
Republica Moldova

Consiliul 
orăşenesc Orhei

31.07.2013

Cu privire la aprobarea 
raportului de evaluare

în conformitate cu Legea nr. 121 din 04.05.2007 privind administrarea şi deetatizarea 
proprietăţii publice, Legea nr. 845 din 03.01.1992 cu privire la antreprenoriat şi întreprinderi, art. 
20, Legea privind administraţia publică locală nr. 436-XVI din 28.12.2006, art. 14, examinînd 
informaţia prezentată de viceprimarul Alexandru Ivanov despre necesitatea reevaluării bunurilor 
imobile,

CONSILIUL ORĂŞENESC ORHEI D E C I D E :

1. Se aprobă raportul de evaluare a bunurilor imobile aflate în administraţia Î.M. „Achiziţii, 
Comerţ şi Pieţe” Orhei, amplasate pe străzile Mihai Eminescu 9/2 şi Mihai Sadoveanu 13 în 
sumă de 452000 lei (patru sute cincizeci şi două mii lei), evaluat de Camera de Comerţ şi 
Industrie Orhei la 25.05.2013 conform anexei la prezenta decizie.

2. Se obligă dl Alexandru Varzari, manager şef al Î.M. „Achiziţii, Comerţ şi Pieţe” Orhei să 
întreprindă acţiunile respective pentru a aduce în concordanţă datele evidenţei contabile cu 
raportul de evaluare.

3. Controlul asupra executării prezentei decizii revine viceprimarului oraşului Orhei 
dl Alexandru Ivanov. ------ — ______
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Secretarul Consiliului
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CONŢINUTUL RAPORTULUI DE EVÂLUARE
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*

Nr.
D enum irea pa g_ 

Notă introductivă 3
Date despre evaluator şi CCI filiala Orhei '4

I.
II.
III.

i  ,

■5. '**

Definirea sarcinii de evaluare 5 
Supoziţii şi restricţii principale

^ J ^ |g | | j j J ^ c a l i t a t e  al executorului

Noţiuni de bază u îil iz je ^ ra p o r i V .\  j |  ' 8 
D fe fc o ln te  ca b şz  Jjevaîtiării "^SSIl - ■ "  1 §  8- 
D e |^ % e a  p ro cesp u ilv iu ă rii j -H .9 

i D i ^ f e a : p h ^ i t u i  s^^^lsevaluării f |  9

6. M etoda vînzărilor com parabile 12
6. M etoda venitului 12
10. C oncluziea d esp re  volorile estim ate 12 .
A nexe Copia Certificatului de calificare a expertului -  

evaluator ai bunurilor imobile Seria El -  IX nr.0209 
din 21 mai 2010 
Copia docum entelor prezentate

LICENŢA Seria A MMII Nr. 016186 din 28.10.2004 valabilă pînă la 28.10.2014
Contract de prestare a serviciilor de evaluare nr. 00104 din 24 aprilie 2013
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. - ■

Nota întruductbvă
■v

Denumirea şi adresa obectului:

il ■
■ Şţ-r •

Sarcina evaluării
Scopul evaluării

' rrf-
, proprietate

Construcţii în Piaţa avicolă 
or. Orhei str. M. Sadoveanu, 13 
R. Mod ova
Mese acoperite în piaţa agro- 
alimentară or. O rh e i . 

str.M.Eminescu,9 _______________________________

Determinarea valorii de piaţă
Pentru operaţii financiare

Data identificării obectelor 
Data evaluării 
Data întocm irtii raportului 
Moneda evaluării 
Rata 
(Co

25 aprilie 2013  
25aprilie 2013': 
25 aprilie 2013

Evaluator a bunurilor imobiliare

(Certificat de calificare Nr. 0209 
seria EI-IX din 21 mai 2010).

