Nr.76/16.08.2021

RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN, FANEATA CU
SUPRAFATA DE 1.240 MP

TIP PROPRIETATE: teren intravilan

ADRESA PROPRIETATE: com. Ostra, jud. Suceava

DATA EVALUARII: 16.08.2021

EVALUATOR: GEOSTONE SRL, membru corporativ ANEVAR
BENIFICIAR: PRIMARIA COM. OSTRA

DESTINATAR: PRIMARIA COM. OSTRA

PROPRIETAR: COMUNA OSTRA -DOMENIU PRIVAT -

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte
sau ingtotalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al GEOSTONE S.R.L.
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I. INTRODUCERE

I.1.

1

REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE SI AL CONCLUZIILOR

OBIECTUL EVALUARII:

COMPONENTE NON

TEREN FANEATA, INTRAVILAN CU SUPRAFATA DE 1.240 mp,
inscris in Cartea Funciara 31975 /UAT Ostra, cu nr. cad. 31975.
Proprietatea imobiliara, reprezinta o proprietate funciara din
domeniul privat al comunei Ostra.

Componentele nonimobiliare aflate in cadrul imobilului NU constituie

IMOBILIARE obiectul prezentului raport de evaluare

PROPRIETAR COMUNA OSTRA -DOMENIU PRIVAT

ADRESA Com. OSTRA, jud. Suceava

PROPRIETATII

DESTINATAR PRIMARIA COM. OSTRA

NATURA SI SURSA informatiile referitoare la proprietate au fost puse la dispozitie de catre

1 INFORMATIILOR reprezentantul PRIMARIEI OSTRA.

SCURTA DESCRIERE  Parcela de teren, fﬁneéta, cu suprafata de 1.240 mp, este amplasata in

A IMOBILULUI com. Ostra, zona mediana. fiind limitat pe o latura de pariul Brateasa.
Terenul prezinta o forma neregulata alungita, are acces la drum
asfaltat D] 177A. Proprietatea are acces la reteaua de alimentare cu
energie electrica si retea apa.
Vecinatati ale terenului: Paraul Brateasa, canal, proprietati private si
propr. Comuna Ostra, D] 177A.
Parcela de teren este imprejmuita.

CONDITII Nu s-au identificat conditii deosebite.

LIMITATIVE '

DEOSEBITE

TIPUL VALORII Valoarea de piata

SCOPUL EVALUARIl  VANZAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

DATAEVALUARI  16.082021

2 DATARAPORTULUI 16.08.2021
DATA INSPECTIEI Inspectia a fost realizata de catre reprezentantul firmei BE@SVTE)“I}IE‘SRL

in prezenta reprezentantilor de la Primaria com. OSTRﬁg‘B

1 P.'
113 Legi
W4 3
B e

o,
N
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CURS DE SCHIMB 4,9118 lei echivalent 1 eur

BNR LA DATA

EVALUARII

DATE PRIVIND Evaluarea proprietatii imobiliare tine cont de un drept absolut de
3 DREPTUL DE proprietate, neafectat de alte drepturi conexe.

PROPRIETATE Conform partii a II-a din extrasul de carte funciara, parcela de teren

este inscrisa cu drept deplin de proprietate in favoarea comunei OSTRA
-domeniu privat, dobandita prin Lege.
Conform partii a Ill-a din extrasul de carte funciara, parcela de

teren cu nr. cad. 31975 este liber de sarcini.

4  DATEPRIVIND ACTE Nu s-au pus la dispozitie

DE PROPRIETATE
5 DATE PRIVIND Incheiere de intabulare
DOCUMENTATIA Extras de carte funciara
CADASTRALA Plan de amplasament si delimitarea imobilului
UTILIZAREA La data inspectiei terenul era ocupat de fAneata.
6 ACTUALA A
PROPRIETATII
ZONA DE Proprietatea este amplasata in com. Ostra, zona mediana, jud. Suceava.
AMPLASARE
ARTERE Accesul la teren se realizeaza prin drumul judetean asfaltat D} 177A.
IMPORTANTE DE
7  CIRCULATIE IN
APROPIF.RE
CARACTERUL Zona cu caracter rezidential.
EDILITAR LA ZONEI
UTILITATI ' Retea alimentare apa -prezenta
EDILITARE ALE Retea alimentare canalizare -lipsa
ZONEI Retea alimentare energie electrica -prezenta
. Retea alimentare ga'ze naturale - lipsa
Retele de telecomunicatii
UTILITATI Retea alimentare energie electrica
DISPONIBILE

GEOSTONE S.R.L.
Membru corporativ ANEVAR, legitimatie 433/2021 t
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PROPRIETATII/
RACORDATA
AMBIENT Zona cu ambient linistit

8 ABORDARI Abordarea prin piata
UTILIZATE

VALOAREA DE 19.500 lei

9 PIATA ESTIMATA ;
respectiv

3.970 c]?ur

7

10 IPOTEZE SPECIALE Nu s-au identificat
UTILIZATE

GEOSTONE S.R.L.
Membru corporativ ANEVAR, legitimatie 433/2021
CUIL: 22714221, ]33/1701/2007
Cont: RO34°BRDE 340S V238 5269 3400 Banca B.R.D. Suc. C-lung Moldovenesc6
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1.2 CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Subsemnatul certifica in cunostinta de cauza ca:

- Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

- Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si conditiile
specificate si se constituie ca analize, concluzii si opinii personale si nepartinitoare din punct de vedere
profesional;

- Nu am niciun interes prezent sau viitor in proprietatea care constituie obiectul acestui raport si niciun
interes personal legat de partile implicate

- Nu am nicio partinire legata de proprietatea care este obiectul acestui raport sau legata de partile
implicate in aceasta evaluare

- Remunerarea evaluatorului nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar
favoriza cauza clientului, de obtinere a unui rezultat dorit sau de aparitia unui eveniment ulterior;

- Acest raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea unei valori minime/maxime, solicitare venita din
partea beneficiarului sau a altor persoane care au interese legate de beneficiar sau de aprobarea unui
imprumut;

- In deplina cunostinta de cauza, analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in
conformitate cu cerintele Standardelor Internationale de Evaluare si cu cerintele 'Codului deontologic al
evaluatorului care este anexa la Standardele de Evaluare ANEVAR editia 2020;

- Nu a fost oferitd asistentd profesionald semnificativd persoanei care semneazd acest raport;

- Certific faptul ca am efectuat personal inspectia proprietatii imobiliare care face obiectul acestui raport,
pastrand confidentialitatea;

- In prezent este membru titular ANEVAR;

- Pe baza datelor, analizelor si concluziilor continute aici, valoarea de piatd a dreptului asupra
proprietdtii descrise, la 16..08.2021, este estimatd la 16.08.2021

- Prin prezenta certifica faptul ca este competent sa efectueze acest raport de evaluare.

Evaluator: Nisioi Gabriela-Dana

Data certificarii: 16.08.2021

GEOSTONE S.R.L.
Membru corporativ ANEVAR, legitimatie 433/2021
CUI: 22714221, J33/1701/2007
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II. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

I1.1 Identificarea si competenta evaluatorului
Date despre evaluator:

Denumire societate: S.C. GEOSTONE S.R.L.
Membru corporativ ANEVAR
Nr. autorizatie ANEVAR - 433
Cod unic de inregistrare: 22714221
Nr. inregistrare: J]33/1701/2007
Sediu social: Campulung Moldovenesc, str. Alexandru Vlahuta, nr. 19 A, jud. Suceava

Date despre evaluatorul care a intocmit raportul de evaluare:
Ing. Nisioi Gabriela Dana
Evaluator autorizat EPI, EBM, Legitimatie nr. 14719/2021.:
- Evaluator autorizat de proprietiti imobiliare - constructii comerciale, constructii industriale si
agricole, constructii comerciale, constructii speciale si anexe
- Evaluator autorizat de bunuri mobile - masini, echipamente si utilaje, linii tehnologice, mijloace de
transport
Absolventd a cursurilor de pregitire profesionald continui in domenii precum: Standardele
Internationale de Evaluare (IVS), Garantarea imprumutului, Deprecierea constructiilor, Evaluarea
stocurilor, Evaluarea activelor de infrastructurs, Analiza celei mai bune utiliziri, Particularitati in
evaluarea echipamentelor, Identificarea cadastrali a proprietitii imobiliare.

