REPUBLICA MOLDOVA §
RAIONUL SOROCA
CONSILIUL MUNICIPAL SOROCA

PECITYBJIMKA MOJITOBA
COPOKCKIMHM PAIOH
MYHULIANAJIGHBINA COBET COPOKA

Proiect
DECIZIE nr.

din “ ” 2022

Privind expunerea la licitatie funciara,
prin vanzare-cumpararea unui bun imobil
din str. Stefan cel Mare, 132, mun. Soroca
cu nr. cadastral 7801118.693

In temeiul Legii 436/2006 ,,Cu privire administratia publica locala” art. 3 (2), 14 (1), (2)
b), ¢) st e), 77(2) si (3), nr. 523/1999 ,Cu privire la proprietatea publicd a unitatilor
administrative-teritoriale”, nr. 435/2006 ,, Cu privire la descentralizarea administrativa”, nr.
121/2007 ,,Cu privire la administrarea si deetatizarea proprietdtii publice”, nr. 1308/1997 .,
Privind pretul normativ si modul de vanzare-cumparare a pamantului”, art. 1177-1184 Codul
Civil al Republicii Moldova nr. 1107/2002, Codul Administrativ al Republicii Moldova nr.
116/2018, art. 55 alin. (1), Hotararea Guvernului nr. 136/2009 ,,Cu privire la aprobarea
Regulamentului privind licitatiile cu strigare si cu reducere”, Decizia C/m nr. 14/9 din
28.10.2021, Consiliul Municipal Soroca

DECIDE:

1. Se accepta expunerea la licitatie funciard, prin vanzare-cumpdrare: trei constructii-
temelii nefinisate, din str. Stefan cel Mare, 132, mun. Soroca, suprafata 1184,6 m.p., cu terenul
aferent nr. cadastral 7801118.693, suprafata 1,9108 ha, mod de folosinta — pentru constructii.

2. Pretul normativ al terenului este de 5390786 (cinci milioane trei sute nouazeci mii sapte
sute optzeci si sase) lei.

3. Valoarea de piata a terenului conform raportului de evaluare nr. 0368423, constituie
suma de 2799412 ( doud milioane sapte sute nouazeci si noud mii patru sute doisprezece) lei, iar
a constructiei nefinisate este de 431822 ( patru sute treizeci si una mii opt sute douazeci si doi)
lei.

4. Se acorda Primarului mun. Soroca in calitate de organizator urmatoarele imputerniciri:

- publicarea in Monitorul Oficial al Republicii Moldova a comunicatului informativ
privind desfasurarea licitatiei funciare.
- contractarea serviciilor cu un licitant in modul stabilit.
- incheierea contractului de vanzare - cumparare.
5. Prezenta decizia se aduce la cunostintd publica si Intrd in vigoare prin publicarea in
Registrul de Stat al Actelor Locale.

PRESEDINTELE SEDINTEI

SECRETARUL C/M MARCEL BUSAN



Elaborat:
Nicolae Lesan

Coordonat:
Lilia Pilipetchi, primar

Avizat:

Minascurta Ghenadie, viceprimar

Ghimpu Valerii, viceprimar

M. Busan, secretarul C/m

I. Barbaros, jurist



Nota informativa
la proiectul de decizie ,,privind expunerea la licitatie funciara, prin vanzare-
cumpararea unui bun imobil”
1. Denumirea autorului si, dupa caz, a participantilor la elaborarea proiectului
-Primaria mun. Soroca, dl Nicolae Lesan, specialist-principal

2. Conditiile ce au impus elaborarea proiectului de act normativ si finalitatile
urmarite

-Proiectul de decizie a fost elaborat temeiul Legilor nr. 436/2006 ,,Cu privire
administratia publica locald” art. 3 (2), 14 (1), (2) b), ¢) si e), 77(2) si (3), nr.
523/1999 ,,Cu privire la proprietatea publica a unitatilor administrative-teritoriale”,
nr. 435/2006 ,, Cu privire la descentralizarea administrativa”, nr. 121/2007 ,,Cu
privire la administrarea si deetatizarea proprietatii publice”, nr. 1308/1997 ,, Privind
pretul normativ si modul de vanzare-cumparare a pamantului”, art. 1177-1184
Codul Civil al Republicii Moldova nr. 1107/2002, Codul Administrativ al
Republicii Moldova nr. 116/2018, art. 55 alin. (1), Hotararea Guvernului nr.
136/2009 ,,Cu privire la aprobarea Regulamentului privind licitatiile cu strigare si
cu reducere”, Decizia C/m nr. 14/9 din 28.10.2021

3. Descrierea gradului de compatibilitate pentru proiectele care au ca scop
armonizarea legislatiei nationale cu legislatia Uniunii Europene.

-Nu este necesar

4. Fundamentarea economico-financiara

- suporta cheltuieli

5. Modul de incorporare a actului in cadrul normativ in vigoare

-Corespunde cerintelor prevederilor legale

6. Avizarea si consultarea publicd a proiectului: -nu necesita

-Anuntul despre initierea proiectului de decizie se publica pe site-ul oficial al
Primariei Municipiului Soroca www.primsoroca.md; inclusiv se transmite pentru
consultare consilierilor municipali, inclusiv si altor parti cointeresate din mun.
Soroca. Recomandarile partilor interesate, cu privire la elaborarea proiectului
mentionat, pot fi expediate in adresa Primariei mun. Soroca:

direct la sediul pe str. Stefan cel Mare, 5, MD-3000, mun. Soroca;

sau prin posta electronicad msoroca@matc.md.

7. Constatarile expertizei juridice

Proiectul este coordonat cu juristul Primariei pentru expertiza juridica

Nicolae Lesan, specialist principal


http://www.primsoroca.md/

Institutia Publici "Agentia Servicii Publice”
Serviciul cadastral teritorial "SOROCA”

EXTRAS

din Registrul bunurilor imobile pentru efectuarea tranzactiilor

Eliberat municipiul Soroca, raionul Soroca Data eliberdrii 12.01.2022
Numérul de inregistrare 7801/21/22946 Valabil pind la 14.03.2022

Prin prezenta, se confirma c4 la data eliberarii prezentului extras, in Registrul bunurilor imobile exist& urmatoarele inscrieri
valabile referitoare la bunul imobil si drepturile asupra lui.

