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MD-2043, R. Moldova , mun. Ch
Cont 225191922, “Moldindconb

C/F 1003600024578, tel. (373 22) 77 58 22 . 77 57a0,3(:f::

B, RAPORT DE EVALUARE
; A OBIECTULUI
l
l
biectul: COMPLEXUL HOTELIER ,,CODRU”
Amplasarea: mun. Chisiniu, str. 31 August 1989
Apartenenta: 1CS Complexul Hotelier ,,Codru” SRL
| SETUL nr. 1689/0710
Licenta A MMII nr. 23503 flin 29.01.2007,
eliberété de Camera de Licentiere
/F 1003600024578
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ANEXE

UNURILOR IMOBILE DIN WWW.
TRAL 0100520.025
_CUMPARARE NR. 9452 DIN

1 EXTRASUL DIN REGISTRUL B
CADASTRU.MD, CU NUMARUL CADAS

7 COPIA CONTRACTULUI DE VINZARE

3. COPIA DOSARULUI CADASTRAL
4. COPIA CERTIFICATULUI DE INREGIST

s COPIA CERTIFICATULUI DE CALIFICARE
6 COPIA LICENTEI DE ACTIVITATE A EVAL

RARE AL INTREPRINDERI
A EVALUATORULUI
UATORULUI
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1. DATE GENERALE

g

| Amplasarea mun. Chigindu, str. 31 August 1989

Obiectul evaluarii Numarul cadastral
 Cladirea hotelului, str. 31 | L

|

Suprafata totala

August 1989 0100520.025.01 6 853,10 m’
Cladirea hotelului, str. 31 | f
August 1989 1 0100520.025.03 754,40 m’
Cladirea hotelulul str. M.

Bibotari. 18 0100520.025.04 3 052,40 m’
1 A

Sollc1tant ICS Complexul Hotelier ,,Codru” SRL

Proprietar ICS Complexul Hotelier ,,Codru” SRL

1

n Executant SSOCT U SRL
9. | Data evaluaru 22 iulie 2010

10.| Data inspectarii 21 iulie 2010
Cursul oficial al BNM la
g 1 15,9000
phig data evaluarii (lei/Euro) 4 i
Scopul evaluarii Includerea in fondul social al intreprinderii
13 Numirul setului i [16_89/0710
.| Nivelul de hchldltate | Mediu
Metodele de evaluare I_ Valoarea calculata le1 MD
Metoda veniturilm_' | | 62 848 013
17.| Metoda cheltuielilor : 72 164-293 :
' Sasezeci §i doua
Valoarea de piatﬁ 62 848 000 | sute patruzec[ sl op
| acceptata | inclusiv TVA

Experti:

»)




universitatea
de stat

obiliara “"SOCLU”



¥ - 3 . Sretee iy .
- Europene pentru ev.aluarea proprietatii imobiliare elaborat
- European al Asociatiilor de Evaluatori), alte Acte Le
- normative ale Republicii Moldova.

5 i Veridicitatea informatiei initiale prezentate de catre beneficiar nu a fost
- controlata de catre evaluatori si se considera justi $1 completa.

- e Remunerarea muncii evaluatorilor in nici un caz nu depinde de suma valorii
estimate a obiectului.

e Evaluatorii nu au in prezent §i nu presupun pe viitor o oarecare cointeresare
~ materiald, financiara sau de alt gen fatd de obiectul estimat si au actionat
~ prudent si fara constrangere la alcétuirea prezentului raport.

e Se considera si se acceptd presupunerea cd la momentul inspectérii obiectului
s nu existd factori invizibili ce ar putea influenta asupra valorii de piatd a
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e Pirerea expertilor in privinta valorii de piata a obiectului este valabila lia data:
efectudrii evaluirii lui si ei nu poartd raspundere pentru posibilele schimbari
sociale, economice sau de alt gen, care pe viitor ar putea influenta asupra valorii

~ de piata a obiectului.

e Raportul este valabil numai fiind exgminat ca un tot ‘i‘n1ireg, din care nu pot fi
extrase si folosite numai anumite parti componente ale lul.

e Termenul de valabilitate al raportului de evaluare constituie 3 luni de la data

evaluarii.
e Concluziile prezentului raport sunt bazate pe calcule, analiza pietei imobiliare,
experienta si cunostintele profesionale ale evaluatorilor.