Experientd in domeniul evaluarilor proprietati imobiliare -10 ani.

I1.2 Identificarea clientului si a oricaror utilizatori desemnati
e Identificare client: PRIMARIA COMUNEI OSTRA
e Identificare utilizatori desemnati:

- Identificare alte persoane care au acces la evaluare: accesul la raportul de evaluare il are
doar clientul. Acccesul unei terte persoane la prezentul poate fi realizata cu acordul
scris al evaluatorului si al Primariei comunei OSTRA.

- Continutul prezentului raport de evaluare este adecvat si in conformitate cu necesitatile
solicitate de catre Primaria com. OSTRA, fata de care evaluatorul poarta raspundere pentru

corectitudine si acuratetea datelor prezentate.

GEOSTONE S.R.L.
Membru corporativ ANEVAR, legitimatie 433/2021
CUI: 22714221, ]33/1701/2007
Cont: RO34 BRDE 340S V238 5269 3400 Banca B.R.D. Suc. C-lung Moldovenesc8
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IL.3 Scopul evaluarii
Scopul prezentei evaluari este VANZAREA.

Utilizarea evaluarii propusa este motivul pentru care clientul are nevoie de evaluare.

Prezenta evaluare nu poate fi utilizata decat in scopul in care a fost solicitata si realizata, si nu

poate fi utilizata in alte scopuri sau in afara contextului prezentat.

[1.4 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate.

e Adresa proprietatii (adresa postala, cod postal): com. OSTRA , jud. Suceava

e Descriere legala conform cadastru si CF:
Conform partii a I-a din extrasul CF imobilul este identificat:

TEREN FANEATA, INTRAVILAN CU SUPRAFATA DE 1.240 mp, inscris in Cartea Funciara 31975 JUAT
Ostra, cu nr. cad. 31975.

Conform partii a II-a din extrasul de carte funciara, parcela de teren cu nr. cad. 31975 este inscrisa
cu drept de proprietate in favoarea Comunei Ostra -domeniul privat, dobandit prin Lege.

Conform partii a IlI-a din extrasul de carte funciara, parcela de teren este libera de sarcini.

Abateri de la cartea funciara nu s-au constat, adresa imobilului si numele proprietarului nu sunt eronate.

v Coformitati date plan de amlasament cu datele inspectiei: evaluatorul a dispus la data inspectiei si
in procesul evaluarii de extras de carte funciara, fara un plan de amplasament pentru a corela
datele din teren cu cele din actele cadastrale, respectiv evaluatorul nu poate afirma daca sunt
neconformitati intre situatia din teren si situatia din acte.

e Date privind dreptul de proprietate
v’ Dreptul de proprietate: absolut (posesie, folosinta, dispozitie), fara alte drepturi

subordonate.
v" Dreptul de proprietate supus evaluarii: drept absolut asupra imobilului.
v’ Diferenta scriptic-faptic: Analizand actele cadastrale si extrasul de carte funciara evaluatorul

nu a sesizat diferente intre scriptic si faptic, respectiv proprietatea fizic se prezinta ca cea

descrisa in acte.

II. 6 Tipul valorii ) o
e Tipul valorii estimate este o precizare a ipotezelor fundamentale de estimare-a’inei: valori,

A Vi

conform Standardelor de Evaluare a bunurilor, editia 2020.

GEOSTONE S.R.L.
Membru corporativ ANEVAR, legitimatie 433/2021
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e Avand in vedere scopul in care a fost solicitat prezentul raport de evaluare, si anume VANZARE
tipul de valoarea adecvat estimarii, conform Standardelor de Evaluare a bunurilor, editia 2020,
este VALOAREA DE PIATA

Estimarea valorii de piata va tine cont de ipoteze fundamentale, care clarifica starea activului in

cadrul schimbului ipotetic sau situatiile in care se presupune ca activul se schimba.

Definitie conform Standardelor de Evaluare a bunurilor, editia 2020.

«Valoarea de piafd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi

schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzdtor hotdrdt, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in

cunostintd de cauzd, prudent si fiard constrdangere.»

Valoarea de piata in prezentul raport de evaluare este prezentat in moneda lei si eur, la
solicitarea clientului. Cursul schimb valutar conform BNR, la data evaluarii este de 4,9118 LEI

pentru 1 eur la data evaluarii 16.08.2021.

11.7 Data evaluarii
Data evaluarii: 16.08.2021

Concluzia asupra valorii s-a realizat in data de 16.08.2021 si este valabila la aceasta data.

L. 8 Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii
° Definirea misiunii de evaluare este efectuata de evaluator in comun acord cu beneficiarul

serviciilor de evaluare si are drept scop stabilirea conditiilor si criteriilor de desfasurare a lucrarilor
de evaluare. Misiunea de evaluare include urmatoarele elemente care sunt prezentate in cadrul
prezentului raport: identificarea proprietatii imobiliare; identificare a drepturilor de proprietate
evaluat; destinatia evaluarii si orice limitare legata de aceasta; definitie a tipului de valoare; data
evaluarii si data raportului; identificare ariei de aplicabilitate a evaluarii si a raportului; identificare a
oricaror conditii limitative pe care se bazeaza evaluarea.

Evaluatorului nu i-au fost furnizate toate actele solicitate si datele necesare in procesul de evaluare.

° Inspectia proprietatii / precizari daca a fost permis accesul pentru vizualizare adecvata
/ limitari: Inspectia proprietatii a fost realizata de catre evaluator.

° Documentarea si analizele necesare evaluarii:In indeplinirea misiunii de evaluare solicitata,
evaluatorul a analizat documentatia ce priveste proprietatea si anume extras de carte funciarasi a
realizat analiza asupra zonei amplasarii proprietatii prin inspectiei si culegerea informatiilor despre
zona si anume tip cladiri, cai acces, iluminat stradal, distanta pana la mijloace de transport in comun,

magazine, prezenta unor elemente care provoaca disconfort auditiv, etc, cat si

GEOSTONE S.R.L.
Membru corporativ ANEVAR, legitimatie 433/2021
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segmentul de piata al proprietatilor comerciale/industriale/prestari servicii amplasate, preferabil, in

acceeasi zona.

[1.9 Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se va baza evaluare

o Informatii aferente definirii temei:

Atestarea dreptului de proprietate asupra imobilului s-a realizat in baza extrasului de
informare din cartea funciara.

Proprietarul bunului imobil pentru istoric, utilizare, delimitare fizica legate de proprietatea
imobiliara evaluata, este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate.

Sevicii publice in zona, conform datelor proprietarului sunt adecvate, disponibile.

e Informatii publice:

Informatiile despre localitate si zonare au fost preluate de pe site-ului primariei OSTRA de pe
site-urile imobiliare si alte site-uri care ofera informatii cu privire la loc. OSTRA, jud. Suceava.
Informatiile privind zona evaluatorul le-a cules in mare parte la data inspectiei prin
interogarea locatarilor din zona.

Infrastuctura zonei a fost analizata de catre evaluator la data inspectiei si privitor la retelele

disponibile in zona si calitatea lor au fost preluate din informatiile proprietarului.

Informatiile preluate din surse publice se presupune a fi credibile. Corectitudinea preluarii

informatiilor ramane in responsabilitatea evaluatorului.

e Informatii descriptive:

Datele cu privire la structura si componentelor imobilului au fost preluate de evaluator in
procesul inspectiei, in actele prezentate nefiind realizate mentiuni asupra lor.
Starea cladirii si deprecierile fizice, functionale si economice au fost apreciate de evaluator la

momentul inspectiei, fara a se face expertize tehnice in acest sens, prin prelevare de probe.

Informatiile descriptive observate si culese de evaluator raman in responsabilitatea

acestuia.