Registrul bunurilor imobile 7801118693
Capitolul AB
Deschis 05.07.2021

Subcapitolul I. Bunul imobil

1.0 Bunul imobil Teren
Numarul cadastral 7801118.693
Adresa r-nul Soroca, mun. Soroca str. Stefan cel Mare, 132
Modul de folosinta Pentru constructii
Domeniul Privat
Suprafata 1.9108 ha
Tipul hotarelor generale

Subcapitolul II. Dreptul de proprietate asupra bunului imobil

2.1 Bunul imobil 7801118.693
Cota parte 1.0
Proprietarul municipiul Soroca, raionul Soroca,
Domiciliul / Sediul

Temeiul inscrierii Decizia Consiliului local nr. 11/12 din 02.06.2021 (7801/21/11603)
Decizia Consiliului local privind formarea bunurilor imobile prin combinare nr.
15/14 din 09.12.2021 (7801/21/22946)

Data Tnregistrarii 02.07.2021

Subcapitolul lll. Grevarea drepturilor patrimoniale

Partea I. Alte drepturi inregistrate.
Nu sunt inscrieri

Partea Il. Notari.
Nu sunt inscrieri

Interdictii.
Nu sunt inscrieri

Numele, prenumele registratorul
Semnétura, stampila si da

NS 2
Extras 7801118.0693 Capitolul A,B foi 1/1
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REPUBLICA MOLDOVA
RAIONUL SOROCA
CONSILIUL MUNICIPAL SOROCA

PECITYBAMKA MOAIOBA
COPOKCKMI PAMOH
MYHMILIMIIAABHBIH COBET COPOKA

BORDEROU DE CALCUL AL PRETULUI
NORMATIV AL PAMINTULUI

mun. Soroca

. Adresa conferita terenului: mun. Soroca, str. Stefan cel Mare, 132, nr. cadastral

7801118.693.
Tariful pentru o unitate grad-hectar stabilit in anexa la Legea privind pretul normativ

si modul de vinzare-cumparare a pamintului, pozitia IV, constituie 36169,48 ( treizeci
si sase mii o sutd saizeci si noua lei si 48 bani) lei .

Suprafata terenului conform planului cadastral, constituie 1,9108 ha.

Bonitatea medie a solului, stabilita pe teritoriul Republicii Moldova, pentru terenurile
care nu sunt destinate constructiei casei de locuit, constituie 65 (saizeci si cinci) grade.

. Coeficientul aplicat terenurilor in functie de amplasarea si amenajarea inginereasca

constituie 1,20 (unul intreg si doudzeci).

36169.48 lei x 1,9108 ha x 65 x 1.20 = 5390786 ( cinci milioane trei sute noudzeci
mii sapte sute optzeci si sase) lei.

PRIMARUL MUNICIPIULUI LILIA PILIPETCHI

CONTABIL-SEF W CALMATUI SILVIA




20.01.2022

Bunul imobil:

“Temelii ale blocurilor locative cu teren aferent”

Situat pe adresa: Or. Soroca, str. Stefan cel Mare 132.
Proprietar: Primaria municipiului Soroca.

Or. Soroca, str. Stefan cel Mare 5.

Beneficiar: Primaria municipiului Soroca.
Or. Soroca, str. Stefan cel Mare 5.
Tel.: 023026130.

Executor: CCI RM, filiala Soroca.
Nr. certificatului de inregistrare/codul fiscal — 1002600036967,
Cont IBAN — MD77AG000000225132601119 in
Moldova-Agroindbanc SA Soroca,
cod bancar - AGRNMD2X771; cod TVA — 0503679.
Tel.: 230-23281.

Data evaluarii: 18 ianuarie 2022.

or. Soroca
-2022 —




D Filiala Soroca CCI RM

< < > Raport de evaluare nr. 0368423 din 20.01.2022

L DEFINIREA MISIUNII DE EVALUARE SI CONCLUZIILE STABILITE.

LL DEFINIREA MISIUNII DE EVALUARE:

Obiectul evaluarii

Temelii ale blocurilor locative cu teren aferent

Tipul bunului imobil

Constructii nefinalizate, neinregistrate.

Modul de folosinta

Nu se folosesc.

Numarul cadastral

7801118693 / -.01, -.02, -.03.

S teren: totald / in propr. (ha)

1,9108 /1,9108

1184,6

Adresa amplasarii

Or. Soroca, str. Stefan cel Mare 132.

. Beneficiarul serviciilor de evaluare

Primaria municipiului Soroca.

. Temei pentru evaluare

Contract nr. 09220021S0O din 18.01.2022.

. Scopul evaluarii

Pentru realizare.

1.
>
>
>
>
» S constructii (neinreg.) (m2)
>
2
3
4
5
6
7

. Sarcina Determinarea valorii de piat.
. Dreptul de proprietate Public.
. Drepturile evaluate Complete.

LII. CONCLUZIILE STABILITE

. Accesul la retele ingineresti

Electricitate, apeduct, canalizare, gaz (alaturi).

. Nivelul de finalizare

Mediu.

1
2
3. Nivelul de atractivitate de piata
4

. Perioada estimata de expunere a
obiectului

12 luni.

5. Cea mai eficienta utilizare a bunului
imobil

Blocuri locative cu teren aferent — dupd o expertiza tehnica.

6. Data inspectarii

18.01.2022.

7. Data evaluarii

18.01.2022.

8. Rata de schimb la data evaluarii

20,5679 lei RM/€; 18,0183 lei RM/S.

9. Valoarea de piata totala, lei MD (cu
TVA)

3231000 (Trei milioane doua sute treizeci si una mii).

+¢ [J Prezentul raport contine descrierea bunului evaluat, informatia colectata la tema, etapele studiului efectuat
si concluziile efectuate, care prezinta un tot integru si nu pot fi tratate separat. De asemenea in raport sint incluse

garantiile obiectivitatii noastre si conditiile de presupunere si limitative.

Evaluator al bunurilor imobile

Teodor Cilipic

Certificat de calificare: EI-X, 0004 din 03.03.2021
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II. SUPOZITII SI RESTRICTII PRINCIPALE:

Partea integra a prezentului raport include urmatoarele supozitii si restrictii principale:

l.
2.

10.

11.

Prezentul raport este veridic numai in volum complet si in scopurile susindicate.

Evaluatorul nu poarta raspundere pentru descrierea juridica a drepturilor patrimoniale asupra
proprietatii evaluate sau pentru chestiunile legate de examinarea acestor drepturi patrimoniale.
Drepturile patrimoniale proprietatii evaluate se considera autentice. Proprietatea evaluata se considera
libera de orice pretentii sau restrictii, in afara de cele indicate in raport;

Evaluatorul presupun lipsa oricaror factrori ascunsi, care influenteaza evaluarea si starea proprietafii.
Evaluatorul nu poarta raspundere pentru existenta unor asemenea factori ascunsi, nici pentru
necesitatea elucidarii lor.

Datele, obtinute de evaluator care se gasesc in raport, se considera veridice. Totodata evaluatorii nu
pot sa garanteze veridicitatea absolutd a informatiei, de aceia pentru toate datele se indica sursa de
informatie.

Evaluatoruleste in drept sa utilizeze in scopul evaluarii, oricare din metodele de evaluare ce nu intrd in
contradictie cu legislatia in vigoare a Republicii Moldova privind activitatea de evaluare, precum si a
standardelor nationale si internationale de evaluare.

Nici beneficiarul evaluarii, nici evaluatorul nu pot folosi raportul altfel, decat conform prevederilor
prezentului raport.

Raportul de evaluare contine opinia profesionala a evaluatorilor referitor la valoarea bunului imobil,
poarta un caracter de recomandare si nu reprezintd garantia ca obiectul va fi comercializat neaparatin
mod obligatoriu la pretul indicat in prezentul raport.

