2022, octombrie @

Nr. 99/07.10.2022

,T' S

RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN, ARABIL CU
SUPRAFATA DE 71 MP

(nr.cad. 32141)

TIP PROPRIETATE: teren arabil

ADRESA PROPRIETATE: intravilan Ostra, com. Ostra, jud. Suceava
DATA EVALUARII: 07.10.2022

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

DESTINATAR: PRIMARIA COM. OSTRA

PROPRIETAR: COMUNA OSTRA -DOMENIUL PRIVAT /
SCOPUL EVALUARII: CONCESIONAREA TERENULUI

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte
sau in totalitgte si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si preglabil al GEOSTONE S.R.L.
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SCRISOARE DE TRANSMITERE

Catre,
PRIMARIA COMUNEI OSTRA

Prin prezenta, va inaintam raportul de evaluare, avind data evaluarii -07.10.2022, privind

proprietatea imobiliara, si anume:
1. TEREN INTRAVILAN, ARABIL CU SUPRAFATA DE 71 MP, IDENTIFICAT CU NR. CAD.
32141 INSCRIS IN CARTEA FUNCIARA 32141 UAT OSTRA. Terenul este neimprejmuit si

are deschidere la drum comunal pietruit care face legatura cu DJ177 A pe o distanta de 250

ml, fiind amplasat la limita blocurilor de locuit, in zona centrala.

*corgul de cladire nu constituie obiectul prezentului raport de evaluare.

e DREPTUL ASUPRA PROPRIETATII EVALUATE:

Parcela de teren cu suprafata de 71 mp conform partii a Il -a din extrasul de carte funciara, este

inscrisa cu drept deplin de proprietate in favoarea COMUNEI OSTRA -DOMENIU PRIVAT, dobandita
prin Lege - Act Administrativ nr. 61-HCL din 31/12/2021, emis de Primaria Ostra, anexa; Act
Administrativ nr. 208-Adeverinta, din 17/01/2022, emis de Primaria Ostra;

e SITUATIA JURIDICA:

* asupra parcelei de teren cu nr. cad. 32141, conform partii a III-a din extrasul de Carte Funciara, nu

sunt mentionate inscrieri cu privire la sarcini.

o DATA INSPECTIEL: Declar ca m-am deplasat la adresa imobilului si am realizat inspectia
proprietatii facand toate investigatiile si analizele necesare.
Prezenta adresa este insotita de un raport de evaluare avand un numar de 31 pagini si anexe. Randrtul

este prezentat sub forma explicativa (narativa) in forma scrisa, predat pe suport hartie.

¢ TIPUL DE VALOARE ESTIMATA: valoarea de piata.

¢ DATAEVALUARII: 07.10.2022, data la care concluzia asupra valorii este valabila.

Bebens SR i ) R AR ke T IR |
GEOSTONE S.R.L.
Membru corporativ ANEVAR, legitimatie 433/2022
CUL: 22714221; ]33/1701/2007
Cont: RO34 BRDE 340S V238 5269 3400 Bdnca B.R.D. Suc. C-1 ung Moldovenesc4
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e SCOPUL EVALUARII : CONCESIONAREA TERENULUI

® CONCLUZIA ASUPRA VALORII DE PIATA:

Valoarea de piata a proprietatii imobiliare supuse evaluarii, respectiv TEREN INTRAVILAN,

ARABIL CU SUPRAFATA DE 71 MP, cu nr. cad. 32141 este de 3.500 lei

respectiv 710 eur.

o IPOTEZELE SPECIALE UTILIZATE: nu s-au prezentat ipoteze speciale;

Predat: Geostone SRL prin mémbru titular ing. Nisioi Gabriela Dana / "--?13.;23_ :

Primit: Primaria comunei Ostra,

GEOSTONE S.R.L.
Membru corporativ ANEVAR, legitimatie 433/2022
CUI: 22714221, ]33/1701/2007
Cont: RO34 BRDE 340S V238 5269 3400 Banca B.R.D. Suc. C-lung Moldovenesc5
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I. INTRODUCERE

I.1. REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE SI AL CONCLUZIILOR

OBIECTUL EVALUARII:

COMPONENTE NON

2. TEREN INTRAVILAN, ARABIL CU SUPRAFATA DE 71 MP,
IDENTIFICAT CU NR. CAD. 32141 INSCRIS IN CARTEA
FUNCIARA 32141 UAT OSTRA. Terenul este neimprejmuit si
are deschidere la drum comunal pietruit care face legatura cu
DJ177 pe o distanta de 250 ml, fiind amplasat la limita
blocurilor de locuit, in zona centrala.

Componentele nonimobiliare aflate in cadrul imobilului NU constituie

IMOBILIARE obiectul prezentului raport de evaluare
PROPRIETAR COMUNA OSTRA -DOMENIUL PRIVAT
ADRESA Sat Ostra, 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 reprezentantii PRIMARIEI OSTRA.
SCURTA DESCRIERE  Proprietatea este amplasata in zona centrala a comunei Ostra, la limita
AIMOBILULUI blocurilor de locuit din comuna. Terenul are deschidere la drum
comunal pietruit care face legatura cu DJ177 pe o distanta de 250
ml.
CONDITII Nu s-au identificat conditii deosebite.
LIMITATIVE
DEOSEBITE
TIPUL VALORII Valoarea de piata
SCOPUL EVALUARII  CONCESIONARE TEREN
DATA EVALUAR[I 07.10.2022
2 DATARAPORTULUI 07.10.2022 :
DATA INSPECTIEI Inspectia a fost realizata de catre reprezentantul firmei GEOSTONE SRL

in prezenta reprezentantilor de la Primaria com. OSTRA

GEOSTONE S.R.L.

