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CAMERA de COMERT si INDUSTRIE Raportul de evaluare nr. 03
a REPUBLICII MOLDOVA. din 06.06.2023
| INDICATORI PRINCIPALI A OBIECTULUI SUPUS EVALUARIIL -
Denumirea obiectului supus evaludrii: TEREN, Modul de Jolosintd — Fondul Forestier (Stor = 0,81,
Adresa obiectului supus evaludrii: Comuna , Tohatin mun. Chiginciu
Nr. cadastrale: 0146124.030
Proprietar: Republica Moldova
Beneficiar: | IS INTREPRINDEREA PENTRU SILVICULTURA CHIS
Data evaludirii (inspectirii): | 24.05.2023 L cnnieny naporhiti e 06.06
evaluare:.
Scopul evaludirii: Inscop dea Ji schimbat cu alt teren
Grevarea drepturilor patrimoniale: NU
Bunul imobil este dat in locatiune/arendd “ NU
Suprafata totalii a terenului conform 0815
datelor OCT, ha: L
VALORILE ESTIMATE A OBIECTULUI SUPUS EVALUARII ( fird TVA4) Po,
Metoda costurilor: - MDL | - EUR | o= S
Metoda venitului: - MDL | nese., | FUR | b -
Metoda analizei vanzarz_lor.' 518 600 MDL 27141 | Bur o
comparabile: & : o]
VALOARE’A DE PIATA: __ 518 600 MDL 27 141
VALOAREA DE INLOCUIRE: . - MDL \
VALOAREA DE LICHIDARE: \ _ MDL
Suprafata totald a terenului conform 0815
datelor OCT, ha: . x .
Valoarea de piatd 1 ar: 6363 [ MDL | 333
Rata de schimb valutar E. UR, conform ‘ . ‘ 191078
BNM la data evaludrii: ‘ : 7
La momentul evaluzrij obiectul prezentat se exploata
. Comentarii: /Ae"ﬂ‘a?cm\ destinatiei.
Evaludri precedente (dupd caz/ 3 é, SR e N sunt '
14
EVALUATOR CERTIFICA/ . - UNGUREANU O

sy , BADAR IURIE
i 4 po
Caracteristici constructive a bunului supus evaludrii
TEREN, Modul de folosintii — Fondul Forestier (Stot = 0,815 ha.)
Drumul de acces citre obiect: Drum fara invelis rigid
Sisteme de deservire ingineresti:
Apeduct: -
Canalizare: : -
Retele electrice: -
Gaz; :
NOTE: Terenul este amplasat sub reteaua electricd de 110
Noti: Caracteristica completd a obiectului si argumentarea rezultatelor obfinute sunt de
in prezentul Raport de evaluare.

Extras din Registrul de stat al persoanelor juridice din 23.11.2022, c/f 10026000360¢"
Contract de prestirea serviciilor de evaluare nr.01230323C din 24.05.2023 .
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CII MOLDOVA.

worm Codului fiscal pentru anul 2023, cap. 1V, art. 103 pct. 1.1. — Se scutesc de T.V.A. fard drej
e locuina, pamintul, locatiunea locuingei si arenda pamintului, dreptul de livrare si arendare a
s o exceptia pldtilor de comision aferente tranzactiilor respecttve

CUPRINSUL RAPORTULUI DE EVALUARE:

Noti introductivi

Supozitii si reSti‘ictii principﬁle

Certificatul de calitate al executorului

Documentele prezentate evaluatorului®

TASPECTE GENERALE o e

Beneficiarul evaludrii

Executorul evaludrii

Notiuni de baz3 utilizate in raport

Scopul evaludrii

Documente ca bazi a evaludrii;

28

2= | Procesul de evaluare B
I 27 | Revista aborddrilor in evaluaréa bunurilor imobile -t
" % | Reconcilierea valorilor si estimarea valorii finale =

Argumentarea §i selectarea metodelor de evaluare

Analiza pietei 1mob111are

DESCRIEREA OBIECTULUI EVALUARI[ SI ANALIZA AMPLASARIL]

ESTIMAREA VALORIL OBIECTULUL EVALUARI _ | =

Estimarea valorii de piatd a bunului imobil prin Metoda Analizei Comparative a
| Vanzirilor. =

Estxmarea valorii de piatd finald a imobilului

E\Tras din Registrul de stat al persoanelor juridice din 23.11.2022,
¢ £ 1002600036967

Copia certificatului de calificare a evaluatorului bunurilor imobile Seria EI-X
' ar 0046 din 28.06.2022.

Documente prezentate de beneficiar

Ser s-rul de stat al persoanelor juridice din 23.11. 2022, e¢/f 1002600036967

Comtract de prestirea serviciilor de evaluare nr. 01230323C din 24.05.2023 .



CAMERA de COMERT si INDUSTRIE Raportul de evaluare nr. ©
a REPUBLICII MOLDOVA. din 06.06.2023

1. NOTA INTRODUCTIVA

in prezentul Raport de evaluare s-a estimat valoarea de piafd a terenului ampl
Tohatin mun. Chisinau (extravilan), cu modul de folosintd — Fondul Forestier (Stot = 0,8

Prestarea serviciilor de evaluare s-a efectuat in temeiul contractului de pre
nr.01230323C din 24.05.2023 de prestare a serviciilor de evaluare, semnat de citre
imputerniciti ai beneficiarului raportului de evaluare — JS INTREPRINDEREA
SILVICULTURA CHISINAU si CCI a RM.

Cota parte 1,0.
— Republica Moldova.

Temeiul inscrierii dreptului de Pproprietate:
Hotdrirea Guvernului nr. 161/2019 din 07, 03.2019 (0100/23/2141 0),
Ordinul cu privire la formare nr.49 din23.05 2022 (0100/23/21410)

Sunt inregistrate greviri ale drepturilor patrimoniale

Tipul grevarii: Gestiune Economics .
Obiectul grevirii: Bunul imobil nr, cadastral 0146124.030 4
Solicitantul: iNTREPRINDEREA DE STAT PENTRU SILVICULTURA CHISIN

Examinind Extrasul din Registrul bunurilor imobile (varianta electronica plas
f.P.”Agen;ia Servicii Publice” Departamentul Cadastru), terenul prezentat evalugrii
folosintd - fondului forestier, numarul cadastral: 0146124.030, nu sunt inregistrate carey
sau imbundtitiri. Din aceste considerente terenul forestier a fost evaluat ca liber de ¢
imbunatatiri (material forestier).

