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RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN, FANEATA, CU SUPRAFATA DE
9.405 MP

TIP PROPRIETATE: teren categoria de folosinta faneata

ADRESA PROPRIETATE: Intravilan sat Ostra, com. Ostra, jud. Suceava
DATA EVALUARII: 24.11.2023

EVALUATOR: GEOSTONE SRL, membru corporativ ANEVAR
BENIFICIAR: PRIMARIA COMUNEI OSTRA

DESTINATAR: PRIMARIA COMUNEI OSTRA

PROPRIETAR: COMUNA OSTRA -DOMENIUL PRIVAT |

N4

et ;

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte
sau in totalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al GEOSTONE S.R.L.
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[. INTRODUCERE
REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE SI AL CONCLUZIILOR
OBIECTUL EVALUARII: TEREN INTRAVILAN, CU CATEGORIE DE FOLOSINTA FANEATA CU

COMPONENTE NON

SUPRAFATA DE 9.405 MP, inscris in Cartea Funciara 30764/0Ostra, cu

nr. cad. 30764, amplasat in sat Ostra, com. Ostra, jud. Suceava.

In cadrul imobilului nu au fost constatate componente nonimobiliare

IMOBILIARE

PROPRIETAR COMUNA OSTRA - DOMENIUL PRIVAT

ADRESA Sat Ostra, com. Ostra, jud. Suceava - zona mediana ocupata de case de

PROPRIETATI locuit si téren uri virane

DESTINATAR PRIMARIA COMUNEI OSTRA

NATURA SI SURSA iinformatiile referitoare la proprietate au fost puse la dispozitie de

INFORMATIILOR catre reprezentantul PRIMARIEI OSTRA.

SCURTA DESCRIERE  Zona amplasarii: imobilul este amplasat in zona mediana a satului

A IMOBILULUI Ostra, com. Ostra, la limita cu DJ177A, paraul Brateasa si drum vicinal.
Tipul zonei: zona ocupata de terenuri virane, case de locuit si unitati de
prestari serivicii, zona intravilan.
Vecinatati: la Nord si Vest - DJ177A, la Est paraul Brateasa, la Sud -
drum vicinal, paraul Brateasa.

CONDITH Nu s-au identificat conditii deosebite

LIMITATIVE

DEOSEBITE

TIPUL VALORII Valoarea de piata

SCOPUL EVALUARII  INFORMARE ASUPRA VALORII DE PIATA A PARCELEI DE TEREN CU
SUPRAFATA DE 9405 MP

DATA EVALUARII 24.11.2023

DATA RAPORTULUI  24.11.2023 _

DATAINSPECTIEI Inspectia a fost realizata de catre reprezentantul firmei GEOSTONE SRL

. in prezenta reprezentantului primariei.
CURS DE SCHIMB BNR  4.9703 lei echivalent 1 eur
LADATAEVALUARI ‘ \7

GEOSTONE S.R.L.
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GEOSTONE

DATE PRIVIND Evaluareg proprietatii imobiliare tine cont de un drept absolut de
3 DREPTULDE roprietate, neafectat de alte drepturi conexe.

PROPRIETATE Conform partii a II-a din extrasul de carte funciara, terenul in suprafata
de 9.405 mp este inscris cu drept deplin de proprietate in favoarea in
favoarea COMUNEI OSTRA -DOMENIUL PRIVAT, dobandit prin Lege.

Conform partii a Ill-a din extrasul de carte funciara, asupra terenului
nu sunt inscrise sarcini.
4  DATE PRIVIND ACTE Nu s-au pus la dispozitie
DE PROPRIETATE
5  DATE PRIVIND Extras de carte funciara

DOCUMENTATIA Plan de amplasament si delimitarea imobilului

CADASTRALA

ZONA DE o Tipul zonei: zona intravilan, ocupata predominant de terenuri

AMPLASARE virane, case de locuit unifamiliale

ARTERE IMPORTANTE  conform Plan de amplasament si delimitarea imobilului, parcela de

7  DECIRCULATIE IN teren dispune de cale de acces - D] 177A si drum vicinal.

APROPIERE

CARACTERUL Zona intravilan, ocupata de terenuri virane si case de locuit

EDILITAR LA ZONEI

UTILITATI EDILITARE ~ Zona dispune de: retea energie electrica si apa

ALE ZONEI

UTILITATI Retea alimentare energie electrica

DISPONIBILE :

PROPRIETATII

AMBIENT Linistit
8 METODE UTILIZATE Metoda comparatiei directe - 144.900 lei (fara TVA)

VALOAREA BE 144.900 lei respectiv 29.155 eur
7 Flh EiSlaln (valorile nu contin TVA)
10 IPOTEZE SPECIALE Nu s-au identificat ;

UTILIZATE | A\

e
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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 24.11.2023, este estimatd la 24.11.2023

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

Evaluator: ing, Nisioi Garbriela-Dana

Data certificarii: 24.11.2023

GEOSTONE S.R.L.
Membru corporativ ANEVAR, legitimatie 433/2023
CUIL: 22714221; ]33/1701 /2007
Cont: RO34 BRDE 340S V21.147 5269 3400 Banca B.R.D. Suc. C-lung Moldovenesc 6
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II. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

I£.1 [dentificarea si competenia evaluatorului
Date despre evaluator:

Denumire societate: S.C. GEOSTONE S.R.L.
Membru corporativ ANEVAR
Nr. autorizatie ANEVAR -433/2023
Cod unic de inregistrare: 22714221
Nr. inregistrare: [33/1701/2007
Sediu social: Campulung Moldovenesc, str. Alexandru Vlahuta, nr. 19 A, jud. Suceava

Date despre evaluatorul care a intocmit raportul de evaluare:
Ing. Nisioi Gabriela Dana
Evaluator autorizat EPI, EBM, Legitimatie nr. 14719/2023:
- Evaluator autorizat de proprietdti imobiliare - constructii comerciale, constructii industriale si
agricole, constructii comerciale, constructii speciale gi anexe
- Evaluator autorizat de bunuri mobile - masini, echipamente si utilaje, linii tehnologice, mijloace de
transport
Absolventd a cursurilor de pregitire profesionald continud in domenii precum: Standardele
Internationale de Evaluare (IVS), Garantarea imprumutului, Deprecierea constructiilor, Evaluarea
stocurilor, Evaluarea activelor de infrastructurd, Analiza celei mai bune utiliziri, Particularititi in
evaluarea echipamentelor, [dentificarea cadastrald a proprietitii imobiliare.

Experienta in domeniul evaluarilor proprietdti imobiliare —14 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. 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 comuna Ostra, fata de care evaluatorul poagta raspundere pentru

corectitudine si acuratetea datelor prezentate.

GEOSTONE S.R.L.
Membru corporativ ANEVAR, legitimatie 433/2023
CUI:22714221; ]33/1701/2007
Cont: RO34 BRDE 3405 V21.147 5269 3400 Banca B.R.D. Suc. C-lung Moldovenesc 7
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GEOSTONES.R.L.

Campulung Moldevenesc

str-Alexandry Viabuta,nr. 194, jud Suceava
mohil; 074 315.5245 /074 333 .8249
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I1.3 Scopul evaluarii
Scopul prezentei evaluari_este INFORMARE ASUPRA VALORII DE PIATA A PARCELEI DE TEREN CU
SUPRAFATA DE 9405 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.

