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1. NOTĂ INTRODUCTIVĂ 

În prezentul Raport de evaluare s-a estimat valoarea de piaţă a terenurilor cu modul de 

folosință fondul forestier cu nr.cadastral:6701205.426 cu S = 15.946ha și 

nr.cadastral:6701222.256 cu S= 41,2157ha  amplasate pe adresa or. Rezina, extravilan . Prestarea 

serviciilor s-a efectuat în temeiul Contractului Nr. 04210851 din 21 noiembrie2023, de estimare a bunurilor 
imobile, semnat de către Beneficiarul serviciilor de evaluare – Întreprinderea pentru Silvicultură” 

Șoldănești”. Conform Registrului bunurilor imobile I.P „Agenția Servicii Publice” terenul supuse evaluării 

au modul de folosință  fondul foristier cu drept de proprietate  –  a R. Moldova. 

Temeiul înscrierii dreptului de proprietate:  

  -Hotărărărea Guvernului nr.161 din  07.03.2019(6701/23/12006). 

- Hotărărărea Guvernului nr.664  din  06.09.2023(6701/23/12006). 

Grevări şi interdicţii ale drepturilor patrimoniale: 

Tipul grevării: Administrare – Gestiune economică. 

Titularul grevării: Întreprinderea de Stat ÎNTREPRINDEREA PENTRU SILVICULTURĂ 

ȘOLDĂNEȘTI 

 Notări, interdicții nu sunt înscrieri.  

Inspectarea şi examinarea vizuală a imobililor supuse evaluării s-a efectuat cu acordul și în 

prezenţa reprezentantului Primăriei Rezina. Pentru detalii vezi Registrul bunurilor imobile anexat 

la raportul de evaluare. 

1.1. Determinarea sarcinii de evaluare 

Denumirea Indicilor Caracteristici 

Obiectul evaluării 
2buc - Teren agricol 

 

Numărul cadastral 6701205.426, 6701222.256 

Amplasarea terenurilor supuse 

evaluării 
or. Rezina ,extravilan 

Amplasarea în localitate În extravilanul localității 

Scopul şi sarcina evaluării  Estimarea valorii de piață, pentru schimb 

Proprietarul obiectelor 

evaluării 
Republica Moldova 

Beneficiarul raportului de 

evaluare 

Întreprinderea pentru Silvicultură”Șoldănești”. 

 

1.1.1 Date despre terenuri 

Numărul cadastral 6701205.426, 6701222.256 

Adresa/Amplasarea Or.Rezina,extravilan 

Suprafața  totală 
Nr.cadastral: 6701205.426 cu S= 15,946 

Nr.cadastral: 6701205.426 cu S= 41,2157 

Modul de 

folosință/utilizarea 
Teren cu modul de folosință fondul forestier 

Dreptul de proprietate Republica Moldova 

Benificiarul Întreprinderea pentru Silvicultură”Șoldănești”. 
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1.2. Rezultatele evaluării 
 

 

Denumirea Indicilor Caracteristici și valori 

Caracteristica succintă a obiectelor evaluării 

Teren nr.cadatral:6701222.256 

Teren nr.cadatral:6701205.426 

 

Suprafața 
Teren nr.cadatral:6701222.256 - S= 41.2157ha 

Teren nr.cadatral:6701205.426 – S=15.946ha 

Data evaluării 21.12.2023 

Data inspectării obiectului 21.12.2023 

Data întocmirii raportului 22.12.2023 

Tipul valorilor estimate Valoarea de piață, 

Valoarea de piață a terenurilor 5430000MDL 

Notă: Terenurile amplasat pe adresa or. Rezina, extravilan., supuse evaluării au modul de folosință: fondul forestier  

și aparține cu drept de proprietate  –  R. Moldova. Terenurile    supus  evaluării sunt evaluate prin metoda analizei 

vînzărilor comparabile ca terenuri  agricole libere de construcții. Caracteristica completă a terenului şi 

argumentarea rezultatelor obținute sunt descrise detaliat în prezentul Raport de evaluare. 

1.2. Supoziţii şi restricţii principale 
 

1. Prezentul raport este valabil numai integral şi doar în scopurile indicate în el;  
2.  Evaluatorul nu poartă răspundere pentru descrierea juridică a drepturilor asupra proprietăţii evaluate sau 

pentru chestiunile ce ţin de examinarea drepturilor de proprietate. 

3.  Evaluatorul presupune lipsa oricăror factori ascunşi, care influenţează evaluarea şi starea proprietăţii. 
Evaluatorul nu poartă răspundere pentru existenţa unor asemenea factori și nici pentru necesitatea elucidării 

lor.  

4.  Datele obţinute de către evaluator şi ce se cuprind în raport se consideră veridice. Totodată evaluatorul 

nu pot garanta veridicitatea absolută a informaţiei, fapt ce impune indicarea surselor de informaţie;  
5.  Evaluatorul este în drept să utilizeze în scopul evaluării oricare din metodele de evaluare ce nu intră în 

contradicţie cu legislaţia în vigoare a Republicii Moldova privind activitatea de evaluare. 

6.  Raportul de evaluare este perfectat în două exemplare, dintre care unul se remite Beneficiarului, şi unul 
– se păstrează în arhiva Executorului. 

