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Indicator

Date

Obiectul evaluarii

Nr. cadastral

Adresa

Suprafata terenului

Modul de folosinta

Titularul dreptului de proprietate
Natura dreptului evaluat
Sarcini / restrictii cunoscute
Client / Beneficiar

Scopul / Utilizarea desemnata
Tipul valorii estimate

Premisa valorii

Abordarea aplicata

Data inspectiei

Data evaluarii

Data raportului

Moneda evaluarii
intreprinderea de evaluare

Evaluator certificat

Evaluator asistent / inspector

Lot de teren - 1 buc.

6450204.002

r-nul Orhei, com. Morozeni, extravilan

4,7791 ha (477,91 ari)

Teren pentru obtinerea productiei agricole
Primaria com. Morozeni, r-ul Orhei

Drept de proprietate deplin

Nu sunt

Primaria com. Morozeni, r-ul Orhei

Estimarea valorii de piata in scop de expunere la licitatie
Valoarea de piata (SEV 102, A10)

Cea mai buna utilizare

Abordarea prin piata - Metoda comparatiei directe
05.05.2026

05.05.2026

19.05.2026

Lei moldovenesti (MDL)

FILIALA ORHEI a CCl a RM | or. Orhei, str. Mihai Eminescu
11/58

ANGHEL GALINA, certificat Seria EI-X / Nr. P-0032/2026

Colun Vitalie

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA
574.000MDL

echivalent: ~28.480 EUR (1 EUR = 20,1565 MDL, BNM la 05.05.2026)

NOTA: Valoarea de piata estimata este valabila la data evaluarii. Raportul de evaluare a fost elaborat in
conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor (SEV 2025), aprobate prin Ordinul AGCC nr. 21 din
27.02.2025, si cu Ghidul in evaluare: Evaluarea bunurilor imobile, aprobat prin Ordinul AGCC nr. 59 din

24.06.2025.
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Raport de evaluare nr. 042603940R
Came de Corer 8 indusiris Data raport: 19.05.2026
a Fepubiics Mokdovn

1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

Prezentul raport a fost elaborat in baza Contractului de prestari servicii nr. 042603940R din 05.05.2026, incheiat
intre Filiala Orhei a Camerei de Comert si Industrie a Republicii Moldova si Primaria com. Morozeni, r-ul Orhei.

1.1 Identificarea obiectului evaluarii

Indicator Date

Obiectul evaluarii Lot de teren - 1 buc.

Nr. cadastral 6450204.002

Adresa postala completa r-nul Orhei, com. Morozeni, extravilan
Suprafata totala 47791 ha/ 477,91 ari

Modul de folosinta / destinatie Teren pentru obtinerea productiei agricole
Categoria de destinatie (CF) Agricol - Terenuri cu destinatie agricola
Titularul dreptului de proprietate Primaria com. Morozeni, r-ul Orhei
Natura dreptului evaluat Drept de proprietate deplin

Sarcini / grevari Nu sunt

Sursa suprafetelor utilizate Extras din Registrul Bunurilor Imobile / Planul geometric

1.2 Clientul si utilizatorii desemnati

Indicator Date

Client / Beneficiar Primaria com. Morozeni, r-ul Orhei

IDNO 1007601003275

Adresa juridica com. Morozeni, r-ul Orhei

Utilizatori desemnati ai raportului Primaria (intern) - in scop de expunere la licitatie

1.3 Scopul / Utilizarea desemnata

Scopul evaludrii este estimarea valorii de piatd a lotului de teren cu nr. cadastral 6450204.002, in vederea
expunerii la licitatie a bunului imobil aflat in proprietatea publica a Primariei com. Morozeni, r-ul Orhei.

1.4 Tipul valorii, premisa si data evaluarii

Indicator Date

Tipul valorii estimate Valoarea de piata - definita conform SEV 102, A10.1
Premisa valorii Cea mai buna utilizare (CMBU) - a se vedea Sectiunea 5
Moneda evaluarii Lei moldovenesti (MDL)

Data evaluarii 05.05.2026

Data inspectiei bunului imobil 05.05.2026

Data emiterii raportului 19.05.2026

Valoarea de piata reprezinta suma estimata pentru care un activ ar putea fi schimbat, la data evaluarii, intre un
cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat, in care
fiecare parte a actionat In cunostintd de cauza, prudent si fara constrangere (SEV 102, A10.1; Legea nr.
989/2002).

1.5 Natura si amploarea activitatii evaluatorului

Inspectia bunului imobil a fost efectuata la data de 05.05.2026 de catre evaluatorul asistent / inspector Colun
Vitalie, in prezenta reprezentantului beneficiarului. Evaluarea si redactarea raportului au fost realizate de
evaluatorul certificat ANGHEL GALINA (Seria EI-X / Nr. P-0032/2026). La data inspectiei, accesul la proprietate
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a fost acordat in totalitate. Pe parcursul evaluarii nu au fost identificate limitari semnificative de documentare
sau acces.

Suprafetele utilizate in calcule au fost preluate din documentele oficiale cadastrale puse la dispozitie de
beneficiar. Certificarea corectitudinii suprafetelor revine autoritati emitente a documentelor cadastrale.
Evaluatorul a verificat concordanta dintre situatia de fapt constatata la inspectie si datele scriptice, fara a
identifica neconcordante semnificative.

1.6 Surse de informatii

Categorie Descriere

DT T 0 6 Extras din RBI, Planul geometric, Decizia Consiliului local

cadastrale

Date de piata - tranzactii si Portal imobiliar 999.md; baza de date interna CCI Orhei
Date urbanistice Nu au fost prezentate

Date macroeconomice BNM (curs valutar), BNS (indicatori economici regionali)
Inspectie in teren Observatii si constatari proprii ale evaluatorului

1.7 Ipoteze si conditii limitative
La baza prezentului raport stau urméatoarele ipoteze si conditii limitative:

e Raportul este valabil numai in integralitatea sa si exclusiv pentru scopul indicat in Sectiunea 1.3.

e Valoarea estimata este valabila la data evaluarii; modificarile ulterioare ale conditiilor de piata, juridice
sau fizice pot afecta valoarea.

e FEvaluatorul presupune ca titlul de proprietate este valabil si ca nu exista sarcini, servituti sau restrictii
ascunse care sa nu fi fost comunicate. Evaluatorul nu poarta raspundere pentru descrierea juridica a
drepturilor si nu a efectuat due-diligence juridic.

e  Evaluatorul presupune lipsa oricaror factori de mediu (contaminare, poluare) care sa afecteze valoarea,
fara a fi efectuate investigatii specifice de mediu. Daca astfel de factori exista si sunt descoperiti ulterior,
valoarea poate fi revizuita.

e Suprafetele utilizate au fost preluate din documentele cadastrale oficiale furnizate de beneficiar;
evaluatorul nu a efectuat masuratori topografice proprii.

e Raportul a fost elaborat in conformitate cu prevederile SEV 2025 si Ghidului in evaluare (Ordinul AGCC
nr. 59/2025).

e Nici clientul, nici evaluatorul nu pot utiliza raportul sau informatiile din acesta altfel decat conform scopului
stipulat in Contract.

e Plata pentru serviciile prestate nu este conditionata de o anumita valoare a bunului evaluat.

1.8 Declaratie de conformitate cu SEV 2025

Prezenta evaluare a fost efectuata in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor (SEV 2025) - Ordinul
Directorului General AGCC nr. 21 din 27.02.2025 - care sunt conforme cu Standardele Internationale de
Evaluare (IVS), editia 2025 - si cu Ghidul in evaluare: Evaluarea bunurilor imobile, aprobat prin Ordinul AGCC
nr. 59 din 24.06.2025.

Evaluatorul declara ca analiza, opiniile si concluziile exprimate reprezinta rezultatul judecatii profesionale
independente, fiind formulate in mod obiectiv, pe baza informatiilor disponibile la data evaluarii, si ca nu exista
conflicte de interese fata de obiectul evaluarii sau fata de oricare dintre partile implicate.

De asemenea, evaluarea a fost realizata cu respectarea principiilor de independenta, impartialitate si
competenta profesionala, in limitele informatiilor furnizate si ale conditiilor specifice lucrarii.
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1.9 Restrictii de utilizare si difuzare

Raportul de evaluare este un document confidential. Acesta poate fi utilizat exclusiv de clientul identificat in
Sectiunea 1.2 si de utilizatorii desemnati, in scopul stipulat in Sectiunea 1.3. Transmiterea raportului sau a unor
extrase din acesta catre terti neautorizati este permisd numai cu acordul scris prealabil al intreprinderii de
evaluare. Raportul a fost perfectat ih doua exemplare originale, dintre care unul se remite beneficiarului si unul
se pastreaza in arhiva executorului.

