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Metodologia de realizare a Serviciilor de evaluare a bunurilor imobile si mobile ale i.s. »CFM”

Informatii generale
Camera de Comert si Industrie a Republicii Moldova (CCI a RM) este cea mai mare asociatie de business

din Moldova, care reuneste peste 1100 membri, intreprinderi mari, mici si mijlocii din toate ramurile
economiei si este membra a Camerei de Comert Internationale (ICC) si Asociatiei Europene a Camerelor de
Comert (EUROCHAMBREYS)

Sistemul CCI a RM cuprinde 10 filiale care acorda asistenta necesara companiilor, persoanelor juridice si
fizice, de pe intreg teritoriul tarii.

Activitatea CCI a RM este reglementata prin Legea 393/1999 cu privire la Camera de Comert si Industrie a
RM ce confirma statutul Camerei ca o organizatie nonguvernamentald, autonoma si independenta, care
reprezintd interesele Tn ansamblu ale ntreprinzatorilor din Republica Moldova.

Conform Legii Nr. 393/1999 cu privire la Camera de Comert si Industrie, CCI a RM indeplineste urmatoarele
functii de baza: 1. Identifica parteneri in cooperarea economica si contribuie la stabilirea relatiilor economice
externe; 2. tine i publica registrul comercial nestatal al membrilor sdi; 3. prezinta autoritatilor administratiei
publice propuneri privind imbunatatirea conditiilor economice si de drept ale activitatii de intreprinzator; 4.
efectueaza expertize independente ale proiectelor de acte normative privind problemele economiei, relatiilor
economice externe §i impozitarii; 5. reprezintd interesele membrilor sai in relatiile cu autoritatile
administratiei publice, camerele de comert si industrie strdine §i cu alte organisme internationale; 6.
elibereaza certificate de origine a marfurilor; 7. stabileste si confirma evenimentele de forta majora in relatiile
dintre subiectii activitatii de Intreprinzator; 8. efectueaza, din initiativa persoanelor interesate, expertize
in domeniul industriei si comertului, exercitd controlul calitatii si cantitatii marfurilor, inclusiv a
materiei prime si utilajului, presteaza alte servicii specifice (evaluarea bunurilor imobile si mobile);
organizeaza expozitii, tirguri, conferinte si alte actiuni legate de activitatea membrilor sai 1n tard si in
straindtate si exercitd alte functi



CCI a RM, in calitate de prestator al serviciilor de evaluare, va realiza evaluarea bunurilor imobile si mobile
ale 1.S. ,,Calea Ferata din Moldova” in conformitate cu cerintele Caietului de sarcini aprobat la data de 20
februarie 2026, cu prevederile legislatiei in vigoare, cu Standardele Internationale de Evaluare, cu
Standardele Nationale de Evaluare, precum si cu normele deontologice aplicabile activitdtii de evaluare.
Metodologia propusa are drept scop asigurarea unei abordari unitare, documentate, verificabile si conforme
pentru: evaluarea imobilizarilor corporale; evaluarea dreptului de folosinta asupra bunurilor imobile (cladiri);
elaborarea rapoartelor de evaluare in forma, structura si termenul solicitat de Beneficiar. Serviciile vor fi
prestate cu respectarea principiilor de independenta, obiectivitate, confidentialitate, trasabilitate a informatiei
si fundamentare suficientd a concluziilor de evaluare.

Obiectivul metodologiei

Prezenta metodologie stabileste modul de organizare si executare a serviciilor de evaluare, inclusiv:
constituirea si coordonarea echipei de lucru; analiza documentelor si informatiilor furnizate de Beneficiar;
planificarea si efectuarea inspectiilor in teren; selectarea si aplicarea metodelor de evaluare adecvate;
intocmirea, verificarea internd si transmiterea rapoartelor de evaluare; receptionarea serviciilor conform
cerintelor contractuale

Principii de lucru

In procesul de prestare a serviciilor, CCI a RM va aplica urmitoarele principii:
legalitate si conformitate cu documentatia de atribuire;

independenta profesionala a evaluatorilor;

delimitarea clara a surselor de informatii si a ipotezelor utilizate;

inspectia obligatorie a bunurilor supuse evaluarii;

aplicarea metodelor de evaluare adecvate naturii activului si disponibilitatii datelor de piata;
justificarea expresd a abordarilor aplicate si, dupa caz, a neaplicarii anumitor abordarti;
asigurarea coerentei concluziilor intre constatdrile din teren,

documentele analizate si rezultatele evaluarii;

respectarea termenelor si cerintelor de prezentare a livrabilelor.

