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SINTEZA EVALUARII

In acest raport este prezentat procesul de evaluare al dreptului de proprietate asupra terenului liber de
constructii,  situat in Municipiul Vatra-Dornei, strada Foresta, F.N.,, judetul Suceava, avand o suprafata
masurata totala de 2.478,0 mp, compus din parcela de teren identificata cu nr. cadastral 40575 intabulat in
cartea funciara.nr. 40575/Vatra-Dornei. Terenul in suprafata de 2.478,0 mp este situat in intravilan cu
categoria de folosinta “faneata”.

Suprafata proprietatii conform actelor puse la dispozitie este urmatoarea:

Steren = 2.478,0 mp conform extrasului de carte funciara.

Identificarea imobilului s-a realizal pe baza numarului cadastral ANPCI si pe baza indicatiilor
clientului/proprietarului.

Scopul prezentului raport de evaluare este evaluarea pentru vanzarea/concesionarea proprietatii imobiliare.
Evaluarea a fost solicitata de catre Primaria Municipiului Vatra-Dornei.

S-a evaluat dreptul de proprietate , valabil si transferabil, apartinand Municipiului Vatra-Dornei, asa cum reiese
din actele de proprietate prezentate.

Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinati in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de
valoare {indndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

Standardele de evaluare SEV (adoptate de Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania),
editia 2025:

Standardele de evaluare SEV ANEVAR, 2025:

SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)
SEV 101 Termenii de referinta ai evaludrii (IVS 101)

SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102)

SEV 103 Abordari in evaluare (IVS 103)

SEV 104 Informatii si date de intrare (IVS 104)

SEV 105 Modele de evaluare

SEV 106 Documentare si raportare (IVS 106)

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

SEV 310 - Evaludri ale drepturilor asupra propriettii imobiliare pentru garantarea imprumutului
GEV 520 —Evaluarea pentru garantarea imprumutului

Glosar 2025

Abrevieri

Codul de eticd al profesiei de evaluator autorizat

In continutul Raportului este prezentati metodologia de evaluare si relevanta metodelor in cazul evaluarii
prezente.

In urma aplicarii abordarilor in evaluare prezentate in raport, au fost obtinute urmatoarele valori :

Abordarea prin piata: 31.470 euro

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora si informatiile de
piata care au stat la baza aplicarii lor si pe de alta parte, scopul evaluarii si caracteristicile proprietatii
imobiliare, valoarea estimata pentru proprietatea in discutie va trebui sa tina seama de valoarea rezultata in
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urma abordarii prin piata.

Astfel:

Valoare de piata =31.470 euro, respectiv 164.711 lei

la cursul valutar de 5,2339 RON/EUR, valabil pentru data de referinta a evaludrii 18.06.2026. Valoarea de piata
nu este afectata de tva.

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum §i considerentele avute in vedere la
determinarea acestei valori sunt:
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Valoarea a fost exprimata tinidnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile exprimate
in prezentul raport si este valabila in conditiile economice i juridice mentionate in raport;

Valoarea se refera la teren faneata la data evaluarii, fiind considerat dreptul de proprietate integral;
Dat fiind scopul evaludrii si nivelul investitiei , precum si mediul economic prezent s-a propus ca §i
pertinenti valoarea rezultatd prin abordarea prin piata, bazandu-se pe informatii de piata;

Nu se cunosc restrictii sau alte sarcini, altele decat cele notate in prezentul raport, care ar putea afecta
dreptul de proprietate evaluat;

Se considerd ca proprietatea s-a construit in concordantd cu proiectul care a stat la baza avizelor
specifice, iar calitatea lucrarilor este in concordan{d cu normativele in vigoare, urmdriti fiind de
organismele autorizate in acest sens;

Valoarea estimata in valuta este valabila atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea
pietei imobiliare, nivelul cererii si ofertei, inflatia, evolutia cursului valutar) nu se modifica
semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent o data cu trecerea
timpului si variatia lor in raport cu cursul valutar nu este neaparat liniara;

Valoarea estimata se refera la o proprietate imobiliara: teren intravilan;

Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizatd in raport;

Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietatii imobiliare in ipotezele
exprimate in cadrul raportului;

Valoarea este o predictie;

Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu;

Valoarea este obiectiva si stabilita in conditii de impartialitate;

Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Raportul a fost intocmit in conformitate cu standardele de evaluare, recomandarile si metodologia de lucru
promovate de citre Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Roménia.

Cu stima,

Expert Evaluator EPI

Membru Titular ANEVAR
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1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1.Identificarea si competenta evaluatorului

PFA Robu D. Dorut a fost infiintat in anul 2012 ca si raspuns implicit al cererii tot mai mari de serviciti
calificate de evaluare in domeniul proprietatilor imobiliare.
Pand in prezent, am fost implicat in proiecte variate de evaluare, solicitate in conformitate cu
reglementdrile pietei proprietatilor imobiliare si cu cerintele specifice ale clientilor nogtri.
In prezent furnizam clientilor o gama variatd de servicii de evaluare pentru proprietafi imobiliare, din
oricare din categoriile mentionate mai jos:
Servicii de evaluare in sectoarele rezidential, comercial, administrativ, industrial, agricol;
Activitatea de evaluare desfasuratd in cadrul companiei noastre este ghidata de respectarea standardelor
profesionale de best-practice, standardelor internationale de evaluare si reglementirilor specifice
nationale si se lucreaza in conformitate cu modelele si standardele profesionale ale:

o Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania (ANEVAR)

o Comitetului International de Standarde in Evaluare (IVSC)

Pentru realizarea rapoartelor de evaluare, ne bazam pe:
o O intelegere adecvati a evolutiilor de pe piata imobiliara,
o Insusirea elementelor tehnice ale proprietitilor imobiliare si a bunurilor mobile,
o Experienta vasta in domeniul evaludrilor.
Astfel, ne-am putut dovedi capacitatea de a furniza servicii la standarde profesionale pentru toate
categoriile de proiecte desfasurate.
Principalele tipuri de proprietiti pe care le acopera serviciile noastre de evaluare sunt:
o Terenuri, case, vile si apartamente,
o Proprietati cu destinatie comerciald, agricola si industriala
o Paduri si terenuri agricole
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1.2. CERTIFICARE. DECLARAREA CONFORMITATII

Prin prezenta in limita cunostintelor si informatiilor detinute certificim ca:
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Afirmatiile sustinute si prezentate in prezentul raport sunt reale si corecte si au fost verificate in limita
posibilitatilor din mai multe surse.

Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele
speciale relevante, prezentate in acest raport si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale,
fiind nepartinitoare din punct de vedere preofesional.

Nu avem nici un interes actual sau de perspectiva asupra proprietatii imobiliare ce face obiectul acestui
raport de evaluare si nu avem niciun interes personal §i nu suntem partinitori fatd de vreuna din partile
implicate;

Nici evaluatorul si nicio persoana afiliatd sau implicata cu acesta nu este actionar, asociat sau persoand
afiliata sau implicati cu beneficiarul;

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care si-1 confere
acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile
exprimate in evaluare;

Nici evaluatorul si nicio persoand afiliata sau implicatd cu acesta nu are alt interes financiar legat de
finalizarea tranzactiei;

Analizele si opiniile noastre au fost bazate §i dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandirile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationald a

Evaluatorilor Autorizati din Romania).
Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale;

La data elaborarii acestui raport, evaluatorii care se semneaza mai jos sunt membrii ai Asociatiei
Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romadnia, au indeplinit cerintele programului de pregatire
profesionald continud al ANEVAR si au competenta necesara intocmirii acestui raport.

Toate demersurile evaluatorului, de la primirea temei si stabilirea Termenilor de referintd s1 pand la redactarea
raportului de evaluare, au fost in spiritul §i cu respectarea prevederilor din ,,STANDARDELE DE

EVALUARE A BUNURILOR - 20257, astfel:

Definitiile si conceptele pe care se bazeaza acest raport sunt cele din SEV 100 — Cadru general (IVS -
Cadru general), SEV 102 — Tipuri ale valorii si SEV 103- Abordari in evaluare

Misiunea de evaluare a fost definiti in conformitate cu prevederile SEV 101 — Termenii de referinti
ai evaludrii (IVS 101) si condusd in acord cu prevederile SEV 106 —~Documentare si raportare

(IVS 106)

Prezentul raport de evaluare este intocmit cu respectarea cerintelor SEV 106 — Documentare si
Raportare(IVS 106).

Obiectul raportului de evaluare fiind o proprietate imobiliard, procesul de evaluare a finut cont si de
prevederile SEV 230 — Drepturi asupra proprietitii imobiliare (IVS 230); SEV — 310 — Evaluiri
ale drepturilor asupra proprietitii imobiliare pentru garantarea imprumutului (IVS 310) , GEV
520 - Evaluarea pentru garantarea imprumutului si GEV630 — Evaluarea bunurilor imobile.
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OBIECTUL $1 SCOPUL EVALUARIIL. CLIENTUL $I UTILIZATORUL RAPORTULUI.

