OFERTA TEHNICA

Date juridice despre ofertant

Denumirea completa a intreprinderii: Agentia din Chisindu “CAPITALIMOBIL-CTI” S.R.L.

Datele reale ale intreprinderii corespund extrasului din Registrul de stat al persoanelor juridice si al

intreprinzatorilor individuali nr. 123667 din 04.01.2024.
Activitatea de baza si potrivit actelor de constituire:
- Activitatea de evaluare a bunurilor imobiliare;
- Activitatea de proiectare pentru toate categoriile de constructii, pentru urbanism. Instalatii si retelele
tehnico-edilitare, reconstructiile, restaurari;
- activitati ale agentiilor imobiliare;
- activitati de proiectare, urbanism, inginerie si alte servicii tehnice legate de constructiile civile;

- constructii de cladiri si/sau constructii ingineresti civile, s.a.

Informatii generale despre ofertant

Adresa juridica: MD-2012, RM, mun.Chisinau, str.Armeneasca, 43 Telefon:
022 27 51 80, +373 69313747 e-mail: capitalimobil@gmail.com;

www.capital-imobil.md
www.licitatii-imobiliare.md

Anul Inceperii activitatii: 2004

Descrierea financiard a ofertantului
Ofertantul garanteaza ca nu este in pericol sau in procedura de insolvabilitate si/sau activitatile

sale nu sunt suspendate.

Metode de evaluare a terenurilor:

Metoda comparatiei directe reprezintd metoda cel mai frecvent utilizata pentru evaluarea terenurilor, fiind
totodatd si cea mai adecvata atunci cand existd informatii disponibile, credibile si suficiente cu privire la
tranzactii recente si/sau oferte de vanzare ale unor terenuri similare cu terenul supus evaludrii. Principalii
factori de influenta asupra valorii terenurilor de regula sint:

* amplasarea $i mediul inconjurator;

* destinatia terenului, modul de utilizare curentd drepturile persoanelor terte asupra terenului;
 caracteristicile fizice ale terenului: relieful, suprafata, forma si altele;

* accesul la teren;

* dotarile edilitare existente (retelele de alimentare cu apa, de canalizare,termoficare, gaze naturale,
electrice si altele).



Metoda parcelarii este utilizatd in evaluarea terenurilor atunci cand cea mai buna utilizare consta in
divizarea terenului 1n loturi mai mici (parcele) destinate vanzarii individuale. Aceastd metoda este aplicabila
in special in cazul terenurilor de mari dimensiuni.

Principalele etape ale metodei parcelarii sint:

* determinarea numarului §i dimensiunilor parcelelor ce pot fi create tinind cont de posibilitatile fizice,
prevederile juridice si eficienta economica. Parcelele trebuie sd corespunda cerintelor legale locale, in
ceea ce priveste suprafata si asigurarea cu elemente ale infrastructurii (retele ingineresti - apa, canalizare,
termoficare, gaze naturale; cai de acces etc.), si sa satisfaca cerintele pietei imobiliare locale. Rezultatul
analizei desfasurate in cadrul primei etape este fixat intr-un plan de valorificare a terenului evaluat. In
planul de valorificare vor fi indicate: numarul si dimensiunile parcelelor, tipul si volumul lucrarilor de
constructie necesare, costurile de constructie, timpul necesar pentru parcelare si construirea
imbunatatirilor si cheltuielile care urmeaza a fi suportate in perioada de expunere pe piata;

 analiza pietei pe care vor fi expuse parcelele: cererea si oferta, rata de absorbtie a pietei si perioada de
expunere pe piata pentru parcele formate;

* estimarea pretului de vinzare cel mai probabil al fiecarei parcele prin aplicarea metodei vinzarilor
comparabile §i estimarea marimii profitului intreprinzatorului pentru valorificarea terenului si
comercializarea parcelelor;

* proiectarea fluxului de venituri si cheltuieli pe parcursul perioadei de calcul. Perioada de calcul va incepe
din momentul cind terenul a fost preluat pentru a initia parcelarea si va lua sfirsit in momentul cind toate
parcelele vor fi vindute. Fluxul de numerar net pentru fiecare perioada va fi actualizat pentru a obtine
valoarea prezenta a veniturilor. Rata de actualizare, care este extrasd din datele de piata, trebuie sa
reflecte gradul de risc asociat afacerii respective;

+ estimarea valorii de piata a terenului prin insumarea fluxurilor de numerar actualizate la data evaluarii.

Metoda capitalizarii directe este utilizata pentru estimarea valorii de piatd a terenurilor generatoare de
venituri, adicd a acelora care, pe parcursul perioadei de exploatare, pot produce fluxuri regulate de venit,
fie prin darea 1n arenda, fie prin exploatarea directa de catre proprietar in scopuri economice

Venitul obtinut in urma utilizarii terenului poate proveni atit din darea in arendad a terenului cit si din
exploatarea lui de catre proprietar in scopuri economice.

