analiza procesului de evaluare a bunurilor imobile locative
amplasate in localitati urbane, analiza pietii imobiliare locative.

Metodele utilizate la elaborarea tezei: in cadrul lucrarii prezente au fost aplicate doua
din cele trei abordari ce se aplica 1n activitatea de evaluare a bunurilor imobile. Au fost utilizate
metodele: metoda comparatiei directe a vanzairlor ce constd in estimarea valorii bunului imobil
in baza venitului operational net ce poate fi generat de acest bun in viitor si metoda costului ce
presupune estimarea valorii de piatd a obiectului evaluarii ca totalitatea cheltuielilor necesare
pentru crearea lui in starea curenta sau reproducerea calitatilor lui de consum|[6].

in primul capitol ,, Dispozitii generale privind evaluarea imobilelor locative” al acestei
lucrari sunt incluse notiuni generale cu privire la evaluarea bunurilor imobile locative, descrierea
si organizarea activitdtii de evaluare si bazele metodologice ale evaludrii, abordari si metode care
se aplica in procesul de evaluare a bunurior imobile locative.

in al doilea capitol ,, Analiza pietii raionului soldanesti” am efectuat analiza stirii
actuale si perspectivei dezvoltarii pietei imobiliare locative si anume a apartamentelor, analiza
terenurilor pentru constructii, acordind o atentie deosebitd anume valorii de piatd, asupra careia
s-a facut o analiza mai amanuntita.

in al treilea capitol ,, Evaluarea bunului imobil cu destinatie locativa amplasat in raionul
soldanesti str. pacii 30/47” a lucrarii date este partea practicd, care este consacratd evaluarii
apartamentului amplasat in or. Soldédnesti str. Pacii 30/47. Suprafata totala a cladirii evaluate este

de 29,1 m2, iar anul constructiei fiind 1982.



SUMMARY
in the bachelor's thesis ""Evaluation of residential real estate located in the
Soldanesti district" of the student gr. EDI-2005AG, specialization, Evaluation

and development of real estate' Creciun Emilian

Structure of the thesis: The paper contains annotations in Romanian and English, table
of contents, introduction, 3 chapters, conclusions, bibliography from titles, appendices, basic text
pages.

Key words: residential real estate, fundamental principles, real estate value, residential
real estate market, evaluation methods.

The purpose of the research: to study the characteristics of real estate located in urban
areas and their evaluation methods.

The objectives of the research: analysis of the evaluation process of residential real estate
located in urban areas, analysis of the residential real estate market.

The methods developed during the elaboration of the thesis: in the framework of the
present paper, two of the three approaches applied in the activity of real estate evaluation were
applied. The methods were used: the method of direct comparison of sales, which consists in
estimating the value of the immovable asset based on the net operating income that can be
generated by this asset in the future, and the cost method, which involves estimating the market
value of the object of evaluation as the totality of the expenses necessary for its creation in the
current state or the reproduction of its consumption qualities[6].

In the first chapter, "General Provisions regarding the evaluation of residential real estate"
of this work, general notions regarding the evaluation of residential real estate assets, the
description and organization of the evaluation activity and the methodological bases of the
evaluation, approaches and methods that are applied in the evaluation process are included of
residential immovable property.

In the second chapter, "Analysis of the market of the Soldanesti district", we performed
the analysis of the current state and the perspective of the development of the residential real
estate market, namely of apartments, the analysis of land for construction, paying particular
attention to the market value, on which a more detailed analysis was made.

In the third chapter, "Evaluation of residential real estate located in Soldanesti district, str.

pacii 30/47" of the given work is the practical part, which is dedicated to the evaluation of the



apartment located in the city. 30/47 Soldanesti str. Pacii. The total area of the assessed building is

29.1 m2, and the year of construction is 1982.
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INTRODUCERE

Evaluarea bunurilor imobiliare este o noud directie in stiinta si practica economica,
aparuti la noi relativ recent, pe la mijlocul anilor 90. In prezent in RM exista circa 1,25 min.
unitati locative, dintre care 39% sint in localitagile urbane. Formarea fondului locativ in RM
poartd amprenta politicii de asigurare cu spatiul locativ dusa de fosta URSS.

