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1. MEMORIU EXPLICATIV

Denumirea obiectului TEREN FORESTIER
destinat evaluarii (suprafata totala — 1,0237 ha)
Adresa obiectului Raionul Falesti, com. Horesti, extravilan

1.S. "Intreprinderea pentru Silvicultura Glodeni”
Codul fiscal: 1003602024240

Adresa: raionul Glodeni, or. Glodeni, str. M. Eminescu,17
Telefon: 069152675

Proprietarul

1.S. "Intreprinderea pentru Silvicultura Glodeni”
Codul fiscal: 1003602024240

Adresa: raionul Glodeni, or. Glodeni, str. M. Eminescu,17
Telefon: 069152675

Beneficiarul

Sarcina evaluarii Determinarea valorii de piata

Scopul evaluarii Determinarea valorii de piata pentru realizare

Cererea din 05.10.2018
Comanda nr. 02011801074/0041 din 05.10.2018

Baza de intocmire a

raportului Contract de prestare a serviciilor nr. 1074 din 05.10.2018
Data examinarii obiectului 05.10.2018
Data estimarii valorii 05.10.2018

Data intocmirii raportului de evaluare 10.10.2018

27 000 lei
(doudzeci si sapte mii lei)

Valoarea de piata

Cursul BNM- 1(unul) EURO la 05.10.2018 constituie: 19,4552 lei

Date despre evaluator si Filiala Balti a CClI RM

Camera de Comert si Industrie a Republicii Moldova, filiala Balti. Sectia
Executorul servicii de expertiza, certificare si suport afaceri, mun. Balti, strada
Victoriei nr.6.

Grigore Frunza, evaluator al Camerei de Comert si Industrie, filiala Balti,
RM, inclus in licenta cu drept de evaluare a bunurilor imobile A MMII nr.
037796 din 28.10.2004, certificat de calificare nr. 0294 seria EI-IX.
Telefon: 023130024.

Evaluator

Nota: Descrierea completd a obiectului si argumentarea rezultatelor obtinute sunt expuse in prezentul Raport de evaluare.
o
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Directorul filialei Balti, CCl a RM f ;E/ Galina Codita

Seful sectiei de expertiza, certificare si suport afaceri
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2. SUPOZITII SI RESTRICTII PRINCIPALE

Partea integra a prezentului raport include urmatoarele supozitii si restrictii principale:

2.1.  Prezentul raport este valabil numai integral si numai in scopurile indicate in el;

2.2. Evaluatorul nu poarta raspundere pentru descrierea juridica a drepturilor patrimoniale
evaluate sau pentru chestiunile ce tin de examinarea drepturilor de proprietate. Dreptul
proprietatii evaluate se considera autentic. Proprietatea evaluatéa se considera libera de
orice pretentii sau restrictii, in afara de cele indicate in raport;

2.3. Evaluatorul presupune lipsa oricaror factori ascunsi, care influienteaza evaluarea $i
starea proprietatii. Evaluatorul nu poarta raspundere pentru existenta unor asemenea
factori ascunsi, nici pentru necesitatea elucidarii lor;

2.4. Datele obtinute de catre evaluator si care se cuprind in raport se considera veridice.
Totodata evaluatorul nu poate sa garanteze veridicitatea absoluta a informatiei, de aceia
pentru toate datele se indica sursa de informatie;

2.5. Evaluatorul au dreptul sa utilizeze in scopul evaluarii,oricare din metodele de evaluare
ce nu intra in contradictie cu legislatia in vigoare a Republicii Moldova privind activitatea de
evaluare, precum si a standartelor internationale de evaluare;

2.6. Nici beneficiarul evaluarii, nici evaluatorul nu pot folosi raportul altfel, decit conform
prevederilor prezentului raport;

2.7. Raportul de evaluare reprezinta opinia profesionala a evaluatorului privind valoarea
recomandata a bunului imobil si nu reprezinta garantia ca bunul va fi comercializat in mod
obligatoriu la pretul indicat in prezentul raport.

