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de baza.
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Scopul cercetarii constd in identificarea particularitatilor evaludrii terenurilor cu plantatii
multianuale si utilizarea metodelor cercetate in evaluarea unui teren agricol cu livada de prun
amplasat in mun Hancesti, raionul Hancesti.
Obiectivele cercetarii presupun clasificarea plantatiilor perene, analiza pietei terenurilor agricole
libere si terenurilor agricole cu livada de prun in Republica Moldova; examinarea aspectelor
metodologice utilizate in evaluarea terenurilor agricole cu plantatii perene; estimarea valorii de
piata pentru terenul cu plantatie de prune din mun. Hancesti, raionul Hancesti.
Metodele aplicate la elaborarea proiectului: Metodologia cercetirii se bazeazd pe examinarea
conceptelor teoretice actuale din domeniul economiei, evaluarea imobiliard in contextul tranzitiei la
piata, sintetizarea datelor statistice si a experientei practice prin intermediul tehnicilor de analiza
sistematicd, deductiva si statistica, metode matematice si teoria riscurilor.
Rezultatele concrete obtinute: Piata imobiliard din minicipiul Hancesti, la fel ca in Intreaga tara, si
in special segmentul terenurilor agricole libere, cat si cu plantatii perene, in prezent sub influenta
factorilor politici, economici si acutizdrii in perioada dupd pandemie si razboiului In Ucraina se
caracterizeaza prin scaderea numadrului tranzactiilor si cresterea preturilor.

Analizand datele statistice ale terenurilor cu plantatii de prune in Moldova, s-a observat ca
treptat suprafata totala si paralel cu suprafata pe rod a plantatiilor s-a marit.

Totusi, este dificil de estimat echilibrul pietei datoritd unui numar foarte redus de tranzactii
pentru acest tip de proprietate in ultima perioada. Avand in vedere piata specificd a imobilului
evaluat, se constatd ca aceste proprietati sunt solicitate mai mult la cresterea plantatiilor si mai putin
la vanzare.

Pentru evaluarea proprietatii teren agricol cu plantatie de prune in scopul informarii
clientului, localizata 1n mun. Héncesti, raionul Hancesti au fost determinate:

valoarea obtinuta prin metoda costului — 7 774 805 lei sau 391 763 euro;

valoarea obtinuta prin metoda venitului — 2 674 611 lei sau 134 770 euro;

valoarea obtinutd prin metoda comparatiei de piata - 2 222 282 lei sau 111 978 euro.



SUMMARY
To the master thesis ''Evaluation of land with multiannual plantations'
of the masterand gr. EAI- 2102M specialty ''Real Estate Valuation and Administration"
Matfei Alexandru
Project structure: The work contains annotations in Romanian and English, table of contents,

introduction, 3 chapters, general conclusions and recommendations, bibliography of 39 titles, 7
appendices, and 79 pages of basic text.

Keywords: valuation, plum orchard land, factors, valuation approaches and methods, value.

The purpose of the research is to identify the particularities of land evaluation with perennial
plantations and the use of researched methods in the evaluation of an agricultural land with a plum
orchard located in Hancesti village, Hancesti district.

The objectives of the research include the classification of perennial plantations, the market
analysis of vacant agricultural land and agricultural land with plum orchards in the Republic of
Moldova; examination of the methodological aspects used in the evaluation of agricultural land
with perennial plantations; estimation of the market value for the land with a plum plantation in
Hancesti municipality, Hancesti district.

The methods applied to the development of the project: The research methodology is based on
the examination of current theoretical concepts in the field of economics, real estate evaluation in
the context of market transition, synthesis of statistical data and practical experience through
systematic, deductive and statistical analysis techniques, mathematical methods and risk theory.
The concrete results obtained: The real estate market in Hancesti municipality, as in the whole
country, and especially the segment of free agricultural land, as well as with perennial plantations,
is currently under the influence of political, economic factors and the aggravation in the period after
the pandemic and the war in Ukraine characterized by a decrease in the number of transactions and
an increase in prices.

Analyzing the statistical data of the land with plum plantations in Moldova, it was noticed
that gradually the total area and parallel to the area per fruit of the plantations increased.

However, it is difficult to estimate the balance of the market due to a very low number of
transactions for this type of property recently. Considering the specific market of the assessed real
estate, it is found that these properties are in demand more for plantation growth and less for sale.

For the evaluation of the agricultural land property with a plum plantation for the purpose of
informing the client, located in Hancesti municipality, Hncesti district, the following were
determined:

The value obtained by the cost method — 7 774,805 lei or 391,763 euro;
The amount obtained by the income method — 2 674 611 lei or 134 770 euro;
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The value obtained by the market comparison method — 2 222 282 lei or 111,978 euro.
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INTRODUCERE

Cultivarea pomilor fructiferi a fost si va continua sd fie una dintre ramurile principale ale
agriculturii si economiei Republicii Moldova in viitor, deoarece beneficiaza de o climd moderata,
soluri adanci si fertile, precum si posibilitati de cultivare a celor mai valoroase soiuri provenind din
selectia mondiald. Aceasta joaca un rol important in asigurarea securitdtii alimentare a tarii si in
integrarea acesteia in economia globala.

Cele mai raspandite plantatii de culturi sunt: livezile de mér cu suprafata 26 440 - 39 %,
plantatiile de nuc 19 967 (30 %), livezile de prune 11 782 (17,42%).