Obiectul evaludrii. /n acest raport este prezeniat procesul de evaluare al dreptului de proprietate asupra
terenului liber de constructii, situat in Municipiul Vatra-Dornei, strada Foresta, F'N.,, Judetul Suceava, avand
o suprafata masurata totala de 2.478,0 mp, compus din parcela de teren identificata cu nr. cadastral 40575
intabulat in cartea funciara.nr. 40575/ Vatra-Dornei. Terenul in suprafata de 2.478,0 mp este situat in
intravilan cu categoria de folosinta “faneata”.

Suprafata proprietatii conform actelor puse la dispozitie este urmatoarea:

Steren = 2.478,0 mp conform extrasului de carte funciara.

Identificarea imobilului s-a realizat pe baza numarului cadastral ANPCI si pe baza indicatiilor
clientului/proprietarului.

Scopul prezentului raport de evaluare este evaluarea pentru vanzarea/concesionarea proprietatii imobiliare.
Evaluarea a fost solicitata de catre Primaria Municipiului Vatra-Dornei.

Drepturi de proprietate evaluate.

S-a evaluat dreptul absolut si integral de proprietate, valabil si transferabil, apartinand Municipiului Vatra-
Dornei, asa cum reiese din actele de proprietate prezentate.

Valoarea estimata se refera la intreaga proprietate compusa din terenul faneata , liber de constructii, cu
resturi matriale depozitate, construibil, asa cum se prezinta la data evaluarii. Dreptul de proprietate este

considerat liber de sarcini, ipoteci si litigii.

Sarcini
Conform extraselor CF prezentat imobilul este liber de sarcini.

1.3. Baza de evaluare. Tipul valorii estimate.

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele beneficiarului, reprezinti o
estimare a valorii de piata a imobilului aga cum este aceasta definita in Standardele de Evaluare, editia 2025.

Conform SEV 102- Tipuri ale valorii, valoarea de piata este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbalt(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunogtinid de cauzd, prudent
§1 fdrd constrdngere.

Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietatilor si de
recomanddrile standardelor de evaluare aplicate:

Standardele de evaluare SEV ANEVAR, 2025:

SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de referinta ai evaludrii (IVS 101)
SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102)

SEV 103 Abordari in evaluare (IVS 103)

SEV 104 Informatii si date de intrare (IVS 104)

SEV 105 Modele de evaluare

SEV 106 Documentare si raportare (IVS 106)
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SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

SEV 310 - Evaluiri ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru garantarea imprumutului
GEV 520 —Evaluarea pentru garantarea imprumutului

Glosar 2025

Abrevieri

Codul de etica al profesiei de evaluator autorizat

Metodologia de calcul a “valorii de piata” a {inut cont de scopul evaludrii, tipul proprietatii si in mod special de
de recomandadrile standardelor de evaluare specifice: SEV 310 - Evaluari ale drepturilor asupra proprietitii
imobiliare pentru garantarea imprumutului si SEV 230 - Drepturi asupra propriettii imobiliare ; GEV 520 —
Evaluarea pentru garantarea imprumutului.

1.4.Data estimarii valorii si data inspectiei

Conform instructiunilor evaludrii mentionate in acest raport, evaluatorul a inspectat in teren si realizat evaluarea
proprietafii care are, conform acte de proprietate, urmatoarea structura:
- Teren format din parcela cu o suprafatd masurata de 2.478,0 mp, intravilan cu categoria de folosinta

“faneata”.

Data evaluarii este 18.06.2026.
La baza intocmirii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor §i datele furnizate de client pana la
data de 18.06.2026, data la care sunt disponibile datele si informatiile si la care se considera valabile ipotezele

luate in considerare precum si valorile estimate de citre evaluator.
Inspectia proprietatii a fost realizata in data de 18.06.2026 de catre evaluator autorizat Robu Dorut, in

prezenta unui reprezentant al Primariei.
Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata, au fost analizate schitele existente si s-a
fotografiat proprietatea supusa evaluarii. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale

terenului sau amplasamentelor invecinate.

1.5. Moneda raportului.

Opinia finala a evaluarii este prezentata in RON si EUR.

1.6. Documentarea necesari pentru efectuarea evaluarii

Pentru respectarea cerintelor din SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii, Paragrafele 20.3.(j) si SEV 106
Documentare si raportare, se prezinta mai jos amploarea documentarii si a naturii sursei informatiilor pe care se

bazeaza evaluarea:

Specificatie Actiuni indeplinite Limitdari

Au fost primite toate datele si

. B Nu a fost cazul.
documentele necesare pentru identificare. X

Primirea si asumarea sarcinilor/evaluarii

Dovezile ncesare necesare peniru

verificarea dreptului asupra proprietdfii S-au analizat documentele din care M@ Fast il
imobiliare si a oricdror drepturi rezulta dreptul de proprietate evaluat. g '
asociate relevante,

A fost realizata din exteriorul imobilului,

. . . Nu a fost cazul.
Inspectia proprietatii nu a fost completa. :

Amploarea inspectiei proprietdtii
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Responsabilitatea pentru informatiile
despre suprafata amplasamentului,
caracteristicile amplasamentului si despre
suprafetele constructiei

Informatiile privind suprafetele au fost
preluate din documentele puse la
dispozitie de catre client. Informatiile
privind caracterisicile amplasamentului
au fost preluate la inspectie,
responsabilitatea pentru acestea fiind
exclusiv a clientului.

Nu a fost cazul.

Amploarea documentarii necesare privind
natura, specificatiile si adecvarea
industrial/commercial

Au fost solicitate informatii suplimentare
privind proprietatea, clientului .
Raportul a fost solicitat de caire client
pentru scopul declarat.

Nu a fost cazul,

Colectarea datelor despre localitate,zond,
vecindtate, piatd

Am avut acces la toate datele relevante
pentru evaluare.

Nu a fost cazul.

Responsabilitatea pentru confirmarea
specificatiilor si starii oricarei constructii

Aceasta responsabilitate ii revine
clientului/reprezentantului proprietarului
care ne-a transmis informatiile la
inspectie sau ulterior pe email sau
telefonic.

Existenta oricaror informatii privind
conditiile solului si subsolului

Nu avem cunostinta de aspecte negative
privind conditiile solului.

Nu am primit informatii cu
privire la conditiile
ascunse sau neaparente ale
solului si subsolului
amplasamentului studial

Responsabilitatea pentru identificarea
Jfactorilor de mediu, prezenti sau
potentiali.

Evaluatorul nu a identificat aspecte
negative privind factorii de mediu
existenti sau potentiali. Clientul nu ne-a
informat cu privire la aceste aspecte.

Nu este cazul.

Autorizatiile sau restrictiile legale
referitoare la utilizarea proprietatii
imobiliare si a oricaror constructii,
precum si orice modificari asteptate sau
potentiale aduse acestor autorizatii sau
restrictii legale.

Nu se cunosc.

Nu am primit informatii cu
privire la autorizari sau
restrictii legale privind
utilizarea proprietatii.

Analize, rationamente, estimdri si calcule

S-au realizat analize si calcule fard
impedimente, pe baza datelor si
informatiilor culese.

Nu au existat limitdri,

1.7.Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

Informatii primite de la client

= Informatii certe

“ we

o elemente §i date de identificare ale proprietdtii evaluate — adresd, delimitare fizicd pe teren

o datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietdtii evaluate — acte mentionate
mai jos (documente de intrare in posesie, documentatie cadastrald, planuri §i relevee,
incheiere de intabulare, extrase de carte funciard, alte documente)

o suprafafele pentru teren i cladiri au fost preluate din documentatia cadastrala

o istoricul proprietdtii
o scopul evaludrii
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Responsabilitatea pentru aceste informatii revine integral Clientului.
= Informatii privind situatia juridica a proprietatii imobiliare puse la dispozitie de catre client, dupa cum
urmeaza:
®  Extras de carte funciara ;
Responsabilitatea pentru aceste informatii revine integral Clientului.
= Informatii privind istoricul amplasamentului, furnizate de catre client si preluate din actele de
proprietate puse la dispozitie de catre client;
= Dimensiuni si suprafete care au condus la identificare conform documentatiilor cadastrale;
= Informatii pe care se bazeaza concluzia asupra valorii
o elemente de venituri si cheltuieli aferente imobilului evaluat- daca este cazul
o date referitoare la costuri de investitie (realizate sau necesare)-daca este cazul
o certificatul de urbanism (indicatori urbanistici si zonare)-daca este cazul
Informatii colectate de evaluator
= datele descriptive referitoare la proprietatea evaluata
= informatii despre vecinétatea proprietitii evaluate, despre zoni si localitate
= date privind piata imobiliard locald, incluzdnd elemente deja existente in baza de date a evaluatorului,
actualizate cu informatii de la participanti pe piata specifica si din massmedia de specialitate
=  date specifice din manuale si cataloage de costuri
= date despre cuantum-uri/marje de venituri/cheltuieli din baze de date, publicatii si internet
= date despre preturi, chirii, neocupare si rate de capitalizare publicate de principalii analisti de piata
recunoscuti, alte analize si opinii publicate
= Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la vanzatori, cumparatori si alti participanti pe
piata imobiliara specifica, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei imobiliare;
* Informatii publice preluate de pe site-uri de internet si publicatii periodice de specialitate;
= Baza de date a evaluatorului.