1.10 Documentele prezentate de beneficiar

Nr. Document Observatii

1. Cerere / solicitare evaluare -Demers nr. 63 din 08.04.2026 -

2. Contract de prestari servicii nr. 042603940R din 05.05.2026 -

38 Extras din Registrul Bunurilor Imobile (nr. cadastral 6450204.002) -

4 Decizia Consiliului local nr. 3.6 din 30.04.2014 (6401/14/15238) | emei al dreptului de

proprietate

1.11 Certificarea evaluatorului

Subsemnata, ANGHEL GALINA, evaluator certificat al bunurilor imobile, Certificat de calificare Seria EI-X nr. P-
0032/2026 din 18.03.2026, confirm ca:

Afirmatiile si faptele cuprinse in prezentul raport sunt exacte si corecte, in masura in care pot fi verificate;

Analiza, opinille si concluziile enuntate corespund rationamentului profesional independent al
evaluatorului si nu au fost influentate de nicio parte;

Nu am interes material, actual sau de perspectiva, fatd de obiectul evaluarii si sunt liber(a) de orice
angajamente suplimentare fata de nicio parte implicata;

Nu am fost influentata in formularea opiniilor prin interventii externe, interese personale, bani, servicii sau
alte avantaje nejustificate;

Raportul de evaluare a fost intocmit in mod obiectiv, prin analiza tuturor informatiilor relevante disponibile,
provenite din surse considerate credibile si verificabile;

Concluziile prezentate sunt fundamentate pe observatiile realizate in cadrul inspectiei, pe documentele
puse la dispozitie si pe analiza pietei, fara a fi afectate de influente externe nejustificate;

Plata serviciilor prestate nu este conditionata de valoarea estimata si nu favorizeaza nicio parte;

Detin un certificat valabil de evaluator si nu am primit avertizari in ultimele 12 luni din partea autoritatii
competente;

Evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor (SEV 2025 - Ordinul
AGCC nr. 21/2025) si cu Ghidul in evaluare (Ordinul AGCC nr. 59/2025).

Evaluator certificat: ANGHEL GALINA (Seria EI-X/Nr. P-0032/2026) (semnaturd)

Digitally signed by Anghel Galina
Date: 2026.05.19 14:25:21 EEST
Reason: MoldSign Signature
Location: Moldova

MOLDOVA EUROPEANA

Directorul Filialei Orhei CCI RM: COLUN VITALIE (semnatura / stampila)

Digitally signed by Colun Vitalie
Date: 2026.05.19 16:44:00 EEST
Reason: MoldSign Signature
Location: Moldova

MOLDOVA EUROPEANA
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2. CADRUL NORMATIV DE REFERINTA SI NOTIUNI DE BAZA

2.1 Cadrul normativ de referinta

Act normativ

Referinta / publicare

Legea cu privire la activitatea de evaluare nr. 989-XV din

18.04.2002

MO nr. 102/2002, art. 773

Standardele de Evaluare a Bunurilor (SEV 2025) - aliniate  Ordinul AGCC nr. 21 din 27.02.2025; in

la IVS 2025

vigoare: 01.07.2025

Ghidul in evaluare: Evaluarea bunurilor imobile Ordinul AGCC nr. 59 din 24.06.2025

Legea cadastrului bunurilor imobile nr. 1543/1998

(republicata)

MO nr. 88-89/2021, art. 79

Legea privind delimitarea proprietatii publice nr. 29/2018 MO nr. 142-148/2018

Legea privind administrarea si deetatizarea proprietatii

publice nr. 121/2007

MO nr. 90-93/2007

Codul Civil al RM (drepturi reale, proprietate) Legea nr. 1107/2002

Legea cu privire la formarea bunurilor imobile nr.

354/2004

MO nr. 233-236/2004

2.2 Notiuni de baza utilizate in raport

Notiunile de baza utilizate in prezentul raport sunt definite in Ghidul in evaluare (Ordinul AGCC nr. 59/2025) si
in SEV 2025, care sunt conforme cu Standardele Internationale de Evaluare (IVS 2025). Se prezinta mai jos
definitiile relevante pentru cazul dat:

Notiune

Definitie (SEV 2025 / Ghid nr. 59/2025)

Valoarea de piata

Cea mai buna utilizare
(CMBU)

Abordarea prin piata

Ajustare

Reconciliere
Bun imobil comparabil

Element de comparatie

Suma estimata pentru care un obiect al evaluarii poate fi schimbat la data
evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere (SEV 102, A10.1).

Utilizarea cea mai probabila a unui bun imobil, posibila din punct de vedere fizic,
permisa din punct de vedere legal, eficienta din punct de vedere economic si
justificata corespunzator, din care rezulta cea mai mare valoare a bunului imobil
supus evaluarii (Ghid pct. 7).

Abordare in evaluare care utilizeaza metoda comparatiei vanzarilor, bazata pe
analiza comparativa a preturilor proprietatilor similare vandute recent sau
disponibile pe piata la data evaluarii (SEV 103; Ghid Cap. VI).

Suma care se adauga sau se scade din pretul de vanzare al bunului imobil
comparabil, pentru a tine cont de diferentele dintre bunul comparabil si bunul
evaluat; poate fi exprimata in valori absolute sau relative (Ghid pct. 7).

Procesul de determinare a valorii finale a bunului imobil evaluat, pe baza analizei
concluziilor obtinute din abordarile aplicate (Ghid pct. 7).

Bun imobil similar sau analog cu obiectul evaluarii, recent tranzactionat sau expus
pe piata, utilizat ca referinta in abordarea prin piatd (Ghid pct. 7).

Caracteristica specifica a bunului imobil sau conditia de efectuare a tranzactiei
care contribuie la modificarea valorii obiectului evaluarii (Ghid pct. 7).
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3. DESCRIEREA PIETEI IMOBILIARE

3.1 Context macroeconomic

La data evaluarii, economia Republicii Moldova se caracterizeaza prin: PIB - o crestere de 3,6% in termeni reali
(trimestrul 1V 2025, date BNS); rata inflatiei - 5,8% (martie 2026, conform BNS); rata medie a dobanzii la
creditele noi in lei - 8,95% (date BNM, februarie 2026), cursul de schimb BNM la data evaluarii: 1 EUR = 20,1565
MDL. Contextul economic regional al raionului Orhei se caracterizeaza prin: crestere moderata a activitatii
investitionale in masivele agricole extravilane ale localitatilor componente (comunele si satele care formeaza
raionul - Morozeni, Isacova, Pohorniceni, Bolohan, Pelivan, Cismea, Neculaieuca, Branest si altele); cerere
orientata spre loturi agricole de dimensiuni medii-mari pentru exploatare independenta, consolidarea masivelor
cultivabile si amenajari familiale; oferta limitata de parcele cu bonitate ridicata, ceea ce mentine o tendinta usor
crescatoare a preturilor in segment. Orasul Orhei, resedinta de raion, reprezintd centrul administrativ si
economic principal al raionului, exercitdnd o influentd asupra atractivitatii amplasamentelor din localitatile
componente prin distanta fatd de acesta si prin accesibilitatea la reteaua principala de drumuri.

3.2 Analiza pietei terenurilor agricole extravilane din localitatile componente
ale raionului Orhei - segment medii-mari (3-15 ha)

Piata relevanta pentru obiectul evaluarii este reprezentata de segmentul terenurilor agricole extravilane situate
in localitatile componente ale raionului Orhei (comune si sate care formeaza raionul - Morozeni, Isacova,
Pohorniceni, Bolohan, Pelivan, Cismea, Neculaieuca si altele), iar nu de piata terenurilor din extravilanul orasului
Orhei (resedinta de raion), care reprezinta un segment distinct caracterizat prin preponderenta cererii pentru
constructii, amenajari comerciale sau dezvoltari imobiliare. Pentru segmentul analizat, cererea este orientata
spre investitii in exploatare agricola independenta, consolidarea masivelor cultivabile, agricultura familiala, livezi
sau culturi specializate. Valoarea terenurilor in acest segment este determinata preponderent de potentialul de
productie agricola (bonitatea solului, topografie, suprafatd suficientéd pentru exploatare mecanizata) si de
accesul la cai de comunicatie, inclusiv prin distanta fata de orasul Orhei ca pol economic si administrativ
regional.

Caracteristicile segmentului de piata

Terenurile agricole de dimensiuni medii-mari (3-15 ha) din extravilanul localitatilor componente ale raionului
Orhei sunt analizate de participantii de piata in functie de pozitionarea in raport cu localitatea respectiva, distanta
fata de orasul Orhei (resedinta de raion), bonitatea solului, forma si topografia parcelei, precum si accesul la cai
de comunicatie. Se disting doua categorii distincte de astfel de loturi: (a) loturi situate in mijlocul masivelor
agricole extravilane ale comunelor, fara deschidere directa la drumuri asfaltate, valorificate preponderent prin
potentialul agricol pur si prin comasare cu proprietatile adiacente; (b) loturi situate in proximitatea drumurilor
asfaltate, a localitatilor dezvoltate sau a traseelor nationale principale, care beneficiaza de un premium de piata
datoritéd accesibilitatii si potentialului de utilizare diversificat (amenajari agroindustriale, livezi comerciale,
depozite agricole).

