/E-EJ—’@JME Universitatea Tehnica a Moldovei

UNIVERSITATEA TEHNICA
A MOLDOVE!

EVALUAREA BUNULUI IMOBIL COMERCIAL iN
SCOP DE LOCATIUNE

Student: Parfeni Ina

Coordonator: Sanduta Tatiana
conf.univ., dr.

Chisinau, 202



CUPRINS

INTRODUCERE . ... e e, 10
1. ASPECTE TEORETICE SI METODICE PRIVIND EVALUAREA BUNULUI IMOBIL
COMERCIAL IN SCOP DE LOCATIUNE...........coooioiiimiiiieeeeeeeeeeeeeeeeee e eee e
12

1.1 Notiuni de baza, importanta si particularitatile relatiilor de locatiune la etapa
actuala............ 12

1.2 Cadrul legislativ privind locatiunea in Republica
Moldova.....ccocuieeiiiiiiieee 18

1.3 Specificul si metodologia evaludrii  imobilului comercial in scop de
locatiune.. 25
2. STUDIUL ANALITIC PIETEI DE LOCATIUNE iN OR. CHISINAU...........c..ccccocevvnnnn.. 31

2.1 Particularitatile contractului de loCatiUNE............cccuieriieiiiiriieiie et 31

2.2 Factorii de influentd asupra platii de locatiune pentru bunurile imobile
comerciale................ 35

2.3 Analiza pietei proprietatilor comerciale in or.
ChiSINAU......eoiiriiiiieiieicecceeceecce e 42
3. EVALUAREA IMOBILULUI COMERCIAL IN SCOPUL LOCATIUNII AMPLASAT iN
OR. CHISINAU, SECTORUL CENTRU, STR. DOKUCEAEV, 13/1......c.cccccooovvvrrrerrenrnnnn,
52

3.1 Identificarea si descrierea obiectului
EVAIUATTL. . oeuit e 52

3.2 Aplicarea metodelor de estimare a platii de
locatiune.. et snee e D ]

33 Anahza rezultatelor evaluarn si opinia finalda asupra marimii platii de locatiune

s |

CONCLUZIL. ... e 73
BIBLIOGRAFIE. ... e 75
ANEXE. ...ttt ettt b e b ettt ettt sttt n e 78
ANEXA 1. Actele cadastrale pentru obiectul evaluarii................coociiiiiiiiiiiii i 79
ANEXA 2. Fotografiile obiectului evaluat...........ccceoiiiiiiiiiiiiiiniieiiceceeseceeeee e 85
ANEXA 3. Oferta catre vanzare a proprietatilor comerciale, cladiri separate in or. Chisindu.......... 87
ANEXA 4. Caracteristica obiectelor comerciale analogiCe.............oocvveveeriiiniiiiiiinieenicnececeeee 88
ANEXA 5. Cursul valutar oficial 1a data evalUarii..........ccoceevieiiriiniiiiniiiencecceecece e 91
ANEXA 6. Oferta catre vanzare terenurilor libere destinate constructiilor comerciale..................... 92
ANEXA 7. Caracteristica terenurilor analOZICe..........eevveieriuieeriieeniieerieeeeieeeireesireesieeesbeeesseeenns 93
ANEXA 8. Extras din Indicii Comasati ai Valorii de Reconstituire..............cceceevieiieeniienneenicnnneens 96
ANEXA 9. Indicii preturilor la lucrérile de constructie montaj pe ramurile economiei
£0E21 80 0T 1 PR 97
ANEXA 10. Indicii preturilor la lucrarile de constructie montaj pe ramurile economiei
nationale, pe trimestre, 1992-2023. ... .. i e 98
ANEXAT11. Oferta spatiilor comerciale (cladiri separate) catre locatiune in or. Chisindu................ 99




UTM 731.5.010ME
Mod. | Coala |Nr. documeng Semnat. Data
Elaborat Parfeni I. 19.05.23 Litera Coala Coli
Conducétor Sanduta T. 19.05.23 Evaluarea bunului imobil | | 9 69
Consultant comercial in scop de
Contr. norm. | Jitari L locatiune UTM FCGC

EDI - 1904

Aprobat Albu S..

REZUMAT
la teza de licenta ,,Evaluarea bunului imobil comercial in scop de locatiune"
a studentei gr. EDI-1904 specialititii ,,Evaluarea si Dezvoltarea Imobilului”
Parfeni Ina
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Scopul cercetarii: este studiul particularitatilor evaludrii proprietatilor comerciale in scop de
locatiune si implementarea metodelor de estimare a marimii pldtii de locatiune pentru imobilul
comercial din orasul Chisinau.
Obiectivele cercetarii: Studiul cadrului legislativ si normativ privind locatiunea in Republica
Moldova; Studiul particularitatilor evaludrii bunului imobil comercial in scopul locatiunii; Analiza
pietei de locatiune In Republica Moldova; Evaluarea proprietitii imobiliare comerciale in scopul
locatiunii din or. Chisindu.
Metodele aplicate la elaborarea tezei: Metodologia cercetarii se bazeaza pe analiza prevederilor
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Rezultatele concrete obtinute:

Sinteza bibliografiei a permis de a concluziona cd determinarea marimii plétii de locatiune
se recomandd de efectuat prin doud metode: metoda comparatiei vanzarilor si metoda capitalizarii
inverse.

