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la teza de licență „Influența factorului amplasării asupra valorii de piață a imobilului” 

a studentei gr. EDI-1904 a specialității „Evaluarea și Dezvoltarea Imobilului” 

Popa Nicoleta 

În lumea imobiliară, amplasarea este, adesea, considerată cel mai important factor în 

determinarea valorii unei proprietății, în special în cazul proprietăților comerciale, unde locațiile de 

top atrag valori mai mari decât cele din zonele mai puțin dorite. Relația dintre amplasare și valoarea 

bunurilor imobile comerciale este complexă, numeroase studii fiind efectuate întru investigarea 

acesteia. Înțelegerea relației dintre amplasare și valoarea de piață a imobilului este esențială pentru 

o varietate de părți interesate din industria imobiliară. 

Cuvinte-cheie: amplasare, imobil comercial, analiza factorială, metode statistice, analiza 

pieței, influența amplasării. 

Scopul cercetării este de a explora influența factorului amplasării asupra valorii de piață a 

imobilelor comerciale prin efectuarea unei revizuiri cuprinzătoare a literaturii existente, 

identificarea și analiza diferitor componente ale factorului amplasării și analiza situației pe piața 

proprietăților comerciale. 

Obiectivele cercetării sunt concepute întru realizarea scopului principal, incluzând: 

efectuarea unei revizuiri cuprinzătoare a literaturii existente privind bunurile imobile comerciale, 

factorul amplasării, metodelor statistice de analiză și prelucrare a datelor privind piața imobiliară și 

metodelor de evaluare a proprietăților comerciale; identificarea și analiza componentelor factorului 

amplasării care contribuie la valoarea proprietății; cercetarea și analiza pieței proprietăților 

comerciale de diverse tipuri; evaluarea impactului factorului amplasării asupra valorii de piață a 

imobilelor comerciale prin aplicarea metodelor statistice; estimarea valorii de piață și elaborarea 

raportului de evaluare a bunului imobil cu destinație comercială. 

Metodele aplicate la elaborarea tezei includ metode de cercetare atât cantitative, care 

implică analiza datelor disponibile pe piață privind proprietățile comerciale, cât și cantitative, care 

includ studii de caz, prin aplicarea metodelor statistice de analiză și prelucrare a datelor. 

Rezultatele concrete obținute: Gradul de influență al amplasării spațiilor comerciale în 

cadrul localității este 17,16%, ceea ce indică o relație pozitivă moderată dintre valoarea și 

amplasarea proprietății comerciale. 

Teza de licență cuprinde introducerea, trei capitole, concluzii generale, bibliografie din 27 

surse, 15 anexe, 80 pagini text de bază, 35 figuri, 25 tabele și 15 formule, pentru o analiză detaliată 

a temei cercetate. 

 
 

SUMMARY 



5 

 

of the bachelor thesis „The influence of the location factor on the property's market value” 

by the student of  gr. EDI-1904 of speciality „Real Estate Evaluation and Development” 

Popa Nicoleta 

In the real estate world, location is often considered the most important factor in determining 

the value of a property, especially in the case of commercial properties where prime locations 

attract higher values than those in less desirable areas. The relationship between location and the 

market value of commercial real estate is complex, with numerous studies conducted to investigate 

this. Understanding the relationship between location and property market value is essential for a 

variety of stakeholders in the real estate industry. 

Keywords: location, commercial property, factor analysis, statistical methods, market 

analysis, influence of location. 

The purpose of the research is to explore the influence of location factor on the market 

value of commercial real estate by conducting a comprehensive review of existing literature, 

identifying and analyzing various components of the location factor, and analyzing the commercial 

property market. 

The research objectives are designed to achieve the primary aim, including: conducting a 

comprehensive review of existing literature on commercial real estate, location factor, statistical 

methods for analyzing and processing real estate market data, and methods for evaluating 

commercial properties; identifying and analyzing the components of the location factor that 

contribute to the property value; researching and analyzing the commercial property market of 

various types; evaluating the impact of location factor on the market value of commercial real estate 

through statistical methods; estimating the market value and preparing a valuation report of 

commercial real estate. 

The methods applied in elaborating the thesis include both quantitative research methods, 

which involve the analysis of available data on the commercial property market, and qualitative 

research methods, which include case studies, through the application of statistical methods of data 

analysis and processing.  

Concrete results obtained: The degree of influence of the location of commercial spaces 

within the locality is 17,16%, indicating a moderate positive relationship between the value and 

location of commercial property. 

The bachelor thesis includes an introduction, three chapters, general conclusions, a 

bibliography of 27 sources, 15 appendices, 80 pages of main text, 35 figures, 25 tables, and 15 

formulas, for a detailed analysis of the researched topic.  
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INTRODUCERE 

În lumea imobiliară, cel mai important factor care determină proprietățile consumatorului și 

evaluarea valorii oricărui obiect imobiliar este amplasamentul său. Unicitatea proprietății 

imobiliare, opțiunile sale posibile, inclusiv cea mai bună și mai eficientă utilizare, gradul său de 

utilitate și caracteristicile valorice sunt determinate de amplasamentul proprietății imobiliare. Pentru 

a caracteriza amplasamentul, trebuie să se studieze caracteristicile și proprietățile regiunii și 

teritoriului unde se află obiectul evaluat, caracteristicile sale locale și generale. Caracteristicile 

amplasamentului determină și proprietățile proprietății imobiliare, care, la rândul lor, influențează 

formarea nivelului de evaluare a valorii obiectului. 

