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REZUMAT

Numele si prenumele autorului : Barba Tamara

Tema tezei de licentd : ,Evaluarea bunului imobil comercial in scopul creditarii
amplasat mun. Chisinau, sect. Buiucani’’;

Scopul lucrérii : Identificarea particularitdtilor evaludrii bunurilor imobile cu destinatie
omerciala in scopul creditarii bancare in conditiile pietei imobiliare din mun. Chisinau.

Obiectivele generale: Printre principalele obiective in elaborarea lucrarii se numara:

1. Elaborarea unui studiu detaliat al aspectelor metodologice si legislative privind
evaluarea bunurilor imobile comerciale in scopul creditarii;

2. Realizarea unei analize detaliate a pietei imobiliare pentru segmentul specific din
care face parte obiectul evaluat.

3. Elaborarea unui raport de evaluare a bunului imobil cu destinatie comerciala.

Metodele aplicate la elaborarea lucrarii: metoda cheltuielilor, metoda analizei
comparative a vanzarilor si metoda venitului, metoda lui Victor Galasiuc in estimarea valorii de
lichidare, metoda capitalizarii directe in determinarea celei mai bune si eficiente utilizari, metoda
comparatiilor unitare.

Concluzie: Obiectivul principal al tezei de licentd este elaborarea unui raport de
evaluare a unui bun imobil cu destinatie comerciald amplasat in or. Chisindu, sect. Buiucani.
Obiectul evaluat este format din 1 cladire comerciala cu suprafata totalautild de 379,3m? divizata
in 2 nivle, 1 spatiu comercial — showroom cu spatiu de depozitare, al 2-lea nivel fiind oficii. In
cadrul procesului de evaluare au fost aplicate 3 abordari : abordarea prin piatd, abordarea prin
cost si abordarea prin venit. In urma efectuarii calculelor s-au determinat 3 valori : valoarea de
inlocuire, valoarea de piatd si valoarea de lichidare (vanzare fortatd in termni retrinsi) a
obiectului. In cadrul abordarii prin cost a fost obtinuta valoarea de 4 628 906 MDL, prin piata
valoarea de 6 065 935 MDL iar prin venit valoarea de 2 896262 MDL. In urma efectuarii
reconcilierii si estimarii valorii finale a bunului imobil, valoarea acestuia constituie S 740 814
MDL. Deoarece scopul evaludrii este pentru creditarea bancara, dupa care urmeza ca bunul
imobil sa fie gaj in banca, in cadrul raportului a fost determinata si valoarea de lichidare care in
urma elaborarii calculelor s-a determinat Tn marime de 4 338 887 MDL. Una dintreconditiile de
baza pentru un raport de evaluare este determinarea celei mai bune si eficiente utilizari a bunului
urma efectudrii calculelor s-a determinat cda CMBU a bunului imobil este spatiu de

comercializare si spatii pentru oficii din motivele ca ofera cel mai mare avantaj economic.



SUMMARY

Author's full name: Barbd Tamara

Bachelor thesis topic: ,,Valuation of commercial real estate for lending purposes
located mun. Chisinau, sect. Buiucani’’;

Aim of the work: Identification of the particularities of commercial real estate
valuation for bank lending purposes in the conditions of the real estate market in mun. Chisinau.
Overall objectives: Among the main goals in preparing the study are:

1. To prepare a detailed study of the methodological and legislative aspects of the
valuation of commercial real estate for lending purposes;

2. To carry out a detailed analysis of the real estate market for the specific segment to
which the appraised object belongs.

3. Preparation of a valuation report on commercial real estate.

Methods applied in preparing the study: the expenses method, the comparative sales
analysis method and the income method, Victor Galasiuc's method in estimating liquidation
value, the direct capitalization method in determining the best and most efficient use and unitary
comparisons method.

Conclusion: The main objective of the thesis is to prepare a valuation report of a
commercial property located in the town of. Chisinau, sect. Buiucani. The object evaluated
consists of 1 commercial building with a total usable area of 379.3m2 divided into 2 levels, 1
commercial space - showroom with storage space, the 2nd level being offices. Three approaches
were applied in the evaluation process: the market approach, the cost approach and the income
approach.  After the calculations, three values were determined: the replacement value, the
market value and the liquidation value (forced short sale) of the objectln the cost approach was
obtained the value of 4 628 906 MDL , in the market approach the value of 6 065 935 MDL and
in the income approach the value of 2 896262 MDL. After reconciliation and estimation of the
final value of the real estate, its value is 5 740 814 MDL. Since the purpose of the valuation is
for the bank loan, after which the real estate will be pledged to the bank, the liquidation value
was also determined in the report, which was calculated at 4 338 887 MDL. One of the basic
conditions for a valuation report is the determination of the best and most efficient use of the
property, where the alternative possibilities for change of use are determined. Following the
calculations it was determined that the best use of the property is retail and office space for the

reasons that it offers the greatest economic advantage.
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INTRODUCERE

