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PREAMBUL

Autoritatea contractanta: Agentia Proprietatii Publice, mun. Chisinau, str. Vasile Alecsandri, nr. 78.

CADRUL NORMATIV APLICABIL OBIECTIVULUI INSARCINARII:

Legea nr.989/2002 cu privire la activitatea de evaluare;

Standardele de evaluare a bunurilor, aprobate prin Ordinul Directorului general al
Agentiei Geodezie, Cartografie si Cadastru nr. 21 din 27 februarie 2025, in conformitate
cu Standardele Internationale de Evaluare (IVS — International Valuation Standards),
editia 2025

Legea nr.121/2007 privind administrarea si deetatizarea proprietdtii publice;

Hotararea Guvernului nr.945/2007 cu privire la mdsurile de realizare a Legii nr.121/2007
privind administrarea si deetatizarea proprietdtii publice;

Hotdrdrea Guvernului nr.911/2022 pentru aprobarea Strategiei cu privire la
administrarea proprietdtii de stat in domeniul intreprinderilor de stat si societdtilor
comerciale cu capital integral sau majoritar de stat pentru anii 2023-2030;

Hotararea Guvernului nr.819/2023 cu privire la aprobarea Mecanismului de triere a
Intreprinderilor de stat si a societdtilor comerciale cu capital de stat;

alte acte normative aplicabile Tn vigoare.

Conditiile stabilite in prezentul Caiet de Sarcini poarta caracter obligatoriu pentru achizitionarea
serviciilor de evaluare a 1.S. Hotelul ,ZAREA”.
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I. INTRODUCERE

Caietul de sarcini face parte integranta din documentatia pentru atribuirea contractului si ansamblul
cerintelor minime si obligatorii pe baza carora se inainteaza de catre fiecare ofertant oferta tehnica si
financiard. Tn acest sens, orice ofertd prezentatd care nu satisface cerintele caietului de sarcini va fi
declarata oferta neconforma si va fi respinsa.

Il.  OBIECTUL ACHIZITIEI

Tn scopul valorificarii eficiente a proprietatii publice, Agentia Proprietatii Publice initiazd procedura de
achizitie a serviciilor de evaluare a 1.S. Hotelul ,ZAREA” ca complex patrimonial unic.

Date generale despre bunul evaluat :

ASPECTE GENERALE

Acordarea serviciilor hoteliere; acordarea locurilor de cazare de scurta
. durata in hotel cu conditii pentru desfasurarea conferintelor; comertul
Genul de activitate . . . . . . . .
cu amanuntul al bauturilor alcoolice si altor bauturi, al produselor din

tutun; activitate de turism; s.a.

Adresa juridica MD-2005, str. Anton Pann 4, mun. Chisindu, Republica Moldova

Pagina web, e-mail www.hotelzarea.com , director@hotelzarea.com

Anul infiintarii 1992

Contacte Administrator — Cocier Argentina, tel: (022) 220658, 233865;
Contabil sef — Poiata Daniela, tel: (022) 233865; 227629, 0611 11048

Capital social 4 105 967 lei

Fondator Agentia Proprietdtii Publice

— 1135,3mp (la sol)

Constructie _ 6123,7mp (6506,8-383.1)

Teren aferent 0,4 ha
La subsol este edificiude | — 383,1 m.p. (la evidenta Serviciului Protectie Civild si Situatii
protectie civila Exceptionale)

DATE GENEREALE BUN IMOBIL: Numar cadastral 0100418.216

Constructie 0100418.216.01

S fat .p. -
Numar de uprafata (m.p.) Date conform Extrasului din RBI

nivele

Adresa
la sol total

1) Constructie n/c 0100418.216.01, suprafata la sol =1135,3 mp;
suprafata totald =6506.8; proprietar: RM (Legea Cadastrului
bunurilor imobile 1543/1998); Gestiune economici: S Hotelul
Zarea (Ordinul Ministerului Stiintei si invatamintului a R.S.5.M Nr.
135 din 11.04.1991, Act de transmitere-primire Nr. 0 din
30.04.1991).

