Republica Moldova Pecnyonuka Monooea
CONSILIUL COBET

MUNICIPAL BALTI MYHHITHITHA B3JIIb

DECIZIA

PEIIEHUE
nr.
din 2025
Proiect

Cu privire la aprobarea proiectului tranzactiei
de impécare intre ,,Electrotehnica” S.R.L. si
Consiliul municipal Balti

in temeiul art. 14 alin. (2) lit. b) si d) din Legea privind administratia publica locala
nr. 436-X VI din 28.12.2006, art. 1917 din Codul civil nr. 1107-XV din 06.06.2002;

Examindnd demersul nr. 7 din 18.02.2025 al »Electrotehnica” S.R.L. cu privire la
incheierea tranzactiei de impicare in vederea solutiondrii pe cale amiabili a litigiului in
cadrul procesului civil (dosarul nr. 3a-90/24) ,Electrotehnica” S.R.L. vs Consiliul
municipal Balti privind anularea deciziei Consiliului municipal Balti nr. 4/5 din
30.05.2023, aflat pe rol la Curtea de Apel Nord,

Consiliul municipal Bilti DECIDE:

1. Se aprobid proiectul tranzactiei de impdcare intre ,Electrotehnica” S.R.L. si
Consiliul municipal Bilti in cadrul procesului civil (dosarul nr. 3a-90/24)
»Electrotehnica” S.R.L. vs Consiliul municipal Balti privind anularea deciziei Consiliului
municipal Balfi nr. 4/5 din 30.05.2023, aflat pe rol la Curtea de Apel Nord (se anexeazi).

2. Primarul municipiului Bilti va definitiva si va semna din numele Consiliului
municipal Balti tranzactia de impicare, indicata in punctul 1 din prezenta decizie.

3. Prezenta decizie poate fi contestati la Judecitoria Bilti (sediul Central, str.
Hotinului, nr. 43) in termen de 30 de zile de la data comunicdrii, potrivit prevederilor
Codului administrativ al Republicii Moldova nr. 116/2018.

4. Controlul asupra executdrii prezentei decizii se pune in sarcina comisiilor
consultative de specialitate pentru activitdi economico-financiare; pentru gospodarie
municipald, administrarea bunurilor si protectia mediului; pentru drept si disciplina.

Presedintele sedintei a
extraordinard a Consiliului mun. Balti

Contrasemneazi:
Secretarul Consiliului mun. Balti Irina Serdiuc



,,Proiect”

Anexa
la decizia Consiliului municipal Balti
nr. _ din, "~ 2025

TRANZACTIE DE IMPACARE

w_ D 2025 municipiul Bilti

Prezenta tranzactie de solutionare amiabila a litigiului este incheiati in cadrul procesului in
materie de contencios administrativ, dosar nr. 2-23099907-03-3a-16072024, aflat pe rolul Curtii de
Apel Nord, judecitor raportor doamna Natalia Costas, intre:

1. Societatea cu Rispundere Limitati sElectrotehnica”, IDNO 1006606005831, statut
procesual: reclamanti-intimati, cu adresa juridici: MD-3100, municipiul Balti, strada Stefan cel
Mare, 160, reprezentata de administratorul Alexandru URSU, pe de o parte si

2. Consiliul municipal Balti, statut procesual: parat - apelant, cu sediul: MD-31 00, municipiul
Bilti, Piata Independentei, 1, reprezentat de Primarul municipiului Bilti, domnul Alexandr PETKOV,
in baza Deciziei Consiliului municipal Balti din,, _* 2025, pe de alti parte.

Partile declard, cid au ajuns la consens pe marginea actiunii In materie de contencios
administrativ privind anularea in tot a actului administrativ individual defavorabil Decizia Consiliului
municipal Balti nr.4/5 din 30.05.2023, initiati de SRL , Electrotehnica” impotriva Consiliului
municipal Balti.

Conform articolului 217 Cod administrativ ,,Tranzactia de impacare”, ,, Pentru solutionarea
integrald sau partiald a litigiului, pdrtile pot incheia o tranzactie de impdcare prin consemnarea ei
in procesul-verbal al sedintei de judecatd. O astfel de tranzacie de impdcare poate sd se refere
exclusiv la drepturile i obligatiile pdrtilor la proces. O tranzactie de impdcare poate fi incheiatd in
baza propunerii instantei, acceptatd in scris de parti in instanta de judecatd. In toate cazurile,
tranzacfia de impdcare se confirmd prin incheiere judecdtoreasca”.

Conform articolului 250 Cod administrativ, tranzactia de impacare incheiati conform art. 217
constituie titlu executoriu.

Reiesind din faptul ci tranzactia intre parti are autoritatea lucrului judecat, Partile semnatare au
convenit urmatoarele:

I. OBIECTUL TRANZACTIEI
1.1. Partile declard, c& obiectul prezentei tranzactii se referd exclusiv la drepturile si obligatiile
Partilor la proces, si nu afecteazi interesele legitime ale semnatarilor, precum si legislatia in domeniu.

1.2. Prin semnarea tranzactiei, reclamanta-intimati, SRL wElectrotehnica”, isi asumai
urmaitoarele obligatii:

- sd renunfe la actiunea in materie de contencios administrativ, privind anularea in tot a actului
administrativ individual defavorabil Decizia Consiliului municipal Balti nr.4/5 din 30.05.2023, sisd
nu inainteze alte actiuni in instant3, cu referin la respectiva Decizie;

- sd renunte la executarea in formula aprobatd, a Deciziei Consiliului municipal Balti nr.2/18
din 28.03.2023, prin care s-a decis aprobarea planurilor geometrice, a borderoului de calcul al pretului
normativ de vénzare-cumpdrare a sectoarelor de teren supuse vanzirii atribuite la terenurile din



domeniul privat al municipiului, conform anexelor nr.1-3, vinzarea terenurile aferente obiectelor
proprietate privata, conform anexei nr.4 si imputernicirea primarului municipiului Bilti s3 perfecteze
si sd semneze contractele de vanzare - cumpdrare a sectoarelor de teren, conform anexei nr.4;

- s@ accepte cumpdrarea porfiunii cu suprafata de 4,7498 (patru intregi sapte mii patru sute
nouazeci gi opt miimi) ha (96,17%) din terenul cu numirul cadastral 0300207.423, care apartine cu
drept de proprietate Consiliului municipal Bali, la preful de piatd, de 25.320.000 lei, plus cheltuielile
suportate de Priméria municipiului Balti in acest sens;

- sd semneze cu Consiliul municipal Balti contractul de vanzare-cumpirare a portiunii cu
suprafata de 4,7498 (patru intregi sapte mii patru sute nousizeci si opt miimi) ha (96,17%) din terenul
cu numdrul cadastral 0300207.423, care apartine cu drept de proprietate Consiliului municipal Balti
si sd achite integral si in termenul stabilit preful contractual al terenului;

- s@ renunte la actiunea in materie de contencios administrativ (dosar nr.3-173/23), privind
anularea actului administrativ defavorabil refuzul Primiriei mun Bilti nr.03-12/1768 din 13.06.2023,
si obligarea Primdriei mun. Balti in persoana Primarului mun. Bilti la realizarea actiunii, care se afla
pe rolul Judecatoriei Balfi.

1.3. Prin semnarea tranzactiei, paritul-apelant, Consiliul municipal Balti, isi asumi
urmitoarele obligatii:

- sd renunte la apelul declarat impotriva hotararii Judecitoriei Balti din 05.06.2024 (dosar nr.3-
109/2023), conform careia instanfa de fond a admis actiunea la cererea depusd de SRL
»Electrotehnica” vs Consiliul municipal Balti, in calitate de persoand interesata Oficiul teritorial Balti
al Cancelariei de Stat a Republicii Moldova, cu privire la anularea actului administrativ individual
defavorabil, si a anulat Decizia Consiliului municipal Balti nr.4/5 din 30.05.2023, si si nu Tnainteze
alte actiuni in instant, cu referinti la respectivul subiect;

- sd anuleze actul administrativ individual defavorabil Decizia Consiliului municipal Balti
nr.4/5 din 30.05.2023;

- sd satisfacd cererea SRL ,,Electrotehnica” din data de 22.02.2023 privind vanzarea la pretul
de piafd, plus cheltuielile suportate de Primaria municipiului Bilti in acest sens, a portiunii cu
suprafata de 4,7498 (patru intregi sapte mii patru sute noudizeci si opt miimi) ha din terenul cu
numdrul cadastral 0300207.423;

- sd modifice Decizia Consiliului municipal Balfi nr.2/18 din 28.03.2023, in sensul substituirii
prefului normativ de vénzare a portiunii cu suprafata de 4,7498 (patru intregi sapte mii patru sute
noudzeci si opt miimi) ha din terenul cu numarul cadastral 0300207.423, de 7.258.456,90 lei, cu
pretul de piati, de 25.320.000 lei, plus cheltuielile suportate de Primaria municipiului Balti in acest
sens, sau sd anuleze in tot Decizia Consiliului municipal Bilti nr.2/18 din 28.03.2023 si sd emitd o
noud Decizie, privind vanzarea la preful de piat, de 25.320.000 lei, plus cheltuielile suportate de
Priméria municipiului Balti in acest sens, citre SRL ,,Electrotehnica”, a portiunii cu suprafata de
4,7498 (patru intregi sapte mii patru sute nouiizeci si opt miimi) ha din terenul cu numirul cadastral
0300207.243;

- sd semneze cu SRL ,,Electrotehnica” contractul de vanzare-cumpdrare a portiunii cu suprafata
de 4,7498 (patru intregi sapte mii patru sute nousizeci si opt miimi) ha din terenul cu numarul cadastral
0300207.423, care apartine cu drept de proprietate Consiliului municipal Balti.

1.4. Odata cu semnarea prezentei tranzactii de impécare, Pirtile consimt in mod liber si neviciat
toate conditiile stabilite.

II. DECLARATII SI GARANTII
2.1. Pértile declara §i garanteazi urmitoarele:
a) precum cd, dispun de toate imputernicirile si drepturile pentru semnarea prezentei tranzactii;
b) la semnarea prezentei tranzactii s-au clduzit de buni credinti si intentia libera de orice vicii;



¢) toate documentele si informatiile prezentate instantei de judecatd sunt autentice i valabile
la momentul semnirii prezentei tranzactii de impicare.

IIl. EXECUTAREA TRANZACTIEI

3.1. Prezenta tranzactie, confirmata prin incheiere judecitoreasc, constituie autoritate de lucru
judecat.

3.2. Pirtile semnatare se obligd si execute necondifionat prezenta tranzactie, in termen
rezonabil, fard a aduce prejudicii drepturilor si intereselor legitime ale celeilalte Pérti semnatare.

IV. RESPONSABILITATEA PARTILOR

4.1. In cazul neindeplinirii de catre una din Pérti a conditiilor stabilite de prezenta tranzactie de
Impdcare, cealalti Parte va fi indreptititi si se adreseze in instantd in vederea obtinerii titlului
executoriu si pornirii procedurii de executare siliti.

V. ALTE CONDITII

5.1. Partile la prezenta tranzactie sunt cunoscute cu efectele si esenfa prezentei tranzactii,
incheiatd in baza art. 217 Cod administrativ.

5.2. inceputul actiunii prezentei tranzactii de impécare se stabileste din data confirmirii ei de
cdtre instanta de apel si se finiseaza in momentul indeplinirii tuturor obligatiilor asumate de Parti prin
tranzactie.

5.3. In legituri cu faptul c litigiul dat a fost transmis spre examinare instantei de contencios
administrativ si a fost solutionat prin prezenta tranzactie de impicare, pértile vor cere instantei de
apel anularea hotarérii atacate si dispunerea incetirii procesului.

5.4. Prezenta tranzactie este intocmitd in 3 exemplare, in limba romand, avand aceeasi fortd
Juridicd, cate una pentru fiecare Parte, iar un exemplar fiind destinat instantei de apel. Toate
modificdrile la prezenta tranzactie urmeazi si fie intocmite in forma scrisi si semnate de ambele

Pirfi.

Din partea SRL ,,Electrotehnica”: Din partea Consiliului municipal Balti:

Alexandru URSU , administrator Alexandr PETKOV, Primar



Raport de specialitate
referitor la proiectul de decizie a
Consiliului Local al Municipiului Balti

»Cu privire la aprobarea proiectului tranzactiei
de impicare intre ,,Electrotehnica” S.R.L. si
Consiliul municipal Balti”

Initiator proiect — Primarul mun. Bilti

Condlitiile ce au impus elaborarea proiectului de decizie si finalitdtile urmarite:

1. Demersul nr. 7 din 18.02.2025 al ,,Electrotehnica” S.R.L., adresat Primarului
municipiului Balti si Consiliului municipal Bilti, cu privire la incheierea tranzactiei
de Impacare in cadrul procesului civil (dosarul nr. 3a-90/24) ,,Electrotehnica” S.R.L.
vs Consiliul municipal Balti privind anularea deciziei Consiliului municipal Biltinr.
4/5 din 30.05.2023, aflat pe rol la Curtea de Apel Nord.

2. Renuntarea ,,Electrotehnica” S.R.L. la pretentia cu privire la anularea deciziei
Consiliului municipal Balti nr. 4/5 din 30.05.2023 prin care a fost modificati decizia
Consiliului municipal Balti nr. 2/18 din 28.03.2023 si abrogate prevederile acesteia
ce se referd la vanzarea terenului proprietate municipald cu numarul cadastral
0300207.423, amplasat in municipiul Bilti, str. Stefan cel Mare, 160, la pretul
normativ de 7.258.456,90 lei.

3. Renuntarea ,Electrotehnica” S.R.L. la procurarea terenului proprietate
municipald cu numdrul cadastral 0300207.423, amplasat in municipiul Balti, str.
Stefan cel Mare, 160, la pretul normativ de 7.258.456,90 lei si acceptarea procurarii
portiunii de teren cu suprafata de 4,7498 (patru intregi sapte mii patru sute noudzeci
si opt miimi) ha (96,17%) din terenul cu numarul cadastral 0300207.423 la pretul de
piata care se estimeaza la 25.340.000 lei cu compensarea cheltuielilor suportate de
Priméria mun. Balti in cadrul procedurii de instriinare a terenului.

4. Necesitatea incheierii unei tranzactii de Impécare intre partile aflate in litigiu
in vederea incetdrii procesului de judecatd si crearea posibilititii instrdinarii sus-
numitului teren proprietate municipala cétre ,,Electrotehnica” S.R.L. prin contract
de vénzare-cumpdrare la pretul de piata in conformitate cu prevederile Legii privind
pretul normativ si modul de vinzare-cumpirare a pamantului nr. 1308-XIII din
25.07.1997, care la art. 4 alin. (9) prevede urmitoarele:

»Articolul 4. Vanzarea terenurilor proprietate publici ...

(9) Vanzarea-cumpdrarea terenurilor supuse privatizirii, inclusiv a terenurilor
aferente bunurilor private, precum §i a celor aferente constructiilor nefinalizate, se
efectueaza la un pret egal cu cel putin valoarea de piata a terenului determinati de
un evaluator in conformitate cu Legea nr.989/2002 cu privire la activitatea de
evaluare, dar nu mai mic decat pretul normativ calculat in conformitate cu prezenta
lege. Terenul care, dupa parametri si amplasare, nu poate fi format ca bun imobil de
sine statator se vinde prin concurs sau la licitatie detinitorilor de terenuri adiacente.
In cazul in care existi un singur detinator de teren adiacent, vinzarea-cumpirarea



terenului care nu poate fi format ca bun imobil de sine stititor se efectueazi la pretul
normativ al pdméntului. Aceastd prevedere se aplica si relatiilor de arend3 a unor
astfel de terenuri. Celelalte terenuri se vand prin concurs sau la licitatie, cu exceptiile
prevazute de lege.”.

Principalele prevederi ale proiectului de decizie:

1. Aprobarea proiectul tranzactiei de impacare intre ,,Electrotehnica” S.R.L. si
Consiliul municipal Balti in cadrul procesului civil (dosarul nr. 3a-90/24)
»Electrotehnica” S.R.L. vs Consiliul municipal Balti privind anularea deciziei
Consiliului municipal Balti nr. 4/5 din 30.05.2023, aflat pe rol la Curtea de Apel
Nord.

2. Punerea 1n sarcina Primarului municipiului Balti definitivarea si semnarea din
numele Consiliului municipal Bilti a tranzactiei de impacare aprobate.

Cadrul normativ relevant pentru elaborarea proiectului de decizie:

Legea privind administratia publici locald nr. 436-XVI din 28.12.2006, care la
art. 14 alin. (2) lit. b) si d) prevede urmaitoarele:

»Articolul 14. Competentele de bazi ale consiliilor locale ...

(2) Pornind de la domeniile de activitate ale autoritatilor administratiei publice
locale de nivelul intdi stabilite la art.4 al Legii privind descentralizarea
administrativa, consiliul local realizeaza urmitoarele competente: ...

b) administreazd bunurile domeniului public si ale celui privat ale satului
(comunei), orasului (municipiului); ...

d) decide in privinta actelor juridice de administrare sau de dispozitie privind
bunurile domeniului privat al satului (comunei), orasului (municipiului), dupa caz,
in conditiile legii;”.

Codul civil nr. 1107-XV din 06.06.2002, care la art. 1917 prevede urmitoarele:

»Articolul 1917. Tranzactia

(1) Tranzactia este contractul prin care partile previn un proces ce poate sa
Inceapd, termind un proces inceput sau rezolva dificultatile ce apar In procesul
executdrii unei hotarari judecatoresti.

(2) Pentru incheierea tranzactiei se cere capacitatea necesard de a dispune de
obiectul tranzactiei.

(3) Tranzactia poate stipula o penalitate pentru cel care omite si o execute.”.

Avand in vedere existenta cadrului legislativ-normativ necesar pentru
examinarea chestiunii in cauzi, prezentul proiect de decizie este recomandat pentru
examinare 1n cadrul Consiliului Local al Municipiului Balti.

Sef Directie juridica Vitalie Balan

18.02.2025
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In vederea perfectirii contractului de vinzare-cumpirare a terenului aferent, comunicim urmitoarele:
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individuate, numele i prenumele pe: ei fizice, datele din buletinul de identitate, pasaport (codul personal)
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4. Terenul indicat si constructiile amplasate pe el nu sint in litigiu.

Anexe:

1. Copia certificatului inregistrarii de stat a intreprinderii solicitante (persoanele fizice prezinti pentru notificare
copia buletinului de identitate sau a pasaportului).