Membru corporativ ANEVAR, legitimatie 433/2022

CUI:22714221; ]33/1701/2007

Cont: RO34 BRDE 3405 V238 5269 3400 Banca B.R.D. Suc. C-lung Moldovenesc6
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GEOSTONE

CURS DE SCHIMB 4,9366 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- Terenul este

inscris cu drept deplin de proprietate in favoarea COMUNEI OSTRA -
DOMENIU PRIVAT, dobandita prin Lege - Act Administrativ nr. 61-HCL
din 31/12/2021, emis de Primaria Ostra, anexa; Act Administrativ nr.

208-Adeverinta, din 17/01/2022, emis de Primaria Ostra;

Conform partii a Ill-a din extrasul de carte funciara, parcela de

teren cu nr. cad. 32141 este libera de sarcini.

4  DATE PRIVIND ACTE

Nu s-au pus la dispozitie

ZONEI

DE PROPRIETATE
5 DATE PRIVIND Extras de carte funciara
DOCUMENTATIA Plan de amplasament si delimitare a imobilului
CADASTRALA
UTILIZAREA La data mspectiei parcela de teren era ocupata de o constructie, care nu
6 ACTUALA A constituie obiectul prezentului raport de evaluare.
PROPRIETATII
ZONA DE Proprietatea este amplasata in com. Ostra, zona centrala, la limita zonei
AMPLASARE de blocuri locuit, cu regim inaltime P+4E, jud. Suceava.
ARTERE Deschidere la drum comunal, comunal ce face legatura cu DJ177A pe o
IMPORTANTE DE distanta de cca 250 m
7  CIRCULATIEIN
APROPIERE
CARACTERUL Zona cu caracter rezidential
EDILITAR LA ZONEI
UTILITATI Retea alimentare apa -prezenta
EDILITARE ALE Retea alimentare canalizare ~prezenta

Retea alimentare energie electrica -prezenta

 Reteaalimentare gaze naturale - lipsa

GEOSTONE S.R.L.

Membru corporativ ANEVAR, legitimatie 433/2022

Cont: RO34 BRDE 340S V238 5269 3400 Banca B.R.D. Suc. C-lung Moldovenesc7

CUL: 22714221; J33/1701/2007
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Campulung Moldove nesc

str. AlexandruViahuta,nr. 194, jud Suceava

ot it GEOSTONE

Retele de telecomunicatii - prezenta

UTILITATI Retea alimentare energie electrica
DISPONIBILE Retea alimentare apa
PROPRIETATII/ Retea canalizare- locala
RACORDATA
AMBIENT Zona cu ambient linistit

8 METODEUTILIZATE Metoda comparatiilor directe

© (CONCLUZIA ASUPRA VALORII DE PIATA:
Valoarea de piata a proprietatii imobiliare supuse evaluarii, respectiv TEREN INTRAVILAN

ARABIL CU SUPRAFATA DE 71 MP, cu nr. cad. 32141 este de 3.500 lei

respectiv 710 eur

o IPOTEZELE SPECIALE UTILIZATE: nu s-au prezentat ipoteze speciale;

Predat: Geostone SRL prin membru titular ing. Nisioi Gabriela Dana

Primit: Primaria comunei Ostra.

GEOSTONE S.R.L.
Membru corporativ ANEVAR, legitimatie 433/2022
CUI: 22714221; J33/1701/2007
Cont: RO34 BRDE 340S V238 5269 3400°Banca B.R.D. Suc. C-lung Moldovenesc8
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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 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 continute aici, valoarea de piatd a dreptului asupra
proprietdtii descrise, la 07.10.2022, este estimatd la 07.10.2022

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

Evaluator: ing. Nisioi Garbriela-Dana

Data certificarii: 07.10.2022 \

GEOSTONE S.R.L.
Membru corporativ ANEVAR, legitimatie 433/2022
CUI: 22714221; ]33/1701/2007
Cont: RO34 BRDE 3408 V238 5269 3400 Banca B.R.D. Suc. C-lung Moldovenesc9
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[I. 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. autorizatie ANEVAR - 433
Cod unic de inregistrare: 22714221
Nr.inregistrare: ]33/1701/2007
Sediu social: mun. 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. 14719/2022:
- Evaluator autorizat de proprietdfi imobiliare - constructii comerciale, constructii industriale si
agricole, constructii comerciale, constructii speciale si anexe
- Evaluator autorizat de bunuri mobile - magini, echipamente si utilaje, linii tehnologice, mijloace de
transport
Absolventda a cursurilor de pregitire profesionald continud in domenii precum: Standardele
Internationale de Evaluare (IVS), Garantarea fmprumutului, Deprecierea construc;iilo'r, Evaluarea
stocurilor, Evaluarea activelor de infrastructurd, Analiza celei mai bune utilizdri, Particularitdti in
evaluarea echipamentelor, Identificarea cadastrala a proprietatii imobiliare.

Experienta in domeniul evaluarilor proprietati imobiliare -10 ani.

11.2 Identificarea clientului si a oricaror utilizatori desemnati Q
o Identificare client: PRIMARIA COMUNEI OSTRA
e Identificare utilizatori desemnati:

- Identificare alte persoane care au acces la evaluare: accesul la raportul de evaluare il aire
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 peritru

corectitudine si acuratetea datelor prezentate.

GEOSTONE S.R.L.
Membru corporativ ANEVAR, legitimatie 433/2022
CUI: 22714221, ]33/1701/2007
Cont: RO34 BRDE 3405 V238 5269 3400 Banca B.R.D. Suc. C-lung Moldovenesc10
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1.3 Scopul evaluarii
Scopul prezentei evaluari_este "ESTIMAREA VALORII DE PIATA in vederea CONCESIONARII
PARCELEI DE TEREN CU SUPRAFATADE 71 MP”

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.

