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ADNOTARE

Dezvoltarea relatiilor economice de piata in Republica Moldova a creat conditii favorabile
pentru aparitia unor noi genuri de activitate, cum ar fi evaluarea imobilului.

Necesitatea de a determina valoarea de piata a bunurilor imobile a aparut odata cu formarea
pietei imobiliare, totodata s-au activizat operatiile de vinzare-cumparare, gajare, donatie,obtinerea
unui credit de la institutiile bancare. Estimarea valorii de piata reprezinta un factor important intr-
0 economie prospera.

Scopul lucrérii reprezinta locul proprietatilor comerciale in economia Republicii Moldova,
analiza pietei imobiliare si estimarea valorii de piata a constructiei comerciale prestare servicii
amplasat in mun. Chisindu, sect. Riscani, str. Bogdan Voievod XX.

Teza de master este structurata in trei capitole si anume:

Capitol intii ,,Proprietitile comerciale in economia de piatd a Republicii Moldova”
este dezvaluitad baza teoretica a procesului de evaluare, se descriu metodele de evaluare a bunurilor
imobile comerciale.

Capitolul doi , ,,Analiza pietei bunurilor imobile comerciale” in special sunt analizate
evolutia investitiilor in active imobilizate, analiza tranzactiilor imobiliare in Republica Moldova.

In capitolul trei intitulat , “Studiu de caz — Raport de evaluare a imobilului comercial ,,
este prezentat raportul de evaluare a constructiei comerciale — prestare servicii, amplasat in mun.
Chisinau, sect. Riscani, str. Bogdan Voievod XX , de asemenea sunt analizate si aplicate metode

de evaluare , precum si estimarea Vvalorii de piata a bunului imobil comercial.




ANNOTATION

The development of market economic relations in the Republic of Moldova has created
favorable conditions for the emergence of new types of activity, such as real estate valuation.

The need to determine the market value of real estate arose with the formation of the real
estate market, at the same time the sale-purchase, pledge, donation, obtaining a loan from banking
institutions were activated. Estimating market value is an important factor in a prosperous
economy.

The master's thesis is structured in three chapters, namely:

The first chapter of "Commercial Properties in the Market Economy of the Republic of
Moldova" reveals the theoretical basis of the process of evaluating, describing the real estate
methods.

The second chapter “Analysis of the Commercial Real Estate Market” in particular,
analyzes the evolution of investments in fixed assets, analysis of real estate transactions in the
Republic of Moldova.

The third chapter entitled, “Case Study - Evaluation Report of the Commercial Real
Estate”, the report of the evaluation of the commercial construction is presented Riscani, str.
Bogdan Voievod XX, are also analyzed and applied methods of evaluation, as well as the

estimation of the market value of the commercial real estate.
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INTRODUCERE

Una dintre cele mai importante resurse ale unei intreprinderi care necesita un management
eficient este imobilul - terenuri, cladiri, structuri si spatii. Imobilul, pe de o parte, este impozitat,
pe de alta parte, poate aduce profituri semnificative datorita utilizarii sale eficiente. Pentru a lua
decizii in cunostinta de cauza cu privire la managementul eficient al bunurilor imobiliare ale unei
intreprinderi, este necesar un sistem bine gandit de contabilitate si utilizare a bunurilor imobiliare,
bazat pe informatii fiabile si usor accesibile, prezentate in diverse moduri.

Piata imobiliara comerciala este destinata prestarii anumitor Servicii si prin natura sa socio-
economica este apropiatd de piata serviciilor. Cu toate acestea, nu este in intregime corect sa
spunem ca piata imobiliara este un element constitutiv al unei piete unice de servicii. De regula ,
un serviciu are un sir de caracteristici distinctive: inseparabilitate de producator, intangibilitate,
nepersistenta , calitate inconsecventa si este util nu ca un lucru, ci ca o activitate definita. Serviciile
oferite de obiectele imobiliare nu au aceste caracteristici.

Un obiect imobiliar comercial, spre deosebire de orice alt produs imobiliar, in procesul de
existenta trece prin mai multe cicluri de viata: crearea, circulatia drepturilor asupra imobilelor
create anterior, gestionarea obiectelor imobiliare.

Imobilul comercial este 0 marfa scumpa si scheme financiare complexe sunt adesea folosite
pentru a le achizitiona, inclusiv gajarea sau compensarea valorii unei proprietati anterioare, diferite
tipuri de credite ipotecare etc.

