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RAPORT DE EVALUARE
OTYET Ob OIDEHKE

nr. 0369729

intocmit la: 21.02.2022
Obiectul estimat:
Teren p/u constructii

amplasat pe adresa r. Orhei com.Trebujeni ,sat. Trebujeni
Numidr cadastral 6472113.885
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BENEFICIAR: Primiria Trebujeni
Adresa juridici: r. Orhei sat.Trebujeni

EXECUTOR: FILIALA ORHEI a CAMEREI de COMERT si INDUSTRIE a REPUBLICII
MOLDOVA

Adresa juridici: mun. Orhei, str. Mihai Eminescu 11/58

DATA EVALUARII 21.02.2022
Orhei
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1. NOTA INTRODUCTIVA

In prezentul Raport de evaluare s-a estimat valoarea de piat a terenului pentru constructii

adestral:6472113.885cu S = 0,0918ha, amplasat pe adresa r.Orhei,com. Trebujeni,sat. Trebujeni
=a serviciilor s-a efectuat in temeiul Contractului Nr. 04220198 din 2 1februarie 2022, de estimare a
or imobile, semnat de cdtre Beneficiarul serviciilor de evaluare — Primdria Trebujeni. Conform
i bunurilor imobile I.P , Agentia Servicii Publice” terenul este amplasat pe adresa r. Orhei, com.
pemi sat. Trebujeni. Terenul supuse evaludrii are modul de folosintd pentru constructii, cu drept de
epgeetate — a com. Trebujeni
Femeiul inscrierii dreptului de proprietate:
~ Becizia Consiliului local nr.5/4 din 29.10.2021(6401/21/34191)
i Greviri si inter ale drepturilor patrimoniale:
Wil greviirii: Nu sunt inscrieri

Metdri, interdictii nu sunt inscrieri.
- Wmspectarea §i examinarea vizuald a imobililor supuse evaludrii s-a efectuat cu acordul §i in

ge=zenia reprezentantului Primdriei. Pentru detalii vezi Registrul bunurilor imobile anexat la

mportul de evaluare.
1.1. Determinarea sarcinii de evaluare

viectul evaludrii Teren pentru constructii
Nemirul cadastral 6472113.885
= R Anpase RI.Orhei com.Trebyjeni sat. Trebujeni
pereferie
Estimarea valorii de piatd, pentru licitafie
Com.Trebujeni
Primaria Trebujeni
1.1.1 Date despre teren
Adresa/Amplasarea RI.Orhei com. Mb__:g‘eni sat. Trebujeni
Suprafata_totali L | 0,0918ha ~ o>
I Modul de folosinti/utilizarea Pentru construcii
Domeniul Privat
reptul de proprietate  Com.Trebujeni
area in localitate —__Inmarjinea localitafii _
yuniititir ___Pe teren este amplasatd o constructie comerciald
Benificiarul Primdria Trebujeni

Contract de prestare a serviciilor de evaluare nr. 042201980R din 21 februarie 2022
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stica succintii a obiectelor evaluiirii Teren p/u constructii 1buc

21.02.2022

-

i obiectului 21.02.2022

Imtecmirii raportului 21.02.2022

pud valorilor estimate Valoarea de piayd,

= de piagi :
% construcii nr.cadastral: 6472113.885 240000MDL

Teremsel amplasat pe adresa r. Orhei com. Trebujeni,sat. Trebujeni supuse evaludrii are modul de Jolosinga:
I Cfit 5 aparine cu drept de proprietate — com, Trebujeni. Terenul supuse evaludirii este evaluate prin

wmalizei vinzdrilor comparabile ca teren liber de constructii si imbundtdfiri. Caracteristica completi a
' @ argumentarea rezultatelor obfimute sunt descrise detaliat in prezentul Raport de evaluare.

