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1. DISPOZITII GENERALE

Evaluatorul, care a efectuat lucrarea data confirma, in baza cunostintelor si
convingerilor sale, ca:
* afirmatiile si faptele expuse in Raportul de evaluare sunt corecte si veridice;
* analiza, opinia, concluzia corespund restrictiilor acceptate de procesul de evaluare
Si reprezinta ipoteza, analiza profesionala si concluzia proprie si independenta
a evaluatorului reiesind din cunostintele si practica profesionala acumulata;
evaluatorul nu a avut si nu are nici un interes material in ceea ce priveste obiectul
evaluarii, este lipsit de orice alta raspundere inafara de cea a estimarii valorii
imobilului, nu este persoana interesata sau ruda uneia dintre parti legate de
obiectul evaluarii;
* cuantumul retribuirii muncii evaluatorului nu depinde de valoarea finala a obiectului
evaluarii si nu este legat de valoarea prestabilita din timp a proprietatii determinata
in favoarea clientului;

SCOPUL EVALUARII: determinarea despagubirii si venitului ratat in urma
distrugerii premature a plantatiei nucifere in scopul efectuarii
lucrarilor de interes national de constructie a apeductului
magistral Chisinau-Straseni-Calarasi

DATA EVALUARII - 18.10.2023
DATA INSPECTARII: 18.10.2023
DATA INTOCMIRII RAPORTULUI: 05.02.2024

BENEFICIAR: intreprinderea de Stat , Institutul de Proiectdri pentru Organizarea
Teritoriului”, cod fiscal 1003600092216, adresa juridica mun. Chisinau, str. laloveni, 100/B,
Administrator interimar: Stoianov Cristina

EXECUTOR: S.R.L."ESTIM EXPERT" IDNO 1020600007109
Adresa juridica: mun. Chiginau, or. Durlesti str. Tudor Viadimirescu 84,
IBAN:MD74M0O2224ASV66286157100 in OTP Bank MOBBMD22.

Administrator: Lupascu Dumitru

Calificarea evaluatorilor:

Hudolei Serghei - Magistru in Cadastru si Dezvoltarea Bunurilor Imobile, Universitatea Tehnica
a Moldovei (2013-2015) Inginer Licentiat in Evaluarea bunurilor Imobile, Universitatea Tehnica
a Moldovei (2009-2013) Detinator Certificat de calificare in Evaluarea Bunurilor Imobile Seria EI-
IX, nr. 0454, 2019. Experienta de lucru in domeniul evaluarii - 12 ani.
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2. NOTIUNI DE BAZA UTILIZATE iN PROCESUL DE EVALUARE

Evaluare - proces de determinare a valorii obiectului evaluarii la o data concreta,
tinindu-se cont de factorii fizici, economici, sociali 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 experienta de munca
suficienta in domeniul evaluarii, un inalt nivel profesional si competenta necesara
pentru desfasurarea activitatii de evaluare;

intreprindere de evaluare - persoan juridica sau fizica, inregistratéd in Republica
Moldova, in modul stabilit, in calitate de intreprindere, indiferent de tipul de proprietate
si forma juridica de organizare

Certificat al evaluatorului -act permisiv, eliberat de Comisia de certificare a
evaluatorilor bunurilor imobile, prin care se confirma ca detinatorul acestuia
poseda cunostintele si abilitatile necesare pentru desfasurarea activitatii de

Raport de evaluare - act intocmit de evaluator, pe hirtie sau pe suport electronic, la
finele procesului de determinare a valorii obiectului evaluarii;

Valoarea de piatd — suma estimata pentru care obiectul evaluarii ar putea fi schimbat
la data evaluarii intre un cumparator hotarit sa cumpere si un vinzator hotarit sa vinda,
intr-o tranzactie libera, dupa un marketing adecvat, in care fiecare parte a actionat in
cunostinta de cauza, prudent si fara constringere.

Evaluarea in scopul exproprierii - este efectuata pentru determinarea cuantumului
despagubirii, care se calculeaza in baza valorii de piata a bunului imobil sau a
drepturilor patrimoniale.