2) Teren n/c 0100418.216, mun. Chisindu, sect. Riscani str. Anton
Pann, 4; modul de folosintd: pentru constructii; tipul hotarelor:

12 1135,3 6123,7 generale; proprietar: RM (Legea Cadastrului bunurilor imobile
1543/1998);

3) Terenul suprafata 0,3227 ha, n/c 0100418216 este inclus in Lista
terenurilor proprietate publicd a statului, domeniul privat, din
administrarea APP, pozitia 12 din anexa 2 HG 161/2019.

4) Pe teren este constructia (transformator) 0100418.216.02
proprietate a ICS Premier Energy.

5) Initiat proces de delimitare (0,282 ha) pentru a exclude
constructia 02.

str. A.Pann 4,
mun. Chisindu



http://www.hotelzarea.com/
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lll. OBIECTIVE, SCOPURI SI REZULTATE ASTEPTATE ALE SERVICIILOR SOLICITATE

Obiectivul general: Evaluarea 1.S. Hotelul ,ZAREA” ca complex patrimonial unic, cu toate drepturile si
obligatiile.

Scopul este: Obtinerea unei estimari corecte si documentate a valorii de piata a bunurilor, activelor si
pasivelor 1.S. Hotelul ,,ZAREA”, necesard procesului de valorificare eficientd a propriettii publice.

Rezultatele asteptate sunt:

A. Determinarea valorii de piata a intreprinderii ca complex patrimonial unic si ca valoare a afacerii
in ansamblu, incluzand evaluarea activelor fixe, circulante si altor drepturi de proprietate.
B. Elaborarea unui raport complet, incluzand analiza succinta a pietei, situatia financiara si juridica.

IV. DATA DE INCEPERE S| PERIOADA DE IMPLEMENTARE A SARCINILOR

Raportul general de evaluare va fi perfectat in termen de 2 luni calendaristice si prezentat
beneficiarului. Termenul incepe a curge din momentul semnarii contractului.

V. CERINTE DE REALIZARE A SARCINII

Evaluatorul este obligat sa aplice standardele nationale aprobate potrivite scopului si obiectului
evaludrii. Tn situatia Tn care existd neconcordante intre prevederile Standardelor de Evaluare si
dispozitiile imperative ale cadrului normativ national in vigoare, evaluatorul va aplica cu prioritate
prevederile normative nationale.

Compania de evaluare va colabora cu organul executiv al 1.S. Hotelul ,,Zarea”, in vederea colectarii
actelor de evidenta interna, a informatiei necesare efectuarii insarcinarii de evaluare, precum a:

= documentelor de inventariere a patrimoniului intreprinderii;

= informatiei despre cuantumul creantelor si obligatiilor financiare ale intreprinderii;

= sijtuatiile financiar cu toate anexele ;

= alte informatii relevante, conform cerintelor standardelor de evaluare aplicabile, in functie de
natura activului si pasivului evaluat.

Toate documentele colectate, care servesc drept baza pentru evaluarea complexului patrimonial unic,
vor fi anexate la raportul de evaluare si vor constitui parte integrantda a dosarului de expunere la
privatizare a acestuia.

n scopul realizarii sarcinii, Prestatorul va analiza urmatoarele aspecte ale companiei gestioanare a
complexului patrimonial:

= performanta financiara (istoric financiar, rentabilitate, fluxuri de numerar si alti indicatori

financiari);

= structura de capital;

= situatia activelor si pasivelor;

= potentialul de crestere;

= analiza pietei si a concurentei;

= factori de risc interni si externi;
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= conformitatea cu cerintele legale si de reglementare.

