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I. INTRODUCERE

1. REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE SI AL CONCLUZIILOR
¢ OBIECTUL EVALUARII

Proprietate imobiliara rezidentiala amplasata in sat Ostra, com. Ostra, jud. Suceava, neinscris in

Cartea Funciara, ce include:

v" corp C1 CENTRU REZIDENTIAL PENTRU COPII CU COMPORTAMENT DELICVENT, CU REGIM
INALTIME P+M, CU SUPRAFATA CONSTRUITA DE 197 MP SI SUPRAFATA CONSTRUIT-
DESFASURATA DE 296 MP, REABILITATA IN ANUL 2009, CONSTRUITA DIN LEMN S5I ACOPERIS CU
TABLA, neidentificat cadastral,

din care

SUPUS INCHIRIERII VA FI SUPRAFATA UTILA DE 151,60 MP A CLADIRII CORP C1
(Parter).

corpul de cladire C1 este amplasat pe TEREN INTRAVILAN, CURTI CONSTRUCTII CU SUPRAFATA DE 1.213

MP, neidentificat cadastral, care nu constituie obiectul evaluarii.

* COMPONENTE NON IMOBILIARE SUPUSE EVALUARII, AFLATE IN DOTAREA CLADIRILOR:

v" Bunurile mobile aflate in cadrul cladirilor, NU constituie obiectul prezentului raport de evaluare.

. IPOTEZE SPECIALE (pe care s-a bazat procesul evaluarii)
- NU SUNT
. DREPT DE PROPRIETATE SUPUS EVALUARII si SITUATIA JURIDICA CONFORM PARTII a IlI-a DIN

EXTRASUL DE CARTE FUNCIARA

Conform partii a II-a din extrasul de carte funciara:

- Terenul in suprafata de 1213 mp este inscris cu drept de proprietate in favoarea STATU™ "~
- Corpul de cladire C1 este inscrisa cu drept de proprietate in favoarea COMUNEI OSTI
dispune de acte de proprietate).

Conform partii a I1I-a din extrasul de carte funciara: il

- Evaluatorul nu dispune de extras de carte funicara pentru a mentiona situatia juridica. -

Membru corporativ ANEVAR, legitimatie 433/2023
CUI: 22714221 ;J33/1701/2007
Cont: RO34 BRDE 340S V238 5269 3400 Banca B.R.D. Suc. C-lung Moldovenesc 4
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. SCOPUL EVALUARII
Informarea PRIMARIEI COMENEI OSTRA asupra CHIRIEI DE PIATA care poate fi

perceputa in conditiile actuale asupra CORP C1 CLADIRE REZIDENTIALA CU SUPRAFATA

UTILADE 151,6 MP.

o TIPUL VALORII ESTIMATE

Valorea de piata, definita in SEV 104 - Tipul valorii estimate, Standarde de evaluare a bunurilor, editia 2022.

Chiria de piatd este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietdtii imobiliare ar putea fi inchiriat, la data
evaludrii, intre un locator hotdrdt gi un locatar hotdrdt, cu clauze de Inchiriere adecvate, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupd un marketingadecvat si in care pdrtile au acfionat fiecare fn cunostingd de cauzd, prudent si fird

constrdngere- definita in SEV 104 - Tipul valorii estimate, Standarde de evaluare a bunurilor, editia 2022.

. DATA EVALUARII
02.03.2023, data la care concluziile asupra valorii sunt valabile. Cursul valutar conform BNR la data evaluarii

pentru leur =4,9218 lei

. ABORDARILE APLICATE IN ESTIMAREA VALORII DE PIATA si CHIRIEI DE PIATA

Abordarea prin piata care ofera o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active identice sau
similare, ale caror preturi se cunosc. Valoarea de piata estimata in baza abordarii prin piata nu s-a realizat, nefiind
identificate obiectice similar spre vanzare.

Abordarea prin venit, metoda capitalizarii venitului, care ofera o indicatie asupra valorii prin convertirea
fuxurilor de numerar viitoare intr-o singura valoare curenta a capitalului. Abordarea prin venit a fost aplicata
penrtu a estima CHIRIA DE PIATA, in baza valorii de piata, estimate in baza abordarii prin cost. Chiria de piata
recomandata pentru CORPUL DE CLADIRE C1 este de 3,9 lei/mp/luna/corp C1 (fara TVA).

Abordarea prin cost ofera o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic conform ciruia un
cumpdrdtor nu va pliti mai mult pentru un activ, decét costul necesar obfinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie
prin cumpdrare, fie prin construire Valoarea de piata estimata in baza abordarii prin cost CORP CLADIRE C1 este

de 308.000 lei (fara TVA), de unde valoarea de piata a spatiilor supuse evaluarii este de 205.000 lei (fara a3

Membru corporativ ANEVAR, legitimatie 433/2023
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CONCLUZII ASUPRA VALORII

CHIRIA DE PIATA recomandata privind CORP C1 CLADIRE REZIDENTIALA CU SUPRAFATA UTILA DE 151,6 MP,
(Parter)amplasat in sat Ostra, com. Ostra, jud. Suceava, la data de 02.03.2023, este de (rotunjit):

4 lei/mp/ luna/ Corp Cladire

Membru corporativ ANEVAR, legitimatie 433/2023
CUI: 22714221 ; J33/1701/2007
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GEOSTONESRL.

Campulung Moldovenese

str. AlexandruViabuta,nr. 194, jud Suceava
mobil: 074315 5245 /074 333 .8249

email gabrieladanan Gy ahoo.com

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 valo_rr' 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 2022;

- 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 confinute aici, valoarea de piatd a dreptului asupra proptietdtii
descrise, la data 02.03.2023, este estimatd la 02.03.2023 .

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

Evaluator: ing. Nisioi Gabriela Dana

Data certificarii: 02.03.2023

Membru corporativ ANEVAR, legitimatie 433/2023
CUL: 22714221 ; J]33/1701/2007
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II. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

[1.1 Identificarea si competenta evaluatorului

Date despre evaluator:
Denumire societate: S.C. GEOSTONE S.R.L.
Membru corporativ ANEVAR
Nr. legitimatie ANEVAR -433/2023
Cod unic de inregistrare: 22714221
Nr. inregistrare: J33/1701/2007
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. 14719/2023:
- Evaluator autorizat de proprietati 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 pregatire profesionald continud n domenii precum: Standardele Internationale de
Evaluare (IVS), Garantarea imprumutului, Deprecierea constructiilor, Evaluarea stocurilor, Evaluarea activelor de
infrastructura, Analiza celei mai bune utilizari, Particularita{i in evaluarea echipamentelor, Identificarea cadastrala
a proprietatii imobiliare.

Experientd in domeniul evaludrilor proprietéti imobiliare -10 ani.

1.2 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.
Accesul unei terte persoane la prezentul poate fi realizata cu acordul scris al evaluatorului si a Primariei
com. Ostra.

- Continutul prezentului raport de evaluare este adecvat si in conformitate cu necesitatile solicitate de catre
PRIMARIA COMUNEI OSTRA, fata de care evaluatorul poarta raspundere pentru corectitudir

datelor prezentate.

Membru corporativ ANEVAR, legitimatie 433/2023
CUI: 22714221 ;]33/1701/2007
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[1.3 Scopul evaluarii

Informarea PRIMARIEI COMUENI OSTRA asupra CHIRIEI DE PIATA care poate fi
perceputa in conditiile actuale asupra CORP C1 CLADIRE REZIDENTIALA CU SUPRAFATA

UTIALDE 151,6 MP.

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

IL.4 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evalvate.

Adresa proprietatii (adresa postala, cod postal): sat Ostra, com. Ostra, jud. Suceava.

e Descriere legala conform cadastru si extras de Carte Funciara partea a I-a:
- corp C1 CENTRU REZIDENTIAL PENTRU COPII CU COMPORTAMENT DELICVENT, CU
REGIM INALTIME P+M, CU SUPRAFATA CONSTRUITA DE 197 MP SI SUPRAFATA CONSTRUIT-
DESFASURATA DE 296 MP, REABILITATA IN ANUL 2009, CONSTRUITA DIN LEMN SI ACOPERIS

CU TABLA, neidentificat cadastral;

o Descriere legala conform cadastru si extras de Carte Funciara partea a II-a:
- Terenul in suprafata de 1213 mp este inscris cu drept de proprietate in favoarea STATULUI ROMAN.
- Corpul de cladire C1 este inscrisa cu drept de proprietate in favoarea COMUNEI OSTRA (evaluatorul nu

dispune de acte de proprietate).

e Descriere legala conform cadastru si extras de Carte Funciara partea a Ill-a:

- Evaluatorul nu dispune de extras de carte funciara pentru a mentioona situatia juridica asupra imobilului.

v" Abateri de la cartea funciara nu s-au constat, adresa imobilului si numele proprietarului nu sunt eronate.
v" Coformitati plan de amplasament si delimitarea imobilului cu datele inspectiei: conform inspectiei nu s-au

identificat diferente de suprafata si compartimentari.

