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4 Descrierea Intreprinderii de Stat
”Directia pentru Exploatarea Imobilului” si a
serviciilor prestate

Date de identificare
1. Numele entitatii:  I.S. ”Directia pentru Exploatarea Imobilului”

2. Forma juridicd de constituire a entitatii:  Intreprindere de stat

3. Principalele activitdti ale entitatii si codrile CAEM corespunzdtoare:

v Inchirierea si exploatarea bunurilor imobiliare proprii sau inchiriate, cod
CAEM — L68.2;

Lucrari de instalatii electrice si tehnico sanitare, cod CAEM - F43.2;

Lucrari de finisare, cod CAEM - F43.3;

Alte lucrari speciale in constructie, cod CAEM - F43.9;

Transporturi rutiere de marfuri si servicii de mutare, cod CAEM — H49.4:

Activitiati anexe pentru transporturi, cod CAEM — H52.2

Comert cu amanuntul in magazine nespecializate, cod CAEM — G47.1

NN N NN

Alte transporturi terestre de calatori, cod CAEM — H49.3.

4. Valoarea capitalului propriu:

5. Valoarea capitalului social: 2000300 lei

6. Persoana de contact/ adresa/ numar telefon/ adresa e-mail: administrator interimar
Sergiu STOIAN, telefon: 068442222, e-mail: is.exploatareimobilului@gmail.com

PLANUL DE AFACERI este compus din 2 capitole:
CAPITOLUL | Activitatea de gestiune a bunurilor imobile

CAPITOLUL Il Activitatea de autogara si cea conexa



CAPITOLUL|

Activitatea de gestiune a bunurilor imobile
1.1. PRODUSE, VIZIUNE, STRATEGIE

1.1.1. Care este esenta afacerii? Ce anume va genera bani si profit?

Unul din aspectele de baza al activitatii intreprinderii are ca scop gestiunea
eficienta a bunurilor imobile, proprietate a statului, generind venituri din procesul de
transmitere in locatiune a spatiilor gestionate. Actualmente, intreprinderea detine in
gestiune 28 de bunuri imobile (fara cele ale Complexului unic al Garilor si Statiilor
auto), amplasate in mare parte in municipiul Chisinau, dar sint imobile si in alte
localitati cum ar fi: or. Vadul lui Voda, or. Drochia, or. Leova. Suprafata totala a
incaperilor transmise in locatiune constituie 14138,97 m2, fiind spatii sub oficii,
depozite si alte genuri de activitate, precum si spatiu amenajat (mun.Chisinau, Str.
Vadul lui Voda, 100) cu suprafata totald de 5977,0 m?.

Un obiectiv strategic de dezvoltare a intreprinderii constituie sporirea eficacitatii
procesului de gestiune a bunurilor imobile si altor mijloace fixe - proprietate a statului,
valorificarea corespunzatoare a lor. Activitatile de baza includ actiuni de dare in
locatiune a bunurilor gestionate, inclusiv renovarea constructiilor/incaperilor solicitate
pentru ulterioara transmitere in locatiune.

Cheltuielile suportate de entitate sint directionate in mare parte pentru
intretinerea si reparatia spatiilor cu potential de a genera venituri, investitiile fiind
orientate pentru sporirea capacitdtii de generare a veniturilor.

in contextul dat, se planifici renovarea incaperilor care necesita reparatii cu o
suprafata toatala de circa 750 m2 / anual, dintre care 420 m2 de incéaperi pentru noi
contracte de locatiune, fapt ce va contribui la majorarea estimativa a venitului cu 904,5
mii lei preconizat pentru anul 2026 si majorarea estimativa cu 786,5 mii lei preconizat
pentru anul 2027.

Dificultatile intimpinate in procesul de activitate sint cauzate de starea tehnica
dezastruoasa a multor bunuri imobile gestionate, acestea fiind mostenite de la regimul
sovetic. Unele constructii din acestea se afla chiar in stare avariata, care nu pot fi
utilizate fard de a interveni cu lucrdri de reparatie. Problema uzurii la imobilele
gestionate se manifestd foarte mult si la incaperile transmise in locatiune, fiind nevoie
de interventie cu lucrari de reparatie si intretinere pentru inldturarea defectiunilor
constatate pe parcurs cum ar fi: hidroizolarea acoperisului, schimbarea geamurilor,
schimbarea pardoselilor, schimbarea corpurilor de iluminat, reparatia peretilor.



Respectiv, 30,5 % din bugetul planificat pentru achizitii sint destinate lucrarilor
de reparatie a imobilelor gestionate, procurarea materialelor necesare pentru
intretinerea acestora.

Totodata, activitatea intreprinderii este orientata spre identificarea noilor
locatari pentru bunurile gestionate si la necesitate, directionarea lucrarilor de reparatie
pentru ca suprafetele solicitate sa corespunda cerintelor minime de exploatare a
imobililor si sa fie atractive pentru potentiali locatari.

1.1.2. Cine vor fi clientii? Ce problema a consumatorilor rezolvi produsul/serviciul

Intrucit majoritatea imobilelor gestionate au ca destinatie incaperi ca oficii sau
de producere, segmentul tinta de clienti spre care este orientata intreprinderea sint
persoanele juridice, in special institutiile publice / de stat.

Actualmente, in total catre institutiile publice / intreprinderi de stat sint transmise
in locatiune / comodat Incaperi cu suprafata de 6542,9 m2, ceiea ce constituie 46,2%
din suprafata totald transmisd in gestiune, contribuind la formarea bugetului in
proportie de 51,7 % din activitatea de transmitere in locatiune.

Pentru serviciile de locatiune sint atractive la contractare Institutiile publice / de
stat din motivul principiului de durabilitate a relatiilor contractuale.

Deasemenea, sint binevenite stabilirea relatiilor contractuale cu agentii
economici private cu istorii pozitive de activitate (capacitate de platd) pentru care
coeficientii de calcul al costului de locatiune sint mai mari.

Serviciile de locatiune practicate de intreprindere ofera beneficiarilor
oportunitatea de dezvoltare a afacerii fara investitii esentiale in mijloace imobiliare
necesare pentru activitate. Este benefic faptul cd, unele imobile gestionate de
intreprindere se afla in zone atractive ale municipalitatii si prezinta interes pentru
locatiune.

Tabel nr. 1 Informatii privind categoriile de locatari vs incasari locatiune

Nr.crt. Categoria de Anul 2025 (incasari Anul 2026 Anul 2027
clienti/locatari chirie) (planificat incasari | (planificat incasari
chirie) chirie)
Mii Lei % Mii Lei % Mii Lei %
1 Persoane fizice 360,6 1,8 | 416,8 1,9 539,6 2,4
Persoane juridice 20025,1 98,2 | 20873,4 98,1 21537,1 97,6
(organizatii private si
institutii publice)
Total cifra de afaceri 20385,7 21290,2 22076,7

Sporirea indicatorului de transmitere in locatiune se datoreaza atit planului de
renovare a spatiilor gestionate pentru a corespunde cerintelor tehnice solicitate de
locatari, dar si prognozelor de a primi in gestiune alte bunuri imobile pasibile de a fi
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transmise in locatiune cu potential de a fi atractive pentru locatari, inclusiv a spatiilor
utile pentru persoanele fizice.

1.1.3. Unde veti ajunge intr-un interval de 3 ani.

Obiectivele strategice stabilite pentru dezvoltarea intreprinderii se focuseaza
pentru valorificarea la maximum/eficace a bunurilor immobile aflate in gestiune,
corespunzator cresterea cifrei de afaceri, realizatd prin sporirea cantitativd a
suprafetilor transmise in locatiune, aflate in gestiunea IS "DEI”.

Astfel, prioritizarea obiectivelor strategice se realizeaza pe anumite domenii de
baza cum ar fi:

v' optimizarea procesului de transmitere in locatiune prin crearea cadrului
normativ pentru realizarea procesului de dare in locatiune a activelor utilizate conform
statutului in corespundere cu legislatia in vigoare.

v’ sporirea nivelului de competitivitate pe piata serviciilor de locatiune prin
mecanismele de marketing eficiente practicate in tara si peste hotare, si alte pirghii de
promovare a spatiilor libere/disponibile pe piata serviciilor de locatiune;

v" renovarea spatiilor aflate in gestiune, preponderent cele pentru care sunt
solicitari de locatiune, in corespundere cu cerintele tehnice de exploatare si exigentele
viitorilor locatari;

v/ asigurarea cadrului juridic necesar pentru eficientizarea proceselor de
darea 1n locatiune pe perioada din momentul solicitarii locatiunii si pina la realizarea
actului de predare- primire.

In vederea realizarii obiectivelor stabilite, studiind situatia de pe piata serviciilor
de locatiune si in urma analizei datelor privind solicitarile de transmitere in locatiune,
pentru perioada ultimilor 3 ani, s-au stabilit urmatoarele sarcini de baza:

e Renovarea inciperilor cu suprafata totald de 750 m? (servicii de mentenanti);
e Sporirea volumului total de suprafete/incaperi transmise in locatiune cu
3247,80 m? dupa cum urmeaza:

Tabel nr. 1 Informatii privind suprafetele transmise in locatiune precum si cele planificate

Nr. Obiectul gestionat, adresa Anul 2025 Anul 2026, Anul 2027,
crt. (anul curent), suprafata suprafata
suprafata transmisa | estimata de estimata de
in locatiune, m? transmitere n transmitere n
locatiune, m? locatiune, m?
1. mun.Chisindu, str. V.Alexandri, 78 7499,80 7533,70 7533,70
2. mun.Chisinau, str. Alba lulia, 75 1083,30 1223,30 1223,30
3. mun.Chisindu, str. Constantin 1325,10 1325,10 1359,30
Tanase, 6




4, mun.Chisindu, str.Vadul lui 2295,50 2715,50 2975,50
Voda,100

5. mun.Chisindu, str. Padurii, 26/1 159,60 389,60 589,60

6. mun.Chisinau, str. Calea lesilor, 63 409,67 409,67 409,67

7. mun.Chisindu, str. Veronica Micle, 190,5 190,5 190,5
12

8. mun.Chisindu, str. Drumul 150,30 350,30 550,30
Schinoasei, 3a

9. mun.Chisinau, str. Decebal, 99 203,10 203,10 436,80

10. mun.Chisinau, str.Cuza Voda, 5/1 2201,0 2351,0 2351,0

11 mun.Chisinadu, or.Vadul lui Voda 500,8

12 mun.Chisindu, str.V. Alecsandri 80, 261,60

13 mun.Chisindu, str. M.Eminescu,1 185,6

14 or. Balti, str. Libertatii,3 110

15 mun. Chisinau, str. Plaiului 120

16 mun. Chisinau, str. Vadul lui Voda, 5977,0 5977,0 5977,0
100, spatii amenajate

Total 21494,87 23345,97 24862,67

Mai multa informatie despre bunurile imobile aflate in gestiunea
intreprinderii si spatiile expuse pentru locatiune poate fi accesata pe pagina web:
https://isdei.md/constructii/

in diagrama ce urmeazi se prezinti informatia analitici despre suprafetele
transmise in locatiune in dependenta de categoria de locatari ca fiind: persoane fizice,
persoane juridice private si persoane juridice — institutii publice si alte intreprinderi de
stat, cu indicatorii respective pentru fiecare categorie de locatari mentionata.

Repartizarea suprafetelor dupa scop si locatar
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realizarea lucrarilor de renovare a incaperilor cu potential de transmitere in
locatiune, cit si prin primirea noilor bunuri imobile din administrarea Fondatorului
care necesita aplicarea noilor strategii de gestionare.

Caracteristica suprafetelor transmise in locatiune pentru fiecare imobil se
prezinta in diagrama intitulata ~Repartizarea suprafetelor dupa scop si categoria de
locatar ”

1.1. 4. Care sunt punctele tari care vi determind si credeti cd veti avea succes?

Succesul in activitatea intreprinderii are ca baza mai multe argumente
Jjustificative considerate ca puncte tari si anume:

v Experienta de activitate de circa 23 ani in domeniul respectiv, cu rezultate
de profit inregistrat anual,
v Resurse materiale suficiente, fiind in gestiune 27 bunuri imobile,

preponderent in mun. Chisinau, care prezinta interes pe piata cererilor si ofertelor
serviciilor de locatiune,

v Resurse administrative, cu personal de 26 specialisti cu calificare
profesionala si experienta in domeniu,
v Imagine afirmata pe piata serviciilor de locatiune;

1.2. ORGANIZARE SI MANAGEMENT

1.2.1. Istoric

Intreprinderea de Stat ”Directia pentru Exploatarea Imobiluilui” a fost fondata prin
Ordinul Ministerului Energeticii al Republicii Moldova nr.53a din 30.04.2002 si
inregistrata la Camera Inregistrarii de Stat la data de 24.05.2002, fiind atribuit (numarul
de inregistrare) codul fiscal 1003600164771.

Crearea intreprinderii a avut ca scop valorificarea bunurilor imobile proprietate
a statului, utilizind mecanismul de transmitere in locatiune pentru asigurarea
procesului de intretinere, renovare si reparatie a imobilelor date. Consideram ca,
activitatea intreprinderii constituie metoda eficientd pentru intretinere si investitie n
constructiile proprietate a statului fara a cheltui banii publici.

Experienta de 23 ani de activitate iIn domeniul dat, aplicind abilitdtile si
cunostintele in domeniul managementului a asigurat rentabilitatea intreprinderii cu
inregistrarea anuald a profitului.

1.2.2. Management, Resurse Umane

Abilitatile manageriale si experienta de activitate in domeniu al conducerii
intreprinderii constituie avantaj la dezvoltarea afecerii in domeniul serviciilor de
locatiune a bunurilor imobile.



Cunostintele necesare pentru dezvoltarea afacerii date sint determinate de:
> Promovarea spatiilor propuse pentru locatiune pe piata serviciilor si
asigurarea cadrului legal pentru stabilirea relatiilor contractuale, recrutarea

personalului necesar pentru activitate;

> Gestionarea eficienta a resurselor materiale disponibile pentru asigurarea

procesului de gestiune a bunurilor imobile.