I Pentru detalii vezi Extrasul din Registrul bunurilor imobile anexat la raportul de ex

Inspectarea §i examinarea vizuali a bunuluj imobil supus evaludrii s-a efectuat in
l si cu acordul verbal al proprietarului.

Extras din Registrul de stat al persoanelor juridice din 23.11.2022, c/f 1002600036967
Contract de prestirea serviciilor de evaluare nr.01230323C din 24.05.2023 .




BT S1 INDUSTRIE Raportul de evaluare nr. 0371975

de' evaluare nr. 037 ESSL DT T MOLDOVA. din 06.06.2023
din 06.06.2023

~ Sapwazitil si restrictii principale:
tergnului amplasat “wovo =ste valabil numai integral si doar in scopurile indicate in el;
estier (Stor = 0,8158
ractului de prestir®

cmnat de citre rep "o = ce tin de examinarea drepturilor de proprietate.
REPRINDEREA

- - . . O~ !/ . . g b
. == poarta raspundere pentru descrierea juridica a drepturilor asupra proprietdtii evalu

. seesupune lipsa oricdror factori ascunsi, care influenteazd evaluarea §i starea prop

~ =u oeana raspundere pentru existenta unor asemenea factori ascunsi, nici pentru nec

clectronica plasata
terenului fondult :
puna Tohatin mun e de catre evaluator si care se cuprind in raport se considera veridice. Totodatd evalua

~2= veridicitatea absolutd a informatiei, de aceea pentru toate datele se indicd si

. =w= in drept sa utilizeze in scopul evaludrii, oricare din metodele de evaluare ce nu
- =z slatia in vigoare a Republicii Moldova privind activitatea de evaluare.

= zuare este perfectat in doud exemplare, dintre care unul se remite Benéﬁéiarului, si
w=va Executorului.

7 " =t evaluatorul nu pot folosi raportul sau informatii care se confin in raport, altfe!
lale L }

1

== or mentionate in contract;
= confidential pentru beneﬁciar si este numai pentru destina}ia stabilita supra. Nu ac

= dacd este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare al

R/ CHI$INA ui propusa de catre evaluatori in prezentul raport de evaluare, conform legisl

ronici ﬁiasaté - Moldova, este valabila la data evaluarii;
evaludrii cu
2istrate careva ¢
= liber de const

s uare contine opinia profesionali a evaluatorului privind valoarea imobilului, poz

andare si nu reprezintd garantia ca bunul imobil va fi comercializat la pretul in

“portul de eval

efectuat in 1

B == stat al persoanelor juridice din 23.11.2022, c/f- 100260003696

5067 Cm:z Je prestérea serviciilor de evaluare nr.01230323C din 24.05.2023 .




CAMERA de COMERT si INDUSTRIE Raportul de evaluare nr.
a REPUBLICII MOLDOVA. din 06.06.2023

1.2. Certificatul de calitate al evaluiirii:

Evaluatorul ce a efectuat evaluarea, in baza cunostintelor, convingerilor si experientei

> Afirmatiile si faptele cuprinse in prezentul raport sunt exacte si corecte;

» Analiza, opiniile i concluziile enuntate corespund  supozitiilor facute si conditiilor
independent si profesionald, precum si concluziile aparfinand personal evaluatorului;

» Evaluatorul are interes material curent sau de perspectiva vizavi de obiectul evaluarii si r
angajamente suplimentare (in afara angajamentelor rezultante prezentului raport) fata de
legatd de obiectul evaludrii;

> Plata pentru serviciile prestate nu tine de o anumitd marime a valorii obiectului evaluat si
asemenea, de careva valoare calculati in prealabil sau de valoarea stabiliti in favoarea uneia

» Analiza informatiei, opiniile si concluziile, cuprinse in raport, corespund legislatiei in vigo
Moldova, in domeniul evalua proprietatilor imobiliare.

1.3. Documentele prezentate evaluatorului:

. Extras din Registrul bunurilor imobile.

- Extras din Registrul de stat al persoanelor juridice nr. 498518 din 20.07.2022.
. Adresare nr. 0104/255 din 24.05.2023.

. Ordinul nr.49 din 23.05.2022 al Ministerul Mediului al RM.

Extras din Registrul de stat al persoanelor juridice din 23.11.2022, c/f 100260003696"
Contract de prestarea serviciilor de evaluare nr.01230323C din 24.05.2023 .

i
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ST =2 INDUSTRIE Raportul de evaluare nr. 0371975
=valuare nr. 037 3 v el

DT WTIDOVA. din 06.06.2023
2 06.06.2023

2. ASPECTE GENERALE

WeseSiciaral evaluirii - [S INTREPRINDEREA PENTRU SILVICULTURA CHISINAL
Codul fiscal/IDNO — 1003600086073
Sediul: MD-2069, mun.Chisinau, str. Calea Iesilor,69 RM
Tel: 0-22-74-69-29

il experientei confs

si conditiilor lim
atorului;
evaludrii si rste it
raport) fatd de

evaluiarii. - CAMERA de COMERT si INDUSTRIE
a REPUBLICITI MOLDOV A
Adresa juridicii: mun. Chisindu, bd. Stefan cel Mare, 151,
Amplasarea: mun. Chigindu, str. Maria Cebotari, 8.
IDNO - ¢/f 1002600036967.
Tel.: 0-22-23-88-19, 23-8]-80.

alui evaluat si nu
favoarea uneia din
slatiei 1n vigoare

de bazi utilizate in raport: '

— proces de determinare a valorii obiectului evaludrii la o datd concretd, tinandu-se cont
“oimomict, sociali si de altd naturd, care influenteaza asupra valorii;

@¢ evaluare — activitate desfdsurati de intreprinderile de evaluare, care constd in estimar
" sa = 2liel valori a obiectului evaludrii; s

— persoana fizicd cu o reputatie bund, studii superioare corespunzitoare, titular
= &=iustor, care poseda o experientd de munci suficientd in domeniul evaludrii, un inalt niy
* = oeionia necesard pentru desfasurarea activitatii de evaluare;