Preventiv evaluarii nu a fost efectuata expertiza tehnica a bunului imobil.

Parerea evaluatorului referitor la valoarea de piata a obiectului e veridica doarla data evaluarii.
Evaluatorul nu poarta nici o raspundere pentru schimbarea factorilor economici, juridici si altora, care
pot sa apara ulteriorsi sa influenteze situatia de piata si corespunzator valoarea de piatad a obiectului.

Raportul dat constituieo evaluare concreta, care nu poate fi prezentat persoanelor terte, ce nu vor
figura 1n actele viitoare In corespundere cu scopul evaluarii si nu se permite referirea la raport in alte
activitati.

Denumirea, cantitatea, modelul indicate in Raportul de evaluare, au fost indicate conform
documentelor prezentate de catre beneficiar si identificate la fata locului.

III. DOCUMENTE PREZENTATE:

1. Extras din Registrul electronic al I.P. ,,Agentia Servicii Publice”, Departamentul Cadastru.
2. Planul geometric al bunului imobil.

3. Demers a Primdriei municipiului Soroca nr. 02/1-44/10 din 13.01.2022.

4. Extras din Registrul de stat al unitatilor de drept nr 34103 din 18.11.2019.

Initiat: Reprezentantul beneficiarului / / Pilipetchi Lilia

Vizat: Directorul filialei Soroca CCI RM: / / Catruc Lilia LS.
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Iv. INFORMATII DESPRE EVALUATORI:

e C(Cilipic Teodor - Expert-evaluator al filialei Soroca Camera de Comert si Industrie a Republicii
Moldova. Studii superioare — inginer constructor. Stagiu de munca pe specialitate — 31 ani, inclusiv ca
evaluator — 22 ani. Certificat de calificare: EI-X, 0004 din 03.03.2021.

V. DATE GENERALE.
V.1. CERTIFICATUL DE CALITATE AL EVALUARIL

Evaluatorul, care a indeplinit lucrarea data, in baza cunostintelor si convingerilor si activitatii lor confirma
ca:

¢ afirmatiile si faptele cuprinse in prezentul Raport, sint veridice si corecte;

¢ analiza independenta si profesionala, opiniile si concluziile enuntate corespund supozitiilor facute si
conditiilor limita, apartinind personal dumnealui;

¢ nu are interes material curent sau de perspectiva vizavi de obiectul evaluarii si este liber de orice
angajamente suplimentare (in afara de cele rezultante prezentului raport) fata de careva parte, legata
de obiectul evaluarii;

¢ plata pentru serviciile prestate nu {ine de o anumita marime a valorii obiectului evaluat si nu depinde
de asemenea, de careva valoare calculata in prealabil sau de valoarea stabilita in favoarea uneia din
partile cointeresate.

V.2. DOCUMENTE CA BAZA A EVALUARII:

a) Acte legislative:
1. Legeanr. 393-XIV din 13.05.1999 cu privire la Camera de Comert si Industrie.
2. Legea cu privire la activitatea de evaluare nr. 989-XV din 18.04.2002.
3. Regulamentului provizoriu privind evaluarea bunurilor imobile aprobat prin Hotarirea
Guvernului RM cu nr. 958 din 04.08.2003.
b) Standarde internationale:
1. Standardele de evaluare a bunurilor, editia romana 2020.

¢) Surse de informare:
1. Registrul electronic al Agentiei Relatii Funciare si Cadastru al R. Moldova
2. Ziarul regional ,,Observatorul de Nord”

3. Site www.imobile.md, www.999.md, www.case.md, www.makler.md.

d) Acte care acorda dreptul de prestare a serviciilor de evaluare:
1. Certificat de calificare a evaluatorului bunurilor imobile seria EI-X, 0004 din 03.03.2021.
2. Cerere-comanda nr. 09220021SO din 18.01.2022.
3. Contract de prestare a serviciilor de evaluare nr. 09220021SO din 18.01.2022.

e¢) Documente anexate:
1. Extras din Registrul electronic al I.P. ,,Agentia Servicii Publice”, Departamentul Cadastru.
2. Planul geometric al bunului imobil.
3. Demers a Primdriei municipiului Soroca nr. 02/1-44/10 din 13.01.2022.
4. Extras din Registrul de stat al unitatilor de drept nr 34103 din 18.11.2019.
5. Certificat de calificare seria EI-X, 0004 din 03.03.2021.
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VI. METODOLOGIA EVALUARII:

VI.1. Terminologie, privitor la evaluare:

Evaluare — proces de determinare a valorii obiectului evaluarii la o data concreta, finandu-se cont
de factorii fizici, economici, sociali si de altd naturd, care influenteaza asupra valorii;

Obiect al evaluarii — bunul imobiliar supus evaluarii;

Baza de evaluare — tipul de valoare estimata, stabilita in conformitate cu scopul evaluarii;

Scopul evaluarii - este determinat de tipul tranzactiei sau a altor operatiuni in care este implicat
obiectul evaludrii si pentru efectuarea carora evaluatorul poate recomanda o anumitd marime a valorii
bunului imobiliar;

Data evaluarii — data, la situatia careia s-a estimat valoarea de baza;

Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ ar putea fi schimbat la data evaluarii
intre un cumparator hotarat sa cumpere si un vanzator hotarat sa vanda, intr-o tranzactie libera, dupa un
marketing adecvat, in care fiecare parte a actionat in cunostintd de cauza, prudent si fara constrangere.

Valoarea de inlocuire — suma cheltuielilor totale necesare pentru constructia unei cladiri sau
constructii analogice obiectului evaluarii, calculata in baza preturilor de piata, existente la data evaluarii,
tinand cont de uzura cladirii sau constructiei evaluate.

Valoarea de reconstituire — suma cheltuielilor totale necesare pentru crearea unei copii exacte a
cladirii sau a constructiei evaluate, calculatd in baza prefurilor de piata existente la data evaluarii, cu
aplicarea materialelor si tehnologiilor identice celor utilizate pentru construirea obiectului evaluarii si
tinand cont de uzura lui.

Deprecierea acumulata este deprecierea valorii de reconstituire sau a valorii de inlocuire a
cladirei, care a parvenit 1n rezultatul uzurii fizice, functionale si economice.

Drepturile evaluate — conform Codului Civil al Republicii Moldova, art.315: ,,Proprietarul are
drept de posesiune, de folosinta si de dispozitie asupra bunului. Posesiunea presupune stapanirea efectiva
a bunurilor”. Folosirea consta in intrebuintarea calitatilor utile ale bunurilor, iar dispozifia prevede
determinarea destinului lui. Proprietarul are dreptul sa efectueze diferite tranzactii cu bunul imobiliar ce-i
apartine conform Legislatiei in vigoare, daca aceasta nu lezeaza interesele si drepturile altor persoane,
inclusiv instrdinarea averii in proprietatea altei persoane; transmiterea dreptului de utilizare, folosire si
impartire a averii; punerea averii in gaj (ipoteca), etc.