Directorul filialei Orhei CCI

LICENŢA Seria A MMII Nr. 016186 din 28.10.2004 valabilă pînă la 28.10.2014 3
Contract de prestare a serviciilor de evaluare nr. 00104 din 24 aprilie 2013



amera de omert si Industrie 
a Republicii Moldova Filiala Orhei

Raport de evaluare nr;03D89fl
din 25 aprilie 2013

Locul amplasării

.Eminesc’

Evaluator al bunurilor imobile -  Ursu Daniel -  stagiu în domeniu 14 ani.
Activează in baza Licenţii CCI R.Moldova conform certificatuluf de calificare 
Seria EI -IX  nr.0209 eliberat de Agenţia
Relaţii Funciare şi Cadastru la data 21 mai 2010 valabil pînă la data de 21 mai 
2015

1. DATE DESPRE CCI FILIALA ORHEI

Filiala Orhei a Camera de Comerţ şi Industrie a Republicii 

Adresa J a iW ^Pgl& Q rhei. str. M. E m ineş«p^^® W fâL M oldova.

/  -"jgWSe-" \

tepublica lyipldova» or. Orhli, 

iTelefon -  2-04-61,2-08-89.

Cont -  2 2 2 4 p p 0 7 6 7 ''  ̂ 1

luLbănciiiBC  “Bap€a Socială% A\BSO CM m X715

c o d u m ^ ^ o S o f m

LICENŢA Seria A MMII Nr. 016186 din 28.10.2004 valabilă pînă la 28.10.2014
Contract de prestare a serviciilor de evaluare nr. 00104 din 24 aprilie 2013
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Raport de evaluare nr.-0308951
din 25 aprilie 2013

1. DEFINIREA SARCINII DE EVALUARE

IMACPDreptul d jetate

nta^dentificării^ iectu lu i 25aprilie

Data evaluării:

aportuluiData întocm:

Denumirea şi adresa obiectului supus 

evaluării

Construcţii în Piaţa avicolăi »
or. Orhei str. M. Sadoveănu, 13 
R. Mod ova ' :

Mese acoperite în piaţa agro- 
alimentară or. < 

str.M.Eminescu,9
Sarcina evaluării Estimarea valorii de piaţă

Destinaţia, scopul evaluării: Pentru operaţii financiare

LICENŢA Seria A MMII Nr. 016186 din 28.10.2004 valabilă pînă la 28.10.2014
Contract de prestare a serviciilor de evaluare nr. 00104 din 24 aprilie 2013
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25 aprilie 2013 '

•' ir

II. Supoziţii si restricţii principale:

Partea integră a prezentului raport de evaluare include următoarele supoziţii şi restricţii 
principale:

Prezentul raport este valabil numai integral şi numai în scopurile indicate în el;

Evaluatorii nu poartă răspundere pentru descrierea juridică a drepturilor asufţâ proprietăţii 
evaluate sau pentru chestiunile ce ţin de examinarea drepturilor de propfft&te. Dreptul 
proprietăţii evaluate se consideră autentic. Proprietatea evaluată se co n s M ^ ^ Bferă de 
orice pretentiLsau restricţii. în afară de cele indicatein,xaport:

Kluatârii presupun lipsă^oricăror 
Proprietarii 

/  ascunşi,1l â

Spu'hşi, care influenţează evahafea şi starea 
¥  proprietăţii. Evajtgţtorii Ifu poarî# r^ iM ^ e p e n tn x  exiStem-jh unor asStenea factori 

‘ ' v * ‘ 'penlriinecesitateaej^i^ariiloi; , | | | |  .