3. CERTIFICAT DE CALITATE AL EVALUATORULUI

Evaluatorul in baza cunostintelor, convingerilor si activitatii sale confirma ca:

3.1. Afirmatiile si faptele cuprinse in prezentul raport sint exacte si corecte;

3.2. Analiza, opiniile si concluziile enuntate corespund supozitiilor facute si conditiilor limita,
analiza independenta si profesionala, precum si concluziile apartinind personal
evaluatorului;

3.3. Evaluatorul nu are interes material curent sau de perspectiva vizavi de obiectul evaluarii
si este liber de oricare angajamente suplimentare (in afara angajamentelor rezultante
prezentului contract) fata de careva parte, legata de obiectul evaluéarii;

3.4. Plata pentru serviciile prestate nu tine de o anumita marime a valorii obiectului evaluat,
nedepinzind, de asemenea, de careva valoare calculata in prealabil sau de valoarea
stabilita in favoarea uneia din parii.

(8]
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4. ASPECTE GENERALE

Evaluare — proces de determinare a valorii obiectului evaluarii la o data concreta, tinindu-se
cont de factorii fizici, economici si de alta natura, care influenteaza asupra valorii;

Evaluator — persoana fizica cu o reputatie buna, cu studii superioare corespunzatoare,
titular al certificatului de calificare al evaluatorului, care poseda o experientd de munca
suficienta in domeniul evaluarii, un Tnalt nivel profesional si competenta necesara pentru
desfasurarea activitatii de evaluare;

Obiect al evaluarii — bunul supus evaluarii;

Scopul evaluarii — este determinat de tipul tranzactiei sau a altor operatiuni in care este
implicat obiectul evaluarii i pentru efectuarea carora evaluatorul poate recomanda o anumita
marime a valorii bunului imobil;

Data evaluarii — data, la situatia careia s-a estimat valoarea de piata;

Valoarea de piatd — suma estimata pentru care un obiect al evaluarii poate fi schimbat, la
data evaluarii, intre un cumparator hotarit sa cumpere si un vinzator hotarit sa vinda, dupa un
marketing adecvat, intr-o tranzactie libera in care fiecare parte va actiona competent, cu
prudenta necesara si neconstrins;

Valoarea de inlocuire — suma cheltuielilor totale necesare pentru constructia unei cladiri sau
constructii analogice obiectului evaluarii, calculata in baza preturilor de piata, existente la data
evaluarii, tinind cont de uzura cladirii sau constructiei evaluate;

Valoarea de lichidare (sau valoarea de vinzare fortatd) — valoarea bunului imobil in cazul an
care obiectul evaluarii este sau urmeaza a fi instrainat intr-o perioada de timp foarte scurta si in
conditii de expunere pe piata diferite de cele necesare pentru a obtine cel mai bun pret de
piata;

Drepturile evaluate — conform Codului Civil al Republicii Moldova dreptul de proprietate
asupra bunului include dreptul de posesiune, folosinta si de dispozitie. Posesiunea presupune
stapanirea efectiva a bunurilor. Folosirea consta in intrebuintarea calitatilor utile ale bunurilor,
iar dispozitia prevede determinarea destinului lui. Proprietarul are dreptul sa efectueze diferite
tranzactii cu bunul ce-i apartine conform Legislatiei in vigoare, daca aceasta nu lezeaza
interesele si drepturile altor persoane, inclusiv nstrainarea averii in proprietatea altei persoane,
transmiterea dreptului de utilizare, folosire si impartire a averii, punerea averii in gaj(ipoteca).

5. DESCRIEREA PROCESULUI DE EVALUARE

Procesul de evaluare reprezinta o cosecuvitate de proceduri care sint utilizate de catre
evaluator pentru a estima valoarea bunului.
In scopul estimarii valorii de piata a obiectului dat, au fost executate urmatoarele proceduri:
5.1. ldentificarea obiectului evaluarii si drepturilor de proprietate, care include inspectarea
obiectului evaluarii, studierea documentatiei tehnice, etc;
5.2. Colectarea si analiza informatiei necesare pentru estimarea valorii de piata;
5.3. Aplicarea metodelor de evaluare:
- metoda cheltuielilor
- metoda analizei comparative a vinzarilor
- metoda venitului;
5.4. Reconcilierea valorilor si estimarea valorii finale;
5.5. Intocmirea raportului de evaluare.
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6. REVISTA METODELOR DE EVALUARE A BUNULUI IMOBIL

Evaluarea obiectului destinat evaluarii s-a efectuat conform cerintelor Legii cu privire la
activitatea de evaluare nr. 989-XV din 18.04.2002 (publicatd in Monitorul Oficial nr. 102 din
16.07.2002). Evaluarea bunurilor poate fi efectuata folosind trei metode:

Metoda cheltuielilor
Metoda de calcu, care se bazeaza pe estimarea cheltuielilor pentru crearea unui obiect
analogic celui de evaluat sau a cheltuielilor pentru nlocuirea obiectului supus evaluarii.

