
RIIPLJBI-ICA MOLDOVA
CONSILIUL RAIONAL ORHEI

MD 3505, or. Orhei, bd. M. Eminescu, nr.2, Tel: +373 235 22058,22650,
Fax: +373 235 20662,

e-mail: consiliu.orhei@or.mcl http://www.or.md

proiect
DECIZIA nr.
din iu tie.ozt

Cu privire la privatizarea bunurilor imobile prin Iicitalie publicd cu strigare

In lerneiul art.43 alin"(l), lit.c);i lit.e) $ art.77 ale Legii nr.436 din 28.12.2006 privind administratia publich locald, art.9
alin.(l) Ei alin.(3), art.l8, art.27, art.28, art.38 ;i art.52 ale Legii nr. l2l din 04.05.2007 privind administrarea si deetatizarea
proprietatii publice, ar1.5 ;i art.9 ale Legii nr.523 din 16.07.1999 cu privire la proprietatea publicd a unitililor administrativ-
teritoriale, art.6 alin.(3), art.12 alin.(3);i art. l6 ale Legii nr.29 din 05.04.2018 privind delimitarea proprieti{ii publice, art.ll 9i
art. ll8-126 din Codul Administrativ nr. ll6 din 19.07.2018 al Republicii Moldova, Hotir6rii Guvernului nr. 136 din 10.02.2009 cu
privire la aprobarea Regulamentului privind licitaliile cu strigare qi cr.r reducere, [indnd cont de Raportul de Evaluare nr.0373965
din 10.05.2023 elabolat de cdtre Filiala Orhei a Camerei de Comerl ;i Industrie a Republicii Moldova, Consiliul Raional Orhei,

DECIDE:
l. Se privatizeaz.dprin licitalie publici cu strigare complexul de bunuri imobile amplasat in r-nul Orhei, mun. Orhei, str. Unirii,

156, confbrm Anexei nr. l.
2. Se stabi leste prelul inilial de v6nzare a complexul de bunuri imobile conform Raportului de Evaluare nr. 03 73 965 din I 0.05.2023

elaborat de cltre ltiliala Orhei a Camerei de Come( gi Industrie a Republicii Moldova, in mdrime de36 362 000 lei.
3. Se instituic Comisia de licitalie publici cu strigare in urmdtoarea componen{5:

- Dinu Turcanu - preqedintele raionului, preqedintele comisiei;
- Victor Pertu - vicepreqedintele raionului, vicepregedintele cornisiei;
- Elena Bogug --;ef, Serviciul Politici Investilionale, secretarul comisiei;
- Galina Colun - qef, Direc{ia Generald Irinan(e;
- Mihail Bdtrincea - gef, Serviciul jLrridic;
- Olga N,luntean - qef, Serviciul finarrciar;
- Vlarcel Apreutesei - specialist principal, Direc{ia Economie 9i Politici Investi{ionale;
- Alexci Capbitut - consilier raional;
- Arratolii Nearntev - consilier raional;
- Iurie Belinchii - consilier raional;
- Mihail Catraniuc - consilier raional.

4. Se imputerniceqte Preqedintele raionului dl D. furcanu cu dreptul sE semneze Comunicatul informativ privind expunerea
bunurilor la privatizare Ei Contractul de v6nzare-cumpirare a bunurilor imobile.

5. Sursa dc acoperire a cheltuielilor pentru organizarea si deslTgurarea licitatiei se determind din contul bugetului aprobat pentru
Apalatul pregedintelui raionului pe anul 2023.

6. Dircclia llconornie gi Politici Investilionale va asigura activitatile de organizare privind executarea prevederilor prezentei
deci zi i.

7. Prezerrta Decizie se include in Registrul de Stat al Actelor Locale, cu drept de atac la Judecdtoria Orhei in termen de 30 zile de
la comunicare or vizate, in conditiile Codului administrativ

8. Vicepreged
Parutcnco)

raionului dl V. Perlu, comisia consultativd de specialitate economie, buget gi finan1e (pregedinte dna N
asigura controlul executdrii prezentei decizii

Pregcd i r-rtr:l qedin{ei

Secretaru I siliului raional Serghei Caraman

Coordonat: D.'['urcanu pregedintele raionului
V.Pertu vicepreqedintele raionulr.ri

Yizal I Consiliului Raional
untean - gef, Scrviciul financiar

lilaborat:M.Ap

M.Batrincea gef. Serviciul Juridic



Lista bunurilor imobile expuse la licitafie publici cu strigare

Anexa nr. I
la DeciziaConsiliul Raional Orhei

nr din 2023

Serghei CaramanSecretarul Consiliuh-ri Itaional

Nr. Bunul imobil Nr. cadastral Suprafata Amplasarea
Lot unic

1 Teren 6401106.086 3.5566 ha

r-nul Orhei, mun. Orhei, str. llnirii, 156

2 Construc{ie 6401106.086.02 701.5 m2

J Construc{ie 6401106.086.03 1210.9 m2

4 Construc{ie 6401106.086.04 661.7 m2

5 Construc[ie 6401106.086.05 667.7 m2

6 Construc{ie 6401 1 06.086.06 111.6m2

7 Construcfie 6401106.086.07 JJ.J M-
8 Construc{ie 640 r 106.086.08 41.8 m2

9 Construc{ie 6401106.086.09 26.7 mz

l0 Construc{ie 6401106.086.10
)rr /.) llt'

11 Construc{ie 6401r06.086.ll 48.4 m2



NOTA INI.-ORMATIVA
la proiectul de decizie

,oCu privire la privatizarea bunurilor imobile prin licita{ie publicl cu strigare"

l. Denumirea autorului gi dupl cLZ, a participan{ilor la elaborarea proiectului
I)ircclia liconomie qi Politici Investilionale. Serviciul Juridic.

2. Condi{iile ce au impus elaborarea proiectului de decizie qi finalit[{ile urmirite
Atragerca investiliilor private, corelarea ritmului Ei modalitalilor de deetatizare a propriet[fii
publice precum qi cu prioritalile de dezvoltare a unitalii administrativ teritoriale, asigurarea
cgalit6tii in drepturi Ei apdrarea intereselor legitime ale UAT qi participanfilor laprivatizare.

3. I'rincipalele prevederi ale proiectului gi eviden{ierea elementelor noi
Proiectul de decizie prevede privatizarea prin licitatie publica cu strigare a complexului de bunuri
imobilc amplasat in r-nul Orhei, mun. Orhei, str. Unirii, 156, conform Anexei nr.l precum;i
slabilirea prelului inilial de vdnzare a complexul de bunuri imobile conform Raportului de
I:valuare nr. 0373965 din 10.05.2023 elaborat de cdtre Filiala Orhei a Camerei de Comer! gi

Industrie a Republicii Moldova, in mdrime de 36 362 000 lei.
I)c ascmcnea, se instituie Comisia de licitalic publicd cu strigare care va organiza Ei desfrqura
licitalia, conlbrm I{egulamcntului privind licitaliile cu strigare qi cu reducere aprobat prin
Ilotf,rdrea Guvernului nr. 136 din 10.02.2009.

4. I'undamentarea economico financiari
Proicctul de decizie prevede alocdri ale surselor financiare din contul bugetului aprobat pentru
Aparatul prcqedintelui raionului pe anul 2023 in scopul organiz6rii qi desfbEurdrii licitatiei publice
cu strigare qi pentru publicarea Comunicatul inlbrmativ privind expunerea bunurilor la privatizare
ir"r \4onitorul Oficial al I{epublicii Moldova.

