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RAPORT DE EVALUARE
Nr. 02250585ED emis la 19.11.2025

Obiectul evaluidrii: Lot de teren agricol
cu Nr. Cadastral:6239101.280 si S=1.7948 ha.

Adresa: r-nul Oc¢nita, sat. Sauca.

Beneficiar: Primiiria satului Sauca
r-nul Ocnita, sat. Sauca
codul fiscal: 1007601008579

Data evaluirii: 17.11.2025
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Raportul de evaluare nr. 02250585ED din 19.11.2025

INDICATORI PRINCIPALI A OBIECTULUI SUPUS EVALUARII

Denumirea obiectelor
supuse evaludrii:

Lot de teren agricol.
Cu nr. Cadastral: 6239101.280 si S=1.7948 ha.

Adresa obiectului supus

r-nul Ocnita, sat. Sauca, extravilan.

evaludri:
Proprictar: Primiria sat. Sauca, raionul Ocnita.
Beneficiar; Primdria satului Sauca.
Data evaluarii / inspectirii; | 17.11.2025 17.11.2025
Scopul evaluarii: Determinarea valorii de piatd a bunului imobil pentru realizare.
VALORILE ESTIMATE A OBIECTULUI SUPUS EVALUARII
3 Ponderea, %
(inclusiv TVA)
Lot de tern cu nr.
Metoda abordiirii prin Cadastral: lel 50
cost(pretul normativ): 6239101.208 ¥
41 000 lei
Lot de tern cu nr.
R Cadastral:
Metoda abordérii prin piata: 6239101.208 lei 50
93 000 lei
Metoda abordarii prin venit: ]
Maximi: Minima: Medie:
= Lot de tern cu nr. Lotdeterncunr. | Lot de tern cu nr,
VALOARE :
DAREA RS ELAY N Cadastral: Cadastral: Cadastral;
6239101.208 6239101.208 6239101.208
93 000 lei 41 000 lei 67 000 lei
VALOAREA DE
LICHIDARE:
VALOAREA
REZIDUALA:

Rata de schimb valutar
EUR., conformmn BNM la data

evaludrii:

1 USD=16,8977 LEI; 1 EURO=19,6334 LEI
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NOTA INTRODUCTIVA:

Stimate d-nda Iraida Jitari!

Pe baza cererii Tnregistrate cu Nr.02250585ED din 17.11.2025, a fost calculatd

valoarea de piatd a bunului imobil {pentru realizare):

— Lot de teren agricol cu suprafata 5=1,7948 ha, cu nr. cadastral
6239101.280, cu modul de folosintd pentru obtinerea productiei agricole,
amplasat in extravilanul s. sauca, r-nul Ocnita, care apartine cu drept de

proprietate — satului Sauca, raionul Ocnita.

Concluzia confinuta in raport a fost obfinutda ca urmare a calculelor facute de noi
pe baza experientei si cunogstintelor profesionale, pe baza informatiilor obtinute ca
urmare a cercetarii de piata §i a documentagiei furnizate, precum i pe baza
rezultatelor unei examinari directe a obiectului evaluarii.

Cercetarile, analizele si calculele efectuate ne permit sa concluzionam ca valoarea

de piata recomandata(pentru realizare) a obiectului de evaluare sunt:

Valoarea minima - 41 000 lei.
Valoarea maximd - 93 000 lei.

Valoarea medie - 67 000 lei .
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1.0BIECTUL SUPUS EVALUARII S| SCOPUL LUCRARII
1.1. Imobil:

1. Lot de teren agricol cu nr. cadastral 6239101.280, cu 5= 1,7948 ha;

1.2 Scopul evaludrii: Determinarea valorii de piotd a bunurilor imobile pentru realizare.

1.3. Proprietarul imobilului: satul Sauca; raionul Ocnita.

1.4, Data inspectaril obiectului: 17.11.2025.

1.5. Data evaluédrii: 17.11.2025.

1.6. Data intocmirii raportului de evaluare: 19,11.2025,

1.7. Documentele si informatiile ce stau la baza evaludrii sunt in principal urmatoarele:
a) Extras din registrul de evidentd a bunurilor imobile.
k) infarmatii de pe piata imobiliara a r. Ocnita, Soroca,Briceni,

Documentele atesta dreptul de proprietate asupra imobilului, insd nu se poate da nici o garantie

asupra legalitatii 5i corectitudinii lor, evaluatorul nefiind calificat in acest domeniu.