Metoda analizei comparative a vinzarilor
Metoda analizei comparative a vanzarilor — tipul de evaluare a bunurilor imobile, care se
bazeaza pe estimarea valorii obiectului prin compararea lui cu alte obiecte similare, vindute
sau propuse spre vinzare.
Metoda veniturilor _
Metoda veniturilor — tipul le evaluare a bunului imobile, care se bazeaza pe estimarea
viitoarelor venituri si cheltuieli, legate de utilizarea obiectului evaluarii.

7. DOCUMENTE CA BAZA A EVALUARII

Acte legislative si normative:

1. Legea cu privire la activitatea de evaluare: nr. 989-XV din 18.04. a. 2002

2. “Regulamentul provizoriu privind evaluarea bunurilor imobile”, aprobat prin Hotarirea
Guvernului Republicii Moldova nr. 958 din 04.08. a. 2003

Standarde de evaluare:
1. Standardele Internationale de Evaluare, editia romina.

—._ Acte, care acorda dreptul de prestare a serviciilor de evaluare:

1. Licenta la activitatea de evaluare: seria A MMII nr.037796 din 28.10.a. 2004
2. Certificat de calificare a evaluatorului bunurilor imobile:seria El-1X nr.0294 din 28.02.2014.

Baza de intocmire a raportului:
1. Cerere-comanda nr.02011801074 din 05.10. 2018
2. Contract de prestarea serviciilor de evaluare nr. 1074 din 05.10. 2018.

Documentele prezentate evaluatorului

1. Certificat de inregistrare a intreprinderii

2. Extras din registrul bunurilor imobile nr.4335107.028

3. Titlul de autentificare a dreptului detinatorului de teren nr.4335107028 din 06.06.2018.
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8. DESCRIEREA DREPTULUI DE PROPRIETATE

Conform Extrasului din Registrul bunurilor imobile, varianta electronica, plasata pe site-ul
|. S. “Cadastru”- www.cadastru.md, obiectul supus evaluarii este compus din urmatoarele:

Nr. d/ordine Denumirea Nr. cadastral | Suprafata, | Cota parte | Suprafata
ha totala, ha
1 Teren forestier | 4335107.028 1.0237 1,0 1,0237

Terenul forestier cu suprafata totala de 1,0237 ha, apariine cu drept de proprietate

intreprinderii de Stat “Intrepreinderea pentru silviculturd Glodeni” /codul fiscal —
1003602024240/.

Temeiul nscrierii dreptului de proprietate il constituie:
1. Hotarirea Guvernului nr.578 din 20.07.2018.

8.1. Grevari ale drepturilor patrimoniale
Tipul grevarii: Folosinta.
Titularul grevarii: Agentia “Moldsilva”.

8.2. Interdictii ale drepturilor patrimoniale
Nu sint Tnscrieri.

9. DESCRIEREA $1 ANALIZA OBIECTULUI IMOBILIAR

9.1. Descrierea amplasarii:

Denumirea localitatii R. Moldova, raionul Falesti, comuna Horesti*

Amplasare Comuna Horesti, extravilan, nr. cadastral: 4335107.028

*_Satul Horesti este o localitate in raionul Falesti situata la latitudinea 47.4322 longitudinea
27.5805 si altitudinea de 163 metri fata de nivelul marii. Aceasta localitate este in
administrarea orasului Falesti. Conform recensamintului din anul 2004 populatia este de 904

locuitori. Distanta directa pina in orasul Falesti este de 20 km. Distanta directa pina in orasul
Chiginau este de 148 km.

9.2. Analiza pietii imobiliare in regiune

Valoarea bunului imobiliar este influentata de interactiunea unor factori care pot fi externi si
interni. Se evidentiaza urmatorii factori externi: macroeconomici, microeconomici, starea
sociala in regiune.

Factorii macroeconomici- caracterizeaza conditiile economice in tara.
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Factorii macroeconomici sint: produsul intern brut, rata inflatiei, rata venitului conform indicilor
financiari, bani-cach la populatie, veniturile populatiei, gradul de ocupare a fortei de munca,
perspectivele de crestere si dezvoltare ale regiunii, indiccele preturilor de consum.

