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ADNOTARE

Teza de master pe tema: Aplicarea metodelor de evaluare a terenurilor agricole in scopul
dezvoltarii intreprinderii de fermier (r-nul Floresti, satul Alexeevca) este scrisd de masteranda

specialitatii Evaluarea si managementul imobilului, Nedzelschi Victoria.

Scopul tezei de master este de a aplica in practica metodele de evaluare a terenurilor
agricole, de a analiza preturile terenurilor agricole, elaborarea unor recomandari de a fi

implimentate de Primarie in sectorul agricol.

Cercetrea a fost realizatd in baza datelor din cadrul primariei satului Alexeevca, Serviciul
Cadastral Teritorial Floresti, Institutul de Pedologie, Relatii Funciare si Cadastru din cadrul

Consiliului Raional Floresti.

Pentru a crea aceasta lucrarea de master au fost utilizate urmatoarele instrumente
metodologice: manuale specializate in domeniulevaludrii terenurilor agricole, publicatii ale autorilor

nationali si internationali, sursele electronice, surse multiple din domeniul de cercetare.

Continutul lucrarii este expus n 54 pagini, ilustrati cu tabele, figuri, bibliografia cu 22 de
titluri. Teza de master este formata din adnotare, introducere, trei capitole, concluzii, bibliografie si
anexe. In introducere se argumenteaza actualitatea si gradul de studiere a temei cercetate, sunt

formulate obiectivele investigatiilor care oferad o succinta caracteristica a lucrarii.
In capitolul 1 sunt decrise bazele teoretice ale procesului de evaluare a terenurilor.
In capitolu 2 sunt descrise bazele metodologice ale evaludrii terenurilor agricole.

In capitolul 3 este descrisa estimarea valorii terenului agricol aplasat in r-nul Floresti
satul Alexeevca prin doud metode: metoda analizei comparative a vanzarilor si metoda analizei

veniturilor.

Teza de master cuprinde 23 tabele, 12 figuri, 5 formule, surse bibliografice, anexe.



ANNOTATE

The master's thesis on the theme: The application of agricultural land evaluation
methods for the purpose of developing the farming enterprise(district Floresti, village Alexeevca) is
written by Nedzelschi Victoria, master’s student of the property evaluation and management
speciality.

The purpose of the master thesis is to analyze agricultural land prices, categories of
agricultural land, develop recommendations to be supplemented by local public administration in
the agricultural sector to attract investment. The research was carried out on the basis of data from
the Public Services Agency, Alexeevca Village Town Hall, Institute of pedology, Land relations

and Cadastre of Floresti District Council.

The following methodological tools were used to create the master's thesis: specialized
manuals in the field of agricultural land assessment, publications of national and international
authors, electronic sources, visiting several sites and many specialized sources in the field of
Agriculture, multiple sources in the field of research.

Content the works exhibited in 54 pages, illustrations with tables,figures, bibliography
has 22 titles. The master thesis consists of annotation, introduction, three chapters, conclusions,
bibliography and annexes. In the introduction it is argued the timeliness and degree of study of the
researched theme, the objectives of the investigations are formulated that provide a brief
characteristic of the work.

Chapter 1 describes the theoretical dases of the land evaluation process.
Chapter 2 describes the methodological bases of agricultural land evaluation.

Chapter 3 describes the estimation of the value of the agricultural land located in Floresti
district, Alexeevca village, using two methods: the comparative sales analysis methos and the

income analysis method.

The master’s thesis includes 23 tables, 12 figures, 5 formulas, bibliographic sources,
appendices.



Introducere

Agricultura este unul dintre pilonii traditionali pentru economia Republicii Moldova,
deoarece este un stat agrar-industrial. Pornind de la aceasta anume agricultura trebuie sa fie baza

dezvoltarii economice a tarii si vectorul principal de orientare a politicilor Guvernului.