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

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

¢ Descriere legala conform cadastru si CF:

Conform partii a I-a din extrasul CF imobilul este identificat:

- TEREN INTRAVILAN, ARABIL CU SUPRAFATA DE 71 MP, IDENTIFICAT CU NR. CAD. 32141
INSCRIS IN CARTEA FUNCIARA 32141 UAT OSTRA. Terenul este neimprejmuit si are deschidere
la drum comunal pietruit care face legatura cu D]177 pe o distanta de 250 ml, fiind amplasat la

limita blocurilor de locuit, in zona centrala.

Conform partii a II-a din extrasul de carte funciara, parcela de teren cu suprafata de 71 mp
conform partii a Il -a din extrasul de carte funciara, este inscrisa cu drept de plin de proprietate in

favoarea COMUNEI OSTRA -DOMENIU PRIVAT, dobandita prin Lege

Conform partii a III-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 si un plan de amplasament pentru a corela datj?le
din teren cu cele din actele cadastrale, respectiv evaluatorul poate afirma ca nu~~*-*

neconformitati intre situatia din teren si situatia din acte.

o Date privind dreptul de proprietate
v" Dreptul de proprietate: absolut tposesie, folosinta, dispozitie), fara alte drepturi subordohaite.

v Dreptul de proprietate supus evaluarii: drept absolut asupra imobilului.

GEOSTONE S.R.L.
Membru corporativ ANEVAR, legitimatie 433/2022
CUI: 22714221; ]33/1701/2007
Cont: RO34 BRDE 340S V238 5269 3400 Banca B.R.D. Suc. C-lung Moldovenesc11
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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.

I.5 TIPUL VALORII

Tipul valorii estimate este o precizare a ipotezelor fundamentale de estimare a unei valori,
conform Standardelor de Evaluare a bunurilor, editia 2022.

Avand in vedere scopul in care a fost solicitat prezentul raport de evaluare, si anume
CONCESIONAREA TERENULUI tipul de valoarea adecvat estimarii, conform Standardelor de Evaluare
a bunurilor, editia 2022, 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 2022.

Valoarea de piata este «suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in

cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.»

Valoarea de piata in prezentul raport de evaluare este prezentat in moneda lei si eur, la
solicitarea clientlui. Cursul schimb valutar conform BNR, la data evaluarii este de 4,9366 LEI pentru

1 eur la data evaluarii 07.10.2022.

1.6 DATA EVALUARII
Data evaluarii: 07.10.2022

Concluzia asupra valorii s-a relizat in data de 07.10.2022 si este valabila la aceasta data.

1.7 DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU EFECTUAREA EVALUARII

Definirea misiunii de evaluare este efectuatd de evaluator in comun acord cu beneficiarul
serviciilor de evaluare si are drept scop stabilirea conditiilor si criteriilor de desfasdsurare a lucrarilor
de evaluare. Misiunea de evaluare include urmatoarele elemente care sunt prezentate in cadrul
prezentului raport: identificarea a proprietatii imobiliare; identificare a drepturilor de proprietate
evaluat; destinatia evaluarii si orice limitare legata de aceasta; definitie a tipului de valoaref' data
evaluarii si data raportului; identificare ariei de aplicabilitate a evaluarii si a raportului; identiﬁére a

(

oricaror conditii limitative pe care se bazeaza evaluarea.
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Evaluatorului i-au fost furnizate doar actele cadastrale, actele de proprietate nu i-au fost puse
la dispozitie.

Limitari privind documentatia: nu au fost prezentate actele de proprietate..

Inspectia proprietatii a fost realizata de catre evaluator membru titular ing. Gabriela Dana
Nisioi in prezenta reprezentantului primariei com. Ostra. La data inspectie evaluatorul a avut acces la
teren pentru o vizualizare adecvata.

In indeplinirea misiunii de evaluare solicitate, evaluatorul a analizat documentatia ce priveste
proprietatea si anume extrasul de carte funciara, planul de amplasamental imobilului si a realizat
analiza asupra zonei amplasarii proprietatii prin inspectiei si culegerea informatiilor despre zona si
anume tipul zonei, utilizarea terenului in zona, tipul cladirilor edificate in zona, 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 terenurilor avand CMBU

rezidential, amplasate in com. Ostra.

I.8 NATURA SI SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE PE CARE SE VA BAZA EVALUAREA
¢ Informatii aferente definirii temei:

- Atestarea dreptului de proprietate asupra imobilului s-a realizat in baza extrasului de carte
funciara.

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

- Conform datelor actelor cadastrale si inspectiei,terenul intravilancu categoria de folosinta
faneata, poate avea destinatia terenurilor din zona, respectiv construit, ce reprezinta utilizare
cea mai buna. Pentru specificarea care este C.M.B.U. este necesar un Certificat de urbanism, cu
specificarea coeficientilor urbanistici.

e Servicii publice in zona, conform datelor proprietarului si inspectiei in teren, sunt retea alimentare
enegie electrica si retea alimentare apa.
o Informatii publice:

- Informatiile despre localitate si zonare au fost preluate de pe site-ul Primariei Ostra, de pe
site-urile imobiliare si alte site-uri care ofera informatii.

- Informatiile privind zona evaluatorul le-a cules in mare parte la data inspectiei vizual, si din
informatiilor oferite de vecinii proprietatii.

- Infrastuctura zonei a fost analizata de catre evaluator la data inspectiei si privitor la reteIeIe/\|

disponibile in zona si calitatea lor au fost preluate din informatiile proprietarului. |
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Informatiile preluate din surse publice se presupune a fi credibile. Corectitudinea preluarii

informatiilor ramane in responsabilitatea evaluatorului.

Informatii descriptive:

- Datele cu privire la componentelor imobilului au fost preluate de evaluator in procesul
inspectiei, in actele prezentate nefiind realizate mentiuni asupra lor.

