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Scopul efectuarii acestei lucrari: studiul notiunilor fundamentale privind evaluarea terenurilor,
in mod special a terenurilor cu destinatie agricola, cadrul legislativ al evaluarii acestor bunuri,
drepturile patrimoniale asupra terenurilor, scopurile evaluarii suprafetei agricole si principalele
tipuri de valori, principiile si metodele de evaluare a terenurilor agricole.

Obiectivele generale: analiza sistemului ipotecar In Republica Moldova si situatia actuald a
pietii gajarii din Republica Moldova, cét si a tarilor internationale si examinarea procedurii de
evaluare a bunurilor imobiliare ce sunt supuse ipotecarii, stabilirea principiilor de bazd pentru
evaluarea valorii de piatd a unui teren, caracteristicile ipotecii terenurilor, conceptul si
semnificatia terenurilor cu destinatie agricold, procedura de utilizare a acestora, analiza cererii s1
ofertei in cadrul efectuarii evaludrii a bunului imobil, inspectarea obiectului evaluat.

Metodele aplicate la elaborarea lucrarii. Cercetarea a fost efectuata in perioada februarie-mai,
unde au fost utilizate urmatoarele metode de cercetare: prelucrarea datelor obtinute, analiza lor si
intrepretarea lor. In urma utilizarii metodei combinate de analizi a pietei funciare au fost extrasi
principalii indicatori utilizati in procesul de determinare a valorii terenurilor agricole. Analiza
indicatorilor cererei si ofertei a demonstrat ca pe piata funciard din Republica Moldova nu exista
un pret de echilibru si constant.

Rezultatul concret obtinut: In procesul cercetirii au fost determinati factorii de influienta
asupra valorii terenurilor agricole, iar cu ajutorul metodelor statistice a fost determinat nivelul
influientei factorilor asupra valorii. Din multitudinea factorilor analizati, indicatorul ,,Bonitate”,

X%

,Suprafatd” si ,,Existenta sursei de apa” au demonstrat existenta influientei argumentate statistic




asupra valorii terenurilor agricole din masivul selectat. Rezultatele obtinute pot fi utilizate ca

punct de reper in determinarea ulterioara a valorii terenurilor agricole.
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The purpose of this work: the study of the fundamental notions regarding the evaluation of
land, especially agricultural land, the legislative framework of the evaluation of these goods, the
patrimonial rights over the land, the purposes of the evaluation of the agricultural area and the
main types of values, the principles and methods of agricultural land evaluation.

General objectives: analysis of the mortgage system in the Republic of Moldova and the current
situation of the mortgage market in the Republic of Moldova, as well as in international
countries and the examination of the procedure for evaluating real estate that is subject to
mortgage, establishing the basic principles for evaluating the market value of a land, the
characteristics of land mortgages , the concept and meaning of agricultural lands, the procedure
for their use, the analysis of demand and supply in the evaluation of the real estate, the inspection
of the evaluated object.

Methods applied to the elaboration of the paper. The research was carried out between
February and May, where the following research methods were used: the processing of the data
obtained, their analysis and their interpretation. Following the use of the combined method of
land market analysis, the main indicators used in the process of determining the value of
agricultural land were extracted. The analysis of the demand and supply indicators demonstrated
that there is no balanced and constant price on the land market in the Republic of Moldova.

The concrete result obtained: In the research process, the influencing factors on the value of
agricultural land were determined, and with the help of statistical methods, the level of influence
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of the factors on the value was determined. From the multitude of analyzed factors, the indicator
"Credit", "Surface" and "Existence of water source" demonstrated the existence of a statistically
proven influence on the value of agricultural land in the selected massif. The obtained results can

be used as a reference point in the subsequent determination of the value of agricultural land.

INTRODUCERE

Evaluarea terenurilor agricole a devenit o problema stiintifica inca in anul 1997, cind a
fost adoptata Legea cu privire la pretul normativ si modul de vinzare — cumpdarare a pamintului,
prin care se permitea vinzarea §i cumpararea terenurilor inclusiv si a celor agricole.

