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REZUMAT 

 

  Teza de licență cu tema Ealuarea bunurilor imobile locative amplasate în orașul Chișinău. 

Evaluarea unui apartament în orașul Chișinău este elaborată de către studenta grupei EDI-194,  

pentru programul „Evaluarea și dezvoltarea imobilului”, Facultatea Construcții, Geodezie și 

Cadastru, al Universității Tehnice a Moldovei –Raducan Ana. 

Sectorul imobililor rezidențiale constituie un segment vital și dinamic al pieței imobiliare, 

fiind caracterizat prin cel mai mare volum de tranzacții și investiții. În această lucrare, am ales să 

abordez tema „Analiza pieței imobililor locative pe regiuni de dezvoltare și evaluarea unui 

apartament în orașul Chișinău”. 

Actualitatea acestei lucrări de licență este justificată de relevanța crucială a bunurilor 

imobile locative, care reprezintă o necesitate vitală pentru oameni, precum și creșterea interesului 

pentru stabilirea factorilor care determină valoarea acestora. 

Lucrarea a fost efectuată în baza ghidului privind elaborarea proiectelor de licență, au fost studiate 

toate materialele elaborate de către UTM. Lucrarea a fost structurată în trei capitole. 

Primul capitol „Noțiuni intorductive privind imobilul locativ” este destinat analizei generale a 

bunului imobil locativ, a clasificării acestuia. 

În cadrul capitolului doi, cu denumirea „Analiza pieții imobilului locativ din mun. 

Chișinău”, se realizează analiza pieței și clasificarea factorilor de influență asupra valorii bunului 

imobil locativ. 

Capitolul trei, care mai este numit și capitolul practic „Raport de evaluare a bunului imobil cu 

destinație locativă amplasat orașul Chișinău”. Acest capitol, denumit și capitolul practic sau de 

aplicare, are ca scop aplicarea și sinteza cunoștințelor dobândite în timpul studiilor și analizelor 

efectuate în primele două capitole, în vederea elaborării unui raport de evaluare complex. Obiectul 

evaluării este stabilit individual în funcție de tema lucrării de licență, iar în cazul de față, acesta 

constă în evaluarea unui apartament situat în orașul Chișinău. 

Proiectul de licență respectă structura și cerințele proiectelor pentru această tipologie de lucrare, 

incluzând introducerea, cele trei capitole, precum și 25 de figuri, 36 de tabele, 42 surse bibliografice 

și 9 anexe. 

 

 

 

 

 

 



 

SUMMARY 

 

The bachelor’s thesis titled “Evaluation of Residential Real Estate Located in Chișinău. Evaluation 

of an Apartment in Chișinău” 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 Chișinău.” 

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 Chișinău,” 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 Chișinău,” 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 Chișinău. 

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. 
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INTRODUCERE 

       Evaluarea bunurilor imobiliare se defineşte ca fiind procesul de determinare a valorii bunului 

la o dată concretă, ținînd cont de factorii fizici,economici, sociali și de altă natură, care influențează 

valoarea acestuia. Bunurile imobile, în general, se referă la terenuri și clădiri care sunt permanent 

atașate de acestea, reprezentând o categorie esențială a proprietății. Bunurile imobile locative constituie 

un subsegment important al acestei categorii și includ toate tipurile de locuințe, de la apartamente și 

case unifamiliale până la clădiri multifamiliale și complexuri rezidențiale. 

        Bunurile imobile locative au un rol crucial în economia urbană și în dezvoltarea 

comunităților, fiind esențiale pentru asigurarea necesităților de bază ale populației în ceea ce privește 

adăpostul și calitatea vieții. Piața imobiliară locativă este influențată de o varietate de factori economici, 

demografici și sociali, inclusiv rata dobânzii, puterea de cumpărare a populației, tendințele demografice 

și politicile guvernamentale în domeniul locuințelor. 

  Evaluarea bunurilor imobile locative este un proces complex care are drept scop determinarea 

valorii de piață a acestor proprietăți. Acest proces este esențial pentru diverse tranzacții imobiliare, cum 

ar fi vânzarea, cumpărarea, închirierea și gajarea. Evaluarea corectă a bunurilor imobile locative 

contribuie la stabilirea prețurilor echitabile și la asigurarea transparenței în piața imobiliară. 