Cumparatorii tipici pentru acest segment sunt reprezentati de fermieri mici si mijlocii din comunele raionului
Orhei sau din zonele invecinate, care urmaresc extinderea suprafetelor cultivate prin consolidarea masivelor
agricole; investitori privati interesati de exploatare agricola (livezi, culturi specializate); proprietari ai loturilor
adiacente interesati de consolidarea proprietatilor; investitori in amenajari agroindustriale (hangare, depozite);
precum si persoane fizice cu interes pentru terenuri agricole accesibile ca pret total. Spre deosebire de piata
extravilanului orasului Orhei - unde domina cererea pentru constructii, amenajari comerciale sau dezvoltari
imobiliare - piata comunelor componente ale raionului pastreaza un caracter preponderent agricol.

Pentru terenurile agricole situate in proximitatea drumurilor asfaltate, a traseelor nationale principale (precum
traseul M2 Chisinau-Orhei-Soroca) sau a localitatilor dezvoltate din raion, se observa un premium moderat in
preturile unitare, generat de potentialul de valorificare diversificat (livezi comerciale, amenajari agroindustriale,
depozite) si de accesibilitatea pietei de cumparatori. Distanta fatd de orasul Orhei (resedinta de raion)
influenteaza semnificativ atractivitatea ofertei: comunele aflate in imediata proximitate a orasului (la 2-10 km)
beneficiaza de preturi unitare mai ridicate comparativ cu comunele mai indepartate (15-30 km de orasul Orhei).

Functionalitatea ca factor determinant al valorii

Un aspect esential in analiza acestui segment il reprezinta pozitionarea lotului fata de localitatea de care
apartine, distanta fata de orasul Orhei ca centru administrativ si accesul la reteaua principala de drumuri. Loturile
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amplasate in comunele apropiate de orasul Orhei (la 2-10 km) sau la marginea localitatilor, sau pe trasee
nationale principale, sunt valorificate mai ridicat decat cele situate in masivele agricole extravilane departate ale
comunelor mai Tndepartate (15-30 km de orasul Orhei), datoritd potentialului de utilizare diversificat si a

accesibilitatii superioare.

Pentru ca o parceld sa poata sustine o utilizare agricola eficientd in segmentul medii-mari, este necesar ca
aceasta sa indeplineasca cumulativ: suprafatd suficientd pentru amortizarea costurilor de exploatare
mecanizata (de reguld >5 ha pentru exploatare strict independenta, dar si loturi de 3-5 ha sunt valorificate prin
consolidare cu masivele adiacente), forma regulata sau asimilabila cu cea regulata care sa permita parcurgerea
eficientd cu utilaje agricole, topografie plana sau cu pantad usoara (sub 5%) si bonitate adecvata culturilor
specifice zonei.

Lotul evaluat (4,7791 ha = 477,91 ari, forma asimilabila cu forma regulata conform planului cadastral, panta 2%,
bonitate 85 grad-hectar) este un lot de dimensiuni medii-mari in contextul acestui segment, situat in extravilanul
de nord al com. Morozeni (comund parte din raionul Orhei, amplasata la aproximativ 10-15 km de orasul Orhei),
in zona pur agricola (vecini exclusiv loturi arabile), cu acces prin drum de exploatare agricola. Aceste
caracteristici 1l incadreaza in categoria (a) descrisa mai sus - loturi situate in masivul agricol extravilan al
comunei, fara premium semnificativ de localizare sau acces. Bonitatea ridicata a solului (85 grad-hectar) fi
confera un avantaj agricol productiv in cadrul segmentului, compensand partial absenta premium-ului de
localizare.

Parcelele care nu intrunesc caracteristicile minime (suprafata prea mica, forma neregulata, bonitate scazuta)
sau sunt amplasate Tn zone izolate ale raionului sunt valorificate la preturi unitare inferioare. Lotul evaluat
beneficiaza de un potential de valorificare agricola concret (cultura arabila, consolidare cu masivele adiacente)
datorita bonitatii ridicate si formei aproape regulate, in pofida absentei deschiderii directe la drum asfaltat.

Caracterul speculativ al preturilor

Pentru acest segment, componenta speculativa in preturile de ofertd este moderata. Loturile de dimensiuni
medii-mari sunt atractive in principal pentru fermieri si investitori cu motivatii agricole concrete (exploatare
proprie, consolidare suprafete, livezi). Premium-ul speculativ se manifesta in special pentru loturile situate in
proximitatea drumurilor asfaltate sau a localitatilor dezvoltate din raion, datorita potentialului de amenajari
secundare (hangare, depozite, livezi comerciale) sau anticiparii unor dezvoltari viitoare ale infrastructurii.

Aceasta tendinta este influentatd de factori precum: anticiparea unor amenajari viitoare (constructii agricole
secundare, gospodarii taranesti, livezi comerciale), accesul la drumuri locale asfaltate si proximitatea fata de
comunele dezvoltate din raion sau fata de traseele nationale care leaga raionul de mun. Chisinau, interesul
fermierilor pentru consolidarea suprafetelor cultivate si al persoanelor fizice pentru terenuri agricole accesibile
ca pret total.

in aceste conditii, preturile de oferta identificate pe piatd pot include, intr-o anumitd masurd, o componenta de
anticipare a valorificarii viitoare a amplasamentului. Acest aspect a fost avut in vedere in procesul de selectie
si analiza a proprietatilor comparabile, in vederea asigurarii unei estimari prudente si coerente a valorii de piata.

Intervalul de preturi identificat

Din analiza ofertelor active disponibile la data evaluarii, colectate de pe portalurile 999.md, makler.md si
Agrobiznes.md, pentru terenuri agricole extravilane de dimensiuni medii-mari (3-15 ha) situate in localitatile
componente ale raionului Orhei, au fost identificate preturi unitare cuprinse intre aproximativ 4.500 EUR/ha -
pentru terenuri cu topografie accidentata, bonitate scazuta sau amplasate ih comune mai indepartate de orasul
Orhei (15-30 km) si fara deschidere la drumuri asfaltate - si 12.000 EUR/ha - pentru terenuri cu bonitate ridicata,
topografie favorabila si acces direct la trasee nationale principale (precum traseul M2 Chisindu-Orhei-Soroca),
situate Tn comunele invecinate orasului Orhei (la 2-10 km de resedinta de raion).

Pentru terenuri cu caracteristici similare obiectului evaluarii - respectiv loturi agricole de dimensiuni medii-mari
(3-15 ha), bonitate ridicata, situate in masivul agricol extravilan al comunelor raionului Orhei, fara deschidere
directa la traseu national asfaltat - intervalul orientativ de pret observat se situeaza in jurul valorilor de 4.500 -
6.500 EUR/ha (echivalent ~90.000 - 130.000 MDL/ha).

Tendinte si factori de influenta

Evolutia preturilor in acest segment indica o tendintad usor crescatoare in perioada 2024 - 2026, sustinuta de
interesul fermierilor din raion pentru consolidarea suprafetelor cultivate, de cererea pentru loturi agricole
productive in comunele cu bonitate ridicata a solurilor, de cererea pentru amenajari secundare (hangare,
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depozite) in comunele aflate pe traseele nationale, precum si de oferta limitata de loturi medii-mari in comunele

din imediata proximitate a orasului Orhei.

Distanta fatd de orasul Orhei (resedinta de raion si polul economic regional) ramane un factor determinant:
comunele apropiate (precum Pohorniceni, Isacova, Bolohan - la 2-10 km de orasul Orhei) beneficiaza de preturi
unitare mai ridicate fata de comunele mai indepartate (precum Morozeni, Pelivan - la 10-15 km). Timpul mediu
de expunere pe piata pentru loturi similare este estimat la aproximativ 6 - 12 luni, cu variatii in functie de
suprafata, bonitate si caracteristicile amplasamentului.

Limitari ale pietei

Piata terenurilor agricole extravilane de dimensiuni medii-mari din comunele raionului Orhei este moderat activa,
caracterizata printr-un volum redus-moderat de tranzactii confirmate. Ofertele specifice pentru segmentul
subiectului (loturi 3-15 ha, bonitate ridicata, in masivul agricol extravilan al comunelor) sunt limitate ca volum,
ceea ce a impus selectarea comparabilelor din mai multe comune ale raionului (s. Isacova, s. Pohorniceni, s.

Bolohan) pentru a asigura reprezentativitatea analizei. Ofertele active disponibile constituie principala sursa de
informatii de piata, in absenta unui registru public consolidat de tranzactii confirmate pentru raion.