Echipa de proiect si organizarea activitatii

CCI a RM va desemna o echipd de proiect formata din: coordonator de proiect; experti-evaluatori
responsabili de bunuri imobile; experti-evaluatori responsabili de bunuri mobile; dupa caz, personal de suport
pentru organizarea deplasirilor, centralizarea documentelor si procesarea informatiilor. In functie de volumul
bunurilor si de repartizarea teritoriald a acestora, vor fi implicate persoane competente din cadrul aparatului



central al CCI a RM si, dupa necesitate, din cadrul filialelor teritoriale, astfel incat sa fie asiguratd acoperirea
operativa a locatiilor indicate de Beneficiar. Coordonatorul de proiect va avea urmatoarele atributii:
planificarea activitatilor si aprobarea graficului de lucru; distribuirea responsabilitétilor in cadrul echipei;
coordonarea comunicdrii cu Beneficiarul; monitorizarea respectarii termenelor; consolidarea rezultatelor si
supervizarea redactarii raportului final. Echipa de proiect se va intruni periodic, inclusiv in sedinte operative
sdptamanale sau ori de cate ori va fi necesar, pentru coordonarea activitatilor, solutionarea aspectelor
metodologice si asigurarea unui mod unitar de abordare

Activitatile planificate si metodologia

Activitate

Metodologie

Etapa I — initierea si planificarea activitatii

La inceputul misiunii va fi elaborat un plan de actiuni / grafic de prestare a serviciilor,
care va include: calendarul estimativ al activitatilor; distribuirea sarcinilor pe membri ai
echipei; programarea inspectiilor in teren; etapele de analizd, evaluare, redactare si
predare a livrabilelor. In aceasti etapa vor fi stabilite persoanele de contact din partea
Beneficiarului, fluxul de transmitere a documentelor si modul de acces la locatiile in care
se afla bunurile supuse evaludrii.

Etapa II — analiza documentelor si informatiilor
disponibile

CCI a RM va analiza documentele furnizate de Beneficiar si alte surse relevante pentru
identificarea, descrierea si fundamentarea evaludrii bunurilor. In functie de categoria
activelor, analiza va putea include: listele bunurilor si registrele interne de evidenta;
documentele ce atesta dreptul de proprietate sau dreptul de folosinta; dosarele cadastrale
si extrasele aferente bunurilor imobile; planuri, schite, fise tehnice, pasapoarte tehnice,
documentatie de proiect; documente contabile relevante; informatii privind amplasarea,
destinatia si starea bunurilor; alte acte si informatii necesare evaludrii. In cazul in care se
constatd lipsa unor documente relevante, acestea vor fi solicitate Beneficiarului in timp
util. Principalele constatari rezultate din analiza documentara vor fi sistematizate si
validate cu reprezentantii 1.S. ,,CFM”, pentru a asigura coerenta bazei informationale.

Etapa III — pregétirea si organizarea inspectiilor in teren

Inspectia bunurilor este obligatorie si va fi organizata pe baza listelor de patrimoniu si a
informatiilor confirmate de Beneficiar. Deplasarea evaluatorilor la locatiile indicate se
va realiza dupd: receptionarea setului minim de documente relevante; confirmarea
accesului 1n teren; desemnarea persoanei responsabile din partea Beneficiarului pentru
insotirea echipei la fata locului; stabilirea ordinii de vizitare a obiectivelor. Pentru fiecare
locatie se va urmari o acoperire suficientd a activelor supuse evaludrii, in limita
informatiilor si accesului asigurate de Beneficiar.




Etapa IV — inspectarea bunurilor

In cadrul inspectiei, evaluatorii vor examina bunurile mobile si imobile pentru a constata
si documenta, dupd caz: existenta fizicd a bunului; amplasarea; destinatia si modul
aparent de utilizare; caracteristicile constructive si tehnice principale; starea fizica si
gradul aparent de uzurd; eventuale degradari, deteriordri, interventii sau lipsuri;
particularitati relevante pentru evaluare; elemente restrictive privind accesul, exploatarea
sau utilizarea. Constatarile din teren vor fi consemnate prin note de inspectie, fotografii
si, dupa caz, alte materiale justificative. Inspectia nu substituie expertiza tehnica de
specialitate, dar oferd baza factuald necesard pentru evaluarea profesionala.

Etapa V — selectarea
abordarilor de evaluare

si aplicarea

Pentru fiecare categorie de active, metodele de evaluare vor fi selectate in functie de:
natura bunului; scopul evaluarii; dreptul evaluat; disponibilitatea si relevanta
informatiilor de piatd; specificul economic si functional al activului; gradul de
comparabilitate cu bunurile de pe piata.

Evaluatorii vor descrie in raport metodele aplicate si vor fundamenta alegerea acestora.
In cazul in care anumite abordari nu vor fi utilizate, aceasti neaplicare va fi justificati
expres.

a) Bunuri imobile — cladiri si constructii Pentru bunurile imobile vor fi analizate, dupa
caz: abordarea prin cost; abordarea prin piatd; abordarea prin venit, daca natura bunului,
modul de utilizare si informatiile disponibile permit o astfel de aplicare. Alegerea
metodei va depinde de tipul activului, destinatia sa, existenta pietei relevante, caracterul
specializat sau nespecializat al bunului, precum si de scopul evaluarii.

b) Constructii speciale si active cu caracter specializat Pentru bunurile cu caracter
specializat, pentru care existd o piatd limitatd sau lipsesc tranzactii comparabile
suficiente, va fi utilizatd preponderent abordarea prin cost, cu analiza uzurii fizice,
functionale si externe, in masura in care acestea pot fi identificate si argumentate.