Respectiv, intreprinderea are o0 structura care sa asigure domeniile de baza si

anume:
< MANAGEMENTUL INTREPRINDERII
Nume si prenume Functia Studii/ Specializari
Sergiu Stoian Administrator interimar | Superioare-economice
Liudmila Celac Administrator adjunct pe | Superioare - juridice
compartimentul juridic
Vadim Godiac Administrator adjunct pe | Superioare tehnice
compartimentul tehnic

% PERSONAL

Cadrul logistic al intreprinderii este asigurat de stafful administrativ al intreprinderii
format din 23 persoane cu studii si experienta respectiva pentru functiile In care sint

angajati, fiind responsabili pentru anumite activitati cum ar fi:

Activitatea

Numar de salariati/ Nivel de
instruire

Asigurarea cadrului normativ (Statut, Regulamente,
etc) pentru activitatea intreprinderii in corespundere
cu legislatia in vigoare, obtinerea autorizatiilor si altor
acte necesare pentru activitate, reprezentarea entitatii
in roport cu institutiile de drept

3 juristi si seful directiei
management si control,
licentiati si cu experienta
semnificativd in domeniu

Achizitionarea produselor, lucrarilor si serviciilor
necesare pentru activitatea intreprinderii, utilizarea
platformelor oficiale si mecanismelor legale pentru
desfasurarea licitatiilor si altor procedure legale de
chizitie

1 specialist in achizitii si
seful directiei mamagement
si control cu experientd in
institutiile de stat

Examinarea starii tehnice a incdperilor gestionate,
stabilirea volumului de lucrari de reparatie si
prioritizarea acestora, elaborarea caietului de sarcini si

Inginer sef cu studii si
experienta semnificativa in
procesul de achizitie pentru
institutii publice de stat




devizului de cheltuieli necesare pentru realizarea
lucrarilor de reparatie

Promovarea si monitorizarea serviciilor de locatiune, | Seful sectiei imobiliare si 5
promovarea site-lui si altor retele de socializare, intendenti imobiliari
sistematizarea informatiei, asigurarea cadrului logistic
necesar pentru serviciile aferente locatiunii (acces la
servicii comunale) si identificarea noilor potentiali

clienti

Recrutarea personalului si asigurarea cadrului Specialist resurse umane

organizatoric al ingtreprinderii licentiat si calificat in
domeniu

Asigurarea evidentei contabile, raportare si alte Contabil sef s1 2 contabili

operatiuni financiare specializati in domeniu

TOTAL 23

1.3. PLAN DE MARKETING
1.3.1. Date privind piata si promovarea noului produs/ serviciu:

1.3.1.1. Clienti potentiali:

Segmentul tintd de clienti spre care se focuseaza intreprinderea constituie
preponderent institutiile publice, inclusiv cele de stat cu capacitate financiara si tehnica
de a utiliza suprafete mici, medii si mari pentru oficii, depozite, producere si alte genuri
de activitate, in mare parte pe teritoriul municipiului Chisindu.

Deoarece intreprinderea este de stat si are specificul procedurilor obligatorii prin
legislatie in procesul de transmitere in locatiune, fapt care ne dezavantajaza in raport
cu prestatorii privati a serviciilor similar, care au mai multa flexibilitate la negocierea
termenului, costului si altor conditii pentru stabilirea relatiilor contractuale. Din aceste
considerente, tendinta de marketing al intreprinderii constituie identificarea clientilor
pentru o perioadd mai indelungata, predispusi la contracte pentru o perioda
determinatd, pind la 3 ani cu posibilitatea de prelungire a relatiilor contractuale.

In cadrul serviciilor de locatiune, efort considerabil se depune pentru stabilirea
si mentinerea relatiilor contractuale cu institutiile publice care dispun de bugete
semnificative pentru servicii de locatiune, In special pentru oficii cu un numar mai
mare de personal.

Totodata, se examineaza posibilitatea de valorificare pentru transmitere in
locatiune a spatiilor care urmeaza a fi renovate in corespundere cu cerintele tehnice de
exploatare si a spatiilor atractive pentru locatiune, care sunt pasibile de a fi transmise
de catre Fondator. Renovarea spatiilor se realizeaza in dependenta de informatia
sistematizata privind interesul solicitantilor pentru spatii de locatiune. In scop de
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dezvoltare a intreprinderii, in continu se monitorizeaza informatia despre bunurile
imobile aflate in administrarea Fondatorului si

In rezultatul evaludrii economice a spatiilor transmise in locatiune si
prognozelor de majorare a acestora pentru o perioada de 3 ani, incepind cu anul curent,
s-a efectuat divizarea veniturilor in dependenta de criteriul de destinatie si categoria de
locatari pentru incaperile transmise in locatiune dupa cum urmeaza:

in tabelul nr.1, nr.2 si nr.3 de mai jos este prezentati informatia detaliata despre
veniturile incasate in rezultatul activitatii de transmitere in locatiune pentru fiecare
categorie de locatari in parte conform scopului/destinatiei spatiului transmis in
locatiune si prognaza incasdrilor de venituri din serviciile de locatiune preconizate
pentru anul 2026 si 2027.

Anul curent (2025) Tabel nr.1 Informatia despre veniturile din transmiterea in locatiune a spatiilor gestionate

Clienti Vanzari preconizate ( Grupe de) produse/servicii, Mii Lei Total

pe clientii principali

Mii Lei Oficii Depozite | Producere | Alte spatii | Mii Lei %
tehnice

Clienti 1 Persoane fizice 109,3 160,4 56,3 34,5 360,5 1,8
Interni 2 Ageenti economici privati | 1190,1 2778,9 2471,4 3047,6 9488,0 46,5

3 Institutii de stat 7603,4 212,4 1872,6 846,7 10537,1 | 51,7
Total 8902,8 3151,7 4400,3 3930,8 20385,6

Anul (2026) Tabel nr.2 Prognoza veniturilor din transmiterea in locatiune a spatiilor gestionate pentru anul 2026

Clienti Vanzari preconizate ( Grupe de) produse/servicii, Mii Lei Total

pe clientii principali

Mii Lei Oficii Depozite | Producere | Alte spatii | Mii Lei %
tehnice

Clienti 1 Persoane fizice 122,6 203,4 56,3 34,5 416,8 2,0
Interni 2 agenti economici privati 1486,4 | 2996,0 2806,2 3047,6 10336,3 | 48,5

3 Institutii de stat 7603,4 212,4 1872,6 848,7 10537,1 | 49,5
Total 9212,4 3411,8 4735,2 3930,8 21290,2

Anul (2027) Tabel nr.2 Prognoza veniturilor din transmiterea in locatiune a spatiilor gestionate pentru anul 2027

Clienti Vanzari preconizate ( Grupe de) produse/servicii, Mii Lei Total

pe clientii principali

Mii Lei Oficii Depozite | Producere | Alte spatii | Mii Lei %
tehnice

Clienti 1 Persoane fizice 122,6 326,2 56,3 34,5 539,6 2,4
Interni 2 agenti economici privati 1527,9 3106,2 3056,4 3309,5 11000,0 | 49,8

3 Institutii de stat 7603,4 212,3 1872,6 848,7 10537,1 | 47,8
Total 9253,9 3644,7 4985,4 4192,7 22076,7

Specificarea incasdrilor in dependentd de categoria locatarilor se prezintd in diagrama ce urmeaza:
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In diagrama ce urmeazi este prezentati informati analitici privind nivelul
incasdrilor de venit din serviciile de locatiune specificate pentru fiecare categorie de
locatar conform datelor prezentate din tabelul nr.1.

Incasari contracte de locatiune

10000000,00
9000000,00
8000000,00
7000000,00
6000000,00
5000000,00
4000000,00
3000000,00
2000000,00
1000000,00

0,00

oficii depozite producere inc. aux/spat.am

M pers fizice M persjuridice W institutii publice

1.3.1.2. Concurenti potentiali

Serviciile de locatiune sint promovate in cea mai mare parte pe platformele
sociale cum ar fi www.999.md, www.makler.md, facebook si de catre agentiile
imobiliare cu capital privat. Pe platformele sociale mentionate se posteaza material
publicitar despre suprafetele disponibile pentru transmiterea in locatiune de catre
proprietarii imobilelor. Aceasta forma de identificare a ofertelor de spatii pentru
locatiune cuprinde estimativ 50-60% din piata serviciilor date. Avantajele de baza
pentru forma data de promovare pe piata serviciilor de locatiune constituie:

v' Evitarea persoanelor intermediare;
v’ Rapiditatea accesarii informatiei;
v" Flexibilitate la negociere.

Strategia de baza in activitatea agentiilor imobiliare presupune capacitatea
acestora de a aplica tehnicile inovatoare si performate in marketing pentru promovarea
serviciilor de locatiune. Respectiv, agentiile imobiliare de top au ca obiectiv
directionarea unei parti din venit in dezvoltarea domeniului de marketing, utilizind mai
multe tehnici si anume:

> Scolarizarea continua a personalului in domeniul tehnicilor performante
de marketing;

> Aplicarea criteriilor de stimulare materiala pentru indicii de
performanta,
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> Utilizarea spatiilor de publicitate, inclusiv prin intermediul surselor
mass-media;
> Recrutarea personalului calificat cu pirghii de stimulare financiara.

In contextul celor mentionate I.S. "Directia pentru Exploatarea Imobilului” este
lansata in activitatea cu un nivel ridicat de concurenta din partea persoanelor cu
capital privat. Promovarea IS "DEI” pe piata serviciilor de locatiune prin intermediul
agentiilor imobiliare este dificila din motivul, ca procedura legala de transmitere in
locatiune prin intermediul licitatiei creaza impact negativ privind flexibilitatea de
negociere a termenilor si altor conditii contractuale pentru serviciile de locatiune.
Faptul dat reduce considerabil interesul agentiilor imobiliare de colaborare cu IS.
"DEI” pentru promovarea serviciilor de locatiune la incaperile intreprinderii.
Respectiv, conform principiilor de marketing, lipsa colaborarii sporeste semnificativ
nivelul de concurenta.

Nr.crt | Produs /serviciu oferit pietei Firme concurente in conditiile lansarii pe piata a
produselor/serviciilor noi
Denumirea firmei Ponderea pe
piatd (%)
1 Vinzare/locatiune spatii locative, Proimobil 1%
comerciale, de producere, depozite, etc.
2 Vinzare/locatiune spatii locative, O’KEY Imobil 3%
comerciale, de producere, depozite, etc.
3 Vinzare/locatiune spatii locative, AXA Imobil 3%
comerciale, de producere, depozite, etc.
4 Vinzare/locatiune spatii locative, Cvartal imobil 2%
comerciale, de producere, depozite, etc.
5 Vinzare/locatiune spatii locative, Realist Estate Agency 1%
comerciale, de producere, depozite, etc.

Nr.crt | Denumirea firmei Puncte tari Puncte slabe

1 Proimobil Imagine conturata de timp, | Tarife majorate,
personal bine calificat, procedura contractuala
salarii motivante, potential | neatractiva, costuri mari
financiar mare pentru de logistica
investitii In marketing

2 O’KEY Imobil Imagine, personal activ cu Nivelul redus de
salarii motivante, publicitate, costuri mari
capacitate de negociere, pentru logistica

dispune de spatiu propriu
de publicitate

3 AXA Imobil Principii organizatorice Tactici mai putin eficiente
eficiente, capacitate de de negocieri cu clientii,
negociere, potential
suficient pentru publicitate
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Nr.crt | Denumirea firmei Puncte tari Puncte slabe

4 Cvartal imobil Personal motivat in Accent pentru imobile cu
activitate, capacitati valoare mare,
flexibile de negociere

5 Realist Estate Agency Principii organizatorice Flexibilitate redusa la
eficiente, Potential negocieri contractuale
financiar pentru marketing

1.3.1.3. Principalele avantaje ale noilor produse/servicii oferite:

Serviciile de locatiune oferite de IS "DEI” au unele avantaje comparativ cu
agentiile imobiliare, avind capacitate de decizie in limitele legale asupra imobililor
transmise in locatiune, in timp ce agentii imobiliari au doar capacitatea de oferta.

Avantajul semnificativ al intreprinderii constituie faptul, ca unele spatii propuse
in locatiune se afld in regiuni foarte atractive ale municipiului Chisindu, pentru care
exista cereri pentru servicii de locatiune.

Un alt avantaj constituie capacitatea tehnicd de a oferi suprafata necesara in
locatiune, cu diferite categorii de destinatii relevante atit institutiilor de stat cit si
persoanelor cu capital privat.

1.3.1.4. Reactia previzibild a concurentei la aparitia de noi oferte pe piata:

Actiunile relevante ale concurentilor pot fi focusate in intensificarea prezentei
cu ofertele sale pe retelele de mediatizare, inclusiv mass-media. Este de mentionat, ca
pe piata serviciilor de locatiune, sporirea nivelului de concurentd se obtine in mare
parte prin aplicarea pirghiilor de publicitate.

1.3.1.5. Cum se va realiza distributia produselor:

Distribuirea serviciilor de locatiune are loc prin realizarea tuturor etapelor de
transmitere n locatiune incepind cu receptionarea cererii de la clienti si finisind cu
semnarea actului de transmitere. Reesind din specificul intreprinderii, cu capital de
stat, procedura de transmitere in locatiune este reglementatd de mai multe acte
normative si prevede anumite actiuni obligatorii cum ar fi:

e Obtinerea avizului permisiv de la fondator si de la Consiliul de administratie
pentru transmiterea in locatiune a spatiilor gestionate,

o Stabilirea cuantumului chiriei in limitele prevazute de lege, fara posibilitatea de
negociere in diminuare a acestora (marimea cuantumului chiriei corespunde nivelului
mediu al preturilor pe piata serviciilor de locatiune);

eLimita termenului de valabilitate a contractelor de prestare a serviciilor de
locatiune;

e Selectarea locatarului doar in rezultatul actiunilor de licitatie:

13



e Obligativitatea publicarii in Monitorul Oficial a actiunilor de desfasurare a
licitatiei.

Toate restrictiile mentionate influenteaza capacitatea de concurentd a
intreprinderii in raport cu ceilalti prestatori cu capital privat al serviciilor de locatiune,
diminuind capacitatea de negociere.

Este de mentionat ca, anterior, proprietatea statului predomina la categoria de
spatii al fondului pasibil de transmitere in locatiune, iar la moment prevaleaza
semnificativ incdperile construite cu capital privat. Respectiv, conditiile normative de
restrictionare a procesului de transmitere in locatiune a incaperilor proprictate a
statului, scade nivelul de interes pentru locatiunea spatiilor in cauza.

1.3.1.6. Activitdti de promovare a vdnzdrilor:

Pentru promovarea serviciilor de locatiune sint utilizate mai mult surse de
informare in masa, inclusiv si cele obligatorii prin actele normative, acestea fiind:
Monitorul Oficial, platforma electronica achizitii.md, site-ul oficial al intreprinderii.
Costurile activitatilor de promovare sint incluse in Planul anual de achizitii, fiind
examinat si aprobat de catre Consiliul de Administratie a Intreprinderii.