Evaluatorul, care a efectuat lucrarea datd confirma, in baza cunostinfelor si convingerilor
sale, cd: afirmaiiile §i faptele expuse in Raportul de evaluare sunt corecte §i veridice; analiza,
opinia, concluzia corespund restrictiilor acceptate de procesul de evaluare si reprezintd ipoteza,
analiza profesionali §i concluzia proprie §i independenti a evaluatorului reiesind din cunostintele
§i practica profesionald acumulatd; evaluatorul nu a avut si nu are nici un interes material in ceea
ce priveste obiectul evaludrii, este lipsit de orice altd rispundere in afard de cea a estimdrii valorii
imobilului, nu este persoand interesatd sau rudi uneia dintre péirti legate de obiectul evaludrii;
cuantumul retribuirii muncii evaluatorului nu depinde de valoarea finali a obiectului evaludrii si
nu este legat de valoarea prestabilitd din timp a proprietitii determinati in favoarea clientului;
Inspectarea obiectului evaludrii s-a efectuat personal de evaluator.

1.8. Valoarea propusd

Raportul de evaluare determina valoarea proprietatii imobiliare ce este propusd pentru vinzare unui
potential cumpdrator. Valoarea propusd este valabild la data evaludrii si este rezultat in urma calculelor

efectuate prin metoda abordarii prin cost, abordarii prin piata si abordarii prin venit.
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1.9. Argumente privind valoarea propusa

. Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile

exprimate in prezentul raport;
. Valoarea este o predictie si nu tine cont de responsabilititile de mediu;

. Valoarea este subiectiva, iar evaluarea este o opinie asupra unei valori.

2. PREMISELE S| METODELE DE EVALUARE FOLOSITE IN LUCRARE
2.1. Afirmatiile si proiectiile din raport.

S-au efectuat pe baza informatiilor obtinute si datelor furnizate de citre proprietarul imobilului,
informatiilor de pe piata imobiliard a r.Ocnita(www. 999, md).

2.2. Notluni de baza utilizate in prezentul raport de evaluare.

Evaluare - Conform standardelor in domeniu, evaluarea este o activitate efectuata de profesionisti care
respecta principil, metode si standarde profesionale si etice, prin care se estimeazd o valoare pentru
dreptul de proprietate respectiv, care sa fie cit mai apropiata de valoarea pe care o stabileste piata in

urma tranzactiilor.

Evaluator = persoand fizicd cu o reputatie bund, cu studii superioare corespunzitoare, titular al
certificatului de calificare al evaluatorului, care posedd o experientd de muncd suficientd in domeniul

evaludrii, un inalt nivel profesional si competenta necesard pentru desfigurarea activititii de evaluare;

Oblect al evaludrii — Obiectul evaludrii este estimarea valorii. Astfel, evaluarea reprezint o opinie sau
concluzie emisa pe baza unei analize minutioase referitoare la natura, calitatea, valoarea sau utilitatea
unor anumite interese sau aspecte, ale unei anumite proprietati, exprimata de o persoana impartiala,

specializata in analiza si evaluarea proprietatilor.

Baza de evaluare — tipul de valoare estimaté, stabilit3 in conformitate cu scopul evalusrii:
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Scopul evaludril - este determinat de tipul tranzactiel sau a altor operatiuni in care este implicat obiectul
evaludrii si pentru efectuarea cirora evaluatorul poate recomanda o anumitd marime a valorii bunulul

imobiliar;
Data evaludrii — data, |a situatia cireia s-a estimat valoarea;

Valoarea - reprezintd acea calitate conventionala a unui obiect care i-i este atribuita in urma unor calcule
sau a unei expertize. Valoarea nu este un fapt (suma exacta), ci numai o opinie. Spre deosebire de

valoare, pretul (mai exact pretul platit efectiv in urma unei tranzactii) este un fapt tangibil, un element

real, o cifra exactd;

Valoare de piatd — suma estimatd pentru care un obiect al evaludrii poate fi schimbat, la data evaluérii,

fntre un cumpdrator hotarat s3 cumpere 5i un vanzator hotdrat sa vanda, dupd un marketing adecvat,
ntr-o tranzactie liberd in care fiecare parte va actiona competent, cu prudenta necesar3 sl neconstrins;