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, evaluatorul a sesizat diferente ir
faptic, respectiv proprietatea fizic se prezinta ca cea descrisa in acte.
Membru corporativ ANEVAR, legitimatie 433/2023
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I1. 6 Tipu!l valorii

e Legatura scop-tip valoare: Tipul valorii estimate este o precizare a ipotezelor fundamentale de estimare a
unei valori, conform Standardelor de Evaluare a bunurilor, editia 2022.

e Definitie si sursa: Avand in vedere scopul in care a fost solicitat prezentul raport de evaluare, si anume
INCHIRIEREA PROPRIETATII, tipul de valoarea adecvat estimarii, conform Standardelor de Evaluare a
bunurilor, editia 2022, este CHIRIA 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 2022.

«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 vdnzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un

marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in cunogtintd de cauzd, prudent si fard
constrdngere.»

Chiria de piatd este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietdtii imobiliare ar putea fi inchiriat, la data

evaludrii, Intre un locator hotdrdt si un locatar hotdrdt, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie

nepdrtinitoare, dupd un marketingadecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent i fard
constrdngere.

e Moneda exprimarii valorii : Valoarea de piata si CHIRIA DE PIATA in prezentul raport de evaluare este

prezentat in moneda lei si eur, la solicitarea clientului. Cursul schimb valutar conform ™™ '- *-=-

evaluarii, 02.03.2023, este de 4,9218 LEI pentru 1 eur.

R ; TR g i
f1.7 Data evaluarii

e Data evaluarii: 02.03.2023

¢ Concluzia asupra valorii s-a realizat in data de 02.03.2023 si este valabila la aceasta data.

Il. 8 Documentarea necesara peniru 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 desfagurare 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 i-au fost furnizate toate actele solicitate si datele necesare in procesul de evaluare.

Limitari privind documentatia: nu s-au identificat.

Inspectia proprietaiii / precizari daca a fost permis accesul pentru vizualiza}e adecvata / limitari:
02.03.2023 data la care evaluatorul a realizat inspectia imobilului. Evaluatorul la data inspectiei a avut

acces in toate incaperile imobilului.

Membru corporativ ANEVAR, legitimatie 433/2023
CUI: 22714221 ; ]33/1701/2007
Cont: RO34 BRDE 3408 V238 5269 3400 Banca B.R.D. Suc. C-lung Moldovenesc 10



GEOSTONES.RLL.

Campulung Meldovenese

str AlexandruVYlahuta,nr. 194, jud Suceava
mobil: 074 315.5245 /074 333 .8249

email: gabrieladanan Dyaheocom GEDSTDNE

e Documentarea si analizele necesare evaluarii: In indeplinirea misiunii de evaluare solicitata,

evaluatorul a analizat documentatia ce priveste proprietatea si anume plan de amplasament si relevee pe fiecare
nivel si a realizat analiza asupra zonei amplasarii proprietatii prin inspectiei si culegerea informatiilor despre
zona si anume tip cladiri, structura locatarilor, cai acces, iluminat stradal, distanta pana la mijloace de transport in
comun, magazine, prezenta unor elemente care provoaca disconfort auditiv, etc, cat si piata imobiliara, segmentul
de piata al imobilelor tip cladiri individuale (case de locuit cu utilizare industriala sau mixta), amplasate,

preferabil, in acceeasi zona. Evaluatorul a dispus in indeplinirea misiunii de evaluare, de toate actele necesare.

I1.9 Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se va baza evaluare

e Informatii aferente definirii temei:
- Atestarea dreptului de proprietate asupra imobilului s-a realizat in baza planului de amplasament
si delimitarea imobilului si adresei intocmita de Primaria Ostra.
. Proprietarul bunului imobil pentru istoric, utilizare, delimitare fizica legate de proprietatea
imobiliara evaluata, este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate.
- Suprafata construita a cladirii a fost preluata din relevee coraborat cu extrasul de carte funciara.
- Imobilul a fost dobandit de catre actualul proprietar prin cumparare (teren) si edificare (cladire).
- 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 Ostra.
- Informatiile privind cartierul, 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.

o 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.
o Informatii adecvate de pe piata specifica
- Piata analizata de catre evaluator s-a referit la piata imobiliara, segmentul de piata al terenuprilor libere si

caselor de locuit. Datele privind piata imobiliara au avut ca sursa agentii imobiliare de pe segmentul dat. site-urie 7/
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de specialitate ( ¢ , WWW.HOMEIZro, wi , i o, site-urile agentiilor imobiliare),

presa electronica, notariate si baza de date proprie a evaluatorului.

Datele selectate si verificate de evaluator raman in responsabilitatea acestuia.

11.10 Ipofeze 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:

e Evaluatorul a examinat releveele imobilului avizate de OCPI si a identificat proprietatea impreuna cu
proprietarul. Locatia si limitele proprietatii indicate de proprietar se considera a fi corecte.

e Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturi legal3, care afecteazi fie proprietatea imobiliara
evaluatj, fie dreptul de proprietate asupra acesteia $i care nu sunt cunoscute de citre evaluator. In acest sens
se precizeazd cd nu au fost ficute cercetdri specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ci titlul de
proprietate este valabil si se poate tranzactiona. fn cazul in care existi o asemenea situatie si este cunoscuti,
aceasta este mentionata fn raport. Proprietatea imobiliara se evalueazi pe baza premisei c3 aceasta se afld In
posesie legala (titlul de proprietate este valabil) si responsabila.

e Se presupune cd proprietatea imobiliara in cauza respectd reglementarile privind documentatiile de urbanism,
legile de constructie si regulamentele sanitare, iar In cazul n care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea
de piata va fi afectata.

e Evaluatorul nu a facut nici o masuratoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au fost preluate/sunt
conforme cu actele puse la dispozitie la data evaluarii; evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste
documentatii. Toate planurile constructiilor, schitele, planurile de situatie puse la dispozitia evaluatorului se
considera a fi corecte, dar nu se asuma nici o responsabilitate in aceasta privinta.

e Evaluatorul a examinat releveul si 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 cunostin{d asupra stdrii ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fara a se limita
doar la acestea, starea §i structura solului, structura fizics, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare,
fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauzi sau de pe o
proprietate Invecinata, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora
sau micsora valoarea proprietatii. Se presupune ca nu exista astfel de conditii daci ele nu au fost observate, la
data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectuarii analizei obignuite, necesara pentru intocmirea

raportului de evaluare. Acest rapart nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport deta
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proprietdtii, astfel de informatii depdsind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu

ofera garantii explicite sau implicite fn privinta starii in care se afla proprietatea si nu este responsabil pentru
existenfa unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de
testare necesare descoperirii lor.

e 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. Afirmatiile facute de evaluator privitoare la descrierea legala a proprietatii
nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competenta in acest domeniu.

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

e Nu arealizat 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.

e  Evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse pe care le
considera a fi credibile si evaluatorul considerd cd acestea sunt adevirate si corecte. Evaluatorul nu {si asuma
responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de terte parti.

e  Confinutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va dezvilui unei terte
persoane, cu exceptia situatiilor prevazute de Standardele de Evaluare si/sau atunci cind proprietatea a intrat
in atentia unui corp judiciar calificat.

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

o Litigii generate de elemente ascunse sau vecinatati care sa afecteze proprietatea evaluata nu au fost
identificate;

e Ipoteze speciale: Nu sunt;

[I.11 Restrictii de utilizare, difuzare si publicare

o Evaluatorul nu-si asuma responsabiltatea fata de utilizatorii nedesemnati si fata de orice utilizare care nu
a fost avuta in vedere; 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. Publicarea partiala, precum si utilizarea lui de catre alte persoane
decat cele specificate ca benificiar, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

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

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

e Evaluatorul nu-si asum responsabilitatea pentru efectele juridice;

¢ Evaluatorul nu-si asuma responsabiliatatea pentru orice modificare neutorizata adusa raport
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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: 02.03.2023

Evaluator: ing. Nisioi Gabriela Dana

11.12 Declararea conformitatii cu SEV
Evaluarea s-a realizat in conformitate cu Standardele de Evaluare a bunurilor, ANEVAR editia 2022,

care reglementeaza activitatea de evaluare.
Calitatea evaluatorului: membru titular ANEVAR
SEV -urile care au stat la baza evalurii avand in vedere scopul ev'aluarii si tipul valorii estimate,
sunt:
e SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii
e SEV 102 - Documentare si conformare
o SEV 103 - Raportarea evaluarii
e SEV 104 - Tipuri ale valorii
o SEV 105- Abordari si metode de evaluare
e SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
e GME 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Glosar 2022 (definitii)

I1.13 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 2022, 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 evaluator 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 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 u
evaluaril.
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I1I. PREZENTAREA DATELOR
I111.1 Date despre aria de piata, oras, vecinati si localizare

Proprietatea este amplasata in zona mediana, zona rezidentiala a com. Ostra, jud. Suceava, la intersectia
DJ177A si DC96 (drum pietrut), in proximitate de parual Brateasa.

Ostra este o comuna in judetul Suceava, formati din satele Ostra (resedinta) si Tarnicioara.