[1.10 Ipoteze si ipoteze speciale

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale, prezentate in cele ce urmeaza.

Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu

celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de

evaluare sunt urmatoarele;

Evaluatorul a examinat actele imobilului si a identificat proprietatea impreuna cu reprezentantul

proprietarului. Locatia si limitele proprietatii indicate de proprietar se considera a fi corecte
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e Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturi legali, care afecteazi fie proprietatea

imobiliard evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de ciitre
evaluator. In acest sens se precizeazi ci nu au fost ficute cercetiri specifice la arhive, iar
evaluatorul presupune ci titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona. In cazul in care
existd o asemenea situatie si este cunoscutd, aceasta este mentionata In raport. Proprietatea
imobiliard se evalueaza pe baza premisei ci aceasta se afld in posesie legald (titlul de proprietate
este valabil) si responsabila.

® Se presupune cd proprietatea imobiliard In cauzi respectd reglementirile privind documentatiile
de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate
aceste cerinte, valoarea de piati va fi afectata.

® Evaluatorul nu arealizat masuratori ale cladirii, dimensiunile proprietatii fiind preluate din actele
puse la dispozitie la data evaluarii; evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentatii.

e Evaluatorul a identificat proprietatea impreuna cu proprietarul; locatia indicata si limitele
proprietatii indicate de proprietar se considera a fi corecte. Evaluatorul nu este
topograf/topometrist/geodez si nu are calificarea necesara pentru a masura si garanta cu
documentele de proprietate/cadastrale. Acest raport are menirea de a estima o valoare a
proprietatii identificata si descrisa in raport in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din
documentele de proprietate.

e Evaluatorul nu are cunostinti asupra stirii ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fir3 a
se limita doar la acestea, starea si structura solului, structura fizici, sistemele mecanice si alte
sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea
imobiliard in cauzd sau de pe o proprietate invecinati, inclusiv prezenta substantelor periculoase,
substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Se presupune ci nu
exista astfel de conditii dacd ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in
perioada efectudrii analizei obisnuite, necesard pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest
raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stirii proprietatii, astfel
de informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu ofers
garantii explicite sau implicite fn privinga stirii in care se afli proprietatea si nu este responsabil
pentru existenta unor astfel de situafii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele
procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

o Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre
proprietar/destinatar si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii

suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si transferabil. Aﬁrmatnle facute de
A\ iJ[{‘ ; s
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evaluator privitoare la descrierea legala a proprietatii nu se substituie avizelor juridice exprimate
de specialisti; evaluatorul nu are competenta in acest domeniu.

Se presupune o detinere responsabila si un management competent al proprietatii.

Nu a realizat o analiza structurala a cladirilor sau constructiilor speciale, nici nu am inspectat acele
parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnica
precizata, conform informatiilor primite de la proprietar/utilizator. Nu ne putem exprima opinia
asupra starii tehnice a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida
integritatea structurii sau sistemului cladirilor/constructiilor.

Evaluatorul obtine informatii, estimdri si opinii necesare Intocmirii raportului de evaluare, din
surse pe care le considerd a fi credibile si evaluatorul considerd cid acestea sunt adevirate si
corecte. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de
terte parti.

Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va dezvilui
unei terte persoane, cu excepiia situatiilor prevdzute de Standardele de Evaluare si/sau atunci
cand proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

Evaluatorul a fost de acord si-si asume realizarea misiunii incredintate de citre clientul numit in
raport, in scopul utilizdrii precizate de cdtre client si in scopul precizat in raport.

Litigii generate de elemente ascunse sau vecinatati care sa afecteze proprietatea evaluata nu au

fost identificate;

I1.11 Restrictii de utilizare, difuzare si publicare

e Evaluatorul nu-si asuma responsabiltatea fata de utilizatorii nedesemnati si fata de orice
utilizare care nu a fost avuta in vedere;

e Raportul de evaluare sau orice alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea
formei si contextului in care urmeaza sa apara.

e Publicarea partiala, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decat cele specificate ca
benificiar, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

e Posesia raportului nu confera dreptul de a-1 publica;

e Concluziile prezentului raport de evaluare pot fi valabile doar la data evaluarii:

e [Evaluatorul nu-si asum responsabilitatea pentru efectele juridice;

e Evaluatorul nu-si asuma responsabilitatea pentru orice modificare. meutorizata adusa

FINOT 2 ;:“vl‘-rlr_h

raportului;
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e Acest raport de evaluare este destinat scopului precizat si numai pentru uzul destinatarului
mentionat. Raportul este confidential, strict pentru solicitantul evaluarii si evaluatorul nu
accepta nici o responsabilitate fata de alta persoana fizica sau juridica, in nici o circumstanta.
Data: 16.08.2021

Evaluator: Nisioi Gabriela Dana

[1.12 Declararea conformitatii cu SEV
Evaluarea s-a realizat in conformitate cu Standardele de Evaluare a bunurilor, ANEVAR
editia 2020, care reglementeaza activitatea de evaluare.
Calitatea evaluatorului: membru titular ANEVAR
SEV -urile care au stat la baza evalurii avand in vedere scopul evaluarii si tipul valorii
estimate, sunt:
e SEV 100 - Cadrul general
e SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii
e SEV 102 ~-Documentare si implementare
e SEV 103 - Raportarea evaluarii
e SEV 104 - Tipuri ale valorii
e SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
e GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
Glosar 2020 (definitii)

.13 Descrierea raportului

Prezentul raportul de evaluare este instrumentul prin care evaluatorul comunica clientului
rezultatele si concluziile evaluarii imobiliare.

Raportul de evaluare intocmit este unul explicativ,detaliat (narativ), in format letric ce poate fi
comunicat clientului pe hartie sau pe suport electronic.

Continutul si structura raportului de evaluare respecta cerintele Standardelor de evaluare a
bunurilor, ANEVAR, editia 2020, tinand cont si de cerintele clientului legate de tipul de proprietate, de
natura si complexitatea misiunii de evaluare.

Prezentul raport de evaluare exprima opinia clara si neechivoca si suficient de detaliata, care
garanteaza ca informeaza corect si nu v-a duce la neintelegeri asupra situatiei reale si asupra valorii
estimate a proprietatii evaluate.

Forma raportului de evaluare a tinut cont de informatiile specifice primite de gyfaluator de la

client si de scopul utilizarii evaluarii de catre acesta.
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Raportul de evaluare explica metodologia de evaluare, procesele analitice care au fost parcurse
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in cursul evaluarii si prezinta informatiile semnificative care au fost folosite in analiza.
Raportul de evaluare este obiectiv si evaluatorul asigura ca nu exista conflicte de interese,

nu este influentat de presiuni din partea clientului sau a unei terte persoane, pentru a prezenta un

—~

rezultat predestinat al evaluarii.
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ITII. PREZENTAREA DATELOR

HIL.1 Date despre aria de piata, oras, vecinati si localizare
Parcela de teren situata in intravilan, cu suprafata de 1.240 mp este ampalsata in com. Ostra, zona

mediana, ocupata de faneata. Terenul are acces la D] 177 A si dispune de electricitate si retea apa.

l11.2. Descrierea amplasamentului
o Utilizarea terenului in zona: utilizare rezidentiala;

o Utilitati ale amplasamentului: retea energie electrica;

o Dimensiunea si forma: forma terenului este neregulata, alungita;

o Influenta coltului: nu este cazul;

o Potential de crestere a valorii prin comasare:nu este cazul;

o Terenulin exces si terenul in surplus:nu este cazul;
o Topografie: plan, normal pentru fundare

o Vecinitati: proprietati rezidentiale, drum DJ 177A, canal, paraul Brateasa;

o Retele de utilitati ale zonei:retea energie electrica, retea alimentare apa;

o  Amenajari ale terenului: terenul este imprejmuit;

o  Accesul la teren, front stradal si distanta pana la un drum de importanta locala: 24 ml deschidere

la drum judetean asfaltat - D] 177A;
o  Distanta fata de centre comerciale -1 km;

o Distanta fata de institutii publice: 1 km;

o Distanta rutiera fata de retele de transport urban: in proximitate ;

o Indici urbanistici: evaluatorul nu dispune de certificat de urbanism pentru a mentiona indicii

urbanistici.
[i1.3 Componente non imobiliare

Terenul NU dispun de componente non imobiliare.