7.  Nici clientul, nici evaluatorul nu pot folosi raportul sau informaţii care se conţin în raport, altfel, decât 

conform prevederilor menţionate în contract;  
8.  Acest raport este confidenţial şi destinat doar scopului stipulat în compartimentul 1.1 al prezentului 

Raport. Nu acceptăm nici o responsabilitate în cazul în care acesta este transmis altei persoane, fie pentru 

scopul declarat, fie pentru oricare alt scop; 

9. Valoarea imobilului propusă de evaluator în prezentul Raport, conform legislaţiei în vigoare în 
Republica Moldova, este valabilă la data evaluării; 

10. Raportul de evaluare conţine opinia profesională a evaluatorului privind valoarea imobilului, poartă un 

caracter de recomandare şi nu reprezintă garanţia că bunul imobil va fi comercializat în mod obligatoriu la 
preţul indicat  în prezentul raport; 

11. Preventiv nu a fost efectuată expertiza tehnică a elementelor constructive ale imobilului. Starea tehnică 

a clădirilor a fost determinată conform normativelor în construcţie şi metodei normative de determinare a 
uzurii;  

12. Volumele şi suprafeţele folosite în prezentul Raport, au fost extrase din documentele prezentate de către 

beneficiar. 

1.3. Certificatul de calitate al executorului evaluării 
 

Evaluatorul care a efectuat evaluarea, în baza cunoştinţelor, convingerilor şi  activităţii lor 

confirmă, că:   



n -------- - j-  А . . м | .. .-------—  л т п т д
I \ c j |j u i  i  u l  l  v c i t u a i  v- t и  .  k j ^j  /  j j  /  ~r

a Republicii Moldova Filiala Orhei din 22 decembrie 2023

> Analiza, opiniile şi concluziile enunţate corespund supoziţiilor făcute şi condiţiilor limită, analiza 
indeoendentă si orofesională. Drecum si concluziile aoartinând personal evaluatorilor;

de orice angajamente suplimentare (în afara angajamentelor rezultante prezentului contract) faţă de 
careva parte, legată de obiectul evaluării;

>- Plata pentru serviciile prestate nu ţine de o anumită mărime a valorii obiectului evaluat şi de careva 
valoare calculată în prealabil sau de valoarea stabilită în favoarea uneia din părţi;

1. Registrile bunurilor immobile actualizat la data 01.12.2023
2. Planul geometric
3.Scrisoare nr.191 din 18 decembrie 2023
4. Procura Am 04/01 din 08 noiembrie 2023 /J /7
5. Hotărărea Guvernului R.Moldova nr.664 din 06-09-2023 ж  / /
Evaluator / ______ /  Ursu Daniel

Certificat de calificare seria EI -X  nr.0001 ^

de factorii fizici, economici, sociali şi de altă natură, care influenţează asupra valorii;
Obiect al evaluării -  bunul imobiliar supus evaluării;
Baza de evaluare -  tipul de valoare estimată, stabilită în confonnitate cu scopul evaluării;
Scopul evaluării - este determinat de tipul tranzacţiei sau a altor operaţiuni în care este implicat 

obiectul evaluăm şi pentru efectuarea cărora evaluatorul poate recomanda o anumită mărime a valoni 
bunului imobiliar;

Data evaluării -  data, la situaţia căreia s-a estimat valoarea de bază;
Valoare de piaţă (Conform Legii cu privire la activitatea de evaluare Nr. 989-XV din 

18.04.2002.) -  suma estimată pentru care un obiect al evaluării poate fi schimbat, la data evaluării, între un 
cumpărător hotărât să cumpere si un vânzător hotărât să vândă, după un marketing adecvat într-o tranzacţie 
liberă în care fiecare parte va acţiona competent, cu prudenţa necesară şi neconstrâns.

Valoarea de înlocuire -  suma cheltuielilor totale necesare pentru construcţia unei clădiri sau 
construcţii analogice obiectului evaluării, calculată în baza preţurilor de piaţă, existente la data evaluării, 
ţinând cont de uzura clădirii sau construcţiei evaluate.

> Evaluatorul nu are interes material curent sau de perspectivă vizavi de obiectul evaluării şi sunt liberi

/  U i U l U i U  m i U l U i U ^ W l ,  u p i u m v  W V U V U U j U I W ,  1 1 1  î u p v j i  l ,  w u i w o p u u u  1 1 1  V I ^ U I U V  1 1 1

Republica Moldova, aprobate pentru evaluarea proprietăţilor imobiliare.

1.4. Documentele prezentate evaluatorului

i . a c i u i u i  ui cv a iu am  — п ы л ь л  v /iv n 1.1 a v rv u u .ix i.i uc v  v z i t i i . rv j şi
INDUSTRIE a REPUBLICII MOLDOVA 

Adresa juridică: mun. Orhei, bd. Mihai Eminescu 11/58. 
IDNO -  c/f 1002600036967.
Tel.: 0235-2-04-61, 02535-27-5-27.

Evaluare -  proces de determinare a valorii obiectului evaluării la o dată concretă, ţinându-se cont

Contract de prestare a serviciilor de evaluare nr.042307400R din 21 decembrie 2023
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ţinând cont de uzura clădirii sau construcţiei evaluate. 
Valoarea de reconstituire – suma cheltuielilor totale necesare pentru crearea unei copii exacte a 

clădirii sau a construcţiei evaluate, calculată în baza preţurilor de piaţă existente la data evaluării, cu 

aplicarea materialelor şi tehnologiilor identice celor utilizate pentru construirea obiectului evaluării şi 
ţinând cont de uzura lui. 