Datele o b ţ im i^ ^ ^ t r e  evaluaţcjri SjcaJe se cuprind în laport se consideră veiHice. Totodată 
I evaluatoripţ^Dt să .garanteze ffericgeifatea absolută a infonnaţie|, de. a c | | |  pentru toate 
Idatele se i ^ f e s u r s a  ib  i f# n n a f

X

săjfilizeze  în 
mrtWffită rn contradisri#cii legislaţia în 
de e v a u ^ ^ ^ ^ ^ ^ m  şi a standardelor naţionalei

lift metodele 
loldova 

Eonale de evaltil

evaluare ce 
activitatea

Nici'beneficiarul evaluării, nici evaluatorii nu pot folosi raportul altfel, decât conform 
prevederilor prezentului raport;

Raportul de evaluare conţine opinia profesională a evaluatorilor relativ la valoarea

Bunului /imobil, poartă un caracter de recom andare şi nu reprezintă garanţia că el

va fi comercializat în mod obligatoriu la preţul indicat în prezentul raport;

Preventiv evaluării nu a fost efectuată expertiza tehnică a bunului imobil

Denumirea, cantitatea, modelul indicate în Raportul de evaluare, au fost indicate conform 
documentelor prezentate de către beneficiar şi identificate la faţa locului

LICENŢA Seria A MMII Nr. 016186 din 28.10.2004 valabilă pînă la 28.10.2014
Contract de prestare a serviciilor de evaluare nr. 00104 din 24 aprilie 2013



amera de omert si Industrie 
a Republicii Moldova Filiala Orhei

R aport de evaluare nr.0308951
# . d i n  25 aprilie 2013

III. Certificatul de calitate a evaluării
Evaluatorii, care au efectuat evaluarea, în baza cunoştinţelor, convingerilor şi activităţii 

Iot confirmă, că:
• Afirmaţiile şi faptele cuprinse în prezentul raport sunt exacte şi corecte;
• Analiza, opiniile şi concluziile enunţate corespund supoziţiilor făcute şi condiţiilor 

limită, analiza independentă şi profesională, precum şi concluziile aparţinând personal
• evaluatorilor;
• ' Evaluatorii n-au interes material curent sau de perspectivă vizavi de obiectul evaluării şi

sunt liberi de orice angajamente suplimentare (în afara angajamentelor rezultante 
prezentului contract) faţă de careva parte, legată de obiectul evaluării;

•  Plata pentru serviciile prestate nu ţine de o anumită mărime a valorii obiectului evaluat, 
ne-depinzând, de asemenea, de careva valoare calculată în prealabil sau-de valoarea 
stabilită în favoarea uneia din părţi;

-  Construcţii - în  piaţa avicolă.
- Mese acoperite în piaţă

Iniţiat de către reprezentantul be,

1. ASPEC 

1.1 Noţiunile de bază utilizate In raport:
E valuare -  proces de determinare a valorii obiectului evaluării la o dată concretă, 

ţinându-se cont de factorii fizici, economici, sociali şi de altă natură, care influenţează asupra 
valorii; }

Evaluator -  persoană fizică cu o reputaţie bună, cu studii superioare corespunzătoare, ; 
titular al certificatului de calificare al evaluatorului, care posedă o experienţă de muncă- 
suficientă în domeniul evaluării, un înalt nivel profesional şi competenţa necesară pentru 
desfăşurarea activităţii de evaluare;____________________________ ________________________

LICENŢA Seria A MMII Nr. 016186 din 28.10.2004 valabilă pînă la 28.10.2014
Contract de prestare a serviciilor de evaluare nr. 00104 din 24 aprilie 2013
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Obiect al evaluării -  bunul supus evaluării;
Baza de evaluare -  tipul de valoare estimată, stabilită în conformitate cu scopul evaluării. 

Scopul evaluării - este determinat de tipul tranzacţiei sau a altor operaţiuni în care este 
implicat obiectul evaluării şi pentru efectuarea cărora evaluatorul poate recomanda o anumită 
mărime a valorii bunului imobil.
Data evaluării -  data, la situaţia căreia s-a estimat valoarea de bază.