N. Leanca.

e Obiectul a fost inspectat personal de catre evaluatorii I. Tofan s1
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Numarul cadastral Suprafata
: totala constructiei

0
100520.025.01 | 6 853,10 m? 1974

~J

“  " __ m a tﬁllﬂuia

ST =

: .31 Aug st 1989 0100520.025.03 754,40 m’ 1974 2 |
- | Cladirea hotelului, R l
| sr. M. Cibotari, 18 0100520.035.04 3 052,40 m’ l 1981 3

Descrierea elementelor

Subsol + 7 etaje

Este din beton armat r
Sunt din blocuri de beton armat §i piatra alba
Sunt din blocuri de 1psos |
Este din beton armat |
Este din carton gudronat |

Este din beton, acoperita cu placi de marmura,
»archet, mocheta si gresie ;

|
Sunt termopan | |

Sunt din profil @1miniu |

Sunt din lemn, panouri cu goluri g1 termopan
Este cu tapete, tencuire cu amestec uscat §1

viruire, faianta si finisaj decorattv
Este din tencuire si stropire cu. mortar de ciment
Reteaua oraseneasca Lkt

Reteaua orageneasca e s:
Reteaua oraseneasca , &
' Reteaua Oras eneasca e
Autonoma de la cazan wwiclocald -

In curte §i in strada
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Caracteristica generali aC

yr., Denumirea elementelor
1 | Numarul etajelor

Fundatia constructiei
Peretii portanti

a €T -
- -
- -"-T.I‘E"" & o %
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o LRSS W T T

Peretii despartitori

| Plangeul

Acoperisul
Pardoseala

. Geamurile

Usile

Finisarea interioara

| Este cu tapete si faiant

: Finisarea exterioara

| Este din tencuire si vopsire

—

Aprovizionarea cu apa

| Reteaua oraseneasci

13 | Canalizarea A

e — e

i Reteaua oraseneasca

4

Energie electrica

| Reteaua oraseneasca, 220 W

N

(Gaze naturale

e e

| Reteaua oraseneasca

Incilzirea

| Autonoma de la cazangeria proprie

17 | Vederi din gea_r_n___ﬁrir

In curte s1 in strada

f.

18 | Starea generala a obiectului

Este satisfacatoare

Caracteristica generala a Cladirii hotelului, str. M. Cibotari, 18:

Denumirea elementelor

Descrierea elementelor

[V

Numarul etajelor

r

| Subsol + 3 etaje

——

2 | Fundatia constructiel

| Este din piatra bruta

o

3 | Peretii portanti
4 | Peretii despartitori

—

Sunt din piatra alba

Sunt din piatra alba

! Este din beton armat

5 | Planseul
Acoperisul

' Pardoseala

7

Geamurile
Usile

Este din tigla

Este din beton, acoperita cu placi de marmura,
sarchet, mocheta si gresie

Sunt termopan

Sunt din lemn §i Ear_louri' cu goluri

Finisarea interioara

1 | Finisarea exterioara

Este cu tapete, tencuire cu amestec uscat §l

| : R PRI .
viruire, faianta si finisaj decorativ

Aprovizionarea cu apa | Reteaua orageneasca

Este din tencuire §1 VOpSIre

.=i-.—*--u—=—-'J-"—'--—'_"|""’""_""'_l

Reteaua ordgeneasca |
Reteaua orageneascd, 220 W

Reteaua orageneasca 3

Autonoma de la cazangeria propric

Incurte siinstradd

vy ol B Lo —urJ-n-l.-—u. - ‘.—r-w—i-« e sl vy i

Este satisfacatoare




raludrii sunt transparenta,

i : i b i L) L .
A&

. s, e
-y
. o - L
LT
B =
By . '
- I -
Ehper

.

§i un vanzator hotéirdt sa vanda intr-

4 In cazul ol:ilectului analizat pentru estimarea valorii de piati a obiectuluj au
~ fost utilizate doua metode recunoscute de evaluare, si anume —

si metoda cheltuielilor.

metoda veniturilor

5.2. Estimarea valorii de piata prin metoda venitului

Punctul 5.01.13 al Standardelor Profesionale Europene prevede ca afacerea

- poate fi evaluatd ca o “intreprindere in functionare”. Valoarea afaceri unei
- intreprinderi in functionare este valoarea generatd de activitatea ei comerciala
~ dovedita. Ea este o expresie a valorii unei afaceri stabile si rezulta din analiza cash-
" flowului actualizat sau din capitalizarea profiturilor, care reflect cifra de afaceri s
eventualele datorii viitoare conditionate. Valoarea astfel calculata include
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- .contributia terenului, cladirilor, masinilor, utilajelor si altor intangibile.