V1.2. Procesul de evaluare

Procesul de evaluare reprezintd o consecutivitate de proceduri care sunt utilizate de catre
evaluatori pentru a estima valoarea bunului.
In scopul estimarii valorii de piatd a obiectului dat au fost executate urmatoarele proceduri:
e Identificarea obiectului evaluarii si drepturilor de proprietate, care include inspectarea obiectului
evaluarii, studierea documentatiei tehnice, etc.;
e Colectarea si analiza informatiei necesare pentru estimarea valorii de piata;
e Aplicarea abordarilor in evaluare - Standardele de Evaluare ANEVAR, editia 2020, prevad
urmatoarele abordari in evaluare:
- Abordarea prin piata;
- Abordarea prin venit;
- Abordarea prin cost;
e Reconcilierea valorilor si estimarea valorii finale;
e Intocmirea raportului de evaluare.
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VI1.3. Revista abordarilor (metode) in evaluarea bunurilor imobiliare

© Abordarea prin cost

Abordarea prin cost ofera o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic conform
caruia un cumpardtor nu va plati mai mult pentru un activ decat costul necesar obtinerii unui activ cu
aceeasi utilitate, fie prin cumpdrare, fie prin construire.

Aceasta abordare se bazeaza pe principiul conform caruia preful, pe care un cumparator de pe piatd
il va plati pentru activul supus evaluarii, nu va fi mai mare decat costul aferent cumpararii sau construirii
unui activ echivalent. Deseori, activul supus evaludrii va fi mai putin atractiv decat echivalentul care ar
putea fi cumpdrat sau construit, din cauza vechimii sau a deprecierii. In acest caz, poate fi necesar si se
aplice ajustdri asupra costului activului echivalent, in functie de tipul valorii solicitat.

© Abordarea prin piata

Abordarea prin piatd oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active
identice sau similare, ale caror preturi se cunosc.

Prima etapd a acestei abordari este obtinerea preturilor activelor identice sau similare care au fost
tranzactionate recent pe piatd. Dacd existd putine tranzactii recente, poate fi util sa se ia in considerare si
preturile activelor identice sau similare care sunt listate sau oferite spre vanzare, cu conditia ca relevanta
acestor informatii sa fie clar stabilitd si analizatd critic. Poate fi necesar ca pretul altor tranzactii sa fie
ajustat pentru a reflecta orice diferente intre tranzactia reala si tipul valorii si orice ipoteze care urmeaza sa
fie adoptate pentru evaluarea care se realizeaza. Pot exista si diferente Intre caracteristicile juridice,
economice sau fizice ale activelor din alte tranzactii fatd de cele ale activului evaluat.

© Abordarea prin venit

Abordarea prin venit oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare
intr-o singura valoare curentd a capitalului.

Aceasta abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va genera pe durata lui de viata utila
si indica valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea implica transformarea
venitului Intr-o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate adecvate de capitalizare/actualizare. Fluxul de
venit poate sd derive dintr-un contract/din contracte sau sd nu fie de naturd contractuald, de exemplu,
profitul anticipat si generat fie din utilizarea, fie din detinerea activului.

Metodele incluse in abordarea prin venit sunt:

- capitalizarea venitului, In care unui venit reprezentativ dintr-o singurd perioada i se aplica o rata
cu toate riscurile incluse sau o rata de capitalizare totala;

- fluxul de numerar actualizat, In care unei serii de fluxuri de numerar din perioadele viitoare i se
aplica o ratd de actualizare pentru a le actualiza la valoarea lor prezenta;

- diferite modele de evaluare a optiunilor.

VI.4. Reconcilierea valorilor si estimarea valorii finale
In rezultatul aplicarii diferitor metode pentru evaluarea unei proprietiti imobiliare, sunt obtinute mai
multe rezultate. Prin intermediul analizei concluziilor alternative obtinute in procesul de evaluare este
necesar de a ajunge la un indicator unic al valorii obiectului evaluat. Aceastd parte a procesului de
evaluare este denumita reconciliere.
Procedura de reconciliere este constituitd din doua etape:
1) revizuirea pozitiilor tehnice si conceptuale ale analizei, care include explicarea diferentelor intre
valorile estimate si determinarea celei mai credibile valori;
2) estimarea valorii finale.

VII. COLECTAREA ST ANALIZA DATELOR:
VII.1. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE.

Valoarea bunului imobiliar este examinata in contextul pietei imobiliare, descrierea pietei
imobiliare si a segmentelor acestei piete fiind o parte esentiala a procesului de evaluare.

-6-
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Valoarea de piata a bunului imobil este influentata de interactiunea factorilor externi si interni.
A) Factorii externi:

1. Factorii macroeconomici:

Sociali (standardele si tendintele sociale).

Economici (starea si tendintele economiei tarii Tn ansamblu).
Politici (reglementarile si actiunile statului In domeniu).

2. Factorii microeconomici - specifici pentru piata data si segmentul pietei la care se refera
bunul imobiliar evaluat:
- Lista proprietatilor competitive, obiectele oferite pentru vanzare, obiectele propuse
pentru arenda, studiul cererii, ratele de absorbtie al pietei.
- Factorii de mediu (pozitionarea imobilului fatd de surcele de poluare, influentele
naturale asupra mediului de viatd uman).

B) Factorii interni:
- Factorii specifici obiectului evaluarii, care includ: costul si deprecierea, veniturile si
cheltuielile, rata capitalizarii, drepturile de proprietate, modul de utilizare a bunului.

Factorii macroeconomici, care caracterizeaza starea social-economica a tarii In ansamblu,
descrierea carora e mai complexa si necesita un studiu aparte, nu vor fi reflectati mai desfasurat in
evaluarea data.

Factorii interni vor fi descrisi in capitolelel urmatoare - VII.2, VIL.3, VIIL

In capitolul dat se va atrage atentie mai mult asupra factorilor microeconomici inclusi in ,,Analiza
pietei imobiliare™. Aici sint stipulati factorii care influenfeaza mult cererea si oferta. Oferta este
influentata de urmatorii factori: numarul mare de constructii noi sau stocuri de bunuri imobile libere care
sint expuse la vinzare pe segmentul dat al pietii imobiliare; situatia demografica, migratia populatiei pe
regiune, impozitul pe bunuri imobiliare. Cererea este influentata de nivelul de dezvoltare a regiunii,
starea ecologica, existenta locurilor de munca, situatia demografica, corelatia costurilor de constructie si a
preturilor de vinzare a bunurilor imobiliare.

Daca sa caracterizam starea actuala dupa ciclurile de viata a pietii imobiliare acum ne aflam la
etapa de consum, care se caracterizeaza prin aceia ca un timp indelungat nu s-au construit obiecte noi, iar
cererea permanenta (fie si neinsemnata) duce la micsorarea numarului de obiecte scoase la vinzare. Oferta
se micsoreaza, se egaleaza cu cererea, iar mai apoi chiar devine mai mica. La aceasta etapa preturile ramin
stabile la un nivel jos, iar la finele acestea incep sa creasca nesemnificativ.