Se mentioneaza ca preturile de oferta pot include, intr-o anumita masura, si o componenta speculativa, specifica
acestui segment, aspect care a fost avut in vedere in analiza comparabilelor si in formularea concluziilor de
evaluare.

Date de piata - raionul Orhei / Terenuri agricole extravilane in comunele componente,
segment medii-mari (3-15 ha)

Indicator Date

Raionul Orhei (excluzand extravilanul orasului Orhei) / extravilan
Raion / zona geografica agricol al localitatilor componente (comunele si satele care
formeaza raionul - Morozeni, Isacova, Pohorniceni, Bolohan etc.)

Piata terenurilor agricole extravilane de dimensiuni medii-mari din
comunele raionului Orhei este moderata ca activitate, cu cerere
orientata spre consolidarea masivelor agricole, investitii agricole
pe termen lung si potential de amenajari secundare (livezi,
depozite). Terenurile situate in comunele apropiate de orasul Orhei
sau cu deschidere directa la trasee nationale beneficiaza de un
premium semnificativ fata de loturile din comunele departate sau
fara acces la artere principale.

Contextul economic regional

Interval preturi teren (EUR/ha) 4.500 - 12.000
Interval preturi teren (MDL/ha) 90.704 - 241.878
Timp mediu expunere pe piata 6 - 12 luni (lichiditate medie pentru loturi 3-15 ha)

Moderat (interes fermieri din raion, investitori agricoli, proprietari

Nivel cerere loturi adiacente pentru consolidare)
. « Redus-moderat (oferte limitate pentru loturi medii-mari n
Nivel oferta o . o . .
comunele din imediata proximitate a orasului Orhei)
Marja de negociere specifica pietei 10,0%-15,0%

999.md, makler.md, Agrobiznes.md, BNM, inspectie teren

Sursele de informatii de piata 05.05.2026

Localitatile componente ale raionului Orhei (comune si sate),
extravilan agricol, Tn raza administrativa a raionului - excluzand
extravilanul orasului Orhei (segment de piata distinct). Pentru loturi
agricole medii-mari (3-15 ha).

Aria de piata relevanta
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4. IDENTIFICAREA S| DESCRIEREA PROPRIETATII

4.1 Date de identificare

Indicator Date

Nr. cadastral 6450204.002

Adresa postala completa R-nul Orhei, com. Morozeni, extravilan
Unitate administrativ-teritoriala com. Morozeni, r-ul Orhei, Republica Moldova

Suprafata conform RBI/ Plan 47791 ha (47.791 m? / 477,91 ari) - conform Extrasului din RBI

geometric
Modul de folosinta / destinatie Teren pentru obtinerea productiei agricole
Categoria de destinatie (Cod CF) Terenuri cu destinatie agricola - Codul funciar nr. 22/2024

4.2 Situatia juridica si regimul proprietatii

Indicator Date

Titularul dreptului de proprietate com. Morozeni, r-ul Orhei (Primaria com. Morozeni, r-ul Orhei -

UAT)
Temeiul inscrierii dreptului Decizia Consiliului local nr. 3.6 din 30.04.2014 (6401/14/15238)
Natura dreptului evaluat Drept de proprietate deplin (cota parte 1,0)
Domeniu public / privat Domeniu privat al UAT (conform Tnscrierii in RBI)
Sarcini (ipoteci, gajuri) Nu sunt inscrise
Servituti inscrise Nu sunt inscrise
Interdictii Nu sunt inscrise
Notari speciale Nu sunt inscrise

Extravilan agricol - nu face obiectul unui PUG/PUZ aprobat;

Regimul urbanistic (PUG/PUZ) reglementat de Codul funciar nr. 22/2024

POT Nereglementat pentru terenuri agricole extravilane
CUT Nereglementat pentru terenuri agricole extravilane
inaltimea maxima admisa Nereglementat pentru terenuri agricole extravilane

4.3 Descrierea fizica a terenului

Indicator Date
Forma terenului Asimilabila cu forma regulata (conform planului cadastral)
Configuratia Lot cu forma asimilabila cu forma regulata, amplasat in extravilanul

de nord al com. Morozeni, cu acces prin drum de exploatare
agricola. Dimensiuni generale conform planului cadastral.

Frontul la strada (m) N/A - lot agricol extravilan; acces prin drum de exploatare agricola
(conform planului cadastral)

Adancimea parcelei (m) N/A - dimensiuni generale conform planului cadastral (forma
asimilabila cu cea regulata)

Panta terenului Teren plan, panta ~2% - usoara inclinare, favorabila mecanizarii

Natura solului Soluri deluviale molice, luto-argiloase (cod 31.0.0.4). Bonitate: 85

grad-hectar (fertilitate ridicata, referinta direct de pe lotul subiect).
Nu au fost identificate contaminari sau restricti de natura
geologica. Sursa: geoportal agro.gov.md / harta solurilor,
05.05.2026.
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Indicator

Raport de evaluare nr. 042603940R
Data raport: 19.05.2026

Date

Starea vegetatiei / amenajari

Constructii existente pe teren

Factori de mediu / ESG observati

4.4 Infrastructura si utilitati

Teren agricol extravilan neamenajat, acoperit cu vegetatie
spontana (iarba verde) - specifica zonelor agricole necultivate.
Teren liber, fara constructii sau amenajari; neimprejmuit.

Nu exista constructii pe lot

Nu au fost identificati factori ESG negativi la data inspectiei. Zona
prezinta caracter pur agricol extravilan - vecini exclusiv loturi
agricole arabile; fara constructi sau amenajari in imediata
vecinatate.

Utilitate Disponibilitate Observatii

Apa (retea publica) Nu Retea indisponibila pe lot; nu exista bransament

Canalizare Nu Lipsa retea de canalizare in zona extravilana

Gaz natural Nu Reteaua de distributie nu ajunge pe lot

Energie electrica Nu Lot amplasat in zona pur agricola extravilana; reteaua
electrica nu ajunge in imediata vecinatate; bransament
neefectuat pe lot

Telecomunicatii / Indirect Acoperire retele mobile; fibra optica neinstalata

internet

Drum asfaltat in fata Nu Nu - acces prin drum de exploatare agricola; fara deschidere
la drum asfaltat

Transport public Nu Lot extravilan nord (zona pur agricola); fara statii de transport

4.5 Analiza amplasarii

Indicator

public in proximitate

Date

Denumirea localitatii

Zona in cadrul localitatii
Coordonate geografice

Distanta fata de centrul localitatii

Distanta fata de drumul national M2

Distanta fata de orasul Orhei

Acces la proprietate

Infrastructura in vecinatate

Caracteristicile vecinatatilor

com. Morozeni, r-ul Orhei, Republica Moldova
Extravilan - zona de nord a com. Morozeni, in masivul agricol
~1,5 km fata de centrul administrativ al com. Morozeni

~20 km prin reteaua stradala si drum de exploatare (fara
deschidere directa)

~20 km (prin reteaua stradala a localitatii si M2)

Acces prin drum de exploatare agricola; fara deschidere la drum
asfaltat sau traseu national

Loturi agricole arabile pe celelalte laturi; zona pur agricola
extravilana, fara constructii sau amenajari in imediata vecinatate;
retea electrica indisponibila

Pe toate laturile: loturi agricole arabile extravilane (sectorul
cadastral 6450204 ); zona pur agricola fara constructii sau
amenajari; acces prin drum de exploatare agricola

*Planul de amplasare si fotografiile din inspectie se regasesc in Anexele A4 si A5 ale prezentului raport.
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5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI (CMBU)

Analiza celei mai bune utilizari (CMBU) se efectueaza in conformitate cu SEV 102, A90 si Ghidul in evaluare
(pct. 27 - 29).

CMBU reprezinta utilizarea cea mai probabila a bunului imobil, care este posibila din punct de vedere fizic,
permisa din punct de vedere legal, fezabila din punct de vedere economic si justificatd corespunzator, astfel
fncat sa conduca la maximizarea valorii proprietatii evaluate.