Datorita complexitatii transferului de drepturi asupra obiectelor imobiliare, se stabileste un
nivel scazut al lichiditatii acestuia ca marfd. Dezvoltarea pietei imobiliare comerciale depinde
direct de adoptarea unor decizii de investitii bazate pe cercetarea si analiza acesteia.

Evaluarea imobiliara este una dintre cele mai importante conditii pentru luarea unor decizii
de management eficiente in managementul imobiliar. Cu cat se determind mai precis valoarea
imobilului, cu atat mai eficient sunt utilizate fondurile cumparatorului, cu atat este mai rezonabil
pretul stabilit de proprietar sau administrator la vanzarea imobilului, introducerea acestuia in
capitalul autorizat, gajarea sau inchirierea acestuia. In consecintd, analiza pietei imobiliare
comerciale ar trebui efectuata de analisti profesionisti pe baza unor standarde elaborate care sa
asigure consistenta si fiabilitatea studiului pe baza unor criterii uniforme care exclud interpretari
diferite. Mai mult, cercetarea pietei imobiliare este necesara pentru a determina relatia dintre cerere
si oferta pentru un anumit tip de produs la un anumit moment in timp.

Reglementarea activitatii de evaluare - un sistem de masuri si proceduri care vizeaza

imbunatatirea calitatii serviciilor de evaluare si respectarea acestora la criteriile stabilite de




comunitatea profesionala a evaluatorilor (auto reglementare), sau de organele de stat (reglementare
de stat), sau in comun.

In practica mondiala, scopul principal al reglementarii activitatilor evaluatorilor este
mentinerea unui mediu competitiv si asigurarea calitatii serviciilor evaluatorilor. In diferite tari,
mecanismul pentru atingerea acestui obiectiv este diferit: in tarile cu 0 economie de piata
dezvoltata, se acorda treptat preferinta mecanismelor de autoreglare, in timp ce in tarile cu o Stare
de criza a economieli, rolul de reglementare al statului creste considerabil.

Astfel, evaluatorii ar trebui sa se bazeze pe actele de reglementare si juridice ale Republicii
Moldova, precum si pe documentele elaborate si adoptate de organizatiile de auto reglementare
ale evaluatorilor. Pentru evaluarea obiectelor imobiliare apartinand statului, utilizarea actelor
juridice de reglementare pentru evaluatori este obligatorie, in ciuda faptului ca multe acte de
reglementare sunt de natura consultativa.

Aceasta lucrare stabileste caracteristicile evaluarii spatiilor comerciale si anume estimarea
valorii de piata a constructiei comerciale, prestare serviciilor amplasat in mun. Chisinau, sectorul

Riscani, str. Bogdan Voievod XX.
Obiectivele lucrarii:

= Caracteristicile pietei imobiliare comerciale in Republica Moldova.

= Principii de baza si de evaluare a obiectelor imobiliare comerciale.

= Caracteristicile obiectelor imobiliare comerciale care creeaza conditii pentru realizarea de
profit.

= Clasificarea diferitelor instalatii de depozitare. Indicatori de calitate si dotari tehnice a
depozitelor.

= Principalele metode de evaluare a diferitelor tipuri de bunuri imobiliare comerciale.

= Analiza pietei imobiliare comerciale in ultimii patru ani.

= Analiza investitiilor in active imobilizate in Republica Moldova.

= Determinarea metodelor de evaluare a bunurilor imobile.

= Estimarea valorii de piata a bunului imobil evaluat.

Scopul propus in lucrare ne-a permis sd formuldm urmatoarea structura :

In primul capitol, ,,Proprietitile comerciale in economia de piati a Republicii
Moldova” este dezvaluita baza teoretica a procesului de evaluare, se descriu metodele de evaluare
a bunurilor imobile comerciale.

in capitolul doi , ,,Analiza pietei bunurilor imobile comerciale” in special sunt analizate

evolutia investitiilor in active imobilizate, analiza tranzactiilor imobiliare in Republica Moldova.




In capitolul trei intitulat , “Studiu de caz — Raport de evaluare a imobilului comercial ,, este
prezentat raportul de evaluare a constructiei comerciale — prestare servicii, de asemenea sunt
analizate si aplicate metode de evaluare , precum si estimarea valorii de piata a bunului imobil
comercial.

Teza de master elaborata cuprinde trei capitole, 16 tabele, 15 figuri, anexe, 30 surse

bibliografice, fiind expusa pe 90 pagini.
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