Actualitatea temei: ,,Proprietitile imobiliare reprezintd resurse economice de o importanta
majord, deoarece faciliteazd desfasurarea activitdtilor comerciale si industriale in diverse
domenii, precum si solutionarea unor probleme umane, cum ar fi disponibilitatea locuintelor,
fondurile fixe, capitalul si altele”. [9]. O importantd majord pe piata imobiliard o ocupa
bunurile imobile cu destinatie comerciala care participa in activitatea economicd a tarii prin
darea in locatiune a spatiilor comeriale (showroomu-uri, magazine, merketuri, sali de banchete,
oficii si altele), prin includerea acestor tipuri de bunuri imobile in diferite tranzactii cu bunuri
imobile in scopul obtinerii profitului. Piata imobilelor comerciale in munucipiul Chisindu este in
continua dezvoltare, astfel datorita faptului ca in ultimii ani au fot construite, mai multe blocuri
loctive in suburbiile orasului, astfel numarul bunurilor imobile comerciale a crescut considerabil
atit In oras cit si in suburbiile acestuia. Actualmente spatiile comerciale sunt amplasate la strazile
principale, cu acces direct din starda, si au o vizibilitate sporitd atit orasul Chisindu, cit si in
suburbiile acestuia. Odata cu lansarea programului de privatizare, a devenit necesard evaluarea
proprietatilor imobiliare. Evaluarea proprietdtilor comerciale si a drepturilor de proprietate ale
tertilor asupra acestor bunuri este deosebit de importantd pentru economia nationala. Procesul de
evaluare a acestor tipuri de bunuri imobile, dar nu numai, ne ajutd pe noi, evaluatorii, sa
identificim problemele legate de proprietate care pot aparea in cadrul tranzactiilor de vanzare-
cumpdrare, mostenire, donatie, schimb si altele.

Referindu-ne la procesul de evaluare a unui imobil cu destinatie comerciala ca parte a
unei afaceri, evaluarea este esentiald deoarece permite includerea bunului imobil in capitalul
statutar al unei alte intreprinderi, determinarea deprecierii acestuia si stabilirea valorii de bilant,
care este inclusd in bilantul contabil.

In concluzie, importanta si relevanta acestei teme pot fi subliniate prin faptul ci, in
Republica Moldova, companiile de evaluare au inceput sa ofere servicii de evaluare a bunurilor
imobile la inceputul anilor '90, iar in actualmente doar in mun. Chisnau exista cca 100 de
companii de evaluare. Acest lucru subliniazd importanta evaluarii proprietdtilor imobiliare,
inclusiv a celor comerciale, pentru societatea noastra, ajutand la rezolvarea tuturor problemelor
legate de bunurile imobile, de la constructia acestora pana la sfarsitul duratei lor de viata.

Scopul lucrarii: Scopul principal al realizarii tezei de licenta este de a aplica in practica
toate cunostintele acumulate in timpul studiilor privind metodologia de evaluare, principiile si
clasificarile acesteia, si de a demonstra competente in analiza detaliatd a pietei imobiliare. Un alt
scop important este sa aratam ca putem selecta corect metodele de evaluare in functie de scopul
si tipul obiectului, sd aplicim corect reglementdrile juridice si indicatiile metodice de

specialitate, sa demonstram abilitati in lucrul cu documentatia tehnica a unui bun imobil si sa
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selectam corect datele. Obiectivul lucrarii este de a demonstra abilitdti si competente atat
teoretice, cat si practice, in estimarea valorii de piatd a unui bun imobil cu destinatie comerciala
din orasul Chisindu.
Obiectivele lucrarii: Printre principalele obiective in elaborarea lucrarii se numara:

1. Elaborarea unui studiu detaliat al aspectelor genrale privind evaluarea bunurilor
imobile 1n scopul creditarii;

2. Realizarea unui studiu detaliat al segmentului de piatd imobiliara din care face parte
obiectul evaluat;

3. Elaborarea unui raport de evaluare a bunului imobil cu destinatie comerciala.

Teza de licentd este formatd din 3 capitole. Capitolul 1 care se numeste: ,,
DETERMINAREA ASPECTELOR GENERALE PRVIND EVALUAREA BUNURILOR
IMOBILE IN SCOP DE GARANATREA IMPRUMUTULUI’’ autorul expune aspectele
legislative si teoretice privind evaluarea bunurilor imobile pentru garantarea Tmprumutului,
analizeaza si identifica care sunt principiile, etapele si factorii de influentd in procesul de
determinare a valorii de piatd a bunurilor immobile comerciale. Tot aici au fost redate care sunt
cauzele apariteie creditelor neperformante, care gressele comise de catre evaluatorii independent
si evalutorii interni a bancilor comerciale, s ice masuri pot fi intreprinse in solutionarea acestora.
Capitolul 2 care se numeste: ,, ANALIZA SURSELOR FINANCIARE SI A PIETEI
IMOBILARE”’ autorul descrie care sunt ursele de finantare in cadrul credititarii bunurilor
imobile, la sunt descrise ofertele bancilor comerciale oferite la momentul actual. in capitolul 2
autorul descrie piata imobiliara din mun. Chisindu din mai multe unghiuri si scoate in evidenta
faptul cd orice analiza de piatd trebuie facutd detaliat pentru a intelege tendintele pietei la data
evaluarii, nivelul de interactiune dintre cerere-ofertd la categoria de bunuri imobile din care
face parte obiectul evaluat, nivelul inflatiei, etc. In partea a 2-a a capitolului evaluator a
elaborate analiza pietei bunurilor immobile comerciale — constructii si spatii comerciale, analiza
terenurilor pentru constructive si analiza platii de locatiune pentru bunurile imobile comerciale.
Capitolul 3 care se numeste: ,,PROCESUL DE EVALUARE A BUNULUI IMOBIL
COMERCIAL iN SCOPUL CREDITARII AMPLASAT MUN. CHISINAU, SECT.
BUIUCANI”’ autorul a efectuat nemijlocit procesul de evaluare a bunului imobil comercial in
scop pentru identificarea particularitatilor evaluarii bunurilor imobile cu destinatie comercila in
in scopul creditarii.

In lucrare de teza sunt prezentate 26 tabele, 25 figuri si 11 anexe expuse pe 128 p.
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