Factorii macroeconomici in procesul evaluarii bunurilor imobiliare au o semnificatie dominanta.
in cazul in care actiunea factorilor macroeconomici este destul de stabila, starea pietii
imobilului este determinata de factorii microeconomici.

Factorii microeconomici caracterizeaza situatia economica Tntr-o regiune concreta. Dintre
acestea destingem: starea economica generald in regiune; ritmul dezvoltarii regiunii;
transferuri investitionale.

Factorii interni ai pietei imobiliare sint: factorii normativi; indicele dinamic al pietei; dinamica
volumului si raportul dintre cerere si ofertd; corelatia preturilor pe piata primara si secundara;
asigurarea informationala si transparenta pietei.

Oferta de bunuri imobiliare este dependenta de: stocuri de bunuri imobiliare; suprafata
terenurilor i cheltuielile aferente.

Toatalitatea factorilor analizati influentiaza pretul mediu de piata.
Dezvoltarea continua a agriculturii a creat un deficit de loturi de pamant.

Oferta limitata si un nivel sporit al cererii, sint premizele ca preturile la loturile de padmant vor
creste stabil.

9.3. Descrierea generala a obiectului evaluarii:

Terenul forestier cu suprafata totald de 1,0237 ha, este amplasat in extravilanul comunei
Horesti, raionul Falesti. in imediata apropiere se afla terenuri forestiere. Lotul de teren se afla
in plan orizontal pe o portiune (drumul de acces), apoi trece in panta, destul de mare.
Terenul se foloseste pentru acumularea din izvoare a apei potabile in rezervoare si
pomparea in apeductul satului Horesti.

Dreptul de proprietate Proprietate publica

Accesul la caile de transport Drum pietruit

Starea generald a terenului — vezi imaginile anexate la raportul de evaluare. Imaginele foto efectuate in
procesul examindrii obiectului se anexeaza la raport pe 2 file.

9.3.1. Teren. numarul cadastral: 4335107.028
Destinatia — fondul forestier

Suprafata — 1,0237 ha

Bonitatea solului — 39 grade

Forma lotului — neregulata

Relieful — neregulat (panta de inclinare cu 20%)
Stare terenului — padure.

O3 (0 g G o
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10. ESTIMAREA VALORII DE PIATA A OBIECTULUI IMOBILIAR

Conform Hotaririi despre aprobarea Regulamentului provizoriu privind evaluarea bunurilor

imobile Nr. 958 din 04.08. a. 2003, metodele traditionale de evaluare a terenurilor sint:

a. metoda analizei vinz&rilor comparabile, care include metoda comparatiei directe, metoda
alocatiei si metoda extragerii.

b. Metoda veniturilor, care include metoda capitalizarii directe, metoda reziduala si metoda
parcelarii.

In cazul dat ne folosim de metoda analizei comparative a vinzarilor(comparatiei directe) si

metoda veniturilor (capitalizarea directa).

10.1. Metoda analizei comparative a vinzarilor

Metoda data a aprecierii este bazata pe comparatia obiectului evaluérii cu altele obiecte
imobile, care au fost vindute recent sau sint oferite pe piata. Valoarea de piata a bunurilor
imobile este determinat de pretul, care va plati cumparatorul pentru obiectul cu calitatea si
cantitatea analogica.

Folosirea metodei de comparare cu obiectele vindute consta in comparatia logic al

urmatoarelor operatiuni:

- determinarea detailata a pietii cu scopul primirei informatiei reale despre toti factorii, care
sint legati de obiectul folosit pentru comparatie;

- determinarea unitatilor comparative si efectuarea analizei comparative pe fiecare din ele;

- compararea obiectului cerecetat cu un alt obiect comparativ ales cu scopul corectarii
prefurilor de vinzare ale lor sau excluderea din lista comparativa;

- citarea rindului de indice a valorii obiectelor comparative la un diapazon al preturilor de
piatd a obiectului cercetat. |

La aceasta etapa sau folosit informatii- cereri si oferte expuse in ultima perioada, din baza de
date a intreprinderii de evaluare a bunurilor imobile, publicitatea mass-media — ziarul “Makler”,
saiturile pe internet:www.999.md.