IIL.2. Descrierea terenului

o Utilizarea terenului in zona: utilizari rezidentiale
o Utilitati ale amplasamentului: retea energie electrica si retea telecomunicatii, retea alimentare an4

si canalizare;

o Dimensiunea si forma: forma terenului este regulata; ,1;
_ [

o Influenta coltului: nu este cazul; f&d
\¢

o Dispunere fata de punctele cardinale: fadata este orientata spre sud-vest. %
o Potential de crestere a valorii prin comasare: nu este cazul;

o Terenul in exces si terenul in surplus: nu este cazul;

o Topografie: plan;
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o Vecinitati: proprietati rezidentiale si terenuri virane;

o Zona verde/mediu inconjurator: nu este cazul;

o Avantaje ale terenului /amplasamentului: amplasarea in zona data este favorabila pentru utilizari
rezidentiale;

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

o Amenajari ale terenului: terenul este imprejmuit si amenajat cu cai de acces;

o Accesul la teren, front stra idi un drum de importanta locala: deschidere de 27 m
la DJ177A si 66 m la drum pietruit;

o Distanta rutiera fata de retele de transport urban: la limita ;

o Indici urbanistici: evaluatorul nu dispune de certificat de urbanism pentru a mentionat indicii
urbanistici.
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I11.3 Descrierea cladirii
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corp C1 CENTRU REZIDENTIAL, CU REGIM INALTIME P+M, CU SUPRAFATA CONSTRUITA DE 197
MP SI SUPRAFATA CONSTRUIT-DESFASURATA DE 296 MP, REABILITATA IN ANUL 2009,
CONSTRUITA DIN LEMN SI ACOPERIS CU TABLA, neidentificat cadastral.
Cladirea este edificata pe structura din lemn. In anul 2009 cladirea a fost supusa lucrarilor de reabilitare,
respectiv:
- S-a montat tamplarie din PVC cu geamuri termopan la exterior si la interior au fost montate usi
din profile PVC;

- Afost termoizolata cladirea cu placi de polistiren, tencuita cu tencuieli decorative umede;
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- Peretii la interior au fost placate cu placi de rigips, gletuiti si zugraviti cu var lavabil, in bai a fost

placate cu faianta;

- Pardoselile au fost placate cu gresie si cu parchet laminat;

- Cladirea dispune de 2 bai la parter, in care sunt montat lavoar, cuva de dus si WC;

- In cladire a fost inlocuita toata instalatia electrica, instalatia de alimentare cu apa si canalizare, a
fost montata retea centralizata de incalzire (centrala termica pe combustibil solid amplasata la
demisolul cladire C1, calorifere din otel si retea distribute tip Pexal);

- A fost refacut acoperisul cladirii, respectiv a fost inlocuita sarpanta si montata invelitoare din
tabla cutata vopsita;

- Au fost refacute toate trotuarele de pe perimetrul cladirii.

1.4 Componente non imobiliare

Bunurile mobile aflate in cadrul cladirilor, nu constituie obiectul prezentului raport de evaluare.

[11.5 Istoricul proprietatii subiect
e Data achizitiei/ data construirii: imolbilele au fost reabilitate in anul 2009.
e Data reparatii capitale: s-au realizat in anul 2009,
e Transferuri ulterioare de drepturi: nu s-au realizat;
e Schimbari de utilizare, costuri de conversie: nu s-au realizat;

e Imbunatatiri, amenajari: cladirile la data inspectie era in stare fizica buna.
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IV. ANALIZA PIETII IMOBILIARE

Analiza pletei este identificarea si studierea serviciu. Evaluatorii folosesc

analiza piefei pentru a determina daci este o confirmare a pietei pentru o proprietate existentd cu o anumiti
utilizare sau dacd este evident cd va fi o confirmare a pietei pentru o utilizare propusi a unui amplasament intr-un
moment in viitor.

Analiza pietei constituie baza pentru a determina cea mai bund utilizare a unei proprietiti. O constructie
existentd sau propusd pentru o anumita utilizare poate fi consideratd in functie de criteriile fezabilitatii financiare
si productivitatii maxime numai dupi ce s-a demonstrat cd existd o confirmare corespunzitoare pe piatid pentru
existenta acelei utilizdri. Analizele mai aprofundate merg la specificarea caracterului acestor confirmiri si
asemenea studii pot determina strategii de marketing pentru o proprietate existenti sau propusi, pot defini
caracteristici de proiectare a unei dezvoltiri imobiliare sau s ajute la estimarea cotei de piati pe care ar putea sd o
cucereasca proprietatea si la estimarea ratei de absorbtie probabile.

Pentru a evidentia confirmirile piefei pentru o anumitd utilizare a unei proprietati, analistul trebuie sa
identifice relaia dintre cerere gi oferta competitiva de pe piata analizatd - acum si In viitor. Aceasti relatie arati
gradul de echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeaza piata prezenta si conditiile ce ar caracteriza piata peste o
perioada de prognoza.

Valoarea de piatd a unei proprietati este in mare misuri o functie de pozitia sa competitivd pe piata sa.
Cunoscand caracteristicile proprietatii evaluate, evaluatorul va putea identifica proprietitile competitive (oferta)
si va putea infelege avantajele comparative pe care proprietatea le oferd potentialilor cumpdritori (cererea).
Impreuni cu ingelegerea conditiilor economice, a efectului lor asupra pietelor imobiliare, evaluatorul va putea

aprecia mai bine influentele externe ce afecteazi proprietatea.

IV.1 Delimitarea pietii
Piata analizata se refera la proprietati imobiliare comerciale si rezidentiale si terenuri libere, pretabile

pentru edificare constructii rezidentiale amplasate in com. Ostra, jud. Suceava.

IV.2 Analiza cererii si ofertei pe piata imobiliara destinata obiectivelor comerciale (turistice)
si rezidentiale

fntr-o scurtd analizd Imobiliare.ro privind prognozele pentru anul 2023, majoritatea respondentilor - analisti si
experti din real estate rdméan pozitivi cu privire la perspectivele sectorului si continui si aibd convingere in
relevanta strategiilor lor si in capacitatea sectorului imobiliar de a se adapta la circumstante In schimbare.

Astfel, Alexandru Pricop, managing partner Residentialist by SVN Romania, a declarat: ,Dacd, spre exemplu, am
zburat la nivelul Statiei Spatiale Internationale si vom fi la nivelul unui avion de croazierd transatlantic, nu fnseamnd

deloc cd piata s-a prabugit.” Acesta mai consider3 cd rezultatul care se va inregistra in 2023 trebuie confextnalizat.
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Cum au evoluat vinzirile in 2022

»Vanzdrile de locuinte din Bucuresti si Iifov sunt, dupd primele 10 luni din 2022, la un plus de 9% versus perioada
similard din 2021, care a fost un an record, cu o crestere de aproape 37% fatd de 2020, care la randul sdu a adus o
crestere a vdnzdrilor de locuinte cu 53% fatd de anul 2019. Deci, in ultimii trei ani am fnregistrat o crestere a
vanzdrilor de aproape 54%. Cred cd piata se va segmenta in urmdtoarea perioadd iar ritmul de crestere al preturilor
va Incetini la nivel general Proprietarii din piata secundard care nu se vor alinia notlor conditii de piatd nu vor avea
nicio sansd sd véndd.”, transmite Alexandru Pricop.

De ce au crescut preturile

La randul sdu, Ramona Ganea, senior manager Sudrezidential.ro, considerd ca factorii care au dus la cresterea
preturilor din ultimii ani sunt factori reali precum cresterea costurilor pentru edificare, prelungirea perioadelor
necesare pentru finalizarea unei constructii generate de eliberarea greoaie a documentelor, ori de procedura de
duratd necesard pentru bransarea la utilititi a unui imobil nou, criza fortei de muncj, in special calificati si
costurile mai mari pentru manopere.

Cererea scdzuta din piatd nu poate convinge niciun investitor si vind3i in pierdere.

»Vor exista reglaje, asta este evident, pentru cd profitul in investitiile imobiliare este calculat si in functie de cét de
rapid este rulajul, dar nu vid sd existe posibilitatea scdderii preturilor drastic, pdnd cdnd nu vor scidea prefurile
materialelor de constructie, pdnd nu se vor regla costurile pentru manopere si nu vor dispdrea o mare parte dintre
acesti factori reali care au generat cresterile de pret, cel putin nu pentru imobilele aflate in constructie. Ce fncerc sd
spun este cd dezvoltatorii nu isi doresc sd blocheze tranzactionarea tindnd preturile sus, dar nici nu pot face
imposibilul. Interesul comun al pietei imobiliare este sd se tranzactioneze, sd existe flux. Acesta este si motivul pentru
care o mare parte dintre dezvoltatori sunt mult mai flexibili in ceea ce priveste modalitatea de achizitie si au adoptat
ca modalitate de platd variante diverse de rate lo dezvoltator fird dobdndd, oferind astfel oricui posibilitatea sd
achizitioneze fird costuri suplimentare,” afirmi seniorul manager Sudrezidential.ro.

Totodatd, Ramona Ganea sustine cd 2023 va fi un an de acomodare, un an de tranzitie citre o noua piati imobiliar3,
una adaptata nevoilor actuale ale cumparatorilor, o piati care va livra imobile de o calitate superioara si sper eu, o
piatd imobiliara predictibila si stabila.

Preturile locuintelor in 2023

Daniel Crainic, director de marketing Imobiliare.ro, anticipeazi ci vom avea o primi jumatate de an caracterizati
prin efectul diversilor factori de stres (inflatia, costul cu energia electrics, costul finantirii), factori ce se vor
rasfrange asupra cumparatorilor care vor raméne relativ retinuti in decizia de cumpirare.