Tn cadrul realizdrii sarcinii, prestatorul va respecta confidentialitatea tuturor informatiilor primite pe
durata procesului de evaluare si ulterior finalizarii acestuia. Evaluatorii trebuie sa actioneze in mod
obiectiv si impartial, fara influente externe sau conflicte de interese care ar putea afecta rezultatele
evaluarii.

n raportul de evaluare se va indica lista standardelor, abordarilor, datelor initiale (cu indicarea sursei
de obtinere a lor), utilizate pentru evaluare, precum si ipotezele evaluatorului, pe care se bazeaza
evaluarea.

Prestatorul va prezenta Raportul General de evaluare, in limba romana, ce va avea urmatoarea
structura, dar fara a se limita:

PARTEA | — Date generale

Presupune descrierea domeniului de activitate, inclusiv a istoricului activitatii intreprinderii; descrierea
drepturilor de proprietate asupra bunurilor; descrierea activelor exploatarii economice si activelor din
afara exploatarii economice; considerente privind structura capitalului.

PARTEA Il - Estimarea valorii de piatd a inreprinderii ca complex patrimonial unic

Presupune evaluarea tuturor tipurilor de bunuri destinate activitatilor aferente procesului tehnologic
al intreprinderii, inclusiv mobile si imobile (cum ar fi: terenuri transmise in folosinta, constructii si
partile lor componente, utilaje, inventar, materii prime, productie, lucrari si servicii (denumirea de
firma, marci comerciale si marci de produs si/sau de serviciu Tnregistrate dacd existd, cote de
participatie, alte mijloace de individualizare a intreprinderii si a productiei/serviciilor acesteia, licente,
autorizatii si orice alte acte permisive), alte active si drepturi exclusive care apartin acesteia, precum si
pasivele acesteia.

PARTEA Ill - Evaluarea afacerii

Presupune descrierea conditiilor economice nationale locale existente la data evaluarii, precum si
conditiile economice in care opereaza afacerea in cauza. Pentru evaluarea afacerii, operatorul
economic va propune metode de evaluare aplicabile obiectului achizitiei, asupra careia se va conveni
ulterior cu autoritatea contractantd in procesul executarii contactului. Evaluatorul va analiza si se va
expune privind toate metodele de evaluare, va argumenta si motiva pozitia sa privind metoda selectata
de el ca baza.

PARTEA IV Raport tehnic

Presupune identificarea si descrierea tuturor activelor (bunurilor imobile, echipamentului, etc.)
utilizate in activitatea de producere a intreprinderii, uzura, amortizarea si estimarea perioadei de
functionalitate a acestora.
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Raportul general de evaluare trebuie sa includa in mod obligatoriu urmatoarele valori determinate pe
baza constatarilor detaliate, justificate prin metodele de evaluare utilizate si sustinute de analizele
detaliate incluse in raport:

1. Valoarea de piata a intreprinderii - evaluatd ca complex patrimonial unic, incluzand toate
activele, pasivele si drepturile aferente activitatii acesteia.

2. Valoarea businessului (afacerii) - estimata in functie de potentialul de generare a profitului,
de fluxurile de numerar viitoare si de alte elemente financiare relevante.

Tn Raportul general, Prestatorul are obligatia de a elabora un rezumat clar al concluziilor evalurii si al
recomandarilor (cu traducerea acestuia in limba engleza), prezentate intr-o maniera accesibild pentru
Solicitant (fondatorul intreprinderii) si conducerea intreprinderii. Raportul va include, in mod
obligatoriu, urmatoarele elemente:

o fotografii ale activelor evaluate;

e descrierea bunurilor evaluate, inclusiv schite si planuri daca este relevant;

e declaratii de certificare, stampile si semnatura evaluatorului;

e baza de evaluare, tipul si definitia valorii estimate;

e sursele de informatii utilizate, metodele de colectare a datelor si inspectia efectuata;
e identificarea, situatia juridica si descrierea proprietatii;

e analiza pietei imobiliare;

e analiza celei mai bune utilizari a activelor;

e anexele utile;

e mentiunea privind valabilitatea raportului de evaluare.