5. Modul de incorporare a actului in cadrul normativ in vigoare
Proiectul de decizie este elaborat in corespundere cu art.43 alin.(l), lit.c) gi lit.e);i art.77 ale Legii
nr.4j6 din 28.12.2006 privind administralia publica locald, art.9 alin.(1) Ei alin.(3), art.18, art.27,
art.28. art.38 qi ar1.52 ale Legii nr.l21 din 04.05.2007 privind administrarea qi deetatizarea
proprictalii publice, art.5 Ei arl.9 ale Legii nr.523 din 16.07.1999 cu privire la proprietatea publicd
a unitalilor administrativ-teritoriale, art.6 alin.(3), art.72 alin.(3) qi art.16 ale Legii nr.29 din
05"04.2018 privind delimitarea proprietdlii publice, art.11 qi art.llS*126 din Codul Administrativ
nr.l16 din 19.07.2018 al Republicii Moldova, flotAradi Guvernului nr. 136 din 10.02.2009 cu
prir,'irc la aprobarea Regulamentului privind licitaliile cu strigare Ei cu reducere, linAnd cont de
I{aportul dc Evaluare nr.0373965 din 10.05.2023 elaborat de citrc lriliala Orhei a Camerei de
Comerl Ei Industrie a l{epublicii Moldova, in scopul asigurarii administrf,ri transparente a
proprict[1ii publice gi gestiondrii eficiente a bunurilor publice.
Proicctul de decizie se incorporeazd in sistemul actelor normative ;i nu necesitf,
abrogarea/modifi carea altor dccizii.

6. Avizarea Ei consultarca publici a proiectului de decizie
ln baz.a oelor expuse, proiectul deciziei ,,Cu privire la privatizarea bunurilor imobile prin licitalie
publica cu strigare" a lost avizal de preqedintele raionului, vicepreEedintele raionului responsabil
dc domenir:l economic, investilii gi construcfii, Secretarul Consiliului Raional, Serviciul Financiar,
Scrviciul Juridic.
in scopul rcspectdrii prevederilor Legii nr.239 <lin 13 noiembrie 2013 privind transparenla
proccsului decizional proiectul deciziei este plasat pe pagina web a Consiliului raional www.or.md
la dircctoriul7'ransparenld decizionald, sec{iunea Consultdri publice ale proiectelor.

7. Cnnstatlrile expertizei juridice
In tcrnciul art.37 din Legea nr.100 din22 decembrie 2017 cu privire la actele normative, proiectul
dccizici a lost expus expertizei juridice de cdtre Serviciul Juridic. Structura si continutul actului
corespund normelor de tehnica legislativS.

I{eicEind din cele expusc, ploicctul de decizie se propune spre avizare comisiilor consultative de

specialitate Ei aprobare in cadrul qedinlei Consiliului raional.

V i ccpreqcdintele raionului

lrx: M. Apreutesei

Victor Perlu



5115123,9:28 AM

{lapitolul

Desclis

Subcapitolul l. Bunul imohil

1.0

6401 1 06.086

Registrul bunurilor imobile 64|')11$6086

A,B (Yerificat, 18.05.2019)

05.0 l .2005

Bunul inrobil Tcren

Nurnlrul cadasttal 64tl 1 l 06-086

Adresa r-nul Orhei, rnun. Orhei str. Unirii, 156

Modul de folosinii Pcutru construcfii

Dorneniul Privat

Supratala 3.5566 ha

Tipul hotarclor generale

1.2 Bunul inrobil Construclie

Nunriml cadastrai 64011{16.086.02

Adresa r.nul othci, mun. Orhci str'. Unirii, 156

Modul de folos.in{i Construcfie

Domeniul Privat

Supratirta Ttll-S m.P.

t.3 Bunul imobil Construcfie

Num[rul cadastral 6401 I 06.086,03

Adrcsa r-nul Orhei, mun, Orhei str. Unirii, 156

Modul de fblosinli Constructie

Domeniul Privet

Suprafa{a 1210.9 m,p.

1.4 Bunul imobil Constructie

Numlrul cadasil'al 64U1I 116.086.04

Adresa r-nul Orhci, mun. Orhei str'. tlnirii, 156

Modul de folosin{i Crrnstructie

I)omeniul Privat

Supralala 661.7 nr.P.

1.5 Elunul imobil Construcfie

Numlrul cadastral 6401106.086.05

Adresa r-nul Orhei, mun. Orhei str, Unirii, 156

Modul de tblosin{i Constructrie

Domeniul Privat

Supraia[a 667.7 m.p.

l-6 Bunul irnobil Construc{ie

Numirul cadastral 6401f 06.086.06

Adresa r-nul Orhei, mun. Orhei sfr. Uuirii, 156

Modul de folosinli ConstrucEe

Dorneniul Privat

Suprathla lll.6 m.p.

1.'1 Bunul imobil Construclie

https://www.cadastru.md/ecadastrulf?p='100:20:436307153587M91::NO::P20-SCOPUL,P20-TEMEIUL:108,intormare 113



5115123,9:28 AM 6401106.086

Nurniuul cadastral 640 I I 06.086.07

Adresa r-nul Orhei, mun. Orhei str. Unirii, 156

Modul de folosinfi Construclie

Domeniul Privat

Suprtlala 33,3 rrt.P.

t.8 Bunul imobil Construclit

Numirul cadastral 64011{16.086,{18

Adresa r'-nul Orhei, mun. Orhci str. Unirii, 156

ModuI de folosil{:i Construcfie

Donreniul Privat

Suprata{a 4I.8 m.p,

1.9 Bunul imobil Construclie

Numilul cad*skal 6401106.086.09

Adresa r-nul Orhei, mun. Orhei str. Unirii' 156

Modul tle fblosin![ Constructrie

Drrmeniul Privat

Supralala 26.7 tn.p.

l.lt) Bunul imobil Construcfie

Numnrul cadastral 6401f 06.086.10

Adresa r-nul Orhei, mun. Orhei str- Unilii, 156

Modul de tblosinld Construcfic

Domeniul Privat

Suprafala 337.5 m.p.

1.1I Bunul irnobil Construc(ie

Numdrul (:adast.al 6401106.086.11

Adrusa r-nul Orhei, mun. Orhei str. Unirii, 156

Mr:dul de fblosinfd Constructie

Domeniul Privat

Supralh(a 48,4 m.p.

2.2

Subcapitolul Il, Dreptul de proprietate asupra hunului imobil

Bunul imobii 641)1106.086

64011{t6.086.02

640 l r 06.086.03
640rl06.086.0.1
6401106.086.05

6401 I 06.086.06

6401106.086.07
6401106.086.t)8

64$11lt6.{'86.09

6401106.086.10
6401106.086.n

Cota parte L0

Pruprietarul raionul Orhei,

Dornieiliul / Sediul

Temeiul inscrierii Act de transmitere-pritnire nr. 0 din 25,02.2018 (6401n8/13426)
Decizia consiliului raioual Orhei nr. 3/l 0 din 0?.04.2023 1640ll23ll22[5)
Decizia Consiliului raional Orhei (data nrodilicitii I2.12.2018) nr.6/E.1 din ll.l2-2{lI8 (640UfE/38276)

Decizia nr:618.1 din I1.12.2018 (#01/f gnl323)
Hotirirea Guvernului ... nr. 752 din 26,09.2017 (6401/18n3426)

Data inregistri.rii 27.04,201 I

Subcapitolul Ill. Grevarea drepturilor patrimoniale

Partea [. Alte drepturi inregistratc.