+Preturile vor fi relativ stabile, cu mici scideri contextuale pe anumite segmente mass-market. Pe alocuri vom vedea
oferte bune la revdnzare (diferenta dintre preturile de contractare in anul 2019 si anul 2020, fatd de cele prezente
este chiar si de 30%). Va fi loc de oportunitdti de achizitie pentru cei cu bani cash. In a doua jumdtate de an vom
vedea o cre;.‘t;sre a numdrului de tranzactii pe fondul stabilizdrii preturilor apartai;nentelur dar si a inflatiel. Cresterea

tranzactiilor si oferta in scddere (pentru cd se construieste si se autorizeazd mai putine proiecte) va duce la o crestere
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a preturilor, cu efecte ce vor fi resimtite mai ales fn 2024 - 2025. Chiriile in marile orage vor creste semnificativ in anul

2023, cu peste 10%," sustine directorul de marketing al Imobiliare.ro.

wEste o piatd fn care este din ce in ce mai putin loc pentru amatori, intrucdt in astfel de timpuri se remarcd
specialistii,” afirma Madalina Angheloiu, broker si owner Remag, care atrage atentia asupra factorilor care au dus la
cresterea preturilor din ultimii ani si cum se resimte acest efect.

~Efectul se resimte de cdteva luni bune, prin numdrul mai scdzut al cererilor noi intrate in piata imobiliara, unii
cumpdrdtori nu se mai calificd pentru creditul pe care urmdreau sd fl acceseze, alti cumpdrditori speriindu-se de
contextul economic, politic, social s.a.m.d. st renuntdnd astfel la ideea de cumpdrare sau poate preferdnd sd astepte o
scidere a preturilor.”

in ceea ce priveste piata imobiliard din Brasov, orasul cu una dintre cele mai rapide dezvoltiri imobiliare,
specialistii din domeniu anunta cd anul 2023 nu va incetini ritmul dezvoltdrilor din aceasti zona.

JCresterea preturilor pentru locuinte, pe care Brasovul a avut-o in acest an, cu precddere fn trimestrul al Ill-lea este
datoratd, pe de o parte, faptului c¢d fn anii trecuti Brasovul nu a avut o dezvoltare la fel de puternicd pe segmentul
rezidential, asa cum s-a Intdmplat fn alte orage din tard. Livrdrile de imobile noi din acest an au accelerat dezvoltarea
in orasul din centrul tdrii, iar acest proces va continua si in anul urmdtor. Anul 2022 a fost unul dificil din punct de
vedere al vdnzdrilor, al cregterilor preturilor materialelor de constructii si al costului cu forta de muncd, coroborate
cu cererea existentd - usor fn stagnare fn momentul prezent, toate acestea vor duce la o majorare cu cel putin 8-10%
a preturilor de vinzare in urmdtoarea perioadd, iar instabilitatea economicd, situatia in piata energiei si conflictul
din Ucraina sunt factori care vor influenta semnificativ evolutia sectorului imobiliar,” Catilin Mandru, reprezentant
Qualis Properties (Brasov).

in zona de Vest a tdrii, Gabriel Grecu, CEO&Founder al FOXFORT Imabiliare, vorbeste despre nivelul de incredere
al oamenior In economia actuald si in perspectivele financiare. Acest factor il considerd unul determinant, cu un
impact semnificativ asupra pietei imobiliare din zona Timisoarei.

LUnul dintre factorii care ar putea avea un impact semnificativ asupra pietei imobiliare din zona Timisoarei este
nivelul de incredere al consumatorilor. Dacd oamenii au fncredere fn economie si in perspectivele lor financiare, sunt
mai probabil sd fie dispusi sd@ cumpere proprietdti, ceea ce poate duce la o crestere a cererii §i a prefurilor. Dacd,
dimpotrivd, nivelul de incredere scade, consumatorii pot deveni mai rezervati fn ceea ce priveste achizitiile de

proprietdti, ceea ce poate duce la o scddere a cererii si a preturilor.” sustine fondatorul FOXFORT Imobiliare.

- eturil

IV.3 Interactiunea cererii cu oferta / analiza echilibrului
Scopul in care se studiazd cererea si oferta pietei il reprezintd crearea unui cadru de analizd a

comportamentului cumparatorilor si ofertantilor. Curbele cererii aratid cum reactioneazi consumatorii la
modificarea pretului, iar curbele ofertei arati care este reactia ofertantilor la acelasi fenomen. Atat cererea, cat si
oferta sunt multimi de valori corespunzitoare unui numar mare de preturi. Care dintre aceste prefuri vor domina

piaa? Care va fi cantitatea de bunuri care va fi vandutd si cumpdratd pe piatd? Rispunsurile la ac
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depind de modul in care interacfioneazd ofertantii si cumpdratorii pe piatd. Aceastd interacfiune a consumatorilor

si ofertantilor va conduce la echilibrul pietei.
Echilibrul pietei poate fi definit ca acea situatie in care, la un anumit pref dominant al pietei,

consumatorii pot cumpdra toate bunurile pe care si le doresc, iar producatorii pot vinde toate bunurile pe care sunt
dispusi sd le puna la dispozitia pietei.
IV.4 Previziunea absorbtiei subiectului in aria pietii

in contextual piefii actuali vandabilitatea imobilului (dupi un marketing adecvat - promovare pe site-uri
de specialitate de catre agentii imobiliri) se mentine la o perioada de 12-24 [uni.
IV.5 Date relevante

Analizand piata imobiliara, segmentul inchirieri, nu s-au identificat proprietati similar nferite cnre /

inchiriere.
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V ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite
variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de
evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii. Prin analiza CMBU, se identifica cea mai competitiva si mai profitabila

utilizare a proprietatii imobiliare.

_Relatiile dintre tendintele economice §i practici evaludrii sunt evidentiate pe pietele imobiliare.
Cunoasterea si Injelegerea comportamentului participantilor pe piatd sunt esentiale pentru conceptul de cea mai
buna utilizare (CMBU). Cdnd scopul unei evaludri este estimarea valorii de piat4, analizi celei mai bune utilizéri
identifica cea mai profitabild utilizare competitiva pe care o poate avea proprietatea imobiliard subiect.

Definitie:

Cea mai buna utilizare este definita in Standardele de evaluare a bunurilor 2022-Glosar, astfel:

“Utilizarea probabila in mod rezonabil si justificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietati
construite, utilizate care trebuie sa fie posibila din punct de vedere fizica, permisa legal, fezabild financiar
si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietitii imobiliare”.

Definitia termenului include In mod implicit ideea cd analiza CMBU este privitd din perspectiva utilizarii
unei 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 testeazi
fiecare utilizare rezonabild si probabild din punct de vedere a permisibilitifii juridice, posibilititii fizice,
fezabilitatii financiare si profitabilitatii maxime.

Cea mai buna utilizare a terenului liber de constructii:

CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI LIBER

verificarea utilizarii rezidentiale in limitele legale, necesita analiza
Certificatului de urbanism, document ce pricezeaza date cu privire la indicii
urbanistici. In lipsa Certificatului, se analizeaza zona amplasarii proprietatii,
respectiv vecinatile terenului nu releva aspecte care ar putea afecta legal
dezvoltarea rezidentiale . Ca urmare dezvoltarea rezidentiale este permisa
legal, Nu se identifica niciun fel de constrangeri care sa afecteze regimul tehnic
permis al dezvoltarii.
in imediata vecinatate sunt edificate cladiri rezidentiale, cea ce reprezinta
indici suficienti pentru a considera ca terenul poate fi construit. Forma,
dimensiunile si topografia terenului, existenta utilitatilor si faptul ca nu se
TEST PENTRU POSIBILITATEA  identifica riscuri de producere a unor dezastre permit edificarea unei unitati
FIZICA rezidentiale conforme cu standardele zonei. In concluzie se poate afirma ca
dezvoltarea rezidentiale este fizic posibila. Nu se identiftica niciun fel de
constrangeri impuse de caracteristici fizice asurpa regimului tehnir narmic
dezvoltarii. Se apreciaza ca nu exista teren in surplus sau in teren

TEST DE PERMISIVITATE
LEGALA
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TESTUL FEZABILITATII
FINANCIARE

TESTUL VALORITI MAXIME

11 I MBU:

ﬁn

y,
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GEOSTONE

Utilizarile care au indeplinit deja cele 2 criterii prezentate anterior (cele care
sunt permise legal si fizic posibil), sunt analizate mai departe pentru a
determina daca ar putea genera un venit (inclusiv prin vanzare) care se acopere
toate costurile de construire /edificare, in cazul terenului liber, sau de

conversie /renovare/modificare, in cazul proprietatii imobiliare construite.
Fezabilitatea poate fi determinata pe baza analizei de piata in doua moduri:

a. poate fi indicat de activitatea pietii (vanzari de proprietati comparabile catre
utilizatorii finali)

b. poate fi cuantificata prin analiza financiara. Exista 3 metode cantitative de
mmasurare a fezabilitatii financiare:

* analiza reziduala a terenului. Valoarea terenului -liber sau construit-reprezinta
diferenta dintre valoarea proiectului si costul de construire, inclusiv profitul
antreprenorial.