Cheltuieli pentru promovarea

produselor/serviciilor pe categorii de Anul 2024 Anul 2025 Anul 2026
cheltuieli (mii Lei)

Publicatia Monitorul Oficial 22 22 22
Publicitate online (website) 32 2 2
Platforma achizitii.md 3 3 3
Total cheltuieli de promovare 57 27 27

1.4. PLAN OPERATIONAL (COSTURI DE OPERARE)

1.4. 1. Produsele noi

Ofertele noi de spatii pentru transmiterea in locatiune includ mai multe categorii
de destinatie de utilizare si anume:

v Oficii;

v Depozite, inclusiv garaje, spatii tehnice, incaperi auxiliare §i alte spatii
utilizate pentru populatie;

v Spatii de productie;

v Incaperi auxiliare, inclusiv cele utilizate pentru unele categorii de
activitate din comert,

Diferentierea data pe categoriile de destinatii mentionate se efectuiaza din
considerentele determindrii cuantumului chiriei, calculat conform anexei nr.9 al Legii
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bugetului. Mdrimea chiriei pentru serviciile de locatiune variazd in dependenta de
anumite criterii stabilite Tn anexa nr.9 a Legii bugetului, in dependentda de
caracteristicile tehnice ale incdperilor transmise in locatiune.

Criteriile care influenteaza valoarea chiriei sint: locatia si tipul incaperii transmise
in locatiune, nivelul de dotare cu retele ingineresti pentru serviciile comunale, tipul
entitatii juridice si genul de activitate pentru care se solicit serviciile de locatiune,
caracteristicele tehnice ale imobilelor care sint examinate la negocierea coeficientului
de piata. In dependenti de factorii enuntati, in tabelul de mai jos este reflectat intervalul
de variatie a pretului lunar pentru fiecare metru patrat si analiza ponderii vinzarilor de
servicii de locatiune in dependenta de destinatia incaperilor transmise 1n locatiune.

Tabelul nr.1 Informatia despre nivelul minim si maxim al chiriei pentru 1 m? aplicat contractelor de locatiune si
ponderea procentuala a veniturilor din locatiune conform scopului/destinatiei spatiului transmis in locatiune

Produs Pret (lei/1m?) Pondere in vanzari totale
inclusiv TVA

Oficii 181,26 -240,66 43,70%

Depozite 44,98 -77,79 15.5%

De productie 51,05-81,68 21,60%

Alte spatii tehnice 55,43 — 106,96 19,20%

n diagrama ce urmeaza se prezintd informatia analitic prezentats in Tabelul nr.1

Pondere in vanzari totale

19,20%

>

= Oficii = Depozite = De productie Alte spatii tehnice

1.4. 2. Principalii furnizori de materii prime :

Miijloacele fixe, bunurile imobile proprietate a statului, care servesc elementul de
baza la dezvoltarea afecerii serviciilor de locatiune sint transmise prin Ordinul
fondatorului Agentia Proprietatii Publice, fiind preluate de la alte intreprinderi de stat.
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Transmiterea data are loc n conditiile in care un bun imobil este evaluat ca obiect, care
necesitd actiuni de imbunatatire a rentabilitatii procesului de gestiune.

Totodata, se transmit in gestiune si bunuri care necesita doar actiuni de intretinere
fara posibilitatea de a fi transmise in locatiune, ce se asigura din veniturile serviciilor
de locatiune pentru alte imobile.

Referitor la materialele utilizate pentru intretinerea si renovarea incaperilor
gestionate, acestea sint achizitionate in baza criteriului de raport dintre pret si calitate.
Selectarea furnizorului de materiale se efectuiaza utilizind procedura licitatiei prin
intermediul platformei www.achizitii.md sau concursului de oferte examinat de o
comisie specializatd. Luind 1n consideratie varietatea largd de produse, pretul de
achizitie si calitatea asiguratd pentru majoritatea achizitiilor de materiale sint
contractate companiile: Supraten, BIC Complex, Zikkurat. Pentru alte categorii de
produse, este tendinta de selectare a companiilor specializate in domeniu anumit, ca de
exemplu Volta in domeniul produselor electrice, etc.

1.4.3. Aprovizionare, transport si depozitare

Specificul activitatii de gestiune a bunurilor imobile, proprietate a statului,
prestind servicii de locatiune, presupune lipsa costurilor pentru asigurarea logistica a
activitatii la capitolul aprovizionare, transport si depozitare. Cheltuielile suportate la
capitolul dat sint constituite din impozitul funciar calculat anual in marime totala de
594,6 mii lei, costul asigurarilor pentru imobile in valoare de 25 mii lei/anual si costul
lucrarilor de reparatie capitala estimate anual la suma de 2500 mii lei.

1.4.4. Descrierea procesului tehnologic:

4.4.1. Procesul tehnologic al serviciilor de locatiune practicata pina la perioada
actuala include mai multe etape obligatorii stabilite prin legislatia in vigoare. Aceste
ctape incep de la procedura de determinare a incaperilor, inclusiv celor neutilizate
pentru a fi transmise 1n locatiune si se realizeaza prin procesul (actul) de transmitere
in locatiune. Consecutivitatea si elementele specifice pentru fiecare etapd sint:

> Procedura de determinare ca neutilizate a incaperilor care urmeaza a fi
transmise in locatiune, conform prevederilor Hotdrarii Guvernului nr.480 din
28.03.2008 pentru aprobarea Regulamentului cu privire la modul de determinare si
comercializare a activelor reutilizate ale intreprinderilor,

> Obtinerea avizului permisiv de la fondator, Agentia Proprietatii Publice
s1 Consiliul de Administratie pentru transmiterea in locatiune a incaperilor gestionate,
conform prevederilor Legii nr.246 din 22.11.2017 cu privire la intreprinderea de stat
si intreprinderea municipala si Hotararii Guvernului nr.483 din 29.03.2008 pentru
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aprobarea Regulamentului cu privire la modul de dare in locatiune a activelor
neutilizate;

> Identificarea potentialilor locatari si receptionarea cererii pentru
transmitere 1n locatiune a incaperilor gestionate;
> Publicarea in Monitorul Oficial a comunicatului informativ privind

desfasurarea licitatiei cu strigare pentru transmiterea in locatiune a incaperilor
gestionate, conform Hotararii Guvernului nr.136 din 10.02.2009 cu privire la
aprobarea Regulamentului privind licitatiile cu strigare §i cu reducere;

> Organizarea si desfasurarea licitatiei cu strigare conform Hotararii
Guvernului nr.136 din 10.02.2009, iar in caz de inregistrare la licitatie a unui singur
participant, prelungirea termenului licitatie cu cel putin 15 zile, apoi negocieri directe;

> Examinarea rezultatelor licitatiei sau stabilirea cuantumului chiriei anuale
in cazul negocierilor, precum si stabilirea altor conditii contractuale in cadrul comisiei
specializate a intreprinderii;

> Examinarea rezultatelor licitatiei sau stabilirea cuantumului chiriei anuale
in cazul negocierilor de catre Consiliul de Administrare a Intreprinderii;
> Incheierea contractelor de locatiune si aprobarea acestora de catre

fondator conform Legii nr.246 din 22.11.2017, transmiterea in folosinta a incaperilor
cu intocmirea Actului de transmitere

4.4.2. Procesul tehnologic al serviciilor de locatiune poate fi perfectionat prin
implimentarea noilor proceduri elaborate cu respectarea normelor legislative pentru
transmiterea imobilelor in locatiune. Etapele preconizate pentru perfectionarea
procesului de transmitere Tnlocatiune au ca temei prevederile Statutului care stabileste
genurile principale de activitate printre care, de baza, este transmiterea in locatiune a
spatiilor utilizate, fiind primate in gestiune de la Fondator cu scopul de a fi transmise
doar in locatiune. Astfel, pentru realizarea procesului de dare in locatiune a spatiilor
utilizate in scopul desfdturarii activitdtii de bazd sunt necesare implimentarea
urmatoarelor etape:

> Elaborarea Regulamentului privind modul de dare in locatiune a spatiilor
utilizate in scopul desfaturdrii activitatii de baza, in corespundere cu legislatia in
vigoare, prezentarea spre examinare si aprobare de catre Consiliul de Administratie;

> Elaborarea Nomenclatorului prestarii serviciilor de locatiune cu aplicarea
tarifelor in corespundere cu Anexa 9 a Legii Bugetului pentru anul de gestiune,
presentarea spre examinare $i aprobare de catre Fondator

> Obtinerea avizului permisiv de la fondator pentru darea in locatiune a
activelor utilizate in scopul desfasurarii activitatii de baza;

> Instituirea comisiei de determinare a activelor/suprafetelor utilizate in
scopul desfasurdrii activitatii de baza, de dare in locatiune;

> Inspectarea bunurilor imobile, examinarea actelor accesorii bunurilor si
determinarea bunurilor care pot fi utilizate in procesul de dare in locatiune;
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> Instituirea comisiei de negocieri directe pentru realizarea procesului de
negocieri la selectarea locatarilor;

> Realizarea procedurilor de licitatie cu strigare pentru selectarea locatarilor
la spatiile disponibile si in cazul a 2 licitatii nule, aplicarea procedurilor de negocieri
directe pentru selectarea locatarilor;

> Aplicarea procedurilor de negocieri directe pentru selectarea locatarilor
in cazurile prevazute de legislatie;
> Stabilirea relatiilor contractuale cu locatarii selectati.

4.4.3. Riscul de poluare a mediului poate interveni in cazul nerespectarii
obligatiunilor contractuale de catre locatar privind asigurarea integititii bunului
utilizat, respectind normele stabilite si in special cele sanitare. Incilcarea normelor
mentionate de catre locatar poate conditiona rezilierea contractului de locatiune si
recuperarea daunelor prejudiciate.

Pentru activitatiele locatarilor in domeniile cu risc sporit de poluare a mediului
se solicita avizele institutiilor de ramurd, care prevad expres conditiile de activitate
pentru a evita riscul poludrii de mediu.

1.4.5. Cheltuieli anuale de productie:

in tabelul de mai jos se prezinti in detaliu costurile directe si indirecte
directionate pentru dezvoltarea afacerii privind serviciile de locatiune.

Cheltuieli de productie directe Suma % din total
Mii Lei cheltuieli
.1.Costu.r| de intretinere a mijloacelor fixe/bunuri 1687 8,5%
immobile
2. Materiale auxiliare 440 2,2%
3. F.ondul de salarizare (salarii + taxe si contributii 12776 64.5%
sociale)
4. Energie, alte utilitati 110 0,6%
5. Lucrari de proiectare, evaluare si cadastrale 50 0,3%
6. Se.r\./lcn sau lucrari subcontractate (publicare si 55 0,1%
publicitate
Alte cheltuieli directe () 461 2,3%
Total cheltuieli directe 14949 78,5%
Cheltuieli de productie indirecte Suma % din total
Mii Lei cheltuieli
Administratie / Management 166 0,8%
Cheltuieli de Birou / Secretariat 140 0,7%
Cheltuieli de Transport 140 0,7%
Cheltuieli de Paza 15 0,1%
Cheltuieli de protectia muncii si a mediului 56 0,3%
Uzura activelor pe termen lung 3587 18,1%
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Alte chetuu_ell |nd|recAte,Nse.rV|cu de mentenanta 158 0,8%
ascensor, sistem de Tncalzire, etc.

Total cheltuieli indirecte (detaliati) 4262 21.5%
TOTAL 19821

In diagrama ce urmeazd se prezintd analiza structuratd a cheltuielilor in dependentd de destinatie

Cheltuielile intreprinderii

0,6%

m Costuri de energie

= Cheltuieli directe in imobile

2,6%

= Fond Salarizare
Cheltuieli administrative

m Alte cheltuieli indirecte

1.4.6. Venituri anuale preconizate:

Veniturile anuale sunt acumulate din incasarile serviciilor de locatiune pentru
toate bunurile gestionate. Fiecare bun imobil are anumite caracteristici tehnice, care
caracterizeaza capacitatea acestora de a fi transmise in locatiune cum ar fi: oficii sau
spatii tehnice, amplasare Tn zona atractiva sau la periferie, stare tehnicd bund sau
satisfacatoare (chiar si avariatd) etc. Ponderea incasarilor pentru locatiune de la fiecare
imibil in parte se prezintd in diagrama de mai jos:
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Ponderea veniturilor de la fiecare imobil

116511,41 185025,

92160,80
112179,71 -
M str. V.Alexandri, 78

89
W str. Alba lulia, 75
str. Cuza Voda, 5/1
9583817,63 str. Vadul lui Voda, 100
B str. C.Tanase, 6
3791404,78 M str. Padurii, 26
| str.V.Micle, 12
B str.Dr.Schinoasei, 3a

M bd.Deccebal, 99

M str. Calea lesilor
1886158,00

1159904,35

Activitatea intreprinderii la capacitate maxima poate fi realizatd in conditiile n
care toate incaperile disponibile si acceptate de fondator, pentru a fi transmise in
locatiune. Astfel, conform actelor intocmite in corespundere cu legislatia in vigoare,
sint pasibile de a fi transmise 1n locatiune incaperi pentru oficii cu suprafata totala de
739,2 m? si inciperi tehnice care pot fi utilizate pentru productie sau depozitare, spatii
de agrement cu suprafata totala de 6492,9 m?,

In cazul dat, conform calculelor estimative se prognozeaza cresterea vinzarilor
serviciilor de locatiune cu venituri suplimentare de 5598,4 mii lei.

Realizarea prognozelor mentionate este conditionatda de starea tehnica a
incaperilor propuse pentru a fi transmise in locatine care, necesita reparatii curente
pentru a corespunde spatiilor utilizate pentru locatiune de catre prestatorii de servicii
cu capital privat. Conform calculelor analogice pentru reparatiile curente cu fortele
proprii, costul materialelor se estimeaza la suma minima de 860 lei/m2 pentru incaperi
utilizate ca oficii 1 500 lei/m2 pentru incaperi utilizate pentru depozite/productie.

Obtinerea rezultatelor de activitate la capacitate maxima a intreprinderii depinde
in mare masura de starea tehnica a incdperilor pasibile de a fi transmise in locatiune,
pentru care costurile de renovare a acestora sint estimate in valoare de 638 mii lei
pentru incdperi sub oficii s1 3246 mii lei pentru incaperi tehnice utilizate ca depozite
sau productie 1n cazul efectuarii lucrarilor de reparatie cu fortele propriii. Termenul de
efectuare a lucrarilor respective cu fortele proprii in conditiile actuale de personal
disponibil ar constitui estimativ 2 ani pentru oficii si circa 4-5 ani pentru incaperile
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tehnice pentru depozite/de productie. In cazul implicarii altor companii pentru lucréri
de reparatie, costurile de reparatie vor creste cu circa 200 %.