Implementarea Programului de dezvoltare a pomiculturii in Republica Moldova pentru
perioada anilor 2007-2020 a dus la marirea suprafetelor cultivate cu pomi fructiferi, dintre care
livezile de prune din regiunea Centru reprezintd 48%. Cererea pentru terenurile cu culturi perene
este in continud crestere, ceea ce duce la o necesitate tot mai mare de evaluatori.

Beneficiul cultivarii prunelor consta in randamentul ridicat si perioada lunga de valorificare.
In ultimii 7 ani, suprafata totald a livezilor de prune (cu suprafata terenurilor peste 10 ha) a crescut
cu 28,2%, de 1a 7 462 ha la 9 570 ha. in acelasi timp, recolta medie anuala la 1 ha a crescut de trei
ori, iar productia globald a crescut de patru ori, datoritd Infiintarii livezilor intensive cu tehnologii
noi.

In contextul economiei de piati, prunul este singura planti pomicola care necesita cele mai
mici fonduri pentru Infiintare si exploatare a plantatiilor comerciale cu un profit semnificativ.

Activitatea antreprenoriald in pomiculturd se bazeaza pe doud componente principale:
activele biologice (plantatii perene) si terenul. Analiza si evaluarea acestor tipuri de active, in
special a plantatiilor perene, sunt unice.

Este necesar sa se stabileasca valoarea de piatd a proprietatilor imobiliare, inclusiv a
terenurilor agricole, in cadrul formarii pietei imobiliare secundare din Republica Moldova. Aceasta
necesitate a apdrut odatd cu cresterea operatiunilor de vanzare-cumpdrare, donatie sau gajare a
proprietatilor imobiliare. Proprietarii, investitorii, companiile de asigurare si institutiile financiar-
creditare sunt tot mai interesati de valoarea de piata a proprietatilor imobiliare agricole. Cu toate
acestea, valoarea unui bun poate varia in functie de scopul evaludrii.

Metodele utilizate in Regulamentul provizoriu pentru evaluarea proprietatilor imobiliare nu
1au Tn considerare caracteristicile evaluarii terenurilor cu culturi perene.

Actualitatea temei este evidentiata prin extinderea de patru ori a suprafetelor terenurilor
cultivate cu livezi de prune in ultimii 7 ani. Odatd cu cresterea suprafetelor, se inregistreaza si o

crestere a numarului de tranzactii de vanzare-cumparare, ceea ce confirma analiza pietei ofertelor de



vanzare. Aceste tranzactii implicd evaludri profesionale ale plantatiilor, Tnsa Metodele pentru
evaluarea bunurilor imobile din Regulamentul provizoriu nu iau in considerare particularitatile
evaludrii terenurilor cu culturi perene.

Scopul cercetarii constd in identificarea particularitdtilor evaludrii terenurilor cu plantatii
multianuale si utilizarea metodelor cercetate in evaluarea unui teren agricol cu livada de prun
amplasat in mun Hancesti, raionul Hancesti.

Obiectivul de baza al acestui studiu este cercetarea metodelor de evaluare a terenurilor
agricole cultivate cu livezi de pruni, in scopul vanzarii-cumpararii , si utilizarea rezultatelor obtinute
in procesul de evaluare in toate domeniile din Republica Moldova.

Pentru atingerea scopului dat au fost stabilite urmatoarelor sarcini:

a) examinarea metodologiei utilizate in evaluarea terenurilor agricole cu plantatii perene;

b) investigarea factorilor care influenteaza valoarea livezilor de prune;

c) analiza pietei imobiliare cu plantatii de prune si terenuri agricole libere disponibile;

d) identificarea proprietatii evaluate si estimarea valorii de piatd pentru terenul cu plantatii

de prune din mun. Hancesti, raionul Hancesti.

Teza de master este alcatuitd din introducere, trei capitole, concluzii, bibliografie si anexe.
In primul capitol, intitulat ,,Aspecte teoretice si metodologice privind evaluarea terenurilor agricole
cu plantatii perene”, se prezintd definitii, clasificari si caracteristici ale terenurilor destinate
agriculturii. De asemenea, se identificd rolul proprietatilor agricole cu livezi de prune in economia
tarii, se analizeaza factorii de influenta asupra valorii terenurilor agricole cu plantatie de pruni si
particularitatile evaluarii terenurilor agricole cu plantatie perene.

In capitolul al doilea, intitulat ,, studiul analitic al pietei funciare agricole cu plantatii de
pruni din Republica Moldova si raionul Héancesti” se analizeaza starea actuala si perspectiva
dezvoltarii livezilor de prune in Republica Moldova si raionul Hancesti. Este studiata starea social-
economicd a raionului Hancesti, si este efectuatd analiza pietei funciare agricole in Republica
Moldova si raionul Hancesti.

In capitolul al treilea, intitulat ,,Evaluarea terenului agricol cu livada de pruni din municipiul
Hancesti” a fost efectuatd prezentarea si analiza datelor obiectului evaludrii si aplicarea celor trei
abordari de evaluare a terenului cu livadd de prune amplasata in mun. Hancesti.

In finalul lucririi sunt prezentate concluziile si recomandarile referitoare la domeniul de
cercetare si sunt anexate analizele de piatd a terenurilor agricole libere, cat si cu plantatii de prune,
si alte informatii ce au contribuit la elaborarea tezei de master.

Lucrarea data contine 45 tabele, 36 figuri, 12 formule, 39 surse bibliografice 7 anexe si este

expusa in 78 pagini.
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