Piata bunurilor imobile locative. Aceastd piatd se caracterizeaza printr-un numar relativ mare de
tranzactii, prin lichiditate inalta a bunurilor imobile. Ca urmare, analiza ofertelor pentru bunurile imobile
locative asigurd identificarea tendintelor principale ale respectivului segment mai pronuntat, comparativ
cu alte segmente ale pietii imobiliare.

Conform studiului efectuat se constata ca cererea fata de case de locuit si apartamente e legata de
mai multi factori, asa ca amplasarea imobilului 1n regiunile localitatii, pozitionarea lui fatd de obiectele de
menire socila-culturala si administrativa, planificarea, nivelul de asigurare cu elemente de infrastructura,
starea fizica.

Orasul Soroca este amplasat in partea de Nord-Est a Republicii Moldova, situat pe malul drept al
raului Nistru, in dreptul satului Techinovca din Ucraina, la o distanta de 160 km de capitala Chisinau.
Conform datelor Biroului National de Statistica, suprafata orasului constituie 13,11 km2. Avand 35,3 mii
locuitori, este clasat dupa acest criteriu, al doilea in regiunea de nord si al optulea in tara.

Cimpul muncii este prezent prin activitatea intreprinderilor din urmatoarele domenii: colectarea si
procesarea productiei agricole; fabricarea produselor de panificatie; producerea conservelor; fabricarea
lactatelor; producerea hidromotoarelor si diferitor articole metalice pentru tehnica agricola; producerea
imbracamintei si Incaltamintei; producerea materialelor de constructie, mobilei, articolelor de timplarie;
comertul, inclusiv cu materiale de constructii; statii de deservire auto; intreprinderi de transport auto.
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Date statistice pe raionul Soroca preluate de pe site-ul www.date.gov.md:

Tabelul nr.1
Denumirea Anul 2019 Anul 2020 %
Tranzactii cu apartamente
(vinzare-cumpdrare) 297 214 72%
Tabela nr.2
Denumirea Anul 2019 Anul 2020 %
Cistigul salarial mediu, lei 5388,40 5994,10 111,2

Astfel numarul tranzactiilor de vinzare-cumparare cu apartamente pe raionul Soroca in anul 2020
e in scadere fatd de anul 2019. Se datoreaza ingrijorarii populatiei tirii din pricina situatiei pandemice. In
acelas timp cistigul salarial mediu pe raion a crescut cu 111,2 %.

Daca sa caracterizam starea actuala dupa ciclurile de viatd a pietii imobiliare acum ne aflam la
finele etapei de consum, care se caracterizeaza prin aceia ca un timp indelungat nu s-au construit obiecte
noi, iar cererea permanenta (fie si neinsemnata) duce la micsorarea numarului de obiecte scoase la vinzare.
Oferta se micsoreaza, se egaleaza cu cererea, iar mai apoi chiar devine mai mica. La aceasta etapa preturile
ramin stabile la un nivel jos, iar la finele acestea incep sa creasca nesemnificativ. Urmatoarea etapa care de
acum demareaza, este etapa constructiilor noi.

VIL.2. DREPTURILE EVALUATE:

= Temelii a blocurilor locative 01, 02, 03 cu teren aferent ,,7801118693”.

» Proprietar — Primaria municipiului Soroca.

» Temeliile sint inventariate dar neinregistrate la SCT Soroca.

* Bunul imobil e liber de grevari si interdictii in exercitarea drepturilor patrimoniale.
= Drepturile evaluate se considera complete.

VIL3. DESCRIEREA OBIECTULUI EVALUARIL

VIL.3.1. Descrierea amplasarii obiectului evaluarii:

Imobilul e amplasat in regiunea ,,Fabrica de tricotate” a orasului Soroca, linga strada centrala.
Terenul aferent nu e ingradit.
Analizind harta orasului se constata ca amplasarea imobilului are urmatoarele caracteristici:
e amplasarea in zona medie a orasului, in apropiere cu zona industriala.
e alaturi se afla doua blocuri locative cu locuinte sociale date in exploatare cu 5 ani in urma, care
initial era planificat sa faca parte dina acelas complex cu temeliile evaluate.
e acces la toate retelele ingineresti de pe terenul alaturat;

Imobilul se mérgineste: Din dreapta - cu un teren viran al spatiilor verzi in proprietate publica, din
stinga — strada centrala Stefan cel Mare, din spate — magazin nefinctional si bloc locativ, din fatd — blocuri
locative cu locuinte sociale. Terenul aferent e de forma poligonald, neingradit. Accesul transportului la
imobil este. Drum de acces — asfalt si prundis.

VIL.3.2. Decrierea tehnica a obiectului evaluarii:

Bunul imobil e compus din temeliile ,,017,,,02”,,,03”.

1. Caracteristicile tehnice ale obiectelor.
Tabela nr. 3

Ne Indiciul 01- Temelie cu subsol 02- Temelie cu subsol 03- Temelie cu subsol

1. Teren aferent, ha 1,9108
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2. | Data stoparii constructiei 1992 1992 1992
3. | Tipul constructiei Bloc locativ cu 9 etaje Bloc locativ cu 9 etaje Bloc locativ cu 9 etaje
4. Suprafata constr., m2 386,8 386,8 411
S. | Suprafata totala, m2 - - -
6. |Inaltimea proiectata, m 28 28 28
7. | Volum proiectat, m3 10830 10830 11508
2. Starea fizica a obiectelor. Tabela nr. 4
Ne | Elementul constru- . . .
Jo ctiv \ obicctele 01-Temelie cu subsol 02-Temelie cu subsol 03-Temelie cu subsol
1. Temelia Blocuri din beton armat. Blocuri din beton armat. Blocuri din beton armat.
- - Starea: Rea. Macinare, deteriorare. Rea. Macinare, deteriorare. Rea. Macinare, deteriorare.
2. Peretii subsolului Blocuri din beton armat Blocuri din beton armat Blocuri din beton armat
- - Starea: Rea. Macinare, deteriorare. Rea. Macinare, deteriorare. Rea. Macinare, deteriorare. O parte
din peretii din spate (20%) —lipsa.
3. Planseul subsolului |- Plite cu gauri din beton armat Plite cu gauri din beton armat
- - Starea: - Rea. Micinare, deteriorare. O parte | Rea. Macinare, deteriorare. O parte
(5%) — lipsa. (10%) — lipsa.
4. Acoperisul - - -
- - Starea: - - -
S. Pardoseala - - -
- - Starea: - - -
6. Usi - - -
- - Starea: - - -
7. Ferestre - - -
- Starea: - - -
8. Finisare interioard | - - -
- - Starea: - - -
9. Finisare exterioard |- - -
- - Starea: - - -

10. | Apeduct, canalizare |- - -

- - Starea - - _

11. | Electrificare - - -

- - Starea - - _

12. |Incalzire - - -

- - Starea - - _

13. | Alte lucrari: - - -

- - Starea - - _

VIII. ANALIZA CELEI MAI BUNE SI EFICIENTE UTILIZARL.

Obiectul dat se clasifica ca neaducator de venit.