Evaluatorul trebuie sa execute si sa finalizeze expertizele de evaluare a activelor, la timp, in volum
complet si la calitatea impusa de legile/standardele in vigoare si sa suporte toate costurile impuse de
realizarea acestora pana la finalizarea lor. Rapoartele de evaluare integral numerotate (inclusiv
anexele), cusute si sigilate, vor fi transmise beneficiarului atat in format electronic PDF (cu semnatura
digitala), cat si pe suport de hartie in doua exemplare (semnate olograf).

VL. RASPUNDEREA EVALUATORULUI SI / SAU A ECHIPEI DE EVALUATORI

Conform prevederilor art. 24 alin. (2) din Legea nr. 989/2002 cu privire la activitatea de evaluare,
evaluatorul poartd raspundere administrativd sau penald pentru falsificarea rezultatelor evaluarii,
nerespectarea principiilor de independenta, de constiinciozitate si de confidentialitate ale evaluarii. in
cazul depistarii incalcarilor mentionate si cauzarii de prejudicii beneficiarului, intreprinderea de
evaluare este obligata sa le repare conform legislatiei.

VII. CONDITII DE PARTICIPARE
Ofertantii sau asocierile de mai multe companii, vor respecta urmatoarele cerinte:

v Este inregistrat in Republica Moldova in conformitate cu legislatia T vigoare;

v" Are experientd de cel putin 5 ani pe piata serviciilor de evaluare financiara, audit, sau activitati
similare;

v" Are acces la un grup diversificat de experti cu cunostinte aprofundate Th domeniul financiar,
economic, juridic, evaluarea bunurilor si alte domenii similare;
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v" Are cel putin 5 ani de experientd dovedita in evaluarea bunurilor si drepturilor patrimoniale si

detine personal specializat si personal auxiliar pentru aceasta.

* fn cazul in care se apeleazd la subcontractanti, oferta va trebui s specifice, in mod clar, partea din

proiect care urmeazd sd fie realizatd de subcontractanti. In cazul asocierii/subcontractdrii, cerintele de

participare trebuie sa fie indeplinite de fiecare parte pentru activitatea de contract pe care o va

Indeplini, iar celelalte cerinte privind capacitatea profesionald trebuie sa fie indeplinite prin cumul.

La etapa de evaluare a ofertelor vor fi calificati doar operatorii economici, care indeplinesc

urmatoarele criterii/cerinte:

1.

A prezentat o ofertd, ca urmare a intentiei de a se angaja din punct de vedere juridic intr-un
contract de achizitie.
Evaluatorul trebuie sa aiba cel putin 5 (cinci) ani de experienta activa in evaluare.

3. Operatorul economic nu trebuie sa fie in proces de insolvabilitate, ca urmare a hotararii

judecatoresti.

intreprinderea de evaluare si evaluatorul certificat si detind reputatie bund pe piata
serviciilor de evaluare, cum ar fi: sa nu fie avertizati privind calitatea nesatisfacatoare a
rapoartelor de evaluare, sau retrase certificatele de calificare a evaluatorilor din
intreprindere pe motivul privind calitatea nesatisfacatoare a rapoartelor de evaluare din
partea entitatilor de profil si care pe parcursul activitatii au prezentat rapoarte de evaluare
asupra carora nu au fost depistate neconformitati asupra standardelor de evaluare, legislatiei
in domeniu.

Nu se regaseste in lista de interdictie a operatorilor economici, plasata pe pagina web a
Agentiei Achizitii Publice.

Nu are restante fata de bugetul public national, cu exceptia cazului cand acesta beneficiaza
de esalonari sau alte facilitati (acestea din urma vor fi documentate ih modul corespunzator).

Operatorul economic este obligat sa prezinte urmatoarele documente-suport, in vederea

demonstrarii indeplinirii criteriilor/cerintelor sus-mentionate:

1.

