REPUBLICA MOLDOVA
CONSILIUL RAIONAL ORHEI
MD 3505, or. Orhei, bd. M. Eminescu, nr.2, Tel: +373 235 22058, 22650,
Fax: +373 235 20662,
e-mail: consiliv.orhei@or.md  http://www.or.md

proiect
DECIZIA nr.
din ¢ £e2023

Cu privire la privatizarea bunurilor imobile prin licitatie publica cu strigare

in temeiul art.43 alin.(1), lit.c) si lit.e) si art.77 ale Legii nr.436 din 28.12.2006 privind administratia publica locali, art.9

alin.(1) si alin.(3), art.18, art.27, art.28, art.38 si art.52 ale Legii nr.121 din 04.05.2007 privind administrarea si deetatizarea
proprietatii publice, art.5 si art.9 ale Legii nr.523 din 16.07.1999 cu privire la proprietatea publicd a unititilor administrativ-
teritoriale, art.6 alin.(3), art.12 alin.(3) si art.16 ale Legii nr.29 din 05.04.2018 privind delimitarea proprietitii publice, art.11 si
art.118-126 din Codul Administrativ nr.116 din 19.07.2018 al Republicii Moldova, Hotérarii Guvernului nr. 136 din 10.02.2009 cu
privire la aprobarea Regulamentului privind licitaiile cu strigare i cu reducere, tindnd cont de Raportul de Evaluare nr. 0373965
din 10.05.2023 elaborat de catre Filiala Orhei a Camerei de Comert si Industrie a Republicii Moldova, Consiliul Raional Orhei,

1.

DECIDE:
Se privatizeaza prin licitatie publica cu strigare complexul de bunuri imobile amplasat in r-nul Orhei, mun. Orhei, str. Unirii,
156, conform Anexei nr.1.

2. Sestabileste pretul initial de vanzare a complexul de bunuri imobile conform Raportului de Evaluare nr. 0373965 din 10.05.2023
elaborat de cétre Filiala Orhei a Camerei de Comert si Industrie a Republicii Moldova, in marime de 36 362 000 lei.
3. Seinstituic Comisia de licitatie publicé cu strigare in urmétoarea component:
- Dinu Turcanu — presedintele raionului, presedintele comisiei;
- Victor Pertu — vicepresedintele raionului, vicepresedintele comisiei;
- Elena Bogus - sef, Serviciul Politici Investitionale, secretarul comisiei;
- Galina Colun - sef, Directia Generala Finante;
Mihail Bétrincea -- sef, Serviciul juridic;
- Olga Muntean - sef, Serviciul financiar;
- Marcel Apreutesei — specialist principal, Directia Economie si Politici Investitionale;
- Alexei Capbatut — consilier raional;
- Anatolii Neamntev — consilier raional;
- lurie Belinchii — consilier raional;
- Mihail Catraniuc — consilier raional.
4. Se imputerniceste Presedintele raionului dl D. Turcanu cu dreptul sd semneze Comunicatul informativ privind expunerea
bunurilor la privatizare si Contractul de vanzare-cumparare a bunurilor imobile.
5. Sursa de acoperire a cheltuielilor pentru organizarea si desfdsurarea licitatiei se determina din contul bugetului aprobat pentru
Aparatul presedintelui raionului pe anul 2023.
6. Directia Economie si Politici Investifionale va asigura activitdtile de organizare privind executarea prevederilor prezentei
decizii.
7. Prezenta Decizie se include in Registrul de Stat al Actelor Locale, cu drept de atac la Judecitoria Orhei in termen de 30 zile de
la comunicare persoanelor vizate, in conditiile Codului administrativ.
8. Vicepresedintele raionului dl V. Pertu, comisia consultativd de specialitate economie, buget si finante (presedinte dna N.
Parutenco) vorfasigura controlul executarii prezentei decizii.
Prescdintelefsedintei
Secretarul Consiliului raional Serghei Caraman
Coordonat \/{ D.Turcanu — presedintele raionului
V.Pertu — vicepresedintele raionului
Vizat: f 7 f'/"l;S.,Cétaman-secrelarul Consiliului Raional
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Anexanr. 1
la Decizia Consiliul Raional Orhei
nr din 2023

Lista bunurilor imobile expuse la licitatie publica cu strigare

Nr. ] Bunul imobil { Nr. cadastral \ Suprafata | Amplasarea
Lot unic

1 | Teren 6401106.086 3.5566 ha

2 | Constructie 6401106.086.02 701.5 m?

3 | Constructie 6401106.086.03 1210.9 m?

4 | Constructie 6401106.086.04 661.7 m?

5 | Constructie 6401106.086.05 667.7 m?

6 | Constructie 6401106.086.06 111.6 m? r-nul Orhei, mun. Orhei, str. Unirii, 156

7 | Constructie 6401106.086.07 33.3m?

8 | Constructie 6401106.086.08 41.8 m?

9 | Constructie 6401106.086.09 26.7 m?

10 | Constructie 6401106.086.10 337.5 m?

11 | Constructie 6401106.086.11 48.4 m?

Secretarul Consiliului Raional

Serghei Caraman



NOTA INFORMATIVA
la proiectul de decizie

»Cu privire la privatizarea bunurilor imobile prin licitatie publica cu strigare”

Denumirea autorului si dupa caz, a participantilor la elaborarea proiectului

Directia Economie si Politici Investitionale. Serviciul Juridic.

Conditiile ce au impus elaborarea proiectului de decizie si finalitatile urmarite

Atragerea investitiilor private, corelarea ritmului si modalitatilor de deetatizare a proprietatii
publice precum si cu prioritatile de dezvoltare a unitatii administrativ teritoriale, asigurarea
egalitatii in drepturi si apararea intereselor legitime ale UAT si participantilor la privatizare.
Principalele prevederi ale proiectului si evidentierea elementelor noi

Proiectul de decizie prevede privatizarea prin licitatie publica cu strigare a complexului de bunuri
imobile amplasat in r-nul Orhei, mun. Orhei, str. Unirii, 156, conform Anexei nr.1 precum si
stabilirea pretului initial de véanzare a complexul de bunuri imobile conform Raportului de
Evaluare nr. 0373965 din 10.05.2023 elaborat de catre Filiala Orhei a Camerei de Comert si
Industrie a Republicii Moldova, in marime de 36 362 000 lei.

De asemenea, se instituie Comisia de licitatie publica cu strigare care va organiza si desfasura
licitatia, conform Regulamentului privind licitatiile cu strigare si cu reducere aprobat prin
Hotararea Guvernului nr. 136 din 10.02.20009.

Fundamentarea economico financiara

Proiectul de decizie prevede alocdri ale surselor financiare din contul bugetului aprobat pentru
Aparatul presedintelui raionului pe anul 2023 in scopul organizarii si desfasurarii licitatiei publice
cu strigare si pentru publicarea Comunicatul informativ privind expunerea bunurilor la privatizare
in Monitorul Oficial al Republicii Moldova.