Valoarea de lichidare sau valoarea de vénzare fortatd — definitia valorii de lichidare este identicd cu
definitia valorii de piatd, cu amendamentul cd timpul disponibil pentru comercializare a proprietatii este
foarte scurt, expunerea pe piatd §i publicitatea sunt ne adecvate, comparativ cu perioada §i mdsurile
promotionale necesare pentru a obtine cel mai bun pret pe piatd. Vinzitorul poate fi silit sau obligat s3
vandd,

Drepturile de proprietate — conform Codului Civil al Republicii Moldova dreptul de proprietate asupra
bunului  include dreptul de posesiune, folosintd si de dispozitie. Posesiunea presupune stipénirea
efectivd a bunurilor. Folosirea constd in intrebuintarea calititilor utile ale bunurilor, iar dispozitia prevede
determinarea destinului lui. Proprietarul are dreptul sd efectueze diferite tranzactii cu bunul ce-i
apartine conform Legislatiei Tn vigoare, dacd aceasta nu lezeaza interesele si drepturile altor persoane,
inclusiv instrainarea averii in proprietatea altei persoane; transmiterea dreptului de utilizare, folosire si

impartire a averii; punerea averii in gaj (ipoteca), etc.

Pretul initial al bunului — cheltuielile suferite de facto pentru achizitionarea sau producerea bunului la

inceput de folosire.
2.3. Destinatia raportulul

Acest raport de evaluare este destinat numai pentru scopul si numai pentru uzul beneficiarului.
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2.4. Ipoteze si conditii limitative
Acest raport de evaluare a fost elaborat pe baza urmatoarelor ipoteze si conditii generale limitative:

- Selectarea metodelor de evaluare, cit si modalititile de aplicare, s-au fécut avénd in vedere statutul
actual al proprietdtii supuse evaludrii, astfel incat valorile estimate sa conducd la o valoare cit mai

apropiata de cea la care va fi incheiata tranzacgia.

- Mu se asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a consideratiilor privind
actele de proprietate. Se presupune ca actul de proprietate este valabil si proprietatea poate fi supusa

tranzactiei;

- Informatiile furnizate sunt considerate a fi autentice.

- Proprietatea a fost vizionata si inspectata personal de catre evaluator.
- Toate documentatiile tehnice se presupune a fi corecte.

- Evaluatorul nu va fi facut rdspunzator pentru existenta unor vicii ascunse privind constructiile sifsau
factorii de mediu care ar putea influenta valoarea, evaluatorul ne avind componentele necesare si, prin

urmare, nu poate da nici o garantie referitoare la starea tehnica sau economica a imabilului;

- Evaluatorul nu a efectuat o expertiza tehnica de detaliu si nici nu a inspectat acele parti ale

constructiilor care sunt inaccesibile;

- Evaluatorul nu are nici un interes in prezent sau in viitor cu beneficiarul sau cu partile interesate in

tranzactii;

- Orice estimare a valorii din acest raport se aplica proprietatli considerata in intregime si orice divizare in

elemente sau drepturi partiale va anula aceasta evaluare.

2.5. Evaluarea imobilului se face conform legislatiei si metodologiei in vigoare si corelat cu specificul

economiei de piata libera:

. documentarea, pe baza actelor prezentate de citre proprietar s beneficlar;
. inspectia amplasamentului si al zonei;
. analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;
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. aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii proprietitii

imaohbiliare.

2.5.1 Procesul evaluérii.

Procesul de evaluare include:

Procesul de evaluare reprezintd o consecutivitate de proceduri care sunt utilizate de citre evaluatori
pentru a estima valoarea bunului.

In scopul estimérii valorii de piat¥ a obiectului dat au fost executate urmitoarele proceduri;

* Identificarea obiectului evaludrii si drepturilor de proprietate, care include inspectarea
obiectului evaludrii, studierea documentatiei tehnice, etc.;

* Colectarea si analiza informatiel necesare pentru estimarea valorii de piati;
* Aplicarea metodelor de evaluare:

- metoda costurilor;

- metoda analizel comparative a vinzarilor;

- metoda venitului;

* Reconcilierea valorilor 5i estimarea valorii finale;

* Intocmirea raportului de evaluare.
2.6. REVISTA METODELOR DE EVALUARE A BUNURILOR.

