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REZUMAT

Abordarea prin venit este una dintre cele trei metode de evaluare a proprietatilor imobiliare,
utilizatd in special pentru evaluarea proprietdtilor comerciale, cum ar fi cladirile de birouri, magazine,
centre comerciale si alte proprietdti care genereaza venituri. Aceastd abordare se concentreaza pe
analiza veniturilor pe care proprietatea imobiliard le poate genera si este utila pentru proprietatile
comerciale, care genereaza venituri regulate si pot fi evaluate prin aplicarea unei rate de capitalizare
corespunzatoare veniturilor proiectate.

Aceastd tezd de master se concentreazd pe particularitatile abordarii veniturilor la evaluarea
imobilului comercial unde se discutd despre teoria evaludrii imobilelor comerciale si se analizeaza
aspectele legate de definirea veniturilor si a chiriilor la proprietatile comerciale. De asemenea, sunt
prezentate metodele de evaluare a imobilelor comerciale, inclusiv abordarea veniturilor si analiza
comparabild a pietei.

In ceea ce priveste abordarea veniturilor, teza discutd despre conceptul de venit net operational,
rata de capitalizare, precum si modalitatile de stabilire a valorii de piatd a proprietatilor comerciale. De
asemenea, sunt prezentate si analizate studii de caz relevante care ilustreazd aplicarea practicd a
acestor metode 1n evaluarea imobilelor comerciale.

Aceastd diploma de master concluzioneaza cd evaluarea imobilelor comerciale prin abordarea
veniturilor este o metoda utild si precisa, dar necesita o intelegere profunda a conceptelor si a pietei
imobiliare, si poate fi utilizatd cu succes in evaluarea proprietatilor comerciale, in special in contextul
afacerilor imobiliare si a investitiilor.

Lucrarea data cuprinde 3 capitole:

Capitolul 1 “ASPECTE TEORETICE LA EVALUAREA BUNURILOR IMOBILE
COMERCIALE”

Capitolul 2 “PARTICULARITATILE ABORDARII VENITURILOR LA EVALUAREA
IMOBILULUI COMERCIAL”

Capitolul 3 “EVALUAREA BUNULUI IMOBIL COMERCIAL AMPLASAT IN ORASUL
CHISUNAU, SEC. RISCANI, BD. DIMITRIE CANTEMIR 6”

Deasemenea lucrarea contine 14 figuri, 22 tabele, 3 formule, 3 anexe, 35 surse bibliografice si este

desfasurata in 96 pagini.



SUMMARY

The income approach is one of the three methods used to evaluate real estate properties,
particularly for commercial properties such as office buildings, stores, shopping centers, and other
income-generating properties. This approach focuses on analyzing the income that the real estate
property can generate and is useful for commercial properties that generate regular income and can be
evaluated by applying an appropriate capitalization rate to projected income.

This master's thesis focuses on the peculiarities of the income approach in evaluating
commercial real estate, discussing the theory of commercial real estate appraisal and analyzing aspects
related to defining income and rents for commercial properties. The thesis also presents methods of
evaluating commercial properties, including the income approach and market comparison analysis.

Regarding the income approach, the thesis discusses the concept of net operating income, the
capitalization rate, as well as ways to determine the market value of commercial properties. Relevant
case studies are also presented and analyzed, illustrating the practical application of these methods in
evaluating commercial properties.

This master's thesis concludes that evaluating commercial properties using the income approach
is a useful and accurate method, but it requires a deep understanding of the concepts and the real estate
market and can be successfully used in evaluating commercial properties, particularly in the context of
real estate businesses and investments.

The thesis comprises 3 chapters:

Chapter 1 "THEORETICAL ASPECTS OF EVALUATING COMMERCIAL REAL ESTATE"

Chapter 2 "PECULIARITIES OF THE INCOME APPROACH IN EVALUATING
COMMERCIAL REAL ESTATE"

Chapter 3 "EVALUATION OF A COMMERCIAL REAL ESTATE LOCATED IN CHISINAU
CITY, RISCANI DISTRICT, DIMITRIE CANTEMIR BLVD. 6"

The work also includes 14 figures, 22 tables, 3 formulas, 3 appendices, 35 bibliographic sources,

and is developed in 96 pages.



DN T RO DU CERE. ... iseisss e s s sses s s s s e 48 A 0 R AR LA SRS SRR LSRR Si b A E e bR RRs bem R m 8

1. ASPECTE TEORETICE LA EVALUARFEA BUNURILOR IMOEBILE
L 0 I 9

1.1. Deefinitia bunului imobil comercial 31 locul acestuia pe piata imobiliard din Republica Moldov....9
1.2, Clasificarea bunurilor ComeTCiale. ..o e st es s sem st ese s s s meme e eraenne L 3
1.3. Definitia abordiri prin venit. Domeniul de utilizare al acestuia ..o 1T

1. PARTICULARIT ﬁ'!']LE ABORDARII VENITURILOR LA EVALUAREA IMOBILULUT
LI I O 25

2.1. Analiza pietei bunurilor comerciale din Republica Moldova .o 2D
2.2 Metodele de estimare a valorid bunorilor imebile de ealenl B
2.2, Obiecte analogice. Analiza situatied financiare ...