© N o, A

copia de pe certificatul/decizia de inregistrare a intreprinderii si/sau certificatele membrilor
asocierii;

. copia de pe extrasul din Registrul de Stat al persoanelor juridice cu privire la administrator si

beneficiarul efectiv, in care este specificat genul de activitate;

raportul financiar consolidat — copie — pentru perioada ultimului 1 an; cu aplicarea stampilei
si dovada depunerii la autoritatile competente (recipisa SFS sau stampila BNS);
identificarea liderului asocierii (doar in cazul unei asocieri de persoane juridice);

copia certificatului/certificatelor de activitate in domeniul serviciilor de evaluare/reevaluare;
oferta tehnica si oferta financiara;

informatia generala despre ofertant;

experienta similara in ultimii 5 (cinci) ani de activitate a personalului angajat (formular liber);
declaratia privind eligibilitatea;

10.portofoliul echipei evaluatorilor: CV actualizat, semnat de catre titular; documente suport

(diplome, atestate, acreditari, certificari) din care sa rezulte pregdtirea si
competentele/calificarile profesionale pentru indeplinirea serviciilor solicitate in Caietul de
sarcini, declaratie de disponibilitate pentru perioada implicarii efective in implementarea
Contractului.

11.metodologia propusa si descrierea procesului de asigurare a calitatii inclusiv:
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Intelegerea sarcinii;

Preconditii si ipoteze de lucru;

Descrierea activitatilor, incluzand: responsabilitati prestator, responsabilitati
beneficiar, detaliere activitati, criterii de finalizare si livrabile;

Plan de lucru detaliat;

Descrierea si continutul livrabilelor;

Descrierea modului de asigurare a controlului calitatii.

Metodologia se va elabora intr-o forma care sa corespunda cu solicitarile prevazute in caietul de sarcini
si se va prezenta astfel incat sa se asigure posibilitatea verificarii corespondentei acestora.

Structura minima solicitata pentru echipa de evaluatori si cerintele minime constau in:

= 1 (unu) manager / responsabil de contract, cu minim 5 ani de experienta generald si 3 ani
de experienta specifica sarcinii, avand in portofoliu minim 2 contracte similare realizate cu
succes;

= 1 (unii) expert evaluatori certificat, cu minim 5 ani de experientd generala si 3 ani de
experienta specifica sarcinii, avand in portofoliu minim 2 contracte similare realizate cu
succes;

= 1 (unu) expert financiar, cu minim 5 ani de experientd generala si 3 ani de experienta
specifica sarcinii, avand in portofoliu minim 2 contracte similare realizate cu succes;

= 1 (unu) expertjuridic, cu minim 5 ani de experienta generala si 3 ani de experienta specifica
sarcinii, avand in portofoliu minim 2 contracte similare realizate cu succes.

Pentru demonstrarea experientei similare, ofertantii vor prezenta in forma tabelara urmatoarele
informatii: numarul si data contractului invocat ca experienta similard, valoarea contractului
(exprimatd in valuta contractului, cu TVA), beneficiarul, obiectul contractului detaliat, perioada de
livrare, data si numarul documentului de receptie, modul de indeplinire a obligatiilor contractuale si
daca este cazul eventuale prejudicii, datele contactelor de referinta.

Documentele justificative care probeaza indeplinirea celor asumate prin declaratie vor fi prezentate la
solicitarea autoritatii contractante de catre ofertantul situat pe primul loc, dupa aplicarea criteriului
de atribuire. Documentele justificative solicitate sunt: certificate/ documente emise sau
contrasemnate de autoritati contractante sau clienti privati, beneficiari ai serviciilor, cum ar fi procese
verbale de receptie cantitativa si calitativd, recomandari sau orice alte documente echivalente care sa
ateste prestarea efectiva a serviciilor.

in cazul unei oferte comune (asociatii) cerintele de calificare cu privire la experienta relevants se
demonstreaza prin luarea in considerare a resurselor tuturor membrilor grupului (prin cumul).
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