- Date tehnice, indici urbanistici si date economice cu privire la teren nu au fost disponibile
evaluatorului.

Informatiile descriptive observate si culese de evaluator raman in responsabilitatea

acestuia.

Informatii adecvate de pe piata specifica

- Piata analizata de catre evaluator s-a referit la piata imobiliara, segmentul de piata a
terenurilor virane, intravilane, avand destinatia de terenuri pentru constructii rezidentiale.
Datele privind piata imobiliara au avut ca sursa agentii imobiliari de pe segmentul dat, site-
urie de specialitate ( ; vw.hot ! win ;

olx.ro,www.m , Site-urile agentiilor imobiliare), presa electronica, notariate si

baza de date proprie a evaluatorului.

Datele selectate si verificate de evaluator raman in responsabilitatea acestuia.

1.9 IPOTEZE S1 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 planul de amplasament si delimitarea imobilului vizat de OCPI si a
identificat proprietatea impreuna cu proprietarul. Locatia indicata si limitele proprietatii indicate
de proprietar se considera a fi corecte.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald, care afecteazi fie proprietatea
imobiliard evaluata, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de citre
evaluator. In acest sens se precizeazi ci nu au fost ficute cercetiri specifice la arhive, iar
evaluatorul presupune c titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona. In cazul in care
existd o asemenea situafie si este cunoscutd, aceasta este mentionatd in raport. Proprietatea
imobiliara se evalueazd pe baza premisei cd aceasta se afld In posesie legald (titlul de proprietate

este valabil) si responsabila.
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Se presupune ca proprietatea imobiliara n cauza respectd reglementarile privind documentatiile
de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate
aceste cerinte, valoarea de piatd va fi afectatd.

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 imobilului, schitele, planurile de situatie puse la
dispozitia evaluatorului se considera a fi corecte, dar nu se asuma nici o responsabilitate in aceasta
privinta.

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.

Evaluatorul nu are cunostinta asupra stdrii ascunse sau invizibile a proprietitii (inclusiv, dar fird a
se limita doar la acestea, starea si structura solului, structura fizica, sistemele mecanice si alte
sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea
imobiliard In cauza sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase,
substanfelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietitii. Se presupune cd nu
exista astfel de conditii daca ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in
perioada efectudrii analizei obignuite, necesara pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest
raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietitii, astfel
de informatii depdsind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferd
garantii explicite sau implicite in privinta starii in care se afld proprietatea si nu este responsabil
pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele
procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

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.

Proprietatea este libera de sarcini, evaluarea realizandu-se asupra unui drept absolut freal)
de proprietate.

Se presupune o detinere responsabila si un management competent al proprietatii.
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e Nu a realizat o analiza a terenului, prin sapaturi, pentru a analiza conditiile de fundare (in acest
scop fiind necesar un studio geo). Nu-mi pot exprima opinia asupra starii solului si acest raport nu
trebuie inteles ca ar valida terenul ca fiind construibil.

e Evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din
surse pe care le considerd a fi credibile si evaluatorul considera ci acestea sunt adeviarate 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 dezvalui
unei terfe persoane, cu exceptia situatiilor prevazute de Standardele de Evaluare si/sau atunci
cand proprietatea a intrat In atentia unui corp judiciar calificat.

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

e Litigii generate de elemnete ascunse sau vecinatati care sa afrecteze proprietate evaluate nu au

fost identificate;

.10 RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU 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 Posesiaraportului nu confera dreptul de a-1 publica;

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

e Evaluatorul nu-si asuma responsabilitatea pentru efectele juridice;

e Evaluatorul nu-si asuma responsabiliatatea pentru orice modificare neautorizata adusa
raportului;

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 n rir imetanta
Data: 07.10.2022

Evaluator: ing. Gabriela Dana Nisioi
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.11 DECLARATIA 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 evaluarii si tipul valorii

estimate, sunt:

e SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii

e SEV 102 -Documentare si implementare

o SEV 103 - Raportarea evaluarii

e SEV 104 - Tipuri ale valorii

e SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

e GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
Glosar 2022 (definitii)

11.13 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.

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 pértea clientului sau a unei terte persoane, pentru a prezeﬁta un

rezultat predestinat al evaluarii.

ietse s e SRR 1 SRR BN S
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Ill. PREZENTAREA DATELOR

[11.1 Date despre aria de piata, oras, vecinati si localizare
Proprietatea este amplasata in zona centrala a comunei Ostra, la limita blocurilor de locuit din comuna.

Terenul are deschidere la drum comunal pietruit care face legatura cu DJ177 pe o distanta de 250
ml.

Ostra este satul de resedintd al comunei cu acelagi nume din judetul Suceava, Bucovina, Roméania.

IIL.2. Descrierea amplasamentului

AMPLASAMENTUL

Amplasare Proprietatea este amplasata in zona centrala a com. Ostra, zona ocupata
de blocuri de locuit cu regim inaltime P+3E si P+4E.

Utilizarea actuala a Terenul la data inspectiei era ocupat de o constructie, care nu constituie

terenului obiectul prezentei evaluari.

Utilizari ale terenurilor | Rezidentiala

in zona -

Utilitati disponibile Retea alimentare energie electrica: da "

terenului Retea alimentare apa: da
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Retea canalizare: comunala
Retea alimentare gaze naturale: nu

Retea de telecomunicatii: da

Puncte de interes

Aflat la o distanta de 19.3 km de Frasin
Aflatla o distanta de 25 km de Gura Humorului

Aflatla o distanta de 74 km de Vatra Dornei

Cai si artere importante

Deschidere pe latura mare la drum pietruit, comunal ce face legatura cu

de acces DJ177A pe o distanta de cca 250 ml
Front stradal Latura mare
Vecinatati La N- nr cad 30676, 1a V cale de acces, 1a S cartier blocuri Ostra, la S-V si

la E teren com. Ostra.

Amenajari ale terenului

conform inspectiei, terenul este ocupat de o constructie care nu apare in

acte si nu face obiectul prezentului raport de evaluare.

TERENUL

Dimensiuni 71mp
Forma Regulata
Topografie Plan
Contaminari nu se cunosc

Teren inundabil

/neinundabil

Nu se cunosc date daca este inundabil

Restrictii

nu se cunosc

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

urbanistici.

Cont: RO34 BRDE 3405 V238%269 3400 Banca B.R.D. Suc. C -lung Moldovenesc19

GEOSTONE S.R.L.
Membru corporativ ANEVAR, legitimatie 433/2022
CUI: 22714221; ]33/1701/2007




GEOSTONESRL.

Cémpulung Maldovenesc

str. AlexandruVlahuta,nr. 194, jud Suceava
miphil: 074 315.5245 /074 333.8249

email: gabrieladaran @yeahoecom

I11.3 Componente non imobiliare

Terenul NU dispune de componente non imobiliare.

I11.41storicul proprietatii subiect

e Dataachizitiei/ data construirii: terenul a fost dobandit prin Lege.

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 pietei pentru un anumit bun squ serviciu.

Evaluatorii folosesc analiza pietei pentru a determina daca este o confirmare a pietei pentru o
proprietate existentd cu o anumitd utilizare sau dacd este evident cad va fi o confirmare a pietei pentru
o utilizare propusd a unui amplasament intr-un moment in viitor.

Analiza pietei constituie baza pentru a determina cea mai bund utilizarea unei proprietiti. O
constructie existentd sau propusd pentru o anumitd utilizare poate fi consideratd in functie de criteriile
fezabilitatii financiare si productivitdtii maxime numai dupa ce s-a demonstrat ca exista o confirmare
corespunzatoare pe piatda pentru existenfa acelei utilizari. Analizele mai aprofundate merg la
specificarea caracterului acestor confirmdri si asemenea studii pot determina strategii de marketing
pentru o proprietate existentd sau propusa, pot defini caracteristici de proiectare a unei dezvoltiri
imobiliare sau sa ajute la estimarea cotei de piatd pe care ar putea sd o cucereasca proprietatea si la
estimarea ratei de absorbtie probabile.

Pentru a evidentia confirmdrile piefei pentru o anumitd utilizare a unei proprietati, analistul
trebuie sa identifice relatia dintre cerere si oferta competitiva de pe piata analizata - acum si in viitor.
Aceastd relatie aratd gradul de echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeazd piata prezenti si
conditiile ce ar caracteriza piata peste o perioadd de prognoza.

Valoarea de piatd a unei proprietdti este in mare masura o functie de pozitia sa competitivd pe
piata sa. Cunoscand caracteristicile proprietdtii evaluate, evaluatorul va putea identifica proprietatile
competitive (oferta) si va putea intelege avantajele comparative pe care proprietatea le ofera
potentialilor cumpiritori (cererea). Impreund 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
Chiar dacd un teren este bine pozitionat, are toate utilitdtile, facilitdtile, zona este dezvoltatd, preful sau

tot s-a diminuat In ultimii trei ani cu 20-30%, poate chiar mai mult in oragele de provincie mai mici, ne-
a declarat domnul Dragos Dragoteanu, presedintele "Euroest”, companie imobiliard ce se ocupi
preponderent de segmentul de terenuri din Bucuresti, [Ifov, Constanta, Brasov si Valea Prahovei.

Pe de alta parte, terenurile situate in oras (nu la periferie), dar in planul al doilea sunt mai putin
cdutate de investitori. Prin urmare prefurile acestora au scazut in intervalul amintit cu 30-60%.
Terenurile de la periferie si care nu prezinta deschidere la o sosea importantd, la un bulevard, la o linie

de centura, au avut cel mai mult de suferit, in ultimii trei ani preturile lor scidzind cu 60-90%. "Ce s
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vindea fnainte cu 90-100 euro pe mp, acum nu este vandabil nici mdcar cu 9-10 euro, deoarece, daci
cineva are bani in bancd nu considera justificat sa cumpere un teren pe care nu are cui si-l vanda in
urmatorii cinci ani $i nu-i poate garanta nimeni ca poate lua pe el mdcar banii care s-ar regisi in
dobanda oferitd de bancd”, argumenteazd domnul Dragoteanu.

Terenurile "fara cautare” nu se pot vinde

in prezent existd doud mari categorii de terenuri: vandabile si nevandabile indiferent de pret. "Nici in
cinci ani nu o sd se schimbe nimic. Terenurile vandabile au sansa si fie cumpérate la preturi mai mari
sau mai mici, in functie de cum se miscd piata, iar terenurile care nu sunt ciutate nu au nicio sans3 si
fie vandute sau sa le creascd pretul. Nu existd o zona gri, doar alba si neagra. Zona gri in imobiliare nu
mai exista!”, spune Dragos Dragoteanu.

In categoria terenurilor vandabile se regisesc proprietatile aflate in pozitii foarte bune, fie ci ne
referim la terenuri pentru rezidentiale sau spatii comerciale, cu preturi diminuate in baza noilor
conjuncturi economice gi terenurile agricole comasate. Terenuri foarte bune sunt situate in orasele
mari, obligatoriu la bulevarde principale sau la iesiri de drumuri europene, Dezvoltatorii si retailerii
sunt in continuare interesati, bineinteles, daci terenurile sunt la preturile reale, cu corectiile aferente
ultimilor trei ani.

La polul opus este terenul care nu-i trebuie nimanui pentru ca se afli intr-o pozitie proasts, in zona in
care nu exista utilitati, facilitati, un plan de dezvoltare, un concept urbanistic de incadrare in viitorul
apropiat. Nu conteazi daci sunt intravilane sau nu. In fond procedura de introducere in intravilan este
simpld si dureaza uzual 1-3 luni, adauga domnul Dragoteanu.

In privinga terenurilor agricole, daci sunt comasate sunt vandabile si cutate la preturi de 1.500-2.000
euro pe ha. La polul opus, sunt terenuri care nu se pot vinde nici la 700-800 euro pe ha pentru ci nu
sunt comasate $i nu prezinta interes pentru investitorii cu potential financiar. "Indiferent cit s-ar cere
pe ele nu existd cumpdratori deoarece achizitionarea unor astfel de terenuri nu numai ci este inutils,
dar si Incurcd, de exemplu trebuie platit impozit pe ele, care chiar daci astazi este mic, miine s-ar
putea sa fie mai mare", atrage atentia domnul Dragoteanu.

Cel mai important criteriu pentru clasificarea terenurilor este situarea acestora. S-a ajuns la o
normalitate, in sensul cd 90% conteazd situarea terenului: deschiderea la bulevard, la facilititi, la
vecinatati, utilitagi. Restul de 10% este potentialul de dezvoltare al zonei, de exemplu daci exista deja
in curs dezvoltari urbanistice legate de infrastructurd, investitii ale autorititilor, deschiderea de noi
obiective publice sau de sedii private.

Un segment aparte este reprezentat de categoria terenurilor "de necesitate". Existd firme care se
dezvoltd mai ales in perioade de crizd, de exemplu retailerii, lanturile de magazine mari, de benzindrii,
showroom-uri. Acestea au gdsit in crizd o oportunitate majora de a cumpdra la preturi mici terenur
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care altadatd nu si le permiteau ca pret sau care pur si simplu nu erau scoase la vinzare. Acestea sunt
terenurile "de necesitate". O firmd care se dezvoltd are nevoie de un anumit produs imobiliar, cumpara
terenul pe care apoi il gajeaza la bancd, iar pe baza ipotecii de la bancd obtine credit pentru constructie.
"Bancile dau in continuare credit pentru investitii imobiliare care pornesc de la o necesitate de

achizitie, daca beneficiarul are flux de numerar si o cifrd de afaceri serioas3", mentioneazd domnul

Dragoteanu.

iV.2 ANALIZA OFERTEI

Piata imobiliara nu a ramas neinfectatd de virusul chinezesc, ci, dimpotriva, resimte deja febra
pandemiei si se pare cd, potrivit specialistilor, 1si va reveni mai greu decit economia.
Implicatiile sociale si efectele asupra pietei imobiliare a COVID-19 ar putea fi resimtite si in anii
urmadtori, deoarece vor avea loc schimbdri semnificative asupra modului de a trdi si de a lucra,
apreciazd expertii din cadrul JLL. Acestia aratd cd munca la distantd, cumpdraturile online,
deglobalizarea langurilor de aprovizionare, initiativele de sustenabilitate si integrare a tehnologiei ar
putea fi modificate fundamental de aceastd criza globald. Raportul "COVID-19: Real Estate
Implications” realizat de JLL mentioneaza: "Focarul COVID-19 are un impact semnificativ asupra
economiei globale. Tn acest moment, toati lumea este de acord ci acesta va fi un soc puternic pentru
economie In prima jumdtate a anului 2022, 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 atat sansele unui impact de mai lunga
duratd asupra economiei globale i, prin extensie, asupra pietelor imobiliare sunt mai mari”. Din
punct de vedere investitional, in general, sectorul imobiliar rdmane fintr-o pozifie favorabila,
beneficiind de capital semnificativ inainte de acest soc, sunt de pdrere specialistii citatl, addugind:
"Acesti factori ar trebui sa contribuie la o conservare a valorii activelor imobiliare si ar putea ajutala o
revenire rapida a pietei.
ins3, investitorii vor redeveni precauti, avdnd in vedere nivelul de incertitudine, si isi vor indrepta
atentia, probabil, citre 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)".
Intreruperea lanturilor de aprovizionare globale reprezintd un impact major asupra sectorului
industrial si logistic. Lanturile de aprovizionare sunt revizuite, consolidate sau reinnodate acolo undé

au fost perturbate.
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Mutarea cdtre cumpdraturi online, in special pentru alimente, ar putea rdméne 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 {in de domeniul public, continua inc3, dar cu dificultdtile aferente,
ne-a spus Cristian Erbasu, pretedintele Federatiei Patronatelor Societatilor din Constructii (FPSC) si
proprietar al companiei Constructii Erbasu. Domnia sa ne-a explicat cd, 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 distanta sociald. Toate acestea sunt impedimente care se
regisesc in desfisurarea activititii pe santiere. In ceea ce priveste munca de birou, si companiile de
constructii s-au reorganizat, angajatii incercand sa lucreze de acas3, in functie de posibilititile tehnice
ale firmelor, ne-a mai spus Cristian Erbasu, apreciind: "Multe impedimente se vor agrava pe masura ce
starea de urgenta va continua. Este bine cd existd unele facilitati, dar si acestea rezolva doar o parte din
probleme, nu foarte multe. Companiile, chiar daca au scdpat poate de povara salariilor si a altor
cheltuieli, totusi raman cu unele cheltuieli pe care nu au cum sa le acopere. Ceea ce trebuie retinut este
faptul cd, pentru constructori, este posibil ca perioada si mai grea din punct de vedere economic si
urmeze dupd criza, la o anumita distantd, pentru cd pana nu apar proiecte de lucrdri pe piatd, acestia
vor parcurge o perioadd destul de lungd si grea, in care nu vor avea de lucru".

Urmare a acestei crize, creditele neperformante vor crese in volum, estimeaza expertul imobiliar Ion
Radu Zilisteanu, doctor In sconomie, subliniind cid agentiile imobiliare au problema ca potentialii
clienti nu mai vor sa mearga pe teren sa vizioneze.

fn acest context, perspectivele sunt destul de sumbre, preconizeazi domnia sa, adiugind:
"Epidemiologii spun cad in toamna 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. Si aceastd crizd va schimba comportamente, dar tabloul va fi altul, dupa terminarea

ei”.

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

comportamentului cumparatorilor si ofertantilor. Curbele cererii arata cum reactioneaza consumatorii
la modificarea pretului, iar curbele ofertei arata care este reactia ofertantilor la acelasi fenomen. Atat
cererea, cat si oferta sunt multimi de valori corespunzatoare unui numar mare de prefuri. Care dintre

aceste prefuri vor domina piata? Care va fi cantitatea de bunuri care va fi vandutd si cumpdratd pg
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piatd? Rdspunsurile la aceste intrebdri depind de modul in care interactioneazd ofertantii si

cumpdratorii pe piata. Aceastd 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 si le doresc, iar producitorii pot vinde toate bunurile

pe care sunt dispusi sa le pund la dispozitia pietei.

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 si practicd evaludrii sunt evidentiate pe pietele imobiliare.
Cunoasterea si Intelegerea comportamentului participantilor pe piatd sunt esentiale pentru conceptul
de cea mai buna utilizare (CMBU). Cand scopul unei evaluari este estimarea valorii de piati, analizi
celei mai bune utilizdri identifica cea mai profitabild utilizare competitivd pe care o poate avea
proprietatea imobiliard subiect.

Definitie:

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

“Utilizarea probabila in mod rezonabil si justificatda 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 rezultd cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare”.

Definitia termenului include in mod implicit ideea cad analiza CMBU este privitd din perspectiva
utilizarii unei proprietdti in ipoteza cd terenul este liber sau poate deveni liber prin demolarea
cladirilor existente.

Analizd terenului considerat a fi liber se concentreazd asupra utilizdrilor alternative, iar
evaluatorul testeazd fiecare utilizare rezonabild si probabild din punct de vedere a permisibilitatii
juridice, posibilitatii fizice, fezabilitdtii financiare si profitabilitdtii maxime.

Evaluarea se realizeaia in cea mai buna utilizare, respectiv utilizarea reﬁidentiala jsau

comerciala.

— ]
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VI. EVALUAREA PROPRIETATII

Conform Standardelor de Evaluare a bunurilor, editia 2022 ANEVAR, proprietatea se incadreazi la
grupa de proprietati rezidentiale. Avand in vedere tipul proprietatii subiect, specificul zonei analizate

si piatd imobiliara actuald, abordarile relevante si adecvate de evaluare sunt cea prin piatd, venit si cost.

VI.1. Evaluarea terenului
Terenul reprezinta principala sursa pentru orice venit generat de proprietate si are prioritate

asupra oricdrui venit generat de constructie. Valoarea terenului poate fi egald sau chiar mai mare decét
valoarea intregii proprietdti. Terenul are valoare, iar constructiile contribuie la valoare iar, atunci cind
nu se Intdmpli acest lucruy, constructiile trebuie demolate. In acest caz, costul eliberirii terenului este o
penalitate sau o contributie negativa a clddirii, care va fi dedusa din valoarea terenului.

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

Cele sase metode recunoscute de evaluare a unui teren sunt:

e Comparatia directa - utilizata pentru evaluarea terenurilor libere sau care sunt considerate a fi
libere pentru scopul evaluarii. Valoarea de piata se obtine din dovezile de piata ale preturilor de
tranzactionare ale unor terenuri similare, adica valoarea de piata poate fi obtinuta in urma analizei
preturilor de piata ale terenurilor libere comparabile, din aceeasi arie de piata, care au fost
tranzactionate sau sunt oferite la o data apropiata de data evaluarii.

» Extractia de pe piata - consta in determinarea valorii terenului liber ca o marime reziduala,
dupa ce din pretul curent de vanzare al intregii proprietati imobiliare (teren plus constructii) s-a
scazut costul de inlocuire net al constructiilor si amenjarilor.

¢ Alocarea - se bazeaza pe principiul echilibrului si pe cel al contributiei, conform carora exista
un raport procentual normal intre valoarea terenului si valorea intregii proprietati, specific diferitelor
categorii de proprietati imobiliare, aflate in locatii diferitelor. Acest raport procentual se obtine din
analiza preturilor de vanzare ale unor proprietati comparabile (teren si constructii), dintr-o arie
comparabila si competitiva invecinata, cu caracteristici similare.

o Tehnica reziduala sau tehnica capitalizarii directe a venitului net din exploatare alocat
terenului, ca marime reziduala, este inscrisa in abordarea prin venit, fiind utilizata cand fluxul de venit
este generat atat de constructii, cat si de teren. Aceasta tehnica necesita 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 capitalizarea venitului net din

.

exploatare alocat doar terenului, cu o rata de capitalizarii.
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o Capitalizarea directa a rentei se aplica in cazul in care venitul se obtine din cedarea dreptului

de folosinta a terenului in schimbul unei rente sau chirii.
e Analiza fluxului de numerar actualizat - reprezinta o analiza a parcelarii si dezvoltarii terenului

neamenajat, pe premise amenajarile si cladirile proiectate reprezenta cea mai probabila utilizare a

terenului sau prin exploatarea resurselor de pe teren.

In cazul proprietatii subiect al evaluarii, estimarea valorii de piata se face in bazq tehnicii

reziduale a terenului (abordarea prin venit).