Evaluatorul nu 1s1 aswma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de cétre client s1 proprietar si
nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiille si documentele pe care le-a avut la dispozitie,
existand posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu avea cunostinta.
Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de incredere dar nu se
asuma nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.

1.8. Restrictii de difuzare, reproducere si publicare

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document destinat
publicitatii fara acordul scris in prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeaza
si apara. Publicarea, partiald sau integrald, precum gi utilizarea lui de cétre alte persoane decét cele de la pct.
1.1, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cétre client si proprietarul
imobilului, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de evaluare
este destinat scopului si utilizatorului precizafi in cadrul raportului de evaluare. Raportul este confidential,
strict pentru client si utilizator iar evaluatorul nu accepta nicio responsabilitate fatd de o tertd persoand, in

nicio circumstanta.

1.9. Descrierea raportului
Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 si cuprinde, pe langa
termenii de referintd, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecétilor relevante pe care s-
a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesard nicio excludere sau abatere de la

respectivul Standard.
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1.10. Performanta garantiei.
Asa cum este specificat in GEV 520 — Evaluarea pentru garantarea imprumutului (para. 9), ,.Institutia de credit
stabileste daca bunul evaluat este corespunzitor pentru a fi acceptat ca garantie a unui credit $i reprezinta
responsabilitatea acesteia. Evaluatorii interni ai institutiei de credit trebuie si isi pastreze independenta fata de
procesul de acordare a creditului.”

1.11. 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 ipoteze speciale de care s-a {inut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt
urmatoarele:

Ipoteze speciale:

» Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre proprietarii
imobilului si au fost prezentate fard a se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare. Se
presupune ca titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel,

#» Informatia furnizati de citre terti este consideratd de incredere, dar nu i se acordd garantii pentru

acuratete;

Se presupune cd nu existd condifii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor, solului sau structurii

cladirii (partilor ascunse) care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate

pentru asemenea conditii sau pentru obfinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

» Noi nu am facut nicio investigatie §i nici nu am inspectat acele parti ale terenului neexpuse sau
inaccesibile §i s-a presupus astfel ca nu exista nici o restrictie si nici un viciu ascuns al terenului. Nu
putem sd exprimam nicio opinie despre aceste pdr{i neispectate.

» Se presupune ca amplasamentul este in deplina concordanta cu toate reglementdrile locale si republicate
privind mediul inconjurdtor in afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse, descrise gi luate in

considerare in raport;
» Nu s-au efectuat masurdtori suphimentare, fiind preluate cele din descrierea legald si/sau cele din

documentatiile avizate urbanistic;

» Se presupune ca proprietatea imobiliara se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor
urbanistice si de exploatare/utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate,
descrisa si luata in considerare in prezentul raport ;

» Din informatiile detinute de catre evaluator si din discufiile purtate cu proprietarul imobilului, nu exista
niciun indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care afecteazid valoarea
proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea unor
inspectii sau a unor rapoarte care si indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase §i nici
nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza cd nu existd aga ceva.
Daca se va stabili ulterior ca exista contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ca
au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea si contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate;

» Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii metodelor
de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la
estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate;

» Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluérii;

» Valoarea de piata estimata este valabild la data evaluarii. Se presupune ca toate licentele, autorizatiile si
acordurile de functionare precum si orice alte cerinte legale necesare functiondrii au fost sau pot fi
obtinute si reinnoite pentru orice utilizare consideratd pentru evaluare 1n acest raport;

» Se presupune ca utilizarea terenului este conforma cu urbanismul zonei si cu documentele avizate, dar
exista o restrictie privind construirea de imobile,

» Intrucat piata si conditiile de piatd se pot schimba, valoarea estimatd poate fi incorectd sau

Y
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Y

Y

necorespunzitoare la un alt moment;

S-a presupus cd legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificiri care
pot sd apard in perioada urmatoare;

Suprafetele mentionate au fost preluate din documentele puse la dispozitie evaluatorului(extrase de
carte funciara), asa cum sunt acestea anexate in copie la prezentul raport, fara a se efectua masuratori
suplimentare ;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie, existand
posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta la data evaluarii.
Exista posibilitatea ca proprietarul, respectiv un potential cumparator, sa aiba argumentat alte opinii si
pareri, sustinand oricare alta valoare dintre valorile determinate in prezentul raport sau oricare alta
valoare rezultata dintr-un proces de evaluare;

Evaluatorul a examinat documentele primite de la client si a identificat proprietatea impreuna cu un
reprezentant al proprietarului; locatia indicata si limitele proprietatii indicate de proprietar se consideri
a fi corecte. Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez si nu are calificarea necesari pentru a
madsura §i garanta ca locatia i limitele proprietatii aga cum au fost ele indicate de proprietar si descrise
in raport corespund cu documentele de proprietate/cadastrale.

Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietitii identificatd si descrisa in raport in ipoteza
in care aceasta corespunde cu cea din documentele de proprietate. Orice neconcordanti intre
proprietatea identificatd §i cea din documentele de proprietate invalideazi corespondenta dintre
valoarea estimata si proprietatea atestatd de documentele de proprietate dar pastreazi validi valoarea
estimata pentru proprietatea identificata in raport.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultan{i sau si depuni
marturie in instanta relativ la proprietitile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeri in prealabil; nu se asuma raspunderea pentru daunele suferite de institutiile de credit care nu
s-au conformat regulilor prudentiale;

Evaluatorul nu a facut nicio masuratoare a proprietatii. Dimensiunile proprieti{ii au fost preluate din
descrierea legala a proprietatii (contractul de vanzare cumpdrare, extras de carte funciari, documentatie
topograficd); evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentatii. Toate planurile
constructiilor, schitele, planurile de situatie puse la dispozitia evaluatorului se consideri a fi corecte dar
nu se asuma nicio responsabilitate in aceastd privinta.

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
prevazuta in raport.

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului)
nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;

Orice valori estimate in raport se aplica imobilului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau distribuire
a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o astfel de
distribuire a fost prevazuta in raport;

Raportul de evaluare este valabil in conditiille economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea.

Valoarea recomandata a fost determinata strict din perspectiva situatiei pietei la data de referinta a
evaluarii, situatie care se poate modifica intr-un interval mai scurt sau mai lung in functie de dinamica
economica a pietel, ceea ce ar implica reconsiderarea valorii recomandate.

Intrarea in posesia unei copil a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

Ipoteze speciale relevante:

»

Evaluarea se realizeaza doar in baza actelor primite (extraselor de carte funciara) si in ipoteza
terenului liber cu utilizare de faneata.

» Nu avem cunostinta de existenta unor conducte subterane de utilitati, evaluarea realizandu-se in
ipoteza ca nu exista impedimente de aceasta natura, care ar putea ingradi sau restrictiona
construirea terenului.
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2. PREZENTAREA DATELOR

2.1.1dentificarea proprietatii. Situatia juridica

Identificare

Proprietatea imobiliara evaluata este un teren liber, avand categoria de folosinta “faneata” situat in
Municipiul Vatra-Dornei, strada Foresta, judetul Suceava, avand o suprafata masurata de 2.478,0
mp,compus din lotul identificat cu nr. Cadastral 40575, intabulat in cartea funciara nr. 40575/Vatra-

Dornei .
Identificarea imobilului s-a realizat pe baza numarului cadastral ANPCI si pe baza indicatiilor

clientului/proprietarului.
Observatii:
Terenul prezinta acces direct la drum public , asfaltat, strada Foresta.

Utilizarea actuala: teren liber de constructii, cu resturi de material depozitate , este construibil, ingradit
partial si neamenajat, necesita umplutura, fiind o poiana mai moale, mlastinoasa. Terenul se evalueazi ca

teren liber, neamenajat si neingrijit.
Proprietari:

Dreptul de proprietate evaluat apartine Municipiului Vatra-Dornei, care a dobandit drepiul de proprietate prin
lege.

Sarcini

Mai jos sunt mentionate sarcinile inscrise in CF:
Nu sunt.

Date privind impozitele si taxele

Pentru proprietatea evaluatd nu existd avantaje §i nici dezavaniaje provenind dintr-o impozitare diferitd fati de
alte proprietati similare din aria ei de piatd.

Istoricul proprietatii

Nu s-au pus la dispozitie documente din care sa rezulte istoricul proprietatii.

