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REZUMAT 

la teza de licență „Evaluarea bunului imobil comercial în scop de locațiune" 

a studentei gr. EDI-1904 specialității „Evaluarea și Dezvoltarea Imobilului” 

Parfeni Ina 

Structura tezei: Lucrarea conține adnotări în limba română și engleză, cuprins, introducere, 3 

capitole, concluzii generale și recomandări, bibliografie din 36 titluri, 11 anexe, 68 pagini de text de 

bază.  

Cuvinte-cheie: locațiune, plata de locațiune, contractul de locațiune, proprietatea comercială, 

abordări și metode de evaluare, procesul de evaluare, valoarea de piață. 

Scopul cercetării: este studiul particularităților evaluării proprietăților comerciale în scop de 

locațiune și implementarea metodelor de estimare a mărimii plății de locațiune pentru imobilul 

comercial din orașul Chișinău. 

Obiectivele cercetării: Studiul cadrului legislativ și normativ privind locațiunea în Republica 

Moldova; Studiul particularităților evaluării bunului imobil comercial în scopul locațiunii; Analiza 

pieței de locațiune În Republica Moldova; Evaluarea proprietății imobiliare comerciale în scopul 

locațiunii din or. Chișinău. 

Metodele aplicate la elaborarea tezei: Metodologia cercetării se bazează pe analiza prevederilor 

teoretice moderne din economie, evaluarea imobiliară în contextul tranziției de piață, generalizarea 

materialului statistic și experiența practică folosind metodele de analiză sistematică, logică și 

statistică, metode matematice, teoria riscurilor. 

Rezultatele concrete obținute:  
Sinteza bibliografiei a permis de a concluziona  că determinarea  mărimii plății de locațiune 

se recomandă de efectuat prin două metode: metoda comparației vânzărilor și metoda capitalizării 

inverse. 

Metoda capitalizării inverse este în esență rezultatul unei aplicări complexe a două abordări: 

abordarea prin piață și abordarea prin cost. 
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Metoda comparației vânzărilor și metoda capitalizării inverse au fost aplicate pentru 

estimarea mărimii plății de locațiune a bunului imobil comercial (magazin) din or. Chișinău, 

amplasat pe str. str. Dokuceaev 13/1. 

Plata de locațiune lunară pentru 1 mp estimată prin metoda comparației vânzărilor constituie 

217 lei sau 11 euro. Plata de locațiune lunară pentru 1 mp estimată prin metoda capitalizării inverse 

constituie 247 lei sau 12,5 euro 

Plata lunară recomandată pentru locatar se află în intervalul 11 euro/mp – 12,5 euro/mp. 

 

SUMMARY 

for the bachelor's thesis "Evaluation of commercial real estate for rental purposes" 

of the student gr. EDI-1904 "Property Evaluation and Development" specialty 

Parfeni Ina 

Thesis structure: The work contains English and Romanian annotations, contents, 

introduction, 3 chapters, general conclusions and recommendations, bibliography of 36 titles, 11 

annexes, 68 pages of base text. 

Keywords: lease, lease payment, lease contract, commercial property, valuation approaches 

and methods, valuation process, market value. 

Purpose of the research: it is the study of the peculiarities of the evaluation of commercial 

properties for rental purposes and the implementation of methods for estimating the size of the 

rental payment of the commercial property in the city of Chisinau.  

Objective of the research:  Study of the legislative and normative framework regarding the 

location in the Republic of Moldova; The study of the peculiarities of the evaluation of commercial 

real estate for the purpose of renting; Analysis of the rental market in the Republic of Moldova; 

Evaluation of the commercial real estate property for the purpose of the location in the city of 

Chisinau. 

Methods used for thesis elaboration: The research methodology is based on the analysis of 

modern theoretical provisions in the economy, real estate evaluation in the context of market 

transition, the generalization of statistical material and practical experience using the methods of 

systematic analysis, logic and statistics, mathematical methods, risk theory. 

Concrete results obtained: 

     The synthesis of the bibliography allowed to conclude that the determination of the size 

of the lease payment is recommended to be carried out by two methods: the sales comparison 

method and the reverse capitalization method. 
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     The inverse capitalization method is essentially the result of a complex application of two 

approaches: the market approach and the cost approach.  

     The sales comparison method and reverse capitalization  methods were applied to 

estimate the size of the lease payment for the commercial real estate (store) situated in Chisinau 

city, located on 13/1 Dokuceav str.  

     The monthly rental payment for 1 sqm estimated by the sales comparison method is 217 

lei or 11 euro. The monthly rental payment for 1 square meter estimated by the reverse 

capitalization method is 247 lei or 12.5 euro/square meter. Recommended monthly payment for the 

tenant is in the range of 11 euros/sq m - 12.5 euros/sq m. 