[l.4Istoricul proprietatii subiect

e Data achizitiei/ data construirii: terenul a fost dobandit in anul 2016.

e Transferuri ulterioare de drepturi: nu s-au realizat;

e Schimbari de utilizare, costuri de conversie: nu s-au realizat;
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IV. ANALIZA PIETII IMOBILIARE

Analiza pietei este identificarea si studierea pietel pentru un anumit bun sau serviciu.

Evaluatorii folosesc analiza pietei pentru a determina dac3 este o confirmare a pietei pentru o
proprietate existentd cu o anumitd utilizare sau dacd este evident cd va fi o confirmare a pietei pentru

o utilizare propusa a unui amplasament intr-un moment in viitor.

Analiza piefei constituie baza pentru a determina cea mai bund utilizarea unei proprietiti. O
constructie existenta sau propusa pentru o anumitd utilizare poate fi consideratd in functie de criteriile
fezabilitdtii financiare si productivitdtii maxime numai dupa ce s-a demonstrat ci existid o confirmare
corespunzdtoare pe piatd pentru existenta acelei utilizdri. Analizele mai aprofundate merg la
specificarea caracterului acestor confirmadri si asemenea studii pot determina strategii de marketing
pentru o proprietate existenta sau propusd, pot defini caracteristici de proiectare a unei dezvoltiri
imobiliare sau sa ajute la estimarea cotei de piajd pe care ar putea s3 o cucereasci proprietatea si la
estimarea ratei de absorbtie probabile.

Pentru a evidentia confirmarile pietei pentru o anumitd utilizare a unei proprietiti, analistul
trebuie sa identifice relatia dintre cerere i oferta competitiva de pe piata analizat3 - acum si In viitor.
Aceasta relatie arata gradul de echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeaza piata prezentd si
conditiile ce ar caracteriza piata peste o perioada de prognoza.

Valoarea de piatd a unei proprietdti este in mare masura o functie de pozitia sa competitivd pe
piata sa. Cunoscand caracteristicile proprietédtii evaluate, evaluatorul va putea identifica proprietitile
competitive (oferta) si va putea intelege avantajele comparative pe care proprietatea le oferi
potentialilor cumpdritori (cererea). Impreuni cu intelegerea conditiilor economice, a efectului lor
asupra pietelor imobiliare, evaluatorul va putea aprecia mai bine influentele externe ce afecteazi
proprietatea.

IV.1 Analiza cererii

Piatd imobiliard din Romania s-a schimbat extrem de mult, de la inceputul anilor '90 - de la o
piatd in care notiunea de proprietate privatd era rar intdlnitd (sub 15% din total), s-a ajuns cu
repeziciune la una in care proprietatea privata este majoritard. Desi pare cd schimbirile se produc
prea lent, specialistii argumenteaza ca evolutia este absolut normala.

Profilul clientului actual este unul informat, ceea ce se reflecti in rezultatul final

Dupa o perioada in care numarul tranzactiilor a fost departe de a fi spectaculos, iar preturile au

cobordt chiar si cu 50%, clientii cu bani sau cu optiuni de finantare au revenit in piatdDafnn v
P
e

aceleasi conditii, ca In anii anteriori.
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e Indiferent de bugetul pe care il are la dispozitie, cumparatorul romén a invitat, in acesti ani, ci
nu trebuie sd accepte orice pret. Intr-o piati care este in continuare slibit3, clientii stiu cd banii pe care
li au le oferd puterea de a negocia.

o In acelasi timp, acestia au devenit mai nisati - stiu exact ce fel de locuinta cauts, se focuseazi pe
mai pufine zone gi nu mai sunt dispusi sa isi extindi filtrul de selectie.

« Tn anii trecuti, cei mai multi cumpéritori ajungeau sd Isi mareasca bugetul, pentru a achizitiona
0 locuinta mai mare, mai moderna sau intr-o zona mai buni. in prezent, clientii stiu foarte clar ce
suprafatd vor, din ce an s fie imobilul si alte astfel de detalii, si tind s3 isi urmeze planul initial.

Atentia clientilor este atrasd de localizare, structura populatiei in zona, utilititi, cai de acces cat si
prezenta zonelor verzi.

Cererea pentru terenuri, in anul 2021, va continua sa vina din partea segmentului rezidential:
Luand in considerare cresterea salariilor si a intentiei de a achizitiona o locuinta, proiectele
rezidentiale vor continua sa ramana principalele motoare ale cererii pentru terenuri. De asemenea,
proiectele noi de birouri vor atrage probabil cererea pentru proiecte rezidentiale in zonele invecinate.

Cererea pentru proprietati similare poate veni din partea unor investitori, care dispun de
finantare pentru a pune in functiune proprietatile, intrucat in zona au fost identificate hale de
productie, cu suprafate mai mici decat proprietatea subiect, insa in aceeasi stare fizica, si care sunt
prezente mai bine de 1 an pe site-urile de publicitate.

Avand in vedere numarul ofertelor si prezenta indelungata in lista imobilelor oferite spre

vanzare, se concluzionea ca avem o piata a cumparatorului.

IV.2 Analiza ofertei
Piata imobiliard nu a rdmas neinfectatd de virusul chinezesc, ci, dimpotrivi, resimte deja febra

pandemiei i se pare cd, potrivit specialistilor, isi va reveni mai greu dect economia.

Implicatiile sociale si efectele asupra piefei imobiliare a COVID-19 ar putea fi resimtite si in anii
urmatori, deoarece vor avea loc schimbdri semnificative asupra modului de a tridi si de a lucra,
apreciaza expertii din cadrul JLL. Acestia aratd cd munca la distanti, cumpiriturile online,
deglobalizarea lanturilor de aprovizionare, initiativele de sustenabilitate si integrare a tehnologiei ar
putea fi modificate fundamental de aceastd crizd globald. Raportul "COVID-19: Real Estate
Implications” realizat de JLL mentioneaza: "Focarul COVID-19 are un impact semnificativ asupra
economiei globale. fn acest moment, toati lumea este de acord ci acesta va fi un soc puternic pentru
economie in prima jumatate a anului 2020, urmat de o revenire in lunile ce vor veni. In acelasi timp, cu

cat focarul creste si persistd o perioadd mai mare de timp, cu atit sansele unui 1mpact de mai lunga

durata asupra economiei globale si, prin extensie, asupra pietelor imobiliare suntmal marl Dm/pynct
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de vedere investitional, in general, sectorul imobiliar riméine intr-o pozitie favorabild, beneficiind de
capital semnificativ inainte de acest soc, sunt de pdrere specialistii citatl, adidugand: "Acesti factori ar
trebui sd contribuie la o conservare a valorii activelor imobiliare si ar putea ajuta la o revenire rapidi a
pietei.

Ins3, investitorii vor redeveni precauti, avind in vedere nivelul de incertitudine, si 1si vor indrepta
atentia, probabil, catre activele care le oferd venituri mai stabile (birouri si multihousing) sau celor de
genul data center.

De asemenea, acestia vor examina mai atent a activele precum hoteluri, retail si spatii de birouri
flexibil (co-working)".

In aceste conditii, expertii JLL vad o scidere a apetitului pentru investitii In retail si in active din
domeniului hotelier, sectoare care au reprezentat aproximativ 24% din activitatea globali de investitii
imobiliare din 2019.

Intreruperea lanturilor de aprovizionare globale reprezinti un impact major asupra sectorului
industrial si logistic. Lanfurile de aprovizionare sunt revizuite, consolidate sau reinnodate acolo unde
au fost perturbate.

Mutarea catre cumpdraturi online, In special pentru alimente, ar putea rimine permanent o
caracteristicd a sectorului de retail, ceea ce la randul sdu va stimula cererea de spatii logistice, conchid
sursele citate.