Conceptul de pamant (lot de teren), ca izvor al bundstarii omului si obiect al relatiilor
economice este baza 1n teoria si practica proprietatii imobiliare. Specificul sau constd in ceea ca,
pamantul a derivat In forma de materie - parte componenta a naturii, si doar o data cu dezvoltarea
omenirii, el a devenit si un mijloc de producere, obiect al muncii, precum si loc de supravietuire a

tuturor generatiilor umane.

Dezvoltarea relatiilor economice de piatd in Republica Moldova a creat conditii favorabile
pentru aparitia unor noi genuri de activitate si profesiuni in ultimul deceniu. Activitatea de evaluare
a proprietatilor imobiliare nu este un domeniu absolut nou de activitate in Republica Moldova, in
ultimul timp ea a cdpatat un aspect nou. Beneficiarii serviciilor de evaluare care sunt proprietarii
bunurilor imobiliare, investitorii, companiile de asigurare, institutiile financiar - creditare, se
intereseaza tot mai des de valoarea de piata a bunurilor imobiliare.

Noile conditii si relatii sociale aparute au dus la aparitia unui numdr mare de proprietari ai
bunurilor imobile, cit si a investitorilor care activeaza in domeniul constructiilor.

In sistemul pietei imobiliare, obiecte ale relatiilor economice sunt loturile de teren care
poseda proprietati diferite de consum, precum si drepturile asupra lor. Lotul de teren este o parte
componentd din suprafata pamantului, care are precizate limitele, suprafata, amplasarea, statut juridic
si alte caracteristici inregistrate in cadastrul de stat si Tn registrul bunurilor imobile. Fiecarui lot de
teren are un numar unic cadastral, ce permite determinarea precisd a amplasarii acestuia.

O caracteristicd importantd pentru pdmant este ne elasticitatea absolutd a ofertei pe piata.
Aceasta se datoreaza faptului ca oricare detinator de terenuri, fiind cointeresat sa-si maximalizeze
veniturile, va fi de acord sd propuna pamantul pentru afacere la orice pret, In caz contrariu el poate
pierde toate veniturile sale, dat fiind acest fapt, pretul loturilor de terenuri se formeazd in
dependenta de cerere, adicd in dependentd de nivelul preturilor la produsele fabricate pe aceste
terenuri. Pamantul in calitate de marfd exprima un obiect de vanzare-cumparare, ce va satisface
diferite cerinte reale si potentiale si care au o anumita caracteristica calitativa si cantitativa.

Pretul pentru pamant, ca si pentru orice altd marfa, se determina in dependenta de
interactiunea dintre cerere si ofertd. Odatd cu scaderea preturilor pe piatd creste cererea pentru

terenuri si odata cu cresterea preturilor - diminueaza cererea.
-3-



Actualitatea temei constd in faptul ca procesul de evaluare si respectiv evaluatorul are o
importantd mare in activitdtile oamenilor cu bunuri imobiliare. Datoritd procesului de evaluare
omul poate afla valoarea reald a obiectelor imobiliare. Orice tranzactie cu bunul imobil necesita
determinarea valorii a bunului, dar bunuri imobiliare sunt componentele tuturor domeniilor a vietii,
incepand cu locul de trai, economia, satisfacere nevoilor umane, mantuind cu dezvoltarea spirituala
si culturala a societatii.

Prezenta lucrare cuprinde notiunile fundamentale din evaluarea terenurilor, scopurile
evaluarii si principalele tipuri de valori , principii si metode de evaluare aplicate

Obiectivele lucrarii:

Pentru realizarea scopului dat au fost cercetate urmatoarele obiective
e Studierea caracteristicilor Fondului Funciar al raionului Floresti;
¢ Analiza pietii funciare in raionul Floresti;
e Examinarea metodelor de estimare a valorii de piata a terenurilor;
e Identificarea factorilor care inflenteaza asupra valorii bunului imobil;

e Estimarea valorii de piata a bunui imobil.
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