* analiza chirie fezabile. In cazul proprietatilor generatoare de venituri, in
estimarea chiriei fezabile evaluatorul creeaza modelul de cash-flow utilizat in
abordarea prin venit (procesul incepe cu estimsare VNE necesar si se desfasoara
avand in vedere pierderile din neocupare si din colectarea chiriei, dar si chiriile
care vor face ca noua construtie sa fie fezabila financiar.

* indicele de profibilitate. Acest indice este definit ca valoarea actualizata a
castigurilor anticipate impartita la valoarea actualizata a cheltuielilor de capital
(costuri) (cunoscut si sub denumirea de raport cost-beneficiu)

intrucat exista o singura utilizare permisa legal, fizic posibila, fezabila financiar
si care conduce la o valoare maxima a proprietatii imobiliare, aceasta este, firesc,
cea mai buna utilizare

* cea mai buna utilizare a terenului evaluat este pentru o proprietate rezidentiale /

* utilizarea poate fi realizata imediat si se poate mentine pe termen lung

* cumparatorul cel mai probabil este utilizatorul final

* dezvoltarea ideala sunt obiective mixte
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VI. EVALUAREA PROPRIETATII

Conform Standardelor de Evaluare a bunurilor, edifia 2022 ANEVAR, proprietatea se incadreazi la grupa de
proprietafi rezidentiale. Avand in vedere tipul proprietatii subiect, specificul zonei analizate si piatd imobiliard

actuald, aborddrile relevante si adecvate de evaluare sunt cea prin piati, venit si cost.

V.1. Evaluarea terenului

Terenul reprezintd principala sursd pentru orice venit generat de proprietate si are prioritate asupra
oricdrui venit generat de constructie. Valoarea terenului poate fi egald sau chiar mai mare decAt valoarea intregii
proprietd{i. Terenul are valoare, iar constructiile contribuie la valoare iar, atunci cdnd nu se IntAmpl3 acest lucru,
constructiile trebuie demolate. In acest caz, costul eliberarii terenului este o penalitate sau o contributie negativi a
cladirii, care va fi dedusa din valoarea terenului.

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

Cele sase metode recunoscute de evaluare a unui teren sunt;

o Comparaftia directd - utilizatd pentru evaluarea terenurilor libere sau care sunt considerate a fi libere
pentru scopul evaludrii. Valoarea de piata se obtine din dovezile de piat3 ale preturilor de tranzactionare ale unor
terenuri similare, adica valoarea de piata poate fi obtinutd In urma analizei prefurilor de piati ale terenurilor libere
comparabile, din aceeasi arie de piati, care au fost tranzactionate sau sunt oferite la o data apropiatd de data
evaluadrii.

 Extractia de pe pia{d - consta in determinarea valorii terenului liber ci o marime rezidual3, dupi ce din
pretul curent de vanzare al Intregii proprietiti imobiliare (teren plus constructii) s-a scizut costul de fnlocuire net
al constructiilor gi amenjarilor.

» Alocarea - se bazeaza pe principiul echilibrului si pe cel al contributiei, conform cirora existd un raport
procentual normal fntre valoarea terenului $i valorea intregii proprietiti, specific diferitelor categorii de
proprietdfi imobiliare, aflate Tn locatii diferitelor. Acest raport procentual se obtine din analizd preturilor de
vanzare ale unor proprieti{i comparabile (teren si constructii), dintr-o arie comparabili si competitivd invecinats,
cu caracteristici similare.

» Tehnica reziduald sau tehnica capitalizdrii directe a venitului net din exploatare alocat terenului, ci
marime reziduald, este inscrisa in abordarea prin venit, fiind utilizatd cind fluxul de venit este generat atit de
constructii, cat si de teren. Aceastd tehnicd necesiti determinarea venitului net din exploatare anual total al
proprietdfii imobiliare, determinarea venitului net din exploatare anual alocat constructiilor pe baza ratei de
capitalizare aferente constructiilor i capitalizarea venitului net din exploatare alocat doar terenului, cu o rati de
capitalizé}ii. )

e Capitalizarea directd a rentei se aplicd In cazul in care venitul se obtine din cedarea dreptului de fi

terenului in schimbul unei rente sau chirii.

Membru corporativ ANEVAR, legifimatie 433/2023
CUI: 22714221, J33/1701/2007
Cont: RO34 BRDE 3405 V238 5269 3400 Banca B.R.D. Suc. C-lung Moldovenesc 29 '\



GEOSTONES.RL,

Campulupg Meldgvenesc
str. AlexandruViahuta, nr. 194, jud. Suceava
mokil: 074 315.5245 /074 333 .8249

emgil gubrieladanan@yahoo.rom GE DSTDNE

o Analizd fluxului de numerar actualizat - reprezinti o analizi a parceldrii si dezvoltirii terenului

neamenajat, pe premise amenajarile si clddirile proiectate reprezenta cea mai probabili utilizare a terenului sau
prin exploatarea resurselor de pe teren.

fn cazul proprietatii subiect al evaludrii, estimarea valorii de piati se estimeazi prin metod3d compartiilor
directe, dat fiind faptul ca s-au identificat suficiente oferte de proprietiti comparabile.

Metoda comparatiei directe

Cea mai recomandatd metoda este comparatia vinzéirilor, cunoscuti sub denumirea consacrati de metoda
comparative directe. Metoda se preteazd la evaluarea tuturor tipurilor de proprietdti (terenuri), cu conditia
existenfei:

& Unui numar suficient de tranzactii recente;

« Unor informatii suficiente si relevante de piata.

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

Estimarea valorii de piatd a terenului subiect al evaludril, a solicitat analizd g proprietdtilor imobiliare comparabile,

toate fiind localizate in com. Ostra si zonele adiacente.

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 proprietate imobiliara
pentru ca exista suficiente tranzactii recente credibile, care sa indice comportamentele valorii sau tendintele pietei.
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.
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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 o opinie adecvata asupra valorii pentru proprietatile.

in zona data oferte de proprietati similare.

V.3 Abordarea prin venit

in abordarea prin venit, un evaluator anlizeaza capacitatea unei proprietiti de a genera beneficii viitoare
si capitalizeaza venitul pentru a determina o indicatie asupra valorii actualizate. in aceasti abordare este
fundamental principiul anticiparii. Tehnicile si procedurile specifice acestei abord&ri sunt utilizate pentru a analizi
informatiile despre vanzirile comparabile si pentru a cuantifica deprecierea in cadrul aborddrii prin cost.

Cele doua metode ale abordarii prin venit sunt capitalizarea direct, in care un venit anual se imparte la
o ratd de venit sau se Inmulteste cu un multiplicator al venitului pentru a obtine o indicatie asupra valorii si
fluxului de numerar actualizat, in care beneficiile viitoare sunt convertite in valoare, prin actualizarea lor cu o rati
adecvatd (fluxul de numerar actualizat sau analizi DCF) sau prin aplicarea unei rate totale care reflecti schemi de
evoluiie a venitului, modificarea valorii gi ratd de actualizarea.

Estimarea valorii de piafd in baza abordirii prin venit, se realizeazi in baza capitaliarii directe, ce
reprezintd o metoda utilizatd pentru a converti venitul anual agteptat intr-o indicatie asupra valorii, intr-un singur
pas, fie prin impdrtirea venitului net estimat cu un corespunzator. Captalizarea directd utilizeazi rate de
capitalizare gi multiplicatori obfinufi din datele de piaja. Se utilizeaza numa venitul obisnuit intr-un singur an.

Formula capitalizdrii directe, care se aplica tn cadrul evaluirii, este:

VALOAREA = VENITUL NET DIN EXPLOATARE (VNE) / RATA TOTALA DE CAPITALIZARE (Rc¢)
din care raté totald de capitalizare poate fi calculati pe baza vanzirilor comparabile, a multiplicatorilor venitului
brut efectiv si a ratei venitului net, pe baza tehnicilor ratei medii ponderate a investitiilor.

Date de intrare necesare aplicarii abordarii prin venit:

* chiria de piata : necesita a fi estimata;

* grad de neocupare extras din publicatia “Revista oriunde este ea”, editia 36-37 /decembrie/2022, respectiv: 15%.
* commission de administrare: 0%.

* impozit: calculate conform legislatiei in vigoare;

*rata de capitalizare extras din publicatia “Revista oriunde este ea”, editia 2022, nr. 36-37, respectiv: 8,5 %.