Modul de incorporare a actului in cadrul normativ in vigoare

Proiectul de decizie este elaborat in corespundere cu art.43 alin.(1), lit.c) si lit.e) si art.77 ale Legii
nr.436 din 28.12.2006 privind administratia publica locala, art.9 alin.(1) si alin.(3), art.18, art.27,
art.28. art.38 si art.52 ale Legil nr.121 din 04.05.2007 privind administrarea si deetatizarea
proprietdtii publice, art.5 si art.9 ale Legii nr.523 din 16.07.1999 cu privire la proprietatea publica
a unitatilor administrativ-teritoriale, art.6 alin.(3), art.12 alin.(3) si art.16 ale Legii nr.29 din
05.04.2018 privind delimitarea proprietdtii publice, art.11 si art.118—126 din Codul Administrativ
nr.116 din 19.07.2018 al Republicii Moldova, Hotararii Guvernului nr. 136 din 10.02.2009 cu
privire la aprobarea Regulamentului privind licitatiile cu strigare si cu reducere, tinand cont de
Raportul de Evaluare nr. 0373965 din 10.05.2023 claborat de catre Filiala Orhei a Camerei de
Comert si Industrie a Republicii Moldova, in scopul asigurarii administrari transparente a
proprietatii publice si gestiondrii eficiente a bunurilor publice.

Proicctul de decizie se incorporeaza 1In sistemul actelor normative s$i nu necesita
abrogarea/modificarea altor decizii.

Avizarea si consultarea publica a proiectului de decizie

In baza celor expuse, proiectul deciziei ,,Cu privire la privatizarea bunurilor imobile prin licitatie
publica cu strigare” a fost avizat de presedintele raionului, vicepresedintele raionului responsabil
de domeniul economic, investitii si constructii, Secretarul Consiliului Raional, Serviciul Financiar,
Serviciul Juridic.

In scopul respectarii prevederilor Legii nr.239 din 13 noiembrie 2013 privind transparenta
procesului decizional proiectul deciziei este plasat pe pagina web a Consiliului raional www.or.md
la directoriul Transparenta decizionald, sectiunea Consultdri publice ale proiectelor.

Constatarile expertizei juridice

In temeiul art.37 din Legea nr.100 din 22 decembrie 2017 cu privire la actele normative, proiectul
deciziel a fost expus expertizei juridice de céatre Serviciul Juridic. Structura si continutul actului
corespund normelor de tehnica legislativa.

Reiesind din cele expuse, proiectul de decizie se propune spre avizare comisiilor consultative de
specialitate si aprobare in cadrul sedintei Consiliului raional.

Vicepresedintele raionului Victor Pertu

-x: M. Apreutesel



6401106.086

5/15/23, 9:28 AM

Registrul bunurilor imobile 6401106086

A,B (Verificat , 18.05.2019)
05.01.2005

Capitolul

Deschis

Subcapitolul I. Bunul imobil

1.0 Bunul imobil Teren
Numiirul cadastral 6401106086
Adresa r-nul Orhei, mun. Orhei str. Unirii, 156
Modul de folosintd Pentru constructii
Domeniul Privat
Suprafata 3.5566 ha
Tipul hotarelor generale

1.2 Bunul imobil Constructie
Numadrul cadastral 6401106.086.02
Adresa r-nul Orhei, mun. Orhei str. Unirii, 156
Modul de folosinta Constructie
Domeniunl Privat

Supratfata 701.5 m.p.

1.3 Bunul imobil Constructie
Numirul cadastral 6401106.086.03
Adresa r-nul Orhei, mun. Orhei str. Unirii, 156

Modul de folosinta Constructie
Domeniul Privat

Suprafata 1210.9 m.p.

14 Bunul imobil Constructie
Numirul cadastral 6401106.086.04
Adresa r-nul Orhei, mun. Orhei str. Unirii, 156
Modul de folosintd Constructie
Domeniul Privat

Suprafata 661.7 m.p.

1.5 Bunul imobil Constructie
Numirul cadastral 6401106.086.05
Adresa r-nul Orhei, mun. Orhei str. Unirii, 156
Modul de folosintd Constructie
Domeniul Privat

Suprafata 667.7 m.p.

1.6 Bunul imobil Constructie
Numirul cadastral 6401106.086.06
Adresa r-nul Orhei, mun. Orhei str. Unirii, 156
Modul de folosinta Constructie
Domeniul Privat

Suprafata 111.6 m.p.

1.7 Bunul imobil Constructie

https:/www.cadastru.md/ecadastru/f?p=100:20:4363071535878491::NO::P20_SCOPUL,P20_TEMEIUL:108,informare
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5/15/23, 9:28 AM 6401106.086
Numarul cadastral 6401106.086.07
Adresa r-nul Orhei, mun. Orhei str. Unirii, 156
Modul de folosintd Constructie
Domeniul Privat

Supratata 33.3 m.p.

1.8 Bunul imobil Constructie
Numdrul cadastral 6401106.086.08
Adresa r-nul Orhei, mun. Orhei str. Unirii, 156
Modul de folosintd Constructie
Domeniul Privat

Supratata 41.8 m.p.

1.9 Bunul imobil Constructie
Numirul cadastral 6401106.086.09
Adresa r-nul Orhei, mun. Orhei sor. Unirii, 156
Modul de folosintd Constructie
Domeniul Privat

Suprafata 26.7 m.p.

1.10 Bunul imobil Constructie
Numirul cadastral 6401106.086.10
Adresa r-nul Orhei, mun. Orhei str. Unirii, 156
Modul de folosintd Constructie
Domeniul Privat

Suprafata 337.5 m.p.

1.11 Bunul imobil Construetie
Numirul cadastral 6401106.086.11
Adresa r-nul Orhei, mun. Orhei str. Unirii, 156
Modul de folosinga Constructie
Domeniul Privat

Suprafata 48.4 m.p.

Subcapitelul T1. Dreptul de proprietate asupra bunului imobil

22 Bunul imobil 6401106.086
6401106.086.02
6401106.086.03
6401106.086.04
0401106.086.05
6401106.086.06
6401106.086.07
6401106.086.08
6401106.086.09
6401106.086.10
6401106.086.11

Cota parte 1.0
Proprietarul raionul Orhei,
Domiciliul / Sediul
Temeiul Tnscrierii Act de transmitere-primire nr. 0 din 25.02.2018 (6401/18/13426)
Decizia consiliului raional Orhei nr. 3/10 din 07.04.2023 (6401/23/12205)
Decizia Consilinlui raional Orhei (data modificarii 12.12.2018) nr. 6/8.1 din 11.12.2018 (6401/18/38276)

Decizia nr. 6/8.1 din 11.12.2018 (6401/19/11323)
Hotidrarea Guvernului ... nr. 752 din 26.09.2017 (6401/18/13426)

Data inregistrarii 27.04.2018

Subcapitolul I11. Grevarea drepturilor patrimoniale

Partea L. Alte drepturi inregistrate,

https://www.cadastru.md/ecadastru/f?p=100:20:4363071535878491::NO::P20_SCOPUL,P20_TEMEIUL:108,informare 213



5/15/23, 9:28 AM 6401106.086

Partea II. Notari.
Nu sunt Tnscrieri

Interdictii.
Nu sunt fnscrieri

* Baza de date este actualizatid la data de 14.05.2023, ovele 21:10:18

DEPARTAMENTUL CADASTRU

https:/www.cadastru.md/ecadastru/f?p=100:20:4363071535878491::NO::P20_SCOPUL,P20_TEMEIUL:108,informare 313



intocmit la 10.05.2023
Obiectul estimat:
Complex de constructii
Amplasat pe adresa : mum. O/rh\ei str,Unirii,156