https://www.cadastru.md/ecadastru/f?p= 100:20:436307'1 535878491 ::NO::P20_SCOPUL, P20_TEMEIUL:'l0S,informare 213



5115123,9:28 AM

Partea IL Notiri.
Nu sunt inscrieri

Interdic(ii.
Nu sunt inscrieri

Baza de date cste actualizati le data dc 14,05,2t123, orelc 2l:1lll18

640 1 1 06.086

DEPARTAME NTUL CADASTRU

hfips://vwvw.cadastru.md/ecadastrulf?p=100:20:4363071535878491 ::NO::P20-SCOPUL,P20-TEMEIUL:108,informare s/3



intocmit la 10.05.2023
Obiectul estimat:

Complex de construc{ii
adresa : mum. Orhei strrUnirii

Adresa iuridicfl:mun..Orl]ei str.Mihai Eminescu.2

EXECUTOT\ : CAMERA de COMER'I si INDUSTRIE a REPIJRLICII MOLDAYA
Adresa jurirlici: mun. Orhei ,str. Mihai Eminescu 11/58

DATA EVALUiRII 03.05.2023

Orhei

BENlfICL4rt : Consiliul Raional Orhei



@ /6
\!, omer( si Industrieamera de

a Republicii Moldova Filiala Orhei

Raport de evaluare nr.0373965

din l0 mai2023

CO RAPORTULUI DE EVALUARE:
Nr. Cuprins

NotI introductivl
l.l Determinarea sarcinii de evaluare

l.l.l Date despre terenul aferent construcliei
1.2 Rezultatele evaludrii
1.3. Supozilii qi restric{ii principale
1.4 Certificatul de calitate al executorului evaludrii
1.5. Documentele prezentate evaluatorilor

", ASPECTE GENERALE
2.1 Beneficiarul evaludrii
2.2. Executorul evalulrii
2.3. Notiunile de bazd,utilizate in raport
2.4. Scopul evaludrii

Documente cabazd a evaludrii
2.6. Procesul de evaluare

2.7 Revista aborddrilor in evaluarea bunurilor imobiliare
2.8 Reconcilierea valorilor gi estimarea valorii finale
2.9 Argumentarea gi selectarea metodelor (abord[rilor) de evaluare

2.10 Analiza p ielei i mobi I iare

3 DESCRIEREA OBIECTULUI EVALUARII $I ANALIZA AMPLASARII
4 ESTIMAREA VALORII BUNULUI IMOBIL
5. CONCLUZII

Anexe:
Certificat de calificare a evaluatorului bunurilor imobile Seria EI -X nr.000l din
03.03.2021

Documente prezentate de beneficiar

Contract de prestare a serviciilor de evaluare nr. 45 din 05 mai2023 2

l.

2.5.



@ /6
\9 omerf si Industrieamera de Raport de evaluare nr.0373965

din 10 mai2023a Republicii Moldova Filiala Orhei

1. NOTA INTRODUCTIVA
in prezentul Raport de evaluare s-a estimat valoarea de pia{a a complexului de constructii

inregistrat in registrul bunurilor imobile rrr.6401106.086, amplasat pe adresa mun. Orhei str.
Unirii,l56. Prestarea serviciilor s-a efectuat in temeiul Contractului Nr. 45 din 05 mai2023, de
estimare a bunurilor imobile, semnat de cdtre Beneficiarul serviciilor de evaluare - Consiliul
Raional Orhei. Conform extrasului din registrul bunurilor imobile terenul este amplasat pe adresa
mun.Orhei str.Unirii,l56.lmobilul supus evalu6rii la moment nu este exploatat, qi este proprietatea

- raionului Orhei.
Temeiul inscrierii dreptului de proprietate:
Act de transmitere- primire nr.0 din 25.02.2018(6401118113426)
Decizia consiliului raional Orhei (data modificirii 12.12.2018)nr.6/8.1 din 11.12.2018
(640u18t38276).
Decizia nr.6/8.1 din 11.12.2018(6401/18113426)
H otI rirea G uv ern u I u i nr.7 52 din26.09 .20 17 (6 40 I I 18 I 13 426)

Grevdri si interdlctii ale drepturilor patrimonia,le:
Tipul grevlrii:Nu sunt inscrieri. NotIri, interdic{ii nu sunt inscrieri.
Inspectarea gi examinarea vizuald a imobililor supuse evaludrii s-a efectuat cu acordul qi in
prezenla reprezentantului Consiliului Raional Orhei. Pentru detalii vezi Registrul bunurilor
imobile anexat la raportul de evaluare.

1.1. nii de evaluare

1.2.

Registrul b unurilor imobile 6401106.086

Am lasarea in localitate intravilan

Data evaluirii 03.0s.2023
Data inspectlrii obiectului
Data intocmirii raportului 10.05.2023

Tipul valorilor estimate Valoarea de piald,

Complex de construclii;i lerenul aferent 36362000MDL

Contract de prestare a serviciilor de evaluare nr. 45 din 05 mai2023 J

1.1.1

uuuuuut::: uut:i

',#:li'friffi&1,1ffi B"IDII## .,; !E Caracteristici

Obiectul eualudrii Compilsv de cqnstruc{ii qi terenul aferent

Amplasarea imobilului supus evaluirii 'mun:4 i h:e t, s t il Un:ir i i, l' 5 6,

Scopul gi sarcina evaludrii 'E s t im ar e q v:CIl p;r i i, d e p i al d, p e nt r.u I i c i t al i e

Proprletarul obiCctelor evalulrii Raionul Orh,ei

Beneficiarul raportului de eValuare Coniiliul Raional Orhei

Registrul bun urilor imobile 6401106,086

mun, Orhei str,Unirti, I 5 6

S uprafiila,. le re n ilui 3,55'66ha

Suprafata ciinstriibliilor la so'l ' 3807,8m2

M o d ul de folo s intd/utilizar e a Nu este utilizat
Dreotul de Droprietate

D'enffinirea IndiCilor i i I lG5*ncteiistici sl tdtilii lliliitiliiir

Caracteristica succintl a obiecteloi'ovalulrii Complex de construclii

03.0s.2023



@ @omert si Industrieamera de Raport de evaluare nr.0373965

din 10 mai2023a Republicii Moldova Filiala Orhei

Notii: Terenul amplasat pe adresa mun. Orhei str.Unirii, 156 supus evaludrii qre modul de folosinld: pentru
construclii Si aparline cu drept de proprietate - r .Orhei . Terenul supuse evaludrii este evaluat prin metoda
analizei vinzdrilor comparabile cq teren liber de construclii. Caracteristica completd a lerenului Si argumentarea
rezultatelor obyinute sunt descrise detaliat tn prezentul Raport de evaluare.

