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REZUMAT

Teza de licentd cu tema Ealuarea bunurilor imobile locative amplasate In orasul Chisindu.
Evaluarea unui apartament in orasul Chisindu este elaboratd de catre studenta grupei EDI-194,
pentru programul ,Evaluarea si dezvoltarea imobilului”, Facultatea Constructii, Geodezie si
Cadastru, al Universitatii Tehnice a Moldovei —Raducan Ana.

Sectorul imobililor rezidentiale constituie un segment vital si dinamic al pietei imobiliare,
fiind caracterizat prin cel mai mare volum de tranzactii si investitii. In aceasta lucrare, am ales sa
abordez tema ,,Analiza pietei imobililor locative pe regiuni de dezvoltare si evaluarea unui
apartament in orasul Chisinau”.

Actualitatea acestei lucrdri de licentd este justificatd de relevanta cruciala a bunurilor
imobile locative, care reprezintd o necesitate vitald pentru oameni, precum si cresterea interesului
pentru stabilirea factorilor care determina valoarea acestora.

Lucrarea a fost efectuatd in baza ghidului privind elaborarea proiectelor de licenta, au fost studiate
toate materialele elaborate de catre UTM. Lucrarea a fost structurata in trei capitole.

Primul capitol ,,Notiuni intorductive privind imobilul locativ”’ este destinat analizei generale a
bunului imobil locativ, a clasificarii acestuia.

In cadrul capitolului doi, cu denumirea ,,Analiza pietii imobilului locativ din mun.
Chisindu”, se realizeaza analiza pietei si clasificarea factorilor de influenta asupra valorii bunului
imobil locativ.

Capitolul trei, care mai este numit si capitolul practic ,,Raport de evaluare a bunului imobil cu
destinatie locativda amplasat orasul Chisinau”. Acest capitol, denumit si capitolul practic sau de
aplicare, are ca scop aplicarea si sinteza cunostintelor dobandite in timpul studiilor si analizelor
efectuate in primele doud capitole, in vederea elaborarii unui raport de evaluare complex. Obiectul
evaludrii este stabilit individual in functie de tema lucrarii de licentd, iar in cazul de fatd, acesta
constd in evaluarea unui apartament situat in orasul Chisinau.

Proiectul de licenta respecta structura si cerintele proiectelor pentru aceastd tipologie de lucrare,
incluzand introducerea, cele trei capitole, precum si 25 de figuri, 36 de tabele, 42 surse bibliografice

s1 9 anexe.



SUMMARY

The bachelor’s thesis titled “Evaluation of Residential Real Estate Located in Chisinau. Evaluation
of an Apartment in Chisinau” is prepared by student Ana Raducan from group EDI-194, under the
“Real Estate Evaluation and Development” program, Faculty of Construction, Geodesy and
Cadastre, Technical University of Moldova.

The residential real estate sector constitutes a vital and dynamic segment of the real estate market,
characterized by the highest volume of transactions and investments. In this thesis, I have chosen to
address the topic “Analysis of the Residential Real Estate Market by Development Regions and
Evaluation of an Apartment in Chiginau.”

The relevance of this bachelor’s thesis is justified by the crucial importance of residential real
estate, which represents a vital necessity for people, as well as the growing interest in determining
the factors that establish their value.

The thesis was conducted based on the guidelines for preparing bachelor’s projects, and all
materials developed by TUM were studied. The thesis is structured into three chapters.

The first chapter, “Introductory Concepts Regarding Residential Real Estate,” is dedicated to the
general analysis and classification of residential real estate.

In the second chapter, titled “Market Analysis of Residential Real Estate in Chisindu,” an analysis
of the market and classification of the factors influencing the value of residential real estate is
performed.

The third chapter, also known as the practical chapter, “Evaluation Report of Residential Real
Estate Located in Chisinau,” aims at applying and synthesizing the knowledge gained during the
studies and analyses carried out in the first two chapters to develop a comprehensive evaluation
report. The evaluation object is determined individually based on the thesis topic, and in this case, it
involves evaluating an apartment located in Chisinau.

The bachelor’s project follows the structure and requirements for projects of this type, including the
introduction, the three chapters, as well as 20 figures, 36 tables, 32 bibliographic sources, and 9

appendices.