“miere de evaluare — persoand juridicd sau fizica, inregistratd in Republica Moldova,
=& =ic de intreprindere, indiferent de tipul de proprietate si forma juridicd de organizare;

¢ & evaluatorului — act permisiv, eliberat de Comisia de certificare a evaluatorilor bunuril
- ouese — Comisie de certificare), prin care se confirma cd detindtorul acestuia pose:
W8S necesare pentru desfdsurarea activititii de evaluare; i

W% 8¢ evaluare - act intocmit de evaluator, perfectat pe hirtie sau suport electronic, la fine
\ Semminare 2 valorii obiectului evaludrii; :

#valuirii - bunul imobiliar supus evaludrii;

9 aledel - este determinat de tipul tranzactiei sau a altor operatiuni in care este implic
© © oo efectuarea cdrora evaluatorul poate recomanda o anumitd marime a valorii bunul

-~

S0 - faia la situafia céreia s-a estimat valoarea de bazi;

@& pistd (Conform Legii cu privire la activitatea de evaluare Nr. 989-XV di
s ssimata pentru care un obiect al evaludrii poate fi schimbat, la data evaludrii, intre u
" % Sumpere sioun vanzator hotdrat si vanda, dupd un marketing adecvat, intr-o tranzact
= arc vz actiona competent, cu prudenta necesard si neconstrans.

“% iscumire — suma cheltuielilor totale necesare pentru constructia unei clidiri sa
“oisciulul evaluarii, calculatd in baza prefurilor de piatd, existente la data evaluiri
" SSSe sau constructiei evaluate.

% sessmstituire — suma cheltuielilor totale necesare pentru crearea unei copii exacte
"= ©iaiuae, caleulatd in baza preturilor de piata existente la data evaludrii, cu aplicare
“ . ¢ identice celor utilizate pentru construirea obiectului evaludrii si tindnd cont d

SSidare (sau valoarea de vanzare fortati) reprezintd valoarea bunului imobil in cazt
. sus ssu urmeaza a fi instrdinat intr-o perioads de timp foarte scurtd si in conditii d
= = oo < necesare pentru a obtine cel mai bun pret de piata.

=t = = =L persoanelor juridice din 23.11.2022, c/f 1002600036967
s geeeirea serviciilor de evaluare nr.01230323C din 24.05.2023 .

102600036967
023.
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CAMERA de COMERT si INDUSTRIE Raportul de evaluare nr. 02
a REPUBLICII MOLDOVA. din 06.06.2023

2.4. Scopul evaluiirii — Determinarea valorii de piatd in vederea unor schimburi cu
proprietate publicd.

2.5. Documente ca temei a evaluirii:
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 Hotérarea
Guvernului Republicii Moldova Nr. 958 din 04.08.2003.

/

b) Standarde internationale:
1) Standardele Internationale de Evaluare, editia Bucuresti ANEVAR, 2022.

¢) Acte care acordi dreptul de prestare a serviciilor de evaluare:
1) Certificat de calificare a evaluatorului bunurilor imobile Seria EI-X nr.0046 din 28.06.2
2) Contract de prestiri servicii de evaluare nr.01230323C din 24.05.2023;

d) Temeiul de intocmire a raportului:
1) Legea cu privire la activitatea de evaluare Nr. 989-XV din 18.04.2002;
2) Cerere-comandi Ne 01230323C din 24.05.2023;
3)  Examinarea bunului imobil.

2.6. Procesul de evaluare
Procesul de evaluare reprezinti o consecutivitate de proceduri care sunt utilizate de
pentru a estima valoarea bunului imobiliar.
In scopul estimarii valorii de piafa a obiectului dat au fost executate urmdtoarele proced
e Identificarea obiectului evaluirii si drepturilor de proprietate, care include inspec
evaluarii, studierea documentatiei tehnice, etc.; .
e Colectarea si analiza informatiei necesare pentru estimarea valorii de piata;
e Solicitarea abordarilor utilizate — fx acest context Standardele Internationale de E
prevad urmdtoarele aborddri:
- Abordarea prin piati;
- Abordarea prin venit;
- Abordarea prin cost;
* Reconcilierea valorilor si estimarea valorii finale;
e Intocmirea raportului de evaluare.

2.7. Revista abordarilor (metode) in evaluarea bunurilor imobiliare
> Abordarea prin cost

Aceastd abordare comparativi ia in considerare ca substitut, pentru cumpirarea
proprietati, alternativa de a achizitiona un activ echivalent modern cu aceeasi utilitate.
proprietatii imobiliare, acesta ar implica atat costul achizitionarii unui teren echivalent cat sic
unei cladiri noi echivalente. Fira si fie implicate timpul, riscul si neadecvarea, preful pe care
l-ar plati pentru activul de evaluat nu ar fi maj mare decat costul unui echivalent modern.

Abordarea prin cost se bazeazi pe principiul substitutiei (substitution) care afirmi ca
rational nu va plati pentru un bun imobiliar o sumd mai mare decit suma minimi pentru care
un alt bun imobiliar cu o utilitate similari.

» Abordarea prin piati
Abordarea prin piati ia in considerare vanzirile proprietatilor similare sau substituibile
referitoare la piata si stabileste o estimare a valorii prin procese de comparatie. in gene
evaluatd este comparatd cu proprietéfi similare vandute, tranzacfionate pe o piatid deschisa.
considerare, de asemenea, cotatiile si ofertele de vanzare.

Extras din Registrul de stat al persoanelor juridice din 23.11.2022, c/f 100260003656H
Contract de prestirea serviciilor de evaluare nr.01230323C din 24.05.2023.
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ST == INDUSTRIE Raportul de evaluare nr. 0371975

SCEDOVA. din 06.06.2023

valuare nr. 0371
06.06.2023

schimburi cu alt

. srecica a abordarii prin comparafia vanzérilor este posibild doar in cazul unei
Daca piata imobiliard este insuficient de dezvoltatd, sau daca obiectul evaludrii es
“seow 2= sau posedd anumite calitifi economice i tehnice unice, ce nu sunt tipice pentru
“wres zhordarii prin comparafia vanzarilor nu este récomandata.