2. Copia autentificati a extrasului din Registrul bunurilor imobile cu anexarea copiilor documentelor in baza
cérora a fost inregistrat bunul (Copia certificatului pentru dreptul de gestiune a constructiilor, Extrasul din
registrul bunurilor imobile, litera A si B, planul initial de alocarea terenului sau informatia de la OCT mun.
Balti privind atribuirea terenului, copia dosarului de inventariere, in cazul terenului de pe linga casi - copia
titlului de autentificare a dreptului detindtorului de teren).

3. Planul cadgsiral al terenului.
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SOCIETATEA Adresa juridica. Sediul companiei:

mun. Balti, str.Independentei, 33,

- COMERCIALA of312

Cod fiscal: 1004602001772
(11
RILICI- Tel. de contact: (231) 63404,

COMPANI” 63152, mob.798 76725

S R L Adresa electronica:
e s rilicicom@gmail.com

s

RAPORT DE EVALUARE

Teren pentru constructii
Suprafata terenului, ha 4,7498
Adresa obiectului mun. Balti str. Stefan é,el Mare si Sfint,
supus evaludrii: 160 -
Beneficiar: Primaria mun.Balti
Proprietar: Administratia Publica Locali
Nr. cadastral: 0300207.423 - 96,17 % din 4,939 ha
Numarul raportului de evaluare: 49-02/25
Data emiterii raportului de evaluare: 13.02.2025
Data evalurii: 10.02.2025




rl‘l.llbﬂ TURI FRINVIFALI A UDIEV | ULUI DUFUD CVALUARI

Elelraportului de 49-02/25
evaluzrii: 10.02.2025 |22 emiterii aportuluide | 45 o) 2025
¥mi obiectului supus

Teren pentru constructii

chull pupus mun. Balti str. Stefan cel Mare si Sfint, 160

0300207.423 - 96,17 % din 4,939 ha

Administratia Publica Locala

Primaria mun.Balti

pentru privatizare

Anahs, n 01.f 4,7498 474,98 Pentru constructii

construit Domiciliul Nu sunt inscrieri

Arenda. Solicitantul - SOCIETATEA PE ACTIUNI ELECTROTEHNICA

Legea RM Ne 989-XV din 18.04.2002 "Cu privire la activitatea de evaluare"”

Contractul dintre Beneficiar si Executor

i normativ al terenului (pentru informatie), lei 11 166 856,74
tbvhzare cumpdrare a terenului utilizind coef. 0,5, si 1,3 lei 7 258 456,90
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Valoarea de piata, lei - 25 320 000

douézeci si cinci milioane trei sute douazeci mii lei

in EURO (conform ratei oficiale de schimb a BNM)|  10.02.2025 19,4302 13031 26,1

SC "RILICI-
SRL.

pluator

‘A.'S. Porcescu

T.Gudzovskaia

A “RILICK SRL 2




! Caracteristici constructive a bunuluij supus evaluarii

0300207.423 - 96,17 % din 4,939 ha

Pentru Lconstructii

area existents

construit

agezat langa drum cu pavaj asfaltat, acces liber

In alte sectoare ale localitatii

loc drept

4,7498

0 parte din teren comun

construit

e ice)

jii privind valorile specifice (istorice,

nu este informatie

il privind studiile geologice-ingineresti

nu este informatie

il de asigurare cu elemente de

. inalt
cturd inginereasci: el
de asigurare cu elemente de .
. inalt
ructura socialj:

Ba materialelor gi tehnologiilor

a2s

nu se folosesc -

'ea generald a ecologiei

in general in localitate se mentine o stare ecologicd

stabilg

1 in procesul colectrii datelor des

pre factorii nefavorabili aj mediului ambiant nu a fost depistat3
informatia despre existenta pe teritoriul localitétii a solurilor si terenurilor periculoase pentru trai, sau
care ar influenta negativ asupra cladirilor si edificiilor. °

VALORILE ESTIMATE A OBIECTULUI SUPUS EVALUARII

Metoda Ponderéa, % Rezultatele, lei
! vanzirilor comparabile 90,35 ‘ 26 613 685
Enda venitului: 9,65 13 203 666

Eda cheltuielilor

nu poate fi aplicats

Earea de piat3, lei -

25 320 000

fE e e vy
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1. Partea general3

Executor - compania ce a efectuat evaluarea bunului:

SOCIETATEA COMERCIALA “RILICI-COMPANI” S.R.L.

. mun. Bilt, str. Independentei, 33, of.312, cod fiscal - 1004602001772, IBAN -
. MDE0AG000002251211026978, BCA "MoldovaAgroindbanc", filiala BAltj, BIC cod - AGRNMD2X750.
Tel./Fax - (231) 6-34-04, 6-31-52, mob. 798 767 25, 691-767 25

1.1. Descrierea procesului de evaluare
Procesul de evaluare consts din urmitoarele etape:
&) definirea misiunii de evaluare;

) colectarea si analiza datelor necesare bentru evaluare;
aplicarea metodelor de evaluare;

) reconcilierea valorilor si estimarea valorii finale;

£) infocmirea raportului de evaluare.

Definirea misiunii de evaluare s-a efectuat de evaluator de comun acord cu beneficiarul
or de evaluare si are drept scop stabilirea conditiilor si criteriilor de desfasurare a lucrarilor de

al evaluérii, domeniul de aplicare a

elor evaluirii pentru privatizare

nea Beneficiarului pentru evaluare. Tipul : . :
Sstsnniniata Vestlmarea valorii de piat3

) la evaluare reiesim din faptul césubiectul
e patrimoniale asupra obiectului evaluat dreptului de proprietate detine toate drepturile
de proprietate asupra obiectului

limitative gi de admitere {sunt.indicate mai jos, in nota explicativi

constrangeri lipsesc

raportului lei a Republicii Moldova

1.2. Conditii si informatii generale:

1.2.1. Elaboratorul lotului informeazi ci:

1) la evaluare s-au luat in consideratie cerintele: )
- Legii RM Ne 989-XV din 18.04.2002 "Cu privire la activitatea de evaluare”;
- Regulamentului provizoriu privind evaluarea bunurilor imobile, aprobat prin Hotararea
Guvernului Republicii Moldova Ne 958 din 04.08.2003; ’

2) personalul atras pentru executarea lucrérilor de evaluare dispune de studiile si
rn;‘n;ele corespunzétoare pentru efectuarea acestor lucriéri;

CALIFICAREA EXECUTANTILOR
La elaborarea raportului au participat  specialistii-evaluatori  ai Intreprinderii de evaluare
ATEA COMERCIALA “RILICI-COMPANI” S.R.L., care au studii superioare tehnice si pregatire
i in domeniul evaluarii imobilului §i altor fipuri de proprietate (business, masini si utilaj,
de transport s.a.)
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- Cerfificat al evaluatorului bunurilor imobile seria EI-X Ne 0063 a Agentiei Relatii
Funciare si Cadastru a Republicii Moldova din 22.09.2023, valabil pina la data de
gzovskaia Tatiana |22.09.2028;
- Certificat de calificare seria EI-X Ne 0425 a Agentiei de Stat Relatii Funciare si
Cadastru a Republicii Moldova din 13.12.2018, valabil pin4 la data de 13.12.2023;
enta in domeniul | - Certificat de calificare seria EI-IX Ne 0287 a Agentiei de Stat Relatii Funciare si
arii depigeste 26 |Cadastru a Republicii Moldova din din 08.11.2013;
- Certificat de calificare seria EI-IX Ne 0139 Agentiei de Stat Relatjii Funciare si
Cadastru a Republicii Moldova din 03.10.2008;
- Certificat de calificare serfa £14X Nr.0010 a Agentiei de Stat Refatii Funciare si
Cadastru a Republicii Moldova din 02.10.2003;
- Certificat de calificare "Contabilitatea in baza Standardelor Nationale" Republica
Moldova Camera de Comert si Industrie filiala B&lti din 09.07.2003
- Centrul de Instruire, Evaluare i consulting ,POF-EXPRES”, evaluator al bunurilor
imobile, 2003.
- Licenta Nr.33 Ministerului Privatizarii $i Administr&rii Proprietatii de Stat al
Republicii Moldova valabild pana la 04.09.1998
- Diploma JD-l Ne090360 Institutul radiotehnic de comunicatie , A.S.Popov” din
Odesa, radio si telecomunicare, din 10.06.1981

‘calculele aplicate pentru evaluare au fost efectuate utilizand Microsoft Office Excel. Valorile totale au

e aplicand rotungirea;

conform conditiilor contractului sursa de primire a datelor initiale este Beneficiarul. Evaluatorul considers
veridics;

drepturile asupra proprietatii evaluate se considera veridice;

Beneficiarul nici Evaluatorul nu sunt in drept s& foloseasca raportul de evaluare (sau alt3 parte
3 a lui) altfel decat cum este indicat in contractul intre parti;

ortul respectiv este cert numai in continutul lui integral. Rezultate intermediare sau parti componente
i nu pot fi utilizate'ca rezultat al evalu3rii. *

Conditii limitative si presupuneri ale evaluatorului. "RILICI-COMPANI" S.R.L. si evaluatorul

s nu poartd rispundere pentru:

veridicitatea informatiei inifiale. Toat raspunderea pentru veridicitatea informatiilor prezentate o poarta
nele care au prezentat informatia respectivd, dat find c4 noi am reiesit din considerentele c& toats
afia este veridics si exacti; ’ )

defectele ascunse ale bunurilor imobile care nu pot fi determinate ( avind in vedere specificul constructiei
) altfel decit prin examinarea vizuald -ordinard sau prin studierea documentatiei prezentate sau altei

. _defeciele sau insuficienta pieselor si agregatelor bunurilor, care nu au fost indicate in raport, si legate de
PEstrarea negligenta a bunurilor, deteriorarilor intentionate sau discompletarea averii, circumstantelor de forta

. —necorespunderea prefului de realizare a patrimoniului cu valoarea: de vanzare recomandatd, deoarece
eonchuzia despre pretul de piati al obiectului prezint4 o presupunere despre nivelul pretului cu care proprietatea
pate frece de la o persoana la alta la dorinta reciprocs a partilor. Este necesar de luat in consideratie ca pretul
Stabilt intr-o tranzactie reald poate difera de preful stabilit la evaluare ca urmare a factorilor de tipul: motivele
| p3rlor, abilitate partilor de a negocia si altj factori care se refers la o tranzactie concreta.

Nec3itand c3, costul final calculat reprezintd parerea obiectivd, argumentats, bazat pe practica evaluatorului
'ea ramane parere ce reflectd viziunea evaluatorului despre preful posibil care putem s&- obtinem in rezuitatul

 &anzactiei cu bunul imobil evaluat.

1.2.3. Evaluatorul ce a semnat raportul dat confirm3 ci:

1) Analiza, parerile si sugestiile prezentate in raportul respectiv apartin insusi evaluatorului i sunt valabile strict
in Bmitele conditiilor si admiterilor ce sunt parte components a raportului.




%) Evaluatorul nu are interes prezent sai in perspectiva fat de obiectul evaluat i activeazé nepértinitor si fara
wejudecatX fatd de partile implicate.

‘ Re enrarea Evaluatorului nu depinde de suma finald, precum si de evenimentele care pot fi provacate
of rezultat al utilizarii de citre Beneficiar sau de cétre partile terfe a concluziilor incluse in raport.

sle reflectate in raport, in baza c#rora a fost efectuatd analiza, au fost acumulate de cétre Evaluator
sind in mare m&sur3 cunostintele i abilitétile sale §i sunt dupa prerea lui veridice i fara greseli.

1.2.4. Conditiile de gublicare si confidentjalitatea:

afidentialitatea - Toatd informatia pusa la dispozitia Executorului de cétre Beneficiar va fi
5 confidentiald si nu va putea face obiectul divulgarii, copierii sau utilizarii de catre Executor
i, fara avizul scris al Beneficiarului. Executorul este responsabil de orice prejudicii cauzate din
neglijenta sa (inclusiv a personalului sdu) in legétura cu utilizarea improprie si neautorizata a
i in posesia céreia a intrat. Publicarea - raportul nu poate fi publicat.

2.in sensul prezentului Raport se definesc urmétoarele notiuni:

2 piatd - suma estimat pentru care un obiect al evaludrii poate fi schimbat la data evaludrii intre un
‘hotarit s34 cumpere si un vinzitor hotarit sa vindd, dupd un marketing adecvat, intr-o tranzactie
e fiecare parte va actiona competent, cu prudenta necesara si neconstrins;

5 je - caracteristica bunului imobil sau conditia de efectuare a trénzac;iei imobiliare care
schimbarea valorii obiectului evaluarii;

paratie - indice valoric specific utilizat in metoda analizei comparative a vinzarilor;

glna care se adun3 sau se extrage din pretul de vinzare a bunului imobil comparabil pentru a tine
entele intre bunul imobil comparabil i bunul imobil evaluat. Ajustarea poate fi exprimaté in marimi
relative; ) -

arabil - bun imobil care este similar bunului imobil evaluat i care a fost recent vindut sau este

- procesul de determinare a valorii finale a bunului imobil evaluat;

# - cladiri, constructii, retele edilitare existente la nivel de parceld i altele ce contribuie la sporirea
i, strimutarea cirora este imposibila fir cauzarea de prejudicii destinatjei lor;

ative - constringeri impuse asupra evaludrii bunului imobil de catre evaluator, beneficiarul
evaluare si / sau de actele normative;

si eficientd utilizare - utilizarea cea mai probabilé a unui bun imobil care este posibild din punct
‘permisa din punct de vedere legal, eficienté din punct de vedere economic si justificatd in mod
din care rezultd cea mai mare valoare a bunului imobil supus-evaludrii;




.3.1.. Amplasarea -

de nivelul marii. in componenta Municipiului intra 3 localitati. Orasul Bilti este o localitate in
1 Balti. Populatia este de 94557 locuitori. Distanta directd pina in or. Chigindu este de 127 km.
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2 medli Ialmobll se rﬁhth)tl'liﬁcé.nu mai devreme de 2-6 luni.

la de bunuri imobiliare este dependentd de: stocuri de bunuri imobiliare libere; volumul constructiilor noi si
e aferente. Totalitatea factorilor analizafi influenteaza pretul mediu pe piata.

[a de terenuri deja s-a stabilit ca una dintre cele mai stabile segmente pe piata imobiliara. Cu
acestea, in 2024 se inregistreazi o crestere treptat a pretului terenurilor pentru dezvoltare. Dupa
specialistilor din domeniul imobiliar aceste terenuri la moment nu sunt apreciate dar in viitor
2a lor va spori considerabil.

ectul evaludrii - teren pentru constructii, amplasat in partea industriali a orasului, in zona in care
sate constructii de producere. Pe teren sunt clidirile ce apartin SOCIETATATII PE ACTIUNI
NICA. Acest lucru limiteaza posibilitatea de a utiliza acest teren in alte scopuri.

mal buni si eficientd utilizare - utilizarea cea mai eficients a unui bun imobil care este posibil din

wedere fizic, justificatd in mod corespunzétor, admisibild din punct de vedere leqal, eficientd din punct

B economic si din care rezultéd cea mai mare valoarea a bunului supus evaluarii.

u determinarea utilizarii cat mai eficiente §i mai avantajoase aplicim elementele metodei analizei
{detaliat este descris4 in art.6 al raportului). Opiniile evaluatorului sunt prelucrate conform rezultatelor

or. Drept rezultat se determing gradul relativ (intensitatea) interactiunea dintre partile componente
in ierarhia criteriilor.

dat, elementele destinatiei presupuse, sunt comparate in perechi fatd de obiectul evaluat, pentru

caracteristici. Utiliz&m scara necesittii relative reflectatd mai jos (art.6).

Analiza indicilor de baz si a utilizrii mai eficiente si mai avantajoase

wtilizirii mai Posibilitati de utilizare
Destinatiei initiale Locativ Depozit
9 3 a 5
9 5 9
9 2 4
9 0 9
9 2 5
9 2 3
54 14 35

piefei

itatea de comercializare

economica

ftatea juridics

enfa amplasarii

Destinatiei initiale

Posibiiitsti de utilizare

n vedere optiunile luate in zona de disponibilitate a infrastructurii raionului amplasdrii si existenta
lor-analogice. Analizand posibilitatea cat mai eficients de utilizare, consider ¢4, terenul poate fi utilizat
mai rentabil conform destinatiei initiale. Alt4 destinatie nu este posibila.




5.1. Teze generale

urmitoarele algoritme pentru determinarea valorii de piat3 a oblectului si pretului lui de
realizare:

e Intre partile componente ale obiectului, din punctul de vedere al pietei, principiul utilizirii cat mai efective.

jgenerali: politico-economic3, sociald, ecologica, Informatie despre obiect: istoria obiectului, analiza amplasérii
climaterica. obiectului, descrierea obiectului.

trilor de bazi, ce d Iina pretul imobilului: utilitatea, cererea, oferta, deficitul §i altele. Datele specifice pietei
e de vinzare §i de cumpdrare pentru obiecte analogice, coeficientul de absorbtie, coeficientul spatiilor libere i altele.

se vor utiliza urmtoarele metode: metoda cheltulelllor, metoda analizel comparative a vinzérilor si metoda
cazul in care utilizarea uneia din metodele mentlonate nu este poslbllé evaluatorul va argumenta In raportul de evaluare
imposibilitatea folosirii metodei

Calcularea valorii aplicind metodele selectate
Reconcllierea rezultatelor evaluiril sl estimarea definitiva a valoril.