Bunul imobil a fost planificat ca 3 blocuri locative. Constructia lor a fost stopata cu 30 ani Tn urma si
din pricina cd nu au fost conservate corespunzator s-au uzat sub actiunea factorilor atmosferici iar unele
elemente au fost demontate. Ca o cea mai buna si eficienta utilizare se analizeaza exploatarea imobilului
dupa finalizare 1n scopuri locative.

Dar initial va fi necesar o expertiza tehnica si daca se va constata cd temeliile nu pot fi exploatate, o
alta variantd este demontarea elementelor constructive si realizarea lor. Ulterior terenul aferent se va
folosi pentru constructii locative.
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IX. EVALUAREA.
IX.1. Argumentarea si selectarea metodelor de evaluare

La evaluarea bunului imobil, deoarece e nefinalizat se va folosi numai metoda cheltuielilor.

IX.2. Metoda cheltuielilor:

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii acumulate si adaugarea la
acest rezultat a valorii terenului estimata la data evaludrii.

Prin metoda costului pretul imobilului s-a calculat dupa formula:

V= Vt+(Vc-D), unde (D)
Vt — valoarea de piatd a terenului aferent fiind considerat liber si disponibil pentru cea mai buna si
eficienta utilizare.
Vc — valoarea de reconstituire a constructiei noi. V¢ = Cc+Ci+Bi

Valoarea de reconstituire consta din costul constructiei, cheltuieli indirecte si beneficiul
investitorului.

Cc - costul constructiei prezintd cheltuielile totale, legate direct de edificarea obiectului. Costul
constructiei se determina pe baza documentatiei de deviz si a altor documente.

Ci - cheltuielile indirecte prezinta cheltuielile legate de marketing, asigurare, achitarea impozitelor,
cheltuielilor curente privind intretinerea obiectului in perioada constructiei obiectului. Cheltuielile
indirecte se determina pe baza datelor documentate investitorului si analizei pietei obiectelor in
constructie.

Bi- Beneficiul investitorului prezinta compensarea riscului, legat de infaptuirea proiectului de
investitii. Suma venitului investitorului depinde de situatia concreta pe piata.

D - Deprecierea acumulatd D = Uf+ Du + De — deprecierea (fizica, functionald, economica) a
constructiei.

Uf - Uzura fizica este determinata de deteriorarea bunului imobiliar sub influenta diferitor factori
(fizici, chimici, exploatarea incorecta a cladirei, intretinerea nesatisfacatoare a constructiei, etc.)

Df - Deprecierea functionald tine de dezvoltarea tehnologiilor contemporane, care permit crearea unor
bunuri imobiliare noi, cu capacitati mai inalte de a satisface necesitatile pietei.

De - Deprecierea economica este determinata de influenta unor factori externi bunului imobiliar asa
ca schimbarile in economia tarii, ce se rasfrange asupra rentabilitatii intreprinderii, schimbarile pe piata
imobiliard, in legislatia nationala, modificarea conditiilor de finantare.

Formula generala de calcul al valorii de reconstituire neta a constructiilor dupa Culegerea indicilor
comasati de cost al constructiei este:

Vr=Vc-D sau V: = (C; * Kj) - D; Cc = Cun1969 X Kcor X V1 X K1969-2021 X Kiva (2),
unde: Ki — coeficientul cheltuielilor indexate, ce include: Kid — cheltuielile indirecte;
Kbi — beneficiul investitorului. Ki = Kid* Kbi= 1,04 x 1,06 = 1,1 3)

Cun1969 — Indicele comasat de cost al unitatii de volum constructiv, suprafata sau lungime in preturile
anului 1969, corespunzator obiectului ales ca analog.

Keor — coeficientul de corectare, ce include diferenta de elemente constructive al obiectului evaluarii
in comparatie cu obiectul analog. K¢or = Kml x Ks = 0,96 x 1,0= 0,96 4)
Kml — coeficientul de folosire a materialelor locale la constructia obiectului.
Ks — coeficientul ce ia in consideratie zona seismica in care se afla imobilul. Pentru raionul Soroca
seismicitatea este de 6 grade. Conform UPVS, partea generala, p. 28 — Ks = 1,0.

V.1 — parametrul de capacitate al cladirei In unitati de masura acceptate.

Ki969-2021 — indexul de recalculare a costului constructiei din preturile anului 1969 in preturile datei
evaluarii.

Ki969-2021 = K1969-1984 X K1984-1991 X Ki991-2021 = 1,2 x 1,67 x 44,896 = 89,972. ®)

Anul 2021, trimestrul III, constructii locative-economia nationala.
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K1969-1984 , K1984-1991 — conform scrisorii Ministerului ecologiei si constructiilor nr. 3445-01-07 din
07.11.2002.
K1991-2021 — conform site-ului www.statistica.gov.md.

Ka — coeficientul taxei pe valoarea adaugata. Ktva = 1,0, Codul Fiscal al RM, art.103, p.1.
D - deprecierea acumulatd a imobilului.

Blocurile locative, temeliile carora se evalueaza, au fost planificate cu 9 etaje. Astfel indicele comasat
de cost al unitatii de volum constructiv s-a luat dupa catalogul UPVS si tabela respectiva.

IX.2.1. Valoarea de piata a terenului aferent.

Prin metoda vinzarilor comparabile se determina pretul de piata al terenului in baza analizei
tranzactiilor de vinzare-cumparare curente a obiectelor comparabile, care sunt asemanatoare cu obiectul
evaluarii dupa dimensiuni, venit pe care il pot aduce si dupa destinatie. Piata de vinzare-cumparare, prin
intermediul cererii si ofertei, determind preful pentru obiectul supus evaluarii in acelas mod ca si pentru
obiectele analogice, concurente.

Metoda data se bazeaza pe principiul inlocuirii, din care reiese ca, valoarea proprietatii care
dispune de obiecte inlocuitoare pe piatd, de obicei, se stabileste reiesind din cheltuielile pentru procurarea
unui obiect analogic cu aceleasi caracteristici.

La etapa de selectare a informatiei initiale, au fost folosite urmatoarele surse:

e ziarul ’Observatorul de Nord”;

e www.imobile.md, www.999.md, www.case.md, www.makler.md
¢ informatia verbald de la cumparatorii si vinzatorii de terene aferente cu si fara constructii amplasate.

De mentionat faptul ca, tranzactiile de vinzare — cumparare a unor asemenea obiecte poarta caracter
confidential si e pufin reflectat in documentele oficiale, de aceia evaluatorul s-a orientat mai mult spre
ofertele propuse pe piata (vanzare) cu corectarea ulterioara a preturilor. Aceasta metoda este argumentata
din urmatorul punct de vedere:

- potentialul cumparator, Tnainte de a lua decizia privind cumpararea acestui obiect, neaparat va analiza
situatia existenta pe piata (alte oferte), ajungind la concluzia unui pret prealabil al obiectului — oferta,
avind in vedere toate avantajele si dezavantajele in comparatie. In procesul de studiere a pietei imobilului
locativ au fost analizate trei obiecte comparabile cu imobilul propus evaluarii.

