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ADNOTARE

Tema acestei teze: ,,Evaluarea bunurilor imobile locative pe pietile slab dezvoltate”,
Bideac Eugeniu. Obiectul temei s-a ales in baza cunostintelor acumulate pe parcursul anilor de
studii.

Importanta acestui subiect reiese din dreptul la locuintd ce constituie un drept
fundamental, care face parte din dreptul la viata decenta al persoanei sau familiei.

Lucrarea datd este compusa din partea teoretica si cea practicd, In partea practicd au fost
utilizate doud metode de evaluarea bunului imobil locativ.

Structura tezei include in sine adnotare, introducere, trei capitole cu subsectiuni,
concluzia, bibliografia care contine 23 de surse, volumul total al paginilor este de 74, 9 desene si
14 de tabeluri.

Scopul central al lucrérii este de a reprezenta importanta bunurilor imobile locative 1n
viata fiecdrei fiinte umane. Totodatd de a calcula valoarea de piatad a acestei incaperi.

Pentru a realiza aceastd tezd intr-un mod mai detaliat, s-au folosit informatii din
conspectul de la disciplina evaluarea imobilului locativ, informatii de inalta calitate din surse
web si au fost utilizate urmatoarele instrumente metodologice: resurse electronice, site-uri web,
carti scrise in domeniul evaluarii imobiliare atat la nivel national cat si cel international etc.

Teza este alcatuita din trei capitole: Aspectele generale ale evaluarii bunurilor imobiliare
locative, 1n acest capitol se analizeazd principiile evaluarii, aborddri in evaluarea bunurilor
imobile si meteodele de evaluare a bunurilor imobile locative descriind proprietatile si specificul
aplicarii.

Al doilea capitol Piata imobiliard si istoricul formadrii, capitolul dat a fost dedicat
clasificarii bunurilor imobile, specificul pietii imobiliare in tard si analiza pietei bunurilor
imobiliare locative din satul Recea, r-nul Riscani.

Al treilea capitol, este dedicat descrierii un obiect ales pentru evaluare, fiid partea
practicd a disertatiei, precum esenta procesului de evaluare si etapele lui, descrierea obiectului
evaludrii si analiza amplasarii, determinarea valorii de piatd prin 2 metode de evaluare si

reconcilierea rezultatelor.



ANNOTATION

The topic of this thesis: "Evaluation of residential real estate on underdeveloped
markets", Bideac Eugeniu. The subject of the homework was chosen based on the knowledge
accumulated during the years of study.

The importance of this subject emerges from the right to housing, which is a fundamental
right, which is part of the right to a decent life of the person or family.

The given work is composed of the theoretical and the practical part, in the practical part
two methods of evaluating the residential property were used.

The structure of the thesis itself includes annotation, introduction, three chapters with
subsections, conclusion, bibliography containing 23 sources, the total volume of pages is 74, 9
drawings and 14 tables.

The central purpose of the paper is to represent the importance of residential real estate in
the life of every human being. Also to calculate the market value of this room.

To carry out this thesis in a more detailed way, information from the conspectus from the
discipline of residential real estate evaluation, high-quality information from web sources and the
following methodological tools were used: electronic resources, websites, books written in the
field of real estate evaluation both nationally and internationally, etc.

The thesis is made up of three chapters: General aspects of residential real estate
valuation, this chapter analyzes the principles of valuation, approaches to real estate valuation
and residential real estate valuation methods describing the properties and specifics of
application.

The second chapter The real estate market and the history of formation, the given chapter
was dedicated to the classification of real estate, the specifics of the real estate market in the
country and the analysis of the residential real estate market in the village of Recea, Riscani
district.

The third chapter is dedicated to the description of an object chosen for evaluation, as
well as the practical part of the dissertation, such as the essence of the evaluation process and its
stages, the description of the evaluation object and the location analysis, the determination of the

market value through 2 evaluation methods and the reconciliation of the results.



INTRODUCERE

Evaluarea bunurilor imobiliare constitue o noua directie in stiinta si practica economica,
ce a avut aparitia s-a pe teritoriul Republicii Moldova reletiv recenta, aproximativ la mijlocul
anilor 90.

In urma trecerei de la o economie centralizatd la una de piatd si bunurile imobile au
inceput sa fie parte componenta din circuitul civil, apare problema determinarii valorii lor de
piatd. Necesitatea de a calcula valoarea de piatd a bunurilor imobiliare a aparut odata cu
formarea pietei imobiliare secundare, cind s-au activizat operatiile de vanzare, cumparare,
donatie, gajare, obtinera unui credit de la banca si altele. Reese ca estimarea valorii de piata are
un loc foarte important intr - 0 economie de succes.