Analiza este structurata pe baza urmatoarelor patru criterii:

Criteriu CMBU Analiza si concluzie
1. Posibil din punct de Terenul are o suprafata de 4,7791 ha (477,91 ari), forma asimilabila cu forma
vedere FIZIC regulata (dimensiuni aproximative conform planului cadastral), panta ~2%, cu

acces prin drum de exploatare agricola. Suprafata si forma favorizeaza
utilizarea pentru productie agricola mecanizata (cultivare pe randuri lungi).
Destinatia curenta de productie agricola este pe deplin fezabila si sustinuta de
bonitatea foarte ridicata a solului (85 grad-hectar - soluri deluviale molice, luto-

argiloase).
2. Permis din punct de Terenul este amplasat in extravilan agricol, cu destinatie teren pentru
vedere LEGAL obtinerea productiei agricole (Codul funciar nr. 22/2024). Nu exista restrictii

legale sau interdictii inscrise in RBI. Utilizarea agricola este permisa fara
restrictii; eventuale schimbari de destinatie (exemplu: constructii agricole
secundare, livada comerciald) ar necesita aprobare in baza Legii nr.
354/2004. La inspectie s-a constatat ca terenul este liber, fara plantatii sau

constructii.
3. Fezabil din punct de Piata locala inregistreaza cerere moderata pentru loturi agricole de dimensiuni
vedere ECONOMIC medii-mari (3-15 ha), din partea fermierilor si investitorilor privati. Utilizarea

pentru productie agricola genereaza potential economic justificat prin
bonitatea foarte ridicata a solului (85 grad-hectar), forma regulata favorabila
mecanizarii, amplasamentul in zona agricola a com. Morozeni, suprafata
suficienta pentru exploatare independenta si nivelul de preturi de piata (4.500
-12.000 EUR/ha). Accesul limitat (drum de exploatare agricola) reduce partial
atractivitatea pentru amenajari secundare comerciale.

4. Genereaza VALOAREA Dintre utilizarile analizate, utilizarea care genereaza valoarea maxima este

MAXIMA exploatarea agricola intensiva pe suprafata integrala (4,7791 ha), valorificand
bonitatea foarte ridicata a solului (85 grad-hectar) si forma regulata a lotului
favorabila mecanizarii. Suprafata mediu-mare (4,78 ha) permite exploatarea
independenta viabila economic. Potentialul de apreciere suplimentara este
sustinut de calitatea ridicata a solului, stabilitatea pietei agricole in zona r-ului
Orhei si posibila consolidare cu proprietatile adiacente.

CONCLUZIE CMBU

Cea mai buna utilizare a terenului evaluat este exploatarea agricola intensiva pe suprafata integrala
(477,91 ari), valorificand bonitatea foarte ridicatd a solului (85 grad-hectar - soluri deluviale molice, luto-
argiloase), forma asimilabila cu forma regulata (conform planului cadastral) favorabila mecanizarii si panta
usoara (2%). Amplasamentul in extravilanul de nord al com. Morozeni, in masivul agricol sustine utilizarea
pentru productie agricola. Utilizarea curenta a terenului este considerata conforma cu CMBU, in absenta
unor indicii de piata care sa sustina o alternativa mai valoroasa la data evaluarii.
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6. METODOLOGIA DE EVALUARE

Conform SEV 103, Ghidului in evaluare (pct. 30 - 32) si bunelor practici internationale, pentru estimarea valorii
de piata a proprietatilor imobiliare se pot aplica urmatoarele abordari: abordarea prin piatd, abordarea prin venit
si abordarea prin cost.

in cazul loturilor de teren, aplicabilitatea acestor abordari este analizaté in functie de caracteristicile proprietatii
evaluate si de disponibilitatea informatiilor de piata relevante. Motivatia selectarii abordarilor utilizate este
prezentata in continuare.

Abordare Aplicata? Motivare

Reprezinta abordarea principala pentru evaluarea
DA terenurilor, conform Ghidului pct. 31.2. Pe piata locala
exista un volum adecvat de oferte verificabile.

Abordarea prin PIATA (Metoda
comparatiei vanzarilor)

Terenul nu genereaza venituri din arenda; datele de
NU piata privind chiria pentru terenuri similare in zona sunt
insuficiente (Ghid pct. 31.2).

Nu se aplica pentru terenuri libere. Abordarea prin cost
Abordarea prin COST NU nu este relevanta in absenta constructiilor (Ghid pct.
31.2).

Abordarea prin VENIT
(Capitalizare / DCF)

6.1 Abordarea prin piata - Metoda comparatiei vanzarilor

Metoda comparatiei vanzarilor presupune estimarea valorii de piata a bunului imobil prin analiza comparativa a
proprietatilor similare tranzactionate recent sau disponibile pe piata la data evaluarii, cu aplicarea de ajustari
pentru diferentele semnificative fata de obiectul evaluarii (Ghidul in evaluare, pct. 34 - 46).

Avand in vedere caracteristicile lotului evaluat - teren agricol de dimensiuni medii-mari (4,7791 ha = 477,91 ari),
forma asimilabila cu forma regulata (conform planului cadastral), bonitate foarte ridicata (85 grad-hectar), acces
prin drum de exploatare agricola, amplasament in extravilanul de nord al com. Morozeni - estimarea valorii de
piatad a fost realizata prin metoda comparatiei directe a vanzarilor, in conformitate cu principiile Ghidului in
evaluare: Evaluarea bunurilor imobile (Ordinul AGCC nr. 59/2025, Cap. VI). Unitatea de comparatie utilizata
este EUR/ha, conform practicii curente pentru terenurile agricole extravilane de dimensiuni medii-mari.

Estimarea valorii unitare pe baza de comparatie directa

Valoarea unitara a fost estimata prin aplicarea metodei comparatiei directe pe baza a trei proprietati comparabile
selectate din zona de piata relevanta (r-ul Orhei, extravilan). Ajustarile aplicate au vizat elementele de
tranzactionare (marja de negociere) si caracteristicile specifice proprietatii: localizare, suprafata, topografie
(panta), bonitatea solului, amenajari exterioare (drum acces) si imprejmuire.

Comparabilele selectate au caracteristici similare obiectului evaluat in ceea ce priveste destinatia (teren agricol
extravilan) si provenienta sursei de informatie (oferte active). Ajustarile au fost fundamentate pe analiza datelor
de piata disponibile si pe caracteristicile observate la inspectie.

Metoda comparatiei directe este adecvata pentru terenuri agricole de mari dimensiuni cu caracteristici
functionale, unde piata ofera comparabile suficiente pentru o comparatie directa cu ajustari rezonabile pentru
diferentele specifice.

Criterii de selectie a comparabilelor

Au fost selectate trei proprietati comparabile, in baza urmatoarelor criterii: destinatie similara (teren agricol
extravilan); amplasare in aceeasi arie de piata (zona r-ul Orhei si localitatile componente); oferte active recente
(ultimele 2 luni); suprafete comparabile (loturi de dimensiuni medii, 2-15 ha); caracteristici fizice analizabile
(topografie, bonitate, acces).
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Caracteristicile bunurilor imobile comparabile

GRILADATELOR DE PIATA - TEREN AGRICOL

Element de comparatie

Adresa / localizare
Sursa informatiei
Data ofertei

Tipul comparabilei
Suprafata (ha)

Destinatie / utilizare

Acces / artera

Bonitate (gh)

Topografie / relief

Utilitati disponibile

Imprejmuire
PRET OFERTA (EUR/ha)

SUBIECT

com. Morozeni, raionul Orhei

extravilan nord, drum exploatare

05.05.2026

4,7791
Teren agricol
modul: productie agricola
bonitate 85 gh, panta ~2%
Teren liber, fara amenajari
Drum de exploatare agricola
(acces prin masiv agricol)

85

Teren plan / panta 2%

Niciuna (fara electricitate in
apropiere)
Nu

Col - Orhei, Isacova
14.58 ha / 95.000 EUR

or. Orhei, s. Isacova
Periferie, teren agricol

999.md / 78465312
14.04.2026
Pret cerut - oferta
14,58

Teren agricol
extravilan

Nespecificat
(agricol extravilan)
70,5

Teren accidentat
panta >5%

Nespecificate

Nu
6.515,78 EUR/ha

Raport de evaluare nr. 042603940R

Co2- Orhei, Pohorniceni
2ha /199.247 MDL

or. Orhei, s. Pohorniceni
Periferie

999.md / 88573212
09.04.2026
Pret cerut - oferta
2

Teren agricol
extravilan

Drum local
(nespecificat)
63,9

Panta moderata-accentuata
(curbe nivel 100-170m)

Nespecificate

Nu
4.946,20 EUR/ha

Data raport: 19.05.2026

Co3- Orhei, Bolohan
3.2 ha/35.500 EUR

or. Orhei, s. Bolohan
2 km intrare Orhei, prima linie

999.md / 102502575
31.03.2026
Pret cerut - oferta
82

Teren agricol
extravilan, ingradit

Prima linie traseu
Orhei-Bolohan, asfaltat

56,8

Panta moderata
~3-5% (vizibila la inspectie)

Electricitate, la limita

Da - ingradit (stalpi beton)
11.093,75 EUR/ha

Estimarea valorii de piata - Metoda comparatiei directe

ESTIMAREA VALORII DE PIATA - METODA COMPARATIEI DIRECTE

a /| Element de ajustare

[o.X]

Adresa/ localizare

Data ofertei
Tipul comparabilei
Suprafata (ha)

OFERTADE VANZARE INITIALA (EUR/ha)