1. EVALUAREA BUNULUI IMOBIL COMERCIAL AMPLASAT IN OBRASUL CH]..T‘;[H\IEU, 8
EC. REC.{\'[, BD. DIMITRIE CANTEMIR 6.....occovriscrrssmsrs s sssssssssessessssssmmsssssssmssessssesssssssms ssns 52

3.1. Identificarea bunulug comercial ..o e e ene e e e neen b
3.2. Aplicarea metodei de estimare a valorii bunului comercial din orasul Chisindu.....................50

3.3, Particularitiy rezultatului 51 procesului de evaluare. Eeconcilierea rezultatului final a valorii de

PRI oo seoeee e eeeeeeeeeee - T0

LI P T4

A Pozele obdectulud evalumat e 1 B
E. Date din Eegistrul Bunurilor Imobile a busolod imobdl evabuat. oo B0
C. Planul geometric al imobilului coneredal B

D, Ob1eCte BIALIEICE oo oeeeee e ieeeeeeeesmemeseeeeeeessmes e e ea eoes s emeaseenesmenseeemssenesentemeaes eescmennene e et e emensece D

UTM 073.1 006 ME

Mod.

Coala | Nr. document | Semnat. Data

Elaborat Malai C. Litera Coala

Coli

Coordonator |Turcanu N. | | >

Consultant Turcanu N.

Particularitatile abordari

veniturilor la evaluarea UTM

Contr. norm.

imobilului comercial FCGC

Aprobat Albu Sv. EAI-2102M




INTRODUCERE

Odatd cu initierea procesului de privatizare in Republica Moldova au aparut si bunurile
comerciale private. Spre sfarsitul secolului al XIX — Inceputul secolului XX deja existau bunuri
imobiliare comerciale private ce generau venituri. In conformitate cu Codul Civil al Republicii
Moldova, bunurile imobile sunt terenurile, livezilesi alte plantatii, spatiile de sub terenuri, raurile,
lacurile, iazurile, drumurile, casele, clddirile, constructiile, plantatiile prinse de rddacinii, precum tot
ce este incorporat durabil 1n sol fie natural sau artificial, cu alte cuvinte bunurile a caror deplasare
nu ar fi posibila fara a se cauza vreun prejudiciu fie el mai mare sau mic. Un bun imobil reprezinta
un complex intreg de drepturi si interese. Toate bunurile imobile Tn mod imperativ necesitd a fi
inregistrate in Cadastrul bunurilor imobile, doar in asa mod noul proprietar poate obtine drepturi
depline asupra proprietatii.

Procesul unei evaludrii ale bunurilor imobile reprezinta o serie de procedurii ce sunt utilizate
pentru a estima valoarea bunului corect. Este foarte important ca informatiile colectate sa fie din
surse veridice, de asemenea se va lua n consideratie si factorii de influenta direct sau indirect ce pot
influenta valoarea bunului comercial evaluat.

Piata bunurilor imobile comerciale este o specialitate tdnard in Republica Moldova, dar in
acelasi timp este cea mai profitabila din sectorul imobiliar. Proprietarii al acestor bunuri in mare
parte sunt persoane juridice, fie companii sau organizatii. Prin evaluarea unui bun imobil comercial
putem determinarea valoarea de piatd, valoarea unei investitii precum si plata de arendd lunara.

In aceastd tezd de master, se va determina valoarea de piata a unui bun imobil comercial,
amplasat in orasul Chisindu, strada Dimitrie Cantemir 6.

Scopul acestei lucriri este de a studia in mod mai aprofundat care sunt particularitdtile
abordarii veniturilor la evaluarea unui bun imobil comercial.

Teza este formata din trei capitole, acestea sunt compuse din alte trei subcapitole.

Capitolul 1 ,, Aspecte teoretice la evaluarea bunurilor imobile comerciale,, in acest capitol se
va studia care este locul bunurilor comerciale pe piata din Republica Moldova, precum tipurile si
clasificarea acestora, se va analiza definitia abordarii prin venit si vom vedea locul acesteia in
domeniul dat.

Capitolul 2 ,, Particularitatile abordarii prin venit la evaluarea bunului comercial,, este orientat
spre analiza bunurilor comerciale din Republica Moldova, precum si metodele de calcul folosite ,
cat si analiza obiectelor analogice 1n orasul Chisindu.

Capitolul 3,, Evaluarea unui bun imobil comercial amplasat in orasul Chisinau” acest capitol
este axat pe un exemplu practic de evaluare a unui obiect comercial unde se va determinarea

valoarea de piata al acestuia.
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