£

BENIFICIAR :Consiliul Raional Orhei
Adresa juridica:mun..Orhei str.Mihai Eminescu,2

EXECUTOR : CAMERA de COMERT si INDUSTRIE a REPUBLICII MOLDOVA
Adresa juridica: mun. Orhei ,str. Mihai Eminescu 11/58

DATA EVALUARII 03.05.2023

Orhei



@ amera de omert si Industrie

Raport de evaluare nr.0373965

a Republicii Moldova Filiala Orhei din 10 mai 2023

CONTINUTUL RAPORTULUI DE EVALUARE:

Nr. Cuprins
1. Nota introductivi
1.1. | Determinarea sarcinii de evaluare
1.1.1. | Date despre terenul aferent constructiei
1.2. | Rezultatele evaluarii
1.3. | Supozitii si restrictii principale
1.4. | Certificatul de calitate al executorului evaluarii
1.5. | Documentele prezentate evaluatorilor
2. ASPECTE GENERALE
2.1. | Beneficiarul evaluérii
2.2. | Executorul evaluarii
2.3. | Notiunile de baza utilizate in raport
2.4. | Scopul evaludrii
2.5. | Documente ca bazd a evaludrii
2.6. | Procesul de evaluare
2.7. | Revista abordérilor in evaluarea bunurilor imobiliare
2.8. | Reconcilierea valorilor si estimarea valorii finale
2.9. | Argumentarea si selectarea metodelor (abordarilor) de evaluare
2.10. | Analiza pietei imobiliare
3. DESCRIEREA OBIECTULUI EVALUARII ST ANALIZA AMPLASARII
4. ESTIMAREA VALORII BUNULUI IMOBIL
S. CONCLUZII
Certificat de calificare a evaluatorului bunurilor imobile Seria EI -X nr.0001 din
Anexe:
03.03.2021
Documente prezentate de beneficiar

Contract de prestare a serviciilor de evaluare nr. 45 din 05 mai 2023
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amera deomert si Industrie Raport de evaluare nr.0373965

a Republicii Moldova Filiala Orhei din 10 mai 2023

1. NOTA INTRODUCTIVA

in prezentul Raport de evaluare s-a estimat valoarea de piatd a complexului de constructii
inregistrat in registrul bunurilor imobile nr:6401106.086, amplasat pe adresa mun. Orhei str.
Unirii,156. Prestarea serviciilor s-a efectuat in temeiul Contractului Nr. 45 din 05 mai 2023, de
estimare a bunurilor imobile, semnat de citre Beneficiarul serviciilor de evaluare — Consiliul
Raional Orhei. Conform extrasului din registrul bunurilor imobile terenul este amplasat pe adresa
mun.Orhei str.Unirii,156.Imobilul supus evaluarii la moment nu este exploatat, si este proprietatea
— raionului Orhei.
Temeiul inscrierii dreptului de proprietate:
Act de transmitere- primire nr.0 din 25.02.2018(6401/18/13426)
Decizia consiliului raional Orhei (data modificirii 12.12.2018)nr.6/8.1 din 11.12.2018
(6401/18/38276).
Decizia nr.6/8.1 din 11.12.2018(6401/18/13426)
Hotarirea Guvernului nr.752 din26.09.2017(6401/18/13426)

Grevari si interdictii ale drepturilor patrimoniale:
Tipul grevarii:Nu sunt inscrieri. Notéri, interdictii nu sunt inscrieri.
Inspectarea si examinarea vizuald a imobililor supuse evaludrii s-a efectuat cu acordul si in
prezenfa reprezentantului Consiliului Raional Orhei. Pentru detalii vezi Registrul bunurilor
imobile anexat la raportul de evaluare.
1.1. De i inii de eval

Obiectul evaludrii Complex de constructii si terenul aferent

Registrul bunurilor imobile 6401106.086

Amplasarea imobilului supus evaluarii mun. Oei str. Unirii, 156
Amplasarea in localitate intravilan

sarcina evaluarii Estimarea valorii de piatd, pentru licitatie

ottt ki o —
Proprietarul obiectelor evaluirii Raionul Orhei
Beneficiarul raportului de evaluare Consiliul Raional Orhei
1.1.1 Date despre teren

Registrul bunurilor imobile , 6401106.086

Adresa/Amplasarea mun. Orhei str.Unirii, 156
] SquaZata terenului ; 3,5566ha

Suprafata constructiilor la sol . 3807,8m’
Modul de folosinti/utilizarea Nu este utilizat

Dreptul de proprietate - r.Orhei

1.2. Rezultatele evaluirii

-

Caracteristica succinta a obiectelor evaluirii Complex de constructii
Data evaluirii ] 03.05.2023

Data inspectarii obiectului o 03.05.2023

Data intocmirii raportului 10.05.2023
Tipul valorilor estimate Valoarea de piatd,
Complex de constructii si terenul aferent 36362000MDL

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



@ amera de @ omert si Industrie Raport de evaluare nr.0373965

a Republicii Moldova Filiala Orhei din 10 mai 2023

Notd: Terenul amplasat pe adresa mun. Orhei str.Unirii,156 supus evaludrii are modul de folosintd: pentru
constructii si apartine cu drept de proprietate — r .Orhei . Terenul supuse evaludrii este evaluat prin metoda
analizei vinzdrilor comparabile ca teren liber de constructii. Caracteristica completd a terenului §i argumentarea
rezultatelor obtinute sunt descrise detaliat in prezentul Raport de evaluare.

1.2. Supozitii si restrictii principale
1.Prezentul raport este valabil numai integral si doar in scopurile indicate in el;
2.Evaluatorul nu poartd raspundere pentru descrierea juridica a drepturilor asupra proprietatii
evaluate sau pentru chestiunile ce {in de examinarea drepturilor de proprietate.
3.Evaluatorul presupune lipsa oricaror factori ascunsi, care influenteazd evaluarea si starea
proprietatii. Evaluatorul nu poarta raspundere pentru existenta unor asemenea factori si nici pentru
necesitatea elucidarii lor.
4.Datele obtinute de catre evaluator si ce se cuprind in raport se considera veridice. Totodata
evaluatorul nu pot garanta veridicitatea absoluta a informatiei, fapt ce impune indicarea surselor
de informatie;
5.Evaluatorul este in drept sa utilizeze in scopul evaludrii oricare din metodele de evaluare ce nu
intra in contradictie cu legislatia in vigoare a Republicii Moldova privind activitatea de evaluare.
6.Raportul de evaluare este perfectat in doud exemplare, dintre care unul se remite Beneficiarului,
si unul — se pastreaza in arhiva Executorului.
7 .Nici clientul, nici evaluatorul nu pot folosi raportul sau informatii care se contin in raport, altfel,
decat conform prevederilor mentionate in contract;
8.Acest raport este confidential si destinat doar scopului stipulat in compartimentul 1.1 al
prezentului Raport. Nu acceptam nici o responsabilitate in cazul in care acesta este transmis altei
persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt scop;
9. Valoarea imobilului propusa de evaluator in prezentul Raport, conform legislatiei in vigoare
in Republica Moldova, este valabila la data evaludrii;
10. Raportul de evaluare contine opinia profesionald a evaluatorului privind valoarea imobilului,
poartd un caracter de recomandare si nu reprezintad garantia cd bunul imobil va fi comercializat in
mod obligatoriu la pretul indicat in prezentul raport;
11. Preventiv nu a fost efectuata expertiza tehnica a elementelor constructive ale imobilului. Starea
tehnica a cladirilor a fost determinatad conform normativelor in constructie si metodei normative
de determinare a uzurii;
12. Volumele si suprafetele folosite in prezentul Raport, au fost extrase din documentele
prezentate de catre beneficiar.