IMOBILE CU DESTINATIE REZIDENTIALA

chiriile estimate sunt de tip triplu net - toare cheltuielile sunt suportate de catre chirias (impozit, utilitati si
reparatii si alte cheltuieli cerute pt exploatare proprietatii)

Cheltuielile pot fi platite de proprietar dar refacturate catre chirias "service charge"

cheltuielile de capital raman in sarcina proprietarului

chiriile raportate ,sunt de tip contractual, nefiind luate in calcul facilitatile acordate de catre propriet

de chirie gratuita, contributia proprietarului la amenajarea spatiului, etc)
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Ratele de capitalizare se refera la produse primare, respectiv la cel mai bun randament (cea mai mica rata)
estimat a fi obtenabil pentru o proprietate de tip industrial de cea mai buna calitate, in cea mai buna locatie
din piata, cu chirias de prima clasa

Ratele de capitalizare estimate tin cont de asteptarile vanzatorilor si investitorilor

Rata de capitalizare este estimata ca fiind raportul VNE (dupa deducere din VBP a cheltuielilor de exploatare
si a pierderilor din neocupare) / PRET DE TRANZACTIONARE (pret negociat)

INFORMATII DIN PIATA Q4 (2022) conform informatiilor din Revista "valoarea oriunde este ea", nr.
35/2022

Chirie medie (spatii
(eur/mp/luna) Rata de medie de s e g
Amplasate in orase neocupare (%) Rata de capitalizare (%)
residente de judet
CBRE Romania 4-8 5 7.25-10.25
COLLIERS
INTERNATIONAL & il i
DARIAN DRS 4-10 8-10 9.5-11
CUSHMAN &WAKEFIELD
ECHINOX 5-8 4-5 8.75-9.25
JONES LANG LaSalle 4-8 3 9.25-10.5
KNIGHT FRANK 3-6 ' 5 9.5-10

Costurile lunare de inchiriere a unui spatiu in zonele rurale montane sunt urmatoarele: chirie spatiu rezidential,
taxa de mentenanta, cost utilitati consumate in spatiu (electricitate, canalizare, apa).

Taxa de mentenanta pentru inchirierea unui spatiu include urmatoarele servicii: intretinerea si reparatia cladirii /
echipamentelor / platformelor betonate, intretinerea / curatenia / utilitatile zonelor comune, paza, administrare,
asigurare, taxe proprietate etc

Contractele de inchiriere au o durata medie de 3-5 ani pentru spatiile rezidentiale.

Chiria de piatd este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietdtii imobiliare ar putea fi fnchiriat, la data

evaludrii, intre un locator hotdrdt si un locatar hotdrdt, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupd un marketingadecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si féird

constrdngere.

Chiria de piatd poate fi utilizatd ca tip al valorii la evaluarea unui drept de inchiriere sau a unui drept creat ca
urmare a inchirierii. in astfel de cazuri, se impune luarea in considerare a chiriei de piatd sau, dacd chiria
contractuald nu difera de chiria de piat4, a chiriei contractuale.

Pentru a ajuta la interpretarea definitiei chiriei de piata se poate utiliza acelasi tip de comentarii, precum cele
pentru definitia valorii de piatd, prezentate anterior. In particular, suma estimati exclude o chirie ma

micgoratd de clauze, compensari sau reduceri speciale. ,Clauzele de inchiriere corespunzatoare” sunt ace
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ar fi, de reguld, convenite pe piatd pentru acel tip de proprietate, la data evaluirii, intre participantii de pe piata.

Estimarea chiriei de piata ar trebui sa fie efectuatd numai in corelare cu clauzele principale de inchiriere luate in
considerare de evaluator.

La determinarea chiriei de piatd, evaluatorul trebuie si ia in considerare urmitoarele:

a. In ceea ce priveste chiria de piatd aferentd unui contract de inchiriere, termenii si clauzele de inchiriere
stipulati(te) in acel contract sunt considerati(te) a fi adecvati(te), cu conditia si nu fie ilegali(le) sau contrari(re)
cadrului general de reglementare, si

b. In ceea ce priveste chiria de piatd care nu este stipulatd intr-un contract de inchiriere, termenii si clauzele
presupusi(se) sunt cei/cele aferenti(te) unei inchirieri ipotetice care ar fi de reguli conveniti pe piatd pentru acel

tip de proprietate, la data evaluarii, intre participantii de pe piata.
estimarea CHIRIEI DE PIATA in baza abordarii prin VENIT

VALOAREA DE PIATA a proprietatii imobiliare rezidentialeTEREN IN
SUPRAFATA DE 1213 MP OCUPAT DE CORP C1 CLADIRE REZIDENTIALA
CU SUPRAFATA UTILA DE 151,6 MP, estimata in baza abordarii prin

' : cost -

245,400 lei
49.860 €

DIN CARE
VALOAREA DE PIATA, estimata
CARTEA FUNCIARA -neidentificata | ]
TEREN INTRAVILAN, CURTI CONSTRUCTII CU SUPRAFATA 1.213 10.400 lei
DE 1.213 MP, neidentificat cadastral . e
corp C1 CLADIRE REZIDENTIALA, CU REGIM INALTIME P+M, (inchirierii este
CU SUPRAFATA CONSTRUITA DE 197 MP SI SUPRAFATA supusa doar o
UTILA DE 151,60 MP (parter care va fi supus inchirierii) 197 parte din 205.000 lei
REABILITATA IN ANUL 2009, CONSTRUITA DIN LEMN SI cladireparterul
ACOPERIS CU TABLA, neidentificat cadastral cladirii)

TOTAL SUPRAFATA TEREN (mp) 1.213 |
TOTAL SUPRAFATA CONSTRUITA CLADIRI (mp) 197

Rc, %* (* rata de capitalizare PROPRIETATE IMOBILIARA (respectiv teren si
cladire) extrasa din publicatia “Revista oriunde este ea”, editia 2022, nr. 36- 8,50%
37, respectiv: 8,5%.

e
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VENIT NET DIN EXPLOATARE * (raportul intre Valoarea de piata a proprietatii 20.859 lei
si rata de capitalizare) lei/an L0822 €1
CHELTUIELI VARIABILE
Utilitati (energie comuna si individuala, apa individuala si

: plateste chiriasul
comuna, canalizare, ascensor, etc)

Management, administrare, intretinere si deszapezire

0 lei
CHELTUIELI FIXE
Impaozit * 1.963 lei
Asigurare 0 lei
VENIT BRUT EFECTIV (VBE) * (VNE+CHEL variabile+CHEL fixe) 22.822 lei
Pierderi din neocupare, % * pentru pe piata cladirilor rezidentiale in zonele G
urbane si zonele rurale aglomerate 15,00
Pierderi din neocupare, % * specifica proprietatii supuse evalurii, conform o
datelor de pe piata proprietatilor imobiliare rezidentiale 15.00
VENIT BRUT POTENTIAL LUNAR (VBP)* (fara TVA) (VBE x
(100%-+pierderea conform datelor de piata) x (100%-pierderea 16.489 lei
specifica proprietatii)
Chirie stabilita conform datelor de piata, LEI/luna 1374
/proprietate imobiliara (fara TVA) (nu include service charge (utilitatile

- . ) lei/luna/proprietate
refacturate catre chirias) si locuri de parcare

de unde:
Chiria de piata stabilita pentru suprafata de teren de 1213 mp, CARE NU
CONSTITUIE OBIECTUL SOLICITARII privind determinsarea chiriei, este de
(chiria pentru teren a fost calculata in baza datelor de piata, respectiv chiria
de 0,12-0,15 eur/mp/luna teren in zona rurala, turistica coraborat cu datele
metoda capitalizarii directe bazata pe valoarea de piata a terenului (40.400
lei), rata de capitalizare a terenului de 6,5%, rata de ocupare de 90%)

788 lei/luna/teren

CHIRIA DE PIATA stabilita pentru CORP C1 CLADIRE
REZIDENTIALA CU SUPRAFATA UTILA DE 151,60 MP,
conform datelor de piata (inclusiv TVA) (nu include service
charge (utilitatile refacturate catre chirias)

Membru corporativ ANEVAR, legitimatie 433/2023

CUI: 22714221 ; ]33/1701/2007
Cont: RO34 BRDE 3405 V238 5269 3400 Banca B.R.D. Suc. C-lung Moldovenesc




GEOSTONESRL ﬂ"
A

Campulung Meldovenesc \
str.Alexandru Viahuta nr. 194, jud Suceava

P GEOSTONE
V.4 Abordarea prin cost

Abordarea prin cost oferd o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic conform ciruia
un cumpdritor nu va plati mai mult pentru un activ, decét costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie
prin cumparare, fie prin construire.

Aceastd abordare se bazeazd pe principiul conform caruia pretul, pe care un cumpdiritor de pe piatd il va
plati pentru activul supus evaludrii, nu va fi mai mare decat costul aferent cumpararii sau construirii unui
echivalent modern, cu exceptia cazului in care sunt implicati factori precum durata de timp nejustificatd, dificultate,
risc si altii asemenea. Deseori, activul supus evaludrii va fi mai putin atractiv decat alternativa care ar putea fi
cumpirati sau construiti, din cauza virstei sau a deprecierii. In acest caz, trebuie ficute corectii asupra costului
activului alternativ, in functie de tipul valorii cerut.