Valoarea de lichidare (sau valoarea de vânzare forţată) reprezintă valoarea bunului imobil în cazul 

în care obiectul evaluării este sau urmează a fi înstrăinat într-o perioadă de timp foarte scurtă şi în condiţii 

de expunere pe piaţă diferite de cele necesare pentru a obţine cel mai bun preţ de piaţă. 

Drepturile evaluate – conform Codului Civil al Republicii Moldova, art.315: 

„Proprietarul are drept de posesiune, de folosinţă şi de dispoziţie asupra bunului. Posesiunea 

presupune stăpânirea efectivă a bunurilor”. Folosirea constă în întrebuinţarea calităţilor utile ale 

bunurilor, iar dispoziţia prevede determinarea destinului lui. Proprietarul are dreptul să efectueze 

diferite tranzacţii cu bunul imobiliar ce-i aparţine conform legislaţiei în vigoare, dacă aceasta nu 

lezează interesele şi drepturile altor persoane, inclusiv înstrăinarea averii în proprietatea altei 

persoane; transmiterea dreptului de utilizare, folosire şi divizare a averii; depunerea ei în gaj 

(ipoteca), etc.  

          2.4. Scopul evaluării – Determinarea valorii de piaţă pentru schimb 

 

2.5.  Documente ca bază a evaluării 

a) Acte legislative 
1. Legea cu privire la activitatea de evaluare Nr.989-XV din 18.04.2002; 

2. “Regulament provizoriu privind evaluarea bunurilor imobile” aprobat prin Hotărârea 

Guvernului Republicii Moldova Nr. 958 din 04.08.2003. 
 

b) Standarde internaţionale 
1) Standardele Internaţionale de Evaluare, ediția 2020. 

 

c) Acte care acordă dreptul de prestare a serviciilor de evaluare 
1) Certificat de calificare a evaluatorului bunurilor imobile Seria EI –X nr.0001 din 

03.03.2021 

d) Baza de întocmire a raportului 
1) Legea cu privire la activitatea de evaluare Nr. 989-XV din 18.04.2002. 

2) Cerere-comandă 04230740 din 21.12.2023 

3) Contract Nr. 04230740 din 21.12.2023 de prestare a serviciilor de estimare a bunurilor 

imobile.  

4) Examinarea terenurilor supuse evaluării. 

2.6. Procesul de evaluare 
Procesul de evaluare reprezintă o consecutivitate de proceduri care sunt utilizate de către evaluatori 

pentru a estima valoarea bunului imobiliar. 

În scopul estimării valorii de piaţă a obiectului dat au fost executate următoarele proceduri: 

 Identificarea obiectului evaluării şi drepturilor de proprietate, care include inspectarea obiectului 

evaluării, studierea documentaţiei tehnice, etc.; 

 Colectarea şi analiza informaţiei necesare pentru estimarea valorii de piaţă; 

 Aplicarea abordărilor în evaluare - Standardele Internaţionale de Evaluare, ediția 2018, prevăd 

următoarele abordări în evaluare: 

- Abordarea prin comparaţia vânzărilor; 
- Abordarea prin venit; 

- Abordarea prin cost; 

 Reconcilierea valorilor şi estimarea valorii finale; 



amera de        omerţ şi Industrie                                                        Raport de evaluare nr. 0373374 
a Republicii Moldova Filiala Orhei                                                                  din 22 decembrie 2023                              
_____________________________________________________________________________________ 

 

__________________________________________________________________ 
Contract de prestare a serviciilor de evaluare nr.04230740OR din 21 decembrie 2023                            

7 
 

 Întocmirea raportului de evaluare. 

2.7. Revista abordărilor în  evaluarea bunurilor imobiliare 
 Abordarea prin cost 

Această abordare ia în considerare ca substitut, pentru cumpărarea unei anumite proprietăţi, 
alternativa de a achiziţiona un activ echivalent cu aceeaşi utilitate. În contextul proprietăţii imobiliare, 

acesta ar implica atât costul achiziţionării unui teren echivalent cât şi costul construirii unei clădiri noi 

echivalente. Fără să fie implicate timpul, riscul şi neadecvarea,  preţul pe care un cumpărător l-ar plăti 
pentru activul de evaluat nu ar fi  mai mare decât costul unui echivalent modern. 

Abordarea prin cost se bazează pe principiul substituţiei (substitution) care afirmă că un cumpărător 

raţional nu va plăti pentru un bun imobiliar o sumă mai mare decât suma minimă pentru care poate fi 

procurat un alt bun imobiliar cu o utilitate similară. 

 Abordarea prin comparaţia vânzărilor   

Această abordare comparativă ia în considerare vânzările proprietăţilor similare sau substituibile şi 

informaţiile referitoare la piaţă şi stabileşte o estimare a valorii prin procese de comparaţie. În general, 
proprietatea evaluată este comparată cu proprietăţi similare vândute, tranzacţionate pe o piaţă deschisă. Pot 

fi luate în considerare, de asemenea, cotaţiile şi ofertele de vânzare. 

Aplicarea practică a abordării prin comparaţia vânzărilor este posibilă doar în cazul unei pieţe 
imobiliare dezvoltate. Dacă piaţa imobiliară este insuficient de dezvoltată, sau dacă obiectul evaluării este 

un bun imobiliar specializat sau posedă anumite calităţi economice şi tehnice unice, ce nu sunt tipice pentru 

piaţa imobiliară, aplicarea abordării prin comparaţia vânzărilor nu este recomandat. 