Exproprierea - transferul de bunuri si de drepturi patrimoniale din proprietate privata in
proprietate publica, transferul catre stat de bunuri proprietate publica ce apartin unei
unitati administrativ-teritoriale sau, dupa caz, cedarea catre stat sau catre o unitate
administrativ-teritoriala a drepturilor patrimoniale in scopul efectuarii de lucrari pentru
cauza de utilitate publica de interes national sau de interes local, in conditiile prevazute
de lege, dupa o dreapta si prealabila despagubire(art. 1,Legea exproprierii pentru
cauza de utilitate publica nr. 488 din 08.07.1999).

Expropriatul - este proprietarul sau titularul de alte drepturi reale asupra obiectului
exproprierii(art. 3, Legea exproprierii pentru cauza de utilitate publica nr. 488 din
08.07.1999).

Expropriatorul - este statul pentru lucrarile de interes national si pentru lucrarile de
interes local, prin organele lui abilitate sau prin persoane special desemnate conform
legii (art. 4, Legea exproprierii pentru cauza de utilitate publica nr. 488 din 08.07.1999)

Pagubele pricinuite prin retragerea sau ocuparea temporara a terenurilor, precum $i
prin limitarea drepturilor detinatorilor sau prin inrautatirea calitatii terenurilor ca urmare
a activitatii intreprinderilor, institutiilor, organizatiilor si cetatenilor, trebuie sa fie
reparate integral (inclusiv avantajul ratat) detinatorilor de terenuri care au suportat
aceste pagube.
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Despagubirea - se compune din valoarea reala a imobilelor sau a drepturilor
patrimoniale supuse exproprierii si din daunele cauzate proprietarului sau titularilor de

alte drepturi reale (art. 15, Legea exproprierii pentru cauza de utilitate publica nr. 488
din 08.07.1999).

Se considera prejudiciu cheltuielile pe care persoana lezata intr-un drept al ei le-a
suportat sau urmeaza sa le suporte la restabilirea dreptului incalcat, pierderea, precum
si beneficiul neobtinut prin incalcarea dreptului (venitul ratat) (art. 14, alin.) 2, Codul
Civil).

Ratat se considera venitul care ar fi fost posibil in conditiile unui comportament normal
din partea autorului prejudiciului in imprejurari normale( art. 610, alin.) 2, Codul Civil).

Compensarea pierderilor cauzate de instrainarea fortata a terenurilor are loc conform
pretului de piata al acestora, dar nu mai putin decit pretul normativ (art. 17 al Legea nr.
1308 din 25.07.1997 cu privire la pretul normativ si modul de vinzare-cumparare a
pamantului).

Drepturi evaluate:

Conform Codului Civil al Republicii Moldova dreptul de proprietate asupra bunului
include dreptul de posesiune, de folosinta si de dispozitie. Posesiunea presupune
stapinirea efectiva a bunurilor, folosirea consta in intrebuintarea calitatilor utile ale
bunurilor, iar dispozitia bunurilor prevede determinarea destinului lor. Proprietarul are
dreptul de a efectua cu bunurile sale orice actiune, tranzactie care nu contrazice
legislatiei RM si nu incalca drepturile si interesele altor persoane. Drepturile de
proprietate asupra bunurilor imobiliare pot fi limitate de existenta unor drepturi care
apartin altor persoane si care pot fi impuse prin lege sau apar in rezultatul acordului
mutual.

3. PROCESUL DE EVALUARE

Procesul de evaluare reprezinta o consecutivitate de proceduri, care sunt utilizate de
catre evaluator pentru a estima valoarea bunului imobiliar. Procesul evaluarii constituie
urmatoarele etape:

Definirea misiunii de evaluare;

Colectarea si analiza datelor;

Aplicarea metodelor de evaluare;
Reconcilierea valorii $i estimarea valorii finale;
intocmirea raportului de evaluare.

O WON -

DEFINIREA MISIUNII DE EVALUARE INCLUDE URMATOARELE ELEMENTE
* Inspectarea obiectului evaluarii;
* Identificarea drepturilor patrimoniale care sunt evaluate;
* Determinarea scopului evaluarii;
* Determinarea bazei de evaluare;

* Determinarea datei de evaluare.
Corectitudinea rezultatelor evaluarii depinde de exacticitatea si volumul datelor

analizate. Datele colectate de evaluator trebuie sa fie adecvate obiectului evaluarii,
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exacte (sa reflecte situatia reala la data evaluarii), sa fie demne de incredere, sa fie
complete.