In aceasta lucrare vom avea ca scop determina valoarea de piatd a unei inciperi izolate
situatd in r-nul Riscani, comuna Recea, satul Recea, totodatd vom atrage atentia asupra unor
aspectea legate de activitatile in evaluare, in special evaludrii bunurilor imobile cu destinatie
locativa.

Lucrarea datd este compusa din 3 capitole in care sunt dezbatute mai multe aspecte pe
care le vom descrie pe scurt in continuare.

In primul capitol al acestei lucrari sunt incluse aspectele generale cu privire la evaluarea
bunurilor imobile locative, care descrie in cel dintii subcapitol notiunile de baza si principiile
evalurdii, pe prim plan fiind valorea de piata, asupra careia s-a facut o analizd mai amanuntita.

In urmitorul capitol sunt prezentate abordiri in evaluarea bunurilor imobile, in care sint
descrise toate etapele ce fac parte din procesul evaluarii. In cel de al doilea capitol s-a pus accent
pe baza metodelor de evaluare a bunurilor imobiliare folosite pentru a estima valoarea de piata,
pe clasificarea lor si nu in ultimul rind s-a descris specificul pietei imobiliare Tn Republica
Moldova.

Partea a treia a acestei lucrari include in sine partea practica, care are ca scop de a
determina valoarea de piata a unei incaperi izolate situatd in r-nul Riscani, comuna Recea, satul
Recea, str. M. Eminescu, nr. 85. Suprafata totala incaperei izolate evaluate este de 47,2 m2 din
care 23,8 m2 este suprafata locativa, iar anul constructiei fiind 1970.

Una din sursele de inspiratie pentru lucrarea data au fost datele din Dosarul de
Inventariere tehnica, din Bursa Imobiliara ,,Lara”, publicatii de specialitate, ,, Culegerea Indicilor
Comasati ai valorii de reconstituire a cladirilor si constructiilor pentru reevaluarea mijloacelor

. 2
fixe”, s.a.



Evaluarea incaperei izolate din satul Recea a avut drept scop folosirea in practica cele 3
metode : metoda cheltuielilor, metoda analizei comparative a vinzarilor i metoda veniturilor.

Importat de retinut faptul ca metoda veniturilor nu se utilizeaza la calculul valorii de piata
din cauza ca obiectul evaluarii reprezintd un bun imobil locativ care nu genereaza venit si care
nu reprezinta obiect al unui contract de arenda. De reguld, aceasta metoda nu se utilizeaza pentru
bunurile imobile locative din cauza cd apartamentele si casele de locuit individuale sau alte
obiecte cu destinatie locativa reprezintd o necesitate primard in locuintd si nu reprezintd un
obiect care sa genereze profit proprietarului, locuinta este una din necesitatile instinctive a
fiecarei persoane care tinde sa o pastreze pe tot parcursul vietii sale.

Executind lucrarea de fatd am avut liberul arbitru in cdutarea informatiei necesare
evaludrii, de a o aplica in practica, si de a discuta asupra anumitor momente specifice cazului dat.

In finalul lucrarii sunt expuse parerea si concluziile autorului referitoare la tema dati
avand la baza evaluarea bunurilor imobiliare cu destinatie locativa si estimarea valorii rezultate
din metodele de evaluare aplicate.

Raportul de evaluare prezent in aceastd lucrare este un document in care este mentionat
procesul analitic intreprins de student, avand functia de evaluator, in procesul evaludrii si care
expune pe scurt informatia utilizata in analiza, de asemenea descrie rezultatele analizei, ipotezele
si calculele care au condus la formarea opiniei privind valoarea estimata. Totodata, raportul dat
este compus din fotografiile de facto a incdperei cu ajutorul carora se determind caracteristicile
calitative si cantitative ale obiectului evaluarii.

Evaluarea bunurilor imobiliare este o profesie destul de complicatd care impune evaluator
sd aibd la baza sa un set mare de cunostinte i experiente n domeniu. Evaluatorul este obligat de
a cunoaste bine legislatia, sa aplice metode corecte de evaluare, avand acces la informatia
concreta si adevdrata fiind la zi cu piata imobiliard. Totodata, o mare atentie se acordd bunei
reputatii a specialistului, priceperii lui de a lucra cu clientii §i colegii, cu conducerea

intreprinderii.
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