1.2. Supozitii si restrictii principale

4 raport este valabil numai integral §i doar in scopurile indicate in el;
“orul nu poartd rspundere pentru descrierea juridica a drepturilor asupra proprietitii evaluate sau
chestiunile ce (in de examinarea drepturilor de proprietate.
#torul presupune lipsa oriciror factori ascungi, care influenteaza evaluarea §i starea proprietifii.
»ul nu poartd raspundere pentru existenta unor asemenea factori $i nici pentru necesitatea elucidarii

* Descle obtinute de cétre evaluator si ce se cuprind in raport se consideri veridice. Totodata evaluatorul
W& pet garanta veridicitatea absoluti a informatiei, fapt ce impune indicarea surselor de informatie;
= Evaluatorul este in drept sa utilizeze in scopul evaludrii oricare din metodele de evaluare ce nu intrd in
Ssmemadicyie cu legislatia in vigoare a Republicii Moldova privind activitatea de evaluare.

& Raportul de evaluare este perfectat in doud exemplare, dintre care unul se remite Beneficiarului, gi unul
% péstreaza in arhiva Executorului.

= Nidi clientul, nici evaluatorul nu pot folosi raportul sau informatii care se contin in raport, altfel, decit
“smform prevederilor mentionate in contract:

& Acest raport este confidential si destinat doar scopului stipulat in compartimentul 1.1 al prezentului
Waport. Nu acceptim nici o responsabilitate in cazul in care acesta este transmis altei persoane, fie pentru
scopal declarat, fie pentru oricare alt scop;
® WValoarea imobilului propusa de evaluator in prezentul Raport, conform legislatiei in vigoare in
Republica Moldova, este valabili la data evaludrii;

#8. Raportul de evaluare contine opinia profesionald a evaluatorului privind valoarea imobilului, poartd un
smacter de recomandare i nu reprezintd garantia c4 bunul imobil va fi comercializat in mod obligatoriu la
peegal indicat in prezentul raport;

£1. Preventiv nu a fost efectuati expertiza tehnici a elementelor constructive ale imobilului. Starea tehnica
& cladirilor a fost determinati conform normativelor in constructie si metodei normative de determinare a

wrurni;
12 Volumele si suprafetele folosite in prezentul Raport, au fost extrase din documentele prezentate de cétre
Seneficiar.

1.3. Certificatul de calitate al executorului evaludrii

Evaluatorul care a efectuat evaluarea, in baza cunostinfelor, convingerilor gi activitagii lor

confirma, ci:

#  Afirmatiile §i faptele cuprinse in prezentul raport sunt exacte si corecte;

Contract de prestare a serviciilor de evaluare nr. 042201980R din 21 februarie 2022
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Aaaliza, opiniile §i concluziile enuntate corespund supozitiilor ficute §i conditiilor limita, analiza
‘dependenti §i profesionald, precum si concluziile apartinand personal evaluatorilor;

nu are interes material curent sau de perspectivi vizavi de obiectul evalurii si sunt liberi
e orice angajamente suplimentare (in afara angajamentelor rezultante prezentului contract) fata de
‘&aeva parte, legati de obiectul evaludrii:
#ams pentru serviciile prestate nu {ine de o anumiti marime a valorii obiectului evaluat i de careva
waloare calculatd in prealabil sau de valoarea stabilita in favoarea uneia din parti;
‘Amaliza informatiei, opiniile i concluziile, cuprinse in raport, corespund legislatiei in vigoare in
Republica Moldova, aprobate pentru evaluarea proprietatilor imobiliare.

1.4. Documentele prezentate evaluatorului

bunurilor immobile
de amplasament

/ / / Ursu Daniel

/ Colun Vitalie

21 Beneficiarul evaluiirii— Primiiria Trebujeni
IDNO: c/f 1007601003345
Sediul: r. Orhei sat. Trebujeni

2.2. Executorul evaluiirii — FILIALA ORHEI a CAMEREI de COMERT si
INDUSTRIE a REPUBLICII MOLDOVA
Adresa juridicd: mun. Orhei, bd. Mihai Eminescu 11/58.
IDNO - ¢/f 1002600036967.
Tel.: 0235-2-04-61, 02535-27-5-27.