T N e L T S P s
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VII. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

VIL.1 Analiza rezultatelor
Reconcilierea este analiza unor rezultate alternative pentru a ajunge la estimarea finala a valorii.

Pregitindu-se pentru reconcilierea rezultatelor, evaluatorul face o revedere a intregii evaludri,
asigurandu-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, fundamentata
si semnificativa sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.

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

In urma aplicarii tehnicii reziduale a terenului VALOAREA DE PIATA a terenului cu suprafata de

71 mp este de 3.500 lei.

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii, precum si considerentele privind
valoarea sunt:

e Scopul evaluarii reprezinta un factor important ce trebuie luat in considerare la alegerea
valorii finale. Daca avem in vedere scopul evaluarii —~concesionarea, cea mai optima valoare o
constituie valoarea de piata. Estimarea valorii de piata prin metoda comparatiilor directe,

metoda inscrisa in abordarea prin piata, a parcelei de teren se considera cea mai adecvatey

GEOSTONE S.R.L.
Membru corporativ ANEVAR, legifimatie 433/2022
CUI: 22714221, ]33/1701/2007
Cont: RO34 BRDE 3408 V238 5269 3400 Banca B.R.D. Suc. C-lung Moldovenesc28°



GEOSTONES.R.L.

Campulung Moldovenese

st AlesandruVlahuta,nr. 194, jud Suceava
mebil: 074 315.5245 /074 333 .8249

email: gabrieladanan @y akoo.com

VII.2 Concluzia asupra valorii

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor asupra pietii imobiliare si valorii obtinuta in baza
abordarii prin venit, (tehnica reziduala a terenului), in opinia evaluatorului, la data de 07.10.2022
VALOAREA DE PIATA a TERENULUI IN SUPRAFATA DE 71 MP (NR. CAD. 32141), CU UTILIZARE
REZIDENTIALA/COMERCIALA, amplasat in com. OSTRA, zona centrala (la limita zonei de blocuri
de locuit), jud. Suceava, aflata in proprietatea COMUNEI OSTRA - DOMENIUL PRIVAT,este de:

Valoarea de piata a terenului cu 3.500 lei respectiv 710 eur

suprafata 71 mp (10 eur/mp)
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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

PIETH

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

Sunt cuprinse in cadrul raportului de evaluare.

BIBLIOGRAFIE

Standardele de Evaluare, editia 2022;

Standarde Profesionale Europene pentru Evaluarea Proprietatilor Imobiliare - TEGOVA
Metoda costurilor segregate - Corneliu Schiopu, IROVAL 2011

Cladiri, sisteme-subsisteme constructive - Constantin Pestisanu, Corneliu Schiopu, Colectia
Biblioteca ANEVAR, 2005

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

Inspectia proprietatilor in scopul evaluarii - Corneliu Schiopu, Colectia Biblioteca Anevar, 2 AQOS
Culegerea datelor primare — [IROVAL, autor ing. Gh. Badescu

Evaluarea proprietatii imobiliare - Editia a doua canadiana, 2004

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

Informatii directe de la institute de proiectare, societati de constructie

Baze de date specializate ale expertilor, studii de piata efectuate de evaluatori pent: u swauyu ea

preturilor actuale
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ESTIMAREA NIVELULUI CHIRIEI ANUALE ASUPRA TERENULUI in baza
ABORDARII PRIN VENIT (tehnica reziduala a terenului)

Tehnica reziduala a terenului presupune ca valoarea cladirii poate fi estimata in mod separat. In
aplicatiile terenului rezidual, se ia in considerare cea mai buna utilizare a unei cladiri care nu este
inca construita.

Estimarea venitului net atribuibil terenului, necesita estimarea venitului net a proprietatii,

respectiv.

NIVELUL CHIRIEI asupra proprietatii (teren in supragfata de 71 mp si

cladire (comerciala) ce poate fi edificata pe teren (avand in vedere 3,00
amplasarea in zona centrala a com. Ostra (eur/mp/luna)

VENIT BRUT POTENTIAL VBP (eur/an) 2.556 €
Grad de ocupare (%) 90%
VENIT BRUT EFECTIV (eur/an ) a PROPRIETATII (teren si terasa) 2.300 €
Cheltuieli de exploatare

* fixe

- impozite pe propr. imob. (eur/an) 178 €
- asigurare (eur/an) 0€
Subtotal cheltuieli fixe (eur/an) 178 €
* variabile

- management 0% 0€
-administrator 0% 0€

- salarii personal intretinere 0% 0€

- utilitati spatii comune 0 % 0€

- alocari pentru reparatii si intretinere, eur/an 142 €
Subtotal cheltuieli variabile (eur/an) 142 €
CHELTUIELI DE EXPLOATARE TOATALE (eur/an) 320€
VENIT NET EFECTIV (VNE) (eur/an ) atribuit proprietatii 1.981 €
imobiliare : '
Valoarea cladirii se estimeaza ca fiind costul curent de construire a unei

cladiri noi, care reprezinta cea mai buna utilizare a terenului sau

. . . 19.312 €

amplasamentului. In cazul de fata constructia ce poate fi edificata, avand un

cost de inlocuire net de:

Rata de capitalizare a cladirii, conform datelor de piata este de: 10%
Venitul net efectiv atribuit cladirii (eur/an) este de: 1.931€

Estimarea nivelului chiriei pentru teren se va estimata din VNE a terenului, calculat din VNE a
proprietatii minus VNE a cladirii

VENIT NET EFECTIV (VNE) (eur/an ) atribuit terenului : 50€
Rata de capitalizare a cladirii, conform datelor de piata este de: 7%
VALOAREA DE PIATA a terenului in suprafata de 71 mp,  3.500 lei
e estede k) | X
Curs schimbat valutar conform BNR din data de 06.10.2022, 1 eur este de 4,9366 lei Yy :
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