INTRODUCERE 

Piața bunurilor imobile cu destinație comercială în Republica Moldova a apărut concomitent 

cu inițierea procesului de privatizare, în urma căruia se conturează o nouă formă de proprietate, cea 

privată, fapt ce presupunea transmiterea deplină a dreptului de proprietate (prin vânzare - 

cumpărare, donație sau schimb) sau transmiterea parțială a dreptului de proprietate (arenda 

terenurilor, locațiunea), astfel fiind determinat caracterul comercial al bunurilor imobile. Odată cu 

acest proces apare și necesitatea de a evalua respectivele bunuri imobile. 

Segmentul imobilului comercial reprezintă infrastructura necesară dezvoltării 

antreprenorialului, este principala sursă de ocupare a forței de muncă și de creștere economică, 

precum și a soluționării celor mai importante provocări ale timpului nostru: asigurarea condițiilor 

adecvate pentru viața și funcționarea orașului și respectiv a creșterii populației urbane. 

Principala diferență dintre imobilele comerciale și cele rezidențiale este că mulți proprietari 

de afaceri preferă să închirieze spațiul decât să îl cumpere. Pot exista mai multe motive. Acestea 

sunt costul ridicat și căutarea constantă a unei locații mai bune a spațiului de vânzare cu amănuntul 

și lipsa de dorință a unui om de afaceri de a efectua cheltuieli financiare serioase, împovărându-se 

cu proprietăți costisitoare. Toate acestea au impact asupra pieței, prin urmare, imobilele comerciale 

în materie de cumpărare și închiriere au specificul său. 

Actualmente imobilul comercial reprezintă unul din cele mai atractive bunuri imobile de pe 

piață și anume din perspectiva obținerii profitului  în urma investițiilor efectuate de către investitori. 

Actualitatea temei reiese din necesitatea elaborării rapoartelor de evaluare a bunurilor 

imobile în scopul locațiunii prin metodologii moderne, care să satisfacă interesele locatorilor și 

locatarilor. 

Scopul cercetării este studiul particularităților evaluării proprietăților comerciale în scop de 

locațiune și implementarea metodelor de estimare a mărimii plății de locațiune pentru imobilul 

comercial din orașul Chișinău.  



6 

 

Pentru atingerea scopului dat au fost stabilite următoarele obiective: 

1. Studiul cadrului legislativ și normativ privind locațiunea în Republica Moldova; 

2. Studiul particularităților evaluării bunului imobil comercial în scopul locațiunii; 

3. Analiza pieței de locațiune În Republica Moldova; 

4. Evaluarea proprietății imobiliare comerciale în scopul locațiunii din or. Chișinău. 

Pentru atingerea acestui scop au fost efectuate cercetările, care sunt prezentate în trei 

capitole. 

În primul capitol „Aspecte teoretice privind evaluarea bunului imobil comercial în scopul 

locațiunii” au fost studiate particularitățile relațiilor de locațiune la etapa actuală în Republica 

Moldova și importanța acestora. La fel este descris cadrul legislativ privind locațiunea bunurilor 

imobile și rolul actelor legislative în reglementarea rapoartelor de locațiune, au fost cercetate 

abordările și metode de estimare a plății de locațiune pentru imobilele comerciale. 

În capitolul al doilea „Studiul analitic al pieței de locațiune în mun. Chișinău” au fost 

identificați și descriși factorii de influență asupra plății de locațiune a bunurilor imobile comerciale, 

a fost efectuată o analiză detailată a pieței imobilului comercial din or. Chișinău.  

Capitolul trei „Evaluarea imobilului comercial în scopul locațiunii amplasat în  or. Chișinău, 

sectorul Centru, strada Dokuceaev 13/1” prezintă informația cu privire la bunul imobil comercial 

supus evaluării, este efectuată identificarea și descrierea obiectului evaluat, au fost aplicate 

metodele de evaluare pentru estimarea plății de locațiune și la final o analiză a rezultatelor pentru a 

veni cu o opinie justificată asupra mărimii acesteia.  

Lucrarea cuprinde  29 tabele, 15 figuri, 8 formule, 36 surse bibliografice, 11 anexe și este 

expusă pe  68 pagini. 
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https://www.google.com/maps/place/Strada+Vasile+Dokuceaev+13%2F1,+Chi%C8%99in%C4%83u,+Moldova/@47.0027808,28.8178096,18z/data=!4m6!3m5!1s0x40c97e8568eccf81:0x5906c710e734eec3!8m2!3d47.0027223!4d28.8177077!16s%2Fg%2F11b8v4kslv
https://docs.cntd.ru/document/9051553
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