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Josan Natalia
Structura proiectului: Lucrarea contine adnotari in limba roméana si engleza, cuprins, introducere,
3 capitole, concluzii generale si recomandari, bibliografie din 39 titluri, 10 anexe, 75 pagini de text
de baza.
Cuvinte-cheie: bunul imobil comercial, piata imobililor comerciale, metode de evaluare, valoarea de
piata, factorii de influenta.
Scopul cercetarii consta in analiza pietei imobililor comerciale, studiul metodelor de evaluare a
proprietatilor comerciale si utilizarea lor in evaluarea unui magazin de 2 nivele din orasul Chisinau,
sectorul Rascani.
Obiectivele cercetirii: studiul notiunilor de bazd conform legislatiei nationale si Standardelor
Internationale de evaluare; analiza starii si tendintelor de dezvoltare pietei proprietatilor comerciale,
cercetarea metodelor de evaluare a bunurilor comerciale, elaborarea raportului de evaluare a
proprietatii comerciale amplasate in orasul Chisindu, sectorul Réscani, strada Vasile Badiu, 11.
Metodele aplicate la elaborarea tezei: Conform legislatiei nationale pentru estimarea valorii de
piatd sunt recomandate 3 metode: analizei comparative a vanzarilor, venitului si cheltuielilor.
Conform Standardelor Internationale de Evaluare se recomanda ca metoda principala — metoda
venitului. Metoda comparatiei vanzarilor se recomanda pentru verificarea rezultatelor obtinute prin
metoda venitului. Metoda costului nu se aplica.

Pentru estimarea valorii de piatd a bunului comercial din or. Chisinau au fost utilizate trei
metode: metoda venitului, metoda comparatiei vanzarilor si metoda costului. Valoarea finald a
proprietatii comerciale evaluata a fost stabilitda dupa reconcilierea rezultatelor obtinute si constituie
9 858 381 lei sau 487 872 euro. Valoarea de piata a 1 mp este 504 euro.

Rezultatele concrete obtinute:

Piata imobiliara din orasul Chisinau si in special segmentul imobilelor comerciale in prezent
sub influienta factorilor politici, economici si acutizarii in perioada pandemiei Covid-19 se
caracterizeaza prin scdderea numarului tranzactiilor si preturilor.

Asupra valorii bunului imobil comercial influenteaza mai semnificativ factorii economici, de
amplasare, aspectul arhitectural, structura si starea tehnica a cladirii.

Pentru determinarea valorii de piata a proprietatii comerciale au fost utilizate trei metode de
evaluare, dintre care valoarea de piatd obtinuta prin metoda costului nu este veridica din cauza

utilizarii ICVR elaborate in anul 1969.



SUMMARY
to the master thesis ""Assessment of commercial real estate™
master’s degree gr. EAI-1902M speciality ""Evaluation and administration of immovable
property"
Josan Natalia
Project structure: The work contains annotations in Romanian and English, table of contents,
introduction, 3 chapters, general conclusions and recommendations, bibliography of 39 titles, 10
annexes, 75 pages of basic text.
Keywords: commercial real estate, commercial real estate market, valuation methods, market value,
influence factors.
The aim of the research is to analyze the commercial real estate market, study the methods of
assessing commercial properties and use them in the evaluation of a 2-level store in Chisinau city,
Rascani sector.
Research objectives: study of basics under national law and International Assessment Standards;
analysis of the state and trends of development of the commercial property market, research of
methods of evaluation of commercial goods, elaboration of the evaluation report of commercial
property located in Chisinau city, Rascani sector, Vasile Badiu street, 11.
Methods applied in the elaboration of the thesis: According to the national legislation for
estimating market value, 3 methods are recommended: comparative analysis of sales, income and
expenses. According to the International Assessment Standards is recommended as the main method
—the income method. The sales comparison method is recommended for verifying the results obtained
by the income method. The cost method does not apply.

For the estimation of the market value of the commercial good in gold. Three methods were
used: the income method, the sales comparison method and the cost method. The final value of the
commercial property assessed was established after the reconciliation of the results obtained and
constitutes 9 858 381 lei or 487 872 euro. The market value of 1 sqm is 504 euros.