Aceastd politicd prevedea constructia industrializatd de locuinte standard mai ales in
orase. Repartizarea acestor locuinte era centralizata, iar proprietarii de case nu aveau drepturi
asupra terenurilor aferente, cladirilor de locuit. In prezent aproximativ 95 la suti din fondul
locativ este privatizat. Fondul locativ in RM este destul de nou, adica o parte importantd din
acest fond a fost construit In ultimii 30-35 de ani. Cu toate ca fondul locativ este destul de nou,
calitatea lui este joasa, starea tehnica si sanitara este foarte rea si continua sa se agraveze. Incd o
problema de care se confruntad populatia RM este supraaglomerarea fondului locativ.[1]

Problema evaludrii imobilului locativ a fost si este pe larg dezvaluitd in literatura de
specialitate din straindtate. Problema indicatd a fost abordatd si de savantii din Republica
Moldova care subliniaza cd intr-o economie de piatd anume valoarea de piatd eficientizeaza
dezvoltarea imobilului, anume ea este baza echitabilda pentru impozitare, anume ea permite o
evaluare justificatd a imobilului. O alta problema, care apare 1n acest context, este netransparenta
preturilor la tranzactiile imobiliare. In contractul de vanzarecumpirare se indica, de regula,
valoarea de inventar a apartamentului care constituie in unele cazuri doar circa 10% din valoarea
de piata.

Bunurile imobile sunt unele dintre cele mai importante resurse economice, care permit nu
numai desfasurarea activitatilor industriale si comerciale in orice sferd, dar si rezolvarea unor
astfel de probleme umane cum ar fi disponibilitatea locuintelor, fondurilor fixe, capitalului etc.
Deoarece am trecut de la o economie centralizatd la una de piatd si bunurile imobile au inceput
sa faca parte din circuitul civil, a aparut problema determinarii valorii lor de piata. [2]

Actualitatea temei reese din necesitatea de a determina valoarea de piatd a bunurilor
imobiliare a aparut in procesul formarii pietei imobiliare secundare, cind s-au activizat operatiile
de vanzare, cumparare, donatie, gajare, obtinera unui credit de la banca si multe altele. Ori de
cate ori cumperi sau vinzi bunuri imobiliare, ai nevoie de o evaluare. Scopul evaludrii este de a
afla exact cat de mult valoreaza proprietatea, indiferent de tipul bunului imobil locativ
apartament sau o casa pe pamant.

Evaluarea proprietatii imobiliare este un proces complex si de lunga durata, care consta
dintr-un sir de etape, fiecare dintre acestea cuprinzand un anumit set de operatiuni. Pentru a
obtine o evaluare fiabila si corecta a bunurilor imobile, trebuie sa se tind cont de toate principiile

care stau la baza abordarii prin cost, venit si piatd. Rationamentul profesional care std la baza



selectarii rezultatului final si al stabilirii concluziei asupra valorii trebuie sa aiba in vedere
credibilitatea, relevanta si adecvarea informatiilor si ipotezelor luate in considerare la aplicarea
metodelor de evaluare, in functie de scopul evaluarii.

Importat de retinut faptul ca metoda veniturilor nu se utilizeaza la calculul valorii de piata
din cauza ca obiectul evaluarii reprezintd un bun imobil locativ care nu genereaza venit si care
nu reprezinta obiect al unui contract de arenda. De reguld, aceastd metoda nu se utilizeaza pentru
bunurile imobile locative din cauza cd apartamentele si casele de locuit individuale sau alte
obiecte cu destinatie locativa reprezintd o necesitate primard in locuintd §i nu reprezinta un
obiect care sa genereze profit proprietarului, locuinta este una din necesitatile instinctive a
fiecarei persoane care tinde sa o pastreze pe tot parcursul vietii sale.

Evaluarea bunurilor imobiliare este o activitate profesionald complexd care necesita din
partea evaluatorului un complex intreg de cunostinte si deprinderi. Evaluatorul trebuie sa
cunoasca bine legislatia, sd stie a aplica in mod corect metodele de evaluare, sa aibd acces la

informatie sigura si completa privind piata imobiliara.
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