= Abwwdarea prin venit
“weiare comparativa ia in considerare informatiile referitoare la veniturile §i cheltu
~ ovaluate si estimeazd valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea
= == net) de un anumit tip de valoare prin convertirea lui intr-o estimare de valoare.
. wseecani prin venit sunt cunoscute doud tehnici de estimare a valorii:
~ gapmtalizarea directd;

~  meuslizarea fluxurilor de numerar.
46 din 28.06.202 =i capializarii directe venitul unui singur an este transformat in valoarea bunului imot
023; “me m=e de capitalizare, iar metoda fluxurilor financiare actualizate presupune cd val
" seoeezinta suma valorilor prezente ale fluxurilor de venit, care urmeazd a fi ob;inu‘
) m de pose51e si valoarea reziduald (reversie), care urmeaza a fi obtinuta de proprie
© ¢ posesie din realizarea bunului imobiliar.

Hotéararea

lierea valorilor si estimarea valorii finale

2o cani diferitor metode pentru evaluarea unei proprietai unoblhare, sunt obtinuts

. "= = =rmediul analizei concluziilor alternative obtinute in procesul de evaluare este ne

= =ccator unic al valorii obiectului evaluat. Aceastd parte a procesului de evaluare

m ssconciliere este constituitd din doud etape:

pnzqnlor tehnice si conceptuale ale analizei, care 1nclude exphcarea diferentelor

= = determinarea celei mai credibile valori; :

tiun finale.

e Jwsermagionale de Evaluare, editia 2022, stlpuleaza cd concluzia asupra valorii
" - I&nl. scopul si destinatia evaludrii §i pe toate 1nformatule relevante de la data eval
R e == misiunii. Concluzia asupra Valoru se va baza i pe estlmanle valoru rezulta

S = =valuare aplicate.

1t utilizate de citre i

=
toarele proceduri:
include inspectarea

. ia;é;
ationale de Eval

-2 si selectarea abordirilor si metodelor de evaluare.

s g cesturi, nu se aplicd in cazul evaludrii terenurilor, deoarece acestea nu rezult
= wosei e crearea initiald a lor nu implicd cheltuieli de resurse.
“» wemituri. fiind in fond posibild in cazul terenurilor, nu este adecvatd prez
, el respecm nu se utilizeazi in scopuri economice, nu genereaza venituri/pro;
Biru cumpdrarea Uur o )t rat wguercl P
af:eea§i utilit'ate. ' wwsmte mmica abordare posibili este prin piati. Aceasta presupune aplicarea metc
chivalent cat si costu . =oim orcare ar fi una cea mai potrivitd pentru evaluarea terenului supus evalua
. preul pe care un “ . == =i o sursele deschise din Republica Moldova (site-ul 999, publicatia makler.
t modern. "= =0nd vinzari de terenuri forestiere. Terenurile cu cea mai apropiatd destinat
) care afirmd ca un =+ wirez poate fi efectuatd doar ca exceptie si luind in consideratie scopul
d pentru care poate - =iz este schimbarea terenului supus evaludrii contra altuia, deasemenea

= == une economicd a INTREPRINDERII DE STAT PENTRU SILVICULT!

ﬂ)iliare

. "+ =2 == de vinziri comparative a unor terenuri agricole sunt necesare co
sau substituibile si p gric

atie. In general,
piatd deschisd. Pot

=/f 1002600036967

B =0 persoanclor juridice din 23.11.2022, c/f 1002600036267
£.05.2023. ‘

i gr=sairea se 1cu]or de evaluare nr.01230323C din 24.05.2023.
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CAMERA de COMERT si INDUSTRIE Raportul de evaluare nr. -
a REPUBLICII MOLDOVA., din 06.06.2023

Astfel findnd cont de tipul i caracteristicile obiectului Supus evaludrii, de amplas
obiectelor similare de pe piata imobiliard, analiza comparativi a vinzdrilor a terenurilor a
mai adecvatd si unicd in cazul dat pentru determinarea valorii de piatd.

/

2.10. Analiza pietei imobiliare.

O piaté este mediul in care bunurile si serviciile se comercializeazi intre cumpdratori si
mecanismul cererii si ofertei, Conceptul de piata presupune ca bunurile sau serviciile se pot co
restrictii intre cumpdratori st vinzitori. Fiecare parte va reactiona la raporturile dintre cerere si
factori de stabilire a pretului, ca si la propria lor inelegere a utilitatii relative a bunurilor sau S
nevoile si dorintele individuale.

Cand cererea este mai mare fatd de oferta, se asteaptd ca preturile sa creasca, tinind =
intrarea pe piatd a mai multor vanzitori si, deci, o activitate in crestere. Opusul este cazul ci
mai micd si preturile scad. Totusi, nivelurile diferite ale activ?téﬁi sunt mai degraba un rasp
preturilor decit o cauzi a acesteia. Tranzactiile pot avea loc si au loc pe piete care, Tn mod ¢
putin active decit este normal $i, ceea ce este important, cumparatorii potentiali vor avea in
pentru care sunt dispusi si intre pe piata.

Pamintul reprezinti principala resursi agricold a societdtii. Dacd in spatiile rurale
prefuit pentru calititile sale fertile ce permit dezvoltarea activititilor agricole, in spatiile urbane
pretuit pentru posibilitatea constructiei de locuinte, obiecte sociale, obiecte industriale si obiecte

Fondul funciar al Republicii Moldova este format dintr-o varietate mare de categorii de
din cele sapte categorii de destinatie ale terenurilor din fara cele mai multe suprafete s
terenurile cu destinatie agricold i terenurile din intravilanul localitatilor. Terenurile dis
localitatilor in ultima perioada devin tot mai des obiecte ale tranzactiilor de vinzare — cumpa
evaluarea lor, atit masivi cit si individual reprezinti o necesitate obiectiva.

Terenurile agricole in orice localitate rurala au o cerere sporitd, conform datelor Ag
Funciare si Cadastru dinamica tranzactiilor pe piata imobiliard din municipiul Chisindu este una -

La sfarsitul anului 2022, piata imobiliard a inregistrat o tendin{a pozitivi a numarului de
vanzare-cumpdrare a terenurilor agricole in Chisindu si suburbii.

Fondul forestier al RM constituie o componenta importantd a fondului funciar natio
pondere de cca 11,4% a acestuia.

in aspect patrimonial el este divizat in trej par{i: proprietate a statului, administratiei put
privat.