Au fost selectate 3 obiecte comparabile reesind din informatia disponibil& pe piata bunurilor
imobile, care sint estimate ca fiind suficient de reprezentative pentru o determinare obiectiva a
valorii de piata.

Caracteristicile obiectelor comparabile selectate:

Elementul de Bunul imobiliar Bunul imobil nr.1 Bunul imobil nr.2 Bunul imobil nr.3
comparatie evaluat
Amplasarea Raionul Falesti, Raionul Riscani, Raionul Ungheni, Raionul Orhei, satul
comuna Horesti, satul Ramazan satul Condratesti Isacov
extravilan https//999.md https//999.md https//999.md
tel. +37369238171 | tel. +37368674887 | tel. +37369105357
Pretul de vinzare, lei 58000 35000 234000
Suprafata, ha 1,0237 1,50 1,00 6,0
Dreptul de proprietate | Proprietate Proprietate privata Proprietate privatd | Proprietate privata
publica
Conditiile finansarii De piata De piata De piata De piata
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| Conditiile de vinzare Direct Direct Direct Direct
Data tranzadctiei anul 2018 anul 2018 anul 2018
Tipul tranzactiei, ofertd oferta oferta
vinzare/ofertd
Amplasarea in teritoriu | Periferia Periferia Periferia Periferia
Drum de acces Drum pietruit Drum neacoperit Drum neacoperit Drum pietruit
Forma terenului Neregulat Dreptuingiulara Dreptuingiulara Dreptuingiulara
Relieful terenului Neregulat Regulat Regulat Neregulat
Modul de folosintd Padure Arabil Arabil Arabil (padure)
Bonitatae medie, 39 75 65 42
grade

Reiesind din considerentele c& obiectele comparate nu au amplasari identice in
localitate si infrastructura amplasarii obiectelor de menire social culturala, accesul la
transportul public, starea tehnicd a obiectului, dimensiunile obiectului si a terenului aferent si
alti factori ce caracterizeaza aceste obiecte sunt diferite pentru ele, preturile primite pe unitate
de masura in tabelul de mai jos au fost ajustate, folosind urmatorii coeficienti:

Coeficientul dreptului de proprietate reflecta avantajul obtinut odatd cu preluarea
dreptului de proprietate asupra bunului imobil. Aparitia unor restrictii asupra dreptului de
proprietate (existenta unor grevari — servitute, arenda, etc.) contribuie la reducerea valorii
bunului imobil. Tn cazul dat toate obiectele comparabile au proprietate privata asupra imobilului
$i s-a facut corectie de diminuare cu 10% fata de obiectul evaluarii, care are proprietate
publica.

Coeficientul pentru conditiile finansarii reflecta conditiile atipice ale finansarii, cum ar fi
termenii restransi de vanzare a bunului imobil, existenta unei relatii speciale intre partile
implicate n tranzactie: de rudenie, de afaceri sau interese financiare comune. In cazul dat
toate obiectele comparabile au conditii de finantare de piata $i nu s-a facut corectie la nici un
obiect.

Coeficientul pentru conditiile pietei presupune estimarea evolutiei preturilor pe piata
imobiliara pe parcursul ultimelor perioade de timp, tinind cont de influenta inflatiei sau deflatiei,
modificarea legislatiei fiscale si legislatiei in general, schimbérile in structura cererii si a ofertei
bunurilor imobiliare. Tn cazul dat toate obiectele comparabile au conditii de finantare de piat si
nu s-a facut corectie la nici un obiect.

Coeficientul pentru data tranzactiei presupune ca tranzactiile pot avea loc in diferite
perioade de timp si este necesar de readus toate preturile la ziua evaluarii. In acest caz toate
obiectele comparabile se vind la data evaluarii si nu s-a facut corectie la nici un obiect.

Coeficientul pentru negocierea pretului presupune ca obiectele au fost vindute sau se
ofera pe piata imobiliard si este necesar de aplicat corectie de diminuare cu 5% la toate
obiectele comparabile deoarece fiecare vinzitor cedeazi la pretul de vinzare de la valoarea
propusa pentru vinzare cu circa 5%.