1.3. Certificatul de calitate al executorului evaluarii
Evaluatorul care a efectuat evaluarea, in baza cunostintelor, convingerilor si activitatii lor
confirma, ca:

) Afirmatiile si faptele cuprinse in prezentul raport sunt exacte si corecte;

»  Analiza, opiniile si concluziile enuntate corespund supozitiilor facute si conditiilor limita,
analiza independentd si profesionald, precum s§i concluziile apartindnd personal
evaluatorilor;

»  Evaluatorul nu are interes material curent sau de perspectivad vizavi de obiectul evaludrii si
sunt liberi de orice angajamente suplimentare (in afara angajamentelor rezultante prezentului
contract) fata de careva parte, legata de obiectul evaluarii;

»  Plata pentru serviciile prestate nu {ine de o anumitd marime a valorii obiectului evaluat si de

careva valoare calculata in prealabil sau de valoarea stabilitd in favoarea uneia din parti;

Analiza informatiei, opiniile si concluziile, cuprinse in raport, corespund legislatiei in

vigoare in Republica Moldova, aprobate pentru evaluarea proprietatilor imobiliare.

\7

A\

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



Q amera de( Qf omert si Industrie Raport de evaluare nr.0373965

a Republicii Moldova Filiala Orhei din 10 mai 2023

1.4. Documentele prezentate evaluatorilor
1. Extras din registrul bunurilor imobile
2. Planul geometric
3.Cerere
4.Pasaport tehnic
5.Cerere — scrisoare nr.02/1-8-22 din 03.04.2023

Evaluator /
Certificat de calificare seria E1 =X nr.0001

Vizat de conducerea Filialei Orhei a Camerei de (
Directorul Filialei Orhei a CCI a RM

1. ASPECTE GENERALE ~

1.1 Notiunile de bazi utilizate in raport:

Evaluare — proces de determinare a valorii obiectului evaludrii la o dati concreta, tinindu-
se cont de factorii fizici, economici, sociali si de alta naturd, care influenteaza asupra valorii;

Evaluator — persoana fizica cu o reputatie buna, cu studii superioare corespunzitoare,
titular al certificatului de calificare al evaluatorului, care poseda o experientd de munci suficientd
in domeniul evaludrii, un inalt nivel profesional si competenta necesard pentru desfasurarea
activitatii de evaluare;

Obiect al evaludrii — bunul supus evaludrii;

Baza de evaluare — tipul de valoare estimatd, stabilita in conformitate cu scopul evaluarii.

Scopul evaludrii - este determinat de tipul tranzactiei sau a altor operatiuni in care este
implicat obiectul evaluarii si pentru efectuarea carora evaluatorul poate recomanda o anumita
madrime a valorii bunului imobil.

Data evaluarii — data, la situatia careia s-a estimat valoarea de baza.
Data poate fi aceeasi sau anterioard datei raportului de evaluare. De reguld, data evaludrii este
data ultimii inspectdri a obiectului evaludrii;

Valoare de piatid — suma estimaté pentru care un obiect al evaluarii poate fi schimbat, la
data evaludrii, intre un cumpdrator hotarat sa cumpere si un vanzitor hotarat s vanda, dupa un
marketing adecvat, intr-o tranzactie libera in care fiecare parte va actiona competent, cu prudenta
necesara si neconstrans;

Drepturile evaluate — conform Codului Civil al Republicii Moldova dreptul de proprietate
asupra bunului include dreptul de posesiune, folosinta si de dispozitie. Posesiunea presupune
stdpanirea efectivad a bunurilor. Folosirea consta in intrebuintarea calitatilor utile ale bunurilor, iar
dispozitia prevede determinarea destinului lui. Proprietarul are dreptul si efectueze diferite
tranzactii cu bunul ce-i apartine conform Legislatiei in vigoare.

1.2. Documente ca bazi a evaluirii:

a) Acte normative:

1. Lege cu privire la Camera de Comert si 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 Comer{ si Industrie din 6 septembrie 2002.
4.Regulament provizoriu privind evaluarea bunurilor imobile aprobat prin Hotdrirea
Guvernului R. Moldova nr.958 din 04.08.2003.
5.Lege Codul funciar nr. 828-XI1I din 25.12.91.

Contract de prestare a serviciilor de evaluare nr. 45 din 05 mai 2023 5
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b) Standarde nationale §i internationale:
1) Standardul moldovean de evaluare SM 249:2004
2) Standardelor Internationale de Evaluare, editia 2020.
¢) Documente, care acordi dreptul de prestare a serviciilor de evaluare:

2). Cerere-comandd Nr.042302890R din 03.05.2023

3). Contract de prestarea serviciilor de evaluare nr. Nr. 45 din 05.03.2023.
4). Certificat de calificare a evaluatorului bunurilor imobile Seria EI-X  nr.0001 din
03.03.2021 valabil pind la 03.03.2026

2. PROCESUL DE EVALUARE

Procesul evaludrii include urmaétoarele etape:
Definirea misiunii de evaluare.
Colectarea si analiza datelor.
Aplicarea metodelor de evaluare.
Reconcilierea valorii si estimarea valorii finale.
intocmirea raportului de evaluare.

e

3.DESCRIEREA SI ANALIZA AMPLASARII OBIECTULUI
3.1. ANALIZA PIETII IMOBILIARE

Valoarea bunului imobiliat este examinatd in contextul pietii imobiliare, descrierea pietii
imobiliare si a segmentelor acestei pieti fiind o parte esentiald a procesului de evaluare.

Piata imobiliara — reprezintd un ansamblu de mecanizme prin intermediul cirora sunt
transmise drepturile asupra unei proprietati si interesele legate de ea, sunt stabilite preturile si este
delimitat spatiul pentru diferite variante de utilizare a terenurilor.

Analiza pietii ne aratd, ca in comparati cu perioada analogica a anului 2017 cererea la imobil de
tip industrial dicteza preturi inalte, deoarece constructiile existente cer mai putine investitii pentru
modificari, schimbul destinatiei, prezenta retelelor ingineresti si drumurile
3.2. Descrierea obiectului

1.Pentru estimarea valorii de piatd este prezentat complexul de constructii care a avut
destinatia ca Institutie de educatie inregistrat in registrul bunurilor imobile nr.6401106086 pe
terenul pentru constructii cu S= 3,5566 ha, ingradit cu panouri din beton/prefabricat si plasa
metalicd amplasat in mun. Orhei, str.Unirii,156. Conform extraselor din registrul bunurilor imobile
eliberate de serviciul cadastral teritorial Orhei si a pasaportului tehnic imobilul este inregistrat cu
dreptul de proprietate a r. Orhei. Complexul consta din 10 constructii.