¢) Bunuri mobile, utilaje, echipamente, mijloace de transport, material rulant Pentru
bunurile mobile se va analiza aplicabilitatea: abordarii prin piata, atunci cand exista
oferte/tranzactii comparabile suficiente si relevante; abordérii prin cost, in special pentru
active specializate, bunuri cu piatd restransa sau bunuri pentru care datele comparative
sunt insuficiente; altor tehnici acceptate de standardele aplicabile, dacd specificul
bunului o justifica. In cazul abordarii prin piatd, se vor utiliza, de reguld, minimum trei
elemente de comparatie relevante, dacd piata permite, cu indicarea surselor si a
ajustarilor aplicate.

d) Dreptul de folosinta asupra bunurilor imobile Pentru evaluarea dreptului de folosinta
asupra bunurilor imobile (cladiri), se va analiza documentatia juridicd si economica
disponibild privind natura dreptului, durata, limitarile, obligatiile si conditiile specifice
de utilizare. Metoda concretd de evaluare va fi aleasa in functie de continutul dreptului
evaluat si de informatiile disponibile, cu prezentarea explicita a ipotezelor si restrictiilor
relevante.




Etapa VI — Intocmirea raportului de evaluare

In baza analizei documentelor, a constatarilor din teren si a calculelor efectuate, va fi
intocmit raportul de evaluare, care va cuprinde doua parti:

Partea [ — raportul de evaluare a imobilizarilor corporale;

Partea I — raportul de evaluare a dreptului de folosinta asupra bunurilor imobile (cladiri).
Raportul va fi elaborat astfel incat utilizatorul sa poatd urmari si intelege: obiectul si
scopul evaludrii; dreptul evaluat; baza informationala utilizata; constatarile relevante;
ipotezele si conditiile limitative; metodele aplicate; rationamentul profesional; concluziile
privind valorile estimate.

Raportul va include, dupa caz: sinteza evaluarii si concluziile evaluatorului; descrierea
bunurilor evaluate; fotografii si anexe utile; data evaludrii si data raportului; standardele
aplicate; moneda evaluarii; ipoteze speciale si conditii limitative; descrierea metodelor si
justificarea acestora; calculele si anexele de sustinere.

Etapa VII — verificarea interna a calitatii

Inainte de transmiterea raportului citre Beneficiar, documentul va fi supus unei verificari
interne pentru a asigura: coerenta intre documentele analizate si concluzii; exactitatea si
completitudinea descrierilor; consecventa metodologica; corectitudinea formala a
structurii raportului; conformitatea cu cerintele caietului de sarcini. Observatiile rezultate
in urma verificarii interne vor fi operate Inaintea transmiterii versiunii finale.

Etapa VIII — transmiterea si receptionarea raportului

Raportul de evaluare integral numerotat, inclusiv anexele, cusut si sigilat, va fi transmis
Beneficiarului: in format electronic PDF, cu semnatura digitala; pe suport de hartie, in
doud exemplare semnate olograf. Predarea si receptionarea serviciilor se va face pe baza
unui act de primire-predare / proces-verbal de receptie, conform conditiilor contractuale.

Calendar estimativ de prestare a serviciilor
Prestarea serviciilor se va realiza in termenul contractual stabilit, cu organizarea activitatilor in urméitoarea succesiune orientativa: initierea misiunii si
constituirea echipei; analiza documentelor si solicitarea informatiilor suplimentare; programarea si efectuarea inspectiilor in teren; sistematizarea
constatdrilor si aplicarea metodelor de evaluare; redactarea proiectului de raport; verificarea internd; elaborarea versiunii finale si transmiterea acesteia
Beneficiarului. Graficul detaliat va fi ajustat in functie de volumul bunurilor, repartizarea teritoriala a locatiilor, ritmul de transmitere a documentelor
de catre Beneficiar si conditiile de acces 1n teren.

Documente si informatii necesare din partea Beneficiarului

Pentru executarea In conditii optime a serviciilor, Beneficiarul va pune la dispozitia Prestatorului, dupa caz: listele bunurilor supuse evaluarii; informatii
de identificare si inventariere; acte privind dreptul de proprietate si/sau dreptul de folosinta; dosare cadastrale si extrase relevante; documentatie tehnica
si contabila disponibila; informatii privind amplasarea si accesul la bunuri; persoanele de contact responsabile pentru fiecare locatie. In situatia in care
anumite date lipsesc sau sunt incomplete, evaluatorii vor mentiona in raport sursele utilizate, ipotezele formulate si limitele aferente.




Asigurarea independentei si confidentialitatii

CCI a RM va asigura prestarea serviciilor in conditii de independenta profesionald, fara influente externe asupra concluziilor de evaluare. Membrii
echipei de proiect vor respecta obligatiile de impartialitate, evitare a conflictelor de interese si pastrare a confidentialitatii asupra documentelor si
informatiilor obtinute pe parcursul executarii contractului. Informatiile furnizate de Beneficiar vor fi utilizate exclusiv in scopul executérii serviciilor
contractate, cu exceptia cazurilor prevazute de lege.
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