Costul de inlocuire brut a fost estimat in baza versiunea 10.0.0. a programului KOST PLUS pentru calculul
automatizat al costului constructiilor (indici 2022-2023) construit in baza:

cataloage de costuri:

. COSTURI DE RECONSTRUCTIE - COSTURI DE INLOCUIRE CLADIRI REZIDENTIALE - Editura
IROVAL 2009 / 2016, autor Corneliu Schiopu;

. COSTURI DE RECONSTRUCTIE - COSTURI DE INLOCUIRE CLADIRI INDUSTRIALE, COMERCIALE,
AGRICOLE, CONSTRUCTII SPECIALE - Editura [ROVAL 2010 / 2016, autor Corneliu Schiopu;

. COSTURI DE RECONSTRUCTIE - COSTURI DE INLOCUIRE CLADIRI CU STRUCTURI PE CADRE,
ANEXE GOSPODARESTI, STRUCTURI MiTek $I CONSTRUCTII SPECIALE - Editura IROVAL 2014 / 2016, autor
Corneliu Schiopu si din

° INDICII DE ACTUALIZARE aferenti acestora (la fiecare aparitie de noi indici de actualizare acestia
vor fi adaugati in baza de date a programului KOST PLUS)

b) cérti In care apar costuri ale elementelor de constructii:

«"Metoda costurilor segregate” - Editura [ROVAL 2009, autor Corneliu Schiopu;

«"CONSTRUCTII - sisteme si subsisteme constructive” - Editura IROVAL 2012, autor Corneliu $chiopu.
Deprecierea

La abordarea evaludrii prin metodd costurilor, deprecierea efectivd rezultd din cumularea deprecierii
fizice si functionale, care se scade din costul de reconstructie sau, partial, din costul de inlocuire. Deprecierea
efectivi se poate considerd o pierdere valoricd fafd de costul de reconstructie sau de Tnlocuire, iar forma

deprecierii poate fi fizicd, functionala si externa.

Abordarea prin cost a fost aplicata, valoarea de piata estimata in baza abordarii prin cost ar oferi o

VALOREA DE PIATA A PROPRIETATII IMOBILIARE
estimata in baza abordarii prin cost

LAD REZIDF

e
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amplasata COM. OSTRA, [UD. SUCEAVA
proprietar: COMUNA OSTRA

348.400 lei

70.787 €

DIN CARE

TEREN INTRAVILAN, CURTI CONSTRUCTI CU SUPRAFATA DE 1.213 MP| ‘ p—

neidentificat cadastral

corp C1 CLADIRE REZIDENTIALA, CU REGIM INALTIME P+M, CU SUI
CONSTRUITA DE 197 MP SI SUPRAFATA UTILA DE 151,60 MP (parter care va fi
supus inchirierii) REABILITATA IN ANUL 2009, CONSTRUITA DIN LEMN SI

ACOPERIS CU TABLA, neidentificat cadastral

308.000 Iei

oril ontin
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VIL. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

VII.1 Analiza rezultatelor
Reconcilierea este analizd unor rezultate alternative pentru a ajunge la estimarea finald a valorii.

Pregitindu-se pentru reconcilierea rezultatelor, evaluatorul face o revedere a intregii evaluiri, asigurdndu-se ca
datele disponibile, tehnicile analitice, rationamentul si logica aplicate, au condus la judecati consistente. Criteriile
cu care un evaluator ajunge la o estimare finald a valorii, fundamentat3 si semnificativa sunt: adecvarea, precizia si
cantitatea de informatii.

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

fn urma aplicarii abordarilor pri venit, cost si pia3, au fost estimate urmitoarele valori de piata:

Valoarea de piata estimata n baza abordarii prin piata: nu a fost aplicata;

Valoarea de piata estimata n baza abordarii prin venit: CHIRIA DE PIATA estimata este de 3,9
lei/mp/luna/Corp C1.

Valoarea de piata estimate a CORPULUI CLADIRE C1 este de 308.000 lei (fara TVA), de unde valoarea de

piata a spatiilor supuse evaluarii este de 205.000 lei (fara TVA).

Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii, precum si considerentele privind valoarea sunt;
= Scopul evaludrii reprezinta un factor important ce trebuie luat in considerare la alegerea valorii finale. Dacid avem
in vedere scopul evaludrii - inchiriere, cea mai optima valoare o constituie CHIRIA DE PIATA, estimata in baza

Abrodarii prin venit, unde se aplica principiul subsitutiei.
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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 02.03.2023, CHIRIA DE PIATA recomandata privind CORP C1 CLADIRE REZIDENTIALA
CU SUPRAFATA UTILA DE 151,6 MP, amplasat in sat Ostra, com. Ostra, jud. Suceava, este de (rotunjit):

4 lei/mp/ luna/ Corp Cladire .
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ANEXE

ACTE DE PROPRIETATE
Nu s-au prezentat

ACTE CADASTRALE
Plan de amplasament

Relevee nivele

GEOSTONE

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

PIETII

In analiza pietii s-au utilizate si informatii de la reprezentantii Primariei Ostra de pe site-ul primariei, cu

privire la dezvoltarea zonei, eliberarea autorizatiilor de constructii, utilitati si amenajri ale drumurilor.

Deasemenea informatii cu privire la pulsul pietii in com. Ostra au fost obtinute si de pe diverse site-uri care

realizeaza analize ale pietilor imobiliare.

FIGURI, SCHEME SI FOTOGRAFII SECUNDARE NEINCLUSE IN CAPITOLELE AN

Nu sunt informatii suplimentare
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Cladiri, sisteme-subsisteme constructive - Constantin Pestisanu, Corneliu Schiopu, Colectia
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Costuri de reconstructie-costuri de inlocuire. Cladiri industriale, comerciale, agricole si speciale -
Corneliu Schiopu, IROVAL 2016

Costuri de reconstructie-costuri de inlocuire. Cladiri cadru betona armat, anexe gospodaresti,
sistem MiteK- Corneliu Schiopu, IROVAL 2016

Inspectia proprietatilor in scopul evaluarii - Corneliu Schiopu, Colectia Biblioteca Anevar, 2005
Culegerea datelor primare - IROVAL, autor ing. Gh. Badescu

Evaluarea proprietatii imobiliare - Editia a doua canadiana, 2004
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preturilor actuale
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SUBIECT

IDENTIFICARE CADASTRALA
CLIENT SI UTILIZATOR
SCOPUL EVALUARII

DREPT DE PROPRIETATE
EVALUAT

RESTRICTII DE UTILIZARE

CONDITH DE FINANTARE

CONDITII DE VANZARE
CONDITH DE PIATA
ADRESA

AMPLASARE

SUPRAFATA (mp)

DESTINATIE
TOPOGRAFIE
FORMA
UTILITATI

ACCES

DESCHIDERE LA DRUM ACCES

TEREN INTRAVILAN, CC
neidentificat cadastral
PRIMARIA OSTRA
inchirierea proprietatii

deplin

fara

plata integrala

independent /nepartinitoare
curente
sat Ostra, com. Ostra, jud. Suceava

imobilul este amplasat in zona mediana a satului Ostra, com.
Ostra, in vecinatatea Bisericii Adventiste, la limita DJ177A,
recent renovat, jud. Suceava

1.213

zona cu potential turistic si rezidential

teren aflat in panta lina

forma usor neregulata

electricitate si apa

conform Plan de amplasament, parcela de teren dispune de cale
de acces, avand deschidere la DJ177A si la doua cai de acces
comunale pietruite

deschidere de cca 27 ml la DJ177A si 64m la doua cai de acces
comunale pietruite

SITUATIA ACTUALA A TERENULUI la data inspectiei terenul era ocupat de constructie rezidentiala

INDICATORI URBANISTICI

VECINATATI

PUNCTE DE INTERES
ARTERE IMPORTANTE

VALOAREA DE PIATA A

TERENULUI CUSUPRAFATA DE

1213 MP, este de

in lipsa unui Certificat de urbanism nu pot fi mentionati indicii
urbanistici
la N-E si N-V terenul com. Ostra, la S-E drum acaces comunal, S-

VDI177A
amplasarea in zona turistica, com. Ostra

DJ 177A, drum recent renovat, asfaltat cu o banda pe sesn

8.213 €
40.400 lei
6,77 eur,



GRILA DE DATE - TEREN LIBER

Elemente de comparatie Subiect Comparabila A Comparabila B Comparabila C Comparabila D
SUPRAFATA (mp) 1.213 1350 2047 1060
PRET OFERTA/VANZARE (Eur/mp) ? 12,00 8,00 10,00
TIPUL COMPARABILEI (tranzactie 7 oferta oferta oferta oferta

DREPTUL DE PROPRIETATE EVALUAT  deplin deplin deplin deplin deplin

RESTRICTII LEGALE (reglementare fara fara fara fara Eia

urbanistica)