Rezultatetele posibile de a fi obtinute in cazul realizarii activitatii la capacitate
maxima se prezinta dupa cum urmeaza in tabelul de mai jos:

Vanzari la capacitatea maxima Suma (lei)
Oficii 9548327
Depozite 5064407
Productie 5658102
incaperi auxiliare 4192665
Total 24463501

1.5. CHELTUIELI DE PORNIRE SI FINANTARE (INVESTITII NECESARE)

1.5.1. Descrierea investitiei propuse in contextul procesului tehnologic descris anterior

Specificul de activitate al intreprinderii, ca fiind gestiunea proprietatii statului
prin implimentarea mecanismului eficient de transmitere in locatiune caracterizeaza si

forma de investitie necesara pentru dezvoltarea afacerii. Astfel, investitia realizata in

dezvoltarea intreprinderii se reflectd in valoarea de bilant al bunurilor imobile
transmise in gestiune de catre fondator, Agentia Proprietdtii Publice si este prezentata

in tabelul ce urmeaza:

Obiectul investitiei Furnizor Valoarea Valoarea Durata de
initiala (lei) estimata la amortizare
01.01.2024 (ani)
(lei)
mun.Chisinau, str. V.Alexandri, 78 APP 28251168 14058434 40 ani
mun.Chisinau, str. Alba lulia, 75 APP 5517267 2439397 35 ani
mun.Chisinau, str. Constantin Tanase, 6 APP 23770306 6384551 40 ani
mun.Chisinau, str. A.Puskin, 26 APP 895498 493868 35 ani
mun.Chisinau, str.Vadul lui Voda,100 APP 2600600 489047 35 ani
mun.Chisindu, str. Padurii, 26/1 APP 778258 67004 35 ani
mun.Chisinau, str. Calea lesilor, 63 APP 2369999 2127325 30 ani
mun.Chisinau, str. Veronica Micle, 12 APP 814485 224769 30 ani
mun.Chisinau, str. Drumul Schinoasei, 3a APP 2071842 138572 30 ani
mun.Chisinau, str. Decebal, 99 APP 2506875 2247857 35 ani
mun.Chisindu, str.Cuza Voda, 5/1 APP 356820 197356 40 ani
mun .Chisinau, str.Gagarin nr.10 APP 13757806 8439183 35 ani
mun.Chisinau, str. V.Alexandri, 80 APP 3087292 35 ani
mun.Chisinau, str.laloveni, 100 APP 296775 30 ani
mun.Chisinau, str. Calea Orheiului, 112 APP 288616 83681 30 ani
mun.Chisinau, str.Muncesti, 271 APP 978871 35 ani
Total 88154673 37193648
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1.5.2. Modul de asigurare cu utilitati:

Sediul administrativ de activitate a intreprinderii este amplasat in oficiile
blocului administrativ din municipiul Chisinau, str. Vasile Alexandri, 78. Cladirea data
este utilizata pentru transmiterea in locatiune a incaperilo,r dar si pentru oficiile cu
suprafata totald de 968,79 m?, care asigura cu locurile de muncd necesare a tuturor
angajatilor, cu exceptia intendentilor imobiliari, care sint amplasati in birourile din
unele cladiri gestionate.

Cadrul logistic de activitate este asigurat de necesarul de echipament tehnic
pentru fiecare angajat atit personalul administrativ cit si personalul tehnic. Birorile
angajatilor din cadrul personalului administrtiv, sint dotate cu necesarul pentru
realizarea sarcinilor stabilite In corespundere cu fisa de post. Personalul tehnic este
dotat cu necesarul de echipament tehnic pentru realizarea tuturor lucrarilor de reparatie
curentd a incaperilor gestionate, precum si alte lucrari de intretinere.

1.5.3. Grdficul de realizare a investitiei (Plan operational)

In realizarea scopului si obiectivelor stabilite pentru obtinerea rezultatelor
scontate ale investitiei in Intreprindere a fost elaborat planul de activitate cu
prioritizarea domeniilor specifice dupa cum urmeaza:

Activitate Respon sabil Durata de implementare, luna din an
1 /2|3|4|5|6|7|8|9|10]|11]12
1. Activitdti manageriale
1.1 Semnarea contractelor/acordurilor Sef sectie jur + |+
aditionale de locatiune, prezentarea spre
aprobare de catre Fondator
1.2 Initierea procedurilor si efectuarea Spec. achizitii S I S N I 2 S R S S IS
achizitiilor, inclusiv prin intermediul
portalului www.achizitii.md
1.3 Elaborarea planului de achizitie Sef dir. mang. +
si control
1.4 Inventarierea bunurilor imobile Sef sectie +
gestionate imob
1.5 Evidenta contabila si intocmirea Contabil sef SO I S N I I S 2 R S N IS
rapoartelor
1.6 Determinarea activelor neutilizate Comisia pentru +| + + | +
pentru a fi transmise in locatiune determinarea
activelor
neutilizate
1.7 Determinarea activelor destinate dariiin | Sef dir. mang. +| + + | +
locatiune si control
2.Activitati de ordin juridic
2.1 Elaborare Regulamente/ instructiuni Adm. adj +| +
interne pentru pentru procesele comp. juridic.
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operationale de baza, aprobarea de catre
CA, Fondator

Cuza Voda 5/1

2.2 Pregatirea materialelor si raportarea la Adm.adj +
sedintele Consiliului de Administrare Conabil sef
2.3 Asigurarea procesului de activitate cu Sef sectie jur +
autorizatiile necesare/avizele permisive
2.4 Monitorizarea actiunilor litigioase si Sef sectie jur +
intreprinderea masurilor legale necesare
2.5 Ralizarea actiunilor necesare pentru Jurist
inregistrarea bunurilor, lucrari cadastrale si
alte actiuni Tn domeniu
2.6 Monitorizarea modificarilor legislative si | jurist +
intrvenirea la ajustarea actelor normative
interne
3.Activitati de ordin tehnic
3.1 Elaborarea caietului de sarcini si Adm. adj
Devizului pentru lucrarile de reparatie comp.tehn
incluse in planul de achizitie
3.2 Organizarea si efectuarea expertizei Adm. adj
tehnice pentru constructia din str. comp.tehn
V.Alexandri, 80
3.3 Efectuarea lucrarilor de reparatie a Inginer sef
incdperilor din str.C.Tanase,6
3.4 Asigurarea compartimentului tehnic Adm. adj
necesar pentru contractarea si realizarea comp.tehn
lucrdrilor de reparatie a conform Planului de
Achizitie
4. Activitati de marketing
4.1 Actiuni de perfectionare si promovare a | Sef sectie +
site-ului Tntreprinderii imob
4.2 Publicarea informatiei despre spatiile Sef sectie +
propuse de a fi transmise in locatiune imob
4.3 Initierea licitatiilor pentru achizitia Specialist +
serviciilor de paza si de audit achizitie
4.4 Initierea licitatiilor pentru achizitionarea | Specialist
lucrdrilor de reparatie a acoperisului la str. achizitie

1.5. 4. Amenajdri privind spatiile de productie

Pentru realizarea activitatilor de bazd a intreprinderii privind prestarea
serviciilor de locatiune este necesar asigurarea conditiilor tehnice bune a incaperilor
transmise 1n locatiune. Aceasta presupune ca starea tehnica a oficiilor sa corespunda
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cerintelor tehnice si sanitare conform normelor actuale in care: peretii, podul si
pardoselile sa fi prelucrate in masura de a fi inlaturate deteriorarile; geamuri din
termopan, usi de calitate, corpuri de iluminat — led, retele ingineresti pentru asigurarea
Cu energie electrica, energie termica, apeduct si canalizare, servicii de internet.

Incaperile destinate depozitarii sau productiei corespund cerintelor utilitare de
domeniu si este inacceptabil utilizarea spatiilor deteriorate in scopul dat. Un neajuns
considerabil pentru incaperile date constituie lipsa utilitatilor accesorii ca fiind: rampa
pentru transport specializat, ascensor pentru incarcaturi, fapt ce califica mai putin
atractive incaperile date.

1.5. 5. Modificarile necesare a fi operate in structura si numdrul personalului angajat

Experienta semnificativda acumulatd pe parcursul anilor de activitate a
intreprinderii, a contribuit la crearea structurii optime a personalului implicat in
dezvoltarea afacerii. Structura statelor de personal este examinata si aprobata anual de
catre Consiliul de Administrare a intreprinderii, procedurd obligatore, stabilitd prin
legislatie.

Managerul intreprinderii, denumit administrator (in cazul dat interimar)
conform Statutului si legislatiei in vigoare este ajutat de 2 adminnistratori adjuncti in
domeniile de baza:

e Juridic, instituit pentru solutionarea problemelor de ordin logistic si al legalitatii.
La comportimentul dat se atribuie sectia juridica cu 3 jurisiti, inclusiv seful sectiei,
sectia achizitii cu 1 specialist si sectia cadre cu 1 specialist. Activitatea acestora este
monitorizata si coordonata de Seful Directiei management si control.

e Tehnic, instituit pentru solutionarea problemelor tehnice ale -cladirilor
gestionate. La compartimentul dat se atribuie 1 inginer, seful sectiei imobiliare
care inclute incd 5 intendenti imobiliari s1 6 angajati tehnici cu calificare de
electricieni si specialist in constructii. Atributiile directiei tehnice sint axate pe
activitdtile tehnice de Intretinere si renovare a Incdperilor gestionate, activitdti
organizatorice si de marketing pentru promovarea serviciilor de locatiune.

Evidenta contabila si Intocmirea rapoartelor contabile este asigurata de 3 contabili,

inclusiv contabil sef, fiind subordonat administratorului interimar.

1.6. PLAN FINANCIAR

1.6.1. Date privind mijloacele fixe care fac obiectul investitiei

Deoarce specificul activitdtii este de a transmite in locatiune incaperile
gestionate de intreprindere, ce constituoie proprietatea statului, obiectul investitiei
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constituie bunurile imobile transmise in gestiune de catre Fondator. Valoarea acestora

se prezinta in tabelul de mai jos:

CLADIRI, si ALTE ACTIVE AMORTIZABILE Valoarea Durata de
(mii Lei) amortizare
mun.Chisinau, str. V.Alexandri, 78 14058434 40 ani
mun.Chisinau, str. Alba lulia, 75 2439397 35 ani
mun.Chisindu, str. Constantin Tanase, 6 6384551 40 ani
mun.Chisinau, str. A.Puskin, 26 493868 35 ani
mun.Chisinau, str.Vadul lui Voda,100 489047 35 ani
mun.Chisindu, str. Padurii, 26/1 67004 35 ani
mun.Chisinau, str. Calea lesilor, 63 2127325 30 ani
mun.Chisinau, str. Veronica Micle, 12 224769 30 ani
mun.Chisinau, str. Drumul Schinoasei, 3a 138572 30 ani
mun.Chisinau, str. Decebal, 99 2247857 35 ani
mun.Chisindu, str.Cuza Voda, 5/1 197356 40 ani
mun .Chisinau, str.Gagarin nr.10 8439183 35 ani
mun.Chisinau, str. V.Alexandri, 80 35 ani
mun.Chisinau, str.laloveni, 100 30 ani
mun.Chisinau, str. Calea Orheiului, 112 83681 30 ani
mun.Chisindu, str.Muncesti, 271 35 ani
1.6.2. Plan de finantare a investitiei
Sursa de finantare Suma %

Mijloace fixe transmise de APP 37193648 62,4
Capitalul statutar 2000300 3,4

Alte surse/incasari 20385719 34,2

Total 57579666

1.6.3. Date privind capacitatea de productie

In cazul 1.S.”Directia pentru Exploatarea Imobilului”, capacitatea de producere
corespunde volumului de suprafete pasibile de a fi transmise in locatiune, stabilite
conform procedurilor legislatie. La moment, suprafata totald transmisa in locatiune
constituie 18724,07 m2, iar suprafata determinata ca disponibila pentru a fi scoasa la
licitatie de locatiune constituie 7232,1 m2.

Capacitatea maxima care se doreste sa fie atinsa in urmatorii 3 ani constituie
suprafata totala 22383,97 m2, in limitele prognozelor estimative de transmitere in
locatiune din suprafata tatald inclusiv cea determinata ca neutilizatd ceea ce constituie
79% din capacitatea maxima posibila.
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Unitati (m?) spre licitatie de locatiune:  8245,0 m?.

Nr. de incaperi spre licitatie de locatiune: 129 unitati

Pret mediu / unitatea de m?/an: 631,66 lei

1.6.4. Utilizarea capacitdtii de productie

2025 (%) 2026 (%) 2027 (%)
723 78,5 83,6

1.6.5. Date privind cheltuielile aferente activitatii

Felul cheltuieli

Valoarea (mii Lei)

Cheltuieli de intretinere a imobilelor, din care:

a) Lucrari de proiectare 50
b) Servicii cadastrale 25
c) Servicii de evaluare 24
d) Servicii de intretinere si ascensor 100
e) Servicii de dezinfectie, dezinsectie si deratizare
Salarii directe (costul total cu salariile — include taxe angajat si 12776
angajator)
Utiliati (energie, apa, canal, abur, etc) 110
Reparatii periodice 1687
Intretinere si materiale accesorii 420
Alte cheltuieli directe (inventar, utilaje si mijloace de transport) 156
Cheltuieli administrative 446
Uzura activelor pe termen lung 3587
Cheltuieli de desfacere si promovare 25
Comisioane bancare 10
Asigurari 25
Alte costuri fixe 375
Total 19821

1.6.6. Alte date privind activitatea

Indicator 2024 2025 2026
(%) (%) (%)
Cota de impozit pe venit 12 12 12
Vanzari anuale la 100% capacitate (mii Lei): 20385
Dividende previzionate (% din profitul net disponibil): 50%
La cate zile, in medie, se vor incasa facturile? 30 zile
Pentru cate zile veti avea procesul de transmitere in locatiune? 60 zile
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La cate zile, in medie, va veti plati facturile?

1.6.7. Situatia veniturilor si cheltuielilor

30 zile

Indicator Valoare (in mii Lei)
2025 2026 2027
Venituri din vanzari 20385,7 21290,2 22076,7
Costuri de productie 19821 19821 19821,0
Profit brut ( impozabil) 564,7 1469,2 2255,7
Impozit pe venit 441 441 441
Profit net 123,7 1028,2 1814,7
Dividende platite 61,9 514,1 907,4
Profit nerepartizat 61,9 1028,2 1814,7
Dobanzi scadente
Profit disponibil 61,9 719,7 1270,3
Profit disponibil cumulat 61,9 781,6 2051,9
Pierderi din activitatea de baza
1.6.8. Flux de numerar
Indicator Valoare (in mii Lei)
2025 2026 2027
Resurse financiare la inceputul perioadei 228 412,85 335,2
Credite
Vanzari 20385,7 21290,2 22076,7
TOTAL INTRARI DE NUMERAR 20613,7 21703,05 224119
Investitia + cresterea de capital circulant net 1687 2300 2300
Cheltuieli operationale 3200 3200 2600
Cheltuieli salariale 12776 12776 12776
Rate de credit
Impozit pe profit 441 441 441
Dividende platite 61,9 514,1 907,4
Alte cheltuieli 2035 2137 2243,6
TOTAL IESIRI DE NUMERAR 20200,9 21367,9 21267,9
SURPLUS/ DEFICIT DE NUMERAR 412,85 335,2 1144,0
1.6.9. Bilantul previzionat
Indicator Valoare (in mii Lei)
2025 2026 2027

A. TOTAL ACTIV 49129 49766 50415
1. Active circulante 8900 9966 10417

1.1. Disponibilitati banesti 2850 2970 2825

1.2. Creante curente 6050 6996 7592
2. Active fixe (la valoarea ramasa) 40229 39800 39998
3. Active imobilizante
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Indicator Valoare (in mii Lei)
2025 2026 2027
B. TOTAL PASIV 49129 49766 50415

1. Obligatii curente 1083 1302 1353
2. Datorii pe termen lung 24356 23500 22800
3. Capital propriu 23690 24964 26262

a. Finantare proprie 3000 2500 2300

b. Profit nerepartizat ca dividende

c. Profit nerepartizat din anii precedenti

1.6.10. Indicatorii financiari ai investitiei

Indicatorii financiari reflectati in tabelul ce urmeaza au fost calculati in baza rezultatului activitatii
economice pentru anul 2023, examinati si aprobati in cadrul sedintei Consiliului de Administrare a
intreprinderii conform procesului verbal nr. 3 din 09.02.2024.