Plata de arenda aferentd unui teren reflecta, in mod direct, capacitatea acestuia de a genera venit pentru
arendas in baza utilizarii sale conforme cu destinatia si cu potentialul economic al amplasamentului. Aceasta
plata depinde de veniturile obtinute de arendas din exploatarea terenului si, prin urmare, constituie
fundamentul pentru estimarea valorii terenului in cadrul metodei capitalizarii directe

In cazul evaluirii terenurilor cu destinatie agricola venitul generat de bunul imobil poate fi calculat in baza
preturilor de piata pentru productia agricola cultivarea careia reprezintd cea mai bund si mai eficienta
utilizare a terenului respectiv.

Urmatoarele etape sint aplicate Tn cadrul metodei capitalizarii directe:

* estimarea venitului anual obtinut de la utilizarea terenului;

* determinarea ratei de capitalizare;

» determinarea valorii terenului prin impartirea venitului anual la rata de capitalizare.

Metoda alocatiei este utilizatd pentru determinarea valorii terenurilor care fac parte din proprietati

imobiliare dezvoltate, adicd terenuri ocupate de constructii. Aceastd metoda constd in alocarea unei parti

din valoarea totald a bunului imobil (teren + constructie) catre teren, in baza unei proportii justificate si

sustinute de date de piata

» disponibilitatea informatiei privind preturile de vinzare ale bunurilor imobile similare obiectului
evaluarii;

» existenta informatiei veridice privind ponderea valorii terenului in valoarea bunului imobil complex;

» corespunderea imbunatatirilor de pe teren criteriului cele mai bune si eficiente utilizari.

Urmatoarele etape sint aplicate in cadrul metodei alocatiei:

* determinarea principalilor factori de influenta asupra valorii bunului imobil complex, parte componenta
al caruia este terenul evaluat;



* determinarea preturilor de vinzare pentru bunurile imobile comparabile bunului imobil complex din care
face parte terenul evaluat;

* estimarea ajustarilor pentru deosebirile intre bunurile imobile comparabile si bunul imobil complex din
care face parte terenul evaluat;

 ajustarea preturilor bunurilor imobile comparabile;

* estimarea valorii bunului imobil complex din care face parte terenul evaluat;

* calcularea valorii terenului prin inmultirea valorii estimate a bunului imobil complex cu cota valorii
terenului in valoarea bunului imobil complex.

Metoda extractiei este utilizatd pentru evaluarea terenurilor ocupate de constructii, atunci cand sunt

disponibile informatii credibile si verificabile privind preturile de vanzare ale unor bunuri imobile care

includ atat terenuri, cat si constructii similare celor ale proprietatii evaluate. Esenta metodei consta in

extragerea valorii terenului prin scaderea valorii estimate a constructiei din valoarea totald de vanzare

a bunului imobil. Urmatoarele etape sint aplicate in cadrul metodei extractiei:

* determinarea principalilor factori de influentd asupra valorii bunului imobil complex, parte componenta
a careia este terenul evaluat;

* determinarea preturilor de vinzare pentru bunurile imobile comparabile bunului imobil complex din care
face parte terenul evaluat;

 estimarea ajustarilor pentru deosebirile Intre bunurile imobile comparabile si bunul imobil complex din
care face parte terenul evaluat;

* ajustarea preturilor bunurilor imobile comparabile;

* estimarea valorii bunului imobil complex din care face parte terenul evaluat;

* calcularea valorii de reconstituire sau de inlocuire a imbunatatirilor de pe terenul evaluat;

* calcularea valorii terenului prin extragerea valorii de reconstituire sau de inlocuire a imbunatatirilor din
valoarea bunului imobil complex.

Metoda reziduala poate fi utilizatd pentru estimarea valorii terenului atunci cand terenul este destinat

dezvoltarii unei proprietdti imobiliare, iar valoarea sa deriva din potentialul de generare a venitului dupa

edificarea constructiei. Aplicarea acestei metode este justificatd in situatiile in care terenul nu genereaza

direct venituri, dar exista un proiect de dezvoltare viabil si conform cu cea mai buna utilizare.

.Urmatoarele etape se aplica in cadrul metodei reziduale:

* calcularea valorii de reconstituire sau valorii de Tnlocuire a Tmbunétatirilor existente pe terenul evaluat
sau ce urmeaza a fi construite;

* estimarea venitului operational net ce poate fi obtinut in urma utilizarii bunului imobil complex, in baza
platilor de arendd de piata pentru bunurile imobile similare bunului imobil complex parte componenta a
careia este terenul evaluat;

* estimarea venitului operational net atribuit imbunatatirilor prin inmultirea valorii de reconstituire sau de
inlocuire la rata de capitalizare pentru imbunatatiri;

* calcularea venitului operational net atribuit terenului, prin scaderea venitului operational net atribuit
imbunatatirilor din venitul operational net generat de bunul imobil complex;

* determinarea valorii terenului prin Tmpartirea venitului operational net atribuit terenului la rata de
capitalizare a terenului.
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