Coeficientul de amplasare a obiectului presupune ca in diferite raioane a R. Moldova
pretul terenurilor difera. Tn cazul dat obiectul comparabil este amplasat in zona rurald cu o
dezvoltare economicd mai avansats fasa de zona amplasarii obiectului evaluarii si s-a facut
corectie de diminuare cu 10%.
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Coeficientul de amplasare in teritoriu caracterizeazd pozitia amplasarii obiectului
comparat din punct de vedere al accesului proprietarului la obiectele de menire social
culturala, infrastructura sectorului examinat, arterele de transport s.a. In cazul dat toate
obiectele comparabile sint amplasate in partea periferica a localitatii “extravilan” si nu s-a facut
corectie la nici un obiect.

Coeficientul privind drumul de acces a fost aplicat la obiectele comparabile nr.1 si nr.2
cu o majorare de 5% fatd de obiectul evaluarii, deoarece ele dispun de drum de acces
neacoperit.

Coeficientul privind forma lotului de teren a fost aplicat la obiectele comparabile nr.1 si
nr.2 cu o diminuare de 5% fata de obiectul evaludrii, decarece ele au o forméa dreptunghulara
a lotului..

Coeficientul privind relieful lotului de teren a fost aplicat la obiectele comparabile nr.1 si
nr.2 cu o diminuare de 5% fata de obiectul evaluarii, care are un relief neregulat.

Coeficientul privind modul de folosinta a terenului a fost aplicat la obiectele comparabile
nr.1 sinr.2 cu o diminuare de 15% fata de obiectul evaluarii, care au teren arabil.

Coeficientul privind bonitatea solului a fost aplicat la obiectele comparabile nr.1 sinr.2

cu o diminuare de 5%, deoarece ele au bonitate mai inalta fata de obiectul evaluarii, care are
bonitatea de 39 grade.

Determinarea valorii de piata, aplicind corectirile la obiectele analogice:

Elementul de Bunul imobiliar Bunul imobil nr.1 Bunul imobil nr.2 Bunul imobil nr.3
comparatie evaluat
Amplasarea Raionul Falesti, Raionul Riscani, Raionul Ungheni, Raionul Orhei, satul
comuna Horesti, satul R&mazan satul Condratesti Isacov
extravilan https//998.md https//999.md https//999. md
tel. +37369238171 | tel. +37368674887 | tel. +37369105357
Pretul de vinzare, lei 58000 35000 234000
Suprafata, ha 1,0237 1,50 1,00 8,0
Pretul de vinzare - 38667 35000 39000
a1ha, lei
Dreptul de proprietate | Proprietate Proprietate privatd | Proprietate privatd | Proprietate privata
publica
Corectia 0,80 0,90 0,90
Pretul corectat 34800 31500 35100
Conditiile finansarii De piata De piata De piata De piata
Conditiile de vinzare Direct Direct Direct Direct
Data tranzaciiei : anul 2018 anul 2018 anul 2018
Corectia 1,00 1,00 1,00
Pretul corectat 34800 31500 35100
Negocierea pretului Negociabil Negociabil Negociabil
Corectia 0,95 0,95 0,95
Pretul corectat 33060 29925 33345
Amplasarea Raionul Falesti, Raionul Riscani, Raionul Ungheni, Raionul Orhei, satul
comuna Horesti, satul Ramazan satul Condratesti Isacov
extravilan
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Corectia 1,00 1,00 0,90
Pretul corectat 33060 29925 30010
Amplasarea in teritoriu | Periferia Periferia Periferia Periferia
Corectia 1,00 1,00 1,00
Pretul corectat 33060 29925 30010

Drum de acces

Drum pietruit

Drum neacoperit

Drum neacoperit

Drum pietruit

Corectia 105 1,05 1,00
Pretul corectat 34713 31421 30010
Forma terenului Neregulata Dreptuingiulard Dreptuingiulara Neregulata
Corectia 0,95 0,95 1,00
Pretul corectat 32977 29849 30010
Relieful terenului Neregulat Regulat Regulat Neregulat
Corectia 0,95 0,95 1,00
Pretul corectat 31328 28357 30010
Medul de folosinta Padure Arabil Arabil Padure
Corectia 0,85 0,85 1,00
Pretul corectat 26628 24103 30010
Bonitatae medie, 39 75 65 42
rade

Corectia 0,95 0,95 1,00
Pre{ul corectat 25296 22898 30010

| Total corectia neta, lei 13370 12102 8990
Total corectia netad, % 345 34,5 23,0
Numarul de puncte 1 1 2
Valoarea ponderata,
lei 27053 (25296*1+ 22898*1 + 30010*2) / 4

Valoarea de piata a 1 ha de suprafata constituie 27053 lei.