B L oL om a8
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Efectuind o analiza a hartii constatim : Pe terenul pentru constructii cu suprafata totala S=

3,5566ha partial pavat sunt amplasate 10 constructii.
Registrul bunurilor imobile ‘ i 6401106.086
Constructie - ospatdrie S = 701,5n’ 6401106.086.02
Construcfie- blocul de studii_S=12109w | 6401106.086.03 _ 28
Constructie -camin S=6677m" | __6401106.086.05
Constructie- depozit_____S=1116m? | 640110608606 |
Constructie -tir S=33m | . 6401106.086.07
Constructie- beci cu intrare S = 41,8m° ;z v . 6401106.086.08
Constructie - garaj S = 26,7n?’ . 6401106.086.09
Constructie - garag S =337,5m’ 6401106.086.10
Constructie - viceu S =48,4n’ 6401106.086.11

Constructiile la momentul evaluarii sunt in stare tehnicd satisfacdtoare. Complexul nu este
exploatat din anul 2014.Lucrari de reparatie, conservare n-au fost efectuate cea ce a provocat
procesul de degradare.. Imobilul are urmatoarele caracteristici.

Constructie nr.cadastral: 6401106.086.02.Cladire construitda cu un nivel. Starea tehnica
satisfécétoaig. ‘ R ‘ Foto 1

Constructie nr. cadastral: 6401106.086.03 Foto.2

Bloc de studii construit in doua nivele in centru in si doud sectiuni laterale cu doud nivele si
subsol. Intrarea centrala este la nivelul unu in centru. Blocul partial este deteriorat din cauza
scurgerilor de apa de pe acoperis in locurile unde lipsesc foile de ardezie. blocul necesita reparatie
capitala. Starea tehnica satisfacatoare

Contract de prestare a serviciilor de evaluare nr. 45 din 05 mai 2023 7
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S

o

Constructie cu un nivel cu fundatia din piatra, peretii din calcar, acorisl din ardei, fara re;ele
ingineresti. Starea tehnica satisfacatoare
Constructie nr.cadastral: 6401106.086.07

Contract de prestare a serviciilor de evaluare nr. 45 din 05 mai 2023 9
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° ~ .
Constructie cu u

n nivel cu fundatia din piatra, peretii din calcar, acoperisul din ardele, fara re;l

ingineresti. Starea tehnica satisfacitoare.

Constructie nr. cadastral: 6401106.086.09 Foto.7
S

Constructie cu un nivel cu fundatia din piatra si beton, peretii din calcar, acoperisul din ardezie,
fard retele ingineresti. Starea tehnica nesatisficitoare.
Constructie nr. cadastral: 6401106.086.10

Contract de prestare a serviciilor de evaluare nr. 45 din 05 mai 2023
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Foto.8

Cnstrucgie cu un nivel cu fundatia din piatra si beton, peretii din calcar, acoperisul din ardezie,
fara retele ingineresti. Starea tehnica nesatisficitoare.
Constructie nr. cadastral: 6401106.086.11 Foto.9

R SRR 2 ‘&“" S 3 ” " 3 i MG %, ; % P v

Constructie cu un nivel cu fundatia din beton,peretii din cardmida,acoperisul din tigla metalica, fira
retele ingineresti. Starea tehnica satisfacatoare.

Contract de prestare a serviciilor de evaluare nr. 45 din 05 mai 2023 11
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Caracteristica generala a bunului imobil
Tabela nr.1

d./or

Elementele
descrierii

Caracteristici

Adresa

mun.Orhei

Destinatia
proprietatii

Constructie nr.cadastral:6401106.086.02 — ospatarie

Constructie nr.cadastral:6401106.086.03 -Blocul de studii
Constructie nr.cadastral:6401106.086.04 — Camin

Constructie nr.cadastral:6401106.086.05 — Camin

Constructie nr.cadastral:6401106.086.06 — depozit

Constructie nr.cadastral:6401106.086.07 — Tir

Constructie nr.cadastral:6401106.086.08 - Beci cu intrare(demolat)
Constructie nr.cadastral:6401106.086.09 - garaj

Constructie nr.cadastral:6401106.086.10 - depozit

Constructie nr.cadastral:6401106.086.11 viceu

Modul de
utilizare
curent

Constructiile nu sunt utilizate

Dreptul de
proprietate

Raionul Orhei

e Descrierea constructiei

Identificare Constructie nr.cadastral:6401106.086.02
Anul constructiei 1960
Anul ultimei reparatii -
Structura de rezistentad Zidarie

Suprafata Suprafata Ssoi = 701,5 m?
Sinter=459.21
Volumul V= 1378m’
iniltimea 3,0m
Descrierea elementelor [Fundatie Piatra,beton,b/armat
constructive Pereti calcar
Acoperis ardezie
Usi si ferestre Lemn,duble
Planseu Panouri din b/prefabricat
Finisare Captusala cu lambrie de
interioard plastic,vopsire
pardosele Beton,gresie
Finisare Vopsire
exterioard
Retele Canalizare, apeduct, incélzire —
ingineresti nu functioneaza. Energie electri¢a
-este
Starea tehnica satisfacatoare

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

Identificare Constructie nr.cadastral:6401106.086.03
Anul constructiei 1960
Anul ultimei reparatii -
Structura de rezistenta Zidarie

Suprafata Suprafata Ssor. = 1210,9 m?
Suprafata Sinter.= 2258
Volumul V= 11216m’
Inaltimea 3m
Descrierea elementelor [Fundatie Beton ciclopian,b/armat
constructive Pereti Blocuri mici de calcar
Acoperis Ardezie
Usi si ferestre Lemn duble
Plangeu Panouri din beton prefabricat
Finisare vopsire
interioara
pardosele Lemn, gresie
Finisare vopsire
exterioard
Retele Deteriorate 90%
ingineresti
Starea tehnica satisfacatoare

Descrierea constructiei

Identificare Constructie nr.cadastral:6401106.086.04
Anul constructiei 1960
Anul ultimei reparatii -
Structura de rezistenta Zidarie
Suprafata Suprafafa Sso1 = 661,7 m? Sinter = 1485 m?
Volumul V= 3712m’
Inaltimea nivelului 2,5m
Descrierea elementelor [Fundatie Beton
constructive Pereti Blocuri mici de calcar,
Acoperis Ardezie
Usi Lemn
ferestre materiale plastice
Planseu Panouri din b/prefabricat
Finisare vopsire
interioara
pardosele Lemn, gresie
Finisare Tencuiala decorativa
exterioara

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

Deteriorate 90%

Starea tehnica

satisfacatoare

e Descrierea constructiei
Identificare Constructie nr.cadastral:6401106.086.05
Anul constructiei 1960
Anul ultimei reparatii -
Structura de rezistenta Ziddrie

Suprafata Suprafafa Ssol. = 667,7 m* Siner=1500 m?
Volumul V= 3750m?
Inaltimea nivelului 2,5m
Descrierea elementelor [Fundatie beton
constructive Pereti Blocuri mici de calcar
Acoperis Ardezie
Usi Lemn
ferestre materiale plastice
Planseu Panouri din b/prefabricat
Finisare Vopsire,teracota
interioara
pardosele Lemn,gresie
Finisare Tencuiala decorativa
exterioara
Retele deteriorate
ingineresti
Starea tehnica satisfacatoare

e Des

crierea constructiei

Identificare Constructie nr.cadastral:6401106.086.06
Anul constructiei 1960
Anul ultimei reparatii -
Structura de rezistenta Ziddrie

