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ADNOTARE

Intr-o democratie puternici si autentici orice om trebuie si aiba dreptul la o locuintd
decentad si accesibila. Dreptul la proprietate imobiliara este unul din drepturile fundamentale ale
unui cetdtean intr-o societate modernd, fiind in egald masurd si o obligatie morald in cazul
intemeierii unei familii stabile.

De-a lungul vietii, toata populatia este supusa la anumite riscuri fie factorii naturii sau chiar
fortele proprii, iar cea mai bund modalitate prin care este posibil de a se proteja impotriva acestora
reprezinta asigurarea. Pentru determinarea sumei de asigurare a bunului imobil este necesar de
intocmit un raport de evaluare 1n care va fi stipulatd valoarea de piatd si valoarea de
inlocuire/reconstituire pentru bunurile imobile/mobile.

Scopul lucrarii reprezintd studiul aspectelor metodoligice a evaludrii bunurilor imobile
comerciale in scop de asigurare si determinarea valorii de inlocuire a bunului imobil comercial
amplasat in mun.Chiginau, sect.Ciocana, str.Alecu Russo 18/3 .

Teza de master este structuratd n trei capitole si anume:

Capitolul 1ntéi ,,Abordari teoretice ale conceptului de asigurare” cuprinde analiza conceptul de
asigurarea a bunurilor imobile, participantii la procesul de asigurare, riscurile preluate la asigurarea
bunurilor imobile precum si procesul de asiguarea a bunurilor imobile in Republica Moldova.

Capitolul doi ,,Evaluarea bunurilor imobile in scop de asigurare” cuprinde determinarea
metodologiei de evaluare a bunurilor imobile 1n scop de asigurare, precum si analiza principalilor
indicatori economici ai pietei de asigurari din Republica Moldova.

Capitolul trei ,,Evaluarea bunului imobil comercial amplasat Tn mun.Chisinau, sec.Ciocana,
str.Alecu Russo 18/3” cuprinde etapele procesului de evaluare a bunului imobil, precum si stabilirea
valorii de piata a bunului imobil si a valorii de Tnlocuire a acestuia.

Evaluarea bunurilor imobile reprezintd un sector a serviciilor cu un potential considerabil de
extindere si dezvoltare. Cresterea segmentului respectiv, este conturatd de dezvoltarea pietii
imobiliare, pietii creditare care presupune in mod obligatoriu asigurarea bunurilor gajate,
pronuntarea asigurdrilor facultative de bunuri si dezvoltarea pietii leasing-ului operational. Piata
asigurdrilor, cu un rol aparte in economia unui stat, se afla intr-o corelatie stransd, interdependenta
cu domeniul evalurii imobiliare.In urma analizei efectuate pentru elaborarea tezei respective am
ajuns la concluzia cd prin incheierea asigurarii, persoana fizicd sau juridica, amenintatd de un
anumit fenomen/ eveniment viitor si incert, convine cu o societate specializata ca, in schimbul unor
sume de bani (unei prime), acesta din urma sd preia asupra sa consecintele producerii acelui
fenomen. Totodata prin incheierea de contracte de asigurare, nu se reduce numarul riscurilor si nici

nu scade forta de distrugere a acestora, dar oamenii sunt mai bine pregatiti sa le faca fata.



ANNOTATION

In a strong and authentic democracy, everyone must have the right to decent and accessible
housing. The right to real property is one of the fundamental rights of a citizen in a modern society,
being equally a moral obligation in the case of the establishment of a stable family.

Throughout their lives, the whole population is subject to certain risks either by their natural
factors or their own forces, and the best way to protect themselves against them is insurance. For
the security of the property, it is necessary to prepare a valuation report in which the value of the
contract and the value of the replacement/reconstitution of immovable / movable goods will be
stipulated.

Scope of the work is the study of the methods of the valuation of comercial property for the
insurance purpose and determining the replacement value for the commercial real estate placed in
mun.Chisinau, sec.Ciocana, str.Alecu Russo 18/3.

The master thesis is structured in three chapters, namely:

The first chapter "Theoretical Approaches to the Contest of Assurance" is the analysis of the
concert on the immovable property insurance, the parties to the insurance, the risks to the real estate
insurance and the insurance process for real estate in the Republic of Moldova.

The second chapter " The valuation of real estate for insurance", presents the methodology
of the valuation of the real estate in the insurance sector, as well as the analysis of the relative
economic indicators of the insurance companies in the Republic of Moldova.

The third chapter ”The valuation of the commercial real estate placed in mun.Chisinau,
sec.Ciocana, str.Alecu Russo 18/3”, embraces the level of the evaluation process, as well as the
stabilization of the value of the real estate property and of the value of reconstitution.

The valuation of real estate represents a sector of services with a considerable potential for
expansion and diversification. The growth of this segment is outlined by the development of the
real estate market, the credit market, that necessarily involves securing the pledged assets, the
voluntary insurance of goods and the development of the operational leasing market. The insurance
market, with a special role in the economy of a state, is in close correlation, interdependent with real
estate valuation. As a result of the analysis, we have come to the conclusion that, in order to assure
the security, the physical reorganization is legal, has a certain degree of events of the future and
incrustation, with the sovereignty of the sovereign that in exchange for money (insurance premium)
, which consequently would have to reduce the risk of the phenomenon. In the same time by closing
insurance contracts, the risk is not reduced, nor does it reduce the risk of destruction, but the people

are more likely to face it.
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INTRODUCERE

In Republica Moldova, dezvoltarea economiei nationale pe parcursul ultimilor ani a sustinut
considerabil ramura constructiilor §i a pietii imobiliare. Evaluarea imobilului reprezintd una din
directii cu cele mai mari perspective de dezvoltare in cadrul activitatii economice si stiintifice.