Concrete results obtained: The real estate market in Chisinau, and in particular the commercial real
estate segment currently under the influence of political, economic and acute factors during the
Covid-19 pandemic, is characterized by a decrease in the number of transactions and prices.

On the value of the commercial immovable property influences more significantly the
economic factors, location, architectural aspect, structure and technical condition of the building.

Three valuation methods were used to determine the market value of commercial property, of
which the market value obtained by the cost method is not true due to the use of ICVR developed in
1969.



CUPRINS

INTRODUGCERE. ...ttt 8
1 ASPECTE METODOLOGICE PRIVIND EVALUAREA PROPRIETATILOR
COMERCIHALE. ... 10
1.1 Notiuni de baza. Locul proprietatilor comerciale in economia de piata a Republicii
IMIOIAOVA. ...t 10
1.2 Clasificarea proprietatilor imobiliare comerciale cu amanunt............ccccceeveeriiieniennennne. 13
1.3 Metodologia evaluarii bunurilor imobile comerciale.............ccccoveveiiiiiieiie e 18
2 STUDIUL ANALITIC AL PIETEI IMOBILULUI COMERCIAL........ccccooiviiiiiienn 28
2.1 Analiza factorilor de influenta asupra valorii imobilului comercial (magazin).............. 28
2.2 Analiza si determinarea indicatorilor necesari evaluarii proprietatii comerciale............ 43
2.3 Starea actuala pietei imobililor comerciale cu amanuntul in municipiul Chisinau......... 47
3 EVALUAREA BUNULUI IMOBIL COMERCIAL AMPLASAT IN ORASUL
CHISINAU, STRADA VASILE BADIU, 11..ccccuuiiiriiieeeereineeerenneeeernneeessnneeesnns 55
3.1 Analiza imobilului COMErcial.............ccoeiiiiiiiiiic s 55
3.2 Estimarea valorii de piata conform Standardelor Internationale de Evaluare............. 59
3.3 Determinarea valorii finale a proprietatii evaluate...........cccoeveeverrenieneeneencneneeeeen 69
CONCLUZI SIRECOMANDARL............c.cooioriiiisieseeeiesses e ses s 71
BIBLIOGRAFIE. ... .o ittt bbbttt nbe e 73
ANEXE. . 76
1. Dosarul Cadastral al proprietatii COmMerciale............ccoovreririieneiiniiesi s 77
2. Fotografii a bunului imobil evaluat.............cccooiiiiii s 86
3. Oferta proprietatilor comerciale catre vanzare in orasul Chisinau, noiembrie 2020...... .. 90
4. Proprietatile comerciale analogiCe...........ccoovvvvrivereieieniesinienns 91
5. Oferta spatiilor comerciale catre chirie in orasul Chisinau, noiembrie 2020.................... 93
6. Indicatorii Bancii Nationale a Moldovei la 16.11.2020...........cccoeieirieinieieieiesieneeens 95
7. Oferta terenurilor libere destinate constructiilor comerciale catre vanzare in orasul
Chisindu, n0IemMDbIIe 2020.........cccuiiiiiiiieiieeie ettt ettt b e nee 96
8. Terenurile libere destinate constructiilor comerciale analogice............ccceeveriiirieiinnnnns 97
9. EXIras diN ICVR .. ..ot 99
10. Indicii de indexare a valorii lucrarilor de constructii-montaj la data evaluarii................ 100



INTRODUCERE

Unul dintre principalii indicatori ai dezvoltarii tarii este starea pietei imobiliare in general si
a sectoarelor sale individuale in special. Teza de master este orientat pe cel mai promitator tip de
imobil comercial — comertul cu amanuntul.