Suprafata Suprafafa Sso. = 111,6 m? Siner=95,6 m?
Volumul V=19Im’
Inaltimea nivelului 2,0m
Descrierea elementelor [Fundatie Piatra
constructive Pereti Blocuri mici de calcar
Acoperis Ardezie
Usi Lemn
ferestre lemn
Planseu Lemn
Finisare Tencuiala
interioara
pardosele beton

Contract de prestare a serviciilor de evaluare nr. 45 din 05 mai 2023
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Finisare -
exterioara

Retele -
ingineresti

Starea tehnica

nesatisfacitoare

Descrierea constructiei

Identificare Constructie nr.cadastral:6401106.086.07
Anul constructiei 1960

Anul ultimei reparatii -

Structura de rezistenta Ziddrie
Suprafata Suprafata Sso. = 33.3m? Sinter=24,5 m?
Volumul V= 74m’

inél;imea nivelului 3,0m

Descrierea elementelor [Fundatie latrd

constructive Pereti Blocuri mici de calcar

Acoperis Ardezie
Usi lemn
ferestre -
Planseu -
Finisare tencuiald
interioara

pardosele beton
Finisare tencuiala
exterioard

Retele -
ingineresti

Starea tehnica satisfacatoare

Descrierea constructiei

Identificare Constructie nr.cadastral:6401106.086.09
Anul constructiei 1960
Anul ultimei reparatii -
Structura de rezistenta Zidarie
Suprafata Suprafata Ssol. = 26,7 m? Sinter=18,7 m?
Volumul V= 56m’
Inaltimea nivelului 3.0m
Descrierea elementelor [Fundatie eton
constructive Pereti Blocuri mici de calcar
Acoperis Ardezie
Usi metal -
ferestre
Planseu -

Contract de prestare a serviciilor de evaluare nr. 45 din 05 mai 2023
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Finisare =
interioara
pardosele beton
Finisare %
exterioard
Retele -
ingineresti
Starea tehnica satisfacatoare
e Descrierea constructiei
Identificare Constructie nr.cadastral:6401106.086.10
Anul constructiei 1960
Anul ultimei reparatii -
Structura de rezistenta Zidarie

Suprafata Suprafata S, = 337.5 m? Siner=286,9 m?
Volumul V= 1032m?
Inaltimea nivelului 3,6m
Descrierea elementelor [Fundatie beton
constructive Pereti Blocuri mici de calcar
Acoperis Ardezie
Usi Lemn
ferestre -
Planseu Panouri din b/prefabricat
Finisare -
interioara
pardosele beton
Finisare -
exterioard
Retele -
ingineresti
Starea tehnica nesatisfacétoare

e Des

crierea constructiei

Identificare Constructie nr.cadastral:6401106.086.11
Anul constructiei 1960
Anul ultimei reparatii -
Structura de rezistenta Zidarie

Suprafata Suprafata Ssoi. = 48,4 m? Sinter=40,4 m?
Volumul V= 8lm’
Inaltimea nivelului 2,0m
Descrierea elementelor [Fundatie beton
constructive Pereti Caramida
Acoperis Tigla metalica
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Usi Metal
ferestre Metal
Planseu lemn
Finisare Zidarie in rust
interioara
pardosele Beton armat
Finisare Zidarie n rust
exterioard
Retele -
ingineresti
Starea tehnica satisfacatoare

4. DETERMINAREA VALORII OBIECTULUI
Determinarea valorii se calculeaza in conformitate cu toti factorii care influienteaza la piata
imobila in intregime. Pentru determinarea valorii de fapt se folosesc trei metode principale:
- metoda costului
- metoda vinzérii comparabile
- metoda venitului
Folosirea acestor trei metode aduce la trei valori diferite a unui si aceluias obiect. Dupa analiza
rezultatelor obtinute in urma folosirii acestor metode rezultatul final a evaluarii imobilului se
determind dupa acea metoda care este mai coprespunzatoare obiectului.
4.1. METODA COSTULUI

Metoda costului se bazeaza pe un studiu a posibilitaii investorului de a cumpira imobilul
avind in vedere cd investorul nu va plati un cost mai mare decit acel cu care ar putea cumpira un
imobil aseménator dupa utilizare si calitate in perioada data fird cheltuieli suplimentare. Metoda
costului ne aratd valoarea de restituire minus uzura si se efectuiaza in trei etape:

1. la prima etapa se determina valoarea de restituire.

2. la etapa a doua se determina uzura.

3. laetapa a treia se calculeaza valoarea de piati ca rezultat de restituire fard uzura.

Pretul de piatd prin aceastd metoda va fi determinat conform formulei:
V=Vi+ Vs-D)
Pretul de piata prin aceastd metoda va fi determinat conform formulei:
V — valoarea proprietitii imobiliare;
D — uzura acumulats;
Vc— valoarea de reconstituire
Vi — valoarea terenului

Coeficientii aplicati in calcule Tabela nr.2

Denumirea imobilului Ospatdrie | Blocde | Camin | Depozit | Garaj Tir Viceu
studii
1 2 3 4 § 6 7 8
Costul de restabilire a ICVR2tab] ICVR2tay ICVR26] ICVR9| ICVR21| ICVR6| ICVRI2
1m? in preturile din 264 5 Tab.46 | Tab.110| Tab.208 | Tab.42| Tab.216
1969,1in rub. ICVR 16,5rub. | 22,8rub. | 20,5rub| 10,3rub| 19,7rub | 16,9rub| 59rub

Contract de prestare a serviciilor de evaluare nr. 45 din 05 mai 2023
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Coeficientul de indexare 1,19 1,19 1,19 1,19 1,19 1,19 1,19
de la anul 1969 la anul
1984
Coeficientul de indexare 1,53 1,53 1,53 1,53 1,53 1,53 1,53
de la anul 1984 la anul
1991
indicii preturilor la 58,078 58,078 | 58,078 | 58,078 | 58,078 | 58,078 | 58,078
lucrérile de constructie si
montaj in 2022trimestru
[V fata de 1991. Biroul
National de Statistica al
R.Moldova
Coeficientul de trecere la 0,9 0,9 0.9 0,9 0,9 0,9 0,9
materiale locale
Taxa pe valoarea 1,2 1,2 1,2 1,2 1,2 1,2 1,2
adaugatda TVA 20%
Cheltuel indirecte , 1, 1,1 1,1 1,1 1,1 1,1
Benificiul investorului 1, 1, 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0
Determindm uzura acumulati a constructiilor.
Constructie 02
(ICVR culegeri 2.tab. 264)
Denumirea elementelor Starea Greutatea | Procentul Procentul de
constructive elementelor specifica de uzurd, % | uzura calculat, %
Fundatie satisfacétoare 8 50 4,0
Pereti satisfacatoare 25 50 12,5
Planseu satisfacatoare 9 50 4,5
Acoperis satisfacatoare 8 70 5,6
Pardosele satisfacatoare 7 50 35
Ferestre usi | satisfécatoare 13 100 52
Finisare satisfacatoare 20 60 12,0
Instalatii ingineresti satisfacdtoare i 8 50 4,0
Alte lucrari satisficatoare 2 50 1,0
Total 100 54,3

Uzura fizica a cladirii

gste egalé cu 54%. Determinarea deprecierii functionale si

economice nu vor fi determinate, deoarece la moment si nu sunt prezenti factori exterm care ar

putea reprezenta perderi din bunul imobilului.

