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REZUMAT

Numele si prenumele autorului : Surdu Laurentiu

Tema tezei de licentia: , Evaluarea bunului imobil comercial in reconstructie din orasul
chisiniu in scop de gaj”’;

Scopul lucrarii: Identificarea particularitatilor procesului de evaluare a bunurilor imobile
comerciale in scopul servirii garantiilor bancare in contextul pietei imobiliare din municipiul Chisinau.

Obiective generale: Obiectivile principale principale ale acestei lucrari includ:

1.  Elaborarea unui studiu amanuntit asupra aspectelor metodologice si legislative legate de
evaluarea bunurilor imobile comerciale pentru creditare;

2. Realizarea unei analize detaliate a pietei imobiliare pentru segmentul specific din care face
parte obiectul evaluat;

3. Intocmirea unui raport de evaluare pentru bunul imobil cu destinatie comerciala.

Metodele aplicate la elaborarea lucrarii: Metodele folosite in realizarea lucrarii sunt: metoda
costurilor, metoda analizei comparative a vanzarilor, metoda veniturilor, metoda Victor Galasiuc pentru
estimarea valorii de lichidare si metoda comparatiilor unitare.

Concluzie: Obiectivul esential al tezei de licenta este elaborarea unui raport de evaluare pentru
un imobil comercial situat in Chisinau, sectorul Riscani, pe bd. Grigore Vieru, nr. 24. Imobilul evaluat
are o suprafatd de 3.979,6 metri patrati si este structurat pe patru niveluri: subsol, parter si doud etaje
(S+P+2E). In procesul de evaluare, au fost aplicate trei abordari: abordarea prin cost, abordarea prin
piatd si abordarea prin venit. In urma calculelor, au fost determinate trei valori: valoarea de inlocuire,
valoarea de piatd si valoarea de lichidare (vanzare fortata intr-un termen restrans).

Prin abordarea prin cost, s-a obtinut valoarea de 82 604 273 MDL sau 4 347 799 EUR, inclusiv
TVA. Prin abordarea prin piata, valoarea a fost de 74 687 143 MDL sau 3 931 088 EUR, inclusiv TVA.
Abordarea prin venit nu a fost aplicatd din anumite motive. Dupa reconcilierea si estimarea valorii finale
a imobilului, s-a determinat ca valoarea acestuia este de 76 553 324 MDL sau 4 029 313 EUR, inclusiv
TVA. Deoarece scopul evaluarii este creditarea bancara, iar imobilul urmeaza sa fie gajat, in raport a fost
determinatd si valoarea de lichidare, care a fost calculata la 57 843 612 MDL sau 3 044 545 EUR,
inclusiv TVA.

Una dintre conditiile esentiale pentru un raport de evaluare este determinarea celei mai bune si
eficiente utilizari a imobilului, analizand posibilele alternative de schimbare a destinatiei. In urma
calculelor, s-a concluzionat ca cea mai buna si eficienta utilizare (CMBU) a imobilului este ca spatiu

comercial in cadrul unui centru comercial, deoarece aceasta ofera cel mai mare avantaj economic.



SUMMARY

Author's Name: Surdu Laurentiu

Thesis Title:"Evaluation of the Commercial Property Under Reconstruction in Chisinau
for Mortgage Purposes"

Purpose of the Study: To identify the specific characteristics of the evaluation process for
commercial real estate used as bank guarantees within the real estate market context of Chisinau
municipality.

General Objectives: The main objectives of this work include:

1. Developing a detailed study on the methodological and legislative aspects related to the
evaluation of commercial real estate for credit purposes;

2. Conducting a thorough analysis of the real estate market for the specific segment to which the
evaluated property belongs;

3. Preparing an evaluation report for the commercial property.

Methods Applied in the Study: The methods used in the study are: the cost approach, the sales
comparison approach, the income approach, Victor Galasiuc's method for estimating liquidation value,
and the unit comparison method.

Conclusion: The primary goal of this bachelor's thesis is to prepare an evaluation report for a
commercial property located in Chisinau, Riscani sector, at 24 Grigore Vieru Boulevard. The evaluated
property has an area of 3,979.6 square meters and is structured on four levels: basement, ground floor,
and two upper floors (B+G+2F). In the evaluation process, three approaches were applied: the cost
approach, the market approach, and the income approach. The calculations resulted in three values:
replacement value, market value, and liquidation value (forced sale in a short period).

Using the cost approach, the value obtained was 82 604 273 MDL or 4 347 799 EUR, including
VAT. Using the market approach, the value was 74 687 143 MDL or 3 931 088 EUR, including VAT.
The income approach was not applied for certain reasons. After reconciling and estimating the final
value of the property, it was determined to be 76 553 324 MDL or 4 029 313 EUR, including VAT.
Since the purpose of the evaluation is for bank credit and the property is to be used as collateral, the
liquidation value was also determined in the report, calculated at 57 843 612 MDL or 3 044 545 EUR,
including VAT.

One of the essential conditions for an evaluation report is determining the highest and best use
(HBU) of the property, analyzing potential alternative uses. The calculations concluded that the HBU of
the property is as a commercial space within a shopping center, as it offers the greatest economic

advantage.
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INTRODUCERE

Actualitatea temei: Proprietdtile imobiliare sunt resurse economice esentiale, deoarece sustin
desfasurarea activitdtilor comerciale si industriale in diverse sectoare, precum si rezolvarea unor
probleme sociale, cum ar fi disponibilitatea locuintelor, fondurile fixe, capitalul si altele. Pe piata
imobiliard, bunurile imobile cu destinatie comercialda au un rol crucial, participdnd la activitatea
economicd a tarii prin inchirierea spatiilor comerciale (showroomuri, magazine, marketuri, sali de
banchete, oficii etc.) si prin includerea acestor proprietati in diverse tranzactii imobiliare cu scopul de a

genera profit.