2.7. Metoda abordarii prin cost.

Avand in vedere elementele caracteristice ale imobilului, utilitétile si dotdrile speciale, amenajdrile
interioare si exterioare, amplasarea acestuia, scopul evaludrii precum si informatiile disponibile, in

prezenta lucrare se va determina valoarea proprietitii prin metoda cheltuielilar;

Proprietatea se evalueaza in functie de tip (teren, casd, apartament, vild, sediu administrativ, sectie de

productie, etc.) conform urmétoarelor acte normative si standarde:

* Legea RM Nr.989-XIV din 18.04.02 "Cu privire activitatea in domeniul evaluirii.”

* Regulamentul provizoriu cu privire la evaluarea bunurilor imobile.
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2.8. Metoda abordarii prin piata.

Metoda abordirii prin piati modeleazi compartimentul participantilor la piata imobiliara, in baza datelor
despre tranzacliile efectuate recent la care au participat obicctele similare obiectului evaludrii sau in baza
ofertei curente a proprietitilor imobiliare similare. Criteriul de selectare a obiectelor similare presupune
acestor obiecte cu obiectul evaluat dupd caracteristicile de bazd. Prefurile proprietitilor imobiliare
similare sunt ajustate, pentru difereniele intre obiectele similare §i proprictatea imobiliard evaluatd
conform :

* Legea RM Nr.989-XIV din 18.04.02 “Cu privire activitatea in domeniul evaludrii.”

» Regulamentul provizoriu cu privire la evaluarea bunurilor imobile.
« Infarmatii 5i date de pe piata imobiliara a raionului Ocnita, Soroca, Briceni{999.MD).
2.9. Metoda abordérii prin venit.

Evaluarea bunurilor imabile prin metoda abordarii prin venit este bazata pe urmétoarele principii:

v utilizarea pe viitor a bunurilor imobile de citre un cumpdrator — investitor exprimata in preful curent
de cumparare

¥ costul de inlocuire, conform céruia investitorul nu ar plti pentru bunurile imobile mai mult decat
cheltuielile pentru procurarea unui alt imobil, capabil sa aduca un profit analogic.
Metoda abordérii prin venit presupune ca valoarea obiectului supus evaludrii, la data evaludrii, este

valoarea curenta a venitulul net, care le poate obtine proprietarul imobilului, in urma inchirieril

imobilului sau amplasarii pe teritoriul lui a unul business cu profit.

3. PREZENTAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

3.1. Descrierea zonel, localizarea propriet3tii si vecinatitile

Inspectia proprietitii imobiliare a fost realizatd la data de 10.11.2025. Au fost preluate informatii

referitoare |la proprietatea evaluat3 de la beneficiar, s-au realizat descrieri.
Amplasarea obiectului —s. Sauca, r. Ocnita, Tn extravilan.

Utilitatile sunt reprezentate de:

cdl de acces pietruite.

Amenajdri ale terenului: - terenul nu este imprejmuit, iar accesul se realizeazi din drum;
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4. DESCRIEREA OBIECTULUI EVALUAT

Conform datelor Serviciului Cadastral Teritorial Ocnita, bunul imobil prezentat la data de
10.11.2025 sunt inregistrat in registrul bunurilor imobile , ca proprietate a satului Ocnita si
include Tn componenta sa:

1. Lot de teren agricol cu nr. cadastral 6239101.280, cu 5= 1,7948 ha;

Modul de folosinta — pentru obtinerea productiei agricole, Destinatia - agricol. Domeniul -

Privat.

Lotul de teren este separat. Terenul supus evaludrii este destinat pentru desfasurarea activitatii
in agriculturd. Locul amplasarii — in extravilanul s. Sauca, r.Ocnita.