9

Valoare de piaţă -  suma estimată pentru care un obiect al evaluării poate fi schimbat, la 
data evaluării, între un cumpărător hotărât să cumpere şi un vânzător hotărât să vândă, după un 
marketing adecvat, într-o tranzacţie liberă în care fiecare parte va acţiona competent, cu prudenţa 
necesară şi neconstrâns;

Drepturile evaluate -  conform Codului Civil al Republicii Moldova dreptul de 
proprietate asupra bunului include dreptul de posesiune, folosinţă şi de dispoziţie. Posesiunea 
presupune stăpânirea efectivă a bunurilor. Folosirea constă în întrebuinţarea calităţilor utile ale 
Imnurilor, iar dispoziţia prevede determinarea destinului lui. Proprietarul are dreptul să efectueze 
diferite tranzacţii cu bunul ce-i aparţine conform Legislaţiei în vigoare.

1.2. Documente ca bază a evaluării: X
a) Acte legislative: *

1. Lege cu privire la Camera de Comerţ şi Industrie nr. 393-XIV din 13 mai 1999

2. Lege cu privire la activitatea de evaluare Nr. 989-XV din 18.04.2002;

3. Statutul Camerei de Comerţ şi Industrie din 6 septembrie 2002.

4.Lege vrivind  vretul normativ şi modul de vânzare-curnuărpre a pămăntuli 
25.

iîoduIfundîUr"‘~nr. 82SW II din 25.
V

j4>) S tc^ ^ i-ck^ a ţî^ a le şi ihţernaţiM al<

() Standardul moldovean de % alm re $M-249:

\  c) Xcare acordă drep deprestare a servidiih

lfsLicenţa x tâ /  0161%, din-,..28.,:io.2(>Ml
v - ' ; /

04 din
~.............................. j j f o ,

starea s&Wiciilor de evah 

4). C ertificatW ^L^FtaevatuâtdruIuibm ufVtdf

UI din

8 . 1 0 . 2 0 1 4 ) .

1.8. PRO CESUL DE EVALUARE

Procesul evaluării include următoarele etape:
1. Definirea misiunii de evaluare.
2- Colectarea şi analiza datelor.
3. Analiza celei mai bune şi eficiente utilizări.
4. Aplicarea metodelor de evaluare.
5. Reconcilierea valorii şi estimarea valorii finale.
6. întocmirea raportului de evaluare.

LICENŢA Seria A MMII Nr. 016186 din 28.10.2004 valabilă pînă la 28.10.2014
Contract de prestare a serviciilor de evaluare nr. 00104 din 24 aprilie 2013
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in 2-5 aprilie 2013

2. D ESCRIEREA  ŞI ANALIZA AM PLASĂRII OBIECTULUI 

2.1. ANALIZA PIEŢII IM OBILIARE

rierea obi

:intă ^ |re jm ui3 !re a (g rf) neţii . .avicol 
irita aprocsimativ 2 0 rtrd e ,aiito gâra'ne:

p u ^n i reprez 
:anif.l3 la difti

■ Valoarea bunului imobiliat este examinată în contentul pieţii imobiliare, descrierea pieţii 
imobiliare şi a segmentelor acestei pieţi fiind o parte esenţială a procesului de evaluare.

Piaţa imobiliară -  reprezintă un ansamblu de mecanizme prin intermediul cărora sunt 
transmise drepturile asupra unei proprietăţi şi interesele legate de ea, sunt stabilite preţurile şi 
este delimitat spaţiul pentru diferite variante de utilizare a terenurilor.

’ Analiza pieţii ne arată, că în comparaţi cu perioada analogică a anului 2012 cererea la imobil de 
producere dicteză preţuri înalte, deoarece construcţiile existente cer mai puţine investiţii 
modificări, schimbul destinaţiei, prezenţa reţelelor inginereşti şi drumurile.

Obiectul

î; Orhei -  Bălţi,şi mese acoperite în peaţa agroalimentară amplasată pe. adresa or.Orhei 
: stoMEminescu,9 ce aparţin IMACP confirmate prin decizia Primăriei Orhei nr J '. l  1.1 şi extrasul 
mijloacelor fixe care se află la moment la evidenţa contabilă.