Proiectele mari, in general cele care tin de domeniul public, continud inc, dar cu dificultitile aferente,
ne-a spus Cristian Erbasu, pretedintele Federafiei Patronatelor Societatilor din Constructii (FPSC) si
proprietar al companiei Constructii Erbasu. Domnia sa ne-a explicat c3, in acest moment, trebuie
respectate regulile impuse de ordonantele militare, atdt in ceea ce priveste transportul si modul de
organizare pe santier, dar si interactiunea si distantd sociald. Toate acestea sunt impedimente care se
regdsesc In desfisurarea activititii pe santiere. In ceea ce priveste munca de birou, si companiile de
constructii s-au reorganizat, angajatii incercand sa lucreze de acasd, in functie de posibilititile tehnice
ale firmelor, ne-a mai spus Cristian Erbasu, apreciind: "Multe impedimente se vor agrava pe masurai ce
starea de urgentd va continua. Este bine ca existd unele facilitati, dar si acestea rezolva doar o parte din
probleme, nu foarte multe. Companiile, chiar dacd au scipat poate de povara salariilor si a altor
cheltuiel, totusi raman cu unele cheltuieli pe care nu au cum s le acopere. Ceea ce trebuie retinut este
faptul ca, pentru constructori, este posibil ca perioada si mai grea din punct de vedere economic si
urmeze dupd crizd, la o anumitd distantd; pentru cd pand nu apar proiecte de lucriri pe piats, aceth

vor parcurge o perioadd destul de lunga si grea, In care nu vor avea de lucru".
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Urmare a acestei crize, creditele neperformante vor crege in volum, estimeazi expertul imobiliar Ion
Radu Zilisteanu, doctor in sconomie, subliniind ci agentiile imobiliare au problema ci potentialii
clienti nu mai vor sd mearga pe teren sd vizioneze.

In acest context, perspectivele sunt destul de sumbre, preconizeaza domnia sa, addugind:
"Epidemiologii spun cd In toamnd vom mai avea un val de virus, nu la fel de important ca acesta. Este
foarte important cum va reporni, ulterior, economia. Perspectivele sunt destul de negre, mai ales in
contextul in care o parte din proiectele imobiliare s-au oprit. Criza din 2008 a schimbat
comportamente. 5i aceastd crizd va schimba comportamente, dar tabloul va fi altul, dupi terminarea

=0

er.

IV.3 Interactiunea cererii cu oferta / analiza echilibrului

Scopul in care se studiazd cererea si oferta pietei il reprezinti crearea unui cadru de analizi a
comportamentului cumpdratorilor si ofertantilor. Curbele cererii aratd cum reactioneazi consumatorii
la modificarea prefului, iar curbele ofertei arati care este reactia ofertantilor la acelasi fenomen. Atat
cererea, cat si oferta sunt multimi de valori corespunzitoare unui numir mare de preturi. Care dintre
aceste prefuri vor domina piata? Care va fi cantitatea de bunuri care va fi vanduti si cumpérati pe
piata? Raspunsurile la aceste intrebdri depind de modul in care interactioneazi ofertantii si
cumpdratorii pe piatd. Aceasta interactiune a consumatorilor si ofertantilor va conduce la echilibrul
pietei.

Echilibrul pietei poate fi definit ca acea situatie in care, la un anumit pret dominant al pietei,
consumatorii pot cumpara toate bunurile pe care i le doresc, iar producitorii pot vinde toate bunurile

pe care sunt dispusi sa le pund la dispozitia pietei.

[V.4 Date relevarite
Nu au fost identificat chirii pentru proprietati similare in zona date.

\TOR
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e GEOSTONE
V ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Relatiile dintre tendintele economice si practica evaluarii sunt evidentiate pe pietele
imobiliare. Cunoasterea si intelegerea comportamnetului participantilor pe piata sunt esentiale pentru
conceptual de cea mai buna utilizare (CMBU). Cand scopul unei evaluari este estimarea valorii de
piata, analiza celei mai bune utilizari identifica ceam profitabila utilizare competitiva pe care o poate
avea proprietatea imobiliara subiect.

Definitie:

Cea mai buna utilizare este definita in Standardele de evaluare a bunurilor 2020-Glosar, astfel:

“Utilizarea probabila inmod rezonabil si justificata adecvat, a unui teren liber sau a unei
proprietati construite, utilizate care trebuie sa fie posibila din punct de vedere fizica, permisa legal,
fezabila financiar si din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare”,

Definitia termenului include in mod implicit ideea ca analiza CMBU este privitadin perspectiva
utilizari unui proprietati in ipoteza ca terenul este liber sau poate deveni liber prin demolarea
cladirilor existente.

Analiza terenului considerat a fi liber se concentreaza asupra utilizarilor alternative, iar
evaluatorul testeaza fiecare utilizare rezonabila si probabila din punct de vedere a permisibilitatii
juridice, posibilitatii fizice, fezabilitatii financiare si profitabilitatii maxime.

Utilizari probabile in mod rezonabil
In cadrul analizei pietii au fost analizate terenurile libere din com. Ostra.
Concluziile sunt urmatoarele:
- Terenurile construite sunt ocupate de case de locuit, terenurile libere sunt virane, ocupate de
pasune sau fanete.
- Inimediata apropiere sunt disponibile terenuri libere, dar sunt ocupate de pasune (fanete), cu
deschidere la drum DJ177A.

In concluzie cea mai probabila utilizare (mentionata cu scopul de a determina CMBU

terenuri)va fi in scop rezidential (edificare sau gradina prin comasare cu terenurile invecinate).
Testul de permisivitate legala
Pentru a analiza daca este permisibila legal utilizarea comerciala, este necesar un Certificat de

urbanism al terenului. Avand in vedere vecinatatile terenului, consideram ca este posibil legal

e fr
,/(—‘j AR AT R

utilizarea terenului in scop rezidential (edificare sau gradina prin comasare cu terenurile-invecinateh.,
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Testul pentru posibilitatea fizica

Faptul ca in imediata apropiere sunt edificate case de locuit, aduce suficiente indicii pentru a
considera ca terenul poate fi construit. Forma, dimensiunile si topografia terenului, existenta
utilitatilor, permite faptul ca terenul sa fie contruit.

Testul fezabilitatii financiare

Analiza pietii a relevat cu oferte de teren, pretabile pentru constructii rezidentiale.

Astfel de tranzactii sau constructii nu s-ar realiza daca dezvoltarea lor nu ar fi fezabila
financiar. Ca urmare activitatea pietii in zona data, indica faptul ca utilizarea este fezabila financiar.
Testul valorii maxime

Avand in vedere caracterul zonei, vecinatatile, cea mai buna utilizare prin testul valorii
maxime, va fi utilizare rezidentiala (edificiare sau gradina).

Concluzii:
Concluziile celei mai bune utilizari:
- In concluzie cea mai probabila utilizare (mentionata cu scopul de a determina CMBU terenuri)
va fi cea actuala-faneata (gradina)
- Utilizarea actual reprezinta o utilizarea intermediara, pana la realizarea PUZ-lui.

- Cumparatorul cel mai probabil este un utilizator final;

>
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VI. EVALUAREA PROPRIETATII

Conform Standardelor de Evaluare a bunurilor, editia 2020 ANEVAR, proprietatea se incadreazi la
grupa de proprietati rezidentiale. Avand in vedere tipul proprietitii subiect, specificul zonei analizate
si piatd imobiliard actuald, abordarile relevante si adecvate de evaluare sunt cea prin piatd, venit si

cost.

V.1. Evaluarea terenului
Terenul reprezintd principala sursd pentru orice venit generat de proprietate §i are prioritate

asupra oricarui venit generat de constructie. Valoarea terenului poate fi egald sau chiar mai mare decat
valoarea intregii proprietati. Terenul are valoare, iar constructiile contribuie la valoare iar, atunci cind
nu se intampla acest lucru, constructiile trebuie demolate. In acest caz, costul eliberdrii terenului este o
penalitate sau o contributie negativa a cldirii, care va fi dedus3 din valoarea terenului.