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

¢ Adresa proprietatii (adresa postala, cod postal): comuna Ostra, sat Ostra-intravilan, jud. SV

e Descriere legala conform cadastru si CF:

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

TEREN INTRAVILAN, CU CATEGORIE DE FOLOSINTA FANEATA CU SUPRAFATA DE 9.405 MP, inscris
in Cartea Funciara 30764/0stra, cu nr. cad. 30764;

Conform partii a II-a din extrasul de carte funciara, terenul in suprafata de 9.405 mp este inscris cu
drept deplin de proprietate in favoarea COMUNEI OSTRA -DOMENIUL PRIVAT, dobandit prin Lege.
Conform partii a III-a din extrasul de carte funciara, asupra terenului nu sunt inscrise sarcini.

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

e Date privind dreptul de proprietate
v" Dreptul de proprietate: absolut (posesie, folosinta, dispozitie), fara alte drepturi subordonate.
¥" Dreptul de proprietate supus evaluarii: drept absolut asupra imobilului.
v Diferenta scriptic-faptic: Analizand actele cadastrale si extrasul de carte funciara evaluatorul
nu a sesizat diferente intre scriptic si faptic, respectiv proprietatea fizic se prezinta ca cea

descrisa in acte.

Il. 6 Tipul 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 .
¢ Definitie si sursa: Avand in vedere scopul in care a fost solicitat prezentul raport de evaluare, si anume
vanzarea imobilului, 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 sfnrl!\arfivni"i in radrul
schimbului ipotetic sau situatiile in care se presupune ca activul se schimba.
Definitie conform Standardelor de Evaluare a bunurilor, editia 2022.
bR G i Sl ks ol e SR )
GEOSTONE S.R.L.
Membru corporativ ANEVAR, legitimatie 433/2023
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Campulung Moldevenesc
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mabil: 074 3155245 /074 333 .8249

email: gabrigledanan @yahoo.com GEDS-I_M

«Valoarea de piatd 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 cunostingd de cauzd, prudent si firdg
constrdangere.»

e Moneda exprimarii valorii: Valoarea de de piata in prezentul raport de evaluare este

prezentat in moneda lei si eur, la solicitarea clientului. Cursul schimb valutar conform BNR, la

data evaluarii este de 4,9703 LEI pentru 1 eur.

1.7 Data evaluarii
e Data evaluarii: 24.11.2023

e Concluzia asupra valorii s-a realizat in data de 24.11.2023 si este valabila la aceasta data.

uari

[

[l. 8 Documentarea necesara pentru efectuarea eva
e Definirea misiunii de evaluare este efectuata de evaluator in comun acord cu beneficiarul
serviciilor de evaluare si are drept scop stabilirea conditiilor si criteriilor de desfasurare a lucrarilor
de evaluare. Misiunea de evaluare include urmatoarele elemente care sunt prezentate in cadrul
prezentului raport: identificarea proprietatii imobiliare; identificare a drepturilor de proprietate
evaluat; destinatia evaluarii si orice limitare legata de aceasta; definitie a tipului de valoare; data
evaluarii si data raportului; identificare ariei de aplicabilitate a evaluarii si a raportului; identificare a
oricaror conditii limitative pe care se bazeaza evaluarea.

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

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

o Documentarea si analizele necesare evaluarii: In indeplinirea misiunii de evaluare
solicitata, evaluatorul a analizat documentatia ce priveste proprietatea si anume extras de carte
funciarasi a realizat analiza asupra zonei amplasarii proprietatii prin inspectiei si culegerea
informatiilor despre zona si anume tip cladiri, cai acces, iluminat stradal, distanta pana la mijloace de
transport in comun, magazine, prezenta unor elemente care provoaca disconfort auditiv, etc, cat si
piata imobiliara, segmentul de piata al proprietatilor comerciale/industriale/prestari servicii

amplasate, preferabil, in acceeasi zona.

11.9 Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se va baza evaluare
o Informatii aferente definirii temei:
- Atestarea dreptului de proprietate asupra imobilului s-a realizat in baza e\(tra,s.plui de

informare din cartea funciara.

GEOSTONE S.R.L.
Membru corporativ ANEVAR, legitimatie 433/2023
CUI: 22714221; ]33/1701/2007
Cont: RO34 BRDE 340S V21.147 5269 3400 Banca B.R.D. Suc. C-lung Moldovenesc 9
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Campulung Meldovenzse

str. Alexandru Viahuta,nr. 194, jud. Suceava
mabil: 074 315.5245 /074 333 .8249
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- Proprietarul bunului imobil pentru istoric, utilizare, delimitare fizica legate de proprietatea
imobiliara evaluata, este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate.

- Suprafetele imobilului au fost preluate din planul de amplasament si fisa corpului de
proprietate.

- 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 comuna Ostra, jud.
Suceava.

- Informatiile privind zona evaluatorul le-a cules in mare parte la data inspectiei prin
interogarea locatarilor din zona.

- Infrastuctura zonei a fost analizata de catre evaluator la data inspectiei si privitor la retelele
disponibile in zona si calitatea lor au fost preluate din informatiile proprietarului.

Informatiile preluate din surse publice se presupune a fi credibile. Corectitudinea preluarii
informatiilor ramane in responsabilitatea evaluatorului.
e Informatii descriptive:

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

Informatiile descriptive observate si culese de evaluator raman in responsabilitatea

acestuia.

I1,10 Ipoteze si ipoteze speciale
La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale, prezentate in cele ce urmeaza.

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

celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de
evaluare sunt urmatoarele:

¢ Evaluatorul a examinat actele imobilului si a identificat proprietatea impreuna cu reprezentantul
proprietarului. Locatia si limitele proprietatii indicate de proprietar se considera a fi corecte.

e Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legald, care afecteazi fie proprietatea
imobiliara evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de citre
evaluator. In acest sens se precizeaza cd nu au fost facute cercetari specifice la arhive, iar
evaluatorul presupune ci titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona. In cazul in care

existd o asemenea situafie si este cunoscutd, aceasta este mentionati in raport. Proprietatea
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imobiliara se evalueazd pe baza premisei ci aceasta se afld In posesie legald (titlul de proprietate

este valabil) si responsabila.

o Se presupune cd proprietatea imobiliard in cauza respecta reglementirile privind documentatiile
de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate
aceste cerinte, valoarea de piati va fi afectati.

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

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

e Evaluatorul nu are cunostintd asupra stdrii ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fird a
se limita doar la acestea, starea §i structura solului, structura fizici, sistemele mecanice si alte
sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea
imobiliarad in cauzi sau de pe o proprietate fnvecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase,
substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietitii. Se presupune ci nu
existd astfel de conditii daca ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in
perioada efectudrii analizei obisnuite, necesara pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest
raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stirii proprietitii, astfel
de informatii depdsind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferi
garantii explicite sau implicite in privinta stérii in care se afld 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.

_® Sepresupune o detinere responsabila si un management competent al proprietatii.

e Nuarealizat 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.
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asupra starii tehnice a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida

integritatea structurii sau sistemului cladirilor/constructiilor.

Evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din

surse pe care le considerd a fi credibile i evaluatorul considerd cid acestea sunt adevirate si

corecte. Evaluatorul nu Isi asuma responsabilitatea In privinta acuratetei informatiilor furnizate de

terte parti,
Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va dezvalui

unei terfe persoane, cu excepfia situatiilor previzute de Standardele de Evaluare si/sau atunci

cand proprietatea a intrat Tn atentia unui corp judiciar calificat.