5. Analiza celei mai bune utilizari a terenului considerat liber

Avind in vedere ca scopul prezentei evaludri este estimarea valorii de piatd, analiza celei
mai bune utiliziri identificd cea mai profitabild utilizare competitivi in care poate fi pusa
proprietatea. Cea mai buni utilizare se defineste ca fiind utilizarea rezonabila, probabili si legala
a unui teren liber sau construit care este fizic posibild, fundamentati adecvat, fezabild financiar si
are ca rezultat cea mai mare valoare. Cea mai bund utilizare a unei proprietii{i imobiliare rezultd
in urma unei analize i trebuie si indeplineasci patru criterii:

* permisd legal;

« posibila fizic;

+ fezabild financiar;
- * maxim productivi.
Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber presupune ci terenul este liber sau poate fi eliberat prin
demolarea constructiilor, In aceasti ipotezd pot fi identificate utiliziri care crecaza valoare, evaluatorul
putind incepe selectia de la proprieti{i comparabile si s3 estimeze valoarea terenului, Referitor la
proprictatea supus s¢ menfioneazi urmatoarele aspecte:

- terenul detinut in proprietate exclusiva este liber;

- imobilele existente in zond sunt de natura spatiilor depozitare, productie, locativ. Avind in
vedere aspectele mentionate mai sus, evaluatorul apreciazi ci, cea mai bund utilizare a terenului
liber este pentru constructia unui spatiu locativ sau de productie.

6. DETERMINAREA VALORII DE PIATA A OBIECTULUL
6.1.1.Metoda pretului normativ,

La evaluarea bunurilor imobile, valoarea de piati a terenului se determind ca
fiind considerat liber si disponibil pentru cea mai buni si eficienta utilizare.

10



@ @r Raportul de evaluare nr. 02250585ED din 19.11.2025

Camera de Comert §i Industrie
& Republicil Moldova

Metodele de evaluare a terenurilor prezentate sant aplicabile pentru evaluarea tuturor
terenurilor, indiferent de destinatia lor si modul de utilizare curenti:

Metoda analizei vinzdrilor comparabile, care include: metoda comparagici directe,
metoda alocatiel i metoda extragerii;

Metoda capitalizirii directe se utilizeazd pentru estimarea valorii terenurilor care potl
genera venituri pe parcursul perioadei de exploatare. Metoda respectivi se aplicd pentru
evaluarea terenurilor cu constructii §i celor fird constructii in cazurile in care este disponibila
informatia despre veniturile generate de terenurile similare obicctului evaludrii.

Pretul normativ al pamdntului constituic 0 masurd de estimare a valorii lui echivalente
cu potenfialul natural si economic al acestuia, exprimate in valutd nationald. El se determina de
citre Legea privind preful normativ §i modul de vinzare-cumpirare a pamdéntului Nr.1308-
XHI din 25.07.97, 5i se aplicd in procesul realizirii relatiilor funciare, indiferent de tipul de
proprietate asupra paméntului.

Tarifele pentru calcularea pretului normativ al pidméintului se stabilesc pentru o unitate
conventionala (grad-hectar), pe baza indicilor cadastrali (cantitativi si calitativi), conform anexei
§i se indexeazi, in functic de rata inflatiei, de cétre Parlament, la propunerea Guvernului.

Aceasti lege se aplica in cazurile:

a) vanzarii-cumpdrarii terenurilor;

b) includerii valorii terenurilor proprietate publicd aferente obiectivelor §i constructiilor
nefinalizate specificate la lit.a) in capitalul social al acestora;

¢} excluderii terenurilor din categoriile de terenuri cu destinatie agricold si ale fondului
silvic, precum i din eircuitul agricol, §i atribuirii lor la alte categorii de terenuri;

d) instrainarii fortate a terenurilor; e) relatiilor de arenda.

In cazul dat, pentru determinarea valorii terenului sa recurs la calcularea lui potrivit
Legii privind preful normativ 5i modul de vinzare-cumpdrare a pdméntului Nr.1308-XTI1 din
25.07.97(modificata prin LP 94 din 08.05.2025, in vigoare din 16.05.2025).

Valoarea terenului a fost efectuati prin Metoda prefului normativ, care este utilizati
pentru determinarea valorii terenurilor cu constructii §i terenurilor fara constructii. Prejul initial
de expunere la licitatie trebuie s fie egal cu cel putin valoarea de piatd a terenului determinata
de un evaluator in conformitate cu Legea nr. 989/2002 cu privire la activitatea de
evaluareValoarea terenului pe care sunt amplasate obiectele supuse evaluiirii a fost efectuata prin
Metoda prefului normativ, care este utilizatd pentru determinarea valorii terenurilor agricole, cu
constructii i terenurilor fird constructii.