 Abordarea prin  venit 
Această abordare ia în considerare informaţiile referitoare la veniturile şi cheltuielile aferente 

proprietăţii evaluate şi estimează valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea leagă venitul (de 

obicei venitul net) de un anumit tip de valoare prin convertirea lui într-o estimare de valoare. 
În cadrul abordării prin  venit sunt cunoscute două metode de estimare a valorii: 

- capitalizarea directă; 

- actualizarea fluxurilor de numerar. 

Prin metoda capitalizării directe venitul unui singur an este transformat în valoarea bunului imobiliar, 
prin aplicarea unei rate de capitalizare, iar metoda fluxurilor financiare actualizate presupune că valoarea 

bunului imobiliar reprezintă suma valorilor prezente ale fluxurilor de venit, care urmează a fi obţinute 

de proprietar în perioada de posesie şi valoarea reziduală (reversie), care urmează a fi obţinută de 
proprietar la sfârşitul perioadei de posesie din comercializarea bunului imobiliar. 

2.8. Reconcilierea valorilor şi estimarea valorii finale 

În rezultatul aplicării diferitor metode pentru evaluarea unei proprietăţi imobiliare, sunt obţinute mai 
multe rezultate. Prin intermediul analizei concluziilor alternative obţinute în procesul de evaluare este 

necesar de a ajunge la un indicator unic al valorii obiectului evaluat. Această parte a procesului de 

evaluare este denumită reconciliere.  

Procedura de reconciliere este constituită din două etape: 
1) revizuirea poziţiilor tehnice şi conceptuale ale analizei, care include explicarea diferenţelor între 

valorile estimate şi determinarea celei mai credibile valori; 

2)  estimarea valorii finale. 
Standardele Internaţionale de Evaluare, ediția 2020, stipulează că concluzia asupra valorii se va baza 

pe: definiţia valorii, scopul şi destinaţia evaluării şi pe toate informaţiile relevante de la data evaluării, 

necesare pentru îndeplinirea misiunii. Concluzia asupra valorii se va baza şi pe estimările valorii 
rezultate din aplicarea metodelor de evaluare aplicate. 
 

2.9. Argumentarea şi selectarea metodelor (abordărilor) de evaluare 
Conform prevederilor cap.: II pct. 10 (e), III pct. 14, IV pct. 52-53, V pct. 75, al Regulamentului provizoriu   

privind evaluarea bunurilor imobile (Hotărârea Guvernului Republicii Moldova nr.958 din 04.08.2003):  

- metoda (abordarea) cheltuielilor se utilizează inclusiv pentru evaluarea bunurilor imobile unice şi 

specializate precum şi pentru reevaluarea mijloacelor fixe ale întreprinderilor;  
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- metoda (abordarea) analizei comparative a vânzărilor se utilizează în cazurile în care există suficientă 
informaţie despre vânzările bunurilor imobile similare obiectului evaluării; 

- metoda (abordarea) veniturilor presupune estimarea valorii bunului imobil în baza venitului operaţional 

net ce poate fi generat de acest bun în viitor.  
Metoda (abordarea) cheltuielilor nu întotdeauna reflectă valoarea de piaţă a bunurilor imobiliare, 

deoarece prin aplicarea metodei date se determină nivelul costurilor necesare pentru crearea unui bun 

imobiliar similar. Se utilizează atunci cînd nu există nici o posibilitate de a identifica preţurile de piaţă 

din motivul că anumite genuri de active sînt specifice, foarte rar vîndute sau chiar nu sînt supuse vînzării. 
Metoda venitului examinează datele privind venitul şi cheltuelile generate de bunul imobiliar care urmează 

a fi evaluat şi estimarea valorii lui aplicînd procedura de capitalizare sau actualizarea fluxurilor de numerar, 

cu alte cuvinte proprietarul poate obţine venit fie din utilizarea bunului imobiliar în activitatea comercială 
sau cea de producţie, fie din darea în arendă a bunului imobiliar. 

2.10. Analiza pieței imobiliare 

          La momentul evaluării, bunurile imobile  terenuri cu modul de folosință Fondul forestier, ,cu 

suprafețe deferite sunt expuse spre vânzare pe piața R. Moldova  destul de limitat.  
          Valoarea bunului imobiliar este influențată de interacțiunea unor factori cât externi, cât și interni. Se 

evidențiază următorii factori externi: macroeconomici, microeconomici, starea socială în regiune. 

Factorii macroeconomici – caracterizează condițiile economice în țară. Din categoria acestor factori fac 
parte: produsul intern brut, rata inflației, rata venitului conform indicilor financiari, bani-cach la 

populație, veniturile populației, gradul de ocupare a forței de muncă, perspectivele de creștere și dezvoltare 

ale regiunii, indicele prețurilor de consum. 
 

Factorii macroeconomici în procesul evaluării bunurilor imobiliare au o semnificație dominantă. În cazul 
în care acțiunea factorilor macroeconomici este destul de stabilă, starea pieții bunurilor imobiliare este 

determinată de factorii microeconomici. 
 