1.2. Supofitii si restrictii pfincipale
l.Prezentul raport este valabil numai integral gi doar in scopurile indicate in el;
2.Evaluatorul nu poartd rdspundere pentru descrierea juridica a drepturilor asupra proprietatrii
evaluate sau pentru chestiunile ce [in de examinarea drepturilor de proprietate.
3.Evaluatorul presupune lipsa oricdror factori ascunqi, care influenleazd. evaluarea qi starea
proprietdfii. Evaluatorul nu poartd rdspundere pentru existenla unor asemenea factori qi nici pentru
necesitatea eluciddrii lor.
4.Datele ob{inute de cf,tre evaluator qi ce se cuprind in raport se considerd veridice. Totodatd
evaluatorul nu pot garanta veridicitatea absolut[ a informaliei, fapt ce impune indicarea surselor
de informalie;
5.Evaluatorul este in drept sdutilizeze in scopul evaludrii oricare din metodele de evaluare ce nu
intra in contradicfie cu legislafia in vigoare a Republicii Moldova privind activitatea de evaluare.
6.Raportul de evaluare este perfectat in douf, exemplare, dintre care unul se remite Beneficiarului,
qi unul - se pdstreazd in arhiva Executorului.
7.Nici clientul, nici evaluatorul nu pot folosi raportul sau informalii care se conjin in raport, altfel,
decAt conform prevederilor menlionate in contract;
S.Acest raport este confidential gi destinat doar scopului stipulat in compartimentul 1.1 al

prezentului Raport. Nu acceptim nici o responsabilitate in cazul in care acesta este transmis altei
persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt scop;
9. Valoarea imobilului propus[ de evaluator in prezentul Raport, conform legisla(iei in vigoare
in Republica Moldova, este valabilS la data evaludrii;
10. Raportul de evaluare confine opinia profesionald a evaluatorului privind valoarea imobilului,
poartd un caracter de recomandare qi nu reprezintd garanlia cd bunul imobil va fi comerciahzatin
mod obligatoriu la prelul indicat in prezentul raport;
1 l. Preventiv nu a fost efectuatd expertiza tehnicd a elementelor constructive ale imobilului. Starea

tehnicS a clSdirilor a fost determinatd conform normativelor in construclie qi metodei normative
de determinare a uzurii;
12. Volumele qi suprafetele folosite in prezentul Raport, au fost extrase din documentele
prezentate de cdtre beneficiar.

1.3. Certificatul de calitate al executorului evalulrii
Evaluatorul care a efectuat evaluarea, inbaza cunogtinfelor, convingerilor qi activitalii lor

confirmf,, c6:

analiza independentd gi profesionalf,, precum gi concluziile aparfinAnd personal

evaluatorilor;

sunt liberi de orice angajamente suplimentare (in afaraangajamentelor rezultante prezentului
contract) fa[6 de careva parte, legatd de obiectul evaludrii;

careva valoare calculatd in prealabil sau de valoarea stabilita in favoarea uneia din p[(i;

vigoare in Republica Moldova, aprobate pentru evaluarea proprietdlilor imobiliare.

4Contract de prestare a serviciilor de evaluare nr. 45 din 05 mai 2023



@
A
//1,',f\
\},'omerf si Industrieamera de

a Republicii Moldova Filiala Orhei

Raport de evaluare nr.0373965

din 10 mai2023

l. Extras din registrul bunurilor imobile
2. Planul geometric
3.Cerere
4.Paqaport tehnic
5.Cerere - scrisoare nr.02l1-8-22 din 03.04.2023

Evaluator
Certfficat de calificare seria EI -X nr.0001

Orltei
aCCIa

de

se cont de frzici,

1.4. Documentele prezentate evaluatorilor

studii

Baza
Scopul

Data evalul
Data poateJi
data ultimii

un inalt

irii - bunul
re-ti
- este

la
anterioard

td in

evaluatorul

debazd.

/ Colun Vitulie

o datd concretd,
asupra

de muncd
pentru

tate cu
ln

o

r-
al o

ln

de

implicat ob u[rii qi

manme a

ru s-a

De reguld, datu eval,

Valoare de care un o
data evaludrii, intre un sd cumpere qi un SA

marketing adecvat, intr-o tranzaclie liberd in care fiecare parte va acliona competent, cu prudenla
necesar[ gi neconstrAns;

Drepturile evaluate - conform Codului Civil al Republicii Moldova dreptul de proprietate
asupra bunului include dreptul de posesiune, folosinld gi de dispozilie. Posesiunea presupune
stlpdnirea efectivd a bunurilor. Folosirea constf, in intrebuinlarea calitdlilor utile ale bunurilor, iar
dispozilia prevede determinarea destinului lui. Proprietarul are dreptul sd efectueze diferite
tranzac\ri cu bunul ce-i aparfine conform Legislaliei in vigoare.

1.2. Documente ca bazi a evalulrii:
a) Acte normative:

l. Lege cu privire la Camera de Comerl Si Industrie nr. 393-XIV din 13 mai I999
2. Lege cu privire la actittitateq de evaluare Nr. 989-W din 18.04.2002;

3. Statutul Camerei de Clomerl Si Industrie din 6 septembrie 2002.
l.Regulament provizoriu privind evaluarea bunurilor imobile aprobat prin Hotdrirea

Guvernultti R.Moldoya nr.958 din 04.08.2003.
S.Lege Codulfunciar nr. 828-XII din 25.12.91.

5

de
sociali qi

cuo

G
tn

a ul

bun6,
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b) Standarde nalionale Si internalionale:
l) Standardul moldovean de evaluare SM 249:2004
2) Standardelor Interna[ionale de Evaluare, ediyia 2020.

c) Documente, care acordd dreptul de prestare a serviciilor de evaluare:
2). C erere-comandd Nr 0 4 2 3 0 2 8 9 O R din 0 3. 0 5. 2 0 2 3
3). Contract de prestarea serviciilor de evaluare m Nr. 45 din 05.03.2023.

1). Certificat de calificqre a evaluatorului bunurilor imobile Serta EI -X nr.000l din
03.03.2021 valabil pind la 03.03.2026

2. PROCESUL DE EVALUARE
Procesul evaludrii include urmf,toarele etape :

l. Definirea misiunii de evaluare.
2. Colectarea gi analiza datelor.
3. Aplicarea metodelor de evaluare.
4. Reconcilierea valorii qi estimarea valorii finale.
5. intocmirea raportului de evaluare.

3.DESCRIEREA $I ANALI Z A AMPLASARII OBIECTULUI
3.1. ANALTZA PIETTT IMOBILIARE

Valoarea bunului imobiliat este examinatd in contextul pie(ii imobiliare, descrierea pie{ii
imobiliare gi a segmentelor acestei pieJi fiind o parte esen{iald, a procesului de evaluare.

Pia(a imobiliari - reprezinti un ansamblu de mecanizme prin intermediul cdrora sunt
transmise drepturile asupra unei proprietdli qi interesele legate de ea, sunt stabilite pre[urile gi este
delimitat spaliul pentru diferite variante de utilizare a terenurilor.
Analiza piefii ne aratd,, cd in comparafi cu perioada analogicd a anului 2017 cererea la imobil de
tip industrial dictezl,preturi inalte, deoarece construcliile existente cer mai pufine investi]ii pentru
modificdri, schimbul destinaliei, prezen[arefelelor ingineregti qi drumurile

3.2. Descrierea obiectului
l.Pentru estimarea valorii de piala este prezentat complexul de construclii care a avut

destinafia ca Institulie de educalie inregistrat in registrul bunurilor imobile nr.6401106086 pe

terenul pentru construclii cu S: 3,5566 ha, ingrddit cu panouri din beton/prefabricat Ei plasd
metalicd amplasat in mun. Orhei, str.Unirii,l56. Conform extraselor din registrul bunurilor imobile
eliberate de serviciul cadastral teritorial Orhei qi a pagaportului tehnic imobilul este inregistrat cu
dreptul de proprietate a r. Orhei. Complexul const[ din 10 construclii.

asarea hartd a de cu nr.6401106.086

ffi

Contract de prestare a serviciilor de evaluare nr. 45 din 05 mai 2023 6
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Efectuind o analizd a hdrtii constatdm : Pe terenul pentru construcfii cu suprafafa totald S:
a
J 566ha at sunt lasate 10