1. Sectorul de teren cu suprafaja 1,7948 ha. Bonitatea medie 67 grade.

Conform tarifelor specificate in anexa la Legea privind pretul normativ si modul de
vanzare-cumpdrare a pamantului, pretul normativ al terenului constituie :

1,7948 ha x 67 x 1130,31 lei x 0,3 = 40 776 lei, cu rotunjire 41 000 lei.

11
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&7 — bonitatea medie pentru terenul agricol, s.Sauca;
1130,31 - tariful stabilit pentru unitate grad/ha;
0,3 - coeficientul pentru teren agricol( anexa la Legea 1308/1997) ;

Deci, valoarea finald a terenului stabilitd prin metoda pretului normativ, a fost stabilita
in marime de 41 000 lei.

6.1.2.Evaluarea terenului prin metoda aborddrii prin piatd.

Metoda analizei comparative a vdnzdrilor presupune estimarea valorii de piatd a bunului imobil
in baza analizei comparative a bunurilor imobile similare obiectului evaludrii, care au fost
vandute recent §i ajustdrii preturilor de vinzare pentru diferentele intre aceste bunuri sl
obiectul evaludrii.

Bunurile imobiliare comparabile trebuie sa fie similare obiectului evaludrii din punct de
vedere al caracteristicilor functionale si fizice. Tn scopul aplicdrii analizei comparative a
vanzdrilor evaluatorul trebuie si dispund de informatia necesara privind preturile de vanzare
sau preturile de ofertd pentru aceste bunuri.

Pentru efectuarea evaluarii prin metoda aborddrii prin piatd, in cazul dat au fost luate ca bazi
pretul de oferta |a 3 terenuri cu modul de folosinta - agricol, amplasate in r.Ocnita, Dondusenia,
Briceni .

Obiectul Nr.1 - teren agricol, situat in extravilanul s.Dingeni, suprafata totald — 3,0 ha,

pretul de ofertd — 195 000 lei. Sursa — 999.MD.

Obiectul Nr.2 — teren agricol, situat in extravilanul satului Rudi, suprafata totald — 1,3917 ha,
pretul de oferta — 78 000 lei. Sursa —999.MD.

Obiectul Nr.3 — teren agricol, situat in extravilanul satului Trestieni, suprafata total3 — 0,90 ha,
pretul de ofertd — 58 000 lei. Sursa — 999.MD.
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Raportul de evaluare nr. 02250585ED din 19.11.2025

Elementul de Bunul imobiliar | Bunul imobiliar | Bunul imobiliar
Bunul imobiliar Nr.3
comparatie evaluat Nr1 Nr.2
1 2 3 4 4
8 i s.Dingeni, in s.Rudi, in s.Trestieni, in extravilan

Amplasamentul PErIE extravilan extravilan
Pretul de vénzore 195 000 78 000 58 000
flei)
Suprafata, ha 1,7948 3,0 1,3917 0,9
Pretul de vnaare 65 000 56 000 64 000
{lei)/ pentru 1 ha
Dreptul de proprietate privat privat privat privat
Corectio 1,0 1,0 1.0

65 000 56 D00 64 D00
Pret corectat
Conditiile de negociere de piagtd de piaid de pigfd de piatd
Corectia 0,80 0,80 0.30
Pret corectat 58500 50400 57 600
Data cererii curentd curentd curentd
Corectio 1,0 10 1.0
Pret corectat 58500 50 400 57 600

5.0in [, i s5.R s.Trestieni, in
Amplasamentul, Rl gen, in udi, in ni, in extravilan
extravilan extravilan

in teritoriu extravilan
Corectia 0,97 10 0.95
Pret corectat 56 800 50400 54 700

13




@Q]

Camera de Comert §i Industoe

a Republicii Maldava

Raportul de evaluare nr. 02250585ED din 19.11.2025

Bonitate 67 75 67 78
Corectia 0,85 1,00 0.96
54 000 50 400 52 500
Pret corectat
Suprafata totald , ha 1,7948 3,0 1,39 0,90
Corectio 0,95 1.0 1,02
Pret corectat 51300 50400 53 600
Ajustarea generald 0,78 0,900 0,830
Ponderea 1 3 2
m:'::::fmm (51300 x1 + 53600 x 2 + 50400 x 3) :6 =51 616
Voloarea finald, lei/ha

52 000 lei

Pentru a aduce obiectele comparabile la situatia obiectului evaluat se fac corectiri conform

convingerilor §i experienfei evaluatorului §i anume:

* Negocierea pretului, conform cercetirilor pietei, in mediu constituie - 10 %.