Evaluarea unui teren liber (neamenajat sau vacant) sau a terenului pe care sunt amplasate
amenajdri si/sau constructii se poate realiza prin sase metode recunoscute de evaluare.

Cele sase metode recunoscute de evaluare a unui teren sunt:

 Comparatia directd - utilizatd pentru evaluarea terenurilor libere sau care sunt considerate a fi
libere pentru scopul evaludrii. Valoarea de piati se obtine din dovezile de piata ale preturilor de
tranzactionare ale unor terenuri similare, adicd valoarea de piatd poate fi obtinuti in urms analizei
preturilor de piatd ale terenurilor libere comparabile, din aceeasi arie de piatd, care au fost
tranzactionate sau sunt oferite la o datd apropiata de dati evaludrii.

e Extractia de pe pia{d - constd in determinarea valorii terenului liber ci o mirime rezidual,
dupa ce din pretul curent de vanzare al intregii proprietdti imobiliare (teren plus constructii) s-a
scazut costul de inlocuire net al constructiilor si amenjarilor.

e Alocarea - se bazeazd pe principiul echilibrului si pe cel al contributiei, conform cirora exist3
un raport procentual normal Intre valoarea terenului i valorea intregii proprietii, specific diferitelor
categorii de proprietdti imobiliare, aflate in locatii diferitelor. Acest raport procentual se obtine din
analiza preturilor de vanzare ale unor proprietdti comparabile (teren si constructii), dintr-o arie
comparabild si competitivi invecinatd, cu caracteristici similare.

e Tehnica reziduald sau tehnica capitalizirii directe a venitului net din exploatare alocat
terenului, cd marime reziduald, este inscrisd in abordarea prin venit, fiind utilizati cand fluxul de venit
este generat atdt de constructii, cit si de teren. Aceasti tehnici necesiti determinarea venitului net din
exploatare anual total al proprietatii imobiliare, determinarea venitului net din exploatare anual alocat
constructiilor pe baza ratei de capitalizare aferente constructiilor si capltahzarea vemtulul net din

exploatare alocat doar terenului, cu o rati de capitalizirii.
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» Capitalizarea directd a rentei se aplicd in cazul in care venitul se obtine din cedarea dreptului
de folosintd a terenului in schimbul unei rente sau chirii.

» Analiza fluxului de numerar actualizat - reprezint3 o analiz3 a parcelirii si dezvoltirii terenului
neamenajat, pe premise amenajarile si cladirile proiectate reprezenta cea mai probabili utilizare a
terenului sau prin exploatarea resurselor de pe teren.

In cazul proprietitii subiect al evaluirii, estimarea valorii de piatd se estimeaza prin metoda
compartiilor directe, dat fiind faptul cd s-au identificat suficiente oferte de proprietiti comparabile.
Metoda comparatiei directe

Cea mai recomandatd metodd este comparatia vinzarilor, cunoscuti sub denumirea consacrati
de metoda comparative directe. Metodd se preteazd la evaluarea tuturor tipurilor de proprietiti
(terenuri), cu conditia existentei:

# Unui numdr suficient de tranzactii recente;

+ Unor informatii suficiente si relevante de piata.

Cd si celelalte metode, metodd comparatiei directe este guvernatd de principiul substitutiei, care
este un pricipiu de prim rang si care spune ca “nici un cumparator (investitor) prudent nu va oferi
pentru o proprietate un pref mai mare decét cel care ar putea cumpdra o altd proprietate, cu aceeasi
utilitate gi aceeasi atractivitate, Intr-un interval de timp rezonabil.

Estimarea valorii de piatd a terenului subiect al evaludrii, a solicitat analiz3 a trei proprietiti imobiliare

comparabile.

V.2. Abordarea prin piata
Abordarea prin piata ofera o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu

active identice sau similare, al caror pret se cunoaste.

Prima etapa a acestei abordari este obtinerea preturilor de tranzactionare a activelor identice sau
similare, tranzactionate recent pe piata. Daca exista putine tranzactii recente, de asemenea, poate fi util
sa se ia In considerare preturile activelor identice sau similare care sunt listate sau oferite spre
vanzare, cu conditia ca relevanta acestor informatii sa fie clar stabilita si analizata critic. Poate fi
necesar ca pretul altor tranzactii sa fie corectat pentru a reflecta orice diferente fata de conditiile
tranzactiilor efective si sa fie definit tipul valorii si orice ipoteze care urmeaza sa fie adoptate pentru
evaluarea care se realizeaza. Pot exista si diferente Intre caracteristicile juridice, economice sau fizice
ale activelor din alte tranzactii, fata de cele ale activului evaluat.

Tehnica cantitativa prin analiza pe perechi de date este aplicabila tuturor tipurilor de protprietate

imobiliara pentru ca exista suficiente tranzactii recente credibile, care sa indice comportamenteley

valorii sau tendintele pietei.
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Tehnica cantitativa este folosita pentru a identifica pentru care elemente de comparatie sunt necesre

ajustari si pentru a cuantifica marimea acestor ajustari. Relatiile cantitative sunt investigate prin
analiza pe perechi de date, prin analiza tendintelor.

Analiza pe perechi de date consta intr-un proces in care doua sau mai multe trnzactii pe piata sunt
comparate pentru a aobtine o indicatie despre marimea unei singure ajustari aferente unei singure
caracterstici.

Abordarea prin piata furnizeaza, in mod uzual, cea mai relevanta opinie asupra valorii de piata a
proprietatilor care nu se cumpara pentru caracteristicile lor de a genera venit. Aceste tipuri de
proprietati sunt pretabile la evaluarea prin piata deoarece proprietati asemanatoare se vand si se
cumpara in mod curent pe aceeasi piata. Abordarea prin piata furnizeaza cea mai buna opinie asupra

valorii pentru proprietatile rezidentiale.

In zona data au fost identificate proprietati imobiliare de acest tip, oferite spre vanzare, pentru
a aplica abordarea prin piata.

Terenul reprezinta principala sursa pentru orice venit generat de proprietate si are
prioritate asupra oricarui venit generat de constructie. Valoarea terenului poate fi egala sau chiar
mai mare decat valoarea intregii proprietati. Terenul are valoare, iar constructiile contribuie la
valoare iar, atunci cand nu se intampla acest lucru, constructiile trebuie demolate. In acest caz,
costul eliberarii terenului este o penalitate sau o contributie negativa a cladirii, care va fi dedusa din
valoarea terenului.

Cele sase metode recunoscute de evaluare a unui teren sunt:

1. Comparatia directs;

2. Extractia de pe piata;

3. Alocarea;

4. Tehnica reziduala;

5. Capitalizarea directé a rentei/arendei funciare (chiriei);

6. Analiza fluxului de numerar actualizat - analiza parcelirii si dezvoltirii.

Toate cele sase metode (unele numite tehnici sau analizd) de evaluare a terenului nu sunt
altceva dect derivéri ale celor trei abordiri traditionale ale valorii oricirui tip de proprietate
imobiliard, respectiv abordarea prin piaté, abordarea prin venit i abordarea prin cost.

Metoda comparatiei directe

Cea mai recomandata metoda este comparatia vanzarilor, cunoscuta sub denumirea
consacrata de metoda comparative directe. Metoda se preteaza la evaluarea tuturor tipﬁrilor de
proprietati (terenuri), cu conditia existentei:

* Unui numar suficient de tranzactii recente;
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= Unor informatii suficiente si relevante de piata.

Ca si celelalte metode, metoda comparatiei directe este guvernata de principiul substitutiei,
care este un pricipiu de prim rang si care spune ca “nici un comparator (investitor) prudent nu va
oferi pentru o proprietate un pret mai mare decat cel care ar putea cumparta o alta proprietate, cu
aceeasi utilitate si aceeasi atractivitate, intr-un interval de timp rezonabil.