0 Tip comparabila
Tipul comparabilei
Ajustare - marja de negociere (%)
Ajustare - marja de negociere (EUR/ha)
0 PRET DE VANZARE ESTIMAT (EUR/ha)

Elemente specifice tranzactionarii
1 Drept de proprietate transmis
Ajustare (%)
Ajustare (EUR/ha)
Pret ajustat (EUR/ha)

2 Conditii de finantare
Ajustare (%)
Ajustare (EUR/ha)
Pret ajustat (EUR/ha)

3 Conditii de vanzare
Ajustare (%)
Ajustare (EUR/ha)
Pret ajustat (EUR/ha)

4 Cheltuieli efectuate imediat dupa cumparare

Ajustare (%)
Ajustare (EUR/ha)
Pret ajustat (EUR/ha)
5 Conditii de piata (schimbari in timp)
Ajustare (%)
Ajustare (EUR/ha)
Pret ajustat (EUR/ha)

Elemente specifice proprietatii
6 Localizare

Ajustare (%)
Ajustare (EUR/ha)
Pret ajustat (EUR/ha)

com. Morozeni, raionul Orhei
extravilan nord, drum exploatare

05.05.2026

4,7791

Pret cerut—oferta

Absolut (deplin)

Echivalent numerar

Nu exista

Curente (mai.2026)

com. Morozeni - extravilan

nord sat

or. Orhei, s. Isacova
Periferie, teren agricol
14.04.2026
Pret cerut - oferta
14,58

6.515,78 EUR/ha

Pret cerut—oferta
-10,0%
(651,58 EUR/ha)
5.864,20 EUR/ha

Absolut (deplin)

5.864,20 EUR/ha

Echivalent numerar

5.864,20 EUR/ha
de piata

5.864,20 EUR/ha

Nu exista

5.864,20 EUR/ha
Curente (apr.2026)

5.864,20 EUR/ha

s. Isacova - periferie
-3,0%
(175,93 EUR/ha)
5.688,28 EUR/ha

or. Orhei, s. Pohorniceni
Periferie
09.04.2026
Pret cerut - oferta
2

4.946,20 EUR/ha

Pret cerut—oferta
-10,0%
(494,62 EUR/ha)
4.451,58 EUR/ha

Absolut (deplin)

4.451,58 EUR/ha

Echivalent numerar

4.451,58 EUR/ha
de piata

4.451,58 EUR/ha

Nu exista

4.451,58 EUR/ha
Curente (apr.2026)

4.451,58 EUR/ha

s. Pohorniceni - periferie
-5,0%
(222,58 EUR/ha)
4.229,00 EUR/ha

11.093,75 EUR/I

or. Orhei, s. Bolohan
2 km intrare Orhei, prima linie

31.03.2026
Pret cerut - oferta
32

11.093,75 EUR/ha

Pret cerut—oferta
-20,0%
(2.218,75 EUR/ha)
8.875,00 EUR/ha

Absolut (deplin)

8.875,00 EUR/ha

Echivalent numerar

8.875,00 EUR/ha
de piata

8.875,00 EUR/ha

Nu exista

8.875,00 EUR/ha
Curente (mar.2026)

8.875,00 EUR/ha

s. Bolohan - prima linie
traseu
-10,0%
(887,50 EUR/ha)
7.987,50 EUR/ha
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ESTIMAREA VALORII DE PIATA - METODA COMPARATIEI DIRECTE

Caracteristica / Element de ajustare

Subiect (S)
4.7791 ha

Raport de evaluare nr. 042603940R

4.946,20 EUR/ha

Data raport: 19.05.2026

Co3
11.093,75 EUR/ha

Adresa/ localizare

com. Morozeni, raionul Orhei

or. Orhei, s. Isacova

or. Orhei, s. Pohorniceni

or. Orhei, s. Bolohan

extravilan nord, drum exploatare Periferie, teren agricol Periferie 2 km intrare Orhei, prima linie
Data ofertei 05.05.2026 14.04.2026 09.04.2026 31.03.2026
Tipul comparabilei - Pret cerut - oferta Pret cerut - oferta Pret cerut - oferta
Suprafata (ha) 4,7791 14,58 2 32
OFERTADE VANZARE INITIALA (EUR/ha) - 6.515,78 EUR/ha 4.946,20 EUR/ha 11.093,75 EUR/ha
Elemente specifice proprietatii

7.1 Suprafata (ha) [ajustare aplicata] 4,7791 ha (477,91 ari) 14,58 ha 2,00 ha 3,20 ha

Ajustare (%) - -5,0% 3,0% -

Austare (EUR/ha) - (284,41 EUR/ha) 126,87 EUR/ha -
Pret ajustat (EUR/ha) - 5.403,86 EUR/ha 4.355,87 EUR/ha 7.987,50 EUR/ha

7.2 Amenajari exterioare / drum acces
Ajustare (%)
Ajustare (EUR/ha)

Pret ajustat (EUR/ha)

Drum de exploatare agricola

Drum de exploatare

5.403,86 EUR/ha

Teren accidentat

Drum de exploatare

4.355,87 EUR/ha

Panta moderata-

Prima linie, asfaltat
-30,0%
(2.396,25 EUR/ha)
5.591,25 EUR/ha

Panta moderata

s i ~20,
7.3 Topografie (relief / panta) Teren plan / panta ~2% panta >5% (Curb:f:::::gtja_”o,“) ~3.5% (vizibila la inspectie)
Ajustare (%) - 5,0% 10,0% 3,0%
Ajustare (EUR/ha) - 270,19 EUR/ha 435,59 EUR/ha 167,74 EUR/ha
Pret ajustat (EUR/ha) - 5.674,06 EUR/ha 4.791,46 EUR/ha 5.758,99 EUR/ha
7.4 Mod de folosinta Teren pen‘trrl Ob?lﬂerea similar similar similar
productiei agricole
Ajustare (%) - - - -
Ajustare (EUR/ha) - - - -
Pret ajustat (EUR/ha) - 5.674,06 EUR/ha 4.791,46 EUR/ha 5.758,99 EUR/ha
7.5 Bonitate(grad/ha) 85 70,5 63,9 56,8
Ajustare (%) - 5,0% 10,0% 15,0%
Ajustare (EUR/ha) - 283,70 EUR/ha 479,15 EUR/ha 863,85 EUR/ha
Pret ajustat (EUR/ha) - 5.957,76 EUR/ha 5.270,60 EUR/ha 6.622,84 EUR/ha

8 Utilitati disponibile

Niciuna (fara electricitate in

Nespecificate

Nespecificate

Electricitate, la limita

apropiere)
Ajustare (%) - - - -5,0%
Ajustare (EUR/ha) - - - (331,14 EUR/ha)
Pret ajustat (EUR/ha) - 5.957,76 EUR/ha 5.270,60 EUR/ha 6.291,69 EUR/ha
9 Imprejmuire / amenajari lot Neingradit Neingradit Neingradit Da - ingradit (stalpi beton)
Ajustare (%) - - - -5,0%
Ajustare (EUR/ha) - - - (314,58 EUR/ha)
Pret ajustat (EUR/ha) - 5.957,76 EUR/ha 5.270,60 EUR/ha 5.977,11 EUR/ha

PRET AJUSTAT FINAL (EUR/ha)
Pret ajustat final (MDL/ha)

i si lect: concl

5.960,00 EUR/ha
120.133 MDL/ha

5.270,00 EUR/ha
106.225 MDL/ha

5.980,00 EUR/ha
120.536 MDL/ha

Ajustare totala bruta absoluta (EUR/ha)
Ajustare totala bruta absoluta (%)

Comparabila selectata (ABT minima - GEV 630)

1 ha (EUR/ha)

Valoarea de
Valoarea de

Sursa: Calcul propriu conform SEV 103 si Ghid AGCC 59/2025

1.014,24 EUR/ha
17,3%
v selectata

1.264,18 EUR/ha
28,4%

5.960,00 EUR/ha
120.133 MDL/ha

28.480 EUR
574.000 MDL

4.961,06 EUR/ha
55,9%

Justificarea ajustarilor

Ajustarile aplicate preturilor proprietatilor comparabile au fost determinate in conformitate cu principiile
prevazute de Ghidul in evaluare (Ordinul AGCC nr. 59/2025, Cap. VI), fiind fundamentate pe analiza datelor de
piata disponibile si pe caracteristicile specifice ale proprietatilor analizate.

Estimarea ajustarilor s-a realizat prin aplicarea rationamentului profesional al evaluatorului, bazat pe observatiile
privind comportamentul pietei si pe diferentele relevante dintre proprietatile comparabile si bunul evaluat.