Construcfiile la momentul evaludrii sunt in stare tehnicd satisfdc6toare. Complexul nu este

exploatat din anul 2014.Lucrdri de reparafie, conservare n-au fost efectuate cea ce a provocat
procesul de degradare.. Imobilul are urmdtoarele caracteristici.
Construc[ie nr.cadastral: 6401 106.086.02.Clddire construitd cu un nivel. Starea tehnic6
satisfrcdtoare. Foto I

Construclie nr. cadastral: 6401106.086.03 Foto.2
Bloc de studii construit in doui nivele in centru in ;i doua secliuni laterale cu doud nivele Ei

suhsol. Intrarea centrald este la nivelul unu in centru. Blocul parlial este deteriorat din cauza

scurgerilor de apd de pe acoperig in locurile unde lipsesc foile de ardezie. blocul necesitd repara[ie

capitalA. Starea tehnicd satisfdcdtoare

7Contract de prestare a serviciilor de evaluare nr. 45 din 05 rnai2023
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640r106.086.10s:
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nr. cadastral: 6401 I 06.086.04

Construclie nr. cadastral: 6401 1 06.086.05 Foto.4

Contract de prestare a serviciilor de evaluare nr. 45 din 05 mai2023 8

)tA

.::1:,

'i
..:

Foto.3



@
6^
\L omerf si Industrieamera de

a Republicii Moldova Filiala Orhei

Raport de evaluare nr.0373965

din 10 mai2023

nr.cadastral: 640 | I 06.086. 06 Foto.5

Construclie ou un nivel cu fundalia din piatrS, pere{ii din calcar, acoperiEul din ardezie, ftrd refele
inginere;ti. Starea tehnici satisftcltoare
Construcfie nr.cadastral: 6401 I 06.086.07

9Contract de prestare a serviciilor de evaluare ru. 45 din 05 mai2023
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Foto.6

cu un nivel cu fundalia din piatrd, pere{ii din calcar, acoperiqul din ardezie, fbrd rejele
Starea tehnicd satisftcdtoare.

e nr. cadastral: 64011 06.086.09 Foto.7

Construcfie cu un nivel cu fundalia din piatrd gi beton,
Ibrd relele inginereEti. Starea tehnicd nesatis{Ecdtoare.
Constructie nr. cadastral: 6401 106.086.10

perefii din calcar, acoperiqul din ardezie,

Contract de prestare a serviciilor de evaluare nr. 45 din 05 mai2023 r0
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Foto.8

Construclie cu un nivel cu fundalia din piatri gi beton, perelii din calcar, acoperiqul din ardezie,
lEra refele inginereEti. Starea tehnicd nesatisfEcf,toare.

nr. cadastral: 64011 06.086. I I Foto.9

Construcfie cu un nivel cu funda{ia din beton,perelii din cardmidr,acoperiqul din !igla metalic6,fbrd
refele inginereqti. Starea tehnic[ satisfEcltoare.

Contract de prestare a serviciilor de evaluare ru.. 45 din 05 mai 2023 ll
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Caracteristica generall a bunului imobil
Tabela nr.1

N
d./or

Elementele
descrierii

Caracteristici

I Adresa mun.Orhei

) Destinatia
propriet[[ii

Construclie nr.cadastral:6401 I 06.086.02 - ospdtdrie
Construclie nr.cadastral:640 I I 06.086.03 -Blocul de studii
Construc{ie nr.cadastral:640 I I 06.086.04 - Cdmin
Construc{ie nr.cadastral:640 I I 06.086.05 - Cf,min
Construclie nr.cadastral:6401 I 06.086.06 * depozit
Construc[ie nr.cadastral:6401 I 06.086.07 - Tir
Construclie nr.cadastral:6401 I 06.086.08 - Beci cu intrare(demolat)
Construclie nr.cadastral:6401 I 06.086.09 - garaj
Construclie nr.cadastral:64011 06.086. I 0 - depozit
Construclie nr.cadastral:6401 106.086. I I viceu

3. Modul de
utilizare
curent

Construcfiile nu sunt utilizate

4. Dreptul de
proprietate

Raionul Orhei

a Descrierea construcfiei

Identificare Constructie nr.cadastral :640 I I 06.086.02
Anul construc{iei 1 960

Anul ultimei reparatii
Structura de rezisten[I Zidtuie

Suprafala Suprafala Ssor : 701.5 m2

Sinter.:459.21
Volumul V: 1378m3

Indl{imea 3.0m
Descrierea elementelor
constructive

Funda{ie Piatr[,beton,blarmal
Pere{i calcar
Acoperig ardezie

Usi Si ferestre Lemn,duble
Plangeu Panouri din b/prefabricat

Finisare
interioarl

Cdptuqala cu lambrie de
plastic,vopsire

pardosele Beton,gresie

Finisare
exterioard

Vopsire

Re(ele
ingineregti

Canalizare, apeduct, inc[lzire -
nu func[ioneazd. Energie electric
-este

a

Starea tehnicd satisftcltoare

Contract de prestare a serviciilor de evaluare nr. 45 din 05 mai 2023 t2
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a Descrierea construc(iei

Identificare Construcfie nr.cadastral: 640 I I 06. 0 8 6. 03
Anul construcfiei 1960

Anul ultimei reparatii
Structura de rezistent[ Ziddrie

Suprafa{a Suprafa(a Ssol. : 1210,9 m2

Suprafala Sinter.: 2258
Volumul V: I l2l6m3
Indl[imea 3m

Descrierea elementelor
constructive

Funda[ie Beton ciclopian,b I armat
Pere{i Blocuri mici de calcar
Acoperiq Ardezie

Usi si ferestre Lemn duble
Planqeu Panouri din beton prefabricat

Finisare
interioard

vopsrre

pardosele Lemn, gresie

Finisare
exterioard

vopsire

Re{ele
ingineregti

Deteriorate 90%

Starea tehnicd satisftcdtoare

a Descrierea construc(iei

Identificare Construclie nr.cadastral:6401 I 06.086.04
Anul construcliei 1960

Anul ultimei repara{ii
Structura de rezisten{[ Ziddrie

Suprafala Suprafala Ssor :661,7 m2 Sin,.r: 1485 m2

Volumul Y: 3712m3
nivelului 2,5m

Descrierea elementelor
constructive

Funda[ie Beton
Perefi Blocuri mici de calcar,
Acoperiq Ardezie

Uqi
ferestre

Lemn
materiale plastice

Plangeu Panouri din b/prefabricat

Finisare
interioard

vopslre

pardosele Lemn, gresie

Finisare
exterioard

TencuialS decorativd

Contract de prestare a serviciilor de evaluare nr. 45 din 05 mai2023 13
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Relele
ingineresti

Deteriorate 90olo

Starea tehnic6 satisfrc6toare

a Descrierea construc{iei

Identificare Construcfie nr.cadastral:640 I I 06.086.05
Anul construc{iei 1960

Anul ultimei repara{ii
Structura de rezisten{i Ziddrie

Suprafala Suprafafa Ssot. = 667,7 m2 Sint.r.:1500 m2

Volumul V: 3750m3
Indl{imea nivelului 2,5m

Descrierea elementelor
constructive

Funda{ie beton
Pere{i Blocuri mici de calcar
Acoperiq Ardezie

Uri
ferestre

Lemn
materiale plastice

Plangeu Panouri din b/prefabricat

Finisare
interioar6

Vopsire,teracotd

pardosele Lemn,gresie

Finisare
exterioar6

Tencuiald decorativd

Retele
ingineregti

deteriorate

Starea tehnicd satisftcdtoare

a Descrierea construc{iei

Identificare Construcf ie nr. cadastral:640 | 1 06. 08 6. 06
Anul construcfiei 1960