Constructie 03
(ICVR culegeri 32.tab. 5)
Denumirea elementelor Starea Greutatea | Procentul Procentul de
constructive elementelor specifica de uzurd, % | uzurd calculat, %
Fundatie satisfacatoare S 40 2,0
Pereti satisfacatoare 25 50 12,5
Planseu satisfacatoare 18 50 9.0

Contract de prestare a serviciilor de evaluare nr. 45 din 05 mai 2023
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Acoperis satisfacétoare 6 70 4,2
Pardosele satisfacatoare 10 70 7.0
Ferestre usi satisfacadtoare 9 70 6,3
Finisare satisfacatoare 6 70 4,2
Instalatii ingineresti satisfacatoare 11 50 5,5
Alte lucrari satisfacitoare 10 70 7,0
Total 100 58,9

Uzura:fizicd a-cladirii

este egald cu 59%. Determinarea deprecierii functionale si

economice nu vor fi determinate, deoarece la moment si nu sunt prezenti factori externi care ar

putea reprezenta perderi din bunul imobilului.

Constructie 04 si 05
(ICVR culegeri 26.tab. 46)

Tabela nr 3.

Denumirea elementelor Starea Greutatea | Procentul F’rocentul de
constructive elementelor specifica de uzura, % | uzuri calculat, %
| Fundatie satisfacétoare 8 50 4,0
Pereti satisfacatoare 25 % 50 12,5
Planseu | satisfacitoare 8 4550 4,0
Acoperis satisfacédtoare 4 50 2,0
Pardosele satisficitoare 8 60 4,8
Ferestre usi satisfacdtoare 10 40 4,0
Finisare satisfacatoare 13 50 6,5
Retele ingineresti satisfacdtoare 14 60 8.4
Alte lucrari satisfacitoare 10 60 6,0
Total 100 49.8

Uzura fizica a cladirii

este egala cu 50%. Determinarea deprecierii functionale si

economice nu vor fi determinate, deoarece la moment si nu sunt prezenti factori externi care ar
putea reprezenta perderi din bunul imobilului.

Constructie 06 si 10
(ICVR culegeri 9.tab. 110)

Denumirea elementelor Starea Greutatea | Procentul Procentul de
constructive elementelor specifica de uzura, % | uzurd i calculat, %
Fundatie nesatisfdcatoare v 50 6,0
Schiletul nesatisficitoare 18 50 9,0
Pereti nesatisfacatoare 12 60 72
Planseu nesatisfacitoare 14 50 7,0
Acoperis nesatisfacatoare 7 80 5,6
Pardosele nesatisfacitoare 12 70 8,4
Ferestre usi nesatisfacatoare 6 70 42
Finisare nesatisfacitoare 4 80 3,2
Instalatii ingineresti nesatisfacatoare 12 100 -
Alte lucrari nesatisfacitoare 3 70 2,1
Total 100 61,5
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Uzura fizicd a cladirii  este egald cu 62%. Determinarea deprecierii functionale si
economice nu vor fi determinate, deoarece la moment si nu sunt prezenti factori externi care ar
putea reprezenta perderi din bunul imobilului.

Constructie 07
(ICVR culegeri 6.tab. 42)

Denumirea elementelor Starea Greutatea | Procentul Procentul de
constructive elementelor specifica de uzura, % | uzuri calculat, %
Fundatie satisfacatoare 10 60 6,0
Pereti satisfacatoare 32 50 16,0
Planseu satisfdcatoare 21 70 14,7
Acoperis satisfacétoare 6 70 4.2
Pardosele satisfacatoare 9 70 6,3
Ferestre usi satisfacétoare 5 70 3,5
Finisare satisfacatoare 5 80 4,0
Instalatii ingineresti satisfacétoare 4 100 +
Total 100 58,7

Uzura fizicd a cladirii  este egala cu 59%. Determinarea deprecierii functionale si
economice nu vor fi determinate, deoarece la moment si nu sunt prezenti factori externi care ar
putea reprezenta perderi din bunul imobilului.

Constructie 09
(ICVR culegeri 21.tab. 208)

Denumirea elementelor Starea Greutatea | Procentul Procentul de
constructive elementelor specifica de uzura, % | uzura calculat, %
Fundatie satisfdcatoare 11 40 4,4
Pereti satisfacatoare 24 50 12,0
Plangeu satisfacétoare 10 50 5.0
Acoperis satisfacdtoare 10 50 5,0
Pardosele satisfacatoare 4 70 2,8
Ferestre usi satisfacatoare 20 70 14,0
Finisare satisfacitoare 2 80 1,6
Instalatii ingineresti nesatisfacatoare 8 100 8,0
Alte satisfacitoare 11 50 5.5
Total 100 58,3

Uzura fizicd a cladirii  este egald cu 58%. Determinarea deprecierii functionale si
economice nu vor fi determinate, deoarece la moment sl nu sunt prezenti factori externi care ar
putea reprezenta perderi din bunul imobilului.

Constructie 11
(ICVR culegeri 12.tab. 216)

Uzura fizicd a cladirii  este egala cu 40%. Determinarea deprecierii functionale si
economice nu vor fi determinate, deoarece la moment si nu sunt prezenti factori externi care ar
putea reprezenta perderi din bunul imobilului.
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Calculul valorii de piata

Tabela nr. 4
Denumirea obiectului Volumul | Valoarea Uzura Valoarea
construc de % Suma de piata
tiei Reconsti lei lei
M3 tuire, lei
Constructie nr.cadastral: 6401106.086.02 1378 2856272 54 | 1542386 1313885
Constructie nr.cadastral: 6401106.086.03 11261 32253607 | 59 | 19029628 | 13223978
Constructie nr.cadastral: 6401106.086.04 3712 9559348 50 | 4779674 4779674
Constructie nr.cadastral: 6401106.086.05 3750 9657187 50 | 4828593 4828593
Constructie nr.cadastral: 2536203.393.06 191 247136 62 153224 93911
Constructie nr.cadastral: 6401106.086.07 74 187103 59 92690 64412
Constructie nr.cadastral: 6401106.086.09 56 138586 58 80379 58206
Constructie nr.cadastral: 6401106.086.10 1032 1335310 62 827892 507417
Constructie nr.cadastral: 6401106.086.11 81 \ 600348 40 240139 360208
Total: Lt 25230284lei

sute treizeci mii ) lei .

Valoarea de piata a constructiilor determinatd prin metoda
costului constituie: - 25230000 lei (doudzeci si cinci milioane doud

4.2. METODA ANALIZEI VINZARILOR COMPARABILE

Se bazeaza prin compararea obiectului supus evaludrii cu alte obiecte care au fost vindute sau

se afla in vinzare. Valoarea de piatad a imobilului determind preful care poate fi platit de
cumpdritorul obisnuit pentru un obiect aseméndtor dupa calitate si destinatie. Metoda vinzarilor
comparabile se foloseste mai mult pentru obiectele pe care este un volum necesar de informatie
despre afacere de cumpdrare si vinzare in cea mai apropiata perioada. Pentru calculul valorii prin
aceastd metodd vom compara loturi de teren aseméanétoare amplasate in or. Orhei realizate cu

acelas scop.