 Factorii microeconomici caracterizează situația economică într-o regiune concretă. Dintre acestea 

distingem: starea economică generală în regiune, ritmul dezvoltării regiunii,transferuri investiționale. 
Factorii interni ai pieții imobiliare sunt: factorii normativi, indicele dinamic al pieții, dinamica volumului 

și raportul dintre cerere și ofertă, corelația prețurilor pe piața primară și secundară, asigurarea 

informațională și transparența pieții. 
          Oferta pentru bunuri imobile nu este omogenă. Numărul obiectelor noi, sau în stare bună este mai 

mic. Obiectele în stare satisfăcătoare și nesatisfăcătoare sunt obiectele din fondul vechi care au fost 

reparate s-au partial reparatie (partial deoarce nu toată suprafața poate fi utilizată). 

           Piața bunurilor imobile este sensibilă la factorii externi – situația economică, climatul politic, 
tendințele globale din fiecare industrie separat, fie că este vorba de comerț, prestarea serviciilor, 

producția de bunuri, etc. Noile standarde și cerințe introduc rapid ajustări la cerere și ofertă. Remarcabil 

este, de asemenea, faptul că sensibilitatea și transformarea lentă a pieții imobilelor industriale și oficii 
se datoreazăn categoriei de participanți, care este fundamental diferită de piața imobilelor rezidențiale. 

Pe acest segment de piață persistă reprezentanți ai sectoarelor private și publice, de la investitori locali 

privați și oameni de afaceri până la companii și state străine. Întrucât cel mai important factor, de regulă, 
este amplasarea, numărul obiectelor, starea tehnică, înaltă calitate, etc .a 

           Piața imobiliară este în permanentă dezvoltare și tinde spre extindere. Însă, fondurile principale 

sunt alocate nu în construcția imobilului cu destinație de producere. Antreprenorii acordă prioritate mai 

mult închirierea a oficiilor, a spațiilor comerciale.  
           Astfel, aceasta este doar reflectarea generală a pieții bunurilor imobiliare, însă există și cazuri 

particulare, cum ar fi bunurile supuse evaluării. Cererea pe piață a terenurilor fondul foristier nu este, 

dar pentru evaluare selectăm oferte a terenurilor agricole.   
3. DESCRIEREA OBIECTULUI EVALUĂRII ŞI ANALIZA AMPLASĂRII 

1.Obiectul supus evaluării, reprezintă terenul agricol cu modul de folosință fondul foristier . Mai 

detaliat starea tehnică a terenului este reflectată în tabelă 

Aplasarea pe hartă a terenului nr.cadastral: 6701205.426 
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Aplasarea pe hartă a terenului nr.cadastral: 6701222.256 

 
Caracteristica generala. 

Nr. cadastral: 
Suprafața , 

ha 
Modul de folosință Panta 

Configurati

a 

   Teren nr.cadastral:  6701205.426 15,946 Fondul foristier <3% neregulată 

Teren nr.cadastral:  6701222.256 41.2157 Fondul foristier <3% neregulată 

  *Notă: Suprafața indicată s-a luat conform  registrului bunurilor imobile 
 

Analiza amplasării: 

Indici Caracteristici 

Denumirea localităţii or.Rezina, extravilan 

Denumirea sectorului administrativ Primăria Rezina 

Adresa or.Rezina ,extravilan 

Domeniu public 

Infrastructura economică şi socială medie 

Accesul la căile de transport  liber 

4. ESTIMAREA VALORII BUNULUI IMOBIL 

Determinarea valorii se calculeaza in conformitate cu toţi factorii care influienţeaza la piaţa 

imobilă in întregime. Pentru determinarea valorii de fapt se folosesc trei metode principale: 
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- metoda costului 

- metoda venitului 

- metoda analizei vînzărilor comparabile 

Folosirea acestor trei metode aduce la trei valori diferite a unui şi aceluiaş obiect. Dupa analiza 

rezultatelor obţinute în urma folosirii acestor metode rezultatul final a evaluarii imobilului se 

determină după acea metodă care este mai coprespunzatoare obiectului. 

4.1 METODA COSTULUI 

Metoda costului se bazează pe un studiu a posibilitaţii investorului de a cumpăra imobilul avînd 

in vedere că investorul nu va plati un cost mai mare decît acel cu care ar putea cumpăra un imobil 

asemănător dupa utilizare si calitate in perioada dată fără cheltuieli suplimentare. Metoda costului 

ne arată valoarea de restituire minus uzură.În raportul dat metoda costului nu este aplicată. 

4.2. METODA ANALIZEI VÎNZĂRILOR  COMPARABILE 

Se bazează prin compararea obiectului supus evaluării cu alte obiecte care au fost vîndute sau se 

află in vînzare. Valoarea de piaţă a imobilului determină preţul care poate fi plătit de cumpărătorul 

obişnuit pentru un obiect asemănător după calitate si destinaţie. Metoda vînzărilor comparabile se 

foloseşte mai mult pentru obiectele pe care este un volum necesar de informaţie despre afacere de 

cumpărare şi vînzare în cea mai apropiata perioadă. Pentru calculul valorii prin această metodă 

vom compara loturi de pămînt amplasate în R. Moldova zona de centru cu terenul cu suprafața mai 

mare și efectuăm evaluarea pentru un ha. Selectăm trei loturi de teren din oferte propuse pentru 

vînzare.                                                 EVALUAREA TERENULUI         

       CARACTERISTICILE BUNURILOR IMOBILIARE COMPARABILE 

 1.Teren agricol r. Telenești, s. Negureni, extravilan,  S = 86 ha – Oferta 380000 EUR. Perioada – 

decembrie 2023. 

2. Teren agricol r. Orhei, s. Cucuruzeni, extravilan,  S = 1,0 ha – Oferta -2000 EUR Perioada – decembrie 

2023.  