Evaluarea se face conform ,,Legii cu privire la activitatea de evaluare” care stabileste
cadrul juridic al activitatii de evaluare a bunurilor si drepturilor patrimoniale, al activitatii de
evaluare profesionald, al reglementarii de stat §i obstesti a acestei activitdti, asigurd crearea
sistemului de evaluare independentd a bunurilor si a drepturilor asupra lor pentru protectia
intereselor legitime ale statului, ale altor subiectii ai raporturilor de drept in domeniul evaluarii
bunurilor si drepturilor patrimoniale, precum si pentru aplicarea adecvata a rezultatelor evaluarii.

Dreptul 1a un bun imobil este unul din drepturile fundamentale ale fiecarui cetatean intr-o
societate moderna, fiind la fel si o obligatie morald in cazul Intemeierii unei familii. Locuinta
reprezinta unul din scopurile primordiale ale vietii deoarece un cdmin propriu inseamna increderea
in sursele proprii, siguranta si independenta, un ambient confortabil in care cetateanul isi va petrece
marea majoritate a timpului alaturi de rude si prieteni.

Necesitatea de locuinte reprezintd rezultatul cresterii nivelului de trai si a Tmbunatatirii
continue a patrimoniului locativ, astfel se prevede ca orice om sa aiba dreptul la o locuinta decenta
si accesibila. De-a lungul vietii, fiecare dintre noi este expus la anumite riscuri, cauzate de fortele
naturii, de folosirea tehnicii sau de al{i factori sociali-economici. De asemenea, omul, prin modul
sau necorespunzator in care isi desfisoard activitatea sau prin comportamentul iresprosabil la fel
poate sd provoace daune iar cea mai buna sigurd modalitate prin care te poti asigura si proteja
impotriva acestora reprezinta asigurarea. O companie de asigurdri la rindul sau se angajeaza, in
schimbul unei sume de bani, sd despdgubeascd in cazul in care la un moment dat sau produs
riscurile prevazute 1n polita de asigurare. Principiile de baza ale unei asigurdri sunt la fel: polita,
valoarea bunului imobil, suma asiguratd, fransizd, asigurator, perioada asiguratd, prima de
asigurare, excluderi s.a. Pentru determinarea sumei de asigurare a bunului imobil este necesar de
intocmit un raport de evaluare In care va fi stipulatd valoarea de piatd si valoarea de
inlocuire/reconstituire pentru bunurile imobile/mobile.

Scopul lucrarii reprezintd studiul aspectelor metodoligice a evaludrii bunurilor imobile
comerciale in scop de asigurare si determinarea valorii de inlocuire a bunului imobil comercial
amplasat in mun.Chisindu, sect.Ciocana, str.Alecu Russo 18/3 .

Pentru a atinge scopul propus sau urmarit obiectivele enumerate mai jos:

e dezviluirea conceptului de asigurare;

e analiza pietei asigurdrilor a bunurilor imobile din Republica Moldova;



e studierea bazei normative si legislative in domeniul evaludrii bunurilor imobile in scopul

asigurarii ;

e analiza standardelor internationale ce reglementeazd evaluarea bunurilor imobile 1n scop

de asigurare;

e determinarea metodologiei de evaluare a bunurilor imobile Tn scop de asigurare;

e estimarea valorii de piata si de Tnlocuire a bunului imobil evaluat.

Actualitatea temei este conturatd pe fonul cresterii numarului de solicitanti la creditele
generale si ipotecare de la institutiile financiar-creditare care, in mod obgatoriu solicitd de la
debitori, asigurarea bunurilor gajate, ca masura de protectie impotriva conditiilor neprevizibile ale
naturii si/sau a influentii persoanelor terte, incidenta carora poate expune la risc integritatea
prorietatii imobiliare.

Pentru atingerea scopului lucrarii si a obiectivelor propuse initial, teza este structurata in trei
capitole :

Capitolul 1ntéi ,,Abordari teoretice ale conceptului de asigurare” cuprinde analiza conceptul
de asigurarea a bunurilor imobile , participantii la procesul de asigurare, riscurile preluate la
asigurarea bunurilor immobile precum si procesul de asiguarea a bunurilor imobile in Republica
Moldova.

Capitolul doi ,,Evaluarea bunurilor imobile in scop de asigurare” cuprinde determinarea
metodologiei de evaluare a bunurilor imobile in scop de asigurare, pentru intocmirea careia s-a
analizat atit cadrul legislativ al Republica Moldova precum i standardele de evaluare
internationale. S-au analizat principalii indicatori economici ai pietei de asigurari din Republica
Moldova, fiind descrise in regim comparativ participantii pe piata de asigurdri, dinamica primelor
de asigurare, clasele de asigurari practicate,daunele achitate, sa.

Capitolul trei ,,Evaluarea bunului imobil comercial amplasat In mun.Chisinau, sec.Ciocana,
str.Alecu Russo 18/3” cuprinde etapele procesului de evaluare a bunului imobil, include culegerea
informatiei si analiza pietei ce presupune depistarea si selectarea factorilor de influentd asupra
cererii si ofertei, si nu 1n ultimul rand stabilirea valorii de piatd a bunului imobil si a valorii de
inlocuire a acestuia.

Teza de master elaboratd include 89 pagini, 43 surse bibliografice, 12 anexe, 29 tabele,

15 figuri si 14 formule.
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