Date privind asigurarea imobilului

Nu s-au pus la dispozitie documente din care sa rezulte informatii cu privire la asigurarea cladirii si /sau
terenului,

Date privind tranzactii trecute si prezente sau viitoare cu imobilul

Nu s-au pus la dispozitie documente din care sa rezulte informatii cu privire la tranzactiile realizate cu imobilul
evaluai. Nu avem informatii cu privire la vreun antecontract sau promisiune de vanzare cumparare a

proprietatii.
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2.2.  Descrierea amplasamentului si proprietatii

Proprietatea este situala in strada Ioresia, se vireaza stanga din str. Unirii spre centura Municipiului, si
imediat la circa 150 ml, pe stanga se afla lotul subiect al evaluarii.. Proprietatea este formata din lotul de
teren intravilan avand categoria de folosinta "faneata”, care are o forma neregulata. Accesul la proprietate se
realizeaza direct din drum asfaltat. Vecinatatile sunt reprezentate de proprietati de tip curti constructii ocupate
cu constructii, spatii comerciale, locuinte si terenuri libere.

Puncte de interes in zona: Casa dar And, Casa Muntelui, .

Strazi importante in zona. str. Foresta,.

Mijloace de transport in comun: autobuze.

Accesul la proprietate se realizeaza direct din drum public.

Conform planului de amplasament si delimitare, limitele directe ale terenului sunt:
- N proprietate privata
- V- proprietate privata;
- 8 proprietate privata;
I -drum

Terenul prezinta topografie plana si are forma regulata. Terenul este liber, necesita umplutura si lucrari de
amenajare, curatare. Terenul nu este ingradil de gard in totalitate, este construibil, neamenajat si neingrijit.

Nu au fost semnalate litigii intre proprietari si vecini referitoare la granitele proprietatii.
Ultilitati existente in zona proprietatii: electricitate apa,canal , se afla in zona.
Din punct de vedere fizic accesul la proprietate se realizeaza direct din drum public, str. Foresta.

Terenul in suprafata masurata totala de 2.478,0 mp este format din parcela cu nr. Cadastral 40575, intravilan

cu categoria de folosinta “faneata’.
Prezintd un front stradal de aproximativ 15-30 ml la drumul strada Foresia.

Terenul prezinta urmatoarele specificatii urbanistice: nu am avut la dispozitie certificat de urbanism
2.3. Analiza pietei imobiliare

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua
tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt
banii. O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
industrial/comercial. Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este relativ mic,
proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete
sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si
sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de
plata, dobanzile, etc. In general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca nu exista conditii
favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de
echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta.
Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel
ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii si vanzatorii nu sunt
intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile
despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt
durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt importante
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motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de factori endogeni si
exogeni proprietatil. In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la
piata pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat
tipuri diferite de piete imobiliare (industriale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor,
pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si
dezagregare a proprietatii.

Dezvoltarea pietei imobiliare este strans legata de strategia de dezvoltare a creditelor ipotecare pentru
investitiile imobiliare.

Tipul proprietatii, identificarea pietei

Caracteristicile naturale ale terenului, impreuna cu toate elementele care au fost atasate acestuia, asa cum au
fost prezentate si analizate in capitolele precedente, corelate cu concluziile analizelor CMBU, conduc la
incadrarea proprietitii evaluate intr-un tip de piatd a terenurilor, segmentul relevant fiind cel al terenurilor
pentru dezvoltare cu constructii din domeniul rezidential/comercial. Analizdnd vecinatatile, zona si
Municipiul, in contextul caracteristicilor pietei specifice la nivel regional si national, am constatat cd piata
acestei proprietafi este locala, fiind delimitata de zona Municipiului Vatra-Dornei.

Astfel, in cazul proprietitii evaluate, pentru identificarea pietei sale specifice, s-au investigat o serie de factori,
incepand cu tipul proprietafii. Aceasta este o proprietate imobiliara de tip teren pentru constructii situata in
zona mediana/periferica a Municipiului Vatra-Dornei.

Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica poate fi considerata piata proprietatilor de
tip terenuri libere, pentru dezvoltare, piata a cirei arie geografica se intinde la nivelul zonei Municipiului

Vatra-Dornei.

Prezentare generala zona
Vatra  Dornei (in germana Dorna Watra,  in maghiard Dornavdtra) — este  un municipiu in judetul
Suceava, Bucovina, Romania, format din localitifile componente Argestru, Rosu, Todireni gi Vatra Dornei

(resedinta). La recensamantul din anul 2011, localitatea avea o populatie de 14429 locuitori, ! fiind al cincilea
centru urban ca méirime al judetului. La 1 ianuarie 2020 numiérul de locuitori era de 16.520 conform bazei de
date INS". A fost declaratd municipiu in anul 2000, fiind cel mai recent si cel mai mic municipiu din judetul
Suceava. Vatra Domnei este cunoscutd incd din secolul al XIX-lea, castatiunce balneard si pentru
practicarea sporturilor de iarna.

Fapte curente. Analiza de piata generala

Finalul de an este un moment bun de bilant si de planificare a investitiilor pentru noul an. Piata imobiliard
rdmdne in continuare una dintre cele mai bune solutii de plasament al capitalului, dacd analizam trendul pietei
din ultimii ani, dar si estimdrile expertilor pentru 2023.

Specialistii din Romdnia ramdn pozitivi in ceea ce priveste sectorul imobiliar in 2023. Potrivit acestora, orice
rezultat care se va inregistra anul viitor trebuie pus foarte atent intr-un context mai larg si anume acela al
rezuliatelor din ultimii ani. Intr-o scurtd analizd Imobiliare.ro privind prognozele _pentru _anul 2023,
majoritatea respondentilor — analisti si experii din real estate rdmdn pozitivi cu privire la perspectivele
sectorului §i continud sa aibd convingere in relevanta strategiilor lor si in capacitatea sectorului imobiliar de a
se adapta la circumstante in schimbare. In Romdnia, la tranzactiile imobiliare nu se face distinctie intre
L pretul cerut”, | pretul de tranzactionare” si ,valoare”, motivul principal fiind legat de lipsa datelor
privind tranzactiile imobiliare, explicd intr-o discutie cu HotNews.ro Dorel Nifa, Co-fondator & Managing
Partner la ValorEasy.ro. In 2022 s-au tranzactionat aproximativ 180.000 de unitdfi individuale, mai putine
decdt in 2021 (cdnd au depasit 183.000). Valoarea este o opinie a valorii proprietdfii la un moment dat, o
estimare a pretului de tranzactionare, in baza preturilor de vdnzare sau preturilor cerute ale proprietdtilor
similare din zond, in baza cererii §i ofertei, a conditiilor de finantare si a motivatiei de a vinde sau cumpara,
mai  spune  Nitd.  (hiips:/‘economie.hotnews.ro/stiri-finante_banci-26003772-imobiliarele-2023-asteptari-
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riscuri-recomandari-ale-specialistilor-expert-piata-imobiliara-incetineste-ceea-benefic. him).

Asteptari si riscuri pentru 2026

Piata imobiliard este un indicator important al modului in care functioneazd economia unei (dari, spune Dorel
Niga. Cei mai importanti factori de influentd ai preturilor proprietdtilor imobiliare sunt veniturile disponibile
ale gospodariilor, costurile de constructie si ratele dobanzilor. Orice alterare a factorilor majori de influentd
se simte imediat si direct in piata imobiliard.

In privinta veniturilor, diverse institutii nationale si internationale prognozeazd pentru 2026 un cdstig salarial
real pozitiv (cresterile nominale ale salariilor vor acoperi rata inflatiei, salariul minim brut pe economie va fi
majorat la 4.300 lei lunar).

Expertii sunt optimisti §i in ceea ce priveste temperarea cresterii ratei dobdnzilor ca urmare a decelerdrii
inflatiei (Comisia Nationald de Prognozd vede o medie anuald a ratei inflatiei in 2025 de 9,6% iar la sfarsitul
anului de 8%, fata de 17% in luna noiembrie 2024).

Majorarea cererii din partea sectorului constructiilor (atat rezidentiale cat si din sfera marilor lucrdri de
infrastructurd), precum si lipsa stocurilor de materii prime au condus la cresterea accentuatd a prefurilor
tuturor materialelor de constructii din ultimii doi ani, ce mai importantd fiind la otel beton. Conform INS,
costul in constructii pentru cladirile rezidentiale a crescut in 5 ani (perioada 2015 - 2020) cu 35,8%, iar in
ultimii doi ani peste 30%.

Pe termen scurt pot urma scdderi ale preturilor materialelor, dar acestea influenteazd doar preturile
constructiilor rezidentiale individuale, nu si pe cele colective. Cand ne uitam inclusiv la perioada de criza 2009
- 2014, costurile in constructii au crescut cu 13%. Benefic pentru piata este inceperea productiei de otel beton
la COS Targoviste, singura unitate de productie din Romdnia.