Valoarea de piata a unei proprietati (teren) este in relatie directa cu preturile unor
proprietati (terenuri) comparabile (similare) si competitive. Metoda comparatiei directe se
utilizeaza la evaluarea terenurilor libere, sau care se considera libere pentru scopul evaluarii.
Metoda se utilizeaza cand exista vanzari de terenuri comparabile.

Preturile si alte informatii referitoare la loturi similare de teren sunt analizate, comparate,
corectate, si ajustate, in functie de asemanari sau diferentieri.

Corectiile se fac intr-o anumita ordine. Sunt supuse acestor corectii preturile vanzarilor
comparabile, vis a vis proprietatea (terenul) de evaluat. Corectiile pentru drepturile de proprietate,
conditiile de finantare, conditiile de piata si de vanzare se fac inaintea corectiilor pentru localizare

si pentru caracteristicile fizice.
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VII. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

VIL1 Analiza rezultatelor
Reconcilierea este analizd unor rezultate alternative pentru a ajunge la estimarea finali a valorii.

Pregatindu-se pentru reconcilierea rezultatelor, evaluatorul face o revedere a intregii evaluiri,
asigurandu-se cd datele disponibile, tehnicile analitice, rationamentul si logica aplicate, au condus la
judecati consistente. Criteriile cu care un evaluator ajunge la o estimare finali a valorii, fundamentati
si semnificativa sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.

Pentru reconcilierea rezultatelor s-a procedat la reanalizarea intregii evaludri pentru a verifici
dacd datele disponibile, tehnicile analitice, rationamentele si logici aplicatd au dus la judecati
consistente. Datele utilizate sunt autentice, pertinente, suficiente si au fost obtinute din surse de
incredere.

In urma aplicarii metodei comparatiilor directe, VALOAREA DE PIATA terenului
Abordarea prin piata - 19.500 lei (fara TVA)

VIL.2 Concluzia asupra valorii

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor asupra pietii imobiliare si valorii obtinuta in baza
abordarii de piata, in opinia evaluatorului, conform celor trei criterii de apreciere (adecvarea,
corectitudinea informatiilor si cantitatea de informatii), la data de 16.08.2021

VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATII IMOBILIARE, teren- amplasat in com. OSTRA, zona
mediana, jud. Suceava, aflat in proprietatea COMUNEI OSTRA -DOMENIUL PRIVAT. este de:

19.500 lei
3.970 € /

valorile nu cantin T
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ANEXE

Solicitare evaluare

ACTE DE PROPRIETATE
Nu s-au pus la dispozitie
ACTE CADASTRALE
Extras de carte funciara

Plan de amplament si delimitarea imobilului

INFORMATII DE PIATA UTILIZATE, ALTELE FATA DE CELE ENUMERATE LA ANALIZA
PIETI

In analiza pietii s-au utilizate si informatii de la reprezentantii primariei OSTRA si de pe site-ul
primariei, cu privire la dezvoltarea zonei, eliberarea autorizatiilor de constructii, utilitati si amenajari

ale drumurilor. Deasemenea informatii cu privire la pulsul pietii in loc. OSTRA, jud. Suceava au fost

obtinute si de pe diverse site-uri care realizeaza analize ale pietilor imobiliare.

FIGURI, SCHEME SI FOTOGRAFII SECUNDARE NEINCLUSE IN CAPITOLELE ANTERIOARE
e Sunt cuprinse in cadrul raportului de evaluare.

BIBLIOGRAFIE
e Standardele de Evaluare, editia 2020;

e Standarde Profesionale Europene pentru Evaluarea Proprietatilor Imobiliare - TEGOVA

¢ Metoda costurilor segregate - Corneliu Schiopu, IROVAL 2011

e (ladiri, sisteme-subsisteme constructive - Constantin Pestisanu, Corneliu Schiopu, Colectia
Biblioteca ANEVAR, 2005

o Costuri de reconstructie-costuri de inlocuire. Cladiri rezidentiale - Corneliu Schiopu, IROVAL
2009

e Inspectia proprietatilor in scopul evaluarii - Corneliu Schiopu, Colectia Biblioteca Anevar, 2005

e Culegerea datelor primare - IROVAL, autor ing. Gh. Badescu

e [Evaluarea proprietatii imobiliare - Editia a doua canadiana, 2004

¢ Evaluarea proprietatii imobiliare - Editia a 13-a, Bucuresti, 2011

e Informatii directe de la institute de proiectare, societati de constructie

e Baze de date specializate ale expertilor, studii de piata efectuate de evaluatori pentru stabilirea

e

preturilor actuale
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TEREN Intravilan

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 31975 Ostra

A. Partea |. Descrierea imobilului

Adresa; Loc. Ostra, Jud. Suceava

Nr. cerere 14czce

Ziva ) 28
Luna i 07
Anul 2021

Cod verificare

T

Nr.| Nr. cadastral
Crt | Nr. topografic

Suprafata* (mp)

Observatii / Referinte

Al 31975

1.240

Teren intravilan, Tmprejmuit cu gard

B. Partea II. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte

1/1

14988 / 28/07/2021
Act_ Notarial nr. 1564 (ACT DE DEZMEMBRARE), din 22/07/2021 emis de Dumltru Minaela;

[Se infiinteaza cartea funciara 31975 a imabiiului cu numarul cadastral
B1 131975 / UAT Ostra, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul
cadastral 30760 mscrls in cartea func:ara a 30760:

1) COMUNA DSTRA—DOMEN!UL PR!VAT CIF 4441417

2165, din 22/05/20”7 emls de Primaria comunei Ostra: Act Administrativ

25/03/2016 emis_de _de -
B2 "Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, Cota actualal

i

Al

S e

nr. ANEXA LA HCL 19, din;

i

C. Partea lIl. SARCINI .

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 30760/Ostra, inscrisa prm mchmerea nr. 6205 din 09/06/201

Inscrieri privind dezmembrimintele dreptulm de proprietate,
drepturi reale de garantie si sarcini

Referinte

_NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederiie Legil Nr. 677/2001,

Pagina 1 din 3

Extrase penire informare online la adrets epay.snephro

Fermular versiungs 1.1




Carte Funciard Nr. 31875 Comuna/Oras/Municipiu: Ostra
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
31875 1.240 Teren intravilan, imprejmuit cu gard
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALIH LINIARE IMORBIL
30915 9 LY {

Date referitoare la teren

nr | Categorie |intra | Suprafata = i :
crt| folosinta |{wlan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte

1| faneata | DA 1.240 % | & -

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput]| sfarsit = {m)
1 2 4.651
2 3 9.131
3 4 13758
4 5 - 10.488
5 6 0.215
L 6 7 15.471
Dacument care contine date cus caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001 Pagina 2 din 3

Extiase pentru informare on-ling {a adresa epay.ancpi.ro Fermular versiunea 1.1



Carte Funciard Nr. 31975 Comuna/Oras/Municipiu: Ostra

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit o (m)

7 8 19.683

[ 8 9 15.208
) 10 11.435

10 11 - 1.541

11 12 7.274

12 13 7.485

13 14| 7.792

14 15 3.955

15 16 7.878

j 18] 17 18.26
47 1 14.051)

#* Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*#* Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru,

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originald, pastrata de acest

birou.
Prezentul extras de carte funciard este valabii la autentificarea de citre notarul public a actelor juridice prin

care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt

susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
S-a achitat tariful de 120 RON, -Ordin de piata cont colaborator nr.520/28-07-2021 in suma de 120, pentru

serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr. 222.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
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03-08-2021 . Semnnat digital de lonel Big
Data eliberarii, Ion el B [9 Data: 2021.08.03 10:35:16
. A (parafa 37 sefﬁnE a%ura} (parafa si semnéatura)
Document care contine date cu caracter personal. protejate de prevederile Legli Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
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Anexa T.1

TEREN INTRAVILAN, FANEATA CU SUPRAFATA TOTALA DE 1.240 MP

GRILA DATELOR DE PIATA PRIVIND PROPRIETATI COMPARABILE

Parcele de teren comparabile pretabile pentru edificare obiective comerciale sau case de