5.2. Metodele de evaluare a terenurilor

de evaluare a terenurilor de p&mant sint aplicabile pentru evaluarea tuturor terenurilor,
destinatia lor si modul de utilizare curenta:

analizei vinz&rilor comparabile, care include: metoda comparatiei directe, metoda
metoda extragerii;

wveniturilor, care include: metoda capitalizarii directe, metoda reziduala si metoda

5.2.1.Metoda analizei vinzdrilor comparabile

ea gi analiza informatiei luand In consideratie principiile de baz3 ale evaluarii ( din punctul de vedere al utilizatorului,

titii pentru apli ¢l aplicarea Tn pr | de eval a oblectulul a diferitor metode. Pentru determinarea

metoda analizei comparabile a vanzérilor utilizim 3 metode de determinare a
costului:

valoarea se determind
este utilizatd pentru determinarea valorii terenurilor cu constructii |prin compararea

si terenurilor fard constructii prin compararea preturilor de vinzare |prefurilor de vdnzare a
a terenurilor similare obiectului evaluarii terenurilor similare

oblectului evaluarii

este utilizata pentru determinarea valorii terenurilor cu constructii. |nu poate fi aplicaté

se utilizeaza pentru evaluarea terenurilor cu constructii, cu
conditia existentei informatiei despre preturile de vinzare a
bunurilor imobile In componenta cérora intré terenuri similare
terenului evaluat

nu poate fi aplicata

5.2.2. Metoda veniturilor %

Utilizind metoda veniturilor aplicdm trei metode de determinare a costului

b Utilizat. Cu toate
acestea, informatiile
- despre tarifele de
se utilizeazi pentru estimarea valoril terenurilor care pot genera venituri|inchiriere pe piati nu
pe parcursul p i de expl e. Metoda respectiva se aplici pentru|sunt pe deplin corecte

i directe evaluarea terenurilor cu oonstruqll si celor fira constructii in cazurile In|(datorita specificulul
care este disponibild informatia despre veniturile generate de terenurile|incheierii unor astfel de
similare obiectului evalurii tranzactil). Prin urmare,
presupunem c# venitul
este egal cu arenda

normativa
. se utilizeaza pentru evaluarea terenurilor cu constructii i terenurilor =
da reziduald destinate constructilor nu poate fi aplicata
este utilizata la evaluarea terenurilor pentru care paroelarea reprezinté .
tod reelirii cea mai bund i eficienta utilizare. Pentru ap gu poate fi Lmhzlm
parcelar este necesar s fie analizate costurile parcelarii gi preturile de vtnzare ale eoareo.e parceiarea
parcelelor valorificate terenului este fara rost
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5.4. Metoda analizei vinzarilor comgara'bile

Metoda analizei comparative a vinzarilor presupune estimarea valorii de piatd a bunului imobil Tn ba
analizei comparative a bunurilor imobile similare obiectului evalurii care au fost vindute recent i ajusté
prefurilor de vinzare pentru diferentele Intre aceste bunuri si obiectul evaludrii. Metoda respectiva se utilize
in cazurile In care exista suficients informatie despre vinzarile bunurilor imobile similare obiectului evalugrii.

Bunurile imobile comparabile trebuie si fie similare obiectului evaludrii din punct de vedere
caracteristicilor functionale si fizice. In scopul aplicsrii metodei analizei comparative a vinzarilor evaluatol
trebuie sa dispuna de informatia privind preturile de vinzare sau prefurile de ofertd pentru aceste bunuri.

Aplicarea metodel vanzirilor comparabile este efectuata Ip baza urmatoarei proceduri standard:

a) colectarea i analiza datelor de piat# In scopul select&rii bunurilor imobile comparabile;

b) identificarea unitatilor si elementelor de comparatie;

c) determinarea marimii ajustérilor;

d) comparatia bunului imobil evaluat cu obiectele similare, Tn scopul ajustérii preturilor de véanzare;

e) analiza prefurilor ajustate ale bunurilor imobile comparabile pentru a determina valoarea de piat3 a
obiectului evaluarii.

La etapa colectarii si analiz'gi datelor de pia4 evaluatorul determind numérul vanzarilor comparabi
necesar pentru analizi. Pentru efectuarea analizei comparative sunt suficiente trel -cinci vinzari comparativ
dar cu cit mai mare este numarul yinzarilor analizate cu atat este mai exact rezultatul evaludrii.

Prefurile bunurilor imobile comparabile sunt analizate si corectate in functie de asema&nari
diferentieri. Urmatoarele elemente de comparatie sint examinate n cadrul metodei respective:
a) drepturile de proprietate si alte drepturi reale transmise;
b) conditiile-de finantare;
¢) conditiile tranzactiei; -
d) conditiile pietei;
e) amplasarea; Vezi tab.4
f) caracteristicile fizice;
g) caracteristicile economice;
h) modul de folosint;
i) componentele valorii ce nu sint legate de bunul imobil
Pentru determinarea marimil ajustirilor se aplica urmétoarele metode:
a) metoda comparatiel pare;
b) metoda analizei datelor secundare;
c) analiza statistica.
Tn raportul respectiv s-au aplicat diverse metode avéand in vedere informatia initiald primita.
Ajustarile sint aplicate pentru majorarea sau diminuarea prefurilor bunurilor imobile comparabile i pot

exprimate in mérimi absolute sau relative.

Ajustirile gint aplicate in urmétoarea consecutivitate:
a) ajustarea pentru drepturile de proprietate transmise;
b) ajustarea pentru conditiile de finanfare;
c) ajustarea pentru conditiile de vinzare;
d) ajustarea pentru conditiile pieei;
e) ajustarea pentru amplasare i caracteristicile fizice. .
Tn procesul aplicrii ajustarilor pentru drepturile de proprietate, conditiile de finantare, conditiile de vanzal
conditiile pietei, amplasare si terenul aferent preful de vanzare este recalculat dupa fiecare corectare
elementului de comparatie.
Ajustarile pentru celelalte elemente de comparatie sunt recalculate dupa aplicarea tuturor corectéril
Modalitatea aplicarii ajustarilor nu va influenta rezultatul final.

A fost utilizat’ informatia despre pretul mediu de piata pentru obiecte analogice din Moldova.
Sursele de informatie:
- editiile periodice ce contin date despre piata imobilulu;
- datele companiilor realter,
- arhiva si baza de date curenta a evaluatorului;
Rezultatele calculelor - tabelul 1



9.4. lvietoaa veniwuriior

Metoda veniturilor presupune estimarea valorii bunului imobil in baza venitului operational net
poate fi generat dé acest bun in viitor. Aplicarea metodei veniturilor se efectueazi in doud etape:

Pentru estimarea veniturilor generate de bunul imobil, de cele mai dese ori se utilizeazd
pentru arenda.

apitalizarea directd implic transformarea venitului obtinut pe parcursul unui singur an de
e In valoarea bunului imobil prin intermediul ratei de capitalizare. Astfel,

V= VONI/r

unde, V - valoarea estimata, r - rata de capitalizare, VON - venitul operational net

Urmadtoarele etape sint aplicate in cadrul metodei capitalizarii directe:
-estimarea venitului anual obfinut de la utilizarea terenului;

) determinarea ratei de capitalizare;

) determinarea valorii terenului prin impértirea venitului anual la rata de capitalizare.

scopul calculdrii venitului operational net este necesar de determinat urmétoarele tipuri de
-si cheltuieli legate de functionarea bunului imobil:
itul brut potential - venitul ce poate fi generat de obiect in cazul folosirii tuturor spatiilor

#ul brut efectiv - venitul ce poate fi obtinut In urma functionarii bunului, tinind cont de nivelul
e a suprafetelor si eventualele pierderi la colectarea pl&tii de arenda.

wielile operationale - cheltuieli legate de exploatarea si asigurarea functionérii normale a
obil. Cheltuielile operationale sint grupate in urméatoarele categorii:

Venitul operational net se calculeazé dupd urmétoarea formula:

VON - venitul operational net,
= VBE - CO VBE - venitul brut efectiv (plata de arendd normativé a terenului de pamént)
- i CO - cheltuieli operationale (avand in vedere c& impozitul pentru arends este de
obicei plitit de catre locatar) cheltuieli pentru administrarea bunulut imobil

Estimarea ratei de capitalizare

Metoda aditiondrii cumulative:

practicd pentru bunurile imobile cu termen lung de functionare rata de capitalizare este egald cu
actualizare. Deacea pentru determinarea I putem utiliza metoda aditiondrii cumulative.

da aditiondrii presupune Tnsumarea estimérilor individuale a fiecarei componente: rata reald a

i si rata riscului.

& real3 a rentabilititii este determinata in baza analizei investiiilor financiare f&ra de risc sau care

riscuri minime.

riscului reflects recompensa pe care investitorul asteaptd s& o prime'ascé pentru banii investiti in

obil. Rata riscului include: riscul pietei imobiliare si riscul lichiditatii joase caracteristic pentru
imobile. .

zand aceastd metoda, drept ratd de baz3 a venitului aplicim rata féra risc sau care implica riscuri

venitului far3 risc aplicatd la calcul (rata reald a venitului) este indicatd in tabelul 2

imobiliare se subdivizeaza In 2 tipuri. De primul tip sunt riscurile sistematice si
tip statice si dinamice. ‘

jui investirilor In obiectul respectiv etse reflectat in tabelul 2

lipsa de fonduri lichide, reprezintd o ajustare pentru expunerea obiectului spre
pentru c3utarea unui nou chirias in cazul refuzului chiriagului existent. Se calculd dupa

unde Tep. (in luni) - termenul mediu de realizare a
obiectelor analogice

R*T /12

expunere a obiectelor analogice este indicat in. tabelul 1.1.2. si corespunde
raionul amplasdrii obiectului.

si calculele la care in text vor fi date referiri vor fi aritate in tabelul 2

12




Noti: Valoarea obtinutd in rezultatatul calculelor nu este valoarea totald de piata si nu poate
examinatd separat de valorile obtinute prin alte metode.

0

6.1. Teze generale

Pentru reconcilierea rezultatelor si determinarea valorii de piat3 a fost utilizatd metoda analizei ierarhiilor (MAI). Esenfs
metodel constd in discompunere succesivé a problemel initiale in parti componente mai simple. In continuare opini
evaluatorului se trateaz conform rezultatelor comparatiilor in perechi. In final se determin nivelul relativ (intensitatea) df
interactiune a partilor componente (elementelor) In ierarhia criteriilor in scopul reconcilierii rezultatelor evalurii, in cazul d
a valorii, determinate prin diferite metode.

Pentru promovarea comparatiilor subiective In cuplu se utilizeazi urmatoarea gradatie de semnificatie relativa.

Intensitatea semnificatiei relative Proba - Comentariu
0 Incomparabile expertului Ti este dificil de a face comparartie
1 Semnificatii &gale Contributia egald a dou3 componente in rezultatul final
3 Suprematia moderata a unui Experienta si opiniile permit o suprematie moderaté a unui eleme

element asupra altuia asupra altora

5 Suprematfa substantiald sau Experienta gi opiniile permit o suprematie putemica a unui eleme
puternicd asupra altora
Unui element i se atribuie o suprematie atat de puternica incét el
7 Supremaie putemici devine semnificativ
Suprematie foarte puternica Flagranta suprematiei unui element asupra altuia este foarte
puternica
2,4,6,8 Dacizl Intanmediare ntre dou Se aplica in cazurile de compromis

opinii aldturate

Marimile inverse cifrelor
reflectate mai sus

Dac3 comparand un element cu altul primim una din cifrele indicate (de ex.3) atunci comparand al doil
primim val i & (adica 1/3)

S ne inchipuim problema de reconciliere a rezultatelor evaluarii prin metoda cheltuielilor, metoda compararii realizrilg

si metoda veniturilor In form# ierarhica.
r

Valoarea de piata

al - [B] - | © |

Metoda cheltuielilor - nu
poate fi aplicata

Rezultatele evaluirii obtinute | .
prin metoda analizei
comparative a vanzarilor

Rezultatele evaludrii obtinute
prin
metoda veniturilor _

Pe desen avem schema ierarhiei de reconciliere a rezultatelor evaludrii unde: .
A - posibilitatea reflectarii tendinfelor reale ale cumpératorului potential si ale vanzatorului;
B - tipul, calitatea si diversitatea datelor initiale In baza c#rora se efectuieaza analiza;
C - capacitatea parametrilor metodelor utilizate de a lua in consideratie oscilatiile conjuncturale;
D - capacitatea de a lua In consideratie particularitatile specifice ale obiectului ce influienteaza asupra valorii.
Nivelul de jos - rezultate primite prin diferite metode de evaluare.

6.2. Reconcilierea rezultatelor evaluarii
in procesul analizei problemelor legate de reconcilierea rezultatelor evaludrii, evaluatorul
construit matrecele de comparare a criteriilor (tabelul 3.1.).
Mai departe sau comparat rezultatele evaluarii prin trei metode potrivit fiecarui criteriu de reconciliei
consecutiv.
Dup3 aceasta conform datelor tabelelor 3.1., sau calculat coeficientii de greutate finali ale metodelor dé
evaluare.




Ultimul pas de reconciliere este estimarea vaioril aupa rormuia:
V= (VV*XV) + (VAC*XAC), unde
V- valoarea obiectului imobil primita prin metoda veniturilor;
VAG - valoarea obiectului imobil primita prin metoda analizei comparative a realizérilor;
1 XV, XC, XAC - ponderea fiecérei metode

unt rezultatele primite aplicdnd metoda analizel comparative a realizérilor.
zultatul calculat prin metoda

£

- Mai aproape de realitate s!
aceea in rezultatul calculelor a fost primitd ponderea maximald. Re
rilor reflectd in mod exact posibilitatea de generare de venituri, fir4 investitii suplimentare.

e ea (in rezultatul analizei) greutatea lui de calcul este a doua dupé semnificatie.

Rezultatele calculelor - tabelul 3
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Tabelul 1. Metoda analizei comparative a

N N Estimarea valorii terenului de pama
vanzarilor

Determinarea ajustarilor, modalitatea utilizarii lor
Toate ajustérile sunt introduse in exprimarea procentuala fata de pretul ofertei obiectul
analog .

Pretul bunului imobil depinde de avantajele obtinute odatd cu preluarea dreptului de proprietate asupral
Pretul de vanzare va fi cel mai mare in cazul transmiterii dreptului de proprietate absolut asupra terenuld
constructiei. Aparitia unor restrictii asupra dreptului de proprietate (lipsa dreptului de dispozitie a bunului img
existenta unor grevari a dreptului de proprietate - servitute etc.) cantribuie la reducerea valorii bunului imobil,
urmare si a prefului de vanzare. Evaludnd obiectul, presupunem ca subiectul dreptului de proprietate dispuné

drepturile de proprietate depline asupra obiectului evaluérii.

Estimarea ajustarii pentru conditiile de finantare depinde de acordul intre cumparator si vanzator pri
conditiile efectuarii si finantarii tranzactiei. Aceastd ajustare, este aplicatd in cazurile cind cumparatorul plate
creditorului dobinda pentru creditul acordat in scopul procurdrii bunului imobil sau cé&nd véanzatorul particips
finantarea tranzactiei, acordand cumpérétorulul un credit ipotecar. Avdnd in vedere lipsa acestor acord

ajustdrile nu aplicam. «

Ajustarea pentru conditiile tranzactiei reflectd conditiile atipice ale tranzactiei, cum ar fi termenii restransi
vanzare a bunului imobil, existenta unei relatii speciale intre partile implicate in tranzactie: de rudenie, de afaceri

interese financiare comune. Pentru obiectele comparabile conditiile atipice lipsesc - ajustarile nu aplicim.

Ajustarea pentru conditiile pietei presupune luarea in considerare a evolutiei prefurilor pe piata imobilia
perioada dintre data evaluarii si data cand a fost efectuata vinzarea bunului imobil comparabil, tinind cont de infl
sau deflatie, modificarea legislatiei fiscale si legislatiei n general, schimbérile in structura cererii §i a ofertei bun
imobile si altele:"In gerload a de timp prec3utatd conditiile de piatd nu sau schimbat. Ajustirile pretulul

vénzare nu aplicam. i
Deoarece este destul de greu de primit date despre preturile reale de comercializare a imobilului (avand in ved
specificul oformdrii tranzactiilor in Moldova) de reguld in calitate de analog se selecteaz& obiectele expuse !
comercializare. Pentru aducerea valorii cerute la preful de realizare aplicAm coeficientul 0,8-0,90. Ajustare
coeficientul mediu de corelatie: pretul de realizare/valoarea ceruts.

Destinatia obiectului Ajustarea preturilor pentru diferentierea modului de folosinté se efectueaza in cazul in g
modul de folosint& curent al obiectului comparabil difer&, dar nu esential, de modul de folosinta al obiectului evald
(teren pentru constructii, teren agricol) Nu aplicim, deoarece obiectele analogice au fost selectate luind
considerare caracteristicile aseméanétoare.

Ajustirile preturilor pentru localitatea populatd se aplicd, avand in vedere amplasarea localitatii pop
numéarul de locuitori, nivelul de infrastructurd si a economiei. Amplasarea in localitatea populatd - ajustarilg
aplicd in dependentid de indepartarea de centru, dezvoltirii cartierului, existenfa transportului public
apropiere.

Topografia terenului Pentru terenurile cu inclinatia pané la 10 grade se aplica coeficientul 0,95-0,9. Nu apli
deoarece obiectele analogice au fost selectate ludnd in considerare caracteristicile asemanatoare.

Forma terenului Pentru terenurile cu forma dreptunghiularé cu corelatia laturilor 1:1-1:4 se aplica coeficients
Pentru terenurile de alti forma si altd corelatie se aplica coeficientul 0,9 - 0,95. Nu aplicdm, deoarece obied
analogice au fost selectate luind in considerare caracteristicile aseménatoare. ]

Ajustarea preturilor pentru diferentierea Accesibilitatii de transport se aplicé in dependenta de céile de acce
obiectul evalu#rii si tipul pavarii drumurilor (asfalt, pietruit, drum de tard s.a). Aplicdm, in caz cind accest
obiectul analog difera de accesul la obiectul evaluat. - ]

Ajustarea pentru Starea tehnic3, Retele. Aplicim, in caz cind obiectul analog partial diferd de obie
evaluat

Corectirile legate de modificarea ponderii in dependenti de marimea terenului . Reiesind din analiza piefg
fost depistat c3, cu cat este mai mare suprafata terenului de pAmaént, cu atat este mai mic preful pentru 1 ar. Apli@
ajustarea, deoarece obiectele analogice diferd dupd suprafatd de obiectul evaluat, si avind in ved
dependenta modificérii preturilor si suprafetelor la momentul evalusrii,

Ajustarea pentru Componentele valorii, care nu sunt legate de imobil, se aplicé in cazul in care la tranzact
vinzare a bunului imobil au participat si alte bunuri ce nu sunt considerate imobile, cum ar fi: utilaje si echipamé
de productie, mobilier si altele. Aplicim, in caz cind obiectul analog partial diferd de obiectul evaluat si obiec
analogice se expun la vinzare in complex cu constructii auxiliare.