Sinteza ajustarilor si justificarea acestora sunt prezentate in tabelul de mai jos.
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JUSTIFICAREA AJUSTARILOR

Element de comparatie

stificarea ajustarii

6. Localizare Subiectul evaluat este amplasat in extravilanul nordic al com. Morozeni, r-nul Orhei, intr-o zond cu caracter
predominant agricol, situatd la aproximativ 10-15 km de mun. Orhei. Amplasamentul este specific terenurilor agricole
rurale din aria de influentd a municipiului, fard avantaj de pozitionare directd la trasee nationale sau zone cu presiune
investitionald ridicata.

Col (s. Isacova) beneficiaza de o pozitionare usor superioard prin proximitatea mai redusa fatd de mun. Orhei, aspect
reflectat prin aplicarea unei ajustari negative de -3%.

Co2 (s. Pohorniceni) este amplasat intr-o zona agricola mai activa si mai apropiata de mun. Orhei, cu accesibilitate si
atractivitate agricola usor superioare subiectului evaluat, motiv pentru care s-a aplicat o corectie negativa de -5%.
Co3 (s. Bolohan) beneficiaza de o pozitionare semnificativ superioard, fiind situat in proximitatea imediata a mun.
Orhei si avand deschidere la traseu national, avantaj reflectat printr-o ajustare negativa de -10%.

7.1 Suprafata (ha) Subiectul evaluat are o suprafatd de 4,7791 ha (477,91 ari), incadrandu-se in segmentul terenurilor agricole de
dimensiuni medii-mari, adecvate exploatarii agricole mecanizate. Comparabilele analizate au suprafete cuprinse intre
2,00 ha si 14,58 ha.

Pe piata terenurilor agricole din extravilanul raionului Orhei, loturile de suprafata mare pot beneficia de un avantaj
valoric unitar moderat, determinat de eficienta exploatarii agricole si de posibilitatea realizarii unor economii de scard.
Col (s. Isacova), cu suprafata de 14,58 ha, este semnificativ mai mare decat subiectul evaluat si beneficiaza de acest
avantaj dimensional, motiv pentru care s-a aplicat o ajustare negativa de -5%.

Co2 (s. Pohorniceni), cu suprafata de 2,00 ha, este inferior subiectului din perspectiva eficientei exploatarii agricole,
ceea ce a justificat aplicarea unei ajustari pozitive de +3% in favoarea subiectului evaluat.

Co3 (s. Bolohan), avand o suprafata apropiata de cea a subiectului, se incadreaza in acelasi segment dimensional, fara
a necesita ajustdri pentru acest criteriu.

7.2 Amenajiri exterioare / drum acces |Subiectul evaluat beneficiaza de acces prin drum de exploatare agricold pe latura vestica, caracteristica specifica
terenurilor agricole extravilane utilizate pentru exploatare agricold conventionala.
Col (s. Isacova) dispune de acces similar, prin drum de exploatare agricold, motiv pentru care nu au fost necesare
ajustari pentru acest criteriu.
Co2 (s. Pohorniceni) beneficiaza de acces prin drum local, considerat comparabil functional cu accesul subiectului
evaluat, fara influente valorice semnificative suplimentare. in consecint3, nu s-au aplicat ajustari.
Co3 (s. Bolohan) beneficiaza de acces direct la traseul asfaltat Orhei—Bolohan, cu vizibilitate si accesibilitate net
superioare fatd de subiectul evaluat. Acest avantaj de infrastructura si pozitionare a justificat aplicarea unei ajustari
negative de -30%.

7.3 Topografie (relief / panta) Subiectul evaluat prezintd un relief predominant plan, cu panta redusa de aproximativ 2%, caracteristicd favorabild
exploatarii agricole mecanizate si utilizarii eficiente a terenului pentru culturi de camp.
Col (s. Isacova) are un relief mai accidentat, cu panta estimatd la peste 5%, aspect care influenteaza negativ
productivitatea agricold si eficienta mecanizarii. Pentru aceasta diferenta s-a aplicat o ajustare pozitiva de +5%.
Co2 (s. Pohorniceni) prezinta o topografie mai putin favorabild, cu panta moderata spre accentuatd si diferente de
nivel semnificative in cadrul amplasamentului, ceea ce justificd aplicarea unei ajustdri pozitive de +10%.
Co3 (s. Bolohan) are o pantd moderatd, estimatd la aproximativ 3-5%, usor inferioara caracteristicilor topografice ale
subiectului evaluat, motiv pentru care s-a aplicat o ajustare pozitiva de +3%.

7.4 Mod de folosinta Subiectul evaluat si toate comparabilele analizate au destinatie similara — teren agricol extravilan destinat exploatarii
agricole. Utilizarea actuala si cadrul functional al proprietatilor sunt comparabile, fara diferente semnificative care sa
influenteze nivelul valoric. Avand in vedere similitudinea modului de folosinta si a caracteristicilor functionale
generale, nu au fost aplicate ajustari pentru acest criteriu.

7.5 Bonitate (grad-hectar) Subiectul evaluat are o bonitate de 85 grad-hectar, corespunzatoare unui nivel ridicat de fertilitate agricola, specific
solurilor deluviale molice luto-argiloase. Comparabilele analizate prezinta bonitati inferioare, aspect care influenteaza
negativ potentialul productiv agricol si atractivitatea pentru exploatare intensiva.

Ajustdrile au fost aplicate pentru a reflecta avantajul agronomic al subiectului evaluat fata de comparabile: Col (70,5
gh) = ajustare pozitivd de +5%; Co2 (63,9 gh) - ajustare pozitiva de +10%; Co3 (56,8 gh) - ajustare pozitiva de +15%.

8. Utilitati disponibile Subiectul evaluat este amplasat intr-o zona agricola extravilana, fard retea electrica disponibild in proximitatea
imediata, situatie similara cu cea a comparabilelor Co1 si Co2, pentru care nu au fost necesare ajustari. Co3 (s.
Bolohan) beneficiaza de alimentare cu energie electricd la limita lotului, avantaj functional care a justificat aplicarea
unei ajustari negative de -5%.

9. Imprejmuire / amenajari lot Subiectul evaluat este neingradit, fara amenajari exterioare semnificative. Col si Co2 prezinta caracteristici similare,
motiv pentru care nu au fost aplicate ajustari pentru acest criteriu. Co3 (s. Bolohan) beneficiaza de imprejmuire
realizata cu stélpi de beton, element care adauga valoare functionald proprietatii. Pentru eliminarea influentei acestei
amenajari din pretul comparabilei s-a aplicat o ajustare negativa de -5%.

FILIALA ORHEl a CClaRM | or. Orhei, str. Mihai Eminescu 11/58 Pag. 16 din 30



Raport de evaluare nr. 042603940R
Data raport: 19.05.2026

Camea de Seerver 6 Indusirie
a Fopukiics Modoya

In urma aplicarii metodei comparatiei directe, a fost determinata valoarea unitara de piata pentru lotul evaluat.
Comparabila selectata este Co1 (Orhei, Isacova), care prezinta ajustarea totala bruta absoluta minima - 17,3%,
conform Ghidului in evaluare (pct. 46).

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA
574.000MDL
echivalent: ~28.480 EUR (1 EUR = 20,1565 MDL, BNM la 05.05.2026)

6.2 Abordarea prin venit
Abordarea prin venit nu a fost aplicatd in prezenta evaluare deoarece lotul de teren supus evaluarii nu
genereaza venituri din arenda si nu exista date de piata verificabile privind chiria pentru terenuri similare in zona
analizata, care sa permita o capitalizare credibila. Aceasta decizie este conforma cu prevederile Ghidului in
evaluare (pct. 31.2) si este sustinuta de absenta efectiva a tranzactiilor de locatiune pentru terenuri cu destinatie
similara n aria de piata definita.

6.3 Abordarea prin cost
Abordarea prin cost nu se aplica pentru evaluarea terenurilor libere. Aceasta abordare este relevanta pentru
constructii si bunuri imobile cu Tmbunatatiri, nu pentru terenuri, conform Ghidului in evaluare (pct. 31.2) si
practicii generale de evaluare.
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7. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

in urma aplicarii metodologiei de evaluare descrise in Sectiunea 6, a fost utilizata abordarea prin piata ca singura
abordare relevanta pentru estimarea valorii de piata a terenului evaluat. Aceasta abordare reflecta cel mai fidel
comportamentul participantilor de pe piata pentru acest tip de proprietate.

Prin urmare, analiza rezultatelor nu implica reconcilierea sau ponderarea mai multor valori, ci confirmarea si
validarea rezultatului obtinut prin abordarea aplicatd, in conformitate cu SEV 2025 si Ghidul in evaluare (Ordinul
AGCC nr. 59/2025).

Conform SEV 2025 si Ghidului in evaluare (pct. 47), in situatia in care este aplicatd o singura abordare,
rezultatul acesteia este selectat ca baza a concluziei finale, fara aplicarea de ponderi.