2.3. Nofiunile de baza utilizate in raport
Evaluare — proces de determinare a valorii obiectului evaludrii la o data concretd, tindndu-se cont
&= factorii fizici, economici, sociali §i de alta naturd, care influenteazi asupra valorii;

Obiect al evaludrii — bunul imobiliar supus evaluarii;

Baza de evaluare - tipul de valoare estimatd, stabiliti in conformitate cu scopul evaludrii;

Scopul evaluiirii - este determinat de tipul tranzactiei sau a altor operatiuni in care este implicat
obiectul evaludrii §i pentru efectuarea cérora evaluatorul poate recomanda o anumiti méarime a valorii
Bunului imobiliar;

Data evaludrii — data, la situatia cdreia s-a estimat valoarea de bazi:

Valoare de piati (Conform Legii cu privire la activitatea de evaluare Nr. 989-XV din
18.04.2002.) - suma estimata pentru care un obiect al evaludrii poate fi schimbat, la data evaludrii, intre un
cumpdritor hotarat si cumpere si un vanzator hotérét si vanda, dupéd un marketing adecvat, intr-o tranzactie
Bberd in care fiecare parte va actiona competent, cu prudenta necesar# §i neconstrins.

Valoarea de inlocuire — suma cheltuielilor totale necesare pentru constructia unei cladiri sau
constructii analogice obiectului evaludrii, calculati in baza preturilor de piatd, existente la data evaluarii,

Contract de prestare a serviciilor de evaluare nr. 042201980R din 21 februarie 2022
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RIE IECTULUIEV. 1 ANA A
1.Obiectul supus evaludrii, reprezinta terenul, cu destinatie pentru constructii. La momentul
Inspectirii s-a constatat ci terenul este liber de constructii. Mai detaliat starea tehnici a terenului
este reflectatd in tabela
Aplasarea pe hartd a terenului nr.cadastral: 6472113.885
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T'eren pentru constructii amplasat la periferia sat.T; rebujeni in marginea satului -La momentul
inspectdrii s-a constatat: Terenul are panta mai mica de 3% si este liber de construcfii.

Caracteristica generala.

Teren nr.cadastral: 6472]/3.885 0,0918 | p/u constructii <3% neregulatd
*Notd: Suprafata indicatt s-a luat conform registrului bunurilor imobile

Analiza amplasirii:

Denumirea localititii - r.Orhei com. Trebujeni
Denumirea sectorului administrativ Primdria Trebujeni

Adresa r. Orhei com. Trebujeni,sat. Trebujeni
Domeniu _privat’ 3
Infrastructura economici si sociali medie

Accesul la ciiile de transport Esire direct la drum

4. ESTIMAREA VALORII BUNULUI IMOBIL
Determinarea valorii se calculeaza in conformitate cu tofi factorii care influienteaza la piata
imobild in intregime. Pentru determinarea valorii de fapt se folosesc trei metode principale:
- metoda costului
- metoda venitului
- metoda analizei vinzirilor comparabile

Contract de prestare a serviciilor de evaluare nr. 042201980R din 21 februarie 2022
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Folosirea acestor trei metode aduce la trei valori diferite a unui i aceluiag obiect. Dupa analiza
rezultatelor obtfinute in urma folosirii acestor metode rezultatul final a evaluarii imobilului se
determina dupa acea metods care este mai coprespunzatoare obiectului.
4.1 METODA COSTULUI

Metoda costului se bazeazi pe un studiu a posibilitatii investorului de a cumpdra imobilul avind
in vedere ¢i investorul nu va plati un cost mai mare decit acel cu care ar putea cumpdra un imobil
asemandtor dupa utilizare si calitate in perioada dati fira cheltuieli suplimentare. Metoda costului
ne arata valoarea de restituire minus uzurd.in raportul dat metoda costului nu este aplicati.

4.2. METODA ANALIZEI VINZARILOR COMPARABILE
EVALUAREA TERENULUI

Se bazeazi prin compararea obiectului supus evaludrii cu alte obiecte care au fost vindute sau se
afld in vinzare. Valoarea de piatd a imobilului determina preful care poate fi plitit de cumpdritorul
obignuit pentru un obiect asemanitor dupd calitate si destinatie. Metoda vinzirilor comparabile se

vom compara loturi de pimint amplasate
Selectdm trei loturi de teren din oferte propuse pentru vinzare.

CARACTERISTICILE BUNURILOR IMOBILIARE COMPARABILE
I. Teren pentru constructii r.Orhei sat.Peresecina S =0,13ha . Pret-13000 EUR Perioada—
februarie 2022.