Piata terenurilor — face parte din sistemul de relatii funciare, a cdrui autoritate de regl
dreptul de proprietate (posesie, folosinta, dispozitie), posibilitatea de transmitere a acestui
vanzare, gaj, etc.), concurenta (libera alegere a terenului) si evaluarea monetari a terenului.

Piafa terenurilor agricole cat si cea cu destinatie de constructie in Republica Moldova esi-
Pretul terenului nu poate fi insi singurul element care trebuie luat in calcul. Calitatea acestui tes
de importantd. De asemenea, conteazd mult si “mediul inconjurator” al pietei imobiliare. Nu
nici investitiile necesare pentru a obtine productie de pe acest teren. Nici aspectele ce tin de for
nu sunt de ignorat. Si in final, nici relatia cu autoritatile. Agronomii din Republica Moldo-
raportul excelent calitate-pret al terenului. Practic, la cel mai mic pret din regiune gasesti unul d:
bune pamanturi. ;

Pe piafa terenurilor, ca $i In anii precedenti, existd oferte de vanzare la preturi nerezonahi’
explicd prin faptul, ci proprietarii care nu dispun de informatii cu privire la preturile de pe piate
Incearca sa determine de sinestatator, pe baza unor anunturi similar de vanzare, publicate »
specializate de vanzare a bunurilor imobiliare.

La formarea valorii de piata a terenurilor actioneazd o serie de caracteristici tehnic
imprejurimile vecine. forma terenului, tipul suprafetei, disponibilitatea comunicatiilor, prezenta
a cdilor de acces. etc.

Terenurile au fost si continua si fie unul din cele mai importante domenii de investire
financiare disponibile. Terenul poate fi procurat, vandut, arendat sau oferit in gestiune. Valoar

Extras din Registrul de stat al persoanelor juridice din 23.11.2022, c/f 1002600036967
Contract de prestirea serviciilor de evaluare nr.01230323C din 24.05.2023 .
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amplasarea “ i este in functie de amplasarea acestuia si factorii de mediu care actioneaz asupra lui. In acelasi ti
surilor agrice erenului depinde de destinatia acestuia (constructie, agricol, forestier), existenta sau lipsa sistemelo
“cafie, posibilitatile de conectare la utilitati, etc.
Unul din factorii cu o influentd deosebitd in stabilirea valorii de piajd a terenului se refera
atiile cu privire la datele geodezice si geologice care determind structura solului si caracteristi
~ i terenului.
searatori si vi Necesitatea de efectuare a unei evaluari a terenului apare cand:
e pot comer Terenul evaluat este parte componentd a unui imobil construit pe el,
= cerere si ofe Apare necesitatea de asigurare a rambursirii creditelor bancare,
wrilor sau serve La solutionarea litigiilor patrimoniale,
e La derularea operatiunilor de vanzare-cumparare sau de schimb a terenului, etc.
= tinind astfe Concretizarea valorii de bilant.

cazul ¢ind ¢
- un raspuns lz

‘n mod curent.
or avea in mire . “o/per ar), ceea ce atestd instabilitatea si neconcludenta pietei imobiliare a terenurilor cu destin:

In urma analizei pietei imobiliare a terenurilor din suburbiile municipiului Chisindu, s-a stabilis
" = prezentate ca oferte pe piata imobiliarad se situeaza intr-un diapazon de valori foarte mare (cca 1.

= si face foarte grea misiunea evaluatorului de a selecta obiecte comparabile. Evaluatorii de obi
‘¢ rurale pam@8 =23 ofertele de pret cu valori medii, excluzind extremele de pret. De asemenea sunt expuse s

) :l‘e ur!)ane pans ~alizare terenuri care poseda diferite grevari sau interdictii ale drepturilor patrimoniale sau se afla
= 51 obiecte coms
sategorii de ter E oy i o
prafefe sunt “tiei necesare pentru estimarea valorii de piata.

Fenurile din ing In RM lipseste o piatd matura si legald a terenurilor fondului forestier, fapt ce impiedica utilizare:

~ate publicd, ceea ce complicd si mai mult munca evaluatorului in procesul de colectare si analiz

= — cumpdrare. - de vinzdri comparative a unor terenuri forestiere similar. Doar in primul deceniu al sec. XXI o pz

_ © - fcativd a fondului forestier a fost comercializatd preponderant prin arenda de lungé duratd(49 ani)

datelor Agentie
“u este una inst
somarului de tr

“sord expunere pe piatd. O bund parte din acestea maitirziu au fost reintoarse in posesia statului.
Actualmente in sursele informationale deschise sunt prezentate doar date privind comercializa
~or Agricole si celor destinate constructiilor.
ciar national & In aceasta circumstantd considerdm oportuna recurgerea la aplicarea in evaluarea prezentului te
=r a metodei vinzérilor comparative a unor terenuri agricole. Aplicarea acestei metode este int
'stratiei publice ©= masurd argumentatd si prin faptul ¢a pe terenul supus evaluarii nu a fost sadit material forestier. N

| ~ocit atit defrigsarea de sub liniea electruicd de mare tensiune nu vor permite formarea une m
Fate de reglement

| : wse rezonabile.
f @ acestur drep

Bului. “u poate fi trecut cu vederea nici lipsa in RM a unui document normativ ce ar reglementa specifi
Moldova este une B terenurilor forestiere.

& acestui teren e “uind in consideratie cele mengionate evaluatorul consider admisibila utilizarea valorii terenuri
biliare. Nu trebm ~ = n calitate de vinzdri comparative n cazul prezentului teren. Mai ales in conditiile c¢ind acesta nu

=< {in de forfa & aat ci schimbat contra unui teren similar.
fica Moldova s

festi unul dintre

3. DESCRIEREA OBIECTULUI EVALUARII SI ANALIZA AMPLASARII.

nerezonabil de =
# de pe piata ten
- publicate pe ¢

_biectul supus evaludrii, reprezintd teren cu modul de folosintad forestier, amplasat in mun. Chisir

