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REZUMAT
Elena Stoler
EVALUARE iN SCOPUL CREDITARII PE PIATA PRIMARA A APARTAMENTELOR

iN OR. CHISINAU

Structura lucrarii este elaboratd conform ordinii de realizare a sarcinilor propuse si a
obiectivelor stabilite. Teza de master este perfectata din cuprins, 3 capitole, concluzie, 31 surse
bibliografice continand 75 foi, 23 figuri, 17 tabele si 9 formule matematice.

Cuvinte-cheie: bun imobil rezidential, credit, investitie, abordare de evaluare, valoare.

Scopul tezei de master constd in identificarea problemelor actuale si perspectivelor prin
cercetarea pietei imobiliare rezidentiale a apartamentelor si a pietei de creditare nebancare.

Obiectivele stabilite sunt:

a) Examinarea cadrului legislativ din domeniul evaluarii si creditarii nebancare

ipotecare;

b) Cercetarea pietei de creditare nebancara;

c) Analiza pietei primare a apartamentelor din or. Chisinau;

d) Investigarea procesului de creditare si a evaludrii in scop de gaj;

e) Examinarea factorilor de influenta asupra valorii imobiliare;

f) Intocmirea raportului de evaluare a apartamentul cu 2 odii de pe piata primari

amplasat in or. Chisindu, str. Bogdan-Voievod, 1/C

Metodele utilizate la realizarea lucrari constd in studierea bazei juridice si metodologice
a evaludrii bunurilor imobiliare si procesului de examinare a bunului imobil in calitate de gaj in
conditiile acordarii creditului.

Teza contine 3 capitole:

Capitolul 1 “Rolul, Situatia Actuald, Probleme si Perspective a Creditdrii Ipotecare”
constd din cercetarea sectorului de micro finantare in oferirea creditelor ipotecare din punct de
vedere a bazei juridice, conditiile ce trebuie sa fie indeplinite pentru a beneficia de un imprumut
si potentialul pietei de creditare nebancara.

Capitolul 2 Specificul Evaluirii Bunurilor Imobiliare In Scopul Creditirii Ipotecare”
constd din etapele procesului de evaluare si a intocmirii unui raport pentru gaj, analiza pietei
imobiliare rezidentiale prin prezentarea factorilor de influentd asupra valorii imobiliare.

Capitolul 3 “Evaluarea bunului imobil locativ amplasat iIn mun. Chisindu in scopul
creditarii ipotecare” rezulta din partea practica a acestei lucrari si anume intocmirea raportului de
evaluare a apartamentului cu 2 odai din or. Chisindu, str. Bogdan-Voievod, 1/C, estimand-se

valoarea de piatd si valoare de lichidare pentru a fi gajat.



In rezultat pentru estimare valorii de piatd s-a realizat raportului de evaluarea prin 3
metode conform legislatie in vigoare: abordarea prin cost, abordarea prin piatd si abordarea prin

venit.

SUMMARY
Elena Stoler

EVALUATION FOR THE PURPOSE OF CREDITING ON THE PRIMARY
MARKET OF APARTMENTS IN CHISINAU

The structure of the work is elaborated according to the order of achievement of the
proposed tasks and the objectives set. The master thesis is perfected from the table of contents, 3
chapters, conclusion, 31 bibliographic sources containing 75 sheets, 23 figures, 17 tables and 9
mathematical formulas.

Keywords: residential real estate, credit, investment, valuation approach, value.

The purpose of the master's thesis is to identify current problems and perspectives by
researching the residential real estate market of apartments and the non-bank lending market.

The objectives set are:

a) Examination of the legislative framework in the field of non-bank mortgage valuation
and lending;

b) Research of the non-bank lending market;

c¢) Analysis of the primary market of apartments in or. Chisinau;

d) Investigation of the lending process and the evaluation for collateral purposes;
e) Examination of factors influencing the real estate value;

f) Preparation of the evaluation report of the apartment with 2 rooms on the primary
market located in Chisinau, str. Bogdan-Voievod, 1/C

The methods used to carry out the works consist in the study of the legal and
methodological basis of the valuation of real estate and the process of examination of the
immovable property as collateral under the conditions of granting the loan.