Sunt sau nu recomandate investitiile imobiliare pe o piatd inflationistd? Recomanddri

Sunt investitori care privesc cu ingrijorare anul 2026. Inevitabil, dupd o perioada de crestere vine un moment
de cotiturd in care oferta echilibreaza sau incepe sa depdseascd cererea - fie din prea multe proprietdti la
vanzare sau inchiriere in piaid, fie din cauza unei schimbdri bruste a economiei prin care cererea se contracta,

mai spune Dorel Nifd.

e [iste un moment important, unii investitori isi vor lichida portofoliul de teama cd proprietdtile vor
ramane neocupate, nevdndute, ori vor fi vandute la prefuri mult mai mici. Alfi investitorii asteapta
recesiunea pentru a achizitiona alte proprietati in conditii evident mai avantajoase. As vrea sd fac
doua recomanddri, spune Dorel Nitd: 1. Incercati sd identificati proprietdfile care simfiti cd vor
performa in urmdtorul ciclu imobiliar, este momentul definirii strategiei de cumpdrare si pdstrare.

o 2. In fiecare fazd a unui ciclu imobiliar existd oportunitdfi, investitorii trebuie sa le identifice
continudnd sd analizeze proprietdtile la vanzare si la inchiriere. Nu asteptafi.

Analiza cererii solvabile

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta dorinta
pentru cumparare la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit interval de timp. Pentru ca pe o piata imobiliara
oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoare proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere,
fiind astfel influentata de cererea curenta. Cererea poate fi analizata sub cele doua aspecte.

Scurta descriere cerere in zona
Vatra-Dornei (impreund cu zonele limitrofe ale Municipiului) ramdne cea mai interesantd piatd, chiar i in
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contextul in care suspendarea PUZ-urilor este o problemd reald in incheierea tranzactiilor.

Cel mai mare interes pentru sectorul rezidential este legat de Vatra-Dornei, dar existd un apetit tot mai mare
pentru acest sector §i in comunele limitrofe in dezvoltare. Investitorii cautd proiecte cu destinatie mixtd , mai
ales pentru mixul rezidential - retail.

.Se cauta o gamd largad de terenuri, de la parcele mai mici in zonele centrale (pentru proiecte pe segmentele
superioare de pret), la foste spatii industriale (pentru proiecte de mari dimensiuni si _functiuni mixte) sau
parcele mari aflate la marginea sau in afara orasului, in special pentru proiecte de cartiere de case cu
Sfacilitatile necesare)”.

Cele mai atractive orase pentru investitori sunt marile centre regionale care in aceastd perioadd atrag nu doar
interesul retailerilor, ci si al dezvoltatorilor de rezidential institutionalli.

In zona analizata cererea de terenuri mici_este relativ ridicata.
Din punct de vedere al cererii de terenuri pentru dezvoltare, aceasta este ridicata, fiind o zona in plin

dezvoliare.

Analiza ofertei competitive

Pe piata imobiliara, oferta reprezinia numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil peniru vanzare
sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp. Existenta ofertei pentru o
anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip
de proprietate.

Oferta de terenuri ramdne destul de consistenta si vine de la diferite categorii de vinzdtori, dar apar unele
schimbdri generate de contextul actual. Un aspect important care influenteazd atdt oferta, cdt si planurile pe
termen scurt §i mediu ale investitorilor este legat de incertitudinile privind situatia urbanistica.

Pe baza faptelor de piatd cunoscute, in mare parte prezentate mai sus, putem conchide:

e n aria de piatd definitd, proprietdtile similare calitativ cu cea evaluatd sunt disponibile in cantitate

mica-medie;

e existd teren liber, preful acestuia fiind rezonabil astfel cd existd posibilitdfi reale de construir a noi
., UniLdfi ", putdndu-se anticipa o cerere moderald pentru acestea
volumul constructiilor noi (concurente si complementare), inclusiv proiecte, este mediu
proprietdtile concurente cu cea evaluata au un grad de ocupare (proprietari si chirlasi) mare;
nu existd proprietdti complet neocupate/neutilizate
nu existd tendinta de conversie spre utilizdri alternative

Oferta in zona Vatra-Dornei
In ceea ce priveste oferta de terenuri, in timp ce ramdne destul de consistentd si vine de la diferite categorii de

vanzdtori, apar unele schimbdri generale de contextul actual.
In zona analizata oferta de terenuri este relativ medie.
Din punct de vedere al ofertei de terenuri pentru dezvoltare, aceasta este scazuta. Oferta terenurilor pentru

dezvoltare in zona este in intervalul 500-5000 mp.

Analiza echilibrului pietei

Din punct de vedere teoretic, punctul de echilibru este greu de atins sau niciodata, ciclul imobiliar neputand fi
sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorita instabilitatii economice, activitatea imobiliara
raspunzand la stimuli pe termen lung sau scurt. Ciclul pe termen scurt depinde de schimbarile la nivelul
caracteristicilor populatiei existente si de veniturile sale, in timp ce pe termen lung depinde, mai ales, de
disponibilitatea creditelor si conditiilor de finantare.

Cresterea preturilor va fi temperatd de presiunea pe marjele dezvoltatorilor, confruntati cu cresterile
importante ale costurilor de constructie din ultima perioada.
Totusi, pentru cele mai bune terenuri, cu documentatii de urbanism aprobate, s-ar putea obtine prefuri cu 10-
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15% mai mari, sau chiar pand la 20-30% mai mari, dacd existd si o Autorizatie de Construire”.

Din_elementele prezentate mai _sus, se desprinde clar concluzia cd nivelul cererii este mai mic decdt cel al
ofertei si avem de-a face cu o piatd a cumpdrdtorului, cu preturi care tind sd se stabilizeze; estimdm cd aceasid
tendintd se va pdstra, cel putin pe termen scurt si mediu.

Concluzii si corelatii ale analizei de piati si CMBU

Avand in vedere ci tipul de valoare adecvat scopului este valoarea de piatd, proprietatea trebuie evaluati in
ipoteza celei mai bune utiliziri; asa cum a rezultat din cele doua parti ale analizei specifice, utilizarea
rezidentiala/comerciald a proprietatii evaluate reprezintd CMBU a sa si va fi evaluata in acest context.
Considerand incadrarea proprietatii in tipul de piata prezentat mai sus, confirmata si de analiza CMBU (in
capitolele dedicate) precum si datele de piatd ce au fost identificate, prezentate si analizate, constatam cd avem
de-a face cu o piatd mediu segmentati, in crestere.

Pentru situatia concretd a prezentei evaluéri, pe baza elementelor prezentate mai sus, considerdm ca fiind

adecvate urmatoarele intervale:

Specificatii Valori minime Valori maxime Observatii

Oferte de vanzare 10 eur/mp 30 eur/mp marjd de  negociere
terenuri libere zona pentru  acest tip de

mediana/periferica proprietate in zona: 5-
20%.
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3. ANALIZA DATELOR. CONCLUZI

3.1.Cea mai buna utilizare (CMBU)

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.

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea probabild in mod rezonabil si justificatd adecvai, a unui
teren liber sau a uneiproprieldti construite, utilizare care trebuie sd fie posibild din punct de vedere fizic,
permisd legal, fezabild financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietdtii imobiliare.

Orice imobil reprezinta o ,,simbioza intre doud entitati”: terenul si amenajarile acestuia, si este unanim acceptat
ca terenul este suportul care are valoare, amenajirile venind sd adauge valoare acestuia sau sd i-o diminueze.
,.Contributia”, pozitivd sau negativd, a amenajarilor este in relatie directa si cu starea acestora dar, mai ales, cu
,potrivirea” intre utilizarea cladirilor si utilizarea solicitata de piatd pentru teren. Sa mai spunem si faptul ca, de
reguld, factorii guvernamentali actioneaza mai mult asupra terenului liber §i mai putin asupra constructiilor deja
existente; chiar siatunci cand apare o limitare asupra utilizarii unei proprietati deja construite, aceasta se face in
virtutea schimbarii solicitarilor pietei pentru utilizirile amplasamentelor din zona coerenti a respectivei
proprietati. Rezulta astfel cda CMBU trebuie analizata distinct pentru terenul liber si pentru proprietatea
construiti, asa cum se afli ea la data evaluirii.

Ambele analize pornesc de la identificarea utilizarilor rezonabile §i trecerea acestora prin filtrele posibilitatii
fizice si legale de aplicare a lor, al testului fezabilitatii financiare; CMBU se afld printre utilizarile care trec
aceste conditii §i este cea care maximizeaza “productivitatea” entitatii analizate.

Analiza CMBU este un studiu economic al impactului fortelor de piata asupra proprietatii analizate. CMBU se
bazeaza pe datele colectate si analizate pentru estimarea valorii proprietatii prin analizarea fezabilitatii legata,
respectiv, de estimarea profitului potential generat de proprietate, de investitii, stabilitatea ocuparii,
managementului, precum si de cresterea potentiala a valorii.
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii.
Ea trebuie sa fie:

= permisibila legal

= posibila fizic si justificata
fezabila financiar

= maxim productiva
Tipul de utilizare reprezinta elementul esential in estimarea valorii proprietatii, iar valoarea terenului trebuie
considerata din acest punct de vedere, obiectivul evaluatorului constand in gasirea utilizarii care maximizeaza

valoarea proprietatii.