Denumire Descriere Formula de calcul Valoare | Valoar inclusiv: Valoar
efectiva | planifi e tinta
. sem.| | sem. Il
pentru cata
anul pentru
2024 anul
2025
Indicatori de lichiditate
Reprezinta intrarile
si iesirile de "
Fluxul de T N Formula: (Incasari 100000 250000 | 125000 | 125000 | Indicat
numerar intr-o ... . . . .
numerar . . totale) — (Plati totale) | lei lei lei lei orz0
perioada
determinata
Determina
capacitatea unei .
Lichiditatea companii de a-si Formula: (Active Indicat
. P . curente)/(Datorii 9,32 1,5 1,5 1,5
generala acoperi datoriile pe orz1
curente)
termen scurt cu
activele curente
Indicatori de eficientd/activitate
Formula: = (Venituri
Dinamica Determinad evolutia | din Vanzari An indicat
i
veniturilor din | veniturilor din Curent / Venituri din 0,24 0,03 0,03 0,03 or>0
vanzari vanzari in timp Vanzari An -
Precedent) - 1

Indicatori de rentabilitate
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Determina eficienta

Formula: (Profit net

Rentabilitatea tilizsrii capitalului | al perioadei de Indicat
utilizarii italului i i

capitalului . e:tr . eSt' (Copitalul | 0% | 120% | 120% | 1,00% | or=

iu u iu italu

propriu (ROE) propriu p . & . P 15%
genera profit propriu) *100%
Determina eficienta

. L ’ Formula: (Profit net .

Rentabilitatea | utilizarii activelor, ) . Indicat

X . al perioadei de
activelor din punctul de . 5,00% 1,30% 1,30% 1,30% or >
(ROA) vedere al profitului gestiune)/(Total 5%

(]
ereatp Active) *100%
obtinut
Rentabilitatea o )

. i Determina profitul . .
veniturilor din net generat de Formula: (Profit Indicat
vanzari .g L net)/(Venit din 11,22% 1,90% 1,90% 1,90% or >

K veniturile din .
(Marja de .. vanzari) 10%

. vanzari
profit net)

Rentabilitatea L )

. R Determina profitul . .
veniturilor din Formula: (Profit Indicat

. brut generat de L
vanzari o brut)/(Venit din 52,58% 2,50% 2,50% 2,50% or >
. veniturile din .
(Marja de . vanzari) 10%

. vanzari

profit brut)
Indicatori de performanta financiara
Indica profitul unei | Formula: (Profit pana Valoar
Rezultatul .. . . . N .. ..
X companii dupa la impozitare - 2470 mii 1223 612 mii | 611 mii | e
(profitul) net . . ) S . o . . .
... scaderea impozitul cheltuieli privind lei mii lei lei lei pozitiv
al exploatarii ) . . . .
pe profit impozitul pe venit) a
Dinamica Determina evolutia .
rezultatului ltatului Formula: = (Profit An indicat
zultatului rezultatului - ndica
. . . . . Curent / Profit net An | 0,06 0,06 0,06 0,06
(profitului) (profitului) net in or>0
) Precedent) -1
net timp.
Indica profitul unei .
. Formula: (Profit net +
companii inaintede | = . .
Rezultatul N . . cheltuieli privind Valoar
a scadea impozitul . . . .
brut al . impozitul pe venit + 5470 mii | 6432 3216 3216 e
- pe profit, . . . L o o "
exploatarii . cheltuieli cu dobanda | lei mii lei mii lei mii lei pozitiv
dobanzile, . .
(EBITDA) . . + amortizarea + a
amortizarea si .
. deprecierea)
deprecierea
Profit inainte Indica profitul unei | Formula: (Profit net +
. L Valoar
de plata companii Thainte de | cheltuieli privind . . .

.. . . . . . . . 2870 mii 1390 695 mii | 695 mii | e
dobanzilor si a scadea impozitul impozitul pe venit + . o . . .
. X . . o lei mii lei lei lei pozitiv
impozitului pe profit si cheltuieli cu 5
(EBIT) dobénzile dobanda)
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Indica nivelului

total al datoriei . .
Rata de . Formula = (Datorii Indicat
. acumulate de catre | —
indatorare companie in raport totale) / (Total 0,25 0,67 0,67 0,67 or<
globala P ] P Active) 0,67

cu activele totale

ale acesteia

Determina

ponderea
Rata capitalului propriu
autonomiei n patrimonpiulp Formula = (Capital Indicat
utonc {n patrimoniut propriu) / (Total 0,72 0,3 0,3 0,3 or>
financiare intreprinderii si .

o Pasive) 0,3
globale indica gradul de

independenta

financiara.

In concluzie, analiza datelor privind activitatea economicd a intereprinderii, reflectate in Planul de
afacere dat, evedentiazd rentabilitatea activitdtilor descrise si inregistrarea profitului, care se
prognozeazad de a fiin crestere. Faptul dat, justificd dezvoltarea afacerii descrise si intreprinderea mdsurilor
de realizare a activitdtilor planificate.

CAPITOLUL 11
Activitatea de autogara si cea conexa

2.1. Care este esenta afacerii? Ce anume va genera bani si profit?

I.S. ”Directia pentru Exploatarea Imobilului” este in proces de preluare si
asimilare a activitatii de autogara si celor conexe, fiind un nou gen de activitate cu
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particularitatile sale, fara a avea capacitatea de analiza a datelor financiare relevante
pentrtu domeniul dat. Din aceste considerente, descriirile din capoitolul respectiv
poartd un character provizoriu care va fi dezvoltat/imbunatatit dupa finisarea
procesului de preluare integrala a Complexului de stat de statii si gari auto sl
sistematizarea datelor economice de activitate. Deaceia cifrele de afaceri din acest
compartiment sunt estimative care vor fi ulterior ajustate in corespundere cu datele
obtinite din evidenta contabila pentru sectorul dat.

Un aspect esential al activitatii intreprinderii este focusat asupra gestionarii
procesului de transportare a pasagerilor prin intermediul complexului Garilor Auto din
tard. In activitatea de autogara, intreprinderea va utiliza cele 29 filiale amplasate in 25
centre rationale, or.Lipcani, or.Otaci si 2 in municipiul Chisinau, primite in gestiune in
luna august 2024. In cazul dat veniturile intreprinderii vor fi generate din serviciile de
autogara contra plata prestate operatorilor de transport auto realizat prin cumulul de
servicii pentru accesarea peronului de imbarcare si debarcare de pasageri, din serviciile
prestate beneficiarilor de parcari auto, din serviciile de locatiune a spatiilor din incinta
Garilor Auto si din alte servicii conexe Garilor Auto.

La moment, situatia veniturilor generate pentru activitatea de autogara este
marcata de provinienta acestora ca fiind comercializarea biletelor pentru pasageri, fiind
perceputa taxa de 10% din costul biletului in contul intreprinderii, iar 90% sunt
transferati operatorilor de transport auto de pasageri. Luind in consideratie tendinta
dezvoltarii sectorului Garilor Auto in tarile dezvoltate si contextul tendintei
modificarilor legislative in Republica Moldova, se impune necesitatea de modificare a
mecanismului de generare a venitului, prin care comercializarea biletelor va fi inlocuita
cu taxa de peron incasata de la operatorii transportului auto de pasageri. Modificarea
data va fi realizatd odata cu ajustarea cadrului legislativ la noile principii de activitate
in domeniul de autogara.

Veniturile planificate din activitatea de autogarda vor fi calculate in baza
incasdrilor actuale cu prognozarea aplicarii taxei de peron, care va fi stabilitd in baza
nomenclatorului serviciilor prestate ajustat la conditiile ca taxa de peron sa acopre
integral cheltuielile de intretinere si sd asigure circa 80 — 90 % din veniturile obtinute
din comercializarea biletelor.

In contextul dat, unul din obiectivele strategice constituie inbunatitirea
procesului operational al activitdtii de autogard prin implimentarea tehnologiilor
performante si dezvoltatarea infrastructurii Garilor Auto pentru a asigura climatul
favorabil de deservire a pasagerilor si transportatorilor auto de pasageri. Procesul
operational include mai multe genuri de activitate specific autogarilor si anume: -
monitorizarea, organizarea si deservirea rutelor/curselor regulate sau ocazionale de
calatori si bagaje; - Realizarea activitdtii de dispecerat; - crearea conditiilor pentru
vinzarea biletelor de calatorie; - informarea persoanelor privind serviciile prestate,
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cursele/rutile deservite, orele de pornire/sosire a autobuselor/autocarelor, operatorul de
transport si numarul unitatii de transport antrenate la deservirea rute, costul calatoriei
etc., - pastrarea bagajelor si alte servicii conexe, inclusive pentru curse ocazionale.

Inpedimentele intdmpinate in cadrul activitatii de autogara sint conditionate de
faptul preluarii unilaterale a activitatii date, confruntand o multitudine de situatii
provocate prin actiunile cu rele intentii din partea gestionarului precedent. In acest
sens, Intreprinderea a fost pusa in situatia de a intreprinde mai multe masuri cu nivel
sporit de creativitate pentru depasirea problemelor depistate si anume: de a crea o noud
platforma on-line pentru comercializarea biletelor, recrutarea personalului din afara
sistemului de gestionare a Garilor Auto, identificarea altor oportunitati de spatiu pentru
crearea conditiilor de comercializare a biletelor, efort sporit pentru motivarea
operatorilor serviciilor de transport auto in stabilirea relatiilor contractuale, efort sporit
pentru responsabilizarea locatarilor spatiilor din cadrul Garilor Auto de asi onora
obligatiunile conform legislatiei si altele.

Veniturile intreprinderii din activitatea de autogara se planifica de a fi acumulate
in mare parte de serviciile de comercializare a biletelor (dupa caz a taxelor de peron),
care sunt estimate la valoarea de 18802,8 mii lei anual cu un potential de crestere de
circa 15 % anual. Veniturile generate din locatiunea spatiilor disponibile sunt estimate
la valoarea de 5815,1 mii lei cu potential de crestere in dependenta de situatia pe piata
serviciilor de locatiune. Veniturile generate din activitatea conexa autogarii (parcare,
servicii acces, pastrare bagaje) sunt estimate la valoarea de 4669,8 mii lei cu potential
mic de crestere din motiv ca sunt valorificate aproape la capacitate maxima.

Specificul situatiei in care este preluatd activitatea Garile Auto, 1n care
precedentul gestionar creazd impedimente pentru desfasurarea activitdtii de catre
intreprindere, constituie motivul pentru care nu avem claritate privind viziunile
economice de dezvoltare, dar totuti, in temeiul informatiei disponibile, viziunile de
dezvoltare se prezintd in descrierea ce urmeaza.

Situatia mentionata se manifestd prin impedimentele create de gestionarul
precedent:
refuzul de a transmite activele materiale,

- continuarea activitatii de autogara contrar legislatiei, fara acte permisive;

- intimidarea locatarilor pentru incasarea ilegala a locatiunii;

- utilizarea serviciilor de pazad privata pentru blocarea accesului intreprinderii catre
spatiile gestionate;

- intentarea fictive a mai multor actiuni de judecata pentru tergiversarea termenilor;

2.1.2. Cine vor fi clientii? Ce problemd a consumatorilor rezolvd produsul/serviciul
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Reesind din specificul activitatii de autogara, clientii de baza a serviciilor
prestate de intreprindere sunt operatorii transportului auto de pasageri, care activeaza
in conditiile stabilite de legislatie si dispund de licentd de activitate eleiberata de
autoritatile competente. Respectiv, sarcina prioritard a intreprinderii, pentru ca
serviciile prestate sa corespunda nivelului solicitat de catre clienti, constituie actiunile
necesare de a fi intreprinse pentru solutionarea problemelor pentru urmatoarele
compartimente:

e Administrarea platformei/softului de comercializare a biletelor;

e Asigurarea  cadrului  logistic — pentru  functionarea  peronului  de
inbarcare/debarcare a pasagerilor, inclisiv activitatea de dispecerat;

e Activitatile de mentenanta a spatiilor din cadrul complexului Garilor Auto,

eGestionarea eficienta a spatiilor disponibile din cadrul Garilor Auto pentru
crearea climatului favorabil de asteptare pentru pasageri, inclusiv spatiilor pentru
pastrarea bagajelor si alte spatii de a fi transmise in locatiune rational;

e Crearea conditiilor favorabile pentru accesul transportului privat si de serviciu
catre spatiile de peron, inclusiv prin prestarea serviciilor de parcare;

e Asigurarea cadrului normativ de functionare in procesul de intocmire a actelor
destinate genului de activitate.

O conditie obligatorie pentru clientii serviciilor de autogara destinata operatorilor
de transport, constituie obtinerea licentei de la autoritatea specializatd ANTA.
Conform Registrului electronic tinut de ANTA, sunt inregistrati aproape 600 operatori
de transport auto de pasageri, care presteaza servicii in 1650 curse rationale si
interraionale.

Celelalte categorii de servicii conexe autogarilor sunt destinate persoanelor fizice
si juridice in conditiile generale prevazute de legislatie, conform tarifelor stabilite prin
Nomenclatarul serviciilor prestate, fiind aprobat de catre Fondator.

Serviciile de locatiune sint destinate in mare parte persoanelor juridice si fizice
care practica activitatea ntreprenoriald de comercializare diferitor produse, in special
alimentare si utilizarea spatiilor pentru oficii. Respectiv, prestarea serviciilor de
locatiune a spatiilor din cadrul complexului Garilor Auto va avea ca obiectiv strategic
dezvoltarea infrastructurii bunurilor imobile mentionate pentru a asigura conditiile
bune pentru clientii serviciilor de transport auto de pasageri.