The thesis contains 3 chapters:

Chapter 1 "The Role, Current Situation, Problems and Prospects of Mortgage Lending"
consists of researching the microfinance sector in offering mortgages in terms of the legal basis,
the conditions that must be met in order to benefit from a loan and the potential of the non-bank
lending market.

Chapter 2 "The specifics of real estate valuation for mortgage lending purposes" consists
of the stages of the valuation process and the preparation of a report for the pledge, the analysis
of the residential real estate market by presenting the factors of influence on the real estate value.

Chapter 3 "Evaluation of the immovable property located in Chisinau for the purpose of
mortgage lending" results from the practical part of this work, namely the preparation of the
evaluation report of the apartment with 2 rooms of the city Chisinau, str. Bogdan-Voievod, 1/C,
estimating the market value and liquidation value to be pledged.



As a result, for the estimation of the market value, the valuation report was made by 3
methods according to the legislation in force: the cost approach, the market approach and the
income approach.
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INTRODUCERE

Bunurile imobiliare de orice fel sau un activ au in cele mai dese cazuri o valoarea care
poate fi estimatd. Unele active sunt usor de evaluat, in timp ce altele sunt dificil de estimat
valoarea, iar Tn asa situatii este solicitat un evaluator competent si prudent.

Evaluatorul conform Legii Nr. 989 cu privire la activitatea de evaluare este ’persoana
fizicd cu o reputatie bund, cu studii superioare corespunzatoare, titular al certificatului
evaluatorului, care poseda o experientd de munca suficientd in domeniul evaluarii, un 1nalt nivel
profesional si competenta necesard pentru desfasurarea activitatii de evaluare”[3].

In competenta sa intra evaluarea corecti a propriettii, a valorii si analiza veridica a altor
aspecte legate de proprietate ce duce la decizii aproape de exactitate cu privire la dispozitia si
folosinta bunului imobil.

Actualitatea temei de master constd in evaluarea proprietatilor imobiliare de pe piata
primard 1n scopul creditarii, fiind un dintre importantele domenii ale economiei de piata.
Companiile de creditare nebancare sunt intermediari in repartizarea capitalului si contribuie
semnificativ la cresterea economiei si a produsului intern brut.

Piata imobiliard din Republica Moldova este in continua crestere si dezvoltare, creand o
imagine atractiva pentru investitii. In ciuda faptelor situatie din tara vecin, razboiul din Ucraina,
cererea se mentine in crestere, astfel obiectivele dezvoltatorilor pot deveni atat de a mentine
investitiile imobiliare si de a creste valoarea capitalului, ct si de a inchiria proprietati. In acelasi
timp, investitorii pot urmdri ambele obiective simultan. Prin urmare, efectuarea unor astfel de
tranzactii necesita evaluarea proprietatilor pentru a asigura profitul maxim In urma investitie.

Obiectivul general al lucrarii este studierea aspectelor teoretice si practice a sectorul de
creditare nebancare pentru acordarea Tmprumutului in scop de ipoteca, etapele procesului in
examinarea gajului si Intocmirea raportului de evaluare pentru garantarea imprumutului pe
parcursul derularii creditului, prin obtinerea valorii de piatd si a valorii de lichidare.

Metodologia de cercetare este expusa in 3 capitole:

Primul capitol contine baza juridica, particularitatile ale creditarii ipotecare si a evaluarii
imobiliare, si anume perspectivele, abordarile si standardele internationale in domeniul evaludrii.

Al doilea capitol cuprinde rolul bunurilor imobile locative si analiza pretului, factorii ce
contribuie la pretul stabil si metodologia evaluarii imobiliare Tn intocmirea raportului final.

Al treilea capitol include estimarea valorii de piatd a apartamentului cu 2 odai din or.
Chisindu, sect. Riscani, str. Bogdan-Voievod, 1/C, prin reflectarea celor trei abordari de

evaluare.
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