P«1 .Construcţie în piaţa avicolă cu dimensiunile(2,3 x 3,06 x l,8 )m - Clădire construit; 
fmidaţia din peatră sihetonmeretii din blocuri mici de fortamaconerisul .din foi de-ari 

dindilnm uşa d-in meMSŞtarea tehnică sa tisf^ to are .V  ezi anIStaria raport. 
3L&aprejmu^^ar^)pîâsă 64,010^1-H^onstruit cu fugppa.jimmeţon;, monolit ,snîlpi de m< 
este monin#T>lasâ metalică. * g x e . \  . . . .

fgard)f2|tân 6 \0 0 a l \  - donstrmtfc fifhdaţia din beton m o n o liţi  bloc 
reade l9 c m f M tf f k f â L 5 m . \  *  # L ..........................

pe care 

fortan

4M e 
x0,8) 
peatră

'i Starea tl

pperite în p i^ ^ ro a l im e n ta l  *ă -»şa |e)buc cu  d i ! l | | |  
mfeuprafaţato|aîă Sş6(şase) mese S t o t  ^ n i 2 - cor

eu mottâlricîe ciment şi/acop% te\cu tablă zincg 
re . Veziianexa la ral...v. ..,* .« * ■  tK .-V .- i" om

lentrup masă 
rămldă pe 

le carcas ̂ din met;

, 7 x 2 0
atie din »
i  lemn

valoffltŞ'eieakale^ f i n  conformitate cu toPTibtQâ^iân^iffluienţeaza 1 
întregime. Pentru determinarea valorii de fapt se folosesc trei metode principale:

metoda vinzării comparabile 
metoda venitului

acestor trei metode aduce la trei valori diferite a unui şi aceluiaş obiect. Dupa analiza 
I Kznfeatelor obţinute în urma folosirii acestor metode rezultatul final a evaluării imobilului se 
-1 determină după acea metodă care este mai coprespunzatoare obiectului.

3.1. METODA COSTULUI

Metoda costului se bazează pe un studiu a posibilităţii investorului de a cumpăra 
avînd in vedere că investorul nu va plaţi un cost mai mare decît acel cu care ar putea

LICENŢA Seria A MMII Nr. 016186 din 28.10.2004 valabilă pînă la 28.10.2014
Contract de prestare a serviciilor de evaluare nr. 00104 din 24 aprilie 2013
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cumpăra un imobil asemănător dupa utilizare si calitate in perioada dată fară cheltuieli 
suplimentare. Metoda costului ne arată valoarea de restituire minus uzură şi se efectuiaza în trei

O
1. la prima etapă se determină valoarea de restituire.'
2. la etapa a doua se determină uzura.
3. la etapa a treia se calculează valoarea de piaţă’ ca rezultat de restituire fară uzură.

Pentru a determina valoarea de piaţa a construcţiilor construite,şi reparaţiei efectuate 
vom calcula valoarea de reconstituire a construcţiilor şi uzura.
De&umirea imobilului \

Construc
ţie

Gard
din
fortan
ICVR
21T.239

Gard '
din
plasă
metal.
ICYR
21T.239

Mese 
Acoperite 
în piaţa 
agroalim. 
ICVR 33 
T.27

‘Costul de restabilire a lm 3 în  preţurile din 1969,în rub. 
SCVRÎ3T.51 A 36,2 10,4 Ţ 12,35' 34,2
God&âentul de indexare de la anul 1969 la anul 1984

#. 1
1,19 1,19 * I U 9 1,19

GBefkâeotul de indexare de la anul 1984 la anul 1991 1,53 1,53 , 1,5-3 1,53
IjjliE ăfactu rilo r la lucrările de construcţie si montaj in 
2 1 0  trimestru IV fată de 1991.(Construcţii)înformaţia - 
I f e a i l  Naţional de Statistică al R.Moldovanr. 16-41 din 
2 t  ianuarie 2013