CUPRINS:

INTRODUCERE . ...uuiitiiiinicnininninsninsnnssecssissssssessssssssssesssessssssassssssssssasssessassssssssssssssassssssassssssssssasss 7
1. NOTIUNI INTORDUCTIVE PRIVIND IMOBILUL LOCATIV.......cuininnuenrunsenseecsaesannane 9
1.1 Cadrul normativ legislativ privind bunurile imobile 10CatIVE ...cceveeesssecsercsssnssancsnncsancssncnnes 9
1.2 Bunurile imobile locative ca parte componenta a pietii iMODIlIAre ..cecsseessssresssssssssesssssssssssssssonne 18
1.3 Factorii de influenta asupra bunurilor imobile 10CaAtIVe. w.icccssressssrssssnsssssssssssssssssssssnsssssnsese 26
2. PIATA IMOBILULUI LOCATIV DIN OR. CHISINAU ......oevterueruerresnessesnesessessessenee 34
2.1 Analiza indicatorilor statistici privind dezvoltarea pietii imobilului locativ din or. Chisindu.....34
2.2 Analiza pietii imobilului locativ din mun. Chisinau .45
2.3 Metode de estimarea a valorii de piatd a bunurilor imobile locative 57
3. ESTIMAREA VALORII DE PIATA A BUNULUI IMOBIL LOCATIV EVALUAT
AMPLASAT IN MUN. CHISINAU SECT. CIOCANA STR. ALECU RUSSO, 61 AP. 84....68
3.1 Identificarea si descrierea bunului Imobil €Valuat ..ceeecceeesecssensssnessnissancssnncssncsssnsssnesssssssessssennes 68
3.2 Estimarea valorii de piatd a bunului iMODbil eceeececcceressrissencssnnssnnnssnissnncsssnsssncssssssnessssssssessssssnnes 72
3.3 Reconcilierea rezultatelor evaluarii si estimarea valorii finale 80
CONCLUZIL......uuoeuiininurcssissansncssissssssnssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssassase 84
BIBLIOGRAFIE 85
ANEXE 88

ANEXAT1 Banca Nationald a Moldovei 89
ANEXA 2 Greutatea specificd a obiectului evaluat...ceccciesssesssncssnissnncsssisssncsssnssssessssssssessssssnsnns 89
ANAXA 3 Indicii preturilor la lucrarile de constructii montaj, pe trimestre, 1992-2024 tr.1II, si pe
ramurale economiei nationale pe anii 1969-1991 ...uueeueeseesecsnecsensensnensnnsensaecsnsssesssecsssssesssessasssasse 90
ANEXA 4 Oferte de bunuri imobili .91
ANEXA 5 Fotografiile ODIECIUIULueeseeesseesssecssncsssecsanesssncssnssssesssnssssnsssassssessssssssssssasssssssssssssassssssssassnss 96
ANEXA 6 Extrasul din registrul bunurilor imobil€...eeceecsecsseessnessensssecssnncssessnncssecsnssssesssancssesanne 99
ANEXA 7 Planul obiectului evaluarii 100

ANEXA 8 Indicii preturilor la lucrérile de constructii de montaj pe Ani, indicatori ti trimestre.... 100
ANEXA 9 Ofertele de vanza a apartamentelor comparabile cu apartamentul supus estimarii ....... 101

UTM 731.5. 013 ME
Mod. Coala | Nr.document | Semnat. | Data

Elaborat Raducan A. Litera Coala Coli
Conducator Lesan A. Evaluarea bunurilor 8 107
Consultant imobilelocative amplasate

A . UTM FCGC
Contr. norm. m orasul Chlslnau

EDI - 194 f/r

Aprobat




INTRODUCERE

Evaluarea bunurilor imobiliare se defineste ca fiind procesul de determinare a valorii bunului
la o data concreta, tinind cont de factorii fizici,economici, sociali si de alta naturd, care influenteaza
valoarea acestuia. Bunurile imobile, Tn general, se referd la terenuri si clddiri care sunt permanent
atasate de acestea, reprezentand o categorie esentiala a proprietatii. Bunurile imobile locative constituie
un subsegment important al acestei categorii si includ toate tipurile de locuinte, de la apartamente si
case unifamiliale pana la cladiri multifamiliale si complexuri rezidentiale.

Bunurile imobile locative au un rol crucial in economia urband si in dezvoltarea
comunitdtilor, fiind esentiale pentru asigurarea necesitatilor de baza ale populatiei in ceea ce priveste
adapostul si calitatea vietii. Piata imobiliara locativa este influentata de o varietate de factori economici,
demografici si sociali, inclusiv rata dobanzii, puterea de cumparare a populatiei, tendintele demografice
si politicile guvernamentale in domeniul locuintelor.

Evaluarea bunurilor imobile locative este un proces complex care are drept scop determinarea
valorii de piatd a acestor proprietati. Acest proces este esential pentru diverse tranzactii imobiliare, cum
ar fi vanzarea, cumpararea, inchirierea si gajarea. Evaluarea corectd a bunurilor imobile locative
contribuie la stabilirea preturilor echitabile si la asigurarea transparentei in piata imobiliara.