Prestarea serviciilor conexe activitatii de autogara include mai multe tipuri de
servicii printer care: servicii de parcare pe teritoriul Garilor Auto, serviciul de oferire
a accesului curselor ocazionale pentru transportarea pasagerilor si de marfuri oferite in
baza contractelor de colaborare si serviciului de pastrare a bagajelor.

2.1.3. Unde veti ajunge intr-un interval de 3 ani.
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Reesind din informatia disponibild putem presupune ca, activitatea de autogara
este directionatd Tn mare parte operatorilor de transport auto care asigurd generarea
veniturilor in proportie de circa 64,2%. O alta categorie de clienti, vor beneficia de
serviciile de locatiune a spatiilor din cadrul complexului de Gari Auto, care va genera
venituri in proportie de 19,9% si beneficiarii altor servicii conexe activitatii de
autogara, inclusiv prestarea serviciilor de parcare vor genera venituri in proportie de
15,9%.

Reesind din ponderea veniturilor presupuse ca posibil de obtinut din activitatea
de autogara, obiectivele strategice pentru dezvoltarea intreprinderii in domeniul
activitatii de autogara vor fi focusate spre sporirea nivelului de competitivitate in
prestarea serviciilor de comercializarea a biletelor pentru transportul auto de pasageri.
Actiunile de baza vor fi directionate spre optimizarea procesului operational si
asigurarea cadrului tehnologic necesar la organizarea procesului operatorilor
serviciilor de transport auto de pasageri. Astfel, prin actiunile planificate de a fi
intreprinse este prognozatd o crestere estimativa cu 10% anual a veniturilor din
serviciile prestate operatorilor de transport auto.

In temeiul experientei de gestiune a fondului imobiliar din cadrul complexului
Garilor Auto, folosind metode eficiente de valorificare a bunurilor imobile gestiobnate,
se estimeaza o crestere a veniturilor din locatiunea suprafetelor disponibile cu 20% in
al doilea an de referinta si o crestere cu 20% 1n al treilea an de referinta.

Din considerentele, ca serviciile din activitatea conexd de autdagara care include
serviciile de parcare, serviciile de accces si serviciile de pastrare a bagajelor sunt
prestate la nivelul de capacitate estiimatiba de 80%, se prognozeaza o crestere de circa
10% pentru toata perioada de referinta.

In tabelul ce urmeazd se reflectd situatia veniturilor planificate pentru urmdtorii 3 ani in baza

posibilitdtilor financiare evaluate la moment.

Categorii de servicii 2025 2026 2027
mii, lei [ % | mii, lei [ % | mii, lei | %
Servicii accesorii activitatii de peron transport auto pasageri
1.1 | Rute internationale 5452,81 6270,73 7211,34
1.2 | Rute suburbane 5264,78 6054,50 6962,68
1.3 | Rute interraionale 8085,20 9297,98 10692,68
Total servicii comert bilete | 18802,80 64,2 | 21623,22 65,0 | 24866,70 65,6
2. Servicii locatiune 5815,10 19,9 | 6978,12 21,0 | 8373,75 22,1
Alte venituri din activitatea conexa de autogara
3.1 | Servicii parcare 3960 3960 3960
3.2 | Servicii de acces 109,8 115,29 121,05
3.3 | Servicii pastrare bagaje 600 600 600
Total servicii activitati
conexe 4669,8 15,9 | 4675,29 14,0 | 4681,05 12,3
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Total incasari 29287,70 33276,63 37921,51

2.1. 4. Care sunt punctele tari care vd determind sd credeti ca veti avea succes?

Succesul in activitatea intreprinderii pot avea ca baza mai multe argumente
justificative considerate ca puncte tari si anume:

v' Structura existenta, functionala in 29 de filiale din 26 centre raionale, or.Otaci,
Gara Centru si Sud-Vest

v" Experienta de activitate de circa 22 ani, cu rezultate de profit inregistrat anual,

v" Rentabilitatea domeniului serviciilor de autogara si serviciilor conexe;

v' Resurse administrative, cu personal specializat in domeniu managerial, juridic,
economic, etc;

v Administrarea softului pentru activitatea de autogara;

2.2. ORGANIZARE S| MANAGEMENT

2.2.1. Istoric

Intreprinderea de Stat ”Directia pentru Exploatarea Imobiluilui” a fost fondata prin
Ordinul Ministerului Energeticii al Republicii Moldova nr.53a din 30.04.2002 si
inregistrata la Camera Inregistrarii de Stat la data de 24.05.2002, fiind atribuit (numérul
de inregistrare) codul fiscal 1003600164771

Crearea Intreprinderii de Stat ’Garile de Stat Auto” in anul 2006 a avut ca scop
initierea si asigurarea activitatii de autogarad si activitatii conexe. Pentru realizarea
activitatilor mentionate, s-au transmis complexul imobiliar din 29 de filiale din 25
centre raionale, or.Lipcani, or.Otaci, Gara Centru si Sud-Vest. In anul 2017, activitatea
datd de comun cu complexul imobiliar in cauzd a fost transmit in gestiunea SRL
”Garile Auto Moderne” in temeiul Contractului de Parteneriat Public. In anul 2024,
Contractul de Parteneriat Public mentionat a fost rezolutionat, iar activitatea de
autogara de comun cu complexul imobiliar a fost transmis citre 1.S. ”Directia pentru
Exploatarea Imobilului” in cadrul unui process de preluare unilaterala.

2.2.2. Management, Resurse Umane

Abilitatile manageriale si experienta de activitate in dezvoltarea economica a
afacerilor constituie avantaj esential la gestiunea afacerii activitatii de autogara si
activitatilor conexe. Conducerea intreprinderii dispune de suficiente competente si
abilitati manageriale, necesare pentru gestiunea afacerii in domeniul activitétilor de
autogara si activitatilor conexe, precum si pentru recrutarea personalului necesar de a
fi inplicat in activitate.
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Competentele profesionale necesare pentru gestiunea afacerii se manifesta
prin:

» Experienta in dezvoltarea strategica a intreprinderiii bazate pe eficienta
economicad, inclusiv in mediul privat;

» Posibilitatea de sistematizare si procesare a datelor necesare pentru asigurarea
procesului tehnologic in activitatea de autogara a Intreprinderii;

» Rezultatele obtinute pe parcursul carierei in gestionarea eficienta a resurselor
materiale disponibile pentru asigurarea procesului de activitate;

Respectiv, intreprinderea este organizata cu structura care sa asigure domeniile de

baza si anume:

MANAGEMENT

Nume si prenume Functia Studii/ Specializari

Administrator interimar
Administrator adjunct pe
Departamentul Garilor Auto

Superioare-economice
Superioare

Sergiu Stoian
Functie vacanta

PERSONAL

Cadrul logistic al intreprinderii va fi asigurat de staful administrativ al intreprinderii si personalul
stabilit pentru Departamentul autogdri cu studii si experienta respectivd pentru functiile care vor fi angajati
in dependenta de necesitatea de personal indentificatd in rezultatul preludrii fiecdrei entitdti de Gard, fiind

responsabili pentru anumite activitdti cum ar fi:

Activitatea

Numar de salariati/ Nivel de
instruire

Asigurarea cadrului normativ (Statut, Regulamente, etc) pentru
activitatea de autogara a intreprinderii in corespundere cu
legislatia in vigoare, obtinerea autorizatiilor si altor acte
necesare pentru activitate, reprezentarea entitatii in roport cu
institutiile de drept

Seful sectiei juridice, 3 juristi si
seful directiei management si
control, licentiati si cu experienta
semnificativa in domeniu

Elaborarea documentatiei necesare pentru asigurarea procesului
tehnologic de activitate

Seful Director al
compartimentului de Gari Auto, 3
sefi de Gard (Gara Centru si Sud
Vest),6 sefi de filiala de Gari
(repartizati zonal) 3 angajati ai
sectiei evidenta si analiza

Organizarea si desfasurarea procesului tehnologic necesar
pentru activitatea de autogara

150 angajati, care face parte din
personalul tehnic la
Departamentului autogari

intretinerea si mentenanta platformei/softului de comercializare
a biletelor

Seful sectiei tehnologie si
comunicatii si 2 programatori cu
experienta considerabila n
domeniu
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Achizitionarea produselor, lucrarilor si serviciilor necesare pentru
activitatea intreprinderii, utilizarea platformelor oficiale si
mecanismelor legale pentru desfasurarea licitatiilor si altor
procedure legale de chizitie;Examinarea starii tehnice a
incaperilor gestionate, stabilirea volumului de lucrari de
reparatie si prioritizarea acestora, elaborarea caietului de sarcini
si devizului de cheltuieli necesare pentru realizarea lucrarilor de
reparatie

Inginer sef si 3 specialisti din
directia de aprovizionare
tehnico-materiald

intretinerea si mentenanta spatiilor din cadrul Garilor Auto

46 angajati al compartimentului
gospodaresc

Promovarea si monitorizarea serviciilor de locatiune,
promovarea site-lui si altor retele de socializare, sistematizarea
informatiei, asigurarea cadrului logistic necesar pentru serviciile
aferente locatiunii (acces la servicii comunale) si identificarea
noilor potentiali clienti

Seful sectiei imobiliare si 5
intendenti imobiliari

Recrutarea personalului si asigurarea cadrului organizatoric al
ingtreprinderii

Seful sectiei si 2 specialisti
resurse umane, licentiati si
calificati Tn domeniu

Asigurarea evidentei contabile, raportare si alte operatiuni
financiare

Contabil sef si 3 contabili
specializati in domeniu, 4
specialisti din sectia financiara

TOTAL

208 (fara de staful administrativ)

2.3. PLAN DE MARKETING

2.3.1. Date privind piata si promovarea noului produs/ serviciu:

2.3.1.1. Clienti potentiali:

Pentru o refeclectare mai ampld a situatiei potentialilor clienti, se prezinta
informatia statistica a domeniului de transport a pasagerilor in dependenta de modul
de transport public din Republica Moldova ca fiind: feroviar, autobuze, taximetre,
troleibuze, aerian. Analiza datelor despre pasageri serveste argument impunator pentru
stabilirea gradului de importanta si perspectivele de dezvoltare a afacerilor in
domeniului transportului auto de pasageri. Evident, serviciile de transportare auto a
pasagerilor pot fi prestate doar in conditiile existentei unui complex de Gari Auto, fapt
ce constituie o oportunitate de dezvoltare a activitatii de autogara si activitdtilor conexe
de cdtre intreprindere.

In diagrama ce urmeaza se prezinta ponderea procentuala pentru fiecare mod de
transport:
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Ponderea tronsporturilor de pasageri

" | Feroviar
1%

" | Aerian
1%
. Autobuze l

= Feroviar 42%

Autobuze
‘ Troleibuze

Taximetre 54%

Troleibuze
= Aerian

Taximetre
2%

Sectorul de transport rutier este competitiv, bazat pe agentii economici care
presteaza servicii de transportare a calatorilor si de marfa pe rute internationale,
interraionale si rationale. Parcul de transport auto implicat in procesul de transportare
a calatorilor si de marfuri numara circa 21 mii de microbuze si autocare, care efectuiaza
zilnic aproximativ 7 mii de curse. Anual se efectuiaza circa 120 mii curse internationale
st circa 2 milioane de curse nationale. Indicatorii mentionati reflectd situatia in
domeniu si justifica investirea in dezvoltarea activitatii de autogara si activitatilor
conexe.

Un factor important pentru intreprindere constituie fapul, ca cea mai mare parte
de clienti — operatorii transportului auto de pasageri sunt obligati sa utilizeze serviciile
de autogara si categoria datd de clienti este deja stabilitd, fiind companiile care detin
licenta de operator al transportului auto de pasageri. Chiar si in conditiile date,
intreprinderea este obligatd sd asigure calitatea serviciilor de autogara la nivelul
satisfactiei clientilor beneficiari ai serviciilor.

Amplasarea strategica a bunurilor imobile din cadrul complexului Garilor Auto,
va contribui semnificativ la sporirea potentialului de valorificare a spatiilor transmise
in locatiune, avind o experientd bogata in activitatea datd in temeiul specificului
activitatii de baza a intreprinderii. O mare parte din clientii serviciilor de locatiune deja
practica activitatea antreprenorialda pe spatiile inchiriate, iar cele neutilizate vor fi
expuse la licitatie.

Beneficiarii serviciilor de parcare sunt clientii ocazionali, in dependenta de
necesitdtile serviciilor de transport auto de marfuri si pasageri. Examinind situatia de
facto, se constata ca serviciul dat este utilizat la cote aproape de maximum. Clientii
serviciilor de acces pe teritoriul Garilor Auto sunt in mare parte companiilor de rute
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ocazionale de transport de marfuri si pasageri. Cresterea numarului de clienti este
limitatd de numarul limitat de agenti economici interesati in servciile date.

2.3.1.2. Concurenti potentiali

Reesind din faptul, ca activitatea de autogara poate fi desfasurata doar in baza
licentei eliberate in temeiul legii de catre ANTA, potentialii concurenti pentru
activitatea de autogard pot fi determinati in baza informatiei din Registrul
intreprinderilor care desfasoara activitatea de autogara tinut de catre ANTA.

De fapt, complexul Garilor Auto aflat in gestiunea intreprinderii si spatiile
private a 10 companii licentiate in activitatea de autogara, in ansamblu reprezinta
infrastructura Garilor Auto a Republicii Moldova. Spatiile private destinate activitatii
de autogara sunt amplasate in locurile in care intreprinderea nu are acoperire pentru
activitatea de autogard, fapt ce reduce efectul concurentei.

Lista concurntilor mentionati cu adresa unde isi desfasoara activitatea de autogara se
rezintd dupd cum urmeaza:

Nr. | Compania Adresa

1. ”Orhei Transport” .M or.Orhei, str.V.Lupu,36

2. ”Baza de Transport Auto 28 ”SA mun.Chisindu, str.Calea lesilor, 2/3

3. “Telautogar”SRL or.Telenesti, str.Dacia,6

4. ”Baza de Transport Auto 20 ”SA or.Nisporeni, str.Suveranitdtii

5. ”Pond-Trans” SRL or.Briceni, str.Olimpiiscaia,3

6. “RZ-Transcom” SRL or.Rezina, str.Sciusev,6

7. ”Baza de Transport Auto 18 ”SA or.Criuleni, str.31 August,133

8. S.C.”Gara Nord” SA / SRL ”Gdrile Auto | mun.Chisindu, str. Calea Mosilor, 2/1
Moderne”

9. “Gara Auto Anenii Noi”SRL or. Anenii Noi, str.Concilierii Nationale,1

10 | ”“Baza de Transport Auto 29 “SA or.Solddnesti, str.Prieteniei,2

Potentialii concurenti sunt companiile care investesc in platformele on-line de
comercializare a biletelor si la moment, in regim activ, se manifestd 7 companiii care
promoveazd platformele dupd cum urmeaza: autobuz.md, transportlux.com,
topbus.md, autogara.md, ticketbus.md, busline.md, galtrans.md. Este de mentionat ca,
platformele mentionate pun prioritate pe cursele internationale si la moment acestea
acopera circa 30% din volumul total al vinzarilor de bilete pentru cursele
internationale.