Dezvoltarea acestei piete in Republica Moldova in mare masurad depinde de elaborarea
si implementarea in practica a unui sistem de evaluare a terenurilor agricole. Acest sistem trebuie
sd se bazeze pe valoarea de piatd a imobilului, care cere studii metodologice si practice.

Economia de piata necesita o cu totul altd atitudine fata de activitatea de evaluare. Orice
obiect ce constituie un bun imobil este marfa si trebuie evaluat in mod corespunzitor. Intr-o
economie de piatd anume valoarea de piatd eficientizeaza dezvoltarea imobilului, anume ea este
baza echitabild pentru impozitare, anume ea permite o evaluare intemeiatd a imobilului.

Gajul, este un drept real, care 1i revine creditorului, de a-si satisface creantele in raport cu
alti creditori, datoritd faptului ca debitorul, nu si-a executat obligatia fata de acesta. Bunurile
gajate trebuie sa fie in circuitul civil i nu trebuie sa fie grevate cu alte drepturi.

Astézi, evaluatorul in cadrul misiunii sale, este obligat si dator sa tind cont de gradul de
competitivitate a proprietatilor imobiliare prin alte alternative pentru investirea banilor. Orice
marfa sau serviciu are propria piata a sa de desfacere, insa fiecare este dator sd concureze si cu
alte produse, unde piata generald de fapt le considera o alternativa la acel produs - activ sau
serviciu.

Reiesind din aceste aspecte, evaluatorul este obligat sd detina principalele capacitati de
recunoastere a caracteristicilor, avantajelor, sldbiciunilor si mecanismelor diverselor piete a
investitiilor cu care concureaza si influenteaza cel mai mult proprietatea imobiliard, iar unul din
aceste cazuri este considerat - gajul.

Factorul important al dreptului real de gaj, care pune in valoare continutul acestuia, se
considera dreptul persoanei in favoarea careia a fost creat gajul, in scopul pretinderii satisfacerii

creantei garantate din valoarea bunurilor pe care le-a acceptat in calitate de garantie.
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Cea mai mare parte a fondurilor vehiculare in investitiile imobiliare le revin creditelor
ipotecare. Debitorul ii oferd creditorului un privilegiu asupra proprietatii sale imobiliare, ca
garantie ca i se va restitui imprumutul, 1n caz contrar, creditorul poate sechestra bunul, pentru a-
si compensa pierderea cauzatd de neachitarea imprumutului.

Scopul tezei constd in analiza particularititilor de evaluare a terenului agricol n scopul
depunerii lui in calitate de gaj si evaluarea acestora in baza cunostintelor practice si teoretice
acumulate in procesul de studiu la Universitatea Tehnica din Moldova.

Actualitatea temei reiese din necesitatea studiului aspectului metodologic de evaluare a
bunurilor imobile in scop de gaj si evidentierea aspectelor metodologice si practice de evaluare a
acestora, cat si intarirea si prosperarea pietei in segmentul dat.

Teza este compusa din trei capitole.

Capitolul 1 ,,INTERACTIUNEA PIETEI OBIECTELOR IMOBILIARE SI A CELEI
DE CREDITARE IPOTECARA”, cuprinde analiza tranzactiilor gajate pe piata obiectelor
imobiliare, experienta avansatd a tarilor industrial dezvoltate privind gajarea obiectelor
imobiliare, inclusiv a terenurilor agricole, abordari metodice privind evaluarea obiectelor
imobiliare in cadrul tranzactiilor gajate.

Capitolul 2 ,,STAREA ACTUALA SI TENDINTELE DEZVOLTARII PIETEI
TERENURILOR AGRICOLE IN REPUBLICA MOLDOVA”, cuprinde particularitatile
terenului agricol 1n calitate de obiect al evaluarii si analiza fondului funciar in raionul Cahul,
analiza retrospectiva a pietei terenurilor agricole din Republica Moldova si raionul Cahul si
identificarea trendului de modificare a pretului de piata a terenurilor agricole autohtone,.

Capitolul 3 ,,ESTIMAREA VALORII BUNULUI IMOBIL”, cuprinde identificarea si
descrierea obiectului evaludrii, aplicarea metodelor de evaluare si reconcilierea rezultatelor

finale.
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