Impactul amplasării asupra valorii proprietăților comerciale a fost un subiect de interes de 

mulți ani și rămâne relevant și astăzi. Amplasarea unei proprietăți este un factor critic în 

determinarea valorii sale de piață, iar înțelegerea relației dintre cele două este esențială pentru 

luarea deciziilor informate în industria imobiliară. Mai mult, odată cu creșterea competiției pe piața 

imobiliară, având o înțelegere mai profundă a factorilor care influențează valorile proprietăților 

poate oferi un avantaj semnificativ pentru profesioniștii din domeniul imobiliar. 

Actualitatea temei. Mediul economic global actual este caracterizat de o creștere a 

concurenței, globalizării și dezvoltării rapide a sectorului imobiliar. De aceea, înțelegerea relației 

complexe dintre amplasament și valoarea de piață a proprietăților comerciale este esențială pentru 

profesioniștii din domeniul imobiliar, investitori și factorii de decizie politici. În economia de astăzi, 

amplasamentul a devenit un factor critic pentru succes, iar afacerile trebuie să selecteze cel mai bun 

amplasament pentru a-și maximiza profiturile. De asemenea, factorii de decizie politici și 

planificatorii urbani trebuie să ia în considerare factorul de amplasament în dezvoltarea și 

implementarea politicilor care afectează piața imobiliară. 

Scopul lucrării este de a explora influența factorului amplasării asupra valorii de piață a 

imobilelor comerciale prin efectuarea unei revizuiri cuprinzătoare a literaturii existente, 

identificarea și analiza diferitor componente ale factorului amplasării și analiza situației pe piața 

proprietăților comerciale. 

Obiectivele lucrării sunt concepute întru realizarea scopului principal, incluzând:  

1. efectuarea unei revizuiri cuprinzătoare a literaturii existente privind bunurile imobile 

comerciale, factorul amplasării, metodelor statistice de analiză și prelucrare a datelor privind piața 

imobiliară și metodelor de evaluare a proprietăților comerciale; 

2. identificarea și analiza componentelor factorului amplasării care contribuie la valoarea 

proprietății; 

3. cercetarea și analiza pieței proprietăților comerciale de diverse tipuri; 
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4. evaluarea impactului factorului amplasării asupra valorii de piață a imobilelor comerciale 

prin aplicarea metodelor statistice de analiză și prelucrare a datelor;  

5. estimarea valorii de piață și elaborarea raportului de evaluare a bunului imobil cu 

destinație comercială. 

Prezenta lucrare este compartimentată în 3 capitole, fiecare dintre ele fiind împărțite în 

subcapitole pentru o analiză mai detaliată și întru atingerea scopurilor lucrării. 

Așadar, primul capitol „Aspecte generale și metodologice privind evaluarea bunurilor 

imobile comerciale” se concentrează pe oferirea unei priviri de ansamblu asupra aspectelor teoretice 

și practice legate de evaluarea proprietăților comerciale. În cadrul capitolului este discutată 

importanța și componentele factorului amplasării, fiind prezentată și o clasificare a proprietăților 

comerciale pe baza diferitelor criterii, cu atragerea atenției asupra amplasării acestora. De 

asemenea, sunt descrise cele mai frecvent utilizate metode pentru estimarea valorii proprietăților 

comerciale, inclusiv abordarea comparației vânzărilor, abordarea veniturilor și abordarea costurilor. 

Capitolul 2 „Analiza influenței factorului amplasării și pieței bunurilor imobile comerciale” 

cuprinde prezentarea succintă a metodelor statistice de analiză și prelucrare a datelor privind piața 

bunurilor imobile. Totodată, capitolul este destinat analizei pieței proprietăților comerciale, fiind 

expuse și cercetate tranzacțiile cu bunurile comerciale, ofertele spre vânzare a câtorva categorii de 

proprietăți comerciale, dar și ofertele de locațiune prezente pe piața imobiliară comercială. Acest 

capitol este consacrat și analizei influenței factorului amplasării asupra segmentului de piață – 

bunuri imobile comerciale, fiind determinat gradul de influență a amplasării în localitate, dar și 

legătura de influență a diferitor componente ale factorului amplasării și valoarea bunurilor imobile 

comerciale. 

 Ultimul capitol „Evaluarea bunului imobil comercial amplasat în mun. Chișinău, sect. 

Rîșcani, str. Calea Moșilor, 20” este destinat descrierii obiectului de evaluare, dar și estimării valorii 

de piață a acestuia prin aplicarea abordării comparației vânzărilor, abordării prin venit, dar și celei 

prin cost. 

Prezenta lucrare se încheie cu expunerea concluziilor privind datelor extrase de pe piața 

proprietăților comerciale, influenței factorului amplasării asupra valorii bunurilor imobile 

comerciale, dar și valorii proprietății comerciale supuse evaluării. 

Teza de licență cuprinde introducerea, trei capitole, concluzii generale, bibliografie din 27 

surse, 15 anexe, 80 pagini text de bază, 35 figuri, 25 tabele și 15 formule. 
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