Ajustarea pentru Altele carasteristicii . Aplicdm in cazul existentei altor deosebiri care nu au fost lua
considerare aplicand ajustari de baza. Aplicdm, in caz cind obiectul analog partial diferd de obiectul evaluat




c

arasteristica obiectului evaluarii

i a obiectelor analogice

o

HSursa de informatiei

vezi screenshot

vezi screenshot

vezi nsho

3
; Localitatea populata

mun. Balti str. Stefan

mun.Baltj, str. Boris

mun. Balj, str. Plopllbr

mun. Balfj str. Stefan

cel Mare si Sfint, 160 Glavan 32 cel Mare i Sfint, 146
plasarea n localitatea populata In an7 os;m;:e ale | In alt7 o::t;;lre ae | In a|t7°:ftngzlre ale | Inatte b:ftﬂ;;;e ale
Destinatia sectorului de paAmant Pentru constructii pentru constructii pentru constructii pentru constructii
“Suprafata sectorului de pamant, ari 474,984 72,00 17,20 9,98
.\ etul de vInzar—e, euro 375000 52 000 40 000
, eful de vinzare, lei 7 286 325 1010370 777 208
T(‘ 2 aenzérii sau expunerii pentru 02.2025 02.2025 01.2025
': pturile de proprietate dreptul :: :l::pﬂetate dreptul :: ;lr:prieme dreptul :: ;{:pﬂmm dreptul z: ;lr:pnetate )
= T— fard condif fer condi féii; condifi sts;si ;Z?,ﬂ‘il,
ditiile de vanzare tipice tipice tipice tipice
a terenuu et | ot 4 | b | hte
erenuri %
1 ;’3- ografia terenului loc drept loc drept loc drept loc drept
ibilitate de transport 1’-1‘52‘35{%3":&? opesifiglidrs | agaigfivon | pendbeghiinery
ea tehnica construit construit construit buna
Rete 2 . i .
mponentele valorii, care nu sunt — S

le de imobil. Constructii vechi

e carasteristicii. Posibilitate de

strada principal3, linia
1

strada secundard, linia
1

strada secundara, linia
1

strada principal3, linia
1

Estimarea valorii obiectului
il de vinzare, lei - 7286325 1010370 777 208
fafata, ari 474,9836 72,00 117,20 9,98|
e realizare a 1 ari 101 199 58 742 77 877
,; o do proprietate dreptul 3: ;::::pﬂe?ale dreptul :: :“r:prietate dreptul :: :"r:pﬂemte dreptul ?1: :III':prietate
" ea (coeficientul) i 1,00 1,00 1,00
_. 101 199 58 742 77 877
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Conditiile de finantare & condel b 3 ool .

2 Corectarea (coeficientul) 1,00 1,00 1,0(
Pretul corectat 101 199 58 742
Conditiile de vanzare tipice tipice tipice tipice

3 [Corectarea (coeficientul) 1,00 1,00 1,00
Pretul corectat 101 199 58 742 7
Evidenta modificirii stirii pietei 02.2025 02.2025 01
(data vanzarii sau expunerii pentru =

4 |vanzare). Corectarea 1,00 1,00 1,00
Preful corectat . 101 199 58 742 7
Coeficientul mediu al corelatiei:

5 |Pretul de vanzare/valoarea ceruts. 0,93 0.93 0,93
Pretul corectat 94115 54 630 7.
Destinatia obiectuluj Pentru constructii pentru constructi pentru constructji pentru consty

6 :

Pretul corectat 1,00 1,00 1,00
Loc alitate ap opul ats mun‘Béllg,v ::. Boris | mun. Bémé;tr‘ Plopilor cn:':r':ﬂa B:Iglsgf.‘ 'E
7 mun. BAlti str. Stefan
cel Mare si Sfint, 160
Corectarea (coeficientul) 1,00 1,00 1,00
!
Amplasarea in localitatea populats| °"f°;°ft:;,'° “lh """,o:ﬁ‘;:{‘ e | b a"‘,’o:ﬁgg{e % | b ‘"m,"

8

Corectarea (coeficientul) 1,10 1,10 1,00
: apropiata de
Forma terenului ° par;;::r:"teren dreph:ghiularé, ¥ drzzrt?:ﬁ:gu?:ré d;zr;ﬁ':::u:

9 renuri
Corectarea (coeficientul) 1,00 0,95 0,95
Topografia terenuluj loc drept loc drept loc drept loc drept .

10 -
Corectarea (coeficientul) 1,00 1,00 1,00
asezat langa drum cu
n Accesibilitate de transport pava asaa, acces e Ao e S "”‘:;J:j“g:fgm
Corectarea (coeficientul) 1,00 1,00 1,00
Starea tehnici construit construit construit buni
12
Corectarea (coeficientul) 1,00 1,00 0,95
Corectirile legate de modificarea | 474,9836 72,00 17,20 9,98
13|ponderii in dependents de
mérimea terenului. Suprafata, ari 0,80 0,75 0,70




l le + + + +
area (coeficientul) 1,00 1,00 1,00
- iponentele valorii, care nu
- constructii vechi constructii vechi -
0,90 0,90 1,00
1 strada secundard, | strada secundars, | strada principala,
pcarastoristicll strada linia 1 linia 1 linia 1
i principald, linia
fectarea (coeficientul) 1 1,05 1,10 1,00
ectarea (6-16) 0,83 078 0,63
il corectat, lei 78266 42388 45755
:.- ea generali net3 0,77 0,72 0,59
rea generald absolut3 -22932,90 -16353,98 -32121,94
| de corectari 5 6 4
ea rezultatelor ‘
rative* / Totalul ponderat . 2 ! S
ful/ Suma . 336184 156532 42388 * 137264
ea calculatd a 1 ari Valoarea calculatj
-obiectul evaluat 5601 pentru obiectul evaluat 26613 668 ‘
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Tabelul 2. Estimarea valorii prin metoda veniturilor
; Calculul riscului pietei imobiliare
. 390 Tipul §i denumirea riscului C:;ZZZZ’ 12|34 |5|6|7]s
:\ i Riscul sistematic
g " ;rz::rt:gea situatiei economice dinermc | 4
© e T ‘
i 2 (C::Or:zzerraeba;' :antxtétn obiectelor A 1
3 |Modificarea legislatiei’ dinamic | 1
Riscul nesistematic
4 [Situatii exeptionale naturale si antrobige static 0,5
§ |Managementul neefectiv ' dinamic | 0,5
6 |Neprimirea platilor de arenda static 1
7 |Perfectarea gresit a contractelor de arenda dinamic 1
Cantitatea 6 0 0 0 0
Totalul ponderat 6 0 0 0 0 0 0
Suma 6 Cantitatea factorilor
Ajustarea pentru riscul pietei imobiliare 0.86
(1 bal egal cu 1 %) ’
Calculul ajustarii pentru lipsi de fonduri lichide
v An=RFR*T,,./[12 = 1,08 ‘
RFR - rata fira risc a venitului % - 6,50 |(www.bnm.mg
termenul mediu de realizare a obiectelor analogice, luni 2
‘ Calculul ratei riscului
r - rata de capitalizare = 0,0086 + 00108 + 00650 = 0,0844

CO - cheltuieli operationale (cheltuieli pentru administrarea bunului imobil) - n

VBE - venitul brut efectiv (plata de arend normativ a terenului de pamant -
procent din valoarea normativi a terenului)

1116686 lei

VBE = 11 166 856,74 * 10,0% =
VON - venitul operational net = ) , & = 3
VBE-CO = 1116686 1116686 0,2% 111445
V= VON/r= 111445230 / 00844 = 13203666 |

Valoarea estimati (V), lei - 13 203 666




3. Reconcilierea rezultatelor si estimarea valorii de piat %3- Recancillerss

rezultatelor
Criteriile A B c D |Calculul| Ponderea
= A - posibilitatea reflectarii intentjilor reale ale
- Jeumpdrétorului potential i ale vAnz&torului 1,00 1,00 5,00 5,00 2,236 0,459
B = tipul calitatea si diversitatea datelor nifiale Tn :
fhnca cirors e etectioazs anaizg 1,00 1,00 3,00 2,00 1,565 0,321
c = capacitatea parametrilor metodelor utilizate de a 020 033 1,00 100 0, 508 0,104
f= In consideratie oscilérile conj le ! ? ’ ' 4 ’
L - dealuain i tie particularitatile
’ ale obiectului ce influienteaz asupra valorii 0.20 0.50 1,00 1,00 0,562 0,115
Total| 4,872 1,000
Metoda analizei Metod: Pond
m: e venehun‘lir Calculul aiter::::
e - A - posibilitatea reflectarii
oy zeteomeartiveal 400 | 900 | 300| 0,900 intentiilor reale ale
cumpdritorului potential si ale
a veniturilor 0,11 1,00 0,33| 0,100 vanzitorului
. Totall 3,33 1,000
Metoda analizei |y Pond
m; A venelturﬂ:ar Calutul cr:tlﬂiﬁ?
lizei i B - tipul, calitatea i
oo comparaiveal 4 09 7,00 2,65 0,875 giversitatea datelor inifiale n
baza cirora se efectuieazi
a veniturilor 0,14 1,00 0,38 0,125 analiza
. Total] 3,02| 1,000 *
e | ote | oy | Forrs
: _— : C - capacitatea parametrilor
arnahzel compretine 1,00 9,00 3,00 0,900 metodelor utilizate de aluain
consideratie oscilirile
veniturilor 0,11 1,00 0,33| 0,100 conjuncturale
Total| 3,33 1,000
iz Metoda analizei Metod Pond
3 wym;: e venelturilaor Calculul orio?eriel.lrl?l?
m— 3 - D- itatea de a lua i
et 100 | 100 | g00] so00] Syttt sostoe
specifice ale obiectului ce
veniturilor 0,00 1,00 0,004 0,000 influienteazi asupra valorii
3 Totall 1,00[ 1,000
: A B G D - | Ponderea criteriului c:'tzrigﬁ:ieiﬁ
E?Pondeﬁle criteriilor| -0,459 0,321 | 0,104 | 0,115
o ieclcomparative sl 0 413 0,281| 0,004| 0,115 0,904/ 90,35
e veniturilor 0,046 0,040( 0,010 0,000 0,096 9,65
Total 1,000 100,00
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Sursele si bibliografia

1 |Legea RM "Cu privire la activitatea de evaluare” - |Nr. 989-XV din 18.04.2002
2 Regulamentul provizoriu privind evaluarea bunurilor Aprobat prin Hot&rirea Guvernului Republicii
imobile Moldova RM Ne 958 din 04.08.2003
3 |Standardele Europene si Internationale TEGOVA. European Group of Professional
"Culegerile indicilor comasati ai valorii de reconstituire a
4 [cladirilor si constructiilor pentru reevaluarea mijloacelor  |Anul 1969-1970.
fixe"
5 Normele de evaluare a constructiilor ce apartin cetatenilor gg:}i':t:ﬁ:?zl;n?:i:rti)litrea?g:gtéhr;;T:ovenes 4
R.S.S. Moldovenesti in scopul asigurarii de stat din 29 martie 1982.
6 Paginé.web a organului legislativ din Republica Moldova old.justice.md/lex
7 |Pagina.web a Biroului National de Statistici www.statistica.md
8 Evaluérea bunurilor imobile, teorie si practica 0.Buzu, A. Matcov, Chisinau, 2003
. - se Kaminski A., Strahov lu., Treigher E., "A |
9 |Analiza practicii de evaluare a bunului imobil internationala de consulting si evaluare" - 2
Activitatea de evaluare (evaluarea bunurilor imobile) p
10 material didactic Soloviov M., US VSA, 2003
Influenta uzurii fizice si deprecierii functionale asupra
11 |prefului de piats a bunurilor imobile. Reciprocitatea laskevici E.E. www.CONSALTIND.ru
uzurilor,
12 |Economica bunului imobil. Material didactic. Asaul A, Karasiov A. MUKX si C. 2001
agrofon.narod.ru, www.krymia.com,
13 Livada, sistemul intensiv, superintensiv si sisteme de www.moldova.ru, www.agroperspectiv:
antigrindina www.delaem.com.ua, www.nifagro.co

altele

14 [Agentii imobiliare

www.lara.md, www.ghelidor.md, www.vism:
www.triada.md, gofma.md, www.print-

imobil.allmoldova.com, www.moldconinves
www.ecosem.md, www.casa-ta.md, www.in
si altele
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STABILITATE FINANCIARA

MONEDA  SUPRAVEGHERE

Ratele de schimb (curs valutar)

PIETE/ PLATI

. _
Beo>ed=g
LEGISLATIE  STATISTICI/ CERCETAR!

Ratele dobanzilor

i i
f‘ Cursul { @ , ﬁ; ’ Rate ! {i’;
{ i
10022025 05.02.2025 - astazi
EUR. .. oo 19.4302] Ratadebaza. .. . . 6.50%
USD .. 187153 Depozite overnight. .. . . 4.50%
B - e 0.4516] Rata operatiunilor repo_... 6.75%
RON. . 3_90441 Credite overnight. .. . 8.50%

BNM nu poarta nicio obligatiune si
execute tranzactiile bancare in valuta
straind folosind aceste rate de schimb.
Rarele oficiale de schimb sunt stabilite si
folosite numai pentru evidenta

contabila. Cititi mai mult

€

Rata de baza se aprobd in calitate de rats

de referinta pentru principalele
operatiuni de politici monetara pe
termen scurt. Facilitatea de depozir si
facilitatea de creditare se inscriu intr-un
coridor simetric de +2 p.p. fatd de rata de
baza.
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l cadastral

INFORMATIE

0300207.423

din baza de date grafici

Cat

le tehnice ale bunului imobil

423 - numarul cadastral al terenului
01« numarul cadastral al cladirii

bunului

2 Suprafata

| Destinatia

[ Mod_de_folosinta

[ Mentiuni |

4.9390 ha

Teren din intravilan loc.

Pentru constructii

Constructie (Industriala)

Constructie (Industriala)

Constructie (Industriala)

Constructie (Industriala)

: Constructie (Industriala)

. Constructie (Industriala)

| Constructie (Industrialay:

 Constructie (Depozit)

| Constructie (Industriala)

| Constructie (Industriala)

Constructie (Industriala)

Constructie (Indt

Constructie (Industriala)

Constructie (Industriala)

Conslructie (Industriala)

Constructie (Industriala)

Constructie (Industriala)

Constructie (Industriala)

+

Constructie (Industriala)

Constructie (Depozite)

800207.423.08 0300207.423.16 0
rernul/terenurile adiacente.

300207.423.17 0300207.423.18 0300207.423.20

Pagins | din 2



Numirul cadastral: 0300207.423 N

Parametri hotarului ; ¥ i

(Hotar _ |Distanta | Tipul hotar |

(4.2 | 56,36 genera ’

2-3 178.09| general

34 7.32 | general
4-5 5,18 | general

156 6,21 general

6-7 6,17 | general

7-8 99,04 | general 2,

89 42,53 | general

[9:10 7.50] general’ »

f1041 | 3255general |
112 | 94,87 general g

12:13 0,73 general

13-14 134,56 | general

14-15 1,691 general .

15-16 32,07 | general

16-17 0,60 general .
117-18 t 26,24 gereral
11819 1,29 general

19-20 9,00/ gederal

20-21 1,22 | general

2122 17.24 | general

22-23 4,13} general

23-24 12.27] general B
124-25 6,901 general

2526 | 2,38 |general

1261 | 156,02! general

r
Mentiuni:

Nivelul de calitate a informatiei grafice pentru teren: (TREI) m
Masuratori terestre cu racordare la reteaua geodezica
Hotare generale fara act de stabilire a hotarelor

Institutia Publica “Agentia Servicii Publl

: Sewici}%@g@ml Batti

i Verificat

{ Exscutant
L
P77 Data eliberdrii:

24,03.2021

MoldRef99




Registrul bunurilor imobile 0300207423
AB
22.12.2005
il Teren
1 0300207.423

mun. Bilti str. Stefan cel Mare si Sfint, 160
3 Pentru constructii
2 4.939 ha

Adresa mun. Bilti str. Stefan cel Mare si Sfint, 160
ﬂnﬂi Clidire administrativi

prafata 917.1 m.p.

: j;zﬁn Sint fnscrieri la nivel de inciperi izolate.

#mobil Constructie

ral 0300207.423.02
{A&&m mun. Bilfi str. $tefan cel Mare si Sfint, 160
’ sint3 (Jidh"e administrativi

Saprafata 479.6 m.p.

imobil Constructie

cadastral 0300207.423.03

Adresa mun. Bilti str. Stefan cel Mare si Sfint, 160
folosinta Clidire de producere

Suprafata 20858.1 m.p.

nl imobil Constructie
ul cadastral 0300207.423.04
Adresa mun. Bilti str. Stefan cel Mare si Sfint, 160
de folosinti Garaj
Suprafata 1148.8 m.p.

Bunul imobil Constructie

drul cadastral 0300207.423.05
Adresa mun. Bilfi str. Stefan cel Mare si Sfint, 160

al de folosintd Clidire administrativi

Suprafata 161.6 m.p.

Bunul imobil Constructie
mirul cadastral 0300207.423.06

f?p=100:20:4020029988688::NO::P20 SCOPUL,P20 TEMEIUL:0,

1/6




13.02.2025, 11:47

0300207.423
Adresa mun. Bilfi str. Stefan cel Mare si Sfint, 160
Modul de folosintd Depozit
Suprafata 365.3 m.p.

Bunul imobil Constructie
Numdrul cadastral 0300207.423.07
Adresa mun. Bilti str. Stefan cel Mare si Sfint, 160
Modul de folosintd Depozit
Suprafata 120.8 m.p.

1.8

Bunul imobil Constructie
Numdrul cadastral 0300207.423.08
Adresa mun. Bilfi str. Stefan cel Mare si Sfint, 160
Modul de folosintd Depozit h

>

Suprafata 280.7 m.p.

Bunul imobil Constructie
Numdrul cadastral 0300207.423.09
" Adresa mun. Bilti str. Stefan cel Mare si Sfint, 160
Modul de folosintd ﬁepoﬁt
Suprafata 785.6 m.p.

1.10

Bunul imobil Constructie
Numirul cadastral 0300207.423.10
Adresa mun. Bilfi str. Stefan cel Mare si Sfint, 160
Modul de folosint3 Clidire de producere
Suprafata 406.0 m.p.

111

Bunul imobil Constructie
Numérul cadastral 0300207.423.11
Adresa mun. Bilti str. Stefan cel Mare si Sfint, 160
Modul de folosintd Clidire de producere
Suprafata 931.2 m.p.

1.12

Bunul imobil Constructie
Numirul cadastral 0300207.423.12
Adresa mun. Bilti str. Stefan cel Mare si Sfint, 160
Modul de folosintd Depozit
Suprafata 30.0 m.p.

1.13

Bunul imobil Constructie
Numdrul cadastral 0300207.423.13
Adresa mun. Bilti str. Stefan cel Mare si Sfint, 160
Modul de folosintd Depozit
Suprafata 75.6 m.p.

1.14

Bunul imobil Construcfie
Numirul cadastral 0300207.423.14




Adresa mun. Bilfi str. Stefan cel Mare si Sfint, 160
Modul de folosinga Depozit
Suprafaa 47.3 m.p.