Anul ultimei repara{ii
Structura de rezisten{E Ziddrie

Suprafa{a Suprafala Ssor. : I I1,6 m2 Sint.r:95,6 m2

Volumul V: l9lm3
Indlfimea nivelului 2,0m

Descrierea elementelor
constructive

Fundatie Piatrd
Pere{i Blocuri mici de calcar
Acoperig Ardezie

Usi
ferestre

Lemn
lemn

Planqeu Lemn

Finisare
interioard

TencuialS

pardosele beton

Contract de prestare a serviciilor de evaluare nr. 45 din 05 mai 2023 14
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Finisare
exterioard
Re(ele
ingineregti
nesatisftcdtoare

a Descrierea construc(iei

Identificare Construclie nr.cadastral:640 1 I 06.086.07
Anul construcliei I 960

Anul ultimei reparalii
Structura de rezistenfd Ziddrie

Suprafala Suprafala Ssor. : 33.3m2 Sint"r.:24,5 m2

Volumul Y: 74m3
indllimea nivelului 3,0m

Descrierea elementelor
constructive

Fundafie piatrd
Pere{i Blocuri mici de calcar
Acoperig Ardezie

Uqi
ferestre

lemn

Plangeu

Finisare
interioard

tencuialI

pardosele beton

Finisare
exterioard

tencuial6

Re{ele
ingineregti

Starea tehnicd satisfbcdtoare

a Descrierea construc{iei

Identificare nr.cadastral:640 I I 06.086.09
Anul construcliei I 960

Anul ultimei repara(ii
Structura de rezistenti Ziddrie

Suprafa{a Suprafala Ssot. : 26,7 m2 Sint"r.:l8,7 m2

Volumul V: 56m3
Indl{imea nivelului 3,0m

Descrierea elementelor
constructive

Funda{ie beton
Pereti Blocuri mici de calcar
Acoperiq Ardezie

uqi
ferestre

metal

Planqeu

Contract de prestare a serviciilor de evaluare nr. 45 din 05 mai 2023 l5
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Finisare
interioard
pardosele beton

Finisare
exterioard
Retele
ingineregti

Starea tehnicd satisfbcdtoare

o Descrierea construc{iei

Identificare Construclie nr.cadastral:6401 I 06.086. I 0
Anul constructiei 1960

Anul ultimei reparalii
Structura de rezisten{d Ziddrie

Suprafala Suprafala Ssor. : 337 .5 m2 Sinte,:286,9 m2

Volumul V: 1032m3
Indllimea nivelului 3,6m

Descrierea elementelor
constructive

Funda{ie beton
Pere{i Blocuri mici de calcar
Acoperiq Ardezie

uri
ferestre

Lemn

Planqeu Panouri din b/prefabricat

Finisare
interioard
pardosele beton

Finisare
exterioar[
Relele
ingineregti

Starea tehnicd nesatisfEcdtoare

a Descrierea construc(iei

Identificare nr.cadastral :640 I 1 06.086. I I
Anul construcfiei 1960

Anul ultimei repara(ii
Structura de rezistenld Ziddrie

Suprafala Suprafa[a Ssot.: 48,4 m2 Sinter:40,4 m2

Volumul V: 81m3
Indl{imea nivelului 2,0m

Descrierea elementelor
constructive

Funda[ie beton
Perefi Cdrdmidd
Acoperig JiglS metalica

Contract de prestare a serviciilor de evaluare nr. 45 din 05 mai 2023 r6
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Uri
ferestre

Metal
Metal

Plangeu lemn

Finisare
interioard

Ziddrie in rust

pardosele Beton armat

Finisare
exterioar[

Ziddrie in rust

Re{ele
ingineregti

Starea tehnicd satisftcdtoare

4. DETERMINAREA VALORII OBIECTULUI
Determinarea valorii se calculeaza in conformitate cu tofi factorii care influienleaza la piata
imobila in intregime. Pentru determinarea valorii de fapt se folosesc trei metode principale:
- metoda costului
- metoda vtnzdrii comparabile
- metoda venitului
Folosirea acestor trei metode aduce la trei valori diferite a unui gi aceluiaq obiect. Dupa anahza
rezultatelor oblinute in urma folosirii acestor metode rezultatul final a evaluarii imobilului se
determind dupd acea metodd care este mai coprespunzatoare obiectului.

4.1. METODA COSTULUI
Metoda costului sebazeazd,pe un studiu a posibilitalii investorului de a cump[ra imobilul

avind in vedere c[ investorul nu va plati un cost mai mare decit acel cu care ar putea cumpdra un
imobil asem6nitor dupa utilizare si calitate in perioada datd ftrd cheltuieli suplimentare. Metoda
costului ne aratf, valoarea de restituire minus tzurd gi se efectuiazaintrei etape:

l. la prima etapd se determind valoarea de restituire.
2.la etapa a doua se determind,uzura.
3. la etapa a treia se calculeazd,valoarea de piata carezultat de restituire fbrd uzurd.

Pre{ul de pia{[ prin aceasta metodd va fi determinat conform formulei:
V:Vt+( Vs-D)

Preful de piatrd prin aceastl metodS va fi determinat conform formulei:
V - valoarea proprietSlii imobiliare;
D - uzura acumulatd;
Vc- valoarea de reconstituire

Vr - valoarea terenului
in calcule Tabela nr.2

Denumirea imobilului Ospdtdrie Bloc de

studii
Cdmin Depozit Garaj Tir Viceu

1 2 J 4 5 6 7 8
Costul de restabilire a
lm3 in pre{urile din
l969.in rub. ICVR

ICVR2tab
264

l6.5rub.

ICVR2tab
.5

22,8rub.

ICVR26
Tab.46
20,5rub

ICVR9
Tab.l10
l0,3rub

ICVR21
Tab.208
l9,7rub

ICVR6
Tab.42
l6,9rub

ICVRI2
Tab.2l6

59rub

Contract de prestare a serviciilor de evaluare nr. 45 din 05 mai 2023 17
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Coeficientul de indexare
de la anul 1969 la anul
1 984

l,l9 1,19 l,l9 1,19 l,l9 1,19 1,19

Coeficientul de indexare
de la anul 1984 la anul
l99l

1,53 1,53 1,53 1,53 1,53 I,53 1,53

indicii prelurilor la
lucrdrile de construcfie si
montaj in 2022trimestru
IV fbta de 1991. Biroul
Nalional de Statisticd al
R.Moldova

58,079 58,078 58,079 58,078 58,079 58,078 58,079

Coeficientul de trecere la
materiale locale

0 ,9 0,9 0,9 0 ,9 0,9 0,9 0 9I

'faxa pe valoarea
ad[ugatd TY A20%

I )2 1 2 1,2 1,2 1,2 1,2 1,2

Cheltuel indirecte I , I l,l 1,1 I ) I 1,1 1,1 1,1
Benifi ciul investorului 1,0 I t 0 1 ,0 1,0 I ,0 1,0 1,0

Determindm uzura acumulatd a construcfiilor.
Construcfie 02

CVR riZ.tab,2

nu
Ei

care ar
putea

Denumirea elementelor
constructive

Starea
elementelor

Greutatea
specificd

Procentul
de untrd,,Yo

Procentul de
uzurd calc;'tlat,Yo

Funda[ie satisftcdtoare 8 50 4,0
PereIi satisftcdtoare 25 s0 12,5
Planqeu satisftc[toare 9 50 4,5
Acoperig satisfdcdtoare 8 70 5,6
Pardosele satisfrcdtoare 7 s0 8,5
Ferestre uqi .. satisfEcdtoare 13 60 |t,7,2

