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REZUMAT 

  Teza de licenţă cu tema „Specificul evaluării bunurilor imobile comerciale în regiunile 

rurale,satul Coşcalia raionul Căşeni”  este elaborat de către sudenta grupei EDI-1908 AG, pentru 

programul „Evaluarea şi dezvoltarea imobilului” , Facultatea Construcţii, Geodezie şi Cadastru, al 

Universităţii Tehnice a Moldovei- Mogîldan Veronica. 

Scopul lucrării este informarea şi descriere procesului de evaluare a bunui imobil cu destinaţie 

comercială,aplicarea metodelor de evaluare pentru bunurile imobile coerciale. Au fost utilizate 

materiale editate şi elaborate de către Universitatea Tehnică a Moldovei, articole şi legi din Legislaţia 

Republicii Moldova, manuale şi materile în limbi străine. 

Pentru rezultate corecte, a fost analizată piaţa imobiliară a bunurilor comerciale amplasate în 

Căuşeni,Chişinău,Bălţi, etc. A fost elaborată o bază de date referitor la preţurile bunurilor imobile 

comerciale din oraşele  şi satele Republicii Moldova,prin indermediu căreia au fost efectuate analizi şi 

concluzia finală. 

În baza scopului şi sarcinilorpropuse de autor,proiectul de licenţă a fost structurat în trei 

capitole:  

Capitolul I –„ABORDĂRI CONCEPTUALE PRIVIND BUNURILOR IMOBILE CU 

DESTINAȚIE COMERCIALĂ”-  descrie aspectele teoretice privind bunurile imobile comerciale, 

clasificarea și diferenţa a acestuia faţă de alte tipuri de bunuri imobile şi  determină principiile şi 

factorii de influenţă asupra valorii bunurilor imobile cu destinaţie comercială. 

Capitolul II – „SPECIFICUL EVALUĂRII ȘI DEZVOLTAREA PIEȚII BUNURILOR 

IMOBILE COMERCIALE ÎN REGIUNILE RURALE”  reflectă abordările de evaluare a bunurilor 

imobile comerciale, determină specificul evaluării bunurilor imobile comerciale în regiunile rurale s-a 

analizat situației economice în r-nul Căușeni anii 2017-2022  şi s-a analiza pieții bunurilor imobile 

comerciale r-nul Căușeni pe zone de dezvoltare. 

Capitolul III- „ESTIMAREA VALORII DE PIAȚĂ A OBIECTULUI ,, Construcție comercială 

NR. CADASTRAL “2323  201  084”  CU SUPRAFAȚA DE 91,9 M2 , AMPLASATĂ SATUL 

COŞCALIA „  acest capitol identifică și descriere obectului evaluat, estimează valorea de piață a 

bunului imobil comercial şi reconcelierea valorilor. 

Respectiv prezenta lucrare poate fi prevăzută pentru toţi participanţii la piaţa imobiliară: 

evaluatori practicieni, beneficiarii serviciilor de evaluare, companiile de finaţare, studenţilor care se 

află în curs de învăţământ şi cunoaştere a specialităţii „Evaluarea şi dezvoltarea imobilului”. 
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ADNOTAREA  

               The thesis on the topic "The specifics of the evaluation of commercial real estate in 

rural regions, the village of Coșcalia, Căşeni district" have been developed by the student from 

the group the EDI-1908 group, under the program "Evaluation and development of real estate", 

Faculty of Construction, Geodesy and Cadastre, of the Technical University of Moldova - 

Mogîldan Veronica. 

               The purpose of this thesis it is to inform and describe the evaluation process of 

commercial real estate, the application of evaluation methods for coercive real estate. Materials 

edited and developed by the Technical University of Moldova, articles and laws from the 

Legislation of the Republic of Moldova, manuals and materials in foreign languages were used.  

                For correct results, the real estate market of commercial goods located in Causeni, 

Chisinau, Balti, etc. was analyzed. A database was developed regarding the prices of commercial 

real estate in the cities and villages of the Republic of Moldova, through which analyzes and the 

final conclusion were made. 

                Based on the purpose and tasks proposed by the author, the undergraduate project was 

structured in three chapters: 

               Chapter I - "CONCEPTUAL APPROACHES REGARDING COMMERCIAL REAL 

ESTATE" - describes the theoretical aspects regarding commercial real estate, its classification 

and difference from other types of real estate and determines the principles and influencing 

factors on the value of commercial real estate. 

               Chapter II - "SPECIFIC ASSESSMENT AND DEVELOPMENT OF THE MARKET 

OF COMMERCIAL REAL ESTATE IN RURAL REGIONS" reflects the approaches to the 

evaluation of commercial real estate, determines the specifics of the evaluation of commercial 

real estate in rural regions, analyzed the economic situation in Căuşeni district in the years 2017-

2022 and analyzed commercial real estate markets in Căuşeni district by development areas. 

              Chapter III- "ESTIMATE OF THE MARKET VALUE OF THE OBJECT,, 

Commercial construction NO. CADASTRAL "2323 201 084" WITH A SURFACE OF 91.9 M2, 

LOCATED IN THE VILLAGE OF COŞCALIA "this chapter identifies and describes the 

assessed object, estimates the market value of the commercial property and the reconciliation of 

values. 
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               Accordingly, this work can be provided for all participants in the real estate market: 

appraisers practitioners, beneficiaries of evaluation services, financing companies, students who 

are in the course of education and knowledge of the specialty "Evaluation and development of 

real estate". 