Elemente de comparatie Subiect locuit, cat si unitati prestari servicii
A B c
Suprafata (mp) 1.240 2.400 1.200 3.200
Pret oferta (eur/mp) 5,00 5,00 4,00
Tipul comparabilei - oferta oferta oferta

Teren liber / ocupat

evaluarea parcelei de teren se realizeaza
in premiza ca este liber de constructii

terenul este liber de constructii

terenul este liber de constructii

terenul este liber de
constructii

Sursa datelor

www.olx.ro

www.olx.ro

www.olx.ro

Tip vanzator

persoana juridica

persoana juridica

persoana juridica

persoana juridica

Elemente specifice tranzactionarii

Suprafata (mp)

Drept de proprietate transmis drept de proprietate drept de proprietate drept de proprietate drept de proprietate
Restrictii legale (reglementare

- nu sunt hu sunt nu sunt nu sunt
urbanistica)
Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar
Conditii de vanzare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Conditii de piata curente curente curente curente
Elemente specifice proprietatil

arcela de teren este amplasata in com. . 3 :
. P g p G com. Ostra, zona mediana,(mai | com. Ostra, zona centrala (zona | com. Ostra, zona mediana, jud.
Localizare Ostra, zona mediana, cu acces din Dj1774, Y o
R buna) jud. Suceava blocurilor, jud. Suceava Suceava
zona Brateasa, jud. Suceava
1.240 2.400 1.200 3.200

Destinatie (utilizare terenului)

intravilan, construibil

intravilan, construibil

intravilan, construibil

intravilan, construibil

Amenajari exterioare (strazi,
trotuare)

DJj1774

drum comunal

Dj1774

DJ177A

Topografie /relief

panta lina, teren normal de fundare

plan, teren normal de fundare

plan, teren normal de fundare

plan, teren normal de fundare

Utilitati disponibile

electricitate /apa

electricitate /apa

electricitate /apa

electricitate /apa

Forma in plan

terenul are o forma neregulata/alungita,
limitat pe o latura de parau Brateasa

regulata

regulata

regulata

Deschiderea la strada

24 ml deschidere la DJ1774

deschidere la drum comunal

deschidere la drum DJ177A

deschidere la drum DJ177A

Amenajari ale terenului

terenul este imprejmuit cu gard (care nu
consmtiutie obiectul evaluarii)

terenul nu este amenajat

terenul nu este amenajat

terenul nu este amenajat

Activitatea in zona

zona ocupata de case de locuit si pensiuni,
etc.

Zona ocupata de case de locuit si
pensiuni, ete.

zona ocupata de case de locuit si
pensiuni, etc.

zona ocupata de case de locuit
si pensiuni




TEREN INTRAVILAN, FANEATA CU SUPRAFATA TOTALA DE 1.240 MP

EVALUAREA TERENULUI - ANALIZA PE PERECHI DE DATE

Parcele de teren comparabile pretabile pentru edificare obiective comerciale sau case de

Elemente de éomparatie Subiect locuit, cat si unitati prestari servicii
A B C
Suprafata (mp) 1.240 2.400 1.200 3.200
Pret oferta (eur/mp) 5,0 5,0 4,5
Marja de negociere (eur) -0,50 € -0,50 € -0,45 €
Marja de negociere, % -10% -10% -10%
Pretde vanzare (eur/mp) 4.50 4.50 4,05

Teren liber / ocupat

evaluarea parcelei de teren se
realizeaza in premiza ca este

terenul este liber de

terenul este liber de

terenul este liber de

- - constructii constructii constructii
liber de constructii
Ajustare, % 0% 0% 0%
Ajustare, eur 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Sursa datelor www.olx.ro www.olx.ro www.olx.ro
de vanzare {eur/m 4,50 4,50 4,05

Elemente specifice tranzactionarii

Drept de proprietate transmis

drept de proprietate

drept de proprietate

drept de proprietate

drept de proprietate

Ajustare, % 0% 0% 0%
Ajustare, eur 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (eur/mp) 4,50 4,50 4,05
Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar
Ajustare, % 0% 0% 0%
Ajustare, eur 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (eur/mp) 4,50 4,50 4,05
Conditii de vanzare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Ajustare, % 0% 0% 0%
Ajustare, eur 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (eur/mp) 4,50 4.50 4,05
Conditii de piata curente curente curente curente
Ajustare, % 0% 0% 0%
Ajustare, eur 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat, eur 4,50 4,50 4,05

Elemente specifice proprietatii

parcela de teren este amplasata
in com. Ostra, zona mediana, cu

com. Ostra, zona mediana,(mai

com. Ostra, zona centrala (zona

com. Ostra, zona mediana, jud.

Lovabizare acces din Dj177A, zona Brateasa, buna) jud. Suceava blocurilor, jud. Suceava Suceava
jud. Suceava
Ajustare, % -22% -18% -12%
Ajustare, eur -1,00 -0,80 -0,50
Pret ajustat, eur 3,50 3,70 3.55
Caracteristici fizice
Suprafata (mp) 1240 2400 ' 1200 3200
Ajustare, % 0%- 0% 10%
Ajustare, eur 0,00 0,00 0,36
Destinatie (utilizare terenului) intravilan, construibil intravilan, construibil intravilan, construibil intravilan, construibil
Ajustare, % 0% 0% 0%
Ajustare, eur 0,00 0,00 0,00
Amenajari exterioare (strazi, DJ177A drum comunal Dj177A DJ177A
Ajustare, % 5% 0% 0%
Ajustare, eur 0,18 0,00 0,00
Topografie /relief panta lmaguts;z:;ormal de plan, teren normal de fundare | plan, teren normal de fundare | plan, teren normal de fundare
Ajustare, % 0% 0% 0%
Ajustare, eur 0,00 0,00 0,00
Utilitati disponibile electricitate /apa electricitate /apa electricitate /apa electricitate /apa
Ajustare, % 0% 0% 0%
Ajustare, eur 0,00 0,00 0,00
terenul are o forma
Forma in plan neregulata/alungita, limitat pe o regulata regulata regulata
latirra dg naran Brafaacn
Ajustare, eur -0,50 -0,50 -0,50

- |Deschiderea la strada

24 ml deschidere la DJ177A

deschidere la drum comunal

deschidere la drum DJ177A

deschidere la drum D]J177A

Ajustare, % 0% 0% 0%
Ajustare, eur 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (eor/mp) 318 3,20 341

Amenajari ale terenului

terenul este imprejmuit cu gard
(care nu consmtiutie obiectul
evaluarii)

terenul nu este amenajat

Ajustare, %

0%

Ajustare, eur

terenul nu este amenajat

terenul nu este amenajat

0%

0%

0,00

0,00




Pret ajustat (eur/mp) 3,18 3,20 341
Cheltuieli necesare pentru aducerea

terenului la stadiul de teren nu nu nu nu

construibil

Ajustare, % 0% 0% 0%
Ajustare, eur 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (eur/mp) 3,18 3,20 3,41

Activitatea in zona

zona ocupata de case de locuit si
pensiuni, etc.

zona ocupata de case de locuit
si pensiuni, etc.

zona ocupata de case de locuit
si pensiuni, etc.

zona ocupata de case de locuit
si pensiuni

Ajustare, % 0% 0% 0%
Ajustare, eur 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (eur/mp) 3.18 220 341
Ajustatare totala neta absoluta, % ~17,22% -17,78% -2,35%
Ajustatare totala neta absoluta,eur -1,33 -1,30 -1,00
Ajustatare totala bruta absoluta, % 27% 18% 22%
Ajustatare totala bruta absoluta, eur 1,68 1,30 1,36

Selectarea concluziei asupra valorii este determinata de proprietatea imobiliara B care este cea mai apropiata dpdv fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliara subiect
siasupra pretului caruia i s-au efectuat ajustari brute absolute, cele mai mici. Curs valutar conform BNR pentru 1 eur este de 4,9118 lei

Valoarea de piata TEREN INTRAVILAN CU SUPRAFATA DE 1.240 MP

3.970 €

19.500 lei