Analiza CMBU pentru terenul ca fiind liber:

Aceasta parte a analizei CMBU se face in ipoteza ca este terenul este liber (chiar dacd ar exista constructii pe
el), deoarece evaluatorul trebuie sa-si raspunda la intrebarea: ,.dacd acest amplasament ar fi liber de constructii,
care ar fi cea mai eficientd utilizare a sa?”; orice participant rational de pe piatd va judeca in aceeasi termeni.
Aceasta este si rafiunea pentru care terenul oricdrei proprietiti construite va trebui evaluat in ipoteza cd este
unul liber si pregatit pentru a primi o noud investitie.

Cea mai buna utilizare a terenului ca fiind liber trebuie luata in considerare in raport cu utilizarea sa existenta si

cu toate utilizarile lui potentiale.
Posibilitatea indepartarii constructiilor existente subliniaza conceptul celei mai bune utilizari a terenului ca fiind

liber, chiar si atunci cand exista constructii pe acel teren.
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Testul permisibilitatii legale a terenului ca fiind liber.

In acest caz trebuie sa se determine care utilizari sunt permise legal.

Restrictiile private de zonare, normele de construire, reglementarile de utilizare, precum si reglementarile
asupra mediului inconjurator.

Trebuie sa se tina cont daca exista o probabilitate rezonabila ca documentatiile de urbanism sa se modifice

pentru ca cea mai buna utilizare a proprietatii sa se realizeze.
Investigand probabilitatea rezonabila a modificarii documentatiilor de urbanism, evaluatorul trebuie sa tina

seama de tendintele din aria pietei, de planul de dezvoltare al comunitatii.

Utilizarile care nu sunt compatibile cu utilizarile existente ale terenului din zona si utilizarile pentru care
cererile de modificare a documentatiilor de urbanism au fost respinse in trecut, nu sunt luate in considerare ca
cea mai buna utilizare potentiala.

Tinand cont de reglementarile urbanistice ale zonei, vecinatatile si granitele proprietatii analizate, precum si
de utilizarea prezenta, terenul prezinta urmatoarele reglementari urbanistice permise :
- leren curti constructii

Testul pentru posibilitatea fizica a terenului ca fiind liber

Acesta analizeaza caracteristicile fizice ale amplasamentului care pot afecta cea mai buna utilizare a sa.
Marimea, forma, solul, accesibilitatea terenului, gradul de risc in eventualitatea producerii unor dezastre
naturale precum inundatiile si cutremurele afecteaza utilizarile pe care le poate avea un teren. Utilitatea unei
parcele de teren poate de asemenea depinde de vizibilitatea si marimea ei. Capacitatea si disponibilitatea
utilitatilor publice sunt de asemenea factori importanti.

Din analiza caracteristicilor fizice ale amplasamentului (forma, topografie, deschidere la strada) rezulta ca
terenul poate fi dezvoltat din punct de vedere constructiv cu respectarea regimului urbanistic avizat si
respectarea regimului zonei si a indicatiilor din PUZ.

Testul fezabilitatii financiare a terenului ca fiind liber

Numai acele utilizari care indeplinesc primele doua criterii sunt analizate mai departe. Cat timp o utilizare
potentiala are valoare in comparatie cu costurile ei si respecta primele doua criterii, utilizarea este fezabila
financiar.

Daca utilizarile fizic posibile si permise legal produc venit, analiza fezabilitatii financiare se va concentra
adesea pe a determina care dintre utilizarile potentiale este probabil sa produca un venit (sau profit) egal sau
mai mare decat suma necesara pentru acoperirea cheltuielilor de exploatare, a obligatiillor financiare si
amortizarii investitiei.

Daca utilizarile nu produc venit, analiza va determina care dintre ele poate crea o valoare sau care poate duce la
obtinerea de profit egal sau mai mare decat suma necesara pentru constructie si vanzare a proprietatii. Analize
ale cererii si ofertei si localizarii sunt necesare pentru identificarea acelor utilizari care sunt fezabile din punct
de vedere financiar si pentru identificare acelei utilizari care este maxim productiva.

Orice depreciere externa legata de o utilizare specifica trebuie inclusa in testul fezabilitatii financiare.

Din concluziile rezultate mai sus si din analiza zonarii si a pietei in perimetrul studiat, o dezvoltare rezidentiala
/comerciala este fezabila din punct de vedere financiar.

Testul productivatii maxime a terenului ca fiind liber
Acesta se aplica utilizarilor care au trecut de celelalte trei teste anterioare. Analiza aditionala a fortelor de piata

ale cererii si ofertei poate ajuta in procesul de eliminare.

Testul de adreseaza nu numai valorii create in urma utilizarii maxim productive, ci si a costurilor necesare
obtinerii valorii, daca acestea exista, ca de exemplu pentru demolarea si indepartarea constructiilor, costurilor
de remediere a problemelor de mediu si de modificare a planului de urbanism.
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Dintre utilizarile financiar fezabile, cea mai buna utilizare este utilizarea care produce cea mai mare valoare
reziduala a terenului, in concordanta cu riscul acceptat de piata si cu rata rentabilitatii pretinsa de piata pentru
aceasta.

Cea mai buna utilizare potentiala a terenului este de obicei utilizarea pe termen lung, care ar trebui sa se
mentina pe amplasament pe toata durata vietii normale a constructiilor.

Durata de viata normala depinde de tipul cladirilor, de calitatea constructiei si de alti factori. Fluxul de beneficii
(venitul si amenajarile) produse de constructii reflecta un program de utilizare a terenului bine intocmit si de
obicei foarte concret.

Productivitatea maxima a terenului ca fiind liber se poate obtine prin dezvoltarea acestuia cu imobile de tip
rezidential/comercial.

Analiza CMBU pentru proprietatea construita
Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita este caracteristica utilizarii care trebuie sa fie realizata

pe o proprietate prin prisma constructiilor existente si a celor ideale descrise in concluzia analizei cmbu a
terenului ca fiind liber.

In cazul unei proprietati construite exista trei posibilitati care trebuie luate in considerare:
-demolarea constructiei existente si redezvoltarea terenului;

-continuarea utilizarii existente

-modificarea utilizarii existente

Testarea continuarii utilizarii existente a proprietatii ca fiind construita

Utilizarea existenta a proprietatii ca fiind construita este adesea implicit permisa d.p.d.v legal si fizic posibila.
In cazul in care utilizarea existenta va ramane fezabila din punct de vedere financiar si este mai profitabila decat
o modificare sau o redezvoltare, atunci utilizarea existenta va ramane cea mai buna utilizare a proprietatii ca

fiind construita.
Nu este cazul.

Testarea modificarii utilizarii existente a proprietatii ca fiind construita
Modificarea constructiei existente trebuie sa indeplineasca toate cele patru teste ale CMBU. In cadrul procesului
de analiza a pietei, studierea productivitatii proprietatii, poate arata ce schimbari ale utilizarii existente sunt

posibile fizic si permise legal.
Nu este cazul.

Testarea demolarii proprietatii ca fiind construita si a redezvoltarii

Demolarea poate fi considerata forma extrema de modificare a utilizarii existente a proprietatii construite.
Atunci cand o utilizare alternativa a terenului este permisa legal, fizic posibila, fezabila financiar si cea mai
profitabila (minus costurile de demolare si de reconstruire a terenului), decat utilizarea in continuare a
constructiilor existente, atunci utilizarea alternativa va fi cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita.

Nu este cazul.

Concluziile rezultate coincid cu cele de la analiza CMBU pentru terenul ca fiind liber, adica CMBU a terenului
construit este de proprietate pentru dezvoltare comerciala.

Pe baza studiului pietei imobiliare specifice tipurilor de proprietati existente in zona si care urmaresc tendintele
de dezvoltare urbana, proprietatea de evaluat a fost analizata pentru cea mai buna utilizare in situatia dezvoltarii
terenului ca proprietate imobiliara comerciala care ar putea respecta criteriile CMBU:
= Permisibilitate legala : se poate obtine pe baza avizelor si autorizatiilor de construire (PUD si aviz
oportunitate). Analiza unor alte dezvoltari se poate face doar in ipoteza obtinerii modificarii planului
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urbanistic.
Fizic posibila: vecinatatile, caracteristicile intrinseci ale terenului (deschidere, acces-sub rezerva

ipotezei ca va exista acces perimanent auto si pietonal, forma, utilitati etc.), functionalitate ;

Fezabila financiar si maxima productiva: pe baza datelor prezentate in analiza pietei, veniturile
potentiale rezultate din vanzarea proprietati posibile si tendinta de dezvoltare a zonei, conduc la premisa
ca utilizarea comerciala conduce la maximizarea profitului obtinut din teren.

In aceste conditii, in opinia evaluatorului, sunt respectate toate conditiile impuse in definitia conceptului de cea
mai buna utilizare in varianta terenului pentru dezvoltare comerciala.