* Amplasarea in teritoriu — pentru bunul imobil comparabil Nr.3 s-a aplicat o corectie

de micgorare in valoare de 5%, deoarece sunt amplasate mai avantajos

* Bonitate — pentru bunul imobil comparabil Nr.1,3, s-a aplicat o corectie de micgorare

in valoare de 4-5%, deoarece au bonitatea mai bund

* Suprafata - pentru bunul imobil comparabil Nr. | s-a aplicat o corecfie de micsorare in

valoare de 5%, deoarece are suprafaja mai mare.

Astiel valoarea finald a bunului imobil va constitui:

1. Lot de teren agricol cu nr. cadastral 6239101.280, cu 5= 1,7948 ha;

52 000 lei RM x 1,7948 ha = 93 329 lei, cu rotunjire 93 000 lei.
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6.1.3. Evaluarea terenurilor prin metoda aborddrii prin venit.

Metoda abordarii prin venit examineaza datele privind venitul si cheltuielile generate de bunul
imobil, care urmeaza a fi evaluat 5i estimeaza valoarea |ui aplicind procedura de capitalizare sau
actualizare a fluxurilor de numerar. Capitalizarea si actualizarea presupune transformarea
venitului in valoarea bunului imobil.

Proprietarul poate obtine venit fie din utilizarea bunului imobiliar in activitatea comerciald sau
cea de productie, fie din darea in arendd a bunului imobiliar. Deoarece evaluatorul la data
evaludrii nu dispune de informatia privind plata de arend3 a bunurilor imobile, metoda data nu
a fost aplicata.

6.4.Reconcilierea rezultatelor evaluirii.

Reconcilierea rezultatelor evaludrii presupune ca evaluatorii, tindnd cont de rezultatele
obtinute in urma aplicarii metodelor de evaluare, le analizeaz3 si decide care este valoarea
finald a obiectului supus evaluarii.

In rezultatul aplicirii celor doud metode de evaluare au fost obtinute urmitoarele marimi
ale valorii:

Metoda pretului normativ — 41 000 lei.

Metoda abordarii prin piatd — 93 000 lei.

Dar este important de mentionat, ca valorile obtinute prin metodele de evaluare aplicate
sunt diferite, valoarea finald a proprietatii imobiliare a fost calculata prin aplicarea mediei
ponderate (conform art.102,103 al regulamentului provizoriu). Valoarea finald poate fi
prezentatd ca o cifrd concreta sau o cifrd concretd si un interval de valori. In cazul indicrii
intervalului valoric, valoarea minimala si maximala a intervalului nu poate fi mai mica sau mai
mare decit respectiv cea mai mica sau cea mai mare mdarime a valorii obtinuta prin aplicarea
metodelor de evaluare).
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La luarea deciziei finale asupra valorii dec piatd a obiectului, evaluatorul sa condus —
Conform art.17, CF nr.22 din 15.02.2024, modificat prin LP nr.236 din 10.07.2025, in vigoare
din 12.09.2025 -

Instrainarea terenurilor din domeniul privat al statului/unititilor administrativ-teritoriale

(1) Un teren din domeniul privat al statului/unititii administrativ-teritoriale poate fi
vandut doar prin licitatie publicd, cu exceptiile previzute la alin. (4) si (7).

(2) Vianzarea-cumpdrarea unui teren din domeniul privat al umtitii administrativ-
teritoriale se face de citre autoritatea executivd a administratiei publice locale, in baza deciziei
autoritifii deliberative a acesteia, la pref de pia{d, care nu va fi mai mic decit pretul determinat
conform alin, (18) ).

Deci valoarea finala reprezintd un interval de valori si constituie:
Valoarea minima - 41 000 lei.
Valoarea maxim3 — 93 000 lei.