Valoarea estimata prin abordarea prin piata este considerata cea mai relevanta si credibila pentru proprietatea
analizata, avand in vedere existenta unor informatii de piata verificabile si comparabile, precum si caracteristicile
specifice ale terenului evaluat. Metodologia aplicata, bazata pe metoda comparatiei directe a vanzarilor cu
ajustari fundamentate pentru caracteristicile specifice ale lotului (localizare, suprafata, topografie, bonitate,
amenajari, imprejmuire), permite reflectarea adecvata a pozitionarii acestuia pe piata.

Comparabilele utilizate au fost selectate din aceeasi arie de piata, verificate si analizate in raport cu obiectul
evaludrii, iar ajustarile aplicate au fost justificate si realizate in mod coerent.

ANALIZAREZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRAVALORII

Valoare estimata

Abordare aplicata Motivul neaplicarii / Concluzie

(MDL)
Abordarea prin piata (Metoda comparatiei - « L
. prin piata ( paraj 574.000 MDL Aplicata - rezultat relevant, selectat ca baza a concluziei
vAnz3rilor)
. i . Lotul nu genereaza venituri din arend3; lipsesc date de piata
Abordarea prin venit nu s-a aplicat e L. L. L A N —
verificabile privind chiria pentru terenuri similare in zona analizatd
Abordarea prin cost nu se aplica Abordarea prin cost nu este aplicabild pentru terenuri libere

Valoarea finala a fost rotunjitd la 574.000MDL (echivalent ~28.480 EUR), rotunjire consideratd prudenta si
adecvata gradului de precizie permis de informatiile disponibile si de natura estimarii.

VALOAREA DE PIATA A TERENULUI
nr. cadastral: 6450204.002 | estimata la data de 05.05.2026
574.000MDL
(cinci sute saptezeci si patru mii lei)
echivalent: ~28.480 EUR (1 EUR = 20,1565 MDL, BNM la 05.05.2026)
Valoare unitara: 120.133 MDL/ha (5.960,00 EUR/ha) | Suprafata: 4,7791 ha (477,91 ari)

Valoarea de piata estimata este valabila exclusiv la data evaluarii. Orice modificare semnificativa a conditiilor
de piata, juridice sau fizice ale proprietatii poate influenta valoarea estimata.

Raportul de evaluare reprezintad o opinie profesionala fundamentata si nu constituie o garantie privind pretul la
care bunul imobil va fi tranzactionat.

Digitally signed by Anghel Galina
Evaluator certificat: ANGHEL GALINA (Seria EI-X / Nr. P-0032/2026) Date: 2026.05.19 14:25:44 EE§Tomnsturs)

Reason: MoldSign Signature

Location: Moldova

‘ MOLDOVA EUROPEANA

Digitally signed by Colun Vitalie

Evaluator asistent / inspector: COLUN VITALIE Date: 2026/05:19r16:40:38 EEST
Reason: MoldSign Signature
Location: Moldova

MOLDOVA EUROPEANA
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A1 - Cererea clientului / Demers

M 33 div o%.0%.2 6

REPUBLICA MOLDOVA
M RAIONUL ORHEI
- PRIMARIA COMUNEI MOROZENI

i
M.D-ﬂfﬁﬁ. ¢ Morozeni r. Orhei; tel/fax 0. 235 57-2-36; 0. 235 57-3-00.
:"_&Emurng_:ni waplgov.md < morozeni@emuileom ¥R o454 RS

Camera de Comert si Industrie a
Republicii Moldova

Filiala Orhei

Prin prezenta, Administrafia Publicd Locald a comunei Morozeni, solicitdm intoomirea raportului
de evaluare, cu estimarea valorii de piafd pentru arenda, a urmatoarelor terenuri cu destinafie
icold:
- nr. cadastral — 6450204.002;
¢} - nor, cadastral — 6450205.165; ©
4~ nr, cadastral — 6450112.503; -
W - hr. cadastral — 6450205.886;
_’)A nr. cadastral — 6450000.110;

Anexe: 10 file

Cu profund respect,
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A2 - Extras din Registrul Bunurilor Imobile

07.04.2026, 0918 B450204.002
Registrul bunorilor imohile B450204002
Capiratul AB
Dhesicivty 7052014
Sulicapitolsl | Bunul bmohil
18] Bl boobdl Teren

Mumdirol codpsoral GSII04.002
Adbresa renil Orbed, com. Morozend, extravilion
Diestinugin Agrieil
Modul de folosingi Teren peatru sbtinerea productizi sgricole
Suprains ATTHL e
Tipul hotarelor generale

Sobeapitulud Il Dreptul de proprictate asopra beoelei imabil

i Hurrul wmobi! 450704, 002
Cota parte 1.0
Prerpristand eamun Morozend, reianel Orhel,
Dxwriisifiul ¢ Sedind
- Temenl inserierii Decinis Congiliulod focal nr, 3,6 din 30,04, 2014 (G400/14/15238)
Ulata lweglarizti 20052004

Subeapitolul 1. Greveres dreprurilor puirimoniale

Turten T, Alte dreptori inrepisirate.
Ny st macnerd

TPartes [ Notiri.
Wiz wuni fmsenems

Toderdictil.
i sunl fnserier

| Daln cu caracter parsanal |

Insttufia Pubsica Cadastrul Bunurior lmotxs

hilips wew cadastry mdiecadasioulo=100: 20 BBETA04 336421 NP _SCOPUL F20_TEMEIULD, 1w
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A3 - Documente prezentate de Beneficiar

illtrcprindcrea- de Bigt Cadastra rf‘.P"{fijl\ e
Oficinl Cadastrat Terftorial Orhei . A
: . - - A
PLANUL GEGMETRIC P,
AL, BUNULUL IMOBIL 1-‘:;";’“:—;1’?:;.1[,]' E¥ehai s Mtnrser gl

|-

¥

Advesa buavlui imebil:_p-nub Orhss, com, Wloterari

Nt

T
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Raport de evaluare nr. 042603940R
Canvera de Ceonery 8l Industris Data raport: 19.05.2026
a Fepubics Modoua
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_.r_'-._" l:-‘_./_-—,_—:\.\ll
%’ @ Raport de evaluare nr. 042603940R

Camea de Comer] £ industri
a Fepubic Modova

A4 - Localizare

Data raport: 19.05.2026

Sursa: Agentia Servicii Publice - Cadastrul Bunurilor Imobile, geoportal.cadastru.md
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Sursa: Plan geometric / Cadastrul Bunurilor Imobile
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g
w @ Raport de evaluare nr. 042603940R

Camera de Cormery il industrie Data raport: 19.05.2026
a Fepubiics Modoiva:

A5 - Fotografii din inspectie

Fotografii realizate la data inspectiei: 05.05.2026
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g
w @ Raport de evaluare nr. 042603940R

Camera de Cormery il industrie Data raport: 19.05.2026
a Fepubiics Modoiva:

A6 - Prezentarea ofertelor de piata pentru proprietati comparabile

Co1 - r-nul Orhei, s. Isacova | 14,58 ha | 95.000 EUR
Sursa: https://999.md/ro/78465312
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fogiunea: Orhel, Isacova, Periferie
Contacie: +373 79 094010
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Raport de evaluare nr. 042603940R
Data raport: 19.05.2026

Camea de Comer] £ industri
2 Fepubics Madoua:

Co2 - r-nul Orhei, s. Pohorniceni | 9,7549 ha (pachet 8 loturi) | 48.304 EUR (971.818
MDL)
Sursa: https://999.md/ro/88573212
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Raport de evaluare nr. 042603940R
Data raport: 19.05.2026

Camea de Comer] £ industri
2 Fepubics Madoua:

Co3 - r-nul Orhei, s. Bolohan | 3,2 ha | 35.500 EUR (prima linie traseu, ingradit)
Sursa: https://999.md/ro/102502575

Se vinde teren agricol, ingradit, la traseu !
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Camea de Comer] £ industri
a Fopukiics Modoya

Raport de evaluare nr. 042603940R
Data raport: 19.05.2026

A7 - Certificat de calificare al evaluatorului bunurilor imobile

A

o AL

AGENTIA GEODEZIE, CARTOGRAFIE §1 CADASTRU

CERTIFICAT

al evaluatorului bunurilor imobile

Pyt
L =

L r

i Seria FI-X Nr. P-0032:2026
i |
' Eliberat Domnului / Doamnei |
ANGHEL GALINA |
Domeniul :5
evaluarea bunurilor imobile '
Data eliberdrii “18" martie 2026 5|
Vaulabil pini la data de "18" martic 2031
Dugaially signed by D Ivais I;

s 202603 19 1154 46 EET

endom MohESian Sigilarmg = 1]
Director general ol i Ivan Danii |
MD‘I_DDT.-\.E-L'EO?EAN.J; nomele, prenimeie _i
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