Universitatea Tehnica a Moldovei

Particularitatile metodologice si organizationale ale evaluarii
caselor de locuit individuale In localitatile rurale in scopul

vanzarii

Student: Morei Olesea
Conducator: Buzu Olga,

dr. hab. conf. univ.

Chisinau 2023



REZUMAT

Morei Olesea. Particularitatile metodologice si organizationale ale evaludrii caselor de
locuit individuale 1n localitatile rurale in scopul vanzarii. Teza de master, Chisindu 2023.
Structura lucrarii: introducere, trei capitole, concluzie, bibliografie din 27 de surse, 23 figuri, 13
tabele si 60 de foi text de baza.

Cuvinte — cheie: bun imobil locativ, valoare, metode de evaluare, piata, reconciliere.

Scopul tezei de master este evaluarea casei de locuit din satul Visoca, raionul Soroca,
prin identificarea aspectelor metodologice, specificul evaludrii caselor de locuit din localitatile
rurale si analiza pietei imobiliare locale.

Obiectivele lucrarii:

1 Studierea cadrului legislativ din domeniul evaluarii bunurilor imobile locative
2 Organizarea procesului de evaluare

3 Stabilirea etapelor de evaluare caselor individuale de locuit

4 Examinarea metodelor de evaluare

5 Cercetarea pietei imobiliare din localitatile rurale

6 Intocmirea raportului de evaluare a casei de locuit din s. Visoca, r. Soroca

Teza de master contine 3 capitole:

Capitolul 1: ASPECTELE METODOLOGICE ALE EVALUARII BUNURILOR
IMOBILE LOCATIVE este despre studierea bazei juridice, aspectele teoretice ale evaluarii
bunurilor imobile (notiuni principale, principiile de evaluare, tipurile de valori si scopurile de
evaluare). Stabilirea metodelor de evaluare si determinarea regulilor generale de aplicare in
procesul de evaluare a bunurilor imobile locative.

Capitolul 2: ORGANIZAREA EVALUARII CASELOR DE LOCUIT DIN
LOCALITATILE RURALE reprezinti analiza pietei imobiliare din localititile rurale si a
indicatorilor principali ai nivelului de trai a populatiei si fondul locativ din localitatile rurale,
precum si specificul evaludrii caselor de locuit din sate.

Capitolul 3: EVALUAREA CASEI DE LOCUIT DIN SATUL VISOCA RAIONUL
SOROCA constd in determinarea valorii de piatd a obiectului supus evaludrii prin metoda

costului si vanzarilor comparabile. Analizei ambelor rezultate si estimarea valorii finale.



SUMMARY

Morei Olesea. Methodological and organizational peculiarities of the evaluation of
individual residential houses in rural localities for the purpose of sale. Master's thesis, Chisinau
2023.

The structure of the work: introduction, three chapters, conclusion, bibliography from 27
sources, 17 figures, 13 tables and 60 sheets of basic text.

Key words: residential real estate, value, valuation methods, market, reconciliation.

The aim of the master's thesis is the evaluation of the residential house in the village of Visoca,
Soroca district, by identifying the methodological aspects, the specifics of the evaluation of the
residential houses in rural localities and the analysis of the local real estate market.

Objectives of the work:

1 Study of the legislative framework in the field of real estate valuation

2 Organization of the evaluation process

3 Establishing the evaluation stages of individual houses

4 Examination of evaluation methods

5 Real estate market research in rural areas

6 Preparation of the evaluation report of the house in the village of Visoca, r. Soroca

The master's thesis contains 3 chapters:

Chapter 1: METHODOLOGICAL ASPECTS OF REAL ESTATE VALUATION is
about studying the legal basis, theoretical aspects of real estate valuation (main concepts,
valuation principles, types of values and valuation purposes). Establishing evaluation methods
and determining the general rules of application in the process of evaluating residential real
estate.

Chapter 2: THE ORGANIZATION OF THE ASSESSMENT OF DWELLING HOUSES
IN RURAL LOCATIONS represents the analysis of the real estate market in rural localities and
the main indicators of the standard of living of the population and the housing fund in rural
localities, as well as the specifics of the assessment of residential houses in villages.

Chapter 3: THE EVALUATION OF THE DWELLING HOUSE IN THE VILLAGE OF
VISOCA, SOROCA DISTRICT consists in determining the market value of the object subject to
evaluation by the method of cost and comparable sales. Analysis of both results and estimation

of the final value.
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INTRODUCERE

Activitatea de evaluare este o ramura relativ noud in Republica Moldova, ce a avut
aparitia odata cu trecerea si dezvoltarea relatiilor economice de piatd. Ramura pietei serviciilor
de evaluare a inregistrat o dezvoltare considerabila. Cu trecerea la o economie de piata a aparut si
proprietatea privata, si piata proprietatilor imobiliare, care au dus la aparitia profesiei de
evaluator dar si nevoia reglementdrii activitatii de evaluare. Reglementarea activitatii de evaluare
se efectuiaza exclusiv de cétre stat.

Bunurile imobile sunt unele dintre cele mai importante resurse economice, care permit nu
numai desfasurarea activitdtilor industriale si comerciale in orice sfera, dar si rezolvarea unor
astfel de probleme umane cum ar fi disponibilitatea locuintelor, fondurilor fixe, capitalului.
Odata cu dezvoltarea relatiilor de piatd, bunurile imobile au inceput sa fie parte componenta a
circuitului civil, adica aparitia operatiunilor de vanzare, cumparare, donatie, gajare, obtinerea de
credit bancar, etc. Prin urmare, aparea necesitatea de a determina valoarea de piatd a bunurilor
imobile. Din cele relatate mai sus rezulta cd, estimarea valorii de piatd a bunurilor imobile are un
loc de frunte in cadrul unei economii de piatd dezvoltate.

Actuala lucrare a fost elaboratd cu scopul analizei particularitatilor metodologice si
organizationale ale evaluarii caselor de locuit individuale in localitatile rurale in scopul vanzarii.
Scopul cercetdrii este studierea si sistematizarea conceptiilor teoretice si practice privind
aplicarea metodelor de evaluare a bunurilor imobile si elaborarea raportului de evaluare a casei
de locuit din satul Visoca, raionul Soroca. Pentru a atinge scopul propus a fost necesar de atins
trei obiective si anume, studierea cadrului normative si aspectele metodologice ale evaludrii
bunurilor immobile locative. Partea a doua este Organizarea evaludrii caselor de locuit si analiza
fondului locative din localitatile rurale. A treia este partea practica, evaluarea casei de locuit din
satul Visoca raionul Soroca si elaborarea raportului de evaluare.

Evaluarea casei de locuit din satul Visoca raionul Soroca au avut drept scop punerea in
practica a celor 3 metode de evaluare (metoda cheltuielilor, metoda vanzarilor comparabile si
metoda venitului) pentru a determina valoarea de piata a locuintei. Precum si punerea in practica
a abilitdtilor si cunostintelor acumulate la disciplinele din cadrul studiilor de master.

Partea finald a raportului de evaluare este reconcilirea valorilor estimate. Evaluatorul are
posibilitatea de a revedea datele folosite in evaluare si de a argumenta diferentele intre valorile

estimate si determinarea celei mai credibile valori si estimarea valorii finale.
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