2. Teren pentru constructii r.Orhei sat.Peresecina S =0,10ha — Preful — 19500 EUR.Perioada —
februarie 2022.

3. Teren pentru constructii r.Orhei sat.Ivancea $=0,15ha. Preful -15000EUR. Perioada —
februarie 2022.

Argumentarea ajustirilor
Cursul oficial al BNM la data 21februarie 2022EUR = 20,4477 lei

Toate aceste obiecte sunt propuse spre vdnzare, iar ajustirile caracteristicilor acestora conform
bunului evaluat sunt prezentate mai Jos.
-Dreptul de proprietate

— Conditiile de finantare

— Data tranzactiei P cntmarzc;easte °lmﬁ‘imf d:

. comparatie nu s-a ficut nici o
?if.r:stmctura corectie, intrucit sint identice cu

- At de acces obiectul evaludrii

- Ecologia

Dreptul de proprtietate- sa aplicat corectie de diminuare in valoare de de 5% p/u toate obiectele
comparabile - mai avantajos fati de obiectul estimat

Amlasarea - sa aplicat corectie de diminuarie in valoare de de 3% pentru obiectul unu §1 doi si
2% pentru trei amplasarea mai avantajoasi fata de obiectul estimat.

- Suprafata terenului — sa aplicat corectie de deminuare in valoare de de 3% pentru obiectul unu,
§i pentru trei-2% deoarece au suprafefe mai mari fata de obiectul supus evaludrii(mai avantajos ).

-Negocierea prefului — conform cercetirilor piefei la comercializarea terenurilor destinate
constructiei are loc o cedare a pretului, iar datele din sursele utilizate se consider#i ca avind un
anumit grad de eroare, prin urmare tuturor bunurilor comparabile li s-a aplicat o corectie de
diminuare de 5 %.

Contract de prestare a serviciilor de evaluare nr. 042201980R din 21 februarie 2022
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f}justﬁ:ile s-au luat ca procent din valoarea obiectului de comparatie in dependengs de

caractenisticile individuale a fiecdrui

evaluatorului si sun redate in tabela de mai jos.

Caracteristica Obiectele - analogice |
bunurilor imobiliare | Obiectul de Terenul Nr.1 Terenul Nr.2 Terenul Ne3 |
evaluare |
Pretul de propunere al 265727 398730 306715 |
terenului,lei |
Suprafata terenului, ar 9,18 13 10 15 :
Preful pentru 1ar,lei 20440 39873 20447 |
Dreptul de proprietate public privat privat privat
_Eorectare 0,95 0,95 0,95
Preful corectat,lei 19418 37879 19425
Conditiile de finantare de piatd de piati de piata de piata
Corectare 1.0 1,0 1,0
Pretul corectat, lei 19418 37879 19425
Conditiile de vinzare oferta oferta oferta
Corectare 0,95 0,95 0,95
Pretul corectat,lei 18447 35985 18453
Data ofertei februarie2022 februarie2022 februarie2022
Corectare 1,0 1,0 1,0 |
Pretul corectat,lei 18447 35985 18453
Amplasarea terenului | r. Orhei Tribujeni | r. Orhei Peresecina | r. Orhei Peresecina r. Orhei Ivancea
Corectare 0,97 0,97 0,98
Pretul corectat, lei 17893 34905 18083
Suprafata.ar 9,18 13 10 15
Corectare la suprafata 0,97 1,0 0,95
Pretul corectat,lei 17356 34905 17179
Ecologia buna bun buna buna |
Corectare 1,0 1,0 1,0
Pretul corectat, lei 17356 34905 17179
Starea tehnica liber liber liber liber
Corectare 1.0 1,0 1,0
Preful corectat lei 17356 34905 17179
Ajustarea general 0,849 0,875 0,840
Coeficient de 2 3 1
ponderabilitate
| Preful medie pentru lar 26101lei
Informatia  despre  obiectele analogice a fost luati din refeaua  internet

(https://999 md/ro/ 72094229

Astfel valoarea de piafi a tere

$://999, md/ro/6997 9690 E

https://999. md/ro/721881 78)

nului evaluat determinata prin metoda analizei vinzirilor

Contract de prestare a serviciilor de evaluare nr. 042201980R din 21 februarie 2022
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