In contextul tezei de licentd, evaluarea bunurilor imobile locative din municipiul Chisindu sa
realizat utilizdnd metode consacrate precum metoda cheltuielilor, metoda analizei comparative a
vanzdrilor . Scopul acestei evaluadri este de a oferi o imagine clara si obiectivd asupra valorii de piata a
acestor proprietdti, luand in considerare toate particularitatile si factorii specifici pietei imobiliare din
Chisindu. Prin urmare, evaluarea precisd a bunurilor imobile locative este vitald pentru realizarea
tranzactiilor imobiliare eficiente si pentru asigurarea unui climat de afaceri stabil si predictibil in
domeniul imobiliar.

Scopul lucrarii de diploma cu tema: “Evaluarea bunului imobil locativ amplasat in or.
Chisinau, sect. Ciocana str. Alecu Russo, 61 ap.84”, este de a specifica importanta asigurari bunurilor
imobiliare pe parcursul ciclului de viata si urmadrile pozitive in urma aparitiei diferitor cazuri care duc
la micgorarea calitatii bunului utilizat.

Actualitatea acestei lucrari de licenta este justificatd de relevanta cruciald a bunurilor
imobile locative, care reprezintd o necesitate vitald pentru oameni, precum si cresterea interesului
pentru stabilirea factorilor care determind valoarea acestora.

Lucrarea a fost efectuatd in baza ghidului privind elaborarea proiectelor de licenta, au fost

studiate toate materialele elaborate de catre UTM.
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Primul capitol ,,Notiuni intorductive privind imobilul locativ” este destinat analizei generale a
bunului imobil locativ, a clasificarii acestuia.
Lucrarea va contine 3 capitole, teorie si practica in care scopul principal este de calcula valoarea
bunului imobil locativ prin trei metode mentionate mai sus:

Capitolul 1, intitulat ,,Notiuni introductive privind imobilul locativ”, clasificd tipurile de
bunuri imobiliare si mentioneaza legile referitoare la administrarea si detalierea proprietatilor publice.
Conceptele teoretice ale procesului de evaluare a bunurilor imobiliare locative stabilesc etapele necesare
pentru o evaluare corecta, aplicarea bazelor de evaluare, principiile si factorii care influenteazd valoarea
acestora. Este subliniat impactul bunurilor imobile locative asupra pietei imobiliare, reprezentand un
principiu fundamental in evaluarea acestora si evidentiind particularitatile esentiale pentru dezvoltarea
imobilului si facilitarea analizei pietei.

Capitolul 2, intitulat ,,Analiza pietei imobilului locativ din mun. Chisindu”, realizeaza o
analizd a pietei si clasifica factorii care influenteaza valoarea bunurilor imobile locative. Este descrisa
evolutia si tendintele pietei imobiliare locative din Chisindu, avand 1n vedere proprietatile destinate
locuirii. Capitolul subliniazd importanta unei analize detaliate a pietei pentru a intelege tendintele
acesteia. Pentru a prezenta toate detaliile importante despre evolutia pietei imobiliare comerciale,
autorul a efectuat o analiza detaliatd bazatd pe doud segmente: evaluarea contextului social-economic al
zoneli in care se afla imobilul si examinarea ofertelor de pe piatd pentru bunurile locative. De asemenea,
au fost analizate metodele si aspectele metodologice esentiale pentru evaluarea bunurilor imobile
locative, descriind in detaliu fiecare abordare si metoda.

in capitolul 3, intitulat ,,Procesul de evaluare a bunului imobil: Evaluarea bunului imobil
locativ amplasat in or. Chisinau, sect. Ciocana, str. Alecu Russo, 61, ap. 84", se prezinta evaluarea
detaliatd a acestui imobil locativ din Chisindu, utilizdnd trei metode de evaluare pentru a determina
valoarea finala, respectand cadrul legal si continutul legislativ in vigoare.

Capitolul detaliaza fiecare dintre cele trei metode utilizate in evaluare: metoda cheltuielilor,
metoda analizei comparative a vanzarilor si metoda veniturilor, explicand aplicabilitatea si avantajele
fiecdreia in contextul specific al bunului imobil analizat. Evaluarea ia in considerare atat caracteristicile
fizice ale imobilului, cat si factorii externi, cum ar fi locatia, accesibilitatea si contextul social-economic
al zonei.

Proiectul de licentd este structurat conform cerintelor standard pentru acest tip de lucrare,
incluzand o introducere, trei capitole principale, si este sustinut de o documentatie ampla, care cuprinde
25 de figuri, 36 de tabele, 42 de surse bibliografice si 9 anexe. Aceastd structura asigurd o prezentare
clard si detaliati a procesului de evaluare, oferind o bazi solidd pentru concluziile finale.In plus,

capitolul subliniaza importanta respectdrii normelor si standardelor nationale si internationale de eval
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