CONDITII DE FINANTARE

plata integrala

plata integrala

plata integrala

plata integrala

plata integrala

CONDTII DE VANZARE independent /nepartinitoare independent/ independent/ independent/ Independent/
nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
CONDTII DE PIATA curente curente curente curente curente
imobilul este amplasat in zona
mediana a satului Ostra, com. Ostra, imobilul este amplasat imobilul este amplasat imobilul este amplasat imobilul este amplasat
LOCALIZARE in vecinatatea Bisericii Adventiste, la in com. Crucea, jud. in com. Crucea, sat in com. Crucea, jud. in com. Crucea, jud.
limita DJ177A, recentrenovat, jud.  Suceava Chiril, jud. Suceava Suceava Suceava
Suceava
SUPRAFATA (mp) 1.213 1350 2047 1060

zona cu potential turistic si

teren cu destinatie

rezidentiala sau

teren cu destinatie

teren cu destinatie
rezidentiala sau

teren cu destinatie
rezidentiala sau

DESTINATIE i : ; . rezidentiala sau ; ; ) i
rezidential comerciala (turism) - . . comerciala (turism) - comerciala (turism) -
: ; comerciala (turism) | . . :
intravilan intravilan intravilan
TOPOGRAFIE teren aflat in panta lina plan inclinat usor plan inclinat usor plan inclinat usor plan inclinat usor
FORMA forma usor neregulata regulata regulata regulata regulata
UTILITATI electricitate si apa electricitate/ apa electricitate/ apa electricitate/ apa electricitate/ apa
conform Plan de amplasament,
parcela de teren dispune de cale de
ACCES acces, avand deschidere la DJ177A si drum comunal asfaltat drum comunal asfaltat drum comunal pietruit drum comunal asfaltat

la doua cai de acces comunale

pietruite

DESCHIDERE LA DRUM ACCES

deschidere de cca 27 ml la DJ177A si

64m la doua cai de acces comunale

pietruite

acces

deschidere la cale de

deschidere la cale de
acces

deschidere la cale de
acces

deschidere la cale de
acces

SITUATIA ACTUALA A TERENULUI

la data inspectiei terenul era ocupat

de constructie rezidentiala

vegetatie

terenul este ocupat de

terenul este ocupat de
vegetatie

terenul este ocupat de
vegetatie

terenul este ocupat de
vegetatie

INDICATORI URBANISTICI

in lipsa unui Certificat de urbanism

nu pot fi mentionati indicii
urbanistici

urbanistici

in lipsa unui Certificat
de urbanism nu pot fi
menticenati indicii

in lipsa unui Certificat
de urbanism nu pot fi
mentionati indicii
urbanistici

in lipsa unui Certificat
de urbanism nu pot fi
mentionati indicii
urbanistici

in lipsa unui Certificat
de urbanism nu pot fi
mentionati indicii
urbanistici

la N-E si N-V terenul com. Ostra, Ia 5-

VECINATATI E drum acaces comunal, §-V D[177A proprietati private proprietati private proprietati private proprietati private

PUNCTE DE INTERES amplasarea in zona turistica, com, am.p]a.sare inzona amlpla}sare in zona am!:la?sare in zona am!alzfsare in zona
Ostra turistica turistica turistica turistica

ARTERE IMPORTANTE DJ177A, recent renovat DJ177A, recent renovat D]177A, recent renovat DJ177A,1




EVALUAREA TERENULUI - ANALIZA PE PERECHI DE DATE

Elemente de comparatie Subiect Comparabila A Comparabila B Comparabila C Comparabila D
SUPRAFATA (mp) 1.213,00 1.100,00 1.350,00 2.047,00 1.060,00
PRET OFERTA/VANZARE (Eur/mp) ? 10,00 12,00 8,00 10,00
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARH
TIPUL COMPARABILEI (tranzactie /oferta) ? oferta oferta oferta oferta
Marja de negociere din piata specifica (%) -8% -8% -8% -8%
Cuantum gjustare (eur/mp) -0,80 -0,96 -0,64 -0,80
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (eur/mp) 9,20 11,04 7,36 9,20
DREPTUL DE PROPRIETATE EVALUAT deplin deplin deplin deplin deplin
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (eur/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (eur/mp) 9,20 11,04 7,36 9,20
RESTRICTII LEGALE (reglementare urbanistica) fara fara fara fara fara
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (eur/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (eur/mp) 9,20 11,04 7,36 9,20
CONDITII DE FINANTARE plata integrala plata integrala plata integrala plata integrala plata integrala
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (eur/mp} 0,00 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (eur/mp) 9,20 11,04 7.36 9,20
CONDTII DE VANZARE indepen‘dfent indepe‘nc.lent/ indepe.nc.ient/ indepe.nc%ent/ indcpe_nc.lent/

/nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (eur/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (eur/mp) 9,20 11,04 7,36 9,20
CONDTII DE PIATA curente curente curente curente curente
Cuantum gjustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (eur/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (eur/mp) 9,20 11,04 7,36 9,20
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII

imobilul este amplasat in

zona mediana a satului imobilul este

Ostra, com. Ostra, in imobilul este imobilul este imobilul este

LOCALIZARE

vecinatatea Bisericii
Adventiste, la limita
Dj177A, recent renovat,
jud. Suceava

amplasatin com.
Crucea, jud. Suceava

amplasatin com.
Crucea, sat Chiril,
jud. Suceava

amplasat in com.
Crucea, jud. Suceava

amplasat in com.
Crucea, jud. Suceava

Comparativ cu subiectul locatie superioara  locatie superioara  locatie superioara  locatie supericara
Cuantum ajustare (%) -20% -30% -20% -20%
Cuantum gjustare (eur/mp) -1,84 -3,31 -1,47 -1,84
PRET AJUSTAT (eur/mp) 7,36 7,73 5,89 7,36
CARACTERISTICI FIZICE
SUPRAFATA (mp) 1.213 1100 1350 2047 1060
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare {eur/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (eur/mp) 7,36 7,73 5,89 7,36

teren cu destinatie Voran ci Aeatinatia teren cu destinatie  teren cu destinatie

; 5 idant tdential . )

DESTINATIE zona cu potential turistic rezidentiala sau rezidentiala sau rezidentiala sau rezidentiala sau

Cuantum ajustare (%)
Cuantum ajustare {eur/mp)

si rezidential

comerciala (turism)
-intravilan

0%
0,00

comerciala (turism)

0%
0,00

comerciala (turism)
-intravilan

0%
0,00

comerciala (turism)
-intravilan

0%
0,00

plan inclinat usor

TOPOGRAFIE teren aflatin pantalina  plan inclinatusor  planinclinatusor  plan inclinat usor

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (eur/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
FORMA forma usor neregulata  regulata regulata regulata regulata

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare {eur/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
UTILITATI electricitate si apa electricitate/ apa electricitate/ apa electricitate/ apa electricita;efapa
Cuantum ajustare (%) 0% 0%

Cuantum afustare {eur/mp) 0,00 0,00




conform Plan de
amplasament, parcela de
teren dispune de cale de

acces, avand deschidere drum comunal

drum comunal drum comunal drum comunal

ACCES

a DJ177A si ladoua cai asfaltat asfaltat pietruit asfaltat

de acces comunale

pietruite
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 15% 0%
Cuantum ajustare (eur/mp) 0,00 0,00 0,88 0,00

DESCHIDERE LA DRUM ACCES

Cuantum ajustare (%)
Cuantum gjustare (eur/mp)

deschidere de cca 27 ml
la DJ177A si 64m la doua

cai de acces comunale
pietruite

deschidere la cale de
acces

0%
0,00

deschidere la cale de
acces

0%
0,00

deschidere la cale de
acces

0%
0,00

deschidere la cale de
acces

0%
0,00

SITUATIA ACTUALA A TERENULUI

la data inspectiei terenul
era ocupat de constructie

terenul este ocupat

terenul este ocupat

terenul este ocupat

terenul este ocupat

residentiala de vegetatie de vegetatie de vegetatie de vegetatie
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum gjustare (eur/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
in lipsa unui Certificat de in llpsa unui in Ii[?s.a unui in ]ipsa unui in lipsa unui
Certificat de Certificat de Certificat de Certificat de

INDICATORI URBANISTICI

Cuantum ajustare (%)
Cuantum ajustare (eur/mp)

urbanism nu pot fi
mentionati indicii
urbanistici

urbanism nu pot fi
mentionati indicii
urbanistici
0%
0,00

urbanism nu pot fi
mentionati indicii
urbanistici
0%
0,00

urbanism nu pot fi
mentionati indicii
urbanistici
0%
0,00

urbanism nu pot fi
mentionati indicii
urbanistici
0%
0,00

VECINATATI

Cuantum ajustare (%)
Cuantum gjustare {eur/mp)

la N-E si N-V terenul
com. Ostra, la S-E drum
acaces comunal, S-V
DJ1774

proprietati private

0%
0,00

proprietati private

0%
0,00

proprietati private

0%
0,00

proprietati private

0%
0,00

PUNCTE DE INTERES

amplasarea in zona
turistica, com. Ostra

amplasare in zona
turistica

amplasare in zona
turistica

amplasare in zona
turistica

amplasare in zona
turistica

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (eur/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
ARTERE IMPORTANTE DJ1774, recent renovat DJ177A, recent DJ177A, recent DJ177A, recent DJ177A, recent
renovat renovat renovat renovat
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (eur/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Total ajustare caracterisitici fizice (%) 0% 0% 15% 0%
Total ajustare caracterisitici fizice (eur/mp) 0,00 0,00 0,88 0,00
CHELTUIELI PENTRU ADUCEREA TERENULUI LA
STADIUL DE CONSTRUIBIL i = e H “”
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (eur/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (eur/mp) 7,36 7,73 6,77 7,36
Ajustare totala bruta absoluta (eur) 1,84 3,31 2,36 1,84
Ajustare totala procentuala bruta (%) 20% 30% 32% 20%
Numarul de ajustari (buc)
: 6,77 eur /mp Canfarm GEV 630/art. 50, selectarea concluziel asupra valorsi este determinota de
: - ; proprietatea imobiliura (Comparabila €), care este cea mai apropiata dpdv fizie,
VALOAREA DE PIATA, estimata 8.213 € juridic si economic de proprietatea imobiliara subiect si asupra pretului carela s-au
40.400 lei efectuat cefe mai mici gjustari brute ehsolute
Curs valutar conform BNR la data evaluarii 4,9218 lei

02.03.2023
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