INTRODUCERE 
Actualitatea temei. În Moldova, dezvoltarea pieței imobiliare se bazează în mare măsură 

pe un sistem de evaluare imobiliară care include principii, metode și proceduri. În trecut, un 

astfel de sistem nu era necesar nici măcar pentru organizațiile profesionale implicate în tranzacții 

imobiliare. Cu toate acestea, în zilele noastre, evaluarea reală a valorii de piață este necesară în 

diverse situații, inclusiv privatizare, ipotecă, evaluarea bazei fiscale, expropriere, determinarea 

prețurilor de vânzare-cumpărare, estimarea pierderilor în clădirile asigurate, calcularea 

impozitului pe proprietatea moștenită sau donată etc. 

Tranziția Republicii Moldova la o economie de piață a necesitat o dezvoltare în 

profunzime a unui număr de noi domenii de știință și practică, în special, evaluarea imobiliară. În 

prezent, piața imobiliară cuprinde apartamente și camere rezidențiale, clădiri și spații de birouri, 

clădiri cu scop industrial și comercial, cabane, cabane de vară și case rurale cu terenuri. De 

asemenea, trebuie remarcat faptul că imobilele comerciale din Moldova au început să se formeze 

abia odată cu începutul privatizării întreprinderilor. Sectorul imobiliar comercial este mult mai 

mic decât sectorul rezidențial și, prin urmare, există mai puține tranzacții, deși imobiliarele 

comerciale sunt cele mai atractive din întreaga lume. Într-o economie în care afacerile sunt 

cumpărate și vândute frecvent, este esențial să existe o evaluare adecvată a valorii companiei, 

inclusiv a activelor acesteia, cum ar fi clădirile de birouri și centrele comerciale. Acest lucru este 

de obicei realizat de firme specializate de evaluare, dar poate fi de asemenea util pentru 

cumpărători și vânzători să-și efectueze propria evaluare preliminară. Valoarea unei afaceri este 

determinată de potențialul ei de venituri viitoare și de riscurile asociate. Ca atare, este esențial să 

luați în considerare acești factori atunci când determinați valoarea de piață a unei afaceri. 

Relevanța temei tezei se datorează faptului că astăzi există o nevoie din ce în ce mai mare 

de o evaluare competentă și obiectivă a valorii imobilelor comerciale, iar instituția de evaluare a 

proprietăților nu a fost încă pe deplin formată, nu există baza de informații pentru evaluare, 

pregătirea profesională a evaluatorilor din Republica Moldova nu a atins încă la nivel mondial. 
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Domeniul evaluării imobiliare folosește trei metode principale pentru determinarea 

valorii proprietăților: cost, analiza comparativă și rentabilitate. Fiecare dintre aceste abordări 

oferă avantaje și limitări distincte, iar alegerea metodei va depinde de diverși factori, cum ar fi 

tipul de proprietate, condițiile pieței și utilizarea prevăzută a evaluării. În ciuda diferențelor lor, 

toate cele trei metode caută să ofere o estimare precisă și obiectivă a valorii unei proprietăți, 

luând în considerare factori precum locația, dimensiunea, starea și orice caracteristici sau atribute 

unice care ar putea afecta valoarea acesteia. În cele din urmă, alegerea metodei de evaluare va 

depinde de nevoile specifice ale clientului și de obiectivele procesului de evaluare. 

Scopul tezei. Această lucrare își propune să ofere o analiză cuprinzătoare a tehnicilor 

primare utilizate în evaluarea proprietăților comerciale, împreună cu o explorare aprofundată a 

procesului de evaluare directă a unei proprietăți comerciale situate într-o zonă rurală. Scopul este 

de a aprofunda aceste subiecte și de a oferi o înțelegere detaliată a metodologiilor și procedurilor 

implicate în evaluarea proprietăților comerciale. 

Pentru a atinge acest obiectiv, este necesar să rezolvăm următoarele sarcini: 
1. Luarea în considerare a conceptului de imobil comercial; 

2. Determinarea principalelor aspecte ale evaluării imobilelor comerciale; 

3. Studiul metodelor comparative, costisitoare și profitabile de evaluare a imobililor 

comerciale; 

4. Descrierea metodologiei de evaluare a proprietății selectate; 

5. Alcătuirea unei evaluări a unui centru comercial pe un exemplu specific utilizând una 

dintre metodele de evaluare imobiliară. 

Din punct de vedere structural, lucrarea constă dintr-o introducere, trei capitole, o 

concluzie și o listă de referințe. Primul capitol discută bazele teoretice ale evaluării imobiliare, al 

doilea analizează valoarea de piață a unei proprietăți comerciale în profil teritorial, al treilea 

capitol armonizează rezultatele evaluării și determină modalități de creștere a valorii de piață a 

imobilului. 

Baza teoretică și metodologică a studiului este metoda dialectică a cunoașterii, precum și 

lucrările oamenilor de știință, publicațiile periodice și materialele de pe Internet privind 

problema studiată. În plus, s-au folosit următoarele metode: economico-statistică, monografică, 

de calcul-constructivă, precum și metoda comparației. 

Semnificația practică a lucrării. Acest studiu are o valoare semnificativă, deoarece 

analizează în detaliu componentele cheie implicate în executarea tranzacțiilor de cumpărare și 
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vânzare imobiliare comerciale. În plus, investighează cea mai eficientă metodă de evaluare a 

profitabilității unor astfel de bunuri imobiliare. Mai mult, studiul realizează o evaluare a unui 

centru comercial operațional, care generează venituri prin închirierea de spații comerciale, pentru 

a determina rata rentabilității acestuia. 
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