»= Tohatin. Suprafata totald a terenului conform extrasului din Registrul bunurilor imobile constit
= Accesul de la teren pind la drum cu invelis rigid este de circa 700 m. Terenul are o forma extrem
23 cu o lungime de 860 m si o ldtime de 9,5m, ceia ce este un dezavantaj.
- in cauzd ce detine statut de forestier, de facto nu este plantat cu puieti de arbusti. Fiind ampla
~oid puternic inclinatd acesta este mai putin favorabil comparativ cu terenurile agricole din zo
= ent terenul este amplasat sub reteaua electrica de 110 kwt, fapt ce de asemenea diminueaza valoa
 orin faptul cé pe traseu periodic se efectueaza defrisari ce impiedicd formarea unei mase lemnos
masivelor forestiere mature.

stici tehnice: o
L prezenta drun

le investire a re
ne. Valoarea d-
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Detaliat vezi pe fotografiile anexate.
Analiza amplasirii;

Denumxrea locahtiﬁi

Denumlrea sectorulm admini tratl‘ i

__TEREN, Modul de folosingi — Fondul Fore

Retele mgmerestl amlastate pe teren refeaua electrici de 110 kwt,
; Fondul Foreslzer fule

Destinatia terenulm s : s
: Amplasar'eq»tgrenulul prezefttat evalud’m pe harta. &

onidoban et St e 22 e

Teren Forestier cu nr.
cadastral 0146124.030

8820301k 2 IE 11, Gop's Cvarm &

Extras din Registrul de stat al persoanelor juridice din 23.11. 2022, c¢/f 1002600036967
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4.1, Estimarea valorii de piati a bunului imobil prin metoda analizei
. vanzrilor
Metoda analizei comparative a vanzarilor presupune estimarea valorii de piatd a bunului
baza analizei comparative a bunurilor imobiliare similare obiectului evaluirii, care au fost vandu
ajustérii prefurilor de vanzare pentru diferentele intre aceste bunuri si obiectul evaludirii. f
Piata de vénzare-cumpirare, prin intei?mediul cererii §i ofertei, determind preful pents
supus evaludrii in acelasi mod ¢a si pentru obiectele analogice. : o /

Meig)da‘%glaté se bazeazi pe principiul inlocuirii, din care reiese cd, valoarea proprietiii c:
de obiecte inlocuitoare pe piata, de obicei, se stabileste reiesind din cheltuielile pentru procurarea
analogic cu aceleasi caracteristici. : T N :

La etapade selectare a informatiei initiale, au fost folosite urmatoarele surse: |
— www.lara.md/ ; www.makler.md/ ; www.900.md/ ; www.accesimobil.md/; http:/nelocativ.md/
— www.case.md/ ; www.999.md/ ; www.proimobil. md/ ; Www .axaimobil. md/ ; —-www.remark md

In rezultatul studierii. petii imobiliare din RM, efectuate de citre evaluator au fost selectate

destinatie agricold, care dupi caracteristicile lor corespund cu obiectul evaluat.

Avand in vedere multitudinea obiectelor de comparafie au fost selectate cinci obiecte a
anume:

Teren cu numérul cadastral 0146124.030, (St:=0,815 ha.)

Ti
T : { Bunul | Bunuw Bunul | Bunul | Bun
Denumirea Bunul : 7 ' ; :
Nr. Sy comparabil nr. | comparabil comparabil | comparabil | comp:
caracteristmlor{ eyalnat - i i s 2 | a3 _nr.4 nr.
1 2 ] 3 S 4 o) 6 77
Mun. L Mun - Mua N
S tn | Chisinau Mx{mf Chlsméu 1 Ch;smiu - Chiginay Chlsmiiu
localitate. com. com. Tohptm, com. com. _com.
Tohatin, | periferie |  Tohatin, Cruzesti, Budesti,
<if periferie | A periferie : perifgr‘ie ___periferie
| totalia 81,5 100,0 » 150,0 207,0 100,0

Extras din Registrul de stat al persoanelor juridice din 23.11.2022, c¢/f 1002600036967
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Pentru comparatie s-au selectat obiecte care dupd caracteristicile lor corespund dupd unul sau mai
“e criterii cu obiectul evaluat.

Pentru a aduce obiectele comparabile la situatia obiectului evaluat se fac corectdiri conform
mgerilor i experientei evaluatorului §i anume; v
- Dreptul de proprietate — s-au aplicat corectii de dimiuare cu 5% pentru toate obiectele
comparabile, urmare a faptului ci acestea sunt in proprietate privati, iar obiectul evaluat este in
proprietate publici; '
- Conditiile de finantare — toate obiectele comparabile au conditii de vanzar¢ de piata
si nu s-a facut corectietamici un obiect, Conditiile'de finanfare nu sunt adecvate prezentei
evaluiri; ‘ VY . -
- Conditiilé de vAnzare — corectie nu s-a aplicat, evluarea este destinatd schimbului de bunuri
imobile; F \ § anE
- Data tranzactiei - toate obiecteit; comparabile se vand la data evaludrii §i nu s-a ficut corectie la
nici un obiect; = \ e
-  Amplasarea — sa aplicat corec;ii“de majorare in marime de 5% pentru Qbiectelef'comparabﬂe nr.3,

ar.4'si nr.5, deoarece sunt amplasate relativ mai dézavantajos fatd de obiectul supus evaludrii, care
este amplasat mai avantajos; L O _ /

- R‘eli_eﬁil\— sa aplicat corectii de diminuare in'marime de 6% pentru toate obiectele comparabile,
deoarece acestea au o panti mai mica, fafd de obiectul supus evaludrii, care este in pantd ce se
considerd un-dezavantaj B : ..

- Ciile de acces - sa aplicat corectie de diminuare cu 3% pentru obiectul comparabil nr.1, deoarece
se aflii 1a drum cu invelis rigid fath de obiectul supus evaludrii care se afl4 la cca 700 'm de drum
cu invelig rigid §i de majorare cu 3% pentru obiectul comparabil nr.5, deoarece se afld la drum cu
invelis rigid fad de obiectul supus evaludrii care se afla la cca 1000 m de drum cu tnvelis rigid;

- Destinatia - s-au aplicat corectii de diminuare in mairime de 10% pentru toate obiectele
comparabile, din considerent ci deoarece aceste obiecte comparabile au destinatie agricold, pe
cind bunul evaluat are destinatie forestiers (fiind mai dezavantajos din punct de vedere a
utilizarii);

- Linie cu tensiune fnalti — obiectul supus evaludrii este amplasat sub o linie de tensiune inalti