Evaluatorul a fost de acord s3-si asume realizarea misiunii incredintate de citre clientul numit in

raport, in scopul utilizdrii precizate de catre client si in scopul precizat in raport.

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

fost identificate;

LL11R

estrictii de utilizare, difuzare si publicare
3

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.

Posesia raportului nu confera dreptul de a-1 publica;

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

Evaluatorul nu-si asum responsabilitatea pentru efectele juridice;

Evaluatorul nu-si asuma responsabilitatea pentru orice modificare neutorizata adusa
raportului;

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: 24.11.2023 Evaluator: ing. Nisioi Gabriela Dana

1I.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.
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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 conformare
o SEV 103 - Raportarea evaluarii
o SEV 104 - Tipuri ale valorii
e 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.

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 un

rezultat predestinat al evaluarii.
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III. PREZENTAREA DATELOR

IIL.1 Date despre aria de piata, comuna, vecinati si localizare
Proprietatea este amplasata in sat Ostra, in zona mediana a com. Ostra, jud. Suceava, cu deschidere la

drum de acces D] 177A si limitat pe cealalta latura de paraul Brateasa.
Ostra este satul de resedintd al comunei cu acelasi nume din judetul Suceava, Bucovina, Romania.
Proprietatea este amplasata in zona mediana, in zona ocupata de terenuri virane, fanete si de case de

locuit unifamiliale.

I1L.2. Descrierea amplasamentului

SUBIECT TEREN INTRAVILAN, FANEATA

IDENTIFICARE CADASTRALA CF 30764 UAT Ostra, nr. cad. 30764 \\
CLIENT SIUTILIZATOR COMUNA OSTRA (domeniul privat)

SCOPUL EVALUARII Informarea valorii de piata a proprietatii funciare

DREPT DE PROPRIETATE deplin

EVALUAT
RESTRICTII DE UTILIZARE fara {
CONDITII DE FINANTARE plata integrala \\\
CONDITIHI DE VANZARE independent /nepartinitoare

CONDITII DE PIATA curente

ADRESA sat Ostra, com. Ostra, jud. Suceava

imobilul este amplasat in zona mediana a satului Ostra, com.

Ostra, lalimita cu DJ177A, pardul Brateasa si drum vicinal.

AMPLASARE %
Vecinatati: la Nord si Vest - DJ177A, la Est pardul Brateasa,

la Sud - drum vicinal, pdraul Brateasa.
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SUPRAFATA (mp)
DESTINATIE
TOPOGRAFIE
FORMA
UTILITATI

ACCES

DESCHIDERE LA DRUM ACCES

SITUATIA ACTUALA A
TERENULUT

INDICATORI URBANISTICI
VECINATATI

PUNCTE DE INTERES
ARTERE IMPORTANTE

GEOSTONE

9.405 mp

Teren cu categoria faneata
terenuri aflate in zona de munte
forma neregulata

electricitate

conform Plan de amplasament, parcela de teren dispune de cale de
acces la DJ177A si drum vicinal.

D] 177A
la data inspectiei terenul era liber de constructii, fiind ocupat de
vegetatie

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

Vecinatati: la Nord si Vest - DJ1774, la Est pardul Brateasa,
la Sud - drum vicinal, pardul Brateasa.

amplasarea in zona mediana a satului Ostra, com. Ostra.
D] 177A, drum recent renovat, asfaltat cu o banda pe sens

111.3 Componente non imobiliare

Terenul NU dispune de componente non imobiliare.

[11.4 Istoricul proprietatii subiect

v" Data achizitiei/ data construirii: terenul a fost dobandit in 2017 prin Lege.

v" Transferuri ulterioare de drepturi: nu s-au realizat.

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

iu. Evaluatorii

folosesc analiza piefei pentru a determina dacid este o confirmare a pietei pentru o proprietate
existentd cu o anumita utilizare sau daci este evident cd va fi o confirmare a pietei pentru o utilizare
propusa a unui amplasament intr-un moment fn viitor.

Analiza pietei constituie baza pentru a determina cea mai bund utilizare a unei proprietiti. O

constructie existentd sau propusa pentru o anumita utilizare poate fi considerata in functie de criteriile
fezabilitatii financiare si productivitatii maxime numai dupa ce s-a demonstrat ci existd o confirmare
corespunzdtoare pe piatd pentru existenfa acelei utilizari. Analizele mai aprofundate merg la
specificarea caracterului acestor confirmiri si asemenea studii pot determina strategii de marketing
pentru o proprietate existenta sau propusd, pot defini caracteristici de proiectare a unei dezvoltiri
imobiliare sau sd ajute la estimarea cotei de piatd pe care ar putea sd o cucereasci proprietatea si la
estimarea ratei de absorbtie probabile.

Pentru a evidentia confirmarile pietei pentru o anumitd utilizare a unei proprietiti, analistul
trebuie sa identifice relatia dintre cerere i oferta competitivd de pe piata analizaté - acum si in viitor.
Aceasta relatie aratd gradul de echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeazi piata prezenti si
conditiile ce ar caracteriza piata peste o perioadi de prognozi.

Valoarea de piata a unei proprietati este fn mare méasura o functie de pozitia sa competitiva pe
piata sa. Cunoscénd caracteristicile proprietdtii evaluate, evaluatorul va putea identifica proprietatile
competitive (oferta) si va putea infelege avantajele comparative pe care proprietatea le oferd
potentialilor cumparitori (cererea). impreuni cu intelegerea conditiilor economice, a efectului lor
asupra pietelor imobiliare, evaluatorul va putea aprecia mai bine influentele externe ce afecteazi
proprietatea.

IV.1 Analiza productivitatii proprietatii

Piata imobiliard din Romdnia are suficiente resurse pentru a continua si se dezvolte si in 2023. Acest lucru se
datoreazd faptului cd o dinamicd de 3-4% pentru economia locald este realizabild chiar si in contextul actual, in
care conflictul din Ucraina si adevdratul impact al tndspririi politicii monetare din zona euro si SUA nu a fost incd
resimtit pe deplin, previzioneazd consultantii Colliers.

In timp ce anul de exceptie 2022 va fi probabil urmat de un an de reechilibrare pe segmentul investitiilor imobiliare
din perspectiva activitdtii, piata spatiilor logistice si industriale rdmdne unul dintre cele mai dinamice sectoare
imobiliare. Cu toate acestea, consultantii Colliers atrag atentia cd 2023 ;rr putea fi dominat si de mult zgomot politic,

o - . § . ; ; b ;
avdnd in vedere alegerile prezidentiale, parlamentare, locale si europarlamentare din 2024, care ar putea opri sau

\
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incetini reformele semnificative de care economia roméneascd are nevoie pentru a rdmdne competitivd pe termen
lung.

Desi existd loc pentru nol surprize negative, economia Romdniei pare sd fie pozitionatd decent la inceputul anului
2023 si nu se intrevede nicio recesiune in clipa de fatd. Avéind in vedere cd numdrul de angajati se aflid la un nivel
maxim de mai bine de doud decenii, iar companiile continud sd se extindd, cheltuielile de consum ar trebui sd
ramdnd stabile, intrucdt o piatd a fortei de muncd cu o ofertd limitatd ar trebui sd stimuleze cresterea salariilor.
Ajutd si o majorare substantiald a salariului minim.