In acest caz valoarea de piata a obiectului supus evaluarii constituie:

27053 lei/ha x 1,0237 ha = 27694 lei

Valoarea obiectului conform metodei analizei comparative a vinzirilor

constituie: 28 000 lei
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10.2. METODA VENITURILOR

10.2.1. Etapele metodei veniturilor

Abordarea din punctul de vedere al venitului se prezinta ca o procedura de evaluare a
valorii, reiesind din faptul ca valoarea obiectului evaluat e nemijlocit legata de valoarea curenta
a tuturor veniturilor nete viitoare pe care le va aduce obiectul mentionat. Adica investitorul
procura obiectul ce aduce venit pe banii de azi in schimbul dreptului de a primi pe viitor un

venit de pe urma exploatarii lui comerciale (de exemplu in urma arendarii) si din vanzarea
ulterioara.

Etapele fundamentale ale procedurii de evaluare:

1. Determinarea venitului brut potential — VBP ce reprezinta suma veniturilor in
baza preturilor de arenda si a tarifelor curente de pe piata pentru obiectele similare,
circulatia marfurilor, productie.

2. Determinarea nivelului de ocupare a spatiilor si pierderilor platilor de arenda —
DSL ce reprezinta pierderile din cauza imposibilitati de a asigura ocuparea deplina a
spatiilor date in arenda si necolectarea platilor de arenda in termenii stabiliti in contractul
de arenda.

3. Determinarea altor tipuri de venituri — AV si anume venitul generat din
functionarea parcarilor auto, automatelor de vanzare, mobilierului dat in arenda.

4. Determinarea venitului brut efectiv — VBE reprezinta venitul generat de bunul
imobil si este determinat conform formulei:

VBE = VBP - DSL + AV

S Determinarea cheltuielilor operationale — CO ce reprezintd suma cheltuielilor
legate de functionarea bunului imobil si anume:
e cheltuieli operationale fixe (impozitul pe bunurile imobile, primele pentru
asigurare);
e cheltuieli operationale variabile (cheltuieli de management, cheltuieli pentru
salarizarea personalului de deservire, serviciului de securitate);
e cheltuieli operationale pentru mentinere ;

6. Determinarea venitului operational net — VON reprezintd venitul net generat de
bunul imobil si este determinat conform formulei:

VON = VBE - CO

e Determinarea valorii bunului imobil — Vg, prin metoda capitalizarii directe ce
reprezinta raportul VON anual generat de bunul imobil la rata de capitalizare -
Rc (randamentul scontat al investitiei):

Ve =VON /R,
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10.2.2. Determinarea ratei de capitalizare

Rata de capitalizare se determina prin metoda structurii cumulative — sporirea ulterioara
a primei scontari ce formeaza coeficientul In calitate de baza se ia rata fara risc a procentului.
In continuare la ea se adauga rectificarile pentru diverse tipuri de risc, legate de particularitatile
obiectului evaluat, aga ca lichiditatea, cheltuielile pentru riscul investitiei in imobil.
Rata de capitalizare s-a calculat prin metoda structurii cumulative pentru terenuri se prezinta in
forma:
Rc Slo+TImg + 1,

unde:

o —rata de baza, fara risc,%

I'md — rata riscului pe tara, %

n —rata compensarii pentru lichiditate scazuta, %.

Esenta calculului ratei de capitalizare prin metoda structurii cumulative e urmatoarea:
investitorul poate primi un venit prin depunerea banilor in hirtii de valoare, sau intr- un complex
de active. Este evidient ca varianta de depunere a resurselor banesti e mai riscanta si
respectiv investitorul are dreptul de a astepta un venit suplimentar. Riscul depunerii intr-un
complex e legat de calitatea viitoare a gestionarii Iui, de asemenea de posibilitatea realizérii
operative a acestuia, in cazul modificarii situatiei economice.

Determinarea ratei de capitalizare:

Denumirea indicilor Unitatea de masura Valoarea, %
Rata de baza, fara risc % 6,5
Rata riscului pe tara % 7,5
Rata compensarii lichiditatii scazute % 3,25
Total: % 17,25

- rata de baza, fara risc(r,) compenseaza valoarea banilor in timp cu risc aproape zero. De
obicei prin rata fara risc se subintelege norma procentului compus, care in forma de venit
poate fi obtinutd prin depuneri financiare in bancile comerciale sigure. in calitate de rata fara
risc, este acceptata rata medie a depozitelor atrase in valuta strain& pentru perioada actuala
din sistema bancara a RM, care constituie — 6,5% (www.bnm.md).