(110kwt) pe toata suprafata (ceia ce se considers un dezavantaj), din aceste considerente sa aplicat

o corectie de diminuare in mirime de 3% pentru toate obiectele comparabile;

Forma terenului — obiectul supus evalurii posedd forma neregulati, iar pentru obiectele

comparabile ce posedd forma regulati, s-au aplicat corectii de diminuare in valoare de 10%,

deoarece aceasta constituie un avantaj;

- Suprafata - s-au aplicat corectii de diminuaree in mirime de: 2%, 3% si 5% pentru obiectele
comparabile nr.2, nr.3 si nr.5, deoarece se considers ci obiectele cu o suprafatd mai mare se

= d
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Valoarea estimar reprezintd doar pdrereq evaluatorulyi, respectdnd legislafia si standardele in vig
7

/!
gradul de acceptare o valorii obtinute rémane 8d-1 determine instanta in care se prezintd rapo

Astfel, valoarea de Platdi a terenului, care poartd un caracter
Modud de Jolosinti — Fondy] Forestier (S = 0,815 ha.),

Chisindu comuna Tohatin, proprietate publicd,
STAT PENTRU SILVICULTURA CHISINA

de recomandare,
nr. cadastral 0146124, 030, situat in

aflat in Gestiune Economici: INTREPRINDEE
U, la data evalugrii — 24.05.2023, cy rotunjire, fi

constituie;

Certificat de callficare seria LY Nr.goss o)

fi
L
. Evaluator

Extras din Registrul de stat al persoanel

or juridice din 23.11.2022, o/f 1002600036967
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Republica Moldova

Consiliul comunal Tohatin
Municipiul Chigingu

Pecny6nuka Monpoga

ToxaTuHckmi KOMMYHanbHbIN ¢o
Mynuumnuit Knwunay

DECIZIE 2/11
= 16 ” martie 2023

Cu privire la schimbul de terenuri
din-extravilanul s. Tohatin

In temeiul art. 14 (2) 1it (b) si art. 77 ale Legii nr.436/2006 priv
administratia publici local, examinind demersul APL Tohatin privind accepta
Republicii Moldova, gestionat de 1S “Silvicultura Chigin#u”, n scopul constry
obiectului de utilitate publicd “Retele de canalizare pentru localitatile Tohat

Budesti, Cruzesti cu statie de pompare regionala”, Consiliul comunal Tohat
DECIDE: |

1.8e accepts schimbul terenurilor echivalente cy suprafata si modul
folosingd, si anume terenul cu nr.cadastral 0146121004, cu suprafata 0,815 h
modul de folosint3 ,,F ondul forestier”, din proprietatea UAT Tohatin, cu terenul c
nr.cadastral 0146124030, cuy suprafata 0,815 ha, modul de folosinga ,,Fondy

forestier”,proprietatea Republica Moldova, gestionat de IS ”Silvicultura Chisinay’

2.Se solicitd Guvernului Republicii Moldova adoptarea unei hotiririj privin
schimbul terenurilor indicate in pet.1 a prezentei decizii.

3. Prezenta decizie poate fi contestats In conformitate cu prevederile Codulu
Administrativ in Judecstoria Chisindu, sediul Riscani,

4. Comisia pentru urbanism si prestari servicii (dl S.Récild) va efectus
controlul executdrii prevederilor prezentei decizii.

Auvotat: pentru - 11 | contra -0, abtinut - (

Igor Ciurea

Natalia Braghis
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Memoriul explicativ

Dosarul cadastral privind schimbul terenului proprietate publicd |
administrativ-teritoriale de nivelul — I com. Tohatin, mun. Chisindu, nr.
01461210004 si suprafata de 0.8150 ha, categoria de destinatie V- terenul
silvic, modul de folosintd (5.1 acoperite cu paduri si destinate impadurirei)
proprietate publicd a statului, administrat de catre Ministerul Mediului, gestion:
Agentia “Moldsilva” ( 1.S. “Intreprinderea pentru Silviculturd Soroca™) cu nr.
01461240030 si suprafata de 0.8150 ha, categoria de destinatie V- terenul
silvic, modul de folosinta (5.1 acoperite cu paduri si destinate impadurirei), am
extravilanul sat. Tohatin, com. Tohatin, mun. Chigindu, a fost intocmit
1.S.,.Institutul de Proiectri pentru Organizarea Tertitoriului” in baza solicitarii
com. Tohatin, mun. Chisindu nr. 149 din 03.05.2023, in conformitate cu Reg
cu privire la modul de transmitere, schimbare a destinatiei si schimb de terenur
prin Hotarirea Guvernului nr. 1170 din 25.10.2016.

Primédria comunei Tohatin in comun cu primaériile comunelor Bubesti si
conform Acordului de asociere intercomunitara intre UAT Budesti,Colonita, C
Tohatin din 23.12.2020, implementeaza un proiect de constructie a retelelor de «
pentru localitdtile Tohatin, Budesti si Cruzesti cu statie de pompare regional:
din contul Fondului Ecologic” Satul european”,bugetul municipal Chisindu, si ¢
proprii. Costul total al proiectului este de circa 38,9 milioane lei.

Conform proiectului tehnic, elaborat de catre Institutul municipal de Proiec
,» CHISINAUPROIECT” o parte din retelele de canalizare sub presiune ( circa !
traverseaza terenul ( Trupul de padure) proprietate publica a statului, administr:
Ministerul Mediului, gestionat de citre Agentia “Moldsilva” ( 1.S. ”Intreprinde
Silviculturd Soroca”) categoria de destinatie V- terenul fondului silvic,
folosintd (5.1 acoperite cu paduri si destinate impéadururei).

In cadrul sedintei de lucru a autoritatilor publice centrale si autoritatil
locale cointeresate din data de 01.044.2021 (Proces-verbal se anexeaza la
propus realizarea schimbului de terenuri. Urmare au fost formate doud bunu
independente de drept, echivalente dupa suprafatd, categorie de destinatie s
folosintd pentru efectuarea schimbului de terenuri propus.

Ca material initial pentru indeplinirea lucrarilor de intocmire a dosarulus

privind schimbul terenului proprietate publicd a unitatii administrativ-teri



|
N

nivelul - I cu terenul proprietate publica a statului au servit extrasele din Re
bunurilor imobile si planurile geometrice a terenurilor supuse schimbului de te
rapoartele de evaluare (nr. 0371982 si 0371985 din 24.05.2023) intocmite de
Camera de Comert si Industrie a Moldovei.