Un concurent, care aplica proceduri agresive pe piata serviciilor de autogara
(manifestd lipsa de respect a principiilor de concurenta si incalca legislatia), este SRL
”Garile Auto Moderne”, care gestioneaza Gara de Nord din mun.Chisinau, str.Calea
Mosilor, 2/1. Procedurile agresive se manifesta prin impedimentele mentionate din
partea precedentului gestionar.
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2.3.1.3. Principalele avantaje ale noilor produse/servicii oferite:

Principalul avantaj al intreprinderii in prestarea serviciilor de autogara constituie
dreptul de gestiune asupra complexului de Gari Auto din 29 de filiale din 26 centre
raionale, or.Otaci, Gara Centru si Sud-Vest. Oferta serviciilor propusa operatorilor de
transport auto de pasageri include servicii care au ca scop monitorizarea respectarii
prevederilor legale Tn domeniul transportului de pasageri si beneficierea de serviciilor
conexe activitatii de autogard (accest pe peron, servicii de parcare a autobuzelor in
asteptare, etc).

Noile servicii pot fi identificate in cadrul negocierilor cu operatorii de transport
auto de pasageri si alte parti implicate In proces, cu scopul de imbunatatire a calitatii
prestarii serviciilor si pot fi incluse 1n oferta la pachet in conditii avantajoase.

Totodata, noile oferte identificate de intreprindere trebuie sa fie mai atractive
din punct de vedere financiar sau la nivel similar cu cel al concurentilor, in caz contrar
pot interveni anumite riscuri.

2.3.1.4. Reactia previzibild a concurentei la aparitia de noi oferte pe piatd:

Luind in consideratie ponderea complexului Garilor Auto aflat in gestiune in
infrastructura Garilor din tara, intreprinderea va juca un rol important pe piata
serviciilor de autogara, iar potentialii concurenti vor fi in situatia de a reactiona promt
la noile oferte de servicii lansate de intreprindere. Faptul cd, operatorii de transport
auto de pasageri au tendinta de aplicare a tacticii uniforme, va influenta decizia
concurentilor de a-si ajusta oferta la conditiile oferite de intreprindere.

2.3.1.5. Cum se va realiza distributia produselor/serviciilor:

Distribuirea serviciilor de autogara se va realiza in 3 etape:

v Negocierea ofertei serviciilor de autogara si serviciilor conexe care vor fi
incluse in pachetul de servicii, semnarea contractului de prestari servicii. Contractul de
servicii respectiv este obligatoriu in cazul in care operatorul de transport auto de
pasageri urmeaza sa-si obtind licenta de activitate;

v Asigurarea conditiilor necesare pentru comercializarea biletelor si
asigurarea procesului tehnologic / de dispecerat pentru activitatea operatorului de
transport auto de pasageri;

v Intocmirea rapoartelor din softul de comercializare a biletelor si achitarea
costurilor stabilite pentru operatorii de transport auto de pasageri.

Serviciile de locatiune pentru spatiile din cadrul Garilor Auto vor fi prestate in
procedura similara desscrisa la Capitolul I ”Activitatea de gestiune bunurilor imobile”.
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2.3.1.6. Activitdati de promovare a vénzarilor:

Promovarea serviciilor de autogara include mai multe tipuri de activitati si
varietatea lor depinde de cadrul legislative care se expune asupra modului de organizare
a activitatii de autogara. In contextul dat, promovarea serviciilor de comercializare a
biletelor poate varia in dependentd de cadrul legal care reglementeaza drepturile si
obligatiile partilor implicate in procesul dat.

Tendinta actuald in domeniul tehnologiilor informationale conditioneaza
utilizarea platformelor on-line pentru promovarea serviciilor prestate, inclusiv serviciile
de autogara. Respectiv, viziunile strategice a intreprinderii pentru promovarea
serviciilor prestate, in mare parte includ activitati de creare, intretinere si dezvoltare a
soft-urilor / site-urilor necesare pentru activitate.

2.4. PLAN OPERATIONAL (COSTURI DE OPERARE)

2.4.1. Produsele noi

Pentru activitatea de autogara, descrierea produsului nou corespunde noilor
elemente incluse in procesul operational al activitdtii de autogara si activitatilor
conexe. Astfel, pentru perfectionarea procesului operational al activitatii de autogara
st activitatilor conexe sunt planificate mai multe actiuni directionate spre:

o Crearea conditiilor favorabile pentru comercializarea biletelor;

o Optimizarea procesului tehnologic / de dispecerat prin inlaturarea
/simplificarea elementelor care ingreuneaza procesul de activitate.

o Lansarea platformei on-line de comercializare a biletelor;

Serviciile de locatiune a spatiilor din cadrul complexului de Gari Auto isi au
specificul prin locatia de amplasare a acestora, fiind atractive pentru agentii economici
interesati 1n dezvoltarea afacerilor, in mare parte comercializarea produselor
alimentare.

Produs Pretul mediu (lei/1m?) inclusiv TVA Pondere in vanzari totale
Oficii 253,84 26,8%
Alimentare publica 253,02 25,1%
Comert 301,64 35,1%
Prestari servicii populatiei 324,04 11,8%
Amplasare aparate 333,79 1,2%

2.4.2. Principalii furnizori de materii prime :

Furnizorul de bazad al intreprinderii este Fondatorul — Agentia Proprietatii
Publice, prin transmiterea complexului de Gari Auto si dreptului de gestiune al
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acestora, prin aprobarea actelor care stau la baza activitatii de autogara si activitatilor
conexe.

Referitor la materialele utilizate pentru intretinerea si renovarea Incdperilor
gestionate, acestea sint achizitionate in baza criteriului de raport dintre pret si calitate.
Selectarea furnizorului de materiale se efectuiaza utilizind procedura licitatiei prin
intermediul platformei www.achizitii.md sau concursului de oferte examinat de o
comisie specializatd. Luind 1n consideratie varietatea largd de produse, pretul de
achizitie si calitatea asiguratd pentru majoritatea achizitiilor de materiale sint
contractate companiile: Supraten, BIC Complex, Zikkurat. Pentru alte categorii de
produse, este tendinta de selectare a companiilor specializate in domeniu anumit, ca de
exemplu Volta in domeniul produselor electrice, etc.

2.4.3. Aprovizionare, transport si depozitare

Specificul activitatii de autogard si activitatilor conexe, include un buget
semnificativ pentru asigurarea logistica a activitatii la capitolul aprovizionare,
transport si depozitare. Cheltuielile suportate la capitolul dat sunt asigurate din
veniturile obtinute de la comercializarea biletelor, locatiunea spatiilor gestionate si alte
servicii conexe (parcare, etc.) Pentru ieficientizarea costurilor date, se planifica
realizarea actiunilor respective de comun cu activitdtile similare realizate pentru
activitatea descrisd la Capitolul I ”Activitatea de gestiune bunurilor imobile”.

2.4. 4. Descrierea procesului tehnologic:

2.4.4.1. Procesul tehnologic al activitatii de autogara si activitatilor conexe se
regaseste in reglementdrile actelor legislative, iar unele procese specifice se regasec in
actele de uz intern. Consecutivitatea si elementele specifice pentru fiecare etapa ale
procesului tehnologic sint:

> Preluarea complexului de Gari Auto, a activitatii de autogard si
activittilor conexe, fiind realizatd in temeiul Ordinului Agentiei Proprietatii Publice
nr. 241 din 12.08.2024 si a Actului de preluare unilaterala si transmitere;

> Inregistrarea dreptului de gestiune in Registrul Bunurilor Imobile asupra
bunurilor imobile preluate;

> Intreprinderea actiunilor necesare pentru obtinerea licentei de la ANTA
ce permite activitatea de autogara;

> Elaborarea Metodologiei de determinare a bazei de calcul a tarifelor si
preturilor pentru serviciile de autogara,

> Elaborarea Nomenclatorului serviciilor prestate de autogara si serviciilor

conexe, coordonarega acestuia cu Fondatorul;
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> Negocierea ofertei serviciilor de autogara si conexe prestate si incheierea
contractelor cu operatorii de transport auto de pasageri;

> Crearea conditiilor pentru comercializarea biletelor;

> Organizarea procesului activitatilor de peron(asigurarea conditiilor
necesare pentru accesul transportatorilor auto si al pasagerilor catre peron, alte
activitati logistice de organizare);

> Asigurarea respectarii curselor inregistrate conform autorizatiilor.

2.4.4.2. Riscul de poluare a mediului poate interveni in cazul nerespectarii obligatiunilor
contractuale de beneficiarii serviciilor de autogara si serviciilor conexe privind
asigurarea integitdtii bunului utilizat, respectind normele stabilite si in special cele
sanitare. Incalcarea normelor mentionate de catre locatar poate conditiona consecinte
juridice si matreriale cu recuperarea daunelor prejudiciate.

Pentru activitatiele locatarilor n domeniile cu risc sporit de poluare a mediului
se solicita avizele institutiillor de ramura, care prevad expres conditiile de activitate
pentru a evita riscul poludrii de mediu.

2.4.5. Cheltuieli anuale de productie:

in tabelul de mai jos se prezinta in detaliu costurile directe si indirecte care ar
necesar de acoperit pentru activitatea de autogara si activitati conexe in cazul finalizarii
procesului de preluare a complexului Garilor Auto din tara.

Cheltuieli de productie directe Suma % din total
Mii Lei cheltuieli
1.Costuri de intretinere a mijloacelor fixe/bunuri
immobile 713 2,0%
2. Materiale auxiliare 260 0,7%
3. Fondul de salarizare (salarii + taxe si contributii
sociale) 33736 94,0%
4. Energie, alte utilitati 160 0,4%
5. Lucrari de proiectare, evaluare si cadastrale 25 0,1%
6. Servicii sau lucrari subcontractate (publicare si
publicitate 3 0,0%
7. Cheltuieli operationale de programare 74 0,2%
8. Cheltuieli bancare 380 1,1%
Alte cheltuieli directe () 10 0,0%
Total cheltuieli directe 35361 98,5%
Cheltuieli de productie indirecte Suma % din total
Mii Lei cheltuieli
Administratie / Management 146 0,4%
Cheltuieli de Birou / Secretariat 21 0,1%
Cheltuieli de Transport 130 0,4%
Cheltuieli de Paza 185 0,5%
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Cheltuieli de protectia muncii si a mediului 34 0,1%
Alte chetuieli indirecte, servicii de mentenanta

ascensor, sistem de Tncalzire, etc. 12 0,0%
Total cheltuieli indirecte (detaliati) 528 1,5%
TOTAL 35889

2.4.6. Venituri anuale preconizate:

Veniturile anuale preconozate din activitatea de autogara si activitati conexe vor
fi acumulate din mai multe genuri de activitate si anume:

> Serviciile de acces la peron a operatorilor de transport inclusiv prin
crearea conditiilor de comercializare a biletelor pentru transportul auto de pasageri.
Veniturile prognozate din activitatea data sunt esimate in marime de 79,1% din suma
totald a veniturilor din activitatea de autogard si activitatea conexa. Serviciul de
comercializare a biletelor pentru transportul auto de pasageri este organizat pentru rute
internationale — 29%, rute suburbane — 28%, interraionale — 43%;

> Serviciile de transmitere in locatiune a spatiilor din cadrul complexului
Garilor Auto va fi asigurat conform procedurilor descrise la Capitolul I ”Activitatea de
gestiune bunurilor imobile”. Suprafata spatiilor transmise In locatiune in total
constituie estimativ 1723,77 m? cu potential de majorare la suprafata de 2413,28 m?;

> Serviciile conexe care includ mai multe tipuri de servicii prestate aditional
comercializarii biletelor in scop de a asigura intregul proces logistic al activitatii de
autogard. Serviciile conexe sunt destinate pentru a crea conditiile necesare activitate a
operatorilor de transport aauto de pasageri, gestiunea eficientd a spatiilor complexului
Garilor Auto si crearea conditiilor optime pentru confortul pasagerilor. In mare parte
serviciile conexe sunt bazate pe serviciile de parcare, servicii de acces pe peron a
transportului de rute ocazionale si alte genuri de activitate, servicii de pastrare a
bagajelor si alte seervcii. Veniturile din serviciilor conexe vor contribui in marime de
12,8% din totalul serviciilor din activitatea de autogara.

Activitatea de autogara a intreprinderii la capacitate maxima poate fi realizata in
conditiile n care va fi finisat procesul de preluare a Garilor Auto si activitatea
operatorilor de transport va fi asigurata in situatia fluxului maxim de pasagegri si
valorificarea maximal a spatiilor disponibile. In baza informatiei sistematizate pentru
activitatea de autogara in perioada ultimilor ani, activitatea in conditiile de capacitate
maxima presupune sporirea incasarilor din serviciile de autogara cu 15% anual, iar
valorificarea spatiilor transmise in locatiune la cote maxime va contribui la sporirea
veniturilor cu circa 40%, serviciile conexe sunt calculate din considerentele ca sunt
prestate in conditii de capacitate aproape de maximum..

Obtinerea rezultatelor de activitate la capacitate maxima a intreprinderii depinde
in mare masura de capacitatea tehnica a operatorilor de transport privind oferirea
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curselor de rute in corespundere cu fluxul de pasageri, precum si capacitatea de
valorificarea spatiilor disponibile pentru transmitere in locatiune. In baza analizei
detaliate a informatiei despre rutele operate de catre operatorii de transport, raportat la
fluxul de pasageri pentru fiecare gara, estimativ s-au calculat veniturile prognozate de
a fi obtinute pentru fiecare gard dupa cum urmeaza:

Nr. ord Denumirea Garii Venitul lunar al intreprinderii
1. Chisindu Centru 711900
2. Chisindu Sud-Vest 283500
3. Basarabeasca 6300
4. Balti 270900
5. Briceni, inclusiv punctul de casa din Lipcani 9450
6. Cahul 107100
7. Cantemir 20160
8. Calarasi 29610
9. Causeni 59850
10. Ceadar Lunga 26460
11. Cimislia 23940
12. Comrat 63000
13. Donduseni 23310
14. Drochia 47250
15. Edinet 26460
16. Falesti 44100
17. Floresti 44100
18. Glodeni 17010
19. Hancesti 23310
20. Leova 15750
21. Ocnita 17640
22. Otaci 25200
23. Orhei 94500
24. Rascani 15750
25. Soroca 40950
26. Stefan Voda 17640
27. Straseni 28350
28. Ungheni 85050
29. Vulcanesti 15120

Total 2193660

2.5. CHELTUIELI DE PORNIRE SI FINANTARE (INVESTITII NECESARE)

2.5.1. Descrierea investitiei propuse in contextul procesului tehnologic descris anterior

Specificul activitatii de autogara al intreprinderii, este bazatd pe gestiunea
complexului Garilor Auto. Astfel, investitia realizatd in dezvoltarea Intreprinderii se
reflectd in valoarea de bilant al bunurilor imobile transmise in gestiune de catre
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fondator, Agentia Proprietatii Publice.Totodata, investitia necesara pentru activitatea
de autogara include costurile directionate pentru activitatile logistice pentru autogara
si de mentenanta a complexului Garilor Auto, fiind estimate in total la suma de 35889
mii lei anual. Costurile mentionate sunt constituite in mare parte din fondul de
salarizare fiiind de circa 94,0% din costutile toatale. Cheltuielile directe de producere
/ de asigurare a activitatii de autogara, constituie circa 98,5% din costurile totale.
Costurile investitiillor mentionate vor fi in crestere conform necesitatilor de creare a
utilitatilor pentru activitatea de autogara identificate pe parcurs.