3. Teren agricol r. Orhei, s. Cucuruzeni, extravilan, S =18,0 ha – Oferta– 125000 EUR. Perioada – 

decembrie 2023. 

                     Cursul oficial al  BNM  la data 21decembrie 2023  1EUR = 19.2182lei                                                   
Calcularea mărimii ajustărilor: 

- Toate aceste obiecte sunt propuse spre vânzare, iar ajustările caracteristicilor acestora conform bunului 
evaluat sunt prezentate mai jos. 

– Condiţiile de finanţare 

Pentru aceaste elemente de 

comparaţie nu s-a făcut nici o 

corecţie, întrucît sînt identice cu 

obiectul evaluării 

 

– Data tranzacţiei 

– Infrastructura 

– Căi de acces 

- Ecologia  

Dreptul de proprietate 

- Amplasarea - sa aplicat corecție de majorare în valoare de  de 4% pentru obiectul unu , 10% pentru 
doi  și trei amplasarea mai dezavantajoasă față de obiectul estimat. 

- Suprafața terenului – sa aplicat corecție de diminuarie în valoare de 4% pentru obiectul unu mai 

avantajos față de obiectul estimat și majorare 6% pentru obiectul doi,4% pentru trei mai dezavantajos 

față de obiectul estimat. 
- Negocierea preţului – conform cercetărilor pieţei la comercializarea terenurilor destinate construcţiei 

are loc o cedare a preţului, iar datele din sursele utilizate se consideră ca avînd un anumit grad de 

eronare, prin urmare tuturor bunurilor comparabile li s-a aplicat o corecţie de diminuare de 10 %.         

                                                                                                                                Tabela nr. 2 

 Obiectele - analogice 
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Caracteristica 

bunurilor imobiliare 

Obiectul de 

evaluare 

Terenul Nr.1 Terenul Nr.2 Terenul Nr.3 

Oferta de propunere al 

terenului,lei 

 7302916 38436 2402275 

Suprafaţa terenului,ha 41,2157 86 1 18 

Preţul pentru 1ha,lei  84917 38436 133459 

Dreptul de proprietate R.M privat privat privat 

Corectare  1,0 1,0 1,0 

Preţul corectat,lei  84917 38436 133459 

Condiţiile de finanţare  de piaţă de piaţă de piaţă de piaţă 

Corectare  1,0 1,0 1,0 

Preţul corectat,lei  84917 38436 133459 

Condiţiile de vînzare 
 

ofertă ofertă ofertă 

Corectare  0,9 0,9 0,9 

Preţul corectat,lei  76425         34592 120113 

Data ofertei  decembrie 2023 decembrie 2023 decembrie 2023 

Corectare  1,0 1,0 1,0 

Preţul corectat,lei  76425         34592 120113 

Amplasarea terenului or. Rezina, 

extravilan. 

r. Telenești, sat.   

 Negureni, extravilan  

r. Orhei, sat. 

Cucuruzeni 

extravilan 

r. Orhei, sat. 

Cucuruzeni 

extravilan 

Corectare  1,04 1,1 1,1 

Preţul corectat,lei  79482         38051 132124 

Suprafața 41,2157 86 1 18 

Corectare la suprafaţa  0,97 1,06 1,04 

Preţul corectat,lei  77097 40334 137408 

Ecologia bună bună bună bună 

Corectare  1,0 1,0 1,0 

Preţul corectat, lei  77097 40334 137408 

Ajustarea generală  0,907 1,04 1,02 

Coeficient de 

ponderabilitate 

 1 2 3 

Preţul medie pentru1 ha 94998lei  

Inforaţia despre obiectele analogice a fost luată din reţeaua internet (https://999.md/ro),  

Astfel valoarea de piaţă a  terenurilor determinată prin metoda analizei vînzărilor comparabile 

va constitui: 

1.Teren nr.cadastral:6701205.426           94998lei x 15,946ha = 1514838lei  

2.Teren nr.cadastral:6701222.256           94998lei x 41,2157ha = 3915409lei  

Tabela 3 

Denumirea obiectului Suprafața terenului, ha Valoarea de piaţă lei 

Teren agricol nr. cadastral: 6701205.426            15,946 1515000 

Teren agricol nr. cadastral: 6701222.256            41,2157 3915000 

https://999.md/ro)


a Republicii Moldova Filiala Orhei din 22 decembrie 2023

Total: 57.1617 5430000

4.3 METODA VENITULUI
Metoda venitului examinează datele privind venitul şi cheltuelile generate de bunul imobiliar care 
urmează a fi evaluat şi estimarea valorii lui aplicînd procedura de capitalizare sau actualizarea 
fluxurilor de numerar, cu alte cuvinte proprietarul poate obţine venit fie din utilizarea bunului
ir n n b i’l i p r  î n  a f^ ţ iy i ţa tp a  i’n m p r r i a l ă  c o n  H<=> n rn H iif 't in  fi*» Hiп Н я г р я  în  a rn n H ă  a  b n n i i l i  п i m n b i l i a r

în raportul prezent metoda venitului nu este aplicată din cauza lipsei informaţiei.
5. CONCLUZIE DESPRE VALOAREA IMOBILULUI