Metoda capitalizarii inverse este in esentd rezultatul unei aplicdri complexe a doua abordari:

abordarea prin piata si abordarea prin cost.




Metoda comparatiei vanzarilor si metoda capitalizarii inverse au fost aplicate pentru
estimarea marimii platii de locatiune a bunului imobil comercial (magazin) din or. Chisinau,
amplasat pe str. str. Dokuceaev 13/1.

Plata de locatiune lunard pentru 1 mp estimata prin metoda comparatiei vanzarilor constituie
217 lei sau 11 euro. Plata de locatiune lunard pentru 1 mp estimata prin metoda capitalizarii inverse
constituie 247 lei sau 12,5 euro

Plata lunara recomandata pentru locatar se afla in 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.



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 Dokuceayv 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

Piata bunurilor imobile cu destinatie comerciald in Republica Moldova a aparut concomitent
cu initierea procesului de privatizare, in urma caruia se contureaza o noua forma de proprietate, cea
privata, fapt ce presupunea transmiterea deplind a dreptului de proprietate (prin vanzare -
cumparare, donatie sau schimb) sau transmiterea partialda a dreptului de proprietate (arenda
terenurilor, locatiunea), astfel fiind determinat caracterul comercial al bunurilor imobile. Odata cu
acest proces apare si necesitatea de a evalua respectivele bunuri imobile.

Segmentul imobilului comercial reprezinta infrastructura necesara dezvoltarii
antreprenorialului, este principala sursd de ocupare a fortei de munca si de crestere economica,
precum si a solutiondrii celor mai importante provocari ale timpului nostru: asigurarea conditiilor
adecvate pentru viata si functionarea orasului si respectiv a cresterii populatiei urbane.

Principala diferentd dintre imobilele comerciale si cele rezidentiale este cd multi proprietari
de afaceri prefera sd inchirieze spatiul decat sd il cumpere. Pot exista mai multe motive. Acestea
sunt costul ridicat si cautarea constantd a unei locatii mai bune a spatiului de vanzare cu amanuntul
si lipsa de dorinta a unui om de afaceri de a efectua cheltuieli financiare serioase, impovarandu-se
cu proprietati costisitoare. Toate acestea au impact asupra pietei, prin urmare, imobilele comerciale
in materie de cumpdrare si inchiriere au specificul sdu.

Actualmente imobilul comercial reprezinta unul din cele mai atractive bunuri imobile de pe
piatd si anume din perspectiva obtinerii profitului in urma investitiilor efectuate de catre investitori.

Actualitatea temei reiese din necesitatea elaborarii rapoartelor de evaluare a bunurilor
imobile Tn scopul locatiunii prin metodologii moderne, care sd satisfacd interesele locatorilor si
locatarilor.

Scopul cercetarii este studiul particularitatilor evaludrii proprietdtilor comerciale in scop de
locatiune si implementarea metodelor de estimare a marimii platii de locatiune pentru imobilul

comercial din orasul Chisinau.



Pentru atingerea scopului dat au fost stabilite urmatoarele obiective:

1. Studiul cadrului legislativ si normativ privind locatiunea in Republica Moldova;

2. Studiul particularitatilor evaluarii bunului imobil comercial n scopul locatiunii;

3. Analiza pietei de locatiune In Republica Moldova;

4. Evaluarea proprietatii imobiliare comerciale in scopul locatiunii din or. Chisinau.

Pentru atingerea acestui scop au fost efectuate cercetdrile, care sunt prezentate in trei
capitole.

In primul capitol ,,Aspecte teoretice privind evaluarea bunului imobil comercial in scopul
locatiunii” au fost studiate particularittile relatiilor de locatiune la etapa actuald in Republica
Moldova si importanta acestora. La fel este descris cadrul legislativ privind locatiunea bunurilor
imobile si rolul actelor legislative in reglementarea rapoartelor de locatiune, au fost cercetate
abordarile si metode de estimare a platii de locatiune pentru imobilele comerciale.

In capitolul al doilea ,,Studiul analitic al pietei de locatiune in mun. Chisindu” au fost
identificati si descrisi factorii de influentd asupra platii de locatiune a bunurilor imobile comerciale,
a fost efectuata o analiza detailata a pietei imobilului comercial din or. Chisinau.

Capitolul trei ,,Evaluarea imobilului comercial in scopul locatiunii amplasat in or. Chisinau,
sectorul Centru, strada Dokuceaev 13/1” prezintd informatia cu privire la bunul imobil comercial
supus evaluarii, este efectuatd identificarea si descrierea obiectului evaluat, au fost aplicate
metodele de evaluare pentru estimarea platii de locatiune si la final o analiza a rezultatelor pentru a
veni cu o opinie justificata asupra marimii acesteia.

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

expusd pe 68 pagini.
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