EVALUAREA TERENULUI

CARACTERISTICILE BUNURILOR IMOBILIARE COMPARABILE

1. Teren p/u constructii Orhei str.31August S = 2,75ha — Pretul 280000EUR .Perioada — mai

2023.

2. Teren p/u constructii Orhei str .Vasile Lupu 166 S = 2,08ha — Pretul -728000 EUR. Perioada

mai 2023.

3. Teren p/u constructii Orhei str .Drumul Taberei S = 1,0ha — Pretul — 150000 EUR.Perioada —

mai 2023
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Cursul oficial al BNM la data 03 mai 2023 1EUR = 19,6768 lei

Calcularea mirimii ajustirilor:

L. Ajustarea pentru drepturile transmise nu se efectuiazi deoarece in toate cazurile sunt
transmise drepturile de proprietate asupra bunului imobiliar.

II. Ajustarea pentru conditiile finantdrii nu va fi efectuati deoarece conditiile au fost aceleasi.

Il Ajustarea pentru conditiile vinzarii se efectueaza deoarece in toate cazurile vinzarile au loc

prin negocier. (se micsoreaza cu 20%)
IV.  Ajustarea pentru data vinzirii nu se efectuiazi,deoarce oferta are aprocsimativ aceas

perioada.

V. Ajustarea pentru amplasare, suprafafd, panti, ecologie va fi estimati in baza analizei pare
a bunurilor imobiliare comparabile.

Tabela nr. 5

Caracteristica Obiectele - analogice
bunurilor imobiliare | Obiectul de Terenul Nr.1 Terenul Nr.2 Terenul Nr.3
evaluare
Pretul de propunere al 5509504 14324710 2951520
terenului,lei
Suprafata terenului,ha 3.5566 2,75 2,08 1,0
Pretul p/u ha 2003456 6886879 2951520
Dreptul de proprietate Privat privat privat privat
Corectare 1,0 1,0 1,0
Pretul corectat,lei 2003456 6886879 2951520
Conditiile de finantare de piata de piata de piata de piata
Corectare 1,0 1,0 1,0
Pretul corectat,lei 2003456 6886879 2951520 |
Conditiile de vinzare oferta oferta oferta
Corectare 40,8 0,8 0,8
Pretul corectat,lei 1602764 5509503 2361216
Data ofertei mai 2023 mai 2023 _ mai 2023
Corectare 1,0 1,0 ' 1,0
Pretul corectat,lei 1602764 5509503 2361216
Amplasarea terenului | Orhei str.Unirii | Orhei Orhei str. Vasile | Orhei str.Drumul
str.31 August Lupu Taberii
Corectare 0,9 0,8 1,0
Pretul corectat,lei 1442487 4407602 2361216
Suprafata 3.5566. 2,75 2,08 1,0
Corectare la suprafata 1,04 1,07 1,12
Pretul corectat,lei 1500186 4716134 2644561
Ecologia buna buna buna buna
Corectare 1,0 1,0 1,0
Pretul corectat,lei 1500186 4716134 2644561
Starea tehnica Partial pavat Fara invelis si Fara invelis si Fara invelis si
cu imprejmuire imprejmuire imprejmuire imprejmuire
Corectare 1,2 1,2 1,2
Pretul corectat 1800223 5659360 3173473
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Ajustarea generala 0,897 0,820 1,07

Coeficient de 2 1 3
onderabilitate

Pretul medie pentru 1 313003 7lei

ha

Informatia despre obiectele analogice a fost luatd din refeaua internet(imobil.md, si panouri de
anunt or.Orhei).
Astfel valoarea de piata a terenului evaluat determinati prin metoda analizei vinzarilor
comparabile va constitui:3130037lei x 3.5566ha = 11132291lei
Valoarea de piati prin metoda analizei vinzirilor comparabile
11132000(unsprezece milioane una suta treizeci si doui mii) lei

Valoarea de piati a complexului de constructii si terenul aferent constituie:
V=Vi+( Vs-D)=111320001ei + 252300001ei = 36362000 lei

4.3. METODA VENITULUI

Metoda venitului examineaza datele privind venitul si cheltuielile generate de bunul imobiliar
care urmeaza a fi evaluat si estimarea valorii lui aplicidnd procedura de capitalizare sau actualizarea
fluxurilor de numerar, cu alte cuvinte proprietarul poate obtine venit fie din utilizarea bunului
imobiliar in activitatea comerciald sau cea de productie, fie din darea in arend3 a bunului imobiliar.
in lucrarea prezenta din cauza lipsei volumului necesar de informatie metoda venitului nu este

aplicata.

CONCLUZIE DESPRE VALOAREA BUNURILOR

1. Valoarea de piatd a Complexului de constructii siterenul pentru constructii
aferent ,amplasate in mun.Orheri str.Unirii ;156 inregistrate in registrul
bunurilor imobile nr.6401106086 estimate la data de 03 mai 2023 proprietatea

r. Orhei constituie:
36362000 (treizeci si sase milioane trei sute saizeci si doud mii) lei.

I /
Evaluator ‘\//Z/,a ) a/f / / D.Ursu
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Legea nr. 1308-X111 din 25.07.97
HG nr.1428 din 16.12.2008
LP 220 din 16.12.2021

BORDEROUL
DE CALCUL AL PRETULUI NORMATIV
AL TERENULUI PROPRIETATE PUBLICA DOMENIUL PRIVAT

”_05_ " mai 2023 mun. Orhei

1. Consiliul r-nului Orhei
(numele, prenumele persoanei fizice)

2. Adresa conferita terenului st numarul cadastral: _mun. Orheli, str. Unirii 156 numarul cadastral
6401106086
(satul, numarul cadastral)

3. Suprafata terenului, conform planului geometric, constituie: 3,5566 (trei , cinci mii cinci sute
saizeci si sase) ha
(cu cifre) (cu litere)

4. Bonitatea medie a solului, stabilita pe republica pentru terenurile destinate constructiilor,
constituic 65 (saizeci si cinci) grade, iar pentru terenul numarul cadastral 6401106086

si modul de folosinta sub construtie, aferent constructiilor din domeniul public privat, bonitatea
medie a solului stabilita pentru orasul Orhei, constituie: 67 (saizeci sl sapte) grade
(cu cifre) (cu litere)

5. Tariful pentru o unitate grad  hectar stabilit in ancxa la Legea 1308/1997 privind pretul normativ
st modul de véanzare-cumpdrare a pamantului, pozitia [V, constitue: 36169.48 (treizeci si sase mii
una sutd saizeci si noud) lei, 48 bani pentru o unitate grad hectar.

(cu cifre) (cu litere)

6. Pretul normativ al terenului (pet. 3 x pet. 4 x pet. 5) constituie: 8618904.96 (Opt milioane sase
SULe optsprezece mii noud sute patru) lei si 96 bani
(cu cifre) (cu litere)

e )

Priticipal SARF =] Mihai Curchi