Bunul imobil Constructie
Numérul cadastral 0300207.423.16

Adresa mun. Blfi str. Stefan cel Mare si Sfint, 160
Modul de folosins Depozit

Suprafata 47.8 m.p.

Bunul imobil Constructie
Numirul cadastral 0300207.423.17
Adresa mun., Bilfi str. Stefan cel Mare si Sfint, 160
Modul de folosinti Depozit
Suprafata 59.7 m.p.

Bunul imobil Constructie
Numdrul cadastral 0300207.423.18

Adresa mun. Bili str. Stefan cel Mare si Sfint, 160
Modul de folosinta Depozit

Suprafata 35.7 m.p.

Bunul imobil Constructie
Numirul cadastral 0300207.423.19

Adresa mun. Bilti str. Stefan cel Mare si Sfint, 160
Modul de folosinti Depozit

Suprafata 144.6 m.p.

Bunul imobil Constructie
Numirul cadastral 0300207.423.21
Adresa mun. Bilti str. Stefan cel Mare si Sfint, 160
Modul de folosinx Depozit
Suprafata 76.2 m.p.

‘—Dreptul de proprietate asupra bunului imobil

Bunul imobil 0300207.423
Cota parte 96,17 % -
Proprietarul Administratia Publici Locali,
Domiciliul / Sediul -

Temeiul inscrierii Legea R.M. cu privire la proprietate publici a uniti
16.07.1999 (0300/08/5681)

Data inregistrarii 08.04.2008

tilor administrativ-teritoriale nr. 523-XIV din

Bunul imobil 0300207.423
Cota parte 1.4 %

Proprietarul COMARNITCHI VLADISLAV NICOLAE
Domiciliul / Sediul

3/6
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3.02.2025, 11:47

0300207.423
Temeiul inscrierii Contract de donatie nr. 6370 din 08.06.2012 (0300/12/18712)
Data inregistrarii 12.10.2012

Bunul imobil 0300207.423.08 .
Cota parte 1.0
Proprietarul COMARNITCHI NATALIA GRIGORE
Domiciliul / Sediul
Proprietarul COMARNITCHI VLADISLAV NICOLAE
Domiciliul / Sediul

Temeiul inscrierii Contract de vinzare/cumpirare nr. 6374 din 08.06.2012 (0300/12/18713)
Proces verbal de receptie finald nr. 02/2 din 03.02.2021 (8300/21/5223)

Data inregistrarii 12.10.2012

E

2.25

Bunul imobil 0300207.423 o
Cota parte 2,33 %

Proprietarul Societatea Comexciali UNCONSALEX S.R.L., (12.06.2006), Codul Personal 1006609002129
Persoana juridici este activd

Domiciliul / Sediul UNGHENI, mun. Ungheni, Oleg Ungureanu nr. 12
Temeiul inscrierii Contract de vinzare/cumpdrare nr. 1-20 din 13.08.2020 (0300/20/13955)
Data inregisfrérii 19.08.2020

2.26

Bunul imobil 0300207.423.16
0300207.423.17
0300207.423.18
0300207.423.19

Cota pagte 1.0

Proprietarul Societatea Comerciali UNCONSALEX S.R.L., (12.06.2006), Codul Personal 1006609002129
Persoana juridici este activa

Domiciliul / Sediul UNGHENI, mun. Ungheni, Oleg Ungureanu nr. 12
Temeiul inscrierii Contract de vinzare/cumpirare nr. 1-20 din 13.08.2020 (0300/20/13955)
Data inregistrarii 19.08.2020

Bunul imobil 0300207.423.10
Cota parte 83,57 %

Proprietarul Societatea Comerciali UNCONSALEX S.R.L., (12.06.2006), Codul Personal 1006609002129
Persoana juridici este activd

Domiciliul / Sediul UNGHENI, mun. Ungheni, Oleg Ungureanu nr. 12
Temeiul inscrierii Contract de vinzare/cumpdrare nr. 1-20 din 13.08.2020 (0300/20/13955)
Data inregistrarii 19.08.2020

2.28

Bunul imobil 0300207.423
Cota parte 0,1 %

Proprietarul Societatea Comerciali UNCONSALEX S.R.L., (12.06.2006), Codul Personal 1006609002129
Persoana juridici este activd

Domiciliul / Sediul UNGHENI, mun. Ungheni, Oleg Ungureanu nr. 12
Temeiul inscrierii Contract de vinzare/cumpiérare nr. 1-170 din 29.12.2020 (0300/21/193)
Data inregistrarii 05.01.2021

2.29

Bunul imobil 0300207.423.02
Cota parte 2/25

R.202¢



Proprietarul Societatea Comerciali UNCONSALEX S.R.L,, (12.06.2006), Codul Personal 1006609002129
Persoana juridici este activi

Domiciliul / Sediul UNGHENI, mun. Ungheni, Oleg Ungureanu nr. 12
Temeiul inscrierii Contract de vinzare/cumpirare nr. 1-170 din 29.12.2020 (0300/21/193)
Data inregistrrii 05.01.2021

Bunul imobil 0300207.423.21
Cota parte 1.0
Proprietarul COMARNITCHI NATALIA GRIGORE
Domiciliul / Sediul
Proprietarul COMARNITCHI VLADISLAV NICOLAE
Domiciliul / Sediul
Temeiul inscrierii Proces verbal de receptie finald nr. 02/2 din 03.02.2021 (0300/21/5223)
Data inregistrarii 11.03.2021

Bunul imobil 0300207.423.01
0300207.423.03
0300207.423.04
0300207.423.05
0300207.423.06
0300207.423.07
0300207.423.09
0300207.423.11
0300207.423.12
0300207.423.13
0300207.423.14
Cota parte 1.0 &
Proprietarul Societatea cu Rispundere Limitati ELECTROTEHNICA, (27.10.2023), Codul Personal 1003602009140
Persoana juridici este activi
Domiciliul / Sediul BALTI, mun. Biilti, Stefan cel Mare nr. 160
Temeiul inscrierii Act Statutul Societitii cu Rispundere Limitati”ELECTROTEHNICA” nr. din 27.10.2023
(0300/23/23034) ’
Act de transmitere-primire al activelor si pasivelor ca urmare a reorganizirii prin transformare nr. din
30.06.2023 (0300/23/23034) e
Decizia privind inregistrarea persoanei juridice in rezultatul reorganizirii prin transformare nr.
1003602009140 din 27.10.2023 (0300/23/23034)

Data inregistrarii 01.11.2023

Bunul imobil 0300207.423.02
Cota parte 23/25 ®

Proprietarul Societatea cu Rispundere Limitati ELECTROTEHNICA,(27.10.2023), Codul Personal 1003602009140
Persoana juridici este activii

Domiciliul / Sediul BALTI, mun. Biilti, Stefan cel Mare nr. 160

Temeiul inscrierii Act Statutul Societitii cu Rispundere Limitati”ELEC’I‘ROTEHNIC.A” nr. din 27.10.2023
(0300/23/23034)
Act de transmitere-primire al activelor si pasivelor ca urmare a reorganizirii prin transformare nr. din
30.06.2023 (0300/23/23034)
Decizia privind inregistrarea persoanei juridice in rezultatul reorganizirii prin transformare nr.
1003602009140 din 27.10.2023 (0300/23/23034)

Data inregistrarii 01.11.2023

Bunul imobil 0300207.423.10
Cota parte 16,43 %

‘ecadastru/f?p=100:20:4020029988688::N0::P20 SCOPUL,P20 TEMEIUL:0, 5/6




13.02.2025, 11:47 0300207.423 . :
Proprietarul Societatea cu Rispundere Limitati ELECTROTEHNICA, (27.10.2023), Codul Personal 100360 “

Persoana juridici este activi
Domiciliul / Sediul BALTI, mun. Bilti, Stefan cel Mare nr. 160

Temeiul inscrierii Act Statutul Societitii cu Rispundere Limitati”’ELECTROTEHNICA? nr. din 27.10.2023
(0300/23/23034)

Act de transmitere-primire al activelor §i pasivelor ca urmare a reorganizirii prin transformareA
30.06.2023 (0300/23/23034) N

Decizia privind inregistrarea persoanei juridice in rezultatul reorganizirii prin transformare nr.
1003602009140 din 27.10.2023 (0300/23/23034) E

Data inregistrdrii 01.11.2023

Subcapitolul ITI. Grevarea drepturilor patrimoniale
Partea I. Alte drepturi inregistrate.

Nu sunt inscrieri

Partea II. Notari.

3:2:1 Tipul greviérii Arendi &

Obiectul grevirii Bunul imobil :
0300207.423
indicat in subcapitol IT la nr. 2.16:

Temeiul inscrierii Contract de arend3 Nr. 558 din 06.12.2007 (0300/08/5681)
Acord ﬁdltional Nr. 558/2-227 din 07.05.2013 (0300/13/16654)

Termenul'/ Conditia 16.08.2007 -
Suma

Titularul grevirii / Solicitantul SOCIETATEA PE ACTIUNI ELECTROTEHNICA

insemniri

Data inregistrarii 08.04.2008

Interdictii.

Nu sunt inscrieri

* Baza de date este actualizatii la data de 12.02.2025, orele 21:10:00

[ Date cu caracter personal |

Institutia Publicd Cadastrul Bunurilor Imobile



dul fiscal: 1003602009140
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PLANUL GEOMETRIC

"Numirul cadastral 0300207.423

risticile tehnice ale bunului imobil

423 - numarul zadastral al terenului

01 - numarul cadastral.af cladirii

al |Tlpul bunului __[Suprafata__|Destinatla [Mod_de_folosinta

[Mentlunl }

Teren 4.9389ha |Teren Pentru constructii

Co’nstruc{ls

Constructie

Constructie 20859.0 m. | Constructie De producere

Constructie

Constructie

Constructie

Constructie

Constructie

Constructie

Constructie

Constructie

Constructle

Constructie:

Constructie

Constructie 1

Constructie
Constructie

Constructie

| Constructie

* Parametrit hotarului vezi verso

‘Pagina 1 din 2
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’ conform contractului de arendd nr 558 din 06.12.2007

= actualizat la data de 2

| | Comenditar:___ SA "Blectrotehnica”
i Terenuldin str. St. “cel Mare, 160
. Suprafata 96,17 % din 49390 m.p. (47498 mp)zr cadastral 030207

—
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AOTOBOP

apeHAbl 3eMeNbLHOro yyacTka )
~ Peortybsiia-MOTIIOBA;
mMyH. Bams

Npumapus  mynuurnus Banue. umeHyemas 8 panbHedwem «ApeHgonatens» B nuue Npumapa
Myruunnua - TAHYYK BIT. ¢ ogwon CTOPOHB, W -eElectrotehnicar & nuye dupexmopa zoer. fIpodan N.H.
AMEHyeMbil B nansHediem «ApeRaaTopy ¢ APYro# CTOPOHBI, 8 COOTBETCTBUN © pelwerinem Coseta MyRuuunus
Bonub No 4 /62 ot 16.08.2007 200a npunoxenue No 1 nyrem Ne_35 U Ha ocHoBaHmy n3MeHeHus

- —

HOPMATUBHOW CTONMOCTY 3E@MENBHOTO YNACTKE 3aKMIONHAH HacToswwi 10roBOp apeHAs! Ha CeAYIoWwMX yenosmAX:

. NPEOAMET OOrOBOPA

A3 MNpagmeTom Hacrosuwero [oroeopa A8nseTcs 3eMenbHbLIn yNacrok nnouwageo
98,5 % om 49390 Ke.m. (48649 re.m: . (BRAIONAS BCE 343HUA M COOPYXEHUR), HAXOARWNACH B  COBCTBEHHOGTY
PUM3PUK  MyRUUMANS  B3nus no anpecy Myw. Banub. yn. lm. yen Mape, 160 s FpaHnuax; yxasaHHbix
B Npunaraemom NnaHe. SENRICWEMES Y2CTE0 HacTeRLIero Qoroaopa {npunoxenne Nt). «ApeHaaTop» ucnonsayer
APEHAYEMBI IEMENBHBIA YHaCToK nod npusamusupoeanmkiii 06bexm 0e3 npasa nepenaun &
cybapenay. L

1.2 «ApeHgonarens» T3P3AHTUPYET 4TO IEMEMbHbilt yHacTOK CE0BoAEH OT oBpemeHerni u orpaHudeHni.
KOTOPBIE MOryT NPENATCTBOBATL B NOMb30BAHUM 3EMEMbHOMO yuqacrka.

ll. CPOK D.EﬁCTBMﬂ}IQj‘ OB.OP_A
2. 1. Hactosumn AOCOBOP  3@KNIOYEH CPOKOM _nams siem Cpox  pedicteus naumHaercs

€ __16.08.2007 209a . W ucreraer 16.08.2012 20da

) 2.2, «ApeHnaTtop» 0683aH NUCEMEHHO npeaynpeanTts «Apesgoaartensy 3a Tpu MECcAUa A0 OKOHYaHUR Cpoka
AevcTena gorosopa o erg NPOANEHUM Ha HOBbIK CPOK. = £

Il OBA3ATENLCTBA CTOPOH

31 «Apengonarens» NepenaeT 3IeMenbHulll yyacTok, a «ApeHnarop» ero nony4aer cornacHo akty
MPHEMKE — NEepeAaYe 3EMBNLHOIO YYaCTKa (PNNOKERUE Ne2). )

32 «Apenpatop» 3axknwouaer ¢ MM «CneuasToxo3AMCTBO» R0r0BOP Ha BLIBO3 TBEPABLIX BHITOBLIX OTX0A0B,
JdecrewnsaeT yBopky BPENIYEMOIO  3EMENeHOTS yH30TXA w ApUNeraowen TeppuTopnn  no nepumeTpy Ha
paccrsinuy 10 MeTpoB, UCAONL3YET B0 N0 HAZHAYEHUG. P

33 «Apenpatopy obecneuusaet SecnpensTeTeeHHbIn AOCTYN X aPEHAyEMOH aemne;

- NPEACTABUTENAM NPUMAIPIK, : .

- NpeacTasuTenam obonyxusaownx Opranu3auuni -Ans peMoHTa 1 obcnyxusanng MHGPaCTPYKTYpbi.
DACNONONEHHOH HA A8HHOM 38MENbHOM yHacTke unu NOCTYNa K KOTOPOW OCYWECTBARETCH Hepes 3eMenbHbin
yHactes . S

34 «ApeHpaTtop» BLINCAHRET BCE obs3arenscTaa, BbiTexkalWmUe U3 3EMENbHOTD 33KOHOA3TENLCTBA B
OTHRL2HNM UCTIONB3IOBAHUR W OXPAHbL! IEMNU, NNATUT KANOS 3a 3IeMnN. ;

33, «Apenparopy npi npogaxe . uMyLIecTBa B UENOM VI HaCTUYHO, HaxOAAWIerocs. Ha apeHayeMom
3EMENLEOM YYacTKe COBCTBEHHIUKOM 'KOTOPOro OH ABNAETCH, U3BeLyasT «ApeHgogarens» 8 AByx HefensHsIi CpoK
fp¥ 3ToM paccunuTbiBAeTCR 3a apeHAy 3eMNK A0 pacTopMeHus AOrOBOpa nuBo BHECEHUN WIMEHEHUS B ycnoeus
ADrOBaDE.. . : ; .
38  «ApewpaTop» perucTpupyer gorosop B cunuane M «Cadastruy TeppuropuansHom Kapactposom -
(niuce Myn Banuys.

IV. APEHOHAA NNATA

4% «Apenpatops Briffaussacy «ApeHaogarenion SPEHOMYI0 NNaTy 33 3eMNK- B pasmepe 1.5 % ot
HOPMATHBY O CTOMMOCTH IEMENLHOIC y4aCTKa, KOTOpas NOANEeXUT Beinnate NyTeM nepesoaa Ha pacHeTHbIA cuer Ne
’ M*f 0. Kasnavenckui cuer Ne 12133720300 B Banixom otgenerun AKB «Bakka Counans». Pacuer:
HOPMATHBHIA CTOWMOCTY YNACTKS NpUNaraeTces K HBCTOAWeMY A0TOBODY (NpUnoXeHue Ne3). )

4.2, ¢ApeHOoAaTenb» BHOCHT U3MEHEHWA B PaCYET apeHAHOW NNaTbi 3@ 3EMNI0 B CNYYae WIMEHBHUR
HOPMATKBHOU CTOUMOCTY 3EMNK B COTTBETCTBNM C 3EMENbHLIM 3aKOHOASTENHCTBOM, 2

4.2 7pu  npoaneHuu Aorosopa apeHAol Ha HOBLI CPOK, NEepuoA BPEMEHU, KOTOPLIA «Apeﬂgarop»
NONL3OBANCA IEMENLHLIM y4acTkoM Bes aorosopa. «Apenparop» 06s3aH on. .WW”“WC’” yyqacTka.
COrNacH« AeAcTayOWEeMy Tapudy v g e .

4.4 ApewzHan nnata OCYyUWBCTBNNETCR B CPOKUA, YCTAHOBNEHHbIE NACHO H
AONONHUTENLHOTO YBEAOMNEHUA UNK TPEBOBAHNA «ApengogaTensiy. .% &g
&,




T Y T PEREN -+
i | Hopmamusras | [lpoyeHm ! MnamexHbil g
| i | im . TR
; Mepuod . ' cmoumocme | apeHoHod Haq(‘;,ce’:jj""e I no onaame 3
O s (ned) |__cmasky b 7 ;
I {6.08.2007 "o 31.42.2007 | 17666288 | 1.6 %. 32360.84 7L :
! (138 aweR) | | ; ot EEF T o1 &
772008 7o 31.12.2008 ] " : 7 =12
01 no 31.42. T ¢ 7
h o i PO / Lt 7C T FE
(365 anen) 5313015, %, 1,54 1 n o o o) 26
07,01,2009 no 31.12.2009 L e L
.01. no 31.12. 3 i R ; 3
(365 anei) 510300698 4SE | W5695.M
670772090 rio 37122010 | ‘ T
i (365 AveR) : ¢ .
i
0101207 rio 31.42.2017 | e R S e
(365 aHen)
01012012 no 16.06.2012°% T T : S
(227 nwxei) i

4.5, «ApeHAaTOpy NPEACTaBnseT KON [AOKYMEHTOS, NOATBEPMAS KX NNATY 33 ap 3

V. UBMEHEHWE YCNOBWA ROTOBOPA.
NPEKPALLIEHVE AEVCTBUA AOTOBOPA. -

5.1, YCnosue ACro80pa MOFyT BbiTh U3MEHEHbI N0 COMMALLEHWIO CTOPOH. 3
572 [lewcTsue AOroBOPE NPEKPAWA@ETCH NO WCTEYEHWIO YCTAHOBNEHHOMO CPOKa. 8% 5.
cy4an IMKBUAALIAW XOIANCTBEHHOM EAMHULIbI.