3.2.Date privind modul de realizare a evaluarii

Valoarea terenului trebuie considerata in termeni de cea mai buna utilizare. Chiar dacd amplasamentul are
amenajari functionale, valoarea acestuia este bazata pe cea mai buna utilizare a sa, considerat ca fiind liber si

disponibil pentru dezvoltare la utilizarea cea mai eficienta.
Asa cum este specificat in GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, evaluarea unui teren liber (sau

considerat astfel) se poate face prin sase metode:

comparatia directd — cea mai utilizatd si cea mai adecvatd, atunci cind existd informatii disponibile
despre tranzactii si/sau oferte comparabile; in aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate $i
ajustate informatiile privind tranzactiile si/sau ofertele si alte date privind terenuri similare, in scopul
evaludrii terenului subiect; comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU cu
subiectul, diferentele identificate fiind legate de optimizarea utilizarii $i nu de natura/tipul acesteia
extractia de pe piati — este 0 metoda prin care valoarea terenului este extrasd din pretul de vinzare al
unei proprietdfi construite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor, estimatd prin metoda
costului de inlocuire net
metoda alociirii (cunoscutd si_ca metoda proportiei) — se bazeazad pe principiul echilibrului si pe
principiul contributiei, care afirma ca exista un raport tipic sau normal intre valoarea terenului $i
valoarea proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietiti imobiliare, din anumite
localizéri ;
metoda reziduald — are aplicabilitate limitatd si poate fi utilizatd doar atunci cand sunt indeplinite,
cumulativ, urmétoarele conditii:

o valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentaind CMBU a terenului ca fiind liber, este

cunoscuta sau poate fi estimata cu precizie
o venitul anual net din exploatare generat de proprietatea imobiliard este stabilizat §i este
cunoscut sau poate fi estimat

o pot fi identificate pe piatd ratele de capitalizare atdt pentru teren, cét si pentr constructie

o daci exista autorizatie de construire.
capitalizarea rentei funciare — renta funciard este capitalizatd cu o ratd de capitalizare adecvata,
extrasa de pe piatd, pentru a estima valoarea dreptului de proprietate asupra terenului arendat/inchinat,
adica a dreptului de proprietate afectat de locatiune; dacd renta contractuald corespunde rentei de piata,
valoarea estimat prin aplicarea ratei de capitalizare (adecvate) de pe piatd va fi echivalentd cu valoarea
de piata a dreptului de proprietate
analiza parcelirii si dezvoltirii — este o metoda utilizatd pentru evaluarea unui teren liber, avand
potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat este utilizatd in studii
de fezabilitate si in evaluari in care tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare, iar
parcelarea terenului evaluat reprezintd CMBU a acestuia.

Avand in vedere tipul proprietatii si caracteristicile acesteia, pentru evaluare s-a considerat pretabila
abordarea prin piata -comparatia direcla.

Abordarea prin piata se bazeazai pe analiza comparativa a proprietitii de evaluat cu proprietdfi similare care
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au fost vandute, luand in considerare elementele de comparatie si efectuand ajustari pentru diferentele dintre
acestea. Comparatia directa este cea mai utilizata metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata atunci
cand exista informatii disponibile despre tranzactii si /sau oferte comparabile.

Tehnicile alternative de evaluare sunt: tehnica alocarii (metoda proportiei), extractia. Aceste tehnici nu sunt
recomandate atunci cand exista informatii suficiente de piata cu terenuri comparabile libere. Pentru cazul
analizat, avand in vedere tipul terenului, acestea nu se pot aplica.

Alte tehnici de evaluare sunt tehnicile de capitalizare a venitului (tehnica reziduala sau tehnica dezvoltarii).
Utilizarea acestor tehnici pentru a estima valoarea terenului se bazeaza pe informatii care adesea sunt dificil de
obtinut si nu foarte credibile. Tehnica parcelarii si dezvoltarii este o tehnica foarte specializata, in care terenul
trebuie sa sustina cea mai buna utilizare pentru o dezvoltare imediata, la data evaluarii, sau exista cerere pe
piata intr-un timp relativ scurt, pentru a putea sustine o parcelare si o dezvoltare fezabila din punct de vedere

financiar.

Avand in vedere lipsa informatiilor exacte privind posibilitatile de dezvoltare a terenului (nu prezinta PUZ,
aulorizatie de construire), alte tehnici de evaluare nu sunt pretabile.

3.3. Abordarea prin piata

Pornind de la caracteristicile amplasamentului, concluziile analizei CMBU pentru terenul considerat liber si
datele de piata identificate si informatiile furnizate decatre client privind perspectiva de dezvioltare a terenului,
prezentate si analizate in capitolele specifice, considerdm cid metoda cea mai relevanti dintre cele sase de
mai sus este comparatia directa.

Pentru aplicarea metodei s-a utilizat analiza prin comparatie directa. Informatiile privind vanzarile comparabile
sunt corectate pentru a reflecta diferentele intre fiecare proprietate comparabila si proprietatea de evaluat.
Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de
vanzare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile economice, utilizarea si
componentele non-imobilare ale vanzarii.

Metoda comparatiilor de piata isi are baza in analiza pietei si utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorii
de piata se face prin analizarea pietei, pentru a gasi proprietati similare, iar aceste proprietati, pentru care se
cunosc valorile de tranzactie/valorile de oferte, se vor compara cu proprietatea care trebuie evaluata. Premiza
majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in relatie directa cu preturile
unor proprietati competitive si comparabile. Analiza comparativa se bazeaza pe asemanarile si diferentele intre
proprietati si tranzactii/oferte de piata, care influenteaza valoarea.

Este o metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta pe piata imobiliara,
reflectate in mass-media sau alte surse de informare. Se bazeaza pe compararea preturilor unitare rezultate in
urma analizei ofertelor si a tranzactiilor din piata cu proprietati similare efectuate in aceeasi zona.

Valorile selectate in urma ofertelor de pe piata, analizate prin prisma limitelor mentionate, sunt ajustate cu o
serie de factori care sa reflecte o valoare de piata asimilata pentru spatiul supus evaluarii. Evaluatorul foloseste
informatii privind piata imobiliara, informatii obtinute in urma investigatiilor facute in teren, de la agentii
imobiliare si din publicatii de specialitate.

Evaluarea terenului se face in ipoteza ca este liber.

Unitatea de comparatie utilizata este pretul unitar (Eur/mp) al terenurilor.

In zona analizata sau zone asimilabile ofertele de loturi de teren pentru dezvollare existente pe piata sunit in
intervalul 10-30 eur/mp in functie de suprafata, indicatori urbanistici si caracteristici fizice si localizare,
respectiv acces si deschidere.

Pentru comparatie s-au analizat proprietati, reprezentand terenuri asemanatoare si situate in vecinatate, care
au fost expuse pe piata in ultima perioada de timp, sau se afla in curs de tranzactionare, prezentate mai jos:
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Comparabila 1: Teren,500mp, Vatra Dornei. langa telescaun, asfalt, zona deosebita Vatra Dornei « OLX ro

{ Tnapoi 2 3 wpollare 7 I ! Tt - Sghiia « Taritieys \aris by

PRIVAT ()

Alexandru Vasiliu

-
Trimite mesaj

| %, 074 298 5083 l
> Ma multe anuntur: ale acestu: vanzator 2

LOCALITATE

@ Vatra Dornei

Suceava
Vezi locajia pe hartd

L ¥
'3

Teren,500mp, Vatra Dornei, langa telescaun, asfalt,
zona deosebita

13500 €

PROMOVEAZA REACTUALIZEAZA
Persoana fizica Suprafata utila: 500 m? Extravilan / intravilan: Extravilan
©

| Asigurare pentru casata Panener Allianz (i) Tirlac &)

DESCRIERE

Persoana fizica, vand teren cu suprafata de 500mp in Vatra Dornei. pe strada Negresti, putin mai sus de

telescaun.
Accesul se face direct de la strada asfaltata, terenul este drept. inconjurat de brazi si cu un parau ce curge pe

langa el.

Zona este deosebitd, cele mai multe pensiuni fiind pe aceasta strada. strada Negresti.
Actele sunt in perfecta ordine, unic proprietar din 2008.