2.5.2. Modul de asigurare cu utilitdti:

Asigurarea cu utilitati a activitdtii de autogara se va realiza de cdtre agentul de
achizitii in temeiul caietului de sarcini elaborate de catre inginerii calificati. Procedura
de achizitie va fi realizata in conformitate cu Legea privind achizitiile publice si alte
normative in vigoare.

Cadrul logistic de activitate este asigurat de necesarul de echipament tehnic
pentru fiecare angajat atit personalul administrativ cit si personalul tehnic. Birorile
angajatilor din cadrul personalului administrtiv, sint dotate cu necesarul pentru
realizarea sarcinilor stabilite in corespundere cu fisa de post. Personalul tehnic este
dotat cu necesarul de echipament tehnic pentru realizarea tuturor lucrarilor de reparatie
curentd a incdperilor gestionate, precum si alte lucrari de intretinere.

2.5.3. Grdficul de realizare a investitiei (Plan operational)

In realizarea scopului si obiectivelor stabilite pentru obtinerea rezultatelor scontate ale investitiei in
intreprindere a fost elaborat planul de activitate cu prioritizarea domeniilor specifice dupd cum urmeaza:

Activitate Respon sabil Durata de implementare, luna din an
1 [2|3|4|5|6|7|8|9|10]|11] 12
1. Activitdti manageriale
1.1 Elaborarea documentatiei metodologice | Sef directie +
necasare pentru activitatea de autogara, management
coordonarea acestora cu Fondatorul si control
1.2 Negocierea si semnarea contractelor de | Sef + |+ 4]+
prestari servicii cu operatorii transportului intreprindere
auto de pasageri
1.3. Elaborarea cadrului tehnologic / de Sef sectie + |+ +
dispecerat pentru activitatea de autogara autogara
1.4 Actualizarea statelor de personal, Sef sectia +
aprobarea de catre Consiliul de resurse umane
Administratie
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1.5 Semnarea contractelor/acordurilor
aditionale de locatiune, prezentarea spre
aprobare de catre Fondator

Sef sectie jur

1.6 Initierea procedurilor si efectuarea Spec. achizitii +
achizitiilor, inclusiv prin intermediul
portalului www.achizitii.md
1.7 Elaborarea planului de achizitie Sef dir. mang. +
si control
1.8 Inventarierea bunurilor imobile Sef sectie
gestionate imob
1.9 Evidenta contabild si intocmirea Contabil sef +
rapoartelor
1.10 Determinarea activelor neutilizate Sef dir. mang. +
pentru a fi transmise in locatiune si control
2.Activitati de ordin juridic
2.1 Reprezentarea intreprinderii in Sef sectie +
instantele de judecata juridica
2.2 Pregatirea materialelor si raportarea la Adm.adj +
sedintele Consiliului de Administrare Conabil sef
2.3 Asigurarea procesului de activitate cu Sef sectie jur +
autorizatiile necesare/avizele permisive
2.4 Monitorizarea actiunilor litigioase si Sef sectie jur +
intreprinderea masurilor legale necesare
2.5 Ralizarea actiunilor necesare pentru Jurist
inregistrarea bunurilor, lucrari cadastrale si
alte actiuni in domeniu
2.6 Monitorizarea modificarilor legislative si | jurist +
intrvenirea la ajustarea actelor normative
interne
3.Activitati de ordin tehnic
3.1 Elaborarea caietului de sarcini si Adm. adj
Devizului pentru lucrarile de reparatie si comp.tehn
mentenanta a cladirilor complexului Garilor
Auto
3.2 Activitati de intretinere si imbunatatire a | Sef sectie
softului de comercializare a biletelor autogara
3.3 Efectuarea lucrarilor de reparatie a si Inginer sef
intretinere a spatiilor din cadrul complexului
Garilor Auto
3.4 Aprovizionarea staffului implicat in Specialist
activitatea de autogara cu materialele achizitii
neccesare pentru asigurarea cadrului logistic
3.5 Elaborarea caietului de sarcini pentru Adm. adj
lucrdri de reparatie si intretinere a spatiilor comp.tehn
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http://www.achiziții.md/

din cadrul Garilor Auto necesar pentru
elaborare planului de achizitii

4. Activitdati de marketing

4.1 Elaborarea si promovarea site-ului Sef sectie

intreprinderii imob

4.2 Publicarea informatiei despre spatiile Sef sectie

propuse de a fi transmise in locatiune imob

4.3 Initierea licitatiilor pentru achizitia Specialist +
serviciilor de paza si de audit achizitie

4.4 Initierea licitatiilor pentru achizitionarea | Specialist S 2 N I S S O R I S N S

serviciilor, materialelor si lucrarilor necesare | achizitie
pentru activitate

2.5.4. Amenaijari privind spatiile de productie

Pentru realizarea activitatilor de autogara si activitdtilor conexe a intreprinderii
este necesar renovarea spatiilor complexului de Gari Auto pentru a corespunde
conditiilor necesare al activitatii de peron, conditii necesare pentru comercializareaa
biletelor pentru operatorii de transport auto si conditii necesare pentru accesul
confortabil al pasagerilor la serviciile operatorilor de transport, inclusiv a conditiilor
de asteptare si alte servicii accesorii.

Dotarea tehnica a spatiilor din cadrul complexului Garilor Auto este realizata in
corespundere cu cerintele stabilite pentru asigurarea functionalitatii activitatii de peron
si alte cerinte organizatorice pentru operatorii transoprului auto de pasageri. Totodata
spatiile Garilor Auto necesitd multe lucrari de intretinere, de salubrizare si alte lucrari
de mentenanta.

2.5.5. Modificdrile necesare a fi operate in structura si numdrul personalului angajat

Experienta semnificativda acumulatd pe parcursul anilor de activitate a
intreprinderii, a contribuit la crearea structurii optime a personalului implicat in
dezvoltarea afacerii. Structura statelor de personal este examinata si aprobatd anual de
catre Consiliul de Administrare a intreprinderii, procedura obligatore, stabilita prin
legislatie.

Conform Statelor de personal, managerul intreprinderii, denumit administrator
(in cazul dat interimar) conform Statutului si legislatiei in vigoare este ajutat de 1
adminnistrator adjuncti stabilit pentru Departamentul Garilor Auto. In realizarea
obiectivelor stabilite administratorul adjunct pe compartimentul Garilor Auto are
suportul integral pe principiul de colaborare a celorlalte 2 compartimente: juridic si
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tehnic, al sectiei contabile, care vor asigura eficienta si legalitatea procesului

operational al activitatii de autogara si activitatilor conexe.

2.6. PLAN FINANCIAR

2.6.1. Date privind mijloacele fixe care fac obiectul investitiei

Descrirea mijloacelor fixe, care constituie obiectul investitiei poate fi realizat cel mai bine prin

examinarea bunurile imobile transmise in gestiune de cdtre Fondator. Valoarea acestora se prezintd in tabelul

de mai jos:
Nr. Denumirea filialei Garii Adresa de amplasare Valoarea cadastral3,
lei
1. Chisindu, Centru mun. Chitinau, str.Varlaam, 58 48669117
2. Chisindu Sud mun. Chitinau, sos.Hincesti, 143 74820710
3. Balti str.Stefan cel Mare,2 8556254
4, Briceni str.M.Eminescu, 19G 839296
5. Briceni, or.Lipcani str.M.Frunze,12 309437
6. Cahul str.Prospect Republicii, 46 654953
7. Cantemir str.Boris Glavan,22 330360
8. Calarasi str.Alex.cel Bun,181 1176776
9. Causeni str.Alba lulia, 1 831226
10. Comrat str.Pobeda,2 65689
11. Ceadir-Lunga str.Lenin,105 297104
12. Cimislia str.Barbu Lautaru, 5 977715
13. Donduseni str.Feroviarilor,33 140620
14. Drochia str.E.Gudanov, 11 304108
15. Edinet str.Independentei, 177/1 2098799
16. Falesti str.M.Eminescu, 49 594648
17. Floresti str.Garii, 11 275740
18. Glodeni str.Banulescu Bodoni,1a 576914
19. Hincesti str.Chisinaului, 19 852196
20. Leova str.Cahul, 52 436626
21. Orhei str.M.Sadoveanu, 50 548614
22. Ocnita, or.Otaci str.Prieteniei,72 127293
23. Ocnita str.Puskin, 2a 121431
24. Riscani str.M.Eminescu, 1 351898
25. Soroca str.Bechir, 6 586943
26. Straseni str.M.Eminescu,2 465635
27. Stefan Voda str.Boris Glavan,12 1413721
28. Vulcanesti str.Lenin,130 334876
29. Ungheni str.Feroviara 246554
Total 147005254
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2.6.2. Plan de finantare a investitiei

Sursa de finantare Suma %
Mijloace fixe (complexul Garilor Auto) transmise de 147005254 82,5
APP
Capitalul statutar 2000300 1,1
Alte surse/incasari 29287700 16,4
Total 178293254

2.6.3. Date privind capacitatea de productie

Capacitatea maximad de productie / prestari servicii de autogard si serviciilor
conexe este foarte dificil de determinat, fiind dependent in mare parte de fluxul maxim
de pasageri, beneficiari ai serviciilor operatorilor de transport auto de pasageri.

Pentru a efectua o analiza a capacitatii posibila de obtinut in conditii de maxima
eficienta, consideram oportun utilizarea datelor din platformele oficiale de raportare a
situatiei financiare pentru activitatea de autogara in conditiile prestarii serviciilor de
catre gestionarii precedenti, care au raportat cel mai mare nivel de venituri in anul 2023
in valoare de 46,29 mil.lei. Sporirea numarului de operatori de transport auto de
pasageri cu care intreprinderea va avea semnate contracte de prestari servicii de
autogard, nu constituie indicator cd va spori veniturile incasate, in cazul fluxului
constant de pasageri

Indicatorii tehnici care caracterizeaza capacitatea de productie / activitate a
intreprinderii se prezinta dupa cum urmeaza:

Operatorii de transport auto de pasageri cu care vor fi incheiate contracte - 600
unitati licentiate.

Nr. de puncte de comercializare a biletelor - 46 unititi;

Pret serviciului de autogara - 10% din venitul operatorilor pentru fiecare
cursa;

2.6.4. Utilizarea capacitdtii de productie

2025 (%) 2026 (%) 2027 (%)
71,4 78,8 87,2

2.6.5. Date privind cheltuielile aferente activitdtii

’ Felul cheltuieli Valoarea (mii Lei) ’
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Cheltuieli de intretinere a imobilelor, 260
Salarii directe (costul total cu salariile — include taxe angajat si 33736
angajator)
Utiliati (energie, apa, canal, abur, etc) 160
Reparatii periodice 713
Alte cheltuieli directe (inventar, utilaje si mijloace de transport) 156
Cheltuieli administrative 146
Cheltuieli de desfacere si promovare 25
Comisioane bancare 380
Alte costuri fixe 313
Total 35889
2.6.6. Alte date privind activitatea
Indicator 2024 2025 2026
(%) (%) (%)
Cota de impozit pe venit 12 12 12
Vanzari anuale la 100% capacitate (mii Lei): 46290 mii lei
Dividende previzionate (% din profitul net disponibil): 50%
La cate zile, in medie, se vor incasa facturile? 30 zile
Pentru cate zile este asigurat procesul de activitate fara intreruperi? 30 zile
La cate zile, in medie, va veti plati facturile? 30 zile
2.6.7. Situatia veniturilor si cheltuielilor
Indicator Valoare (in mii Lei)
2025 2026 2027
Venituri din vanzari 36614,9 40377,1 44627,6
Costuri de productie 35889 39477,9 39477,9
Profit brut ( impozabil) 725,9 899,2 5149,7
Impozit pe venit 300 300 300
Profit net 425,9 599,2 4849,7
Dividende platite 213,0 299,6 24249
Profit nerepartizat 213,0 599,2 4849,7
Dobanzi scadente
Profit disponibil 213,0 419,4 3394,8
Profit disponibil cumulat 213,0 632,4 4027,2
Pierderi din activitatea de baza
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2.6.8. Flux de numerar

Indicator Valoare (in mii Lei)
2025 2026 2027

Resurse financiare la inceputul perioadei 1162 509,95 2477,8
Credite

Vanzari 36614,9 40377,1 44627,6
TOTAL INTRARI DE NUMERAR 37776,9 40887,05 47105,4
Investitia + cresterea de capital circulant net 260 1300 2300
Cheltuieli operationale 2200 2200 2600
Cheltuieli salariale 33736 33736 33736
Rate de credit

Impozit pe profit 545 545 545
Dividende platite 213,0 299,6 24249
Alte cheltuieli 313 329 345,1
TOTAL IESIRI DE NUMERAR 37267,0 38409,3 41950,9
SURPLUS/ DEFICIT DE NUMERAR 509,95 2477,8 5154,5

2.6.9. Bilantul previzionat si indicatorii financiari ai investitiei

Bilantul previzionat si Indicatorii financiari pentru activitatea de autogara

si activitati conexe nu pot fi reflectati deoarece activele Complexului garilor si

statiilor auto de stat se afla in proces de preluare, care nu este finalizat, fapt care

conditioneaza incapacitatea de determinare a acestora.

CONCLUZIE

Analiza datelor privind activitatea economica a intreprinderii, reflectate in Planul

de afacere dat, presupune obtinerea unui rezultat pozitiv la nivel financiar pentru
activitatea de autogara descrisa si in conditiile de finalizare cu success a procesului de
preluare a Garilor Auto prevede inregistrarea unui profit, care se prognozeaza a fi in

crestere.

Faptul dat, justificd dezvoltarea afacerii descrise si intreprinderea masurilor de

realizare a activitdtilor planificate
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