5.3 [1oFOBOp apeHAbl MOXET BbiTs, AOCPOHHO PACTOPTHYT COrNacHo AeNCTBYOUIENMY 38 j
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Republica Moldova Pecnyonuxa Monoosa
CONSILI U{, COBET
MUNICIPAL BALTI MYHHITHITAA B3JILb

DECIZIA
PEIIEHUE
nr. 4/5
din 30.05.2023

Cu privire la modificarea deciziei Consiliului mun. Balti nr.
2/18 din 28.03.2023 ”Cu privire la vinzarea terenurilor” si
deciziei Consiliului mun. Bilti nr. 1/34 din 28.02.2013 ”Cu
privire la aprobarea planurilor cadastrale/geometrice si
expunerea sectoarelor de teren la licitatia “cu strigare” si
modificarea unor decizii ale Consiliului mun. Balti”

In conformitate cu art. 14 alin. (3) din Legea RM privind administratia publica locald
nr. 436-XVI din 28.12.2006, art. 3, 4 din Legea RM cu privire la proprietatea public a unitatilor
administrative-teritoriale nr. 523-XIV din 16.07.1999, Legea RM privind pretul normativ si
modul de vénzare-cumpirare a pimantului nr.1308-XIII din 25.07.1997 cu completrile si
modificdrile ulterioare, Legea bunurilor imobile nr.1543-XIII din 25.02.1998, Hotirarea
Guvernului RM nr.1428 din 16.12.2008 “Cu privire la vénzarea-cumpdrarea si locatiunea/arenda
terenurilor aferente”, cu completirile si modificrile ulterioare, Ordinul Agentiei Relatii Funciare
si Cadastru RM nr.110 din 05.09.2016, examinind notificarca Cancelarici de Stat a
RMnr.1304/0T1-245 din 04.05.2023 cu referire la pretul normativ asupra bunului imobil de pe
str.§tefan cel Mare si Sfint, suprafata 47498,0 m? cu nr. cadastral 0300207.423, si in legituri cu
refuzul SA “Electrotehnica” de a efectua procurarea terenului cu pret de piata, —

Consiliul municipal Bilti DECIDE:

1. Seabroga anexa nr. 3 si pet. 2 din anexa nr. 4 la decizia Consiliului mun. Bilti nr. 2/18 din
28.03.2023 ”Cu privire la vanzarea terenurilor .

2. Se modificd decizia Consiliului mun. Bilti nr. 1/34 din 28.02.2013 ”Cu privire la
aprobarea planurilor cadastrale/geometrice si expunerea sectoarelor de teren la licitatia “cu
strigare” si modificarea unor decizii ale Consiliului mun. Balti”, si anume:

- in coloana 5, punctul 13 al anexei, cifra ,,98406,82” se substituic cu cifra
”179100,41”.

3. Secretarul Consiliului municipal Bal{i dna Irina Serdiuc, in termen de 15 zile, si expedieze
in adresa SA “Electrotehnica” copia prezentei decizii.

4. Prezenta decizie poate fi contestatd la Judecitoria Balti (sediul Central, str. Hotinului, nr.
43) in termen de 30 zile de la data comunicirii, potrivit prevederilor Codului administrativ
al Republicii Moldova nr. 116/2018.

5. Controlul asupra executdrii prezentei decizii se pune in sarcina comisiei consultative de
specialitate pentru gospodarie municipald, administrarea bunurilor si protectia mediului.

Presedintele sedintei a IV Digitally signed by Zelenefchi Veaceslav y| reg !
; iliuluj  Date: 2023.05.31 10:17:26 EEST 1) (e

GXtrajodear? a Consiliului Reason: MoldSign Signature 7Y .

municipal Balti Location: Moldova 78\ Veaceslav Zelenetchi

Contrasemneazi: .

Secretarul Consiliului @ il )

municipal Balti Digitally signed by Serdiuc Irina Ilffefl | Irina Serdiuc
Date: 2023.05.31 08:27:29 EEST AT
Reason: MoldSign Signature )i 7Nl

Location: Moldova



Republica Moldova Pecnyonuxa Monoosa
CONSILIUL COBET
MUNICIPAL BALTI MYHHIIATIAA B3I

DECIZIA
PEIIIEHHUE
nr. 2/18
din 28.03.2023

Cu privire la vinzarea terenurilor

in conformitate cu art. 14 alin. (2) lit d) din Legea RM privind administratia publica locald
nr. 436-XVI din 28.12.2006, art. 3, 4 din Legea RM cu privire la proprietatea publici a unitatilor
administrativ—teritoriale nr. 523 - XIV din 16.07.1999, Legea RM privind pretul normativ si modul
de vanzare—cumpdrare a pimantului nr. 1308-XIII din 25.07.1997 cu completarile si modificirile
ulterioare, Legea RM cadastrului bunurilor imobile nr. 1543-XIII din 25.02.1998, Hotirarea
Guvernului RM nr. 1428 din 16.12.2008 ,,Cu privire la vinzarea — cumpdrarea si
locatiunea/arenda terenurilor aferente”, cu completirile §i modificirile ulterioare, examinand
cererile persoanelor fizice si juridice cu documentele prezentate, -

Consiliul municipal Balti DECIDE:

1. Se aproba planurile geometrice, borderoul de calcul al pretului de vinzare-cumpdrare a
sectoarelor de teren supuse vinzirii §i se atribuie la terenurile din domeniul privat al
municipiului, conform anexelor nr. 1 - 3.

2. Se vind terenurile aferente obiectelor proprietate privatd, conform anexei nr. 4.

3. Se imputerniceste primarul municipiului Baél{i sd perfecteze §i si semneze contractele de
vinzare - cumparare a sectoarelor de teren, conform anexei nr. 4.

4. Prezenta decizie poate fi contestatd la Judecatoria Bilti (sediul Central, str. Hotinului, nr. 43) in
termen de 30 de zile de la data comunicarii, potrivit prevederilor Codului administrativ al
Republicii Moldova nr. 116/2018.

5. Controlul asupra executdrii prezentei decizii se pune in sarcina comisiei consultative de
specialitate pentru gospodarie municipald, administrarea bunurilor §i protectia mediului.

Presedintele sedintei a II Digitally signed by Corniet Nicolai

; S Date: 2023.04.04 08:12:30 EEST
ordinare a Consiliului Reason: MoldSign Signature
municipal Balti Location: Moldova Nicolai Corniet
Contrasemneaza:
Secretarul Consiliului Digitally signed by Serdiuc Irina

I <14: Date: 2023.04.03 16:22:13 EEST . .

municipal Balti Reason: MoldSign Signature Irina Serdiuc

Location: Moldova




Anexanr. 1
la decizia Consiliului mun. Balti
nr. 2/18 din 28.03.2023

o - — -
LANUL GEOMETRIC Sm»c;u;g;;;;;%:gﬁ,::&;’.‘ BALT! i
E

Y sndlle

ingirios cadasteol

0300207.423

423 numarul cadastral af terenvfut
01 - numiarul cadasiral of cladirit

acteristicile tehnice ale bunului imobil

:adastral [Tipul_bunuiul | S IC Mod_de_folosinta -
423 Teren 4838ha | Pentru construciii
42301 !constructie Construclie (I
42302 | constructie G fie (1 )
42303 constructie C: e (Ind
42304 constructie i} Py lie (Industriala)
42305 | constructie R : Construcye (Industr
12308 iconstructie Construciie (Industriala)
12307 | constructie C {ie (industriala)
12308 constructie 268.8 mpp. Construcgie (Depozit)
123.09 ! constructie c tie {1 ;
| Construcyie (industriatay e R
{ Constructie {industriala) < ¢ ¢
; o - -
b C N ' %
iconstiucyie. v Constiucie (1 ). i s
constucyie . { “{c {ie (ind i P
i constructie i Constructie (Industriala)
i__constructie i762mp. ¢ Constructie (Depozite)

Parametrii hiotunitog <avr veres



Anexanr. 2

.. e . Bali
la decizia Consiliului mun. B3
nr. 2/18 din 28.03.2023

PLANUL GEOMETRIC
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T ey el
i
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Anexanr. 3
la decizia Consiliului mun. Balti
nr. 2/18 din 28.03.2023

BORDEROUL DE CALCUL
al pretului de vinzare-cumparare a terenului aferent

(parte integranta a contractului de vinzare-cumparare)

“« 20 ; mun. Balti

1. SA ,.Electrotehnica”, sediul Republica Moldova, mun. Bilti, str. Stefan cel Mare si Sfint, nr. 160,
cod fiscal 1003602009140.

2. Adresa conferitd terenului aferent _mun. Bilti, str. Stefan cel Mare si Sfint, nr. 160 si nr. cadastral
0300207.423.

3. Suprafata terenului aferent necesard, conform planului geometric, constituic 4,7498 (patru intregi
sapte mii patru sute noudzeci si opt meimi) ha

4. Bonitatea medie, stabilitd pe Republica Moldova constituie 65 (saizeci si cinci) grade.

5. Tariful pentru o unitate grad-hectar stabilit in anexa la Legea privind pretul normativ si modul de
vinzare-cumpdrare a terenurilor constituie 36169.48 lei (treizeci si sase mii o sutid saizeci si noud lei 48

bani).

6. Pretul normativ al terenului (pct.3 x pct.4 x pet.5) constituie: 11166856.74 (Unsprezece milioane o
sutd_saizeci si sase de mii opt sute cincizeci i § ase lei si 74 bani).
7. Coeficientul previzut in Nota din anexa la Legea privind preful normativ si modul de vinzare-

cumpdrare a terenurilor 0,50 (zero intregi cinci zecimi).

8. Coeficientul aplicat de Vinzitor in functie de amplasarea §i amenajarea inginereascd a terenului

aferent, conform anexei nr. 4 la Regulamentul cu privire la vinzarea-cumpérarea si locatiunea/arenda

terenurilor aferente, este egal cu 1,3 (unu intregi trei zecimi) (zona — II).

9. Pretul de vinzare a terenului (pct.6 x pet.7 x pct.8) constituie 7258456.90 lei (sapte milioane doud
sute cincizeci si opt de mii patru sute cincizeci si sase lei, 90 bani).

PRIMARUL MUN. BALTI
L5




¢ ¢ €CY'L0T00€0 0¥1600209€001
% 001 06 95¥8STL reznearid 102190 0'86vLY 091 JUYS 1S QIR [00 UR)S IS, BOIUYIIONIRT VS C
'€C0TT0°1T
s u g geand oyejondord ‘ 9¥0°10£00£0 18951209€001 I
mwﬁm_m\m@ %001 00TS88Y 199190 0'0009 V/1 WYS I8 oI [00 UEJO)S NS NZUBLL-[EASOF“ TIS
ap nuodeyy
6 8 L 9 S 14 € [4 I
geidop | eperiur 1] [ (Teosy mpoo
FION [nuauLID BlRld ‘TLRZUIA erjeunsog ‘mnualo) (Jexsepis [LgNrIN) ‘feuos1ad npoo) w\n
:38 C &m vidn FI[HI=ER) BRI niojeredun N
igid BouIpio e SIS E SR

£207°€0'8T UIP 81/ “Tu
H[gd "UNW MINI[ISUOD LIZIO3P [

{ "Iu exouy




Dosar nr.3-109/2023
M3099907-09—3-1 1072023)

HOTAR IR E

in numele Legii RM
—_— -
05 iunie:2024+. . mun.Balti
YR FERENTIOD B
gtoria:Balgi, sediul Central
a de judecatd compusd din:

tele sedintei, judecdtorul Valeriu Pddurari
= . Marina Nichitoi

biexaminind in  gedintd® de publicd cauza in procedura contenciosului
sistrativ la cererea de chemare in judecatd inaintatd de SRL "Electrotehnica” vs
liul municipal Bdlfi in ealitate de persoand interesatd Oficiul teritorial Bdlfi al
welariei de Stat a RM cu privire la anularea actului administrativ, -

CONSTATA: ;

§ A ‘

La 11 iulie 2023 reclamanta SA "Electrotehnica » s-a adresat in instanta de

" .uev judecatd cu o cerere de chemare in judecatd cdtre Consiliul municipal Bgﬂﬁ cu privire
- +wia anularea actului administrativ defavorabil- Decizia Consiliului municipal Balfi

“snr.4/5 din 30.05.2023.

5 In motivarea actiunii reclamantul a indicat cd, este proprietar a constructiilor

- 4. ‘eu destinatie industriald amplasate pe terenul cu nr.cadastral 0300207.423 cu adresa
- mun.Balti, str.Stefan cel Mare nr.160 §i s-a adresat céitre Consiliul municipal Bdlfi cu
cerere prin care a.solicitat vdnzarea in folosul ,,Electrotehnica™ S.4. a terenului cu
#nr.0300207.423 care este aferent constructiilor  aflate  in  proprietatea
- yElectrotehnica” S.A. Prin Decizia Consiliului Municipal Bdlfi nr.2/18 din 28. 02.2023
‘s-a decis: se aprobd planurile geometrice, borderoul de calcul al prepului de vanzare-

Py

cumpdrare a sectoarelor de teren supuse V nzdrii §i se atribuie la terenurile din
domeniul privat al municipiului, conform anexelor nr.1-3; se vand terenurile aferente
obiectelor proprietate privatd, conform anexei nr. 4; se imputerniceste primarul
municipiului Balti sd perfecteze gi sd semneze contractele de vdnzare - cumpdrare a
sectoarelor de teren, conform anexei nr.4. ’
Mentioneazd cd, in corespundere cu p.2 anexa nr.4 la decizia Consiliului
mun.Balti nr.2/18 din 28.03.2023 urma sd fie vdndut terenul cu nr.cadastral
0300207.423 amplasat in str.Stefan cel Mare gi Sfant 160, mun.Balfi cu suprafata= 47
798 m2, cumpdrdtorului ,, Electrotehnica” S.A. la pretul de 7 258 456,90 lei. Pand in
Juna iunie 2023 Decizia Consiliului mun.Balfi nr.2/18 din 28.03.2023 nu a fost
executatd si contractul de vdnzare-cumpdrare a terenului nr.0300207.423 nu a fost
realizatd, Din care cauzd la 18.05.2023 ,, ectrotehnica” S.A. s-a adresat Consiliului
mun. Bdlfi cu cerere privind executarea de iziei Consiliului mun.Bali nr.2/18 din
28.03.2023 si incheierea contractului de vénzare-cumpdrare. La care la 1 6.06.2023
, Electrotehnica” S.A. a recepfionat prin pogtd scrisoarea Primdriei Balti nr.P 03-

@l 1 |




in coloana 3, punctul 13 al anexe;, cifra ,,98406,82” se substituie cu cifrq

- "179100,41"; secretaryl Consiliului municipal Balfi dna Iring Serdiuc, in termen de
” - 15 zile, sd expedieze in adresa SA "Electrotehnica” copia prezentei decizii,

By Astfel reclamantulyi #Electrotehnica”S 4. Iq 16.06.2023 i-a fost comunicatd

" “Decizia Decizie Consiliului mun, Bdlfi nr.4/5 din 30.05.2023 prin care 4 Jost

abrogatd p.2 din anexq 4 la.Decizia Consiliyly; mun.Balti nr.2/18 din 28.03, 2023, prin

care s-a dispus vénzarea cStre reclamant a terenului ci ny. cadastral 0300207423 I,

adoptatd este intemeigts Pe faptul cd ,, Electrotehnica” S.A. pretins a refuzat de a
efectua procurareq terenului cu prepyl de Piatd. Reclamantul considers cd, temeiul
deciziei este unyl arbitrar, iar Decizig Consiliului mun, Bdlti nr.4/5 din 30.05.2023
este ilegald, Astfel decizia Consiliuly; mun. Bdlti nr.2/18 din 28. 03.2023 a fost bazars
pe un caleul al prefuly; terenului solicitar Spre vénzare, contrar Deciziei Consiliulyi
mun. Balfi nr.4/5 din 30.05. 2023, in care se indice precum cd ,, Electrotehnica” SA4 a

wElectrotehnica”’S A. de 4 procura terenul, din care motiv considers reclamanta cd
Decizia Consiliului mun, Bdlfi nr.4/5 din 30.05.2023 urmeazd a fi anulatd,

Solicitd  anularea actului  administratiy defavorabil Decizig - Consiliului
mun.Balti nr.4/5 din 30, 05.2023.

materia contenciosulyi administratiy, Slindu-i atribuit nr. 3-109/2023.

Prin incheiereq instantei de contencios administrativ din 12.07.2023 s-a dispus
a admite spre examinare cererea de chemare in Judecatd inaintats de SA
“Electrotehnica” vs Consiliul municipal Balfi cu privire la anulareq Deciziei
Consiliulyj municipal Balfi nr.4/5 din 30, 05.2023.