I. Valoarea de piaţă a imobilului estimat Teren nr.cadastral: 6701205.426 , Teren nr.cadastr 
6701222.256 , cu suprafaţa totală S =57,1617ha la data de 21 decembrie 2023 amplasate în or. Rezit 
exiruviiun, cunsiuuie:
-  5430000(cinci milioane patru sute treizeci mii) lei 
Inclusiv:
Teren agricol nr. cadastral: 6701205.426 - 1515000(un milion cinci sute cincisprezece mii)lei 

Teren agricol nr. cadastral: 6701222.256 - 3915000(trei milioane nouă sute cincisprezece mii)lei

Evaluator Ursu Daniel

A MiSJLA L A K A r U K I U L  U h  L V A L U A K h  l \K .U Jb /J /4
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a Republicii Moldova Filiala Orhei

Г»___ ____ u -J _ _____ I _______
i i a j j w i  l c it . e v a l u a t e

din 21decembrie 2023

> Plata pentru serviciile prestate nu ţine de o anumită mărime a valorii obiectului evaluat şi de careva 
valoare calculată în prealabil sau de valoarea stabilită în favoarea uneia din Dărti;

>  Analiza informaţiei, opiniile şi concluziile, cuprinse în raport, corespund legislaţiei în vigoare în 
Republica Moldova, aprobate pentru evaluarea proprietăţilor imobiliare.

1.4. Documentele prezentate evaluatorului
1. Registrul bunurilor immobile actualizat la data 10.12.2023
O  D l r m n l  n -a rv tv »  a + n o
л-*. jl îuiivii jjvomvw îv

3.Scrisoare nr.927 din 11 decembrie 2023 
4.Decizie nr.2/35 din 16 martie 2017 
Evaluator

Certificat de calificare seria EI -X  nr.0001

Ш чп Vitalie

Vizat de conducerea
Filialei Orhei a Camerei de Comerţ şi Industrie: 
Directorul Filialei Orhei a CCI a RM  /

2. ASPECTE GENERALE
2.1 Beneficiarul evaluării- Primăria Rezina

IDNO: c/f 1007601006391 
Sediul: or. Rezina str.27 August ,1

2.2. Executorul evaluării -  FILIALA ORHEI a CAMEREI de COMERŢ şi
INDUSTRIE a REPUBLICII MOLDOVA 

Adresa juridică: mun. Orhei, bd. Mihai Eminescu 11/58.
m v n ./C 1 nmAnnn'IAOA'7

Tel.: 0235-2-04-61,02535-27-5-27.

2.3. Noţiunile de bază utilizate în raport
Evaluare -  proces de determinare a valorii obiectului evaluării la o dată concretă, ţinându-se cont 

de factorii fizici, economici, sociali si de altă natură, care influenţează asupra valorii;
Obiect al evaluării -  bunul imobiliar supus evaluării;
Baza de evaluare -  tipul de valoare estimată, stabilită în conformitate cu scopul evaluării;
Scopul evaluării - este determinat de tipul tranzacţiei sau a altor operaţiuni în care este implicat 

obiectul evaluării şi pentru efectuarea cărora evaluatorul poate recomanda o anumită mărime a valorii 
bunului imobiliar;

i~  ~ x  : —  ~ ------*-— i ----------- J ~  i---------x ,
i/u tu  v v a iu tt iu  uaiu, iu onuuţiu wmwiu 0"u vouniut vuluuiwu uv uuzjU,

Valoare de piaţă (Conform Legii cu privire la activitatea de evaluare Nr. 989-XV din 
18.04.2002.) -  suma estimată pentru care un obiect al evaluării poate fi schimbat, la data evaluării, între un 
cumpărător hotărât să cumpere şi un vânzător h otărât să vândă, după un marketing adecvat, într-o tranzacţie 
liberă în care fiecare parte va acţiona competent, cu prudenţa necesară şi neconstrâns.

Valoarea de înlocuire -  suma cheltuielilor totale necesare pentru construcţia unei clădiri sau 
construcţii analogice obiectului evaluăm, calculată în baza preţurilor de piaţă, existente la data evaluăm, 
ţinând cont de uzura clădirii sau construcţiei evaluate.

Valoarea de reconstituire -  suma cheltuielilor totale necesare pentru crearea unei copii exacte a 
clădirii sau a construcţiei evaluate, calculată în baza preţurilor de piaţă existente la data evaluării, cu 
aplicarea materialelor şi tehnologiilor identice celor utilizate pentru construirea obiectului evaluării şi

Contract de prestare a serviciilor de evaluare nr.04307390R din 21 decembrie 2023
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a Republicii Moldova Filiala Orhei
n---- — — 1 -----— л -гтттп
i \u (j u i  с ы с  c v a i u a i  c i n .

din 21decembrie 2023

Preţul corectat, lei 84917 38436 133459
—  л и : и ~  л  ~ cz____ 4.____

vuc и н и ц и а л е j -
ciC/ y i u \ a 4 -

C4C ytCl^Cl л  ~
cic/ p i a y a

Corectare 1______________ 1,0 / i o
P reţu l c o re c ta t,le i r 8 4 9 1 7 3 8 4 3 6 1 3 3 4 5 9