Pentru aprecierea locatiei portiunilor de teren cu plantatii multianuale afectate 1.S. IPOT a
efectuat masurari terestre de transpunere in natura a punctelor de hotar culoarului
lucrarilor de constructie a apeductului magistral vs puncte de hotar a terenurilor afectate.
Carezultat, de catre evaluator au fost colectate date necesare pentru evaluarea
despagubirilor plantatiilor: nr. copacilor, nr. de pari de beton care nimeresc in zona
afectata.

La determinarea despagubirii a fost aplicata metoda veniturilor

RECONCILIEREA VALORII SI ESTIMAREA VALORII FINALE

Concluzia referitoare la valoarea finala a obiectului evaluat se bazeaza pe
estimarile valorii rezultate din metodele de evaluare aplicate. in mésurd mai mare sau
mai mica valoarea fiecarei metode difera de la caz la caz. Valoarea finala de estimare
se determina in baza aplicarii unei sau mai multor metode de evaluare a rezultatelor
pentru cazul concret al evaluarii, luind in consideratie tendintele de dezvoltare a pietei
locale a bunurilor imobile, scopul evaluarii, cantitatea si calitatea informatiei posedate,
intuitia si experienta profesionala a evaluatorului. Pentru determinarea valorii finale s-a
aplicat metoda ponderii.

RAPORTUL DE EVALUARE este actul intocmit de evaluator, pe hirtie sau pe suport
electronic, la finele procesului de determinare a valorii obiectului evaluarii.
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6. IPOTEZE $1 CONDITII LIMITATIVE

1. Raportul de evaluare este valabil doar in volum complet si doar in scopuri
mentionate in el.

2. Evaluatorul nu poarta raspundere pentru verificarea corespunderii utilizarii
curente a proprietatii imobiliare destinatiei legale. Proprietatea evaluata se considera
libera de orice reclamatii sau restrictii, inafara de cele expuse in raport.

3. Procesul de evaluare s-a efectuat in baza informatiei puse la dispozitie de catre
Beneficiar. Evaluatorul nu este obligat sa verifice autencitatea acestei informatii de
aceea rezultatul evaluarii este valabil doar in cazul veridicitatii documentatiei prezentate
pentru evaluare.

4. Evaluatorul nu este obligat sa anexeze la raport absolut toate materialele
(fotografii, planuri, desene tehnice, etc.) privind obiectul evaluat. Toate desenele si
fotografiile sunt incluse in raport pentru a ajuta cititorul sa-si formeze o impresie
generala despre proprietatea estimata.

5. Evaluatorul presupune lipsa unor factori latenti, substantelor periculoase si/sau
daunatoare ce pot influenta procesul de evaluare, starea proprietatii, starea
constructiilor sau a solului. Evaluatorul nu poarta raspundere pentru existenta acestor
factori si nici pentru necesitatea depistarii lor.

6. Atit clientul, cit si evaluatorul nu pot utiliza raportul de evaluare in alt scop decit
cel specificat de contractul de prestare a serviciilor de evaluare sau de raportul de
evaluate.

7. Evaluatorul nu este obligat sa se prezinte in judecata in ceea ce priveste
efectuarea evaluarii, decit daca aceasta obligatie este autentificata prin chemare oficiala.

8. Concluzia evaluatorului in privinta estimarii valorii de piata este valabila doar la
data evaluarii. Evaluatorul nu poarta responsabilitate pentru modificarile factorilor
economici, juridici sau alfi factori ce pot aparea dupa data evaluarii si pot influenta
valoarea de piata a proprietatii evaluate.

9. Raportul de evaluare contine opinia, concluzia profesionala in ceea ce priveste
valoarea de piata a proprietatii si nu este o garantie ca obiectul evaluat poate fi vindut
pe piata libera la pretul specificat in raport.

Evaluator certificat Hudolei Serghei

Administrator S.R.L. «Estim Expert» Lupascu Dumitru
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