Metoda capitalizarii directe, implicd transformarea venitului obfinut pe

' parcursul unui singur an de gestiune in valoarea bunului imobil prin intermediul
ratel de capitalizare.

La aplicarea metodei date de evaluare, Executantul s-a bazat pe indicati)m c_le
activitate ce caracterizeazid afacerea la momentul evaludrii, caracterizata prin

 reflectarea efectiva a pietei la perioada respectiva.

"~ Pentru calcularea ratei de capitalizare a fluxului mijloacelor banesti P

» g P s *, 2 | % S 5 S 3 |
. penoada prognozata a fost folosita dobanda anuala de 7 7o

activitatii el pe

prinderii a fost utilizat rezultatul

e
SRR v

"~ Pentru evaluarea intre

iectului prin qceasta
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1281 953
20 3383 033

135 887 018

73 039 000

Valoarea de piata calculata a

constructiei, lei

62 848 018
3 952 706

ta calculata a

2

1

constructiel, euro

Valoarea de p
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~ incazul dat coincide cu valoarea de inlocuire a obiectului.
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& Valoarea de inlocuire reprezinta su
.~ constructia unei cladiri sau constructii ana

' =4 ,111

- @ Evaluarea prin . o
. B de beneficiar si a cercetarilor la fata locu

. T8 l.."*.'_" i.

y  lucrarilor de constructie mont
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5.3. Estimarea valorii de piata prin metoda cheltuielilor

‘:II?‘. I
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. Metoda cheltuielilor consta in estimarea valorii de piata a obiectului evalugrii
' ., totalitatea cheltuielilor necesare pentru crearea lui in starea curentd sau +
cerea calitétilor lui de consum, luand in consideratie uzura obiectului, care~ 27
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5.3.1. Estimarea valorii de inlocuire prin metoda comparatiilor unitare

ma cheltuielilor totale necesare pentru
logice obiectului evaludrii, calculatd in

a evaludrii, tindnd cont de uzura cladirn sau

.
s
"
o
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N
L
R
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s-a efectuat 1In baza

metoda comparatiilor unitare * _ ‘
lui a obiectului.

&
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- documentelor prezentate

-'1 ?’ ¥
u -:-I_'l e
p s W -

s ";:" %.'ni.f
A ]

o
8

b
' —

atiei initiale prezentate nu a fost controlatd de expertil

Veridicitatea inform :
justd i completa.

Companiel §i se considera

' ‘ i ind prin
Valoarea obiectului calculata prin aplicarea acestel metode se determind p

iCi i valorii de
intermediul aplicérii indicilor unici comasati pentru calcularea

TR .10+ de indexare a costulul
T ' analogice si utilizarea coeficientilor et
reconstituire a obiectelor Ej peiltru e 1969-1084, 1984-1991 si rrimestrul I

al anului 2010.

corespundere a

Calculul valorii de snlocuire si calculu g T

~ obiectelor analogice este €Xpus in tabelele d
~ obtinuta prin aplicarea acestei metode constitui€

e mai jos, 1ar valoar
57 529 576 lei MD.
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Calculul valorii de inlocuire a Complexului Hotelier "Codru"
din mun. Chisiniu, str. 31 August 1989
proprietatea iCS Complexul Hotelier "Codru" SRL
conform situatiei la 22.07.2010
Corectri Indexul schimbdrii g
3 il | Coeficien
Denumirea Numdrul C.OSt.ul 400 L—‘—ﬂ " gsasper S
categoriilor de unitatilor umtdé;ﬂm | s o | | corespun- | BI, | T.V.A.| Valoarea | Argumentarea
miiloace fixe si active de B ateria | onstru | trimestrul % - . ;
et ey | L W Ve | D) 19%0 . L 20% | calwlun i | e
un. : : |
mas locale capitale 2010 analog
e e T WA N W R WO IS B s T M B B BB S 7
Cladirea hotelului, CulICVRnr 28 |
m3 55520 | 26,20 1.04 1.10 1.00 1.00 ) 5 B O | . |
1 | & 31 August 1989 35552, | Hiaad kGl 19232 | 08465 | 1.2 1'2._+ 50,478,577 | 4456
| | £ ! 4 ! = : ol : -_—t———
Cladirea hotelulut Cul.lICVRnr.26
‘ m3 | 41460 26,50 1.04 1.10 1.00 1.00 121 | 1.67 | 19232 6955 1. .
2 grotaugustioeo | ™ | = 1 11 T Sl ol S 2 | 12 ) AR
, | Cladirea hotelului, | m3 | 108380 | 2890 | 104 | 110 o0 | 100 |121]167] 19202 | omers | 12 | A& | SN (A IV
str. M. Cebotari, 18 | . ﬂ, 1 | | _ [
osmn SR E M 10 e T jhBeoet
A
- -]
:
\J