Condiţiile de vînzare ofertă ofertă ofertă
Corectare 0,9 0,9 0,9
Preţul corectat,lei 76425 34592 120113
Data ofertei decembrie 2023 decembrie 2023 decembrie 2023
Corectare 1,0 1,0 1,0
Preţul corectat,lei 76425 34592 120113
Amplasarea terenului or. Rezina, 

extravilan.
r. Teleneşti, sat. 
Negureni, extravilan

r. Orhei, sat.
Cucuruzeni
extravilan

r. Orhei, sat.
Cucuruzeni
extravilan

Corectare 1,04 U 1Д
Preţul corectat,lei 
Suprafaţa 57.1617

79482
86

38051
1

132124
18

r\r(*ntorCb \ck Cimrafbta'--------------- ---------- ------ ---.ţ«v O Q7
w >' *

1 OA 1 04
-  > w *

Preţul corectat,lei 
Ecologia bună

77097
bună

40334
bună

137408
bună

ГЛ ______x - __ 1 A  
1,W

1 A 1 A

Preţul corectat, lei 77097 40334 137408
Ajustarea generală 0,907 l,04 1,02
coeficient de 
ponderabilitate 

Preţul medie pentru 1 ha

1

94(

2

)98lei

3

Infuiaţia despic uuieeleic aualugicc a fusi. luată ши ic^caua uiiciiici (https://999.lTld/ro).
Astfel valoarea de piaţă a terenurilor determinată prin metoda analizei vînzărilor comparabile 

va constitui: Teren nr.cadastral: 6701302.001 949981ei x 57.1617ha = 5430247lei
Tabela 3

D en u m irea  o b iectu lu i S u p rafa ţa  teren u lu i, ha V a lo a rea  d e  p iaţă  lei

T eren  agrico l nr. cad astra l: 6701302.001 57.1617 5430000

4.3 METODA VENITULUI
Metoda venitului examinează datele privind venitul şi cheltuelile generate de bunul imobiliar care 
urmează a fi evaluat şi estimarea valorii lui aplicînd procedura de capitalizare sau actualizarea 
fluxurilor de numerar, cu alte cuvinte proprietarul poate obţine venit tie din utilizarea bunului 
imobiliar în activitatea comercială sau cea de producţie, fie dindarea în arendă a bunului imobiliar, 
în raportul prezent metoda venitului nu este aplicată din cauza lipsei informaţiei.

______________________ 5. CONCLUZIE DESPRE VALOAREA IMOBILULUI___________
I. Valoarea de piaţă a terenului estimat teren nr.cadastral:6701302.001 cu suprafaţa totală 
S =57,1617ha la data de 21 decembrie 2023 amplasat în or. Rezina extravilan , constituie:

-  5430000(cinci milioane patru sute treizeci mii) lei

Contract de prestare a serviciilor de evaluare nr.04307390R din 21 decembrie 2023
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n -----------1. -J~  --------------
i \ u p u i  l u c  e v a l u a t e  i i i . t /  /-

din 21decembrie 2023

P yynhtn tnr /  IJrsn  D n n îe l

ANEXA LA RAPORTUL DE /:>  / î i^ c /in / ;  n n .u j  / j j  /z
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Schema generală

SEMNE CONVENŢIONALE

EXPLICAŢIA  TERENURILOR 

Informaţia despre teren

Administratorul terenului:
Agenţia "Moldsilva" a 
Ministerul Mediului, gestio-
narul (Î.S. "Î.S. Şoldăneşti")

Ministerul Mediului al RM 

Reprezentantul Ministerului Mediului

Agenţia "Moldsilva"         

Î.S."Întreprinderea pentru  

Silvicultur ă Şoldăneşti", director    

Viceprimarul or. Rezina           

Prestator de servicii cadastrale

al primăriei or. Rezina          

Arhitect al or. Rezina

Reprezentantul Î.S. "IPOT"       

ACORDĂRILE COMISIEI

670120967012096701209670120967012096701209670120967012096701209

670120767012076701207670120767012076701207670120767012076701207

670121667012166701216670121667012166701216670121667012166701216

670120567012056701205670120567012056701205670120567012056701205

670130467013046701304670130467013046701304670130467013046701304

670120167012016701201670120167012016701201670120167012016701201

670130567013056701305670130567013056701305670130567013056701305
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Hotarele terenurilor înregistrate conform 
datelor primite de la Departamentul Cadastru 
al IP"Agenţia Servicii Publice"

Î .S. IPOT
Î.S. Institutul de Proiectări pentru Organizarea Teritoriului

  

Sector RRPF nr.4

Data îndeplinirii
         2024

Agenţia Proprietăţii Publice a Republicii Moldova

Şef sector RRPF nr.4 Executor Scara
N. Cepraga

UAT
(oraşele, comunele)

Obiectul

1:8000V. David

Planul-proiect privind schimbul terenului proprietate publică UAT de nivelul I - or. Rezina,
r-l Rezina, cu terenurile proprietate publică a statului, administrate 

de către Ministerul Mediului, gestionate de către Agenţia "Moldsilva"
(Î.S. "Întreprinderea pentru Silvicultură Şoldăneşti"), amplasate în extravilanul

or. Rezina, raionul Rezina.

Hotarele terenurilor supuse schimbului

Denumirea obiectivului,
Modul de folosinţă al terenului 

Hotarele unităţii administrativ-teritoriale

Hotarele şi numerele sectoarelor cadastrale6701302
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Numărul cadastral al terenului /
suprafaţa, ha
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Terenurile proprietate publică
a statului

Numărul cadastral al terenului /
suprafaţa, ha

Modul de folosinţă:
- fondul forestier 57.1617
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Primăria  or. Rezina, 
raionul Rezina
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Categoria de destinaţie:
- Terenuri ale fondului silvic 57.1617

Hotarul intravilanului localităţii
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