Pe mdsurd ce sferele globale de influentd se remodeleazd, regiunea Europer Centrale si de Est a devenit una dintre
cele mai importante la nivel global. Acest lucru ar trebui sd deschidd posibilitatea unei cresteri puternice pe termen
lung pentru Romdnia, care este membrd a NATO si a UE, dar are si alte avantaje economice, cum ar fi decalajul
mare dintre costurile fortei de muncd si nivelul productiei pe cap de locuitor.

Politica va fi in centrul atentiei in acest an. Anul 2024 va fi destul de plin de evenimente pentru Roménia, deoarece
tara noastrd va avea patru tipuri de alegeri diferite, iar consultantii Colliers se asteaptd ca impulsul de a continua
reformele semnificative, in special cele pe partea fiscald, sd scadd, politicienii urmdnd sd incerce mai degrabd si
ademeneascd alegdtorii cu promisiuni si potentiale mdsuri populiste. Acest lucru este deosebit de relevant pe termen
mediu, deoarece ajutorul financiar al UE post-pandemie este semnificativ, dar este conditionat de adoptarea
anumitor reforme.

In timp ce European Green Deal din 2020 a accelerat adoptarea criteriilor ESG (environment, social,
governance/criterii de mediu, sociale si de guvernantd), cresterea bruscd a preturilor la energie, inregistratd in
2022, a adus un nou impuls. In consecintd, consultantii Colliers anticipeazd cid vom asista la o diferentiere si mai
mare a chiriei/valorii clddirilor fn functie de cdt de ecologice/eficiente sunt aceste proprietdti, Acest lucru ar trebui
sd se aplice tuturor sectoarelor imobiliare, dar in special zonei de birouri si sectorului industrial. “Incd din 2020, de
la adoptarea European Green Deal vedem o atentie tot mai mare acordatd clddirilor verzi, dar in ultimii ani se
observd o accelerare a interesului, mai ales pe zona de eficientd energeticd, in conditiile in care chiriile si service
charge-ul au crescut simtitor. Din acest punct de vedere, vom mai vedea o diferentiere la nivelul pietei, intre clddirile
bune si celelalte”, a declarat Silviu Pop, Director CEE & Romania Research la Colliers.

Cu exceptia cazului in care perspectivele economice generale se deterioreazd semnificativ, cererea de spatii de
birouri ar trebui sd rdménd relativ decentd, spun specialistii Colliers. In contextul unor livréri destul de reduse -
doar 3 cladiri de birouri de dimensiuni mai considerabile sunt planificate pentru 2023 in Bucuresti, iar calendarul
de livrdri de asemenea proiecte pentru 2024 este in prezent gol -, la care se adaugd o ratd micd de neocupare
pentru cladirile de birouri bune/moderne, am putea fncepe sii vedem fn 2023 semne concrete ale unei piete a
proprietarilor, aspect care poate aduce si o crestere mai ampld a chiriilor. Pe de altd parte, existd chiriasi mari care
nu au luat fncd nicio decizie cu privire la spatiile de birouri, si in caz cd renuntd la suprafete importante, ar putea
atenua partial unele dintre problemele legate de ofertd. “Pe piata de office, cererea de inchirieri a revenit, dar
suntem fncd departe, comparativ cu valorile pre-pandemie”, a addugat Silviu Pop.

Reechilibrarea este cuvdntul de ordine pentru piata de investitii imobiliare din Romdnia. Mai mult, calendarul

limitat de livrdri de nof birouri are o relevantd deosebitd pentru scena investitionald, care s-a &agwt pe astfel de
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proiecte. Astfel, in 2023 am putea asista la o injumdtdtire a volumului tranzactionat fatd de cele peste 1,2 miliarde

de euro din 2022. Perspectivele pe termen scurt par provocatoare, inclusiv dacd ludm in considerare cd ne aflim
intr-o perioadd de redescoperire a preturilor. “Pe viitor, lucrurile se mutd intr-o zond mai incertd, din cauza acestor
dobdnzi in crestere vom vedea tranzactii mai oportuniste, probabil o injumdtdtire a volumului tranzactional in

2023", puncteazd reprezentantul Colliers.

S WM ’i sdjetil- imokilia - =211

1 v

IV.2 Delimitarea pietii

Piata analizata se refera la proprietati imobiliare funciare (terenuri libere), pretabile pentru
agricultura, amplasate in comuna Ostra, jud. Suceava.
IV.3 Analiza cererii si ofertei pe piata imobiliara destinate obiectivelor comerciale (turistice)
ntiale

Tntr-o scurti analiza Imobiliare.ro privind prognozele pentru anul 2023, majoritatea respondentilor - analisti si

experti din real estate rdman pozitivi cu privire la perspectivele sectorului si continu3 si aibi convingere in
relevanta strategiilor lor §i fn 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
inseamnd deloc cd piata s-a prdbusit.” Acesta mai considerd ci rezultatul care se va inregistra in 2023 trebuie
contextualizat.

Cum au evoluat vinzarile in 2022

»Vanzdrile de locuinte din Bucuresti si lifov 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 réndul séu a adus o
crestere a vanzdrilor de locuinte cu 5,3% fatd de anul 2019. Deci, in ultimii trei ani am inregistrat o crestere a
vénzdrilor 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 noilor conditii de piaté
nu vor avea niclo sansd sd vdndd.”, transmite Alexandru Pricop.

De ce au crescut preturile

La randul sdu, Ramona Ganea, senior manager Sudrezidential.ro, considerd ci 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 utilitd{i a unui imobil nou, criza fortei de muncé, in special calificati si
costurile mai mari pentru manopere.

Cererea scazutd din piata nu poate convinge niciun investitor si vinda 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 vad sd existe posibilitatea scdderii preturilor drastic, pdnd cand nu vor scidea preturile
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 cregterile de pref, cel putin nu pentru imobilele aflate in constructie, Ce Incerc sd
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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 dezveltatori sunt mult mai flexibili in ceea ce priveste modalitatea de achizitie si au
adoptat ca modalitate de platd variante diverse de rate la dezvoltator fird dobdndd, oferind astfel oricui
posibilitatea sd achizitioneze fird costuri suplimentare,” afirma seniorul manager Sudrezidential.ro.

Totodatd, Ramona Ganea sustine cd 2023 va fi un an de acomodare, un an de tranzitie citre o noui piati
imobiliara, una adaptatd nevoilor actuale ale cumparétorilor, o piata care va livra imobile de o calitate superioara
si sper eu, o piata imobiliara predictibila si stabila.

"Preturile locuintelor in 2023

Daniel Crainic, director de marketing Imobiliare.ro, anticipeazi ca vom avea o primi jumitate de an caracterizati
prin efectul diversilor factori de stres (inflatia, costul cu energia electricd, costul finantirii), factori ce se vor
rasfrAnge asupra cumparatorilor care vor ramane relativ retinuti in decizia de cumparare.

JPreturile vor fi relativ stabile, cu mici scdderi contextuale pe anumite seqgmente mass-market. Pe alocuri vom vedea
oferte bune la revdnzare (diferenta dintre preturile de contractare fn anul 2019 si anul 2020, fatii 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 crestere a numdrului de tranzactii pe fondul stabilizdrii preturilor apartamentelor dar si a inflatiei.
Cresterea tranzactiilor si oferta in scddere (pentru cd se construieste si se autorizeazd mai putine proiecte) va duce
la o crestere a preturilor, cu efecte ce vor fi resimtite mai ales in 2024 - 2025, Chiriile in marile orase vor creste '
semnificativ fn anul 2023, cu peste 10%),” sustine directorul de marketing al Imobiliare.ro .