28,887 28,88? 28,887 28,887

Taxa pe valoarea adăugată TV A 20% 1,2 1,2

Cheltuel măitfMîz
JF ' ^  ^

_,_l.-,3.---
f, ’v

1,3 | r 1,3

B e o i f i ^ f i n y f e t ^ n  \  â
S  /  - $|H ' \  Jp .... . ..._ M. ____ m__*  %.................M ... f s  -

1,2 -% 2 X  
. \

1,2 1 1,2

Av .

prminam: ţorm normelor-de e\ aluare a cbnstrucţilor 

"abela nr.2

St'

E r

iUUJk/l UXMVM 
m  r»

-iiP1? P-'

: ijin .lt m 
¥ p e n tru l  

calcul

.-Mjrharea He
reconstitu ire
%  X & Â V

T:# Summ'arar
^  *

ValoHea 
de p® tă

l J |

I 1
ţi

Construcţie în piaţa 
avicolă 

fL 3 x 3 .0 6  x l,8)m

7.03 12.66m3 48882 30 14664 34218 340110''
jf

1 2  
0L

64,6m/l
61,54m/l

64,6m/l
61,54m/l

16192
68264

30
30

4857
20479

11334
47784

IfOOO ■ 
47000

LICENŢA Seria A MMII Nr. 016186 din 28.10.2004 valabilă pînă la 28.10.2014
Contract de prestare a serviciilor de evaluare nr. 00104 din 24 aprilie 2013
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Mese acoperite în piaţa 
agroalimentară

141 514227 « 30 154268 359958 360000

Total: 452,0OOlei

3.3. METODA VÎNZĂRILOR COMPARABILE

Se bazeaza prin compararea obiectului supus evaluării cu alte obiecte care au fost vîndute sau se 
lin vînzare . Valoarea de piaţă a imobilului determină preţul care poate fi plătit de

obişnuit pentru un obiect asemănător după calitate si destinaţie. Metoda vînzărilor 
se foloseşte mai mult pentru obiectele pe care este un volum necesar de informaţie 

: de cumpărare şi vînzare în cea mai apropiata perioadă.In raportul dat acastă^ 
i nu este aplicată din cauza lipsei de informaţie.

3.2 METODA

ŞLl

"Iile gi
lorii lui aplicînd^tp cedura d

ă  datele 
urmează a fi evaluat şi estimarea;

ilor edlpium brar. eu^ te^cuv iiite  proprietarul. -pP'̂ te
în a c tiV ita te ^ o rfe rp îa l^ ^ ^ p j^ p  produeţite fie d:

ţ^ d o a r  posibilitatea dărijlucrarea p |eze | 
sunt cunoscute

L  . a este exa
bum 

Iui imobi 
[metodei

alizare direpfă.
uxurilor de numerar.
[lizarii directd ydnitul 

^ g n e i  rate de c ^ tm iza re . Esei 
Miimj^ Ir r io ^ flfăl^ste aţprim ată p:

scontat al invesufiei. In raportul

oua tehnici de esţima

r inan este transfof 
meţodei capitalizării

rea buni 
recte constă

: de informaţ

^ortuldotrej^nituf am
gţă metodă-m^^te aplicai

-de bunul 
i-talizare sau 
enit fie din 
ea în arendă 

arendă. în

imobiliar, 
faptul că 
proprietate 
cauza

CONCLUZIE DESPRE VALOAREA OBIECTULUI

L  Valoarea de piaţă a construcţiilor estimate,amplasate pe adresa 
ar.Orhei str. M.Sadoveanu,13 constituie:
-*7000 (nnuăTpd  si două mii) lei.
M  Valoarea de piaţă a meselor acoperite estimate,amplasate pe  

or.Orhei str. M.Eminescu,9 constituie:
(trei sute şaizeci mii) lei.

^ a le a to r  - expert D. Ursu

LICENŢA Seria A M M II Nr. 016186 din 28.10.2004 valabilă pînă la 28.10.2014
Contract de prestare a serviciilor de evaluare nr. 00104 din 24 aprilie 2013
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