Piata imobilelor comerciale din municipiul Chisinau este in continud expansiune, In mare parte
datoritd construirii numeroaselor blocuri locative in suburbiile orasului in ultimii ani, ceea ce a dus la o
crestere semnificativi a numarului de bunuri imobile comerciale atit in oras, cét si in suburbii. In
prezent, spatiile comerciale sunt situate pe strazile principale, avand acces direct din stradd si o

vizibilitate crescuta atat in Chisindu, cat si in suburbiile sale.

Odata cu initierea programului de privatizare, a devenit necesard evaluarea proprietatilor
imobiliare. Evaluarea proprietatilor comerciale si a drepturilor de proprietate ale tertilor asupra acestor
bunuri este deosebit de importanta pentru economia nationald. Procesul de evaluare a acestor tipuri de
bunuri imobile ne ajutd sa identificim problemele legate de proprietate care pot aparea in cadrul

tranzactiilor de vanzare-cumparare, mostenire, donatie, schimb si altele.

Referindu-ne la procesul de evaluare a unui imobil cu destinatie comercialda ca parte a unei
afaceri, aceastd evaluare este cruciald deoarece permite includerea bunului imobil in capitalul social al
unei alte Intreprinderi, determinarea deprecierii acestuia si stabilirea valorii de bilant, care este inclusd in
bilantul contabil. Importanta si relevanta acestei teme pot fi subliniate prin faptul cd, in Republica
Moldova, companiile de evaluare au inceput sd ofere servicii de evaluare a bunurilor imobile la
inceputul anilor 90', iar in prezent, doar in municipiul Chisindu, existd aproximativ 100 de companii de
evaluare. Acest fapt subliniaza importanta evaluarii proprietatilor imobiliare, inclusiv a celor comerciale,
pentru societatea noastrd, ajutand la rezolvarea tuturor problemelor legate de bunurile imobile, de la

constructia acestora pana la sfarsitul duratei lor de viata.

Scopul lucrarii: Scopul principal a realizarii tezei de licenta - este aplicarea in practica tuturor
cunostintelor acumulate in timpul studiilor privind metodologia de evaluare, principiile si clasificarile
acesteia, si de a demonstra competentele in analiza detaliatd a pietei imobiliare. Un alt obiectiv
important este sa ardtdm cd putem selecta corect metodele de evaluare in functie de scopul si tipul
obiectului, sd aplicdm corect reglementdrile juridice si indicatiile metodice de specialitate, sa
demonstrdm abilitati In lucrul cu documentatia tehnicd a unui bun imobil si sd selectam corect datele.
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Scopul lucrarii este de a demonstra abilitati si competente atat teoretice, cat si practice, in estimarea

valorii de piata a unui bun imobil cu destinatie comerciald din orasul Chisinau.

Obiective generale: Obiectivile principale principale ale acestei lucrari includ:

1.  Elaborarea unui studiu amanuntit asupra aspectelor metodologice si legislative legate de
evaluarea bunurilor imobile comerciale pentru creditare;

2. Realizarea unei analize detaliate a pietei imobiliare pentru segmentul specific din care face
parte obiectul evaluat;

3. Intocmirea unui raport de evaluare pentru bunul imobil cu destinatie comerciala.

Teza de licenta este structurata in trei capitole:

Capitolul 1: ”JASPECTELE GENERALE SI METODOLOGICE PRIVIND EVALUAREA
BUNURILOR IMOBILE iN SCOPUL GAJARII”.

In acest capitol, autorul expune aspectele legislative si teoretice referitoare la evaluarea bunurilor
imobile pentru garantarea imprumuturilor. Sunt analizate si identificate principiile, etapele si factorii de
influentd 1n procesul de determinare a valorii de piatd a bunurilor imobile comerciale. De asemenea, se
discutd cauzele aparitiei creditelor neperformante, greselile comise de evaluatorii independenti si
evaluatorii interni ai bancilor comerciale si masurile ce pot fi intreprinse pentru solutionarea acestor
probleme.

Capitolul 2: ”"DINAMICA PRODUSELOR BANCARE IN RELATIE CU PIATA
IMOBILIARA”.

Acest capitol descrie sursele de finantare in cadrul creditarii bunurilor imobile s1 ofertele actuale
ale bancilor comerciale. Autorul analizeazd piata imobiliard din municipiul Chisindu din diverse
perspective, subliniind importanta unei analize detaliate a pietei pentru a intelege tendintele la data
evaludrii, nivelul de interactiune dintre cerere si oferta pentru categoria de bunuri imobile din care face
parte obiectul evaluat, nivelul inflatiei etc. in a doua parte a capitolului, evaluatorul a elaborat analiza
pietei bunurilor imobile comerciale, incluznd constructii si spatii comerciale, analiza terenurilor pentru
constructii si analiza platii de locatiune pentru bunurile imobile comerciale.

Capitolul 3: ”PROCESUL DE EVALUARE A BUNULUI IMOBIL CU DESTINATIE
COMERCIALA AMPLASAT IN ORASUL CHISINAU”.

In acest capitol, autorul descrie in detaliu procesul de evaluare a unui bun imobil comercial situat
in centrul municipiul Chisindu, pentru identificarea particularititilor evaludrii bunurilor imobile cu

destinatie comerciald in scopul ultarioarei transmitere In garantie bancara.
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