Teren — 7801118693 Tabela nr.5
B.L ev. (or. Soroca, B.IL -1 (or. Soroca, str. B.I. -2 (or. Soroca, B.I. -3 (or. Soroca,
str. Stefan cel Mare Traian) str. S. Lazo) str-la Racovatului)
Elementul de comparatie 132) ’
1 2 3 4 5

Pretul de vinzare, Euro K| 15999 10000 17500

Pret de negociere, Euro 0,9 14399 9000 15750

Constr. neterminate, materiale -500 -4000

Pret corectat 14399 8500 11750

Suprafata, ari 191,08 10 11 12

Pret, euro/ar 1440 773 979

1. Dreptul de proprietate public privat privat privat
Corectia, % 0,95 0,95 0,95

Pretul corectat 1368 734 930

2. Conditiile finantairii de piata de piata de piata de piata
Corectia, % 1 1 1

Pret corectat 1368 734 930

3. Conditiile tranzactiei de piata de piata de piata de piata
Corectia, % 1 1 1

Pret corectat 1368 734 930

4. Conditiile pietei (data) ian.22 ian.22 ian.22 ian.22
Corectia, % 1 1 1

Pret corectat 1368 734 930
S. Localitate or. Soroca or. Soroca or. Soroca or. Soroca
Corectia, % 1 1 1
6. Zona amplasarii Tricotate Tricotate, reg. linistita Dealul romilor Bujerauca, vale

-11 -



<> Filiala Soroca CCI RM < < > Raport de evaluare nr. 0368423 din 20.01.2022 <>

Corectia 0,95 1,1 1
L Drum de acces asfalt, prundis asfalt, prundis prundis prundis
amplasarea
Corectia 1 1,05 1,05
electr., aped., can., gaz - . electr., aped., can.,
8. Retele ingineresti Izllf?nuri ¢ clectr., aped.; gaz electr. gzz
Corectia 0,9 1 0.9
9. Gard / acoperire - - este este
Corectia 1 0,97 0,97
10. Diferenta de destinatie p/u constructii p/u constructii p/u constructii p/u constructii
Corectia 1 1 1
11. Suprafata (ari) 191,08 10 11 12
Corectia 0,80 0,80 0,80
Pret corectat 936 658 682
Corectari, C 4 5 5
Corectia absoluta, Ca (lei ) -504 -115 -297
CxCa -2017 -574 -1485
Coeficient 6 1 3 2
Valoarea medie, Euro/ar 712
Valoarea totala, Euro 136106
Valoarea totala, lei 2799412

Pentru a aduce obiectele comparabile la situatia obiectului evaluat se fac corectiri conform convingerilor si
experientei evaluatorilor si anume:

1. Dreptul de proprietate Public / Privat 0,95  S-a facut o corectie de -5%, deoarece terenurile in
proprietate publicd se vind cu minim 5% mai ieftin fata
de cele in proprietate privata.

2. Conditiile finantarii de piatd / de piata 1.0 Corectie nu s-a efectuat.
3. Conditiile tranzactiei de piatd / de piata 1.0 Corectie nu s-a efectuat.
4. Conditiile pietei ian.22 / ian.22 1,0 Corectie nu s-a efectuat.
5. Diferenta de localitate or. Soroca / or. Soroca 1,0 Corectie nu s-a efectuat.
6. Amplasarea in localitate Tricotate, 1. / Tricotate, 0,95  Terenurile in zona Tricotate, 1inga traseu se vind mai ieftin cu
traseu reg. linistita 5% comparative cu zona Tricotate, regiune linistita; mai
/ Dealul 1,1 scump cu 10% fatd de zona Dealul romilor, regiune
romilor nefavorabila si la acelas pret fata de zona Bujerauca, vale.
/ Bujerauca, 1,0
vale
7. Drum de acces asfalt, prundis / Prundis 1,05  Accesul asfalt, prundis mareste valoarea terenurilor cu 5%
fata de cel cu prundis.
8. Retele pe teren electr., aped., / electr. 1,0 Lipsa retelelor micsoreaza valoarea terenului cu 10% fata de
can., gaz —alaturi / electr., 0,9 cel cu retele complete.
aped., can.,
gaz
9. Gard/ acoperire - / Este 0,97  Lipsa gardului micsoreaza valoarea terenului cu 3% fata de
cel cu un gard simplu.
10. Diferenta de S. (ari) 191,08 / 10 0,8 Terenurile cu S de 1,9-2,0 ha se vind cu 20% mai ieftin fata
/11 0,8 de cele cu S de 10-12 ari.
/12 0,8

Deoarece bunul imobil nr. 2 se vinde impreuna cu o casad veche care a fost apreciatd de vinzator la 500 Euro s-a facut
o reducere la pret respectiva. Bunul imobil nr. 3 se vinde impreuna cu o temelie al unei case, cu proiect si alte materiale de
constructii, apreciate de vinzator la 4000 Euro. Si in cazul dat s-a facut o reducere la pret corespunzatoare.

Ajustarea pretului negociat la pretul de anunt s-a luat in marime de 0,9 reiesind din situatia economica a tarii si
raportul dintre cerere si oferta la aga tip de imobile in regiunea data.

IX.2.2. Determinarea marimii deprecierii acumulate.

Deprecierea reprezintd reducerea calitatilor de consum ale bunurilor imobiliare din punct de vedere al
investitorului potential si se manifesta prin diminuarea valorii bunului in rezultatul actiunii diferitor
factori. In practica evaludrii bunurilor imobile se disting urmitoarele forme ale deprecierii:uzura
fizica;deprecierea functionala;deprecierea economica.La determinarea marimii deprecierii acumulate se
recomanda aplicarea modelului multiplicativ. Conform modelului multiplicativ, deprecierea acumulata va
fi determinata dupa formula:
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D=1- (1 - Uﬂzicé) X (1 - Dfunctionalé) X (1 - Deconomicé) (6)

Deprecierea sau uzura fizica este cauzata de deteriorarea bunului imobiliar sub influenta diferitor
factori (fizici, chimici, exploatarea incorecta a cladirei, intretinerea nesatisfacatoare a constructiei, etc.).
Uzura fizica a obiectului se determina dupa formula: Df =) (Fi x Ci), (7
unde: Ci— ponderea valorica a elementului i in costul total al obiectului, acceptata fiind egala cu 1,0.
Fi — uzura medie a elementului “i” (dupa datele initiale si Normele de evaluare a constructiilor in
scopul asigurarii, Chisindu, 1982).

Astfel calculul va fi reflectat in tabelul nr. 4.

Deprecierea functionald sau invechirea functionald, este legata de dezvoltarea tehnologiilor moderne
care permit crearea obiectelor noi ce satisfac mult mai eficient cerintele pietei. Deprecierea functionala
este determinata de necorespunderea caracteristicilor cladirilor si constructiilor standardelor contempora-
ne ale pietei si cerinelor consumatorilor (proiecte invechite, utilaj tehnologic invechit si altele).