Agentia imobiliara "SOCLU




e CALCULUL

'IQ:_'_;_: i coeficientului de corespundere a obiectului - analog

 Cladirea hotelului (Iit.A), amplasata in mun. Chigindu, str. 31 August 1989
conform situatiei la 22 iulie 2010

_' elementelor de Prezenta Prezenta elementflor
o si genurilor de | Greutatea specifici, % | elementelorde | °° °°','ts"' ”:" s
lucrari constructie, % IR S
constructia, %
e 90 5 '
o - o AR |
% 16 85 13,6 :

£ 3 85 1,7

2049 85 I 9,35

" 75 7,5

. S 85 9,35 .
Lucrari interioare tehnico- 13 85 11.05
sanitare si electrotehnice Heisd 4
6 70 4.2 |
- I 3 :
i 100 | 84,65
CALCULUL
coeficientului de corespundere a obiectului - analog
; i (li in mun. Chisindu, str. 31 August 1 989
Cladirea hotelului (1it.A), amplasata ! CullICVRnr.26T39a

conform situatiei la 22 iulie 2010

p ¢ Prezenta elementflor
ey de constructie In
Greutatea specifica, 7% elementelc_)r de raport cu toata
constructie, % constructia, %
— 4
4
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1 ' Denumirea elementelor

ctii si genurilor
de lucrari

ot .
i

- %, S Ly =

CALCULUL

Greutatea specifica, 7%

d ‘.._.L ::I - g " ‘II I _.- 3 N B 5 " I
A SRS e R el e S LR

o e coeficientului de corespundere a obiectului - analog
| nglrea hotelului (lit. A), amplasata in mun. Chiginau, str. M. Cebotari, 18
| conform situatiei la 22 iulie 2010

Prezenta

elementelor de
constructie, %

Prezenta elementelor

de constructie in
raport cu toata

constructia, %

SR e 90 R B
: : 90 e e
o s 199
: ; _ _£5_ 2 .55
Covsaem T 8 L R
Akt 75 o SO
12—'—' 85 o 10,2
85 6.8
an . ?0_ 2 -__1_7 ) —




Luﬁ.nd in consideratie starea obiectuluj s1 genul de activitate g lui, la lllar. et s
ea

w3 ei ﬁnale asupra valorii de piatd a obiectuluj expertii companiei au atribyi
ea pondere a costurilor la calcularea valorij de piata: ui

Indicatorii M,etO(,la Metoda
veniturilor cheltuielilor
Valoarea obtinuta, lei 62 848 018 72 164 293
Corectltudmea selectarii tipului 100
| valorii estimate, % 0
| Corectitudinea metodelor aplicate,
o 100 0
— . :
| Corectitudinea ajustirii aplicate, % 100 0
| Supozitiile aplicate in calcul, % 100 0
Profunzimea analizei elementelor 100 0
| pietei imobiliare, %
| Capacitatea de a considera 100 0
ofitabilitatea obiectului, %
Corectitudinea interpretirii si 100 0
utilizarii datelor, %
| Ponderea, % 100,00 0,00
Valoarea conform ponderii, lei 62 848 018 0
| Valoarea de piati a bunului
Lt 8 018
| imobil, lei MD fie

- Reiesind din cele expuse mai sus si conducdndu-se de recomandarile
 Standardelor Profesionale Europene in domeniul evaludrii, expertii companiei
mmderﬁ ca la momentul evaluirii

%'"f,'ﬂﬂarea de piat a obiectului este de 62 848 000 lei MD

— &ste stabilita la 22.07.2010 la cursul oficial al Bancii Nationale de

U