În contextul tezei de licență, evaluarea bunurilor imobile locative din municipiul Chișinău sa 

realizat utilizând metode consacrate precum metoda cheltuielilor, metoda analizei comparative a 

vânzărilor . Scopul acestei evaluări este de a oferi o imagine clară și obiectivă asupra valorii de piață a 

acestor proprietăți, luând în considerare toate particularitățile și factorii specifici pieței imobiliare din 

Chișinău. Prin urmare, evaluarea precisă a bunurilor imobile locative este vitală pentru realizarea 

tranzacțiilor imobiliare eficiente și pentru asigurarea unui climat de afaceri stabil și predictibil în 

domeniul imobiliar. 

 Scopul lucrării de diplomă cu tema: ”Evaluarea bunului imobil locativ amplasat în or. 

Chişinău, sect. Ciocana str. Alecu Russo, 61 ap.84”, este de a specifica importanța asigurări bunurilor 

imobiliare pe parcursul ciclului de viață și urmările pozitive în urma apariției diferitor cazuri care duc 

la micșorarea calității bunului utilizat.  

Actualitatea acestei lucrări de licență este justificată de relevanța crucială a bunurilor 

imobile locative, care reprezintă o necesitate vitală pentru oameni, precum și creșterea interesului 

pentru stabilirea factorilor care determină valoarea acestora. 

Lucrarea a fost efectuată în baza ghidului privind elaborarea proiectelor de licență, au fost 

studiate toate materialele elaborate de către UTM.  
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Primul capitol „Noțiuni intorductive privind imobilul locativ” este destinat analizei generale a 

bunului imobil locativ, a clasificării acestuia. 

Lucrarea va conține 3 capitole, teorie și practica în care scopul principal este de calcula valoarea 

bunului imobil locativ prin trei metode mentionate mai sus: 

Capitolul 1, intitulat „Noțiuni introductive privind imobilul locativ”, clasifică tipurile de 

bunuri imobiliare și menționează legile referitoare la administrarea și detalierea proprietăților publice. 

Conceptele teoretice ale procesului de evaluare a bunurilor imobiliare locative stabilesc etapele necesare 

pentru o evaluare corectă, aplicarea bazelor de evaluare, principiile și factorii care influențează valoarea 

acestora. Este subliniat impactul bunurilor imobile locative asupra pieței imobiliare, reprezentând un 

principiu fundamental în evaluarea acestora și evidențiind particularitățile esențiale pentru dezvoltarea 

imobilului și facilitarea analizei pieței. 

Capitolul 2, intitulat „Analiza pieței imobilului locativ din mun. Chișinău”, realizează o 

analiză a pieței și clasifică factorii care influențează valoarea bunurilor imobile locative. Este descrisă 

evoluția și tendințele pieței imobiliare locative din Chișinău, având în vedere proprietățile destinate 

locuirii. Capitolul subliniază importanța unei analize detaliate a pieței pentru a înțelege tendințele 

acesteia. Pentru a prezenta toate detaliile importante despre evoluția pieței imobiliare comerciale, 

autorul a efectuat o analiză detaliată bazată pe două segmente: evaluarea contextului social-economic al 

zonei în care se află imobilul și examinarea ofertelor de pe piață pentru bunurile locative. De asemenea, 

au fost analizate metodele și aspectele metodologice esențiale pentru evaluarea bunurilor imobile 

locative, descriind în detaliu fiecare abordare și metodă. 

În capitolul 3, intitulat „Procesul de evaluare a bunului imobil: Evaluarea bunului imobil 

locativ amplasat în or. Chișinău, sect. Ciocana, str. Alecu Russo, 61, ap. 84”, se prezintă evaluarea 

detaliată a acestui imobil locativ din Chișinău, utilizând trei metode de evaluare pentru a determina 

valoarea finală, respectând cadrul legal și conținutul legislativ în vigoare. 

Capitolul detaliază fiecare dintre cele trei metode utilizate în evaluare: metoda cheltuielilor, 

metoda analizei comparative a vânzărilor și metoda veniturilor, explicând aplicabilitatea și avantajele 

fiecăreia în contextul specific al bunului imobil analizat. Evaluarea ia în considerare atât caracteristicile 

fizice ale imobilului, cât și factorii externi, cum ar fi locația, accesibilitatea și contextul social-economic 

al zonei. 

Proiectul de licență este structurat conform cerințelor standard pentru acest tip de lucrare, 

incluzând o introducere, trei capitole principale, și este susținut de o documentație amplă, care cuprinde 

25 de figuri, 36 de tabele, 42 de surse bibliografice și 9 anexe. Această structură asigură o prezentare 

clară și detaliată a procesului de evaluare, oferind o bază solidă pentru concluziile finale.În plus, 

capitolul subliniază importanța respectării normelor și standardelor naționale și internaționale de eval  
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