- rata riscului pe tara(al R. Moldova — 7,5%)- sursa: site-ul oficial al economistului Aswath

Damodaran.
- rata compensarii lichiditatii scazute (r;) reflecta pozitionarea obiectului evaluat pe piata
imobiliara din punct de vedere a nivelului de lichiditate. Indicile de lichiditate a obiectului
evaluat este considerat «mediu» conform tabelului de mai jos:

Indicile de lichiditate Inalt Peste medie | Mediu Mai jos de Scazut
medie
Termenul aproximativ de Mai pufin de 4-5 6-8 8-12 Mai mult de 12
vinzare, luni 3 |

- rata compensarii pentru lichiditate scazuta se calculeaza dupa formula:
n=r, xT/12=6,5x6/12 = 3,25%

unde T- termenul de vinzare la valoarea de piata.
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10.2.3. Determinarea valorii bunului imobil prin metoda venitului

Plata de arenda pentru terenurile agricole/arabile/ in comuna Horesti, raionul Falesti,
constituie 4000 lei/ha anual. (conform analizei contractelor de arenda).
Piederi din colectarea platii - 5%.

Calculul valorii de piata a terenului prin metoda capitalizarii directe:

Indicatorii Suma, lei

Suprafata totala: 1,0237 ha

Plata pentru arenda: 4000 lei/ha

Venitul brut potential: 1,0237 ha *4000 lei/ha 4094
Deducere pentru pierderi din colectarea platii(5 %) 204
Plata de arenda colectata 3890
Alte venituri =
Venitul brut efectiv 3890

Cheltuieli operationale fixe:

Suma supusa impozitului 3890
Impozitul(3%) 116
Venitul operational 3774
Rata capitalizarii 14,26 %
21878

Valoarea obiectului

Valoarea obiectului conform metodei venitului constituie: 22 000 lei
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11. RECONCILIEREA REZULTATELOR $I ESTIMAREA VALORII FINALE

Reconcilierea rezultatelor evaluarii presupune ca evaluatorul, tindnd cont de rezultatele
obtinute in urma aplicarii metodelor de evaluare, le analizeaza si decide care este valoarea de
piata a obiectului evaluat.

Luind in consideratie starea obiectului, la luarea deciziei finale asupra valorii de piata a
obiectului, evaluatorul companiei a atribuit urméatoarea pondere a costurilor la calcularea
valorii de piata:

. . Metoda analizei Metoda
N Indicatoril comparative a vinzarilor veniturilor
Valoarea obtinuta, lei 28000 22000
1 Corectitudinea selectarii tipului valorii estimate, % g0 10
2 Corectitudinea metodelor aplicate, % 90 10
3 Corectitudinea ajustarii aplicate, % 90 10
4 | Supozitiile aplicate in calcul, % 90 10
5 | Profunzimea analizei elementelor pietei imobiliare, % 90 10
6 | Capacitatea de a considera profitabilitatea obiectului, % 90 10
7 | Corectitudinea interpretarii si utilizarii datelor, % 90 10
Ponderea, % 90 10
Valoarea conform ponderii, lei 25200 2200
Valoarea de piata, lei 27400

La determinarea valorii de piata in conformitate cu scopul prezentei evaluari, este mai credibil
metoda analizei comparative, deoarece pretul tranzactiei reprezinta cel mai bun indicator al
valorii de piata a proprietatii imobiliare.

Metoda venitului este bazata pe perviziuni si estimari subiective ale veniturilor anticipate si
ratei rentabilitatii.

in cazul dat metodei analizei comparative a vinzarilor i s-a acordat o cota valorica de 90%:
metodei veniturilor — 10%.

Valoarea obiectului: (28000 lei x 0,90) + (22000 lei x 0,10) = 27400 lei

Valoarea de piata a obiectului “Teren forestier” cu suprafata totala de 1,0237 ha,
situat in raionul Falesti, comuna Horesti, la data evaludrii din 05.10.2018,
constituie: 27 000 lei. (doudzeci si sapte mii lei).
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