Piata din Republica Moldova este promitatoare pentru dezvoltarea imobilelor comerciale si,
necitdnd la situatia economica si politica instabila actuald, ramane atractiva pentru dezvoltarea
proiectelor de dezvoltare si a operatorilor de retea. Odata cu dezvoltarea relatiilor economice in
Republica Moldova, astazi nu este pusa la indoiald necesitatea evaluarii pietei activelor. Fiabilitatea
acestor informatii este necesara pentru toti participantii la relatiile economice: agentii
guvernamentale, intreprinderi si organizatii de diferite forme de proprietate, precum si persoane
fizice. Estimarea valorii de piata este procesul important in perioada dezvoltarii pietei bunurilor
imobile si, Tn deosebi comerciale.

Valoarea de piata este cel mai probabil pret la care bunul n cauza poate fi instrdinat la data
evaludrii intr-o piatd deschisd, Intr-un mediu concurential sanatos atunci cand partile tranzactiei sa
actioneze Tn mod rezonabil cu toate informatiile necesare si asupra tranzactiei nu influenteaza nimic
extraordinar.

In evaluarea proprietitii comerciale, toti factorii care afecteazi valoarea acestora formeazi
concluzia finald, care se bazeaza numai pe obiective, complete, fiabile si informatii relevante.

Pentru a obtine rezultate fiabile in procesul de evaluare si prognozarea valorii de piata a
bunurilor imobiliare comerciale este necesar sa se identifice cu atentie, sd se analizeze si sd se ia In
considerare toate niveluri de factori care ar putea influenta valoarea.

Actualitatea temei. Se confirma prin cererea sporita a evaluarii bunurilor imobile comerciale
cu diferite scopuri si necesitatea studiului aspectelor metodologice evaluarii proprietatilor comerciale.

Scopul tezei este studiul metodelor de estimare valorii de piata a bunurilor imobile
comerciale conform legislatiei Republicii Moldova si Standardelor Internationale de Evaluare si
utilizarea lor pentru evaluarea unei proprietati comerciale (magazin) in orasul Chisinau.

Pentru atingerea acestui scop, s-au propus si realizat urmatoarele obiective:

e Analiza starii si dezvoltarea pietei imobililor comerciale in municipiul Chisinau;

e Studiul factorilor de influenta asupra valorii imobilului comercial (magazine);

e Analiza si determinarea indicatorilor necesari evaludrii proprietatii comerciale;

e Studiul metodelor de estimare a valorii de piata a proprietatilor comerciale;

e Estimarea valorii de piatad a proprietatii comerciale (magazin) din orasul Chisinau, strada

Vasile Badiu, 11.



Suportul metodologic si teoretico-stiintific al tezei folosit pentru solutionarea problemelor
relevate in teza, au fost consultate un sir de surse bibliografice consacrate aspectelor teoretice si
practice ale tratarii abordarilor de evaluare, clasificari ale bunurilor de aceeasi clasa si literatura in
baza careia s-a determinat valorile.

Lucrarea este structurata in trei capitole:

Tn capitolul 1 ,,Aspecte metodologice privind evaluarea proprietitilor comerciale”, sunt date
notiuni de baza, este determinat locul proprietatilor comerciale in economia de piata al Republicii
Moldova, sunt cercetate metodele de evaluare a imobilului comercial conform Standardelor
Internationale de Evaluare si cadrului legislativ national

Tn capitolul 2 ,,Studiul analitic al pietei imobilului comercial”, este efectuati analiza factorilor
de influenta asupra valorii proprietatilor comerciale, analiza si determinarea indicatorilor necesari
evaluarii proprietatii comerciale; analiza pietei bunurilor imobile comerciale Tn municipiul Chisinau.

In capitolul 3, Evaluarea bunului imobil comercial amplasat in orasul Chisinu, strada Vasile
Badiu, 11” este prezinta evaluarea bunului imobil comercial din orasul Chisinau prin trei metode si
determinatd valoarea finala.

In finalul lucrarii sunt expuse concluziile si recomandarile referitoare la domeniul de cercetare
si sunt anexate analizele de piatd a bunurilor imobile comerciale si alte informatii ce au contribuit la
elaborarea proiectului de licenta.

Lucrarea data contine 30 tabele, 36 figuri, 10formule, 39 surse bibliografice, 10 anexe si este

expusa pe 75 pagini.
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