Valoareamedie - 67 000lei.
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7. GENERALIZAREA TOTALA

in baza rezultatelor obtinute in procesul de evaluare, se poate considera, cd valoarea de
piatd
recomandatd a averii imobiliare prezentate(pentru realizare) - Lot de teren agricol cu

nr.cadastral 6239101.280si 5=1,7948 ha, amplasat in extravilanul s.5auca, raionul Ocnita,

core apartine cu drept absolut de proprietate satului Sauca, r.Ocnita, lo data evaludrii
10.11.2025 constituie :

Valoarea minima - 41 000 lei,
Valoarea maximad - 93 000 lei.

Valoarea medie - 67000 lei.

Raportul a fost efectuat de citre expertul:

Evaluator Certificat de calificare Digitally signed by Balan Mibail
Balan Mihail a evaluatorului Nr. 0009 Due 200 [L8 10510 FET
Location: Moldovi

MOLDOVA EUROPEANA

Evaluator — Stagiar PAGIS gl oy ronis fioves
i Dute: 2025.11.19 10:52:20 EET
Gronic lunesa Rnaaon: SoldSign Sighators
Location: Moldova
MOLDOVA FUROPEANA

Directoare in exercifiu
a Filialei Edinet a CCI a RM
Goreacica Natalia

Digitally signed by Goresvicu MNatalia
Date: 2025.11.19 14:56:29 EET
Reogon: MoldSign Signature
Location: Maoldova

MOLDOVA EUROFEANA
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Nota:

Desi valoarea finald reprezintd o concluzie impartiald, experti si justificatd privind
valoarea obiectului evaluat, prezentatd de un specialist in domeniu, ea totusi rimine doar o
opinie, care reprezintd perceperca evaluatorului a prefului cel mai probabil care ar putca fi
obtinut intr-o tranzactie. Valorile estimate recomandate reprezintd doar pdrerea profesionald a
evaluatorului, respectind legislatia in vigoare, i-ar gradul de acceptare a valorii objinute riméne
sd-1 determine instanta unde se prezinta raportul dat.

Datele, informatiile §i continutul prezentului raport nu pot fi copiate fird acordul scris al
evaluatorului.

Prezentul raport de evaluare a fost salvat in format PDF pentru a fi semnat cu semnitura
electronici de cétre expert-evaluator i conducitorul Filiald Edinet a CCI a RM.

Expert-evaluator transmite raportul de evaluare electronic semnat cu anexele aferente
menfionate in raport, benefeciarului raportului de evaluare, prin e-mail.

Aces raport de evaluare nu poate fi folosit decét in scopul declarat la capitolul 1.
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I
EXTRAS |
din Registrul bunurilor imobila pentru efectuarea tranzactilior
Elbasad Primdria salul Savca, ralonul Ocnita Oala ey O4.11.207%
Numdad e heegustrare G201/ 28M 009600 Watatyd pink fa Qd. 01 2008

Piir prederis, 88 confirrnd ol la date siberdn pregeniuiu extiss in Regstrul Dunumos motde aaostl urmtoaces Fnecrien
valabie refertoans  buml imobil g drephurile asupra lu

Registrul bunurilor imobile 239101280
Capatohs W]
i achuls 14022024

Subcapitolul |. Bunul imobil

10 Bunyl imobil Teren
Nurnikng cacastral 5238101280
Adress renul Oonifa, sal Sauca, extravilan

Cestinala Agricol

Modul de tolosintd Teren pentru obineres productiel agricole
Desmanicl Prival
Suprateta 1, 7948 ha

Tipul hotesin: generele

Subcapitolul Il. Dreptul de proprietate asupra bunului imobil

21 Bunl motil §239101 260
Cots parte 1.0
Mopnstany eatul Sauca, relenul Donita,
Diomicing | S
Temaiul Inscren Decizi Consiliulul local (Cu privies La delimitares masive & bunurilor imobile

proprigtates publicd 3 UAT de nivelul 1 Ssuca) nr. T din 15.12 2023
(B201/24722TH)

Dt Incegistrind 07.02 2024

Subcapitolul lll. Grevarea drepturilor plh'jmonhh

Partea |. Alte drepturi inregistraie.
Ny siirtt Tracrinn

Partea Il. Notéri.

Nu sunt Tnecne

Interdictii.

Nu sunt Tnscren

Numple, profumie rpQiBkEtnyts - el :
' " 21T 31
o101, - ul fini 171
——
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