Bunul imobil evaluat e in stare initiald de constructie, nefinalizat. In acest caz deprecierea functionald
lipseste.

Deprecierea economica reprezintd reducerea valorii bunurilor imobiliare in rezultatul influentei
negative a unor factori externi, precum schimbarile in economia tarii, schimbarile pe piata imobiliara,
schimbarile in legislatia nationala si altele. Factori esentiali, care influenteaza marimea deprecierii
economice sunt actiunile guvernului si ale administratiei publice locale in domeniul impozitarii, puterea
de cumparare redusa a populatiei in urma starii economice slabe a economiei nationale.

In cazul dat s-a calculat reesind din raportul cuantumului minim al chiriei bunurilor proprietate
publica care se calculeaza conform legii bugetului de stat pentru anul 2022, nr. 205 din 06.12.2021, anexa
nr. 9 dupa formula:

De = Pail / PaiCh = 205,68 / 398,84 = 0,52 sau 52%. (®)

unde: PailL - cuantumul chiriei anuale pentru localitatea aflarii imobilului evaluat (or. Soroca).
PaiCh - cuantumul chiriei anuale pentru localitatea aflarii imobilului de referintd unde se
considerd ca nu este depreciere economicd deoarece cuantumul minim al chiriei e cel mai ridicat (or.
Chisinau).
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Determinarea uzurii fizice

Tabela nr.6

01-Temelie cu subsol 02-Temelie cu subsol 03-Temelie cu subsol
Ne Ponderea Coef. prez. Uzura Uzura Ponderea Coef. prez. Uzura Uzura Ponderea Coef. prez. Uzura Uzura
d/o Elementele constructive elem. el. con. elem. pond. elem. el. con. elem. pond. elem. el. con. elem. pond.
1 | Temelia 18 1 95 17,1 18 1 93 16,7 18 1 95 17,1
Peretii capitali si
2 despartitori 21 21 21
3 | Planseul 15 15 15
4 | Acoperisul 1 1 1
5 | Pardoseli 6 6 6
6 | Usi, ferestre 8 8 8
7 | Finisare 8 8 8
Lucrari san-
8 electrotehnice 14 14 14
9 | Alte lucrari 9 9 9
Total 100 18 17,1 100 18 16,7 100 18 17,1
Uf (incl. grad lipsa el. con.) 99,1 98,7 99,1
IX.2.3. Determinarea valorii de piata a constructiilor prin metoda costului Tabela nr.7
2 : S 2 . 3
S| N.cad. - Denumirea S con- tot., Un. g 8 _ o x| Uf, Df, De, Met. costului,
2| (litera) str., m2 m2 V, m3 | mas. G| Temeiul Keor v S | Cc., lei <| % % % lei
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17
. Cul. UPVS 28, tom. 1,
I | O1-Temelie cu subsol 3868 10830 | rub/m3 | 27,7 sec.l, tab35 0.96 | 89972 25911159 | 1,1 | 99.1 52 123130
. Cul. UPVS 28, tom. 1,
2 | 02-Temelic cu subsol 3868 10830 | rub/m3 | 27,7 sec.l, tab35 0.96 | 89972 25911159 | 1,1 | 987 52 177854
. Cul. UPVS 28, tom. 1,
3 | 93-Temelic cu subsol 4l 11508 | rub/m3 | 277 sec.l, tab35 0.96 | 89972 27533298 | 1,1 | 99.1 52 130838
Total 1184,6 33168 79355615 431822
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X. RECONCILIEREA VALORILOR SI CONCLUZIA FINALA:

Aplicarea diferitor metode la evaluarea imobilului da rezultate diferite. O etapa importanta la
determinarea valorii de piata o are reconcilierea rezultatelor obtunute si stabilirea valorii finale a
obiectului. Valoarea finald depinde de scopul evaluarii, tipul valorii estimate, veridicitatea informatiei
disponibile la data evaluari si relevanta scopului evaluarii, metodele de evaluare aplicate.

La determinarea valorii de piatd a imobilului evaluatorii au folosit metoda de cheltuire, care e cea mai
relevanta in cazul dat.

Valoarea de piata in lei dupa metoda de cheltuieli: Tabelanr. 8
Ne d/o N.cad. - Denumirea S constr., m2 Met. costului, lei

1 01-Temelie cu subsol 386,8 123130

2 02-Temelie cu subsol 386,8 177854

3 03-Temelie cu subsol 411 130838

Total 1184,6 431822

4 [Teren aferent, ha 1,9108 2799412

In total 3231234

Nota: Constructiile si terenul aferent evaluat au valoarea de piata indicata separat in tabeld numai in componenta bunului imobil integru
evaluat.

Valoarea de piata rotungita a bunului imobil - 3231000 (Trei milioane doua sute treizeci si una
mii) lei.

Evaluator al bunurilor imobile Teodor Cilipic
Certificat de calificare: EI-X, 0004 din 03.03.2021
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VEDERI GENERALE ALE OBIECTULUI Anexanr.1.

Temelia 01

Wl
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Temelia 03

*

Data fotografierii — 18.01.2022
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Amplasarea imobilului in localitate Anexa nr. 2.
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Date despre imobile comparabile Anexa nr. 3.
, % = KaTeropuu
M3BHEA ¥ HEQBEWMKOCTE ¥ 36MENEHEE FHACT Copoed, SaM +11 CoTak

Copoku, oom +11 cotok

o
Lt

Coporal opa. Togr

XApaKTEPMCTHRH

Tum y4acTa Mog, cTporTens. TED

Inowanh y<acTea. ... 11 COTRH

LieHa: 10 DDD €-
Pernon: Monpgosa, Copoku, Copoxu, Uentp
Kourarrs: #3733 79 502874

,% = Hateropun

IBHA s (LELTHOAIN 2 ¢ Jereiedee yeacted Lol de bEren penliu conslradlii in Saraca

==

Lot de teren pentru constructii in Soroca

Se vinde lot de teren pentru constructii in imediata vecnatate a restaurantului Soroca 10 ari cu toate
camunicatiile

XApAKTEPHCTHEH
THN YT Mog CTpoqTENLe Teo
Mnewsns vaactsa.. . 10 coTr

Lena: 16 999 €
Fervon: Monposa, Copoku, Coporu, UenTp, Traian
Korrare: +373 69 148278
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, — HKarteropuu

Lot de pamint cu fundament or.Soroca

Lot de pamint cu fundament or.Soroca

Lot de pamint 12 ari orasul Soroca ..tot cu fundamen si proectul casei..materialele de constructie sunt...in
regiunea baii centrale... 069354937

TR yyacTKa ..o Mof cTpouTENLCTEO Masonposon

[Mnowanb y4acTka............... 12 coTkm Kananuzaums
3nekTpocHabxeHne
Bogonpoeoa

TenedoHHas NUHUA

17 500 €

Monpgosa, Copoku, Copoku, LleHTp, Stradela Racovatului
+373 69 354937
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