Finisare l satisftc[toare 60 12,0
.lnsql a1i i in$ineregti satisfbcdtoare '8 50 /,fi

satisfEcf,toareAlte lucriri 2 50 1,0
100 54 1

Denumirea elementelor
constructrve

Starea
elementelor

Procentul
de ururd," %o

Procentul de

uzur6 calculat,Yo
Fundalie satisfEcdtoare 5 40 2,0
Pere(i satisftcdtoare 25 50 12,5
Planqeu satisfdcdtoare 18 50 9,0

Contract de prestare a serviciilor de evaluare nr. 45 din 05 mai 2023 l8
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Acoperiq satisftcdtoare 6 70 4,2
Pardosele satisfbcdtoare l0 70 7,0
Ferestre ugi satisftcdtoare 9 70 6,3
Finisare satisfEcdtoare 6 70 4,2
Instala(ii inginereqti satisfrcStoare ll 50 5,5
Alte lucrdri satisfEcdtoare 10 70 7,0
Total 100 58,9

U
nu vor fi

este egalS

, deo
Ei

extemi care ar

Tabela nr 3.

$l nu
perderi din bunul ul.

i05
46

Uztra ftzicl a clddirii este egal6 cu 50%. Determinarea deprecierii functionale 9i
areconomice nu vor fi determinate, deoarece la moment gi nu sunt prezen{i

putea reprezenta perderi din bunul imobilului.
Constru

CVR

Denumirea elementelor
ponstructive

Starea
elementelor

Greutatea
specificd

Procentul
de uzurd,Yo

Procentul de

uzurd calculat,o/o
Fundatie satisldodtoare 8 .50 4,0
Pere{i satisftcitoare 25 50 12,5
Planqeu , satisftcdtoare 8 ,,,.,50 4,0

:]:.::::.::- 4satisftcStoare 50 . 2,0
Pardosele satisfbcdtoare 8 60 4,8
Ferestre uqi satisfEcdtoare l0 40 4,0
Finisare satisfdcdtoare l3 50 6,5
Re[ele ingineregti satisftcdtoare t4 60 8,4
Alte lucrdri satisldcdtoare l0 60 6,0
Total 100 49.8

Denumirea elementelor
constructrve

Starea
elementelor

Greutatea
specificl

Procentul
de uzurd,Ya

Procentul de
uzuri',0a1culat, Yo

Funda{ie 12 50 .tl 6,0
Schiletul nesatisfdcdtdare 18'." 

:

50 .. 9,0
Pere!i t2 7
Planqou t4 s0 70
Acoperig ne 80 5,6
Pardosele t2 70 - 8,4
Ferestre ugi nesatislicdtoare 7A 4,2
Finisare fEcf,toare ,1.' 80 1a

Instalali i i ngineregti nesatisfrcdtoare t2 100 . .,,12
Alte lucrdri nesatisfrcdtoare 3 70 2,1
Total 100 61,5

Contract de prestare a serviciilor de evaluare nr. 45 din 05 mai 2023 l9
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Uzwa frzicd' a clddirii este egald cu 62Yo. Determinarea deprecierii funclionale qi
economice nu vor fi determinate, deoarece la moment gi nu sunt prezenli factori externi care ar
putea reprezenta perderi din bunul imobilului.

Construc{ie 07
CVR 6.tab.42

Uzura ftzicd, a clSdirii este egalf, cu 59o/o. Determinarea deprecierii functionale qi
economice nu vor fi determinate, deoarece la moment qi nu sunt prezen(i factori externi care ar
putea reprezenta perderi din bunul imobilului.

Construcfie 09
CVR 21.tab.

Uzura ftzicd' a cl[dirii este egal[ cu 58%. Determinarea deprecierii func]ionale qi
economice nu vor fi determinate, deoarece la moment gi nu sunt prezen{i factori externi care ar
putea reprezenta perderi din bunul imobilului.

Construc{ie I I
(ICVR culegeri l?.tab. 216)

Uzura frzicd' a cladirii este egal6 au 40o/o. Determinarea deprecierii funclionale gi
economice nu vor fi determinate, deoarece la moment gi nu sunt prezen{i factori extemi care ar
putea reprezenta perderi din bunul imobilului.

Denumirea elementelor
constructive

Starea
elementelor

Greutatea
specificd

Procentul
de uzur1,, o/o

Procentul de
uzurd calculat,oh

Funda{ie satisftcitoare 10 60 6,0
Pere{i satisfbc6toare 32 s0 16,0
Planqeu satisfbcltoare 2t 70 14,7
Acoperig satisftc[toare 6 70 4.2
Pardosele satisfrcdtoare 9 70 6,3
Ferestle ugi satisftcdtoare 5 70 15

J'J

Finisare satisfEcdtoare 5 80 4,0
Instalalii inginereqti satisftcdtoare 4 100 4
Total 100 58,7

Denumirea elementelor
constructive

Starea
elementelor

Greutatea
specificd

Procentul
de rzurd,o/o

Procentul de
uzurd calculat,Yo

Fundalie satisficdtoare ll 40 4,4
Pere{i satisfrcdtoare 24 50 12,0
Planqeu satisfrcdtoare 10 50 s.0
Acoperig satisfrcdtoare l0 50 5,0
Pardosele satisldcdtoare 4 70 2,8
Ferestre uqi satisftcdtoare 20 70 14,0
Finisare satisfbcdtoare 2 80 1,6
Instalatii ingineregti nesatisfhcdtoare 8 100 8,0
Alte satisftcdtoare ll 50 55
Total 100 58,3
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UzuraDenumirea obiectului

{iei
14r

Volumul
construc

Valoarea
de

Reconsti
tuire, lei

o,t/o Suma
lei

Construclie nr.cadastral: 64011 06.086.02 1378 28s6272 54 1542386

Construclie nr.cadastral: 6401 I 06.086.03 tt26t 32253607 59 19029628

Construcfie nr.cadastral: 6401 1 06.086.04 3712 9559348 50 4779674
Construclie nr.cadastral: 6401106.086.05 3750 9657187 50 4828593

Construc[ie nr.cadastral: 2536203.393.06
Constructie nr.cadastral: 6401 106.086.07

191

74
247136
157103

62
59

153224
92690

Construcfie nr.cadastral: 6401106.086.09 56 I 38586 58 80379

Construclie nr.cadastral: 64011 06.086. I 0 1032 1335310 62 827892

Construclie nr.cadastral: 6401106.086. I I 81 600348 40
::

240139
::::.:.:,':' '

valoareo de piald o construcliilor determinatd prin metodo
costului constituie: - zszgoooo lei (doudzeci gi cinci milioone doud
sute treizeci mii ) lei .

230284otal

Calculul valorii de pia{I
Tabela nr.4

Valoarea
de piafi

Iei

1313885

13223978

4779674

4828593

9391 l
64412
58206

5074t7

360208

Se ul fost vindute sau
se afld in de piatd a lmo fi platit de
cumpdrdtorul pentru un obiect asemdndtor si vinz6rilor
comparabile se foloseqte mai mult pentru obiectele pe care este un volum necesar de informalie
despre afacere de cump[rare qi vinzare in cea mai apropiata perioadd. Pentru calculul valorii prin
aceasti metodi vom compara loturi de teren asemlndtoare amplasate in or. Orhei realizate cu
acelag scop.