Pentru efectuarea schimbului de terenuri a fost formatd comisia in urmsa
componenti: Conducatorul autoritatii publice centrale - Ministrului Mediului, dirs
Agentiei ,,Moldsilva”, directorul I.S.“Intreprinderea pentru Silviculturd Chis
Conducitorul autoritdtii publice locale - primarul com. Tohatin; specialistul
reglementarea regimului proprietatii funciare al primdriei com. Tohatin, arhite
primariei com. Tohatin, si reprezentantul 1.S.”Institutului de Proiectiri pentru Orgar
Teritoriului”.

Terenurile selectate pentru schimb au fost examinate in teren de comisia de ev
in urma cireea, au fost Intocmite si semnate procesul-verbal de examinare a tere
formate proprietate publica si planul-proiect privind schimbul de terenuri.

Pentru evaluarea terenurilor supuse schimbului au fost efectuate examinare tek
suprafetelor silvice, elaborate de catre specialistii primédriei com. Toha
1.S.“Intreprinderea pentru Silviculturd Soroca”.

Rapoartele de evaluare pentru fiecare sector au fost elaborate de cétre Cams
Comert si Industrie a Republicii Moldova. Conform rapoartelor de evaluare, v
bunului imobil cu nr. cadastral 014612100004 constituie 568400 lei, iar a bunului
cu nr. cadsastral 01461240030 constituie 518600 lei. Conform avizelor autor:
publice a statului, cit si a autoritatii publice locale ( Decizia Consiliului comunal T
nr. 4/12 din 06.07.2023), schimbul de terenuri se va efectua fara achitarea diferes
cost in marime de 49800 lei.

Materialele cadastrale privind schimbul de terenuri au fost coordonate cu inss

raionale si republicane cointeresante.

L7
Executor LCL7 ¢~ N.Cepraga



MINISTERUL MEDIULUI | MHHUCTEPCTBO
AL REPUBLICII MOLDOVA OKPYIKAFOLIE! CPEJIBI
PECIIYBJIMKH MOJIJIOBA

AGENTIA ,MOLDSILVA” ATEHCTBO ,,MOLDSILVA”

D-2001, Chiginau, bd Stefan cel Mare, 124 MD-2001, Kumunsy, 6yi. Itedan gen Mape, 124
Ten. +373-22-272306

tel. +373-22-272306 : 3 k
e-mail: msilva@moldsilva.gov.md e-mail: msilva@moldsilva.gov.md

. J/@/f/ﬁ/ ‘-{ifj din M 5 intreprinderea de Stat -

nr. 01-6-10/744 din 27.06.2023 Institutul de Proiectari
pentru Organizarea

Teritoriului

Prin prezenta, Agentia ,,Moldsilva” informeazd, cd a examinat materialele
ivind schimbul terenului proprietate publica a unitatii administrativ-teritoriale de

elul I — com. Tohatin, mun. Chisindu, nr. cadastral 01461210004, cu suprafata de
8150 ha, categoria de destinatie V — Terenuri ale fondului silvic, modul de
Jlosinta 5.1 — acoperite cu paduri si destinate impaduririi, cu terenul proprietate

blicd a statului, administrat de catre Agentia ., Moldsilva” a Ministerului Mediului,
=stionat de catre 1.S. ,,Intreprinderea pentru silvicultura Chisindu”, nr. cadastral
1461240030, cu suprafata de 0,8150 ha, categoria de destinatie V — Terenuri ale
sndului silvic, modul de folosintd 5.1 —acoperite cu paduri si destinate impaduririi,
mplasate in extravilanul com. Tohatin, mun. Chignau, intocmite in urma solicitarii
imariei com. Tohatin in scopul constructiei magistralei de canalizare pentru
scalitatile Cruzesti, Budesti si Tohatin cu statie de pompare regionald si
oordoneaza schimbul terenurilor mentionate cu aprobarea acestuia prin Hotarire de
uvern, fard achitarea diferentei de cost in valoare de 49800 lei.

Director Valeriu CAISIN

2x. P.Rotaru
tel. 022 274224
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MINISTERUL MINISTRY
MEDIULUI OF ENVIRONMENT
AL REPUBLICII MOLDOVA OF THE REPUBLIC OF MOLDOVA

MD 2004, mun.ChiginAu, bd Stefan cel Mare si $fint, 162, tel. 022 20 45 87, c-mail: canceleris@mediv.gov.md
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Lanr. din

i.S. ,,Institutul de Proiectiri
pentru Organizarea Teritoriului”

Referitor la solicitarea Dvs. cu nr. 01-6-10/763 din 05.07.2023 privind
examinarea si coordonarea materialelor lucririlor cadastrale de schimb de terenuri,
proprietate publicd a unitatii administrativ-teritoriale de nivel I — com. Tohatin,
amplasat in sat, Tohatin, com. Tohatin, mun.Chisindu, nr. cadastral 01461210004, cu
suprafaa de 0.8150 ha, categoria de destinatie - Terenuri ale fondului silvic, modul
de folosinti - acoperite cu paduri §i destinate impaduririi, cu terenul proprietate
publica a statului, nr. cadastral 01461240030, cu suprafata de 0.8150 ha, categoria
de destinatie - Terenuri ale fondului silvic, modul de folosint - acoperite cu paduri
si destinate impaduririi”, amplasat in extravilanul - com. Tohatin, mun. Chiginau,
gestionat de catre [.S. Jintreprinderea pentru  Silviculturd Chigindu” din
administrarea Agentiei ,,Moldsilva” a Ministerului Mediului, schimbul de terenuri
fiind necesar pentru construirea magistralei de canalizare pentru localitifile
Cruzesti, Budesti, Tohatin cu stafie de pompare regionald, si informdm ca, se
coordoneazi Procesul-verbal de examinare a terenurilor formate proprietate publica
in scopul schimbului de terenuri si Schema generald a terenurilor, cu condifia
aprobirii acestuia prin Hotiririi de Guvern, fird achitarea diferenfei de cost in
valoarea de 49800 lei. ‘

e

Ministra % i | Tordanca-Rodica IORDANOV
e

Ex, D.Damian
Tel. (122-204-598
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