+Este o piafd in 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 Remax, 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 cumpdrdtori speriindu-se de
contextul economic, politic, social s.a.m.d. si renungdnd astfel la ideea de cumpdrare sau poate preferdnd sd astepte
o scddere a prefurilor.”

in ceea ce priveste piata imobiliard din Brasov, orasul cu una dintre cele mai rapide dezvoltiri imobiliare,
specialistii din domeniu anunti ci anul 2023 nu va Incetini ritmul dezvoltirilor din aceasti zoni.

~Cresterea preturilor pentru locuinte, pe care Brasovul a avut-o in acest an, cu precddere in trimestrul al Ill-lea este
datoratd, pe de o parte, faptului cd in anii trecuti Brasovul nu a avut o dezvoltare la fel de puternicd pe segmentul
rezidential, asa cum s-a Intdmplat in alte orase din tard. Livrdrile de imobile noi din acest an au accelerat
dezvoltarea in orasul din centrul tdrii, lar acest proces va continua si in anul urmdtor. Anul 2022 a fost unul dificil
din punct de vedere al vdnzdrilor, al cregterilor prefurilor materialelor de constructii si al costului cu forta de muncd,
coroborate cu cererea existentd - ugor in stagnare in momentul prezent, toate acestea vor duce la o majorare cu cel
puﬁn 8-10% a preturilor de vdnzare in urmdtoarea perioadd, iar instabilitatea economicd, situatia fn piata energiei
si conflictul din Ucraina sunt factori care vor influenta semnificativ evolutia sectorului imobiliar,” EQtéliﬁ\ Méndruy,

reprezentant Qualis Properties (Brasov).
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in zona de Vest a tarii, Gabriel Grecu, CEO&Founder al FOXFORT Imobiliare, vorbeste despre nivelul de incredere

al pamenior fn economia actuald si In perspectivele financiare. Acest factor il considers unul determinant, cu un
impact semnificativ asupra pietei imobiliare din zona Timisoarei.

2Unul dintre factorii care ar putea avea un impact semnificativ asupra pietei imobiliare din zona Timisoarei este
nivelul de incredere al consumatorilor. Dacd oamenii au incredere in economie si in perspectivele lor financiare, sunt
mai probabil sd fie dispusi sd cumpere proprietdti, ceea ce poate duce la o crestere a cererii si a preturilor. Dacd,
dimpotrivd, nivelul de incredere scade, consumatorii pot deveni mai rezervati in ceea ce priveste achizitiile de
proprietdti, ceea ce poate duce la o scddere a cererii si a preturilor.” sustine fondatorul FOXFORT Imobiliare.

ths: /7 . ta-imobili =20 .”7 ‘ iy E J 33 hit

IV.4 Interactiunea cererii cu oferta / analiza echilibrului
Scopul in care se studiazi cererea si oferta pietei il reprezinti crearea unui cadru de analizi a

comportamentului cumpératorilor si ofertantilor. Curbele cererii arati cum reactioneazi consumatorii
la modificarea pretului, iar curbele ofertei arata care este reactia ofertantilor la acelasi fenomen. Atat
cererea, cat i oferta sunt multimi de valori corespunzitoare unui numar mare de preturi. Care dintre
aceste prefuri vor domina piata? Care va fi cantitatea de bunuri care va fi vanduti si cumpirata pe
piatd? Raspunsurile la aceste intrebari depind de modul in care interactioneazi ofertantii si
cumpardtorii pe piatd. 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 cumpdra toate bunurile pe care si le doresc, iar produciatorii pot vinde toate bunurile

pe care sunt dispusi s le puni la dispozitia pietei.

IV.5 Previziunea absorbtiei subiectului in aria pietii
In contextual pietii actuala vandabilitatea imobilului (dupi un marketing adecvat - promovare

pe site-uri de specialitate de catre agentii imobiliri) se mentine la o perioada de 12-24 luni.

IV.6 Date relevante
Analizand piata imobiliara, segmentul inchirieri, nu s-au identificat terenuri oferite spre

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

Definitie:

Cea mai buna utilizare este definitad 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 fizici, permisa
legal, fezabila financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietitii imobiliare”.

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

Analizd terenului considerat a fi liber se concentreaza asupra utilizarilor alternative, iar
evaluatorul testeaza fiecare utilizare rezonabild si probabild din punct de vedere a permisibilititii
juridice, posibilitatii fizice, fezabilitatii financiare si profitabilitdtii maxime.

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 identifica riscuri de producere a unor dezastre permit edificarea unei unitati
POSIBILITATEA 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 regimuluitehnic permis al
dezvoltarii. Se apreciaza ca nu exista teren in surplus sau in tejen im exces.

TEST DE PERMISIVITATE
LEGALA
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TESTUL FEZABILITATII
FINANCIARE

TESTUL VALORII MAXIME

CONCLUZII asurpa CMBU:

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 fiindicat 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 rezidentiala.

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

* cumparatorul cel mai probabil este utilizatorul final

* dezvoltarea ideala este imobil cu caracter rezidential sau mixt (comercial si rezidential]l\\
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VI. EVALUAREA PROPRIETATII

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

si piatd imobiliard actuala, abordarile relevante si adecvate de evaluare sunt cea prin piatj, venit si cost.

V.1. Evaluarea terenului
Terenul reprezintd 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 decat
valoarea intregii proprietdti. Terenul are valoare, iar constructiile contribuie la valoare iar, atunci cand
nu se IntAmpla acest lucry, constructiile trebuie demolate. In acest caz, costul eliberirii terenului este o
penalitate sau o contribufie 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:

 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.

e 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.

e 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. N
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e 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.

¢ 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 prin metoda

comparatiei directe, in baza ofertei de pe piata imobiliara, segmentul terenurilor.

[y

ki bl e S G a0l
GEOSTONE S.R.L.
Membru corporativ ANEVAR, legitimatie 433/2023
CUI: 22714221; J33/1701/2007
Cont: RO34 BRDE 3405 v21.147 5269 3400 Banca B.R.D. Suc. C-lung Moldovenesc 24
4

<



GEOSTONES.R.L.
Compulung Meldovenese
str-AlexandruVlahuta,nr. 194, 1ud Suceava

mabil; 074 315.5245 /074 333 .8249
email: gabrieladanan @yahoo.com EDSTM

VII. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

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

Pregitindu-se pentru reconcilierea rezultatelor, evaluatorul face o revedere a intregii evaluiri,
asigurandu-se cad datele disponibile, tehnicile analitice, rationamentul si logici aplicate, au condus la
judecati consistente. Criteriile cu care un evaluator ajunge la o estimare final3 a valorii, fundamentata
si semnificativd sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.

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

incredere.