Pretul este 13.500 EURO, usor negociabil.

iD: 269701227 Vizualizan /284

Discutii telefonice: Vatra-Dornei- 500 mp teren intravilan, zona mediana-, str. Negresti. Drum de acces asfaltat, cu
utilitati in zona. Telefon: in anunt.
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Comparabila 2 Teren intravilan Vatra Dornei 3000 mp Vatra Dornei « OLX ro
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DREPTURILE CONSUMATORILOR A

Teren intravilan Vatra Dornei 3000 mp

130 000 €

| PROMOVEAZA " REACTUALIZEAZA
Persoana fizica Suprafata utila: 3000 m? Extraviian / intravilan: Intravilan
©

577 - i e — 77\
| Asigurare pentru casata Paene Alllanz (1) Tirlac@ |

DESCRIERE

Vand teren intravilan situat pe str. Malinilor in Vatra Dornei, terenul are o suprafata de 3000 mp, are iesire si la

str. Oborului !
Detalii la telefon 07******7]

ID: 289105198 — =

Discutii telefonice: Teren str. Malinilor, median-central, cu acces direct la drumul asfaltat , cu utilitati
in zona. Front stradal cca 20 m. Telefon: in anunt.
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Comparabila 3: 1 602 m? teren de vanzare - Suceava (judet), Vatra Dornei - 6761727 = www.storia.ro

€ i o Distribuie ) Salveazs

Toate imaginile {6}

Teren intravilan ideal de casd/cabana zona linistita Vatra Dornei BUCOVINA IMOBILIARE

29000€ wseoms o i

%, Afiseaza numarul

Imprejurimi: padure
camp deschis
munte
Media: electricitate
apa curenta

©O0 06006

gaz

®@ canalizare

Tip vanzator: agentie

(0]
Allianz (i) Tirlac @ Asigurare pentrucasata [

Descriere

Teren intravilat situat in Vatra Dornei pe strada luliu Hatieganu.
Latimea parcelei este de 18 metri.
Utilitati: apa, canalizare, electnic.

La pachet se ofera studiu topo $i geo deja efectuate.

1D: 8761727 E] Dannrtasri

Discutii telefonice: Teren situat in str. Iuliu Hateganu. Utilitati la teren, drum de acces. Telefon: in anunt.
Asa cum a rezultat din analiza de piafd, sustinutd i de exemplificarea cu datele atagate raportului, in aria de
piata definiti au fost identificate un numar suficient de oferte valabile credibile, care pot fi analizate comparativ
spre a fundamenta ajustdrile necesare determinarii valorii de piati a terenului evaluat.
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Grila de comparatii este prezentata mai jos:

ESTINMAREA VALORII TERENULUI

VALOAREA ESTIMATA PRIN ABORDAREA PRIN PIATA

Elemente de comparatie

Subiect

Comp 1

Comp 2

Comp 3

Suprafata

2.478.00

‘h
=]

3.000

1.602

Pret (ofertavanzare) (Eur'mp)

=1

s

430

18.0

Valoare constructii aferente - extractie

Tip Comparabila

oferta

oferta

oferta

Valoarea ajustarei (Euro mp)

-109
1 0%

10%

10%

Pret ajustat

24.30

38.70

16.20

Drepturi de proprietate

integral

integral

integral

integral

Valoarea ajustarei (Euro mp)

0%

0%

(%

Pret ajustat

24.30

38.70

16.20

Conditii de finantarve

la piata

la piata

la piata

Valoarea ajustarei (Euro mp)

0%

0105

Pret ajustat

24.30

16.20]

Conditii vanzare

normale

normale

normale

Valoarea ajustarei (Euro mp)

Pret ajustat

24.30

Cheltuieli imediat dupa cumparare

considerat liber

fara

Valoarea ajustarei (Euro mp)

0%

Pret ajustat

2430

Conditiile pietei

prezent

prezent

prezent

prezent

Valoarea ajustarei (%)

01%s

Pret ajustat

24.3

Localizare

Vatra-Domei, str. Foresta

Vatra-Domei, str
Negrest

Vatra-Domel. str
Malinilor

Vatra-Dornei. str. Iuliu
Hateganu

Valoarea ajustarei (%)

20%%,

250,

10%

Pret ajustat

194

2%.0

146

acces direct din drum

acces din drum asfaltat

acces drum asfaltat

acces din drum secundar

deees asfaltat asfaltat
Valoarea ajustarei (%a) 0% 0%% Sog
Pret ajustat 19 44 39.03 1387

Deschidere, forma raport laturi,

forma regulata,
construibil, plan.

forina regulata, deschidere
30 m. partial inclinat.

forma regulata. deschidere
50 20 m. partial inclinat,

forma regulata, deschidere
30 m, plan, construibil

topografie construibil, construibil
Valoarea ajustarei (%) )% 0% 0%
Pret ajustat 194 29.0 149
Utilitati si amenajari cu utilitati in zona cu utilitati in zona cu utilitati in zona cu urilitati la teren
Valoarea ajustarei (%5) 0°% 0% s0h
Pret ajustat 194 29.0 14.1
Suprafata/caracteristici fizice 2.478.00 500 3,000 1.602
Valoarea ajustarei (%)
2% 0% Q%o
Pret ajustat 19. 29.0 14.1
CC faneata, necesita
Utilizare, zonare lucrari de amenajare fiind faneata CC liber faneata CC liber faneata CC liber
deporzitate resturi de
Valoarea ajustarei (%) 10% 10% 10%%)
Pret ajustat 17.1 26.1 12.7
Total ajustare bruta 215 12.58 4.07
Total ajustare bruta(®a) 29% 33% 25%,

total ajustare bruta cea
mai mica

Valoarea estimata (euro/mp)-rotund 127

Valoare teren -EUR 31,470.00

Curs eur lei 5.2339 I
Valoare teren -LEI 164,711
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Ajustavi

In vederea estimarii valorii de piata a terenului prin abordarea
prin piata au fost selectate comparabile reprezentand terenuri
in zona analizata sau zone asimilabile.

Avand in vedere ca proprietatile comparabile sunt oferte
existente pe piata la momentul evaluarii, acestea au fost
ajustate cu un procent de negociere din piata pentru acest tip
de proprietati. Procentul de negociere a fost estimat la -10%
in functie de discutiile cu ofertatii.

Nu au fost necesare ajustari, comparabilele fiind similare din
punct de vedere al dreprurilor de proprietate evaluate.

Nu au fost necesare ajustari. comparabilele fiind similare din
punct de vedere al condititlor de finantare.

Nu au fost necesare ajustari, comparabilele fiind similare din
punct de vedere al conditiilor de vanzare.

Nu au fost necesare ajustari, comparabilele fiind similare din
punct de vedere al conditiilor de vanzare

Nu au fost necesare ajustari. comparabilele fiind similare din
punct de vedere al conditiilor de piata.

Comparabilele s-au ajustat negativ pt. localizare superioara

Comp. 3 s-2 ajustat pozitiv pt. acces inferior

Nu au fost necesare ajustari

Comp. 3 s-au ajustat negativ pentru prezenta utilitatilor la
teren

Comparabila 1 a fost ajustata negativ pentru suprafata mai
mica de 1500 mp . care conform pietei este mai scumpa cu
circa 2-5%.

Comparabilele s-au ajustat pentru expunere la vanzare in
stadiu de teren hber. fara a necesita lucrari de amenajare.
curatenie

§-a ales comparabila cu cele mai mici ajustari %o brute.

In urma analizelor efectuate se observa ca proprietatea de la comparabila 3 seamana cel mai mult cu
proprietatea evaluata, avand si cele mai mici ajustari % brute. Astfel, valoarea prin abordarea prin piata,
pentru proprietatea imobiliara de evaluat, este in opinia evaluatorului, de 12,7 eur/mp.
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3.4. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii finale

In urma aplicarii abordarilor in evaluare prezentate in raport, a fost obtinuta urmatoarea valoare :

Abordarea prin piata: 31.470 euro

Criteriile care stau la baza reconcilierii sunt:

o Adecvarea abordarii

Adecvarea unei abordari cu utilizarea desemnata a evaluarii este corelata cu tipul de proprietate. Avand in
vedere ca activul supus evaluarii este un teren intravilan si luand in considerare recomandarile standardelor, dar
si faptul ca metoda extractiei in cazul subiect este considerata cu caracter de analiza suplimentara, adecvarea
abordarii prin piata este cea mai justificata in cazul subiect.

e Precizia

Precizia evaluarii se apreciaza prin increderea evaluatorului in precizia informatiilor si a ajustarilor efectuate
pentru fiecare proprietate comparabila analizata. In cazul analizat avand in vedere ca informatiile utilizate in
cadrul metodei extractiei sunt informatii generale si nu exista avize si autorizatii concrete specifice terrenului
subiect, iar informatiile utilizate in cadrul abordarii prin piata sunt oferte de piata valabile, care au fost verificate
si analizate critic, rezulta ca abordarea prin piata este o abordare cu un grad de precizie destul de ridicat pentru
estimarea unei valori de piata a activului subiect.

e Cantitatea si calitatea informatiilor

Adecvarea si precizia influenteazi calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie
studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie comppasuned sau de o anumita
metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare §i precizie pot fi contestate daca nu se
fundamenteazi pe suficiente informatii. In termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reala,
va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile. Luand in calcul criteriul adecvarii, cea mai potrivitd
metoda, avand in vedere tipul de proprietate (teren construibil) si scopul evaludrii (vanzarea/concesionarea
proprietatii) este abordarea prin piata. Aceastd metodd indeplineste criteriul preciziei §i criteriul cantitdtii §i
calitatii informatiilor.

Informatiile privind vanzarile de terenuri sunt mult mai importante si relevante, deoarece reflecta cerintele si
asteptarile vanzatorilor, iar informatiile privind ofertele de vanzare pentru active asimilabile sunt mult mai
numeroase, conducand la concluzia ca abordarