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REZUMAT 

la teza de licență „Evaluarea bunurilor imobile cu destinație comercială amplasate în 
localitățile urbane” a studentei gr. EDI-2004, specialitatea „Evaluarea și Dezvoltarea 

Imobilului”, Poștaru Alina 

Lucrarea de faţă este o cercetare a bunurilor imobile cu destinație comercială amplasate 

în localitățile urbane. 

Cuvintele-cheie: bun imobil comercial, analiza pieței imobilelor comerciale, metoda 

și abordări de evaluare, valoare de piață, principiile și factorii de influență. 

Scopul lucrării: Scopul de bază a acestei lucrări constă în studiul metodelor de 

evaluare a bunurilor imobile comerciale amplasate în zonele urbane, în analiza pieței imobililor 

comerciale, precum și utilizarea metodelor în estimarea valorii de piață a bunului imobil cu 

destinatie comercială, mai exact a unei cafenele amplasată in municipiul Chișinău, sectorul 

Rîșcani. 

Obiectivele cercetării sunt concepute pentru realizarea scopului principal, incluzând: 

cercetarea stării și dezvoltarea pieței imobililor comerciale pe regiuni de dezvoltare, în zonele 

urbane precum și în municipiul Chișinău, clasificarea bunurilor imobile comerciale, studiul 

principiilor și a factorilor de influență asupra valorii bunului, studiul metodelor de estimare a 

valorii de piaţă a bunurilor comerciale. 

Metodele aplicate la elaborarea tezei.  Pentru estimarea valorii de piață a unui bun 

imobil conform legislației sunt recomandate și utilizate trei metode de evaluare, și anume: 

metoda analizei comparative a vânzărilor, metoda venitului și metoda cheltuielilor. Și am 

constatat că abordarea prin venit este cel mai frecvent folosită pentru evaluarea proprietăților 

comerciale, deoarece, aceasta se concentrează pe analiza veniturilor pe care proprietatea 

imobiliară le poate genera în viitor, iar metoda costului nu este recomandată de utilizat, deoarece 

ne dă valori eronate. 

Pentru estimarea valorii de piață a bunului imobil comercial (cafenea), amplasată în 

municipiul Chișinău au fost utilizate trei metode de evaluare, si anume: metoda venitului, metoda 

comparației vânzărilor și metoda costului, iar după reconcilierea rezultatelor obținute a fost 

stabilită valoarea finală a bunului imobil comercial evaluat, constituind 27 372 058 MDL sau 1 

445 015 EURO.  

Rezultatele concrete obținute: piața imobiliară comercială se caracterizează printr-o 

scădere a numărului de tranzacții și printr-o creștere a prețurilor.  Numărul de întreprinderi din 

Republica Moldova în anul 2022 a fost de 62,6 mii, fiind în creștere cu 2,3 mii față de 2021.  

Teza de licență cuprinde introducerea, trei capitole, concluzii generale, bibliografie din 

19 surse, 5 anexe, 21 figuri, 19 tabele și 12 formule, iar volumul total al tezei constituie 61 de 

pagini. 

 



 

 

ADNOTARE 

of the bachelor's thesis "Evaluation of real estate with commercial purpose located 

in urban localities" of the student gr. EDI-2004, specialty "Evaluation and Development of 

Real Estate", Poștaru Alina 

The present work is a research of commercial real estate located in urban areas. 

Keywords: commercial real estate asset, commercial real estate market analysis, 

valuation method and approaches, market value, principles and influencing factors. 

The purpose of the paper: The basic purpose of this paper is to study the methods of 

evaluating commercial real estate located in urban areas, in the analysis of the commercial real 

estate market, as well as the use of methods in estimating the market value of commercial real 

estate, more precisely a cafe located in Chisinau, Rîscani sector. 

The objectives of the research are designed to achieve the main goal, including: research 

of the state and development of the commercial real estate market by development regions, in 

urban areas as well as in the municipality of Chisinau, the classification of commercial real 

estate assets, the study of principles and influencing factors on the value of the asset, the study of 

methods estimation of the market value of commercial goods. 

The methods applied to the elaboration of the thesis. In order to estimate the market 

value of a real estate according to the law, three valuation methods are recommended and used, 

namely: the comparative sales analysis method, the income method and the expense method. 

And we have found that the income approach is most commonly used for the valuation of 

commercial properties because it focuses on analyzing the income that the real estate can 

generate in the future and the cost method is not recommended to use because it gives us 

erroneous values. 

To estimate the market value of the commercial property (cafe), located in Chisinau, 

three valuation methods were used, namely: the income method, the sales comparison method 

and the cost method, and after reconciling the results obtained, the final value of the property 

was established evaluated commercial real estate, constituting 27 372 058 MDL or 1 445 015 

EURO. 

Concrete results obtained: the commercial real estate market is characterized by a 

decrease in the number of transactions and an increase in prices. The number of companies in the 

Republic of Moldova in 2022 was 62.6 thousand, increasing by 2.3 thousand compared to 2021. 

The bachelor's thesis includes the introduction, three chapters, general conclusions, 

bibliography from 19 sources, 5 annexes, 21 figures, 19 tables and 12 formulas, and the total 

volume of the thesis is 61 pages.  
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INTRODUCERE 

Pe parcursul ultimului deceniu in Republica Moldova ramura construcțiilor si a pieței 

imobiliare a cunoscut o ascensiune destul de considerabila pe piața.   

Domeniul imobiliar la momentul actual constituie cel mai dinamic sector al economiei 

tarii, fapt demonstrat de creșterea investițiilor in proprietățile imobiliare, de creșterea 

companiilor care investesc in construcția proprietăților imobiliare dar si a tranzacțiilor efectuate 

cu acestea, contribuind la dezvoltarea durabila a domeniului imobiliar, dar totodată având o 

importanta deosebita in dezvoltarea economiei naționale.   

Segmentul imobilului comercial ocupa o treime din sectorul imobiliar, fiind un segment 

mult mai îngust decât cel locativ, astfel putem observa ca numărul tranzacțiilor cu imobile cu 

destinație comerciala este mai mic, însă din punct de vedere a atragerii investitorilor si a 

investițiilor, imobilul comercial are prioritate.  

Piața imobilului comercial este o piața in plina dezvoltare dar in pofida la aceasta este cea 

mai profitabila din sectorul imobiliar al Republicii Moldova. Proprietarii bunurilor imobiliare 

comerciale in mare parte sunt persoane juridice, companiile. In procesul evaluării imobilelor cu 

destinație comerciala se va determina care este valoarea de piața, dar pentru a obține rezultate 

veridice este necesar de-a identifica, de-a analiza si de a lua in considerație factorii ce pot 

influenta asupra valorii. 

Dezvoltarea pieței imobiliare are o importanta deosebit de mare într-un stat care este 

stabil din punct de vedere economic, deoarece piața imobiliare este un element esențial al 

economiei de piața. 

Domeniul evaluării imobiliare utilizează trei abordări principale pentru determinarea 

valorii bunurilor imobile comerciale, și anume: abordarea prin piață, abordarea prin venit și 

abordarea prin cost. Fiecare dintre aceste abordări presupune să ofere o evaluare obiectivă a 

valorii unei proprietăți, luând în considerare unele aspectele, precum, locația, suprafața, starea 

tehnică și orice alte caracteristici care ar pot afecta valoarea proprietății.  

Actualitatea temei este dictată de dezvoltarea pieței proprietăților imobiliare private, 

domeniul care a devenit foarte important ca  sector  al  economiei  de  piață, dar si de cererea 

sporita a evaluării imobilelor comerciale in diverse scopuri 

Scopul tezei este studiul aspectelor metodologice evaluării bunurilor imobile comerciale 

în scopul vânzării-cumpărării,  de a învăța cum sa abordam corect evaluarea caselor de locuit și 

să determinăm valorii de piață a casei de locuit individuală, analiza pieței, estimarea valorii prin 

mai multe metode, identificarea obiectelor analogice si efectuarea calculelor corecte. 

Pentru atingerea scopului dat au fost stabilite următoarelor obiective: 

 studiu cadrului metodologic în evaluarea imobilelor comerciale; 
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 cercetarea pieței imobiliare pe regiuni de dezvoltare si a tranzacțiilor efectuate cu 

bunurile imobile comerciale; 

 clasificarea bunurilor imibile comerciale 

 studiul principiilor și a factorilor de influență asupra valorii bunului 

 estimarea valorii de piață a imobilului comercial amplasat în municipiul Chișinău, 

sectorul Rîșcani, str. Ierusalim, 7. 

În baza scopului și a obiectivelor propuse de autor, teza de licență este structurată în trei 

capitole. 

Capitolul 1 “Aspecte generale privind bunurile imobile comerciale” am analizat 

noțiunile de baza, aspectele teoretice si economice privind bunurile imobile comerciale, 

clasificarea acestora şi determinarea principiilor şi a factorii de influenţă asupra valorii bunurilor 

imobile cu destinaţie comercială. 

Capitolul 2 „Analiza pieței imobiliare” am studiat abordările de evaluare a bunurilor 

imobile comerciale şi am analizat piața imobililor comerciale din regiunile urbane, pe regiuni de 

dezvoltare din Republica Moldova. 

Capitolul 3 „Evaluarea bunului imobil comercial – cafenea, amplasată în municipiul 

Chișinău, sectorul Rîșcani, str. Ierusalim, 7 ” este destinat identificării și descrierii obiectului 

de evaluare, dar si a estimării valorii de piața a acestuia utilizând metoda costului, metoda 

vânzărilor comparabile dar si a metodei venitului, precum şi reconcilierea valorilor. 
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