In urma aplicarii metodei comparatiilor directe VALOAREA DE PIATA a terenului cu suprafota
de 9.405 mp este de 144.900 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 -vanzare, cea mai optima valoare o

constituie valoarea de piata. Estimarea valorii de piata prin metoda comparatiilor directe, este

. . \
cea mai adecvata in cazul de fata.
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VIL.2 Concluzia asupra valorti

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 24.11.2023, VALOAREA DE PIATA
a PARCELEI DE TEREN INTRAVILAN CU CATEGORIA DE FOLOSINTA FANEATA, CU SUPRAFATA DE
9.405 MP, amplasata in sat Ostra, comuna Ostra jud. Suceava, aflata in proprietatea COMUNEI
OSTRA -DOMENIUL PRIVAT, este de:

VALOAREA DE PIATA TEREN INTRAVILAN A 3,10 eur/mp

FOLOSINTA FANEATA CU SUPRAFATA 12E 9,495 MP, inscris in Cartea 29.155 €
Funciara 30764/0stra, cu nr. cad. 30764, amplasat in sat Ostra, com. Ostra, :
jud Suceava, estimata (fara TVA) \ 144.900 lei
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ANEXE

Solicitare evaluare

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 amenajri
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 pietelor imobiliare.

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

BIBLIOGRAFIE

e Standardele de Evaluare, editia 2022 ;

e Standarde Profesionale Europene pentru Evaluarea Proprietatilor Imobiliare - TEGOVA

e Metoda costurilor segregate - Corneliu Schiopu, IROVAL 2011

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

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

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

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

¢ Evaluarea proprietatii imobiliare - Editia a doua canadiana, 2004

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

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

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

-

preturilor actuale
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DESCHIDERE LA DRUM ACCES

SITUATIA ACTUALA A TERENULUI

INDICATORI URBANISTICI

VECINATATI

PUNCTE DE INTERES
ARTERE IMPORTANTE

VALOAREA DE PIATA A

' TERENULUI CU SUPRAFATA DE

9405 MP, este de

TEREN INTRAVILAN, FANEATA

CF 30764 UAT Ostra, nr. cad. 30764

PRIMARIA COMUNEI OSTRA

INFORMARE ASUPRA VALORII DE PIATA a 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, lalimita cu D] 177A si Paraul Brateasa , drum vicinal

9.405

zona cu potential rezidential

terenuri aflate in zona de munte

forma usor neregulata

electricitate

conform Plan de amplasament, parcela de teren dispune de cale
de acces, D] 177A

DJ 177A

la data inspectiei terenul era liber de constructii, fiind ocupat de
vegetatie

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

Vecinatati: D] 177A, Paraul Brateasa si drum vicinal

amplasarea in zona mediana a com. Ostra

D] 177A, drum recent renovat, asfaltat cu o banda pe sens

29.156 €
144.900 lei

3,10 eur/mp



GRILA DE DATE - TEREN LIBER

Elemente de comparatie Subiect Comparabila A Comparabila B Comparabila C Comparabila D

SUPRAFATA (mp) 9.405 10000 1350 2047 1060

PRET OFERTA/VANZARE (Eur/mp) ? 300 12,00 8,00 10,00

TIPUL COMPARABILEI (tranzactie » oferta oferta ofrta —_—

/[oferta)

DREPTUL DE PROPRIETATE EVALUAT  deplin deplin deplin deplin deplin

REST3IQT]] LEGALE (reglementare F— fara Eita fara fara

urbanistica)

CONDITII DE FINANTARE plata integrala plata integrala plata integrala plata integrala plata integrala

CONDTII DE VANZARE independent /nepartinitoare andrpendent) Independent/ fndepencent/ independent/
negammtoare nepammtoare nepartinitoare nepartinitoare

CONDTII DE PIATA curente curente curente curente curente

LOCALIZARE

imobilul este amplasat in zona
mediana a satului Ostra, com, Ostra,
lalimita cu DJ 177A si Paraul

Brateasa , drum vicinal

Suceava

imobilul este amplasat
in com. Ostra, jud.

imobilul este amplasat
in com. Crucea, sat
Chiril, jud. Suceava

Suceava

imobilul este amplasat imobilul este ampl
in com. Crucea, jud.

Suceava

asat

in com. Crucea, jud.

SUPRAFATA (mp)

9.405

10000

1350

2047 1060

teren cu destinatie

teren cu destinatie

teren cu destinatie

teren cu destinatie

rezidentiala sau

rezidentiala sau

rezidentiala sau

DESTINATIE zona cu potential rezidential ; : rezidentiala sau ; : : .
comerciala (turism) - ’ i comerciala (turism) - comerciala (turism) -
: ; comerciala (turism) : ; ; :
intravilan intravilan intravilan
TOPOGRAFIE terenuri aflate in zona de munte plan inclinat usor plan inclinat usor plan inclinat usor plan inclinat usor
FORMA forma usor neregulata neregulata regulata regulata regulata
UTILITATI electricitate electricitate/ apa electricitate/ apa/C electricitate/ apa electricitate/ apa
conform Plan de amplasament,
ACCES parcela de teren dispune de cale de  drum comunal asfaltat drum comunal asfaltat drum comunal drum comunal asfaltat

acces, D] 177A

DESCHIDERE LA DRUM ACCES

Dj 1774

deschidere la cale de
acces

deschidere la cale de
acces

deschidere la cale de
acces

deschidere la cale de
acces

SITUATIA ACTUALA A TERENULUI

la data inspectiei terenul era liber de
constructii, fiind ocupat de vegetatie

terenul este ocupat de
vegetatie

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

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

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

VECINATATI

Vecinatati: DJ 1774, Paraul Brateasa

si drum vicinal

proprietati private

proprietati private

proprietati private

proprietati private

PUNCTE DE INTERES

amplasarea in zona mediana a com.

Ostra

amplasare in zona
turistica

amplasare in zona
turistica

amplasare in zona
turistica

amplasare in zona
turistica

ARTERE IMPORTANTE

DJ177A, recent renovat

D]177A, recent renovat DJ177A, recent renovat DJ177A, recent renovat DJ177A, recent renovat

\



EVALUAREA TERENULUI - ANALIZA PE PERECHI DE DATE

Elemente de comparatie Subiect Comparabila A Comparabila B Comparabila C Comparabila D
SUPRAFATA (mp) 9.405,00 10.000,00 1.350,00 2.047,00 1.060,00
PRET OFERTA/VANZARE (Eur/mp) ? 3,00 12,00 8,00 10,00
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARIT
TIPUL COMPARABILEI (tranzactie /oferta) ? oferta oferta oferta oferta
Marjade negociere din piata specifica (%) 0% -5% -5% -5%
Cuantum ajustare (eur/mp) 0,00 -0,60 -0,40 -0,50
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (eur/mp) 3,00 11,40 7,60 9,50
DREPTUL DE PROPRIETATE EVALUAT deplin deplin deplin deplin deplin
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum gjustare (eur/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (eur/mp) 3,00 11,40 7,60 9,50
RESTRICTII LEGALE (reglementare urbanistica) fara fara fara fara fara
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum gjustare (eur/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (eur/mp) 3,00 11,40 7,60 9,50
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) 3,00 11,40 7,60 9,50
CONDTII DE VANZARE indepen.d(?nt indepe‘nc#ent/ indepe.m%cnt/ indepe.nc.ient/ indepepc‘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) 3,00 11,40 7,60 9,50
CONDTII DE PIATA curente curente curente curente curente
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (eur/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (eur/mp) 3,00 11,40 7,60 9,50
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII

imobilul este amplasat in

zona mediana a satului imobilul este

LOCALIZARE

Ostra, com. Ostra, la
limitacu D] 177Asi
Paraul Brateasa , drum
vicinal

imobilul este
amplasat in com.
Ostra, jud. Suceava

amplasat in com.
Crucea, sat Chiril,
jud. Suceava

imobilul este
amplasat in com.
Crucea, jud. Suceava

imobilul este
amplasat in com.
Crucea, jud. Suceava

Comparativ cu subiectul locatie INF locatie superioara  locatie inf locatie superioara
Cuantum ajustare (%) 15% -15% 15% -15%
Cuantum ajustare (eur/mp) 0,45 -1,71 1,14 -1,43
PRET AJUSTAT (eur/mp) 3,45 9,69 8,74 8,08
CARACTERISTICI FIZICE
SUPRAFATA (mp) 9.405 10000 1350 2047 1060
Cuantum ajustare (%) 0% -15% -15% -15%
Cuantum gjustare (eur/mp) 0,00 -1,45 -1,31 -1,21
PRET AJUSTAT (eur/mp) 3,45 8,24 7,43 6,86
teren cu destinatie teren cu destinatie teren cu destinatie  teren cu destinatie
DESTINATIE zona cu potential rezidentiala sau rezldentialacau rezidentiala sau rezidentiala sau