Prin incheierea din 11,12, 2023 s-a inlocyit reclamanta SA ”Electrotehnica” cu

succesorul in drepturi procedurale SRIL “Electrotehnica”, in cauza in procedura

m




ui . administrativ la cererea chemare in judecatd depusd de SA
reprezentatd-de avocatul Ceornea Eduard vs Consiliul municipal
ularea actului administrativ. &
L o AR “la cererea de chemare in judecatd, reprezentantul pdrdtului
Consiliul st ti, a solicitat respingerea cererii de chemare in judecatd, in.
sconformitat 63:5:64.al. Legii nr.436/2006 privind administratia publicd locald,
‘ e« Regulamentului cu privire la organizarea §i funcfionarea
foriale:ale Cancelariei de Stat, in conformitate cu care Cancelaria are ..
efectua controlul obligatoriu de legalitate asupra Deciziilor Consiliilor .

indicd autoritatea- pdrdtd cd, Decizia nr.2/18 din 28.03.2023 ,,Cu privire la
@ terenurilor” a fost supusd unui astfel de control. In urma controlului de
te; Cancelaria de Stat. al Republicii Moldova, Oficiul Teritorial Bdlti, a
at neconformitdfi, astfel; prin notificarea nr.1304/0OT1-245 din 04 mai 2023 a
Consiliul mun. Bdlfi despre abaterile de la prevederile Legii nr.436/28
106 privind administratia publicd locald. Prin notificare nr.1304/0T1-245 din 04
#2023, Calcelaria a cerut Consiliului mun.Balfi, sd examineze prezenta notificare
derea intreprinderii mdsurilor privind prezentarea raportului de evaluare §i
“modificarea pct.2 din anexa nr.4 la Decizia nr.2/18 din 28.03.2023 ,,Cu privire la
énzarea terenurilor”, sau in caz de neprezentare, abrogarea pct.2 din anexa nr.4 la
«~Decizia 2/18 din 28.03.2023". X
v - Mai indicd cd, avdnd ca scop respectarea legislafiei in vigoare, Consiliul
o ssomunBdlfi, indicdnd ca temei notificarea nr.1304/0T1-245 din 04 mai 2023
- ‘Cancelaria de Stat al Republicii Moldova, Oficiul Teritorial Bdlfi, a decis prin Decizia
.ord/5 din 30.05.2023 ,, Cu privire la modificarea deciziei Consiliului mun.Balfi
- -nr2/18 din 28.03.2023 ,,Cu privire la vinzarea terenurilor” i Deciziei Consiliului
nr.1/34 din 28.02.2013 ,,Cu privire la aprobarea planurilor cadastrale/geometrice gi
. expunerea sectoarelor de teren la licitafie cu strigare gi modificarea unor decizii ale
Consiliului mun:Balfi” abrogarea anexei nr.3 gi pct.2 din anexa nr.4 la Decizia
~iConsiliului mun.Balti nr.2/18 din 28.03.2023. Raspunsul Primdriei mun.Balfi nr.P03-
. 12/1768 din 13.06.2023 se intemeiazd pe aceleagi temeiuri §i argumente.
. v . Astfel, avénd in vedere completdrile recente la Legea nr.121-XVI din
- %04:05.2007, emiterea Deciziei Consiliului mun.Bdalti nr.2/18 din 28.03.2023 i
- wwexecutarea acesteia, ar fi imposibil juridic, din considerentul cd ar fi contrar
uprevederilor legislatiei in vigoare, incdlednd principiul ierarhiei actelor normative §i
. vsubordondrii acestora conform Legii nr.100/22.12.2017 cu privire la actele normative,
-\ solicitd respingerea cererii de chemare in judecatd depusd de S.A. , Electrotehnica”
\cditre Consiliul mun, Bdlfi privind controlul legalitdtii actelor administrative ale
autoritdtilor publice ca fiind nefondatad.

Prin incheierea protocolard din 18.03.2024 instanfa de judecatd a dispus
atragerea in proces in calitate de persoand interesate Oficiul Teritorial Bdlfi al
Cancelariei de Stat.

La data de 16.05.2024 reprezentantul persoanei interesate Oficiul Teritorial
Bdlfi-al Cancelariei de Stat a prezentat o referintd in care indicd cd, Consiliul mun.
Balfi in cadrul gedintei din 30.05.2023 a examinat proiectul cu privire la modificarea
deciziei Consiliului mun. Balfi nr.2/18 din 28.03.2023 ,Cu privire la vdnzarea
terenurilor” i deciziei Consiliului mun. Bdlti nr.1/34 din 28.02.2013 ,,Cu privire la
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 terenuri aferente bunurilor imobile printre care gi bunul imobil amplasat p

aprobarea planurilor cadastrale/geometrice i expunerea sectodrelor de teren
licitafié" ci- strigaré si modificarea unor decizii ale Consiliului*munsBalfi” si pri

urmare a adoptat decizia 4/5 din 30.05.2023 prin care a abrogat'anexa nr.3 pct.2 din

“anexa nr.4la ‘Decizia Consiliului mun.Bélfi nr.2/18 din 28.03.2023%;Cu privire la
" vénzarea terenurilor”. 5

S N
Notecizii ¢é la data de 05.04.2023 in Registrul de stat al ActelorTde
a fost publicatd decizia 2/18 din 28.03.2023 ,, Cu privire la vénzarea terenutilo
care a decis aprobarea planurilor geometrice a unor bunuri imobile §ivar

cel Mare gi Sfint 160, nr.cadastral 0300207.423, suprafata de 47498,0 ha aferent

“obiectului privatizat la cererea cumpdrdtorului S.A. +,Electrotehnica”. Urma;e a
 controlului de legalitate efectuat de cdtre Oficiulteritorial Bdlfi al Cancelariei de Stat
- prin’ intermediul RSAL, la data de 04.05.2023 a inaintat Notificarea nr.1304/OTI-

245, iar ca urmare a examiririi notificdrii inaintate, Consiliul mun. Bilti a adoptat

“'Decizia nr.2/18 din 28.03.2024 prin care a abrogat pct.2'din anexa nr.4 la actul
““administrativ nominalizat. -

Solicitd respingerea cererii de chemare in judecatd, examinarea in lipsa

“reprezentantului Oficiului, din motivul cd Oficiul si-a expus pozifia sa pe marginea

cauzei, cu expedierea ulterioard a copiei hotdririi.
In sedinta - de -judecatd reprezentantul reclamantei SRL”Electrotehnica”

. %

avocatul Ceornea Eduard a menfionat cd, sustine cererea de chemare in judecatd pe
motivele de drept gi de fapt indicate si solicitd anularea Deciziei nr.4/5 din 30.05.2023

“Cy privire la modificarea deciziei Consiliului mun. Bdlti nr.2/18 din 28.03.2023 "Cu

- ‘privire la vdnzarea terenurilor” §i deciziei Consiliului mun. Balti-nr.1/34 din
7728.02.2013 "Cu privire la aprobarea planurilor cadastrale/geometrice §i expunerea

sectoarelor de teren la licitatia “cu strigare” i modificarea unor decizii ale
Consiliului mun. Balti”.

Reprezentantul pardtului Consiliul municipal Balfi, Josan Anastasia a susfinut
pe deplin referinta gi a solicitat respingerea actiunii ca neintemeiatd.
: Reprezentantul persoanei interesate Oficiul Teritorial Bdlfi al Cancelariei de
Stat, nu s-a prezentat insd a solicitat prin referintd examinarea cauzei in lipsa sa.

; Conform art.218 lit.c-d) Cod administrativ, examinarea §i solutionarea in fond
a actiunii in contencios administrativ are loc conform prevederilor Codului de
procedurd civild, cu urmdtoarele exceptii: participantii la proces care s-au prezentat
cel putin o datd in sedinta de judecatd pe parcursul examindrii actiunii in contencios

administrativ sau au efectuat acte de procedurd in contextul examindrii actiunii in

" contencios administrativ nu pot invoca lipsa citafiei pentru efectuaréa actelor de

procedurd la o datd ulterioard; neprezentarea la sedinta de judecatd, fard motive
temeinic justificate, a participantilor si/sau a reprezentantilor lor nu impiedicd

~ solutionarea actiunii in contenciosul administrativ.

‘Potrivit prevederilor art.205 alin.(1) si alin. (4) CPC, participantii la proces sint
obligati sd comunice din timp instantei judecdtoresti motivul imposibilititii de a se
prezenta in sedintd de judecatd si s prezinte probele care dovedesc motivul. Daca
instantei judecdtoresti nu i sa comunicat motivul neprezentdrii in sedintd de Judecatd a

. 'participantului la proces citat legal sau dacd instanta considerd neintemeiat motivul
' “ neprezentdrii, cauza se examineaza in absenta acestuia. =%




inarea cauzei in Izpsa lar §i remiterea copiei de pe hotdrire. Alin. (3) ‘

fiintat legal despre locul, data i ora gedintei de judecatd, nu s-a
2catd -§i nu a comunicat instanfei motivul neprezentdrii sau dacd
siderate de instantd ca fiind neintemeiate, sau dacd piritul nu a
cauze: in lipsa sa, instanta o exammeaza m ltpsa acestuza

"‘"’é‘ﬁreptul subzectzv material sau de mteresul Ieg;tzm supus judecadtii, precum §i
de.:asdispune de drepturile procedurale, de a alege modalitatea i mijloacele
urale de apdrare.-

Pe cale de consecintd, avdnd in vedere faptul cd, reprezentantul persoanei
ate Oficiul Teritorial Bdlfi al Cancelariei de Stat, a solicitat examinarea
mii in lipsa sa, ludnd in gonsideratie respectarea procedurii de citare legald a
eipantilor la proces, pornind de la faptul cd, in baza principiului disponibilitdfii
repturl a partzczpan{tlor la proces acegtia sunt in drept sd solicite examinarea
cauzei in lipsa sa cu remiterea copiei de pe hotdrdre, instanfa de judecatd a dispus
ninarea cauzei in fond in lipsa participantului la proces neprezent.

Aprecierea instantei:

Studiind materialele cauzei, instanta de judecatd va admite cererea de chemare
in judecatd inaintatd de SRL "Electrotehnica” vs Consiliul municipal Bdlfi, in calitate
de persoand interesatd Oficiul teritorial Balfi al cancelariei de Stat a RM cu privire la

-+ anularea actului administrativ, din urmdtoarele considerente.

Potrivit art.218 Cod administrativ, examinarea §i solutionarea in fond a actiunii
. inscontencios administrativ are loc conform prevederilor Codului de procedurd civilg,
cu urmdtoarele "excepfii: a) examinarea §i solutionarea actiunii in contencios

administrativ are loc in gedintd publicd, iar in cazuri de exceptie stabilite de lege —
sedintd inchisd. Participantii la proces se citeazd; in citatie se comunicd locul, data §i
~ora gedintei. Dacd partzczpanfu la proces convin de comun acord, examinarea §i
solutionarea actiunii in contencios administrativ are loc in procedurd scrisd; b)
instanta de judecatd acceptd probele prezentate dupd termenul stabilit in faza de
pregitire pentru examinarea in fond a actiunii in contencios administrativ, numai
«dacd participantii la proces justificd si probeazd imposibilitatea prezentdrii probelor
“imtermenul stabilit de instantd; c) participantii la proces care s-au prezentat cel pufin
0 datd in gedinta de judecatd pe parcursul examindrii actiunii in contencios
sadministrativ sau au efectuat acte de procedurd in contextul examindrii actiunii in
. .contencios administrativ nu pot invoca lipsa citafiei pentru efectuarea. actelor de
. procedurd la o datd ulterioard; d) neprezentarea la gedinta de judecatd, fird motive

. temeinic justificate, a participantilor si/sau a reprezentantilor lor nu impiedicd

solufionarea actiunii in contenciosul administrativ.

In conformitate cu prevederile art.130 alin.(1-3) Cod de procedurd civilg,
instanfa judecdtoreascd apreciazd probele dupd intima ei convingere, bazatd pe
cercetarea multiaspectuald, completd, nepdrtinitoare §i nemijlocitd a tuturor probelor
din dosar in ansamblul §i interconexiunea lor, cdlduzindu-se de lege. Nici un fel de
probe nu au pentru instanta judecdtoreascd o fortd probantd prestabilitd fard
aprecierea lor. Fiecare probd se apreciazd de instantd privitor la pertinenta,

s
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admisibilitatea, veridicitatea ei, iar toate probele in ansambly, pnvztor la legdtura
reczprocd’ §i suficienta pentru solutionarea cauzei. ~

Conform* art.189 alin.(1) Cod administrativ, orice persoand: care revendicd
incalcarea‘uniui drept al sdu prin activitatea administrativd a unei autorztaﬂ publice
* poate inainta o actiune in contencios administrativ.

Prin prisma Codului administrativ, instanfa de judecatd, nu vézgyica numai

legalitatea unui act administrativ ci realizeazd verificarea exercitdrii: de cdtre
autoritatea publicd a intregii activitdfi administrative aferente emiterii%unui act
administrativ, operatiuni administrative, realizarea dreptului discrefionar. Prin.drept
discretionar al autoritdfii publice infelegem pe de o parte puterea pe care a:are,
.autoritatea publicd, in baza legii, sd hotdrascd fie necesitatea actului insusi, fie
‘cuprinsul lui, fie momentul alcdtuirii lui, in functie de interesul general pe care trebuie
sa-l satisfacd continuu si permanent serviciul public §i pe de altd parte posibilitatea
acesteia de a opta intre mai multe solufii posibile corespunzdtoare scopului legii
atunci cénd aplicd o dispozifie legald. Exercitarea dreptului discrefionar nu permite
desfisurarea unei activitdfi administrative arbitrare. Astfel, instanta de judecatd
“-analizeazd dacd, in procesul activitdtii sale decizionale, materializatd prin totalitatea
actelor administrative individuale §i normative, a contractelor administrative, a
actelor reale, precum §i a operafiunilor administrative, autoritatea publicd a realizat
dreptul discrefionar: 1) cu respectarea limitelor de competentd si regulilor de
procedurd instituite de lege; 2) cu luarea in considerare tuturor faptele relevante; 3)
conform scopului acordat prin lege.
Prin prisma art.225 Cod administrativ, verificarea de cdtre instanta de judecatd
 exercitdrii de cdtre autoritatea publicd a dreptului discretionar se limiteazd la faptul
dacd autoritatea publicd: a) gi-a exercitat dreptul discrefionar — se constatd faptul
actiunii/ mac}zunu autoritdfii publice; b) a luat in considerare toate faptele relevante —
circumstantd care se referd la verificarea legalitdtii in fond al activitdfii autoritdfii
administrative; c) a respectat limitele legale ale dreptului discretionar, §i d) si-a
exercitat dreptul discretionar conform scopului acordat prin lege — circumstanfe care
se referd la respectarea conditiilor de ordin procedural §i a regulilor in materia
competentei stabilite de lege.

Suplimentar, la capitolul verificdrii legalitdfii exercitdrii de cdtre autoritatea

publicd a dreptului discretionar, urmeazd a fi verificat faptul respectdrii prevederilor
~art.137 Cod administrativ, care stabileste cd, in exercitarea dreptului discrefionar
atribuit, autoritdtile publice trebuie s actioneze: 1) cu bund-credintd, 2) in limitele
- legal stabilite 5i 3) cu respectarea scopului pentru care le-a fost atribuit dreptul.

Primordial, pdnd a se expune asupra fondului cauzei de contencios
administrativ, instanfa de judecatd considerd necesar de a se expune asupra
argumentelor partilor privind respectarea/ nerespectarea termenului de inaintare a
actiunii in contencios administrativ.

Potrivit prevederilor art.206 alin.(1) lita) Cod administrativ, o actiune in
contencios administrativ poate fi depusd pentru: anularea in tot sau in parte a unui act
administrativ individual (actiune in contestare).

Instanfa de judecatd constatd cu certitudine cd, la caz, reclamantul inainteazd
pretentii materializatoare a acfiunii in contestare.

Raportat la obiectul prezentei actiuni, instanfa de judecatd constatd cu
certitudine cd, prin Decizia nr.2/18 din 28.03.2023 ,Cu privire la vdnzarea
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re-cumpdrare a sectoarelor de teren supuse vanzdrii §i s-a atribuit la
ymeniul privat al municipiului, conform anexelor nr.1-3; 2) a vinde
te obiectelor proprietate privatd, conform anexei nr.4; 3) a
-ul municipiului Bdlfi sd perfecteze gi sd semneze contractele de
rare-a sectoarelor de teren, conforn anexei nr.4. (f.d. 8).

lesind din anexa nr.4 la Decizia nr.2/18 din 28.03.2023, instanfa
e, SA " Electrotehnica” urma sd cumpere terenul (cu destinafia privatizat)

pedaipreful de 7 258 456,90 lei (f.d. 9). :
_An cadrul sedintei s-a stabilit cd, reclamanta in vederea executdrii Deciziei
jului mun.Balfi nr.2/18 din 28.03.2023 si jncheierii contractului de vdnzare-
drare, a expediat, scrisoarea inregistratd cu nr.03-12/1768 din 18.05.2023 la
prin rdspunsul din 13.06.2023 nr.P03-12/1768 autoritatea pdrdtd a comunicat cd
tarea reclamantei nu poate fi satisfdcutd avdnd in vedere abrogarea anexei nr.3
4 pct.2, prin Decizia Congiliului municipal Bdlfi nr.4/5 din 30.05.2023 (f.d. 10).
2 {;1 sensul dat, cu referire la admisibilitatea actiunii in contencios administrativ a
- #eélamantei SRL ”Electrotehnica”, instanfa denotd cd, in temeiul art.20 i art.189
alin.(1) Cod administrativ, orice persoand poate inainta o acfiune in contencios
administrativ, dacd revendicd incdlcarea prin activitatea administrativd a unei
autoritdfi publice a unui drept legitim sau a unei libertdfi stabilita prin lege.

Cu privire la actiunea in contencios administrativ decid instantele de judecatd
competente pentru examinarea procedurii de contencios administrativ, conform
Codului administrativ. Decizia Consiliului municipal Balti nr.4/5 din 30.05.2023 -
este-un act administrativ defavorabil reclamantei SRL "Electrotehnica”.

. In sensul dat, potrivit art.163 lita) din Codul administrativ, Procedura de
examinare a cererii prealabile nu se efectueazd dacd: a) actul administrativ individual
este emis de catre Guvern, un consiliu local sau Adunarea Populard a Gagduziei.

Astfel, reiegind din norma enuntatd reclamanta a inaintat actiunea in contencios
administrativ conform modalitdii si termenului prevdzut de lege, respectiv, motive de
inadmisibilitate in conformitate cu prevederile art.207 alin.(2) din Codul administrativ
in privinta actiunii de contencios administrativ inaintatd de SRL "Electrotehnica” nu
se regdsesc, prin urmare, acfiunea este admisibild.