EVALUAREA TERENULUI
CARACTERISTICILE BUNURILOR IMOBILIARE COMPARABILE

I .Teren p/u construcfii Orhei str.3 l August S : 2,7 5ha - Preful 280000EUR .Perioada - mai
2023.
2. Teren p/u construc{ii Orhei str .Vasile Lupu 166 S : 2,08ha - Pre}ul -728OOO EUR. Perioada
mai2023.
3. Teren p/u construclii Orhei str .Drumul Taberei S : 1,0ha - Pre{ul - 150000 EUR.Perioada -
mai2023

Contract de prestare a serviciilor de evaluare nr. 45 din 05 mai2023 2l
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Cursul oficial al BNM la data 03 mai 2023 IEUR = 19,6768 lei

Calcularea mlrimii aj ustlrilor:
I. Ajustarea pentru drepturile transmise nu se efectuiazl deoarece in toate cazurile sunt

transmise drepturile de proprietate asupra bunului imobiliar.
II. Ajustarea pentru condiliile finanfdrii nu va fi efectuatd deoarece condiliile au fost aceleagi.
lll. Ajustarea pentru condiliile vinzdrii se efectueazd deoarece in toate cazurile vinzarile au loc

prin negocier. (se micqoreazd cu20oh)
IV. Ajustarea pentru data vinzdrii nu se efectuiazS,deoarce ot'erta are aprocsimativ aceag

perioadd.
V. Ajustarea pentru amplasare, suprafap, pantd, ecologie va fi estimata in baza analizei pare

a bunurilor imobiliare comparabile.

Tabela nr.5
Caracteristica
bunurilor imobiliare Obiectul de

evaluare

Obiectele analogice
Terenul Nr.l Terenul Nr.2 Terenul Nr.3

Pretul de propunere al
terenului,lei

5509504 14324710 2951520

Suprafa{a terenului,ha 3.5566 )7\ 2,08 1,0
jf{ul p/u ha 2003456 6886879 2951520
Dreptul de proprietate Privat privat prrvat privat
Corectare 1,0 1,0 1,0
Pre{ul corectat,lei 2003456 6886879 295r520
Condiliile de finan{are de pia([ de piata de piatd de piati
Corectare 1,0 1,0 . ,. '' 100
Pretul corectat,lei 20034s6 ,_ 6gg6g7g z{sts2o
Condiliile de vinzare ofertd ote-r{d i,..- ofertd
Corectare 0,9 ' 0,8'' ,,, 

0rg
Preful coreciat,lei 1602164 5509s03 = 2361216
Data ofertei ,';mai2023 mai20ti3 ;. mai2023
Corectare 1nr tv 1,0 ffi 1,0
Pre{ul corectat,lei , 1602764 5509s03 2361216
Amplasarea terenului Orhei str.Unirii Orhei

str.3lAugust
Orhei str
Lupu

Vasile Orhei
Taberi

str.Drumul
i

Corectare 0,9 0,8 1,0
Pre{ul coreital,lei 1442487 4407602 2361216

3.5s66 zJs 2,AF il':' 1,0
1,04' ",'.1,07 , 1,72

_rygjul corectat,lei I 5001 86 4716134 2644561
Ecologia buni buni bund bunf,
Corectare 1,0 1,0 1,0
Pre{ul corectat,lei 1500186 4716134 2644561
Starea tehnicd Parlial pavat

cu impreimuire
Fdrd inveliq qi

imprejmuire
F[rd inveliq Ei
impreimuire

Fdrd invelig qi

imprejmuire
Corectare 1,2 7,2 1,2
Prelul corectat 1800223 5659360 3173473

Contract de prestare a serviciilor de evaluare nr. 45 din 05 mai 2023 22
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Ajustarea generald 0,897 0,820 1,07
Coeficient de
ponderabilitate

2 I a
J

Prelul medie pentru I
ha

31300371ei

Informa(ia despre obiectele analogice a fost luatl din releaua internet(imobil.md, qi panouri de
anunf or.Orhei).

Astfel valoarea de piala a terenului evaluat determinatd prin metoda analizei vinzdrilor
comparabile va constitui:31300371ei x 3.5566ha = lll3229llei

Valoarea de metoda analizei vinzlrilor com

Valoarea de piafi a complexului de construc(ii qi terenul aferent constituie:
V = Vt + ( Vs - D) =1ll32000lei + 252300001ei = 36362000 lei

4.3. METODA VENITULUI

Metoda venitului examineaza datele privind venitul qi cheltuielile generate de bunul imobiliar
care urmeazd afr evaluat qi estimarea valorii lui aplicdnd procedura de capitalizare sau actualizarea
fluxurilor de numerar, cu alte cuvinte proprietarul poate obline venit fie din utilizarea bunului
imobiliar in activitatea comercialf, sau cea de producfie, fie din darea in arendd a bunului imobiliar.
in lucrarea prezentd, din cauza lipsei volumului necesar de informalie metoda venitului nu este
aplicat6.

CONCLUZIE DESPRE VALOAREA BUNURILO

D.

unsprezece milioane una sutl treizeci qi doul mii) lei11132000(

Ei do

T nul
tn

r.

milis, ;aizeci

imobile datala mal

363

ui de
Orheri

10608
hei

proprietatea

mii) lei.

'ul

Contract de prestare a serviciilor de evaluare nr. 45 din 05 mai 2023 ^!.3

Evaluator
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aferent:,amplosate

nr.6401 estimote
constituie:

de,piuld penlia
tn 65,1strlUnirii tnregistrate

bun'urilor de 03 2023



Legea nr. l-.]0lt-XIII din 25.07.()7

I IG nr. t 428 din 1 6.1 2.2008
LP 220 din 16.12.202t

BORDEROUL
DE CALCUL AL PRETULUI NORMATIV

AI, TT]RENUI,T]I PROPIT.IIITATE PTJBI,ICA DOMENIUL PRIVAT

" 05 "mai 2023 lTtLIlt. Orhei

siliul ul
(nuntele. prenumele persoanei fiz.ice)

2. Adresa conf-eriti tcrenului si numarul caclaslra llt L] t56
640 1 l060tt

(satul. nuruarul cadastral)

3. Supralb(a terenului, conform planului geometric, constituie: 3 e

4' llonitatera rnedie a solului, stabilita pe repr-rblicf, pentru terenurile clestinate construcliilor.
constitttier 6-5 (;aizeci si cinci) grade. iar pentru terenul numdrul cadastral 64011060g6
qi rnodul cle lolosinJi sub construlie, aferent construcfiilor din domeniul public privat, bonitatearnedie a solului stabiiita pent*r oraEur orhei, constituie: ai *ui.eciEi gaptejg*a.

(cu cifre) (cu litere)

5. l'aritrrl pelttrll o r_rrritltc gracl hcctar stabili
9i rnodul cle v6nzarc-cunrpdrare a pdntdntulLri
U.11nlg1s_sgtzeq.t*U_lqqg) lei, 4g bani penrru o

(cu cifie) (cu Iitere)

t i, are'xu Ia Lcgca I308i I997 pril i,d prelLrl n,,,atir,,
i, pozilia IV, constitr_re: 36169,4g (treizeci $i $ase n-rii
unitate grad hectar.

6. Pre{ul normativ al terenului (pct. 3 x pct.4 r pct. 5)
SLITC optso nIl n()ua palru') lei si 96 banl

(crr cific) (cLr litcre)

SARF

861 96

Mihai Curchi

ryej4sqDe_
(cLr cilie) (cLi litere) 

-

1