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

rezidential

comerciala (turism)
-intravilan

0%
0,00

comerciala (turism)

0%
0,00

comerciala (turism)
-intravilan

0%
0,00

comerciala (turism)
-intravilan

0%
0,00

terenuri aflate in zona de

TOPOGRAFIE — plan inclinat usor plan inclinat usor plan inclinat usor plan inclinat usor
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (eur/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
FORMA forma usor nereguiata neregulata regulata regulata regulata
Cuantum ajustare (%) 0% -5% -5% -5%
Cuantum ajustare {(eur/mp) 0,00 -0,41 -0,37 -0,34
UTILITATI electricitate electricitate/ apa electricitate/ apa/C 'ecfri‘ciia'te[“élpa electricitate/ apa

ot pliAng

P
Cuantum ajustare (%) -10% -10% -10%
Cuantum ajustare {eur/mp) -0,35 80,74 -0,69
PR



ACCES

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

conform Plan de

amplasament, parcela de drum comunal
teren dispune de cale de asfaltat

acces, D] 177A

0%
0,00

drum comunal
asfaltat

0%
0,00

drum comunal

0%
0,00

drum comunal
asfaltat

0%
0,00

deschidere la cale de

deschidere la cale de

deschidere la cale de

deschidere la cale de

DESCHIDERE LA DRUM ACCES D] 177A

acces acces acces acces
Cuantum afustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (eur/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00

SITUATIA ACTUALA A TERENULUI

la data inspectiei terenul

era liber de constructii,

terenul este ocupat

terenul este ocupat

terenul este ocupat

terenul este ocupat

fiind ocupat de vegetatie de vegetatie de vegetatie de vegetatie de vegetatie
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (eur/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
_— ; ; in lipsa unui in lipsa unui in lipsa unui in lipsa unui
| Certificatde
0 A 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: D] 1774,

VECINATATI Paraul Brateasa sidrum proprietati private  proprietati private  proprietati private  proprietati private
vicinal

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

Cuantum ajustare (eur/mp] 0,00 0,00 0,00 0,00

PUNCTE DE INTERES

amplasarea in zona
mediana a 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 DJ177A, 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 (%) -10% -32% -28% -28%
Total ajustare caracterisitici fizice (eur/mp) -0,35 -3,10 -2,43 -2,24
CHELTUIELI PENTRU ADUCEREA TERENULUI LA - il - i o
STADIUL DE CONSTRUIBIL
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (eur/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (eur/mp) 3,11 6,59 6,31 5,83
Ajustare totala bruta absoluta (eur) 0,80 4,81 3,57 3,67
Ajustare totala procentuala bruta (%) 27% 42% 47% 39%
Numarul de ajustari (buc)
3,10 eur /mp Conform GEV 630/t 50, selectarea concluziei asupra valort este determinate de
‘ . proprietatea imobifiara (Comparabila A), care este cea mal apropiata dpdy fizic,
VALOAREA DE PIATA, estimata 29.156 € Juridic sl econamic de proprietatea imobiliara subiect si asupra pretulul carela s-au
144.900 lei efectuat cele mal mici gjustar: brute absolute
Curs valutar conform BNR la data evaluarii ™ 4.9703 lei T R

24.11.2023




ROMANIA
JUDETUL SUCEAVA
PRIMARIA COMUNEI OSTRA

Comuna Ostra, judetul Suceava, cod. 727400n , tel/fax: 575 268 / 575 418, cod fiscal: 4441417
e-mail; priméria_ostra @ com., WEB: www.e-comunitatero comuna ostra

Nr. 5161 din 21.11 .2023

CATRE :

Nisioi Gabriela Dana

Primaria Comunei Ostra va solicita intocmirea unui raport de evaluare pentru stabilirea

pretului unui imobil, teren intravilan, in suprafata de 9405 mp, nr cad.30764, comuna Ostra. Judetul
Suceava.

Comuna Ostra in calitate de proprietar doreste determinarea valorii de piata a imobilului amintit
mai Sus.

Primar " Consiliey,~ /
Oros loan , Socol C ‘axyfin
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o Oficlul de Cadashu sl Publicitate Imiobillard SUCEAVA
g}, i Birou/ de Cag

Nr.cetere | 18137
astru §l Publicitate imobitiarg Gura Humorulul i Ziua 28
’ v zggs
5 Anyl

_ANCPI - EXTRAS DE CARTE FUNCIARA " Cotvediae
ST PENTRU INFORMARE .
Carte Funciard Nr, 30764 Ostra, M Hﬁﬁ

A, Partea I, Descrierea Imebllului
TEREN intravilan

Adresa: Loc, Ostra, jud, Suceava B
g:-;.- 1, Cadﬁﬂ‘%fc N, Suprafaa* {mp)
Al 30764 8.405

Obsetvat / Referinte
Lreren Intravijan, Imprejmut partial ¢u cu gard

B. Partea II, Proprietari sl acte

Inserier! privitoare 1a dreptul da proprietate s/ afte drepturt reaje ! .

6252 / 12/06/2017
Act Administativ AL hotdrdre nr. 18, dm 25/03/2016 emls de Consilial Tocal a comunel O
Administrativ._ nr. adevrin nr, 2178 din 2

stra; Act
05/2017 emis de Primaria comune! Ostra: !
81 Intabulare, drept de PROPRI ATE, dobandif prin Lege, cots ar:tuala’ Al
1 e il =
1 1) COMUNA OSTRA-DDMENIUL PRIVAT, CIF:444T417
C. Partea I1l, SARCINI .
Inscriert privind dezmembrémintele dreptuiul u? propristate, drepturi reale i

. ~ = . & i
5 de garantie g sarcin Referinte
{_NUSURT N —_
! —'“——x

Referinte

Document care confine date cy caracter personsl, protefate de prevederdle Leghl Nr. 6772001 Faglne 1 din 3
Extrase pentru informare ohd ne la adress £poyancples

To ki vorawnen 3 1




<aite Funclard Nr. 30764 Comuna/Orag/Municipiu: Ostra

Anexa Rr, 1

A . Le Partss i
Teran
Nr cadastral uprafata {mp)% Observall / Referinte
30764 9.405 Teren intravilan, ImpreJmult parfial cu cu gard

* Suprafaja este determinatd In planul de proleclie Stereo 70.