Referitor la circumstantele cauzei, instanta de judecatd constatd cu certitudine
faptul cd, la data de 30.05.2023, in raport cu reclamanta, a fost emisd Decizia nr.4/5
cu privire la modificarea deciziei Consiliului mun. Balfi nr.2/18 din 28.03.2023 "Cu
privire la vdnzarea terenurilor” i deciziei Consiliului mun. Bdlfi-nr.1/34 din
28.02.2013 "Cu privire la aprobarea planurilor cadastrale/geometrice §i expunerea
sectoarelor de teren la licitafia “cu strigare” i modificarea unor decizii ale
Consiliului mun. Bdlti”, prin care s-a decis, a abroga anexa nr. 3 gi pct. 2 din anexa
nr.4 la decizia Consiliului mun. Balfi nr.2/18 din 28.03.2023 "Cu privire la vanzarea
terenurilor ” gi a modifica decizia Consiliului mun. Bdlti nr.1/34 din 28.02.2013 "Cu
- privire la aprobarea planurilor cadastrale/geometrice §i expunerea sectoarelor de
teren la licitafia "cu strigare” i modificarea unor decizii ale Consiliului mun. Balfi”,
si anume: in coloana 5, punctul 13 al anexei, cifra ,,98406,82” s-a substituit cu cifra
"179100,41” (f.d. 11). -
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La caz, instanta refine cd, temeiul emiterii Deciziei Consiliulii municipdl Ba,
nr.4/5°din’30.05.2023, afost notificarea nr.1304/0T] -245, Oficiului teritorial Balfi c
cancelariei“de Stat a RM, potrivit cdreia s-a cerut Consiliului municipal Bdl)
examinaréa notificdrii n vederea intreprinderii mdsurilor privindsprezentare
raportultli de ‘evaluare si modificare a pet.2 din anexa nr.4 la Deciziawnr.2/18 diy
28.03.2023' "cu privire la vénzarea terenurilor”, sau in caz de neprezentare

. abrogarea pct.2 din anexa nr.4 la Decizia nr.2/18 din 28.03.2023", informare
“ ' Oficiului teritorial Bdlti al cancelariei de Stat a RM despre rezultatele examindrii i
termen de 30 zile (f.d. 37). . B
Conform art.63 alin.(1) din Legea privind administratia publicd locald; de
organizarea controlului administrativ al activitdfii autoritdtilor administratiei publice
*locale este responsabili -Cancelaria de Stat, gcesta fiind exercitat nemijlocit::de
Cancelaria de Stat sau de oficiile sale teritoriale, conduse de reprezentanti
- Guvernului in teritoriu. @
' Potrivit art.64 alin.(1), lit.a) din Legea privind administratia publicd locala, (1)
- controlului obligatoriu sént. supuse urmdtoarele acte ale autoritdtilor administratiei
publice locale: a) deciziile consiliilor locale de nivelurile intéi §i al doilea,
In temeiul art.68 alin; (1)-(3) din Legea privind administratia publicd locald, (1)
In cazul in care considerd c& un act emis de autoritatea administraiei publice locale
este ilegal, oficiul teritorial al Cancelariei de Stat notificd autoritdtii locale emitente
ilegalitatea actului controlat, cerind modificarea sau abrogarea lui totald sau
parfiald. (2) Oficiul teritorial al Cancelariei de Stat notificd autoritatea administratiei
publice locale in termen de: a) 30 de zile de la data includerii actului in Registrul de
stat al actelor locale — in cazul controlului obligatoriu gi facultativ; b) 30 de zile de Ia
data primirii cererii de efectuare a controlului — in cazul controlului solicitat de
autoritatea administrafiei publice locale sau de persoana vdtdmatd. (3) In termen de
30 de zile de la data primirii notificdrii, autoritatea locald emitentd trebuie sd
modifice sau sd abroge actul contestat.

Reiegind din normele enunfate, instanta reitereazd cd, Oficiul Teritorial Balti al
Cancelariei de Stat conform notificrii a solicitat auloritdfii pdrdte prezentarea
raportului de evaluare si modificarea pet.2 din anexa nr.4 la Decizia nr.2/18 din
28.03.2023, sau in caz de neprezentare abrogarea acestuia, la caz, insd, dupd cum
atestd actele cauzei Consiliul municipal Bdlfi a abrogat din start Decizia nr.2/18 din
28.03.2023 "cu privire la vénzarea terenurilor” Jard a solicita prezentarea raportului
de evaluare a terenului de Ia reclamanta SRL"Electrotehnica ¥, invocdnd, totodatd
refuzul reclamantei de a procura terenul la pretul de piad.

Contrar celor indicate in Decizia nr.4/5 din 30.05.2023, instanta relevd cd, un
pret de piatd a terenului din str.gtefan cel mare 160 nu a fost stabilit, mai mult ca atét,
in cadrul sedintei de judecatd din explicatiile reprezentantului Consiliului municipal
Bdlfi, instanta a constatat cd, preful bunului a fost stabilit reiegind dintr-un borderou

‘de calcul anexat la Decizia Consiliului Municipal Bdlti, intoemit de angajatii
primdriei mun. Balfi nu de un evaluator (a se vedea Anexa nr. 3 la Decizia nr. 2/18
din  28.03.2023  din registrul  de  Stat al  actelor locale
https./factelocale.gov. md/ral/act/%D0%41 u-privire-la-v%C3%A 2nzarea-terenurilor-
1238672.html ).

Totodatd, instanta refine cd, reprezentantul autoritdtii pérdte nu a prezentat
dovada faptului cd, inainte de a abroga anexa nr.4 a Deciziei nr.2/18 din 28.03. 2023,
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>‘piafd, sau i-a comunicat reclamantei despre necesitatea efectuam‘
pendente a prefului de piatd pind a emite decizia de abrogare.
re, « instanta conchide cd, Consiliul municipal Bdlfi pripit i
brogarea pct.2 din anexa nr.4 a Deciziei nr.2/18 din 28.03.2023
dnzarea=~terenurilor”, or asemerea actiune s-a solicitat de la
ratd, doar dupd intreprinderea mdsurilor de prezentare a raportului de
éﬂiﬁ&area pet.2 din anexa nr.4 a Deciziei nr.2/18 din 28.03.2023. :
fel; s-avstabilit cert cd, pardtul Consiliul municipal Bélfi cu o solicitare cdtre
h¥Electrotehnica” privind prezentarea raportului de evaluare a terenului suspus
drii- nu s-a adresat, fapt confirmat de reprezentantul pdrdtului, cdt gi
v )%p%entantul reclamantei SRL "Electrotehnica”, qr, probe ce ar demonstra faptul cd
;siﬂmﬁ'eprms mdsuri in vederea executdrii notzf icdrii Cancelariei de Stat pct. 1 prima
supakte; la dosar nu sunt anexate. %
o In ordinea celor enuntate, instanta concluzioneazd cd, pdrdtul Consiliul
*mﬂfmozpal Balfi a incdlcat prevederile art.68 alin.(3) din Legea privind administratia
< publicd locald ce tine de executarea procedurii de control initiat de Oficiul teritorial
‘Balfial cancelariei de Stat a RM, or Oficiul reiegind din abaterile constatate, a
considerat oportun, la caz, acordarea consiliului local a unui termen in vederea
modificdrii deciziei luate §i doar in caz de neexecutare, a abrogdrii gi anuldrii acestei
decizii. '

Totodatd, cu referire la argumentele pdrdtului despre abaterile constatate de

~Oficiul teritorial Bdlfi al cancelariei de Stat a RM, instanta refine cd, potrivit art.77
~alin.(2)-(3) din Legea privind administrafia publicd locald, actele juridice de
administrare §i de dispozifie privind bunurile proprietate publicd a unitdfii
administrativ-teritoriale se incheie cu persoanele fizice gi persoanele juridice de drept
privat prin licitatie publicd, organizatd in conditiile legii, cu exceptia cazurilor
stabilite expres prin lege. Pentru incheierea actelor juridice de dispozitie privind
bunurile proprietate publicd a unitdtii administrativ-teritoriale cu persoanele fizice §i
persoanele juridice de drept privat este necesard intocmirea raportului de evaluare,
de cdtre evaluator, cu cel mult 2 ani pind la data desfigurdrii licitatiei, cu exceptia
cazurilor stabilite expres prin lege.

In context potrivit art.4 alin.(9) din privind pretul normativ §i modul de vinzare-
cumpdrare a pdmdntului, vdnzarea-cumpdrarea terenurilor supuse privatizdarii,
inclusiv a terenurilor aferente bunurilor private, precum g§i a celor aferente
constructiilor nefinalizate, se efectueazd la un pret egal cu cel putin valoarea de piatd
a terenului determinatd de un evaluator in conformitate cy Legea nr.989/2002 cu
privire la activitatea de evaluare, dar nu mai mic decdt preful normativ calculat in
conformitate cu prezenta lege. Terenul care, dupd parametri §i amplasare, nu poate fi
Sformat ca bun imobil de sine stdtdtor se vinde prin concurs sau la licitatie
detinditorilor de terenuri adiacente. In cazul in care existd un singur detindtor de teren
adiacent, vinzarea-cumpdrarea terenului care nu poate fi format ca bun imobil de sine
stdtdtor se efectueazd la preful normativ al pdmintului. Aceastd prevedere se aplicd si
relatiilor de arendd a unor astfel de terenuri. Celelalte terenuri se vind prin concurs
sau la licitatie, cu exceptiile previzute de lege.
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““stabilejtela vinzarea-cumpdrarea terenurilor, la arendarea:lo
- cazuri‘ee’'tin de activitatea economicd. ' :

- nr.cadastral' 160 0300207.423 din str.Stefan cel Mare nr.160 cu supraf

~privire la vénzarea terenurilor” preful normativ-al terenului a fost ca
‘autoritatea publicd locald la suma de 11 166 856,74 (Unsprezece milioane

Aceiasi Lege art.10 alin.(1), prevede cd, preful no

" Asadar, potrivit normelor enuntate, instanfa refine cd,’

m.p., urmeazd'a fi vandut la un pret egal cu cel putin valoarea de pia
dar nu mai mic decdt preful normativ.
Dupd cum s-a stabilit din anexa nr.3 a Deciziei nr.2/18 din 28.03:

saizeci si sase de mii opt sute cincizeci i gase lei gi 74 bani), lar preful de vanza
terenului s-a estimat la 7 258 456,90 lei ( a se vedea Anexa nr.3 la Decizia nr.2/18'din
28.03.2023 din  registrul de Stat al actelor locale
httos://actelocale.gov.md/ralfact/%D0%A lu-privire-la-v%C3%A2nzarea-terenurilor-

' '1238672.html ).

Deci, cu privire la aceste neconcordante referitoare la pref, instanfa in gedinfa
de judecaté a stabilit cd, reclamantului nu i s-a propus prezentarea unui raport de
evaluare a terenului la preful de piatd, cu care reprezentantul SRL"Electrotehnica”
invocd cd ar fi fost de acord sd suporte aceste cheltuieli, intrucdt pe terenul pe care
pretinde sd il cumpere.define in proprietate constructii de o perioadd indelungatd de
timp. ) ;

In acest sens, instanta va refine argumentele reprezentantului reclamantuluii,
precum cd, pdrdtul a ignorat opinia reclamantei SRL”Electrotehnica” la procedura
de stabilire a prefului, totodatd, instanfa nu atestd la spefd un refuz din partea
reclamantei de a procura terenul la preful de piafd.

Astfel, corobordnd normele enunjate, instana constatd cd, pardtul Consiliul
mun. Balti nu a prezentat dovada ludrii mdsurilor privind prezentarea raportului de
evaluare §i adresarea, in acest sens, cdtre reclamanta SRL YElectrotehnica” in

- vederea modificdrii pct.2 din anexa nr.4 la Decizia nr.2/18 din 28.03.2023 "cu privire

la vdnzarea terenurilor” or, notificarea Cancelariei de Stat impune o asemenea
conditie intru inldturarea abaterilor depistate la emiterea Deciziei enunfate.

Sub acest aspect, instanfa atestd incdlcarea de cdtre autoritatea pdrdtd a
dreptului sdu discrefionar de a adopta acte administrative, la caz, Decizia nr. 4/5 din
30.05.2023 privind la modificarea deciziei Consiliului mun. Bdlfi nr.2/18 din
28.03.2023 “Cu privire la vdnzarea terenurilor” si deciziei Consiliului mun.Balfi
nr.1/34 din 28.02.2013 "Cu privire la aprobarea planurilor cadastrale/geometrice §i
expunerea sectoarelor de teren la licitatia “cu strigare” si modificarea unor decizii
ale Consiliului mun. Balfi”, prin care s-a abrogat anexa nr.3 si pct.2 din anexa nr.4 la
decizia Consiliului mun.Bdlfi nr.2/18 din 28.03.2023 "Cu privire la vanzarea
terenurilor . v

In baza celor expuse, instanta de judecatd constatd cd, Decizia nr.4/5 din
30.05.2023 emisd de Consiliul municipal Balfi este contrard legii pasibild de a fi
anulatd, iar argumentele reprezentatului pardtului expuse in referintd sunt declarative
si urmeazd a fi aprecitate critic.

In context este de remarcat faptul cd, preptul discrefionar nu permite
desfiisurarea activitdfii administrative arbitrare. Esenta puterii discrefionare are drept
bazé marja de libertate ldsatd la libera apreciere a unei autoritdfi astfel ca in vederea




scopului indicat de legiuitor sd poatd recurge la orice mijloc de actiune in
sale, insd sd actioneze cu respectarea principiului

ou legile adoptate de Parlament, precum §i cu actele normative care au
stip%riaarﬁ In ceea ce prive;te oportunitatea aceasta reprezintd

ate pemru realzzarea obiectivului srabzlzt de lege, mijlocele utilizate,
tele sau -etapele actiunii. Cu alte cuvinte, -oportunitatea este capacitatea
nistrativd de a aprecia "cum este mai bine” sd se infdptuiascd obiectivul stabilit,
.intermediul legii. -
Statul de drept presupune respectarea principiului legalitdfii, recunoscdnd,
odatd, autoritidfilor publice, sd-gi exercite puterea discrefionard, care reprezintd
amarjd de libertate ldsatdda libera apreciere a unei autoritdfi astfel ca, in vederea
tingerii scopului indicat de legiuitor, sd poatd recurge la orice mijloc de actiune in
~limitele competentei sale. Ingd, aceastd putere discrefionard, sau drept de apreciere,
sau oportunitate, nu este nelimitatd, cenzurarea acesteia de cdtre judecdtor poate §i
“trebuie sd intervind atunci cdnd este afectatd chiar legalitatea §i, practic, se
actioneazd cu exces de putere.

Dacd legalitatea are in vedere, conformitatea cu legea, ceea ce presupune cd
orice formd de mamfestare a autoritdtii publice, inclusiv a oricdreia din sfera
administratiei publice, trebuie sd se incadreze in limitele stabilite de actele normative,

. puterea discrefionard presupune, pe fond libertatea ce i-a fost conferitd de lege
autoritdtii publice pentru a alege o solufie sau alta.

- Raportat la cazul dat, autoritdfii publice péardte, Consiliului mun.Balfi, nu ii este

. conferit dreptul de a alege — de a abroga sau nu abroga actul supus controlului de

legalitate de Cancelaria de stat, atunci cdnd consiliul local nu define probe cd a

«wintreprins mdsurile necesare in vederea modificdrii deciziei nr.2/18 din 28.03.2023,

iar principiul legalitdtii(art.2]1 Cod administrativ), de care urmeazd sd se conducd

autoritatea publicd pdrétd, impunea o singurd solufie legald — cooperarea cu

reclamanta §i prezentarea, raportului de evaluare a prefului de piafd a terenului supus

vanzdrii,

Respectiv, instanta de judecatd conchide asupra nerespectdrii de cdtre

autoritatea publicd pdratd la emiterea deciziei contestate, a principiului legalitatii, a
“principiului proportionalitdfii §i a limitelor dreptului sdu discretionar.

Principiul proportionalitdtii (art.29 Cod administrativ), impune ca orice mdsurd
intreprinsd de autoritdtile publice prin care se afecteazd drepturile sau libertdtile
previzute de lege s corespundd principiului proportionalitdtii. O mdsurd intreprinsd
de autoritdtile publice este proportionald dacd: a) este potrivitd pentru atingerea
scopului urmdrit in temeiul imputernicirii atribuite prin lege; b) este necesard pentru
atingerea scopului; c) este rezonabild. Mdsura intreprinsd de autoritdfile publice este
una rezonabild dacd ingerinta produsd prin ea nu este disproportionald in raport cu
scopul urmarit.

Dreptul discrefionar (art.137 Cod administrativ) presupune cd, in exercitarea
dreptului discretionar atribuit, autoritdfile publice trebuie sd actioneze cu bund-
credintd in limitele legal stabilite §i cu respectarea scopului pentru care le-a fost
atribuit dreptul. Daca autoritatea publicd poate decide discrefionar §i doar una din
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mai multe consecinte juridice este legald, atunci dreptul discrefiotg
publice se'reduce la alegerea consecinfei Juridice/solutiei legale. iy

Potrivit prevederilor art.224 Cod administrativ, alin.] ) Examinin
contencios administrativ in fond, instanta de judecatd adoptd una din
hotdriri: (a) in' baza unei actiuni in contestare, anuleazd in tot sau
administrativ  individual, precum §i o eventuald decizie de solutionar cererii
prealabile, dacd acestea sint ilegale gi prin ele reclamantul este vitomat inidrepturile
sale; (b) in baza unei actiuni in obligare, - anuleazd in tot sau in: parte actul
administrativ individual de respingere a solicitdrii sau o eventuald decizie adoptatd in
procedura prealabild si obligd autoritatea publicd si emitd un act administrativ
individual, dacd revendicarea pretentiei reclamantului de emitere a actului este
intemeiatd;m (c) in baza unei actiuni in realizarg, obligd la actiune, tolerare sau
inactiune, dacd o astfel de pretentie a reclamantului este intemeiatd; (d) in baza unei
actiuni in constatare, constatd existenfa sau inexistenfa unui raport juridic ori
nulitatea unui act administrativ individual sau a unui contract administrativ, dacd
raportul juridic existd sau, respectiv, nu existd ori actul administrativ individual sau
contractul administrativ este nul; (e) in-baza unei actiuni de control normativ,
anuleazd in tot sau in parte actul administrativ normativ, dacd acesta este ilegal, sau
constatd nulitatea acestuia, dacd acesta este nul; (f) respinge actiunea ca fiind
neintemeiatd, dacd nu sint indeplinite conditiile de adoptare a unei hotdriri previzute
lalita)—e). '

Drept consecintd a circumstantelor de fapt constatate, raportate la cadrul legal
aplicabil la caz, instanfa de judecatd va admite cererea de chemare in Judecata
inaintatd de actiunea la cererea depusd de SRL”Electrotehnica” vs Consiliul
municipal Bdlfi in calitate de persoand interesatd Oficiul teritorial Balfi al cancelariei
de Stat a RM cu privire la anularea actului administrativ, cu anularea deciziei
Consiliului mun.Balfi nr.4/5 din 30.05.2023.

In conformitate cu art.224 Cod administrativ, art.238-241 Cod de procedurd
civild, instanta de judecatd

HOTARASTE:

Se admite actiunea la cererea depusd de SRL”Electrotehnica” vs- Consiliul
municipal Balfi in calitate de persoand interesatd Oficiul teritorial Balfi al cancelariei
de Stat a RM cu privire la anularea actului administrativ. :

Se anulezd Decizia Consiliului municipal Bélfi nr.4/5 din 30.05.2023. -
Hotdrdrea poate fi atacatd cu apel la Curtea de Apel Balti in termen de 30 zile de
la data pronuntdrii dispozitivului, prin intermediul Judecdtoriei Balti, sediul Central.

Pregedintele ;cedin‘tei, Judecdtor Valeriu Padurari
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