¥

DETAL LINIARE IMOBIL
x

~. &7

\\- & P
M2 53;/1
r“”/’/ ®

/
7

i s 4
]
[ 0
/ 1
R
ﬁ/f j;w 7
¢
'f\///x I
/ Cj | !
" , "~ 42008 ’

P
Date referitoare la teren
» E:f:gﬁge i SH&TP?;& Tata Parcels Nr, topo Observatl! / Referinte
1| faneata |DA| 9.405 - - "
Date referitoare la constructil ’
i I .
it Numr c?lﬁitt’gaég;; supraf. (mp) jsu?da;iig Observatii / Referinte
o 5, cohstrults [ solid3 mp; S, constrita
—— constructii anexa - Fora |desfasutata:a3 mp;  Constructie  snexs,
ALl arte |edificatd i anul 2012, cu suprafats canstrulty
gasﬁgumt%tge 1413 mp
P . CONStry @ sol:ll8 mp; 5. construita
ST constructil anexa - Fora |desfasurats:18 mp;  ConstrucHie  anexs.
Al2 acte [edificatd in enul 2012, cu suprafata construits
desfasurats de 18 mp
contin et s nexe 5. construita lo sol:19 mp; §. consintal
30764-C3 19 Fara |desfasurata;18 mpL Constructle  anex,
Ald N scte [edificath In spul 2012, cu suprafats construits
desfistrats de 19 mp

.

1

Pagina 2 din 3

Document care confine dabe ol caracter persons), protefate de prevederile Legli Nr, 577/2001,

{xirgye pENTsu b oY 31k oF hae W doresa epay.zncplro

Foimulic verswren 13



Carte Funcisrgd Nr. 30764 Comuna/Oras/Municipiu: Ostra

Lungime Segmenta _
1) Valorile lungimiior segmentefor sunt obtintte din prolectie in plan,
Punct| Punct Lupgime Punct] Punct Lunglme Punct] Punct, Lungime
Inceput| sférght segment| | tceput| sfirsit segment! | Inceput| sfarsit segment
1 2 27 445 2 3 . 3,565 3 4 1,766
4 5 4515 5 6 5.578 3 1 2,392
g 8 8.503 8 g 1,985 o] 10 8.396
10 11 15,637 11 12 16.72 12 13 12,899
13 14 14.458 14 15 6.004 15 16 4,357
16 17 4,12B 17 18 3.501 18 19 4,217
19 20 .5,332 Z0 71 14.018) T 21 22 9,575
22 23 6.918 23 24 21,789 24 25 6,128
25 26 . 7.296 26 27 8.227 27 28 7.287
28 29 7.102 29 3D 10.351 30 31 11.377
31 32 3,597 32 33 7.6 33 34 5,833
34 35 9,235 35 36] 8.671 36 37 24,457
37 38 8.019 38 39 7885/ | 39 40 8,893
40 41 7.551 41 42 4,675 42 43 5.479
43 44 3.206 44 45 7.866 45] 46 7.721
46 47 11,822 47 48 7.568 48/ 49 8.849
49 50 6.971 50 51 4,691 51 52 " 23319
52 53] ~  33.23 53 54 21.341 54 55 24,028
55 56 15.834 56 57 8.357 57| 58 6.0
58 59 9,773 59 60 24,737 50 1 1512

= Lungimiie segmentelor st determinate Tn planul e proleciie reo 70 sl sunt rotunjita Ia 1 MITMets.
#+* Distanie dintre puncte este formats dls segmente cumulate co sunt mal mic! decht valoares 1 miliretr,

documentuidi, fard semn3turd olografs, cu acceptul expres sau procedural al Institutlef public i

care o solicitat prezentarea ‘acestui extras, P 3 v publice o enticayi
Veriﬁcamal co;’fecgéucgimf fﬁ} re?tlté!,if Informatillor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.ro, "€, Tolosind codul de verificare online disponibll in antet. Codul de verificar,

30 de zile calendaristice de Ja momentui generaril documentulul, ,_1 b At nlanr

-

Data g ora generdril,

/28]{}}1?20%?(:‘ 45

e 75

Document care conpine dabe cu catacter parsonal, protefate de prevederile Legl! Nr. 677/2001 Pagina 3 din 3

.

Exlrase pentiu wsformane on-dhe s areso epay.ancpl.r . ——
I s yees 11



ANEXA NR. 1.35 la regulament

Plan de amplasament si delimitare a imobilului

Scara 1: 1.000

¥
Suprafaja mésurati a i s [
Nr. cadastral LN il Adresa imobilului ]
imobilului (mp) o A
Satul Ostra, comuna ) S
W ' 2405 Ostra. jud. Suceava // ‘:?
e
Nr. Cartea 'nitatea Administrativ s ‘hé b
| Funciara _ Teritoriali (UAT) A F N u <
L Ostra N @ b &
S BT
P ‘ g =
657000 =
- g - J Z|
o i &
at EPH <
- a,
% g
o 7
L3
0 e
*%p e 4™ %;Z?'
o109 ,g{as..!y @7
3,}3 32‘% £3% w0 ey
§ 323%3 WE’E
& T
w ¥ ?
A &
¥ g o
F x A
i S l
< /ﬁ r }‘ S
~ =hd <
~ v J q
> J;? &
1) / 7
/ _A. Date referifoare Is teren
. T gag ot - £
/ iF s Nr. ) Cal(?gO_I‘l? Suprafata Mentiuni
N @ parceld | de folosinta {mp)
7 2 ; £ 9.405 Teren intravilan, imprejmuit
/ ' e ' ' partial cu cu pard j
ki / -
s ﬁ - Total | 9.405 . —
o Cadarn & o
04y G218 ¥ = ~
. I-f::? Peity - 303 = 3 i f —
31 O B {f @
26:%? o S, P B. Date referitoare Ja construcyii
25 7 "T 3 & " Suprafata
& & Cod | Destinapia | construiti Mentiuni
4, :,' a , lasoi (mp) | e o
2 ¥ c1 CA 4 Constructic anexa, edificatd in anul 2012, cu
= 4 i ) suprafafa construitd desfigurath de 43 mp
§ b, o CA 8 Constructie anexi, edificatd in anul 2012, cu
| of = ’ suprafafa consuruiié desfisurata de 18 mp
& % 3 CA 19 Constructic anexd, cdificatd in anul 2012, cu
i - suprafata consiruita desfasuratd de 19 mp
o Total 80 -
» ,
f v (4 8
2 @ L Suprafata tofald masurath a fmobilalui = 9.405 mp l
2 Y = 4 Suprafata din sct = 9.405 mp e
- % ﬁ" 3 < Executant: Cernei Constantin Inspector: |
S e M Confirm ecxecutarea masuratorilor [a
z P I < teren. corectitudinea intoemirii | Confirm introducerea imobilului i
» \Q ,;'f documentaiei cadastrale si corespondenta | baza de date inlegratd si atribuirea
L f.":J . | acesieia cu realitatea din teren. numérului cadastral | .
: - S i c265 [ X6]L
2l i = o - e S 2 . L AL L
! i = / Scsah@t\um 3t slampila Scmoatura g1 parafa
e = [F Offciu o Cadsciy g Publctattgohar Scfava
[ B2 | & ” E n
it 7 yI;a ag M \ 3 Ngme 3! prenume:  TIR(
g w% \ = _Esacye, CONSILIER
nE HE | S " :
q ﬂg;[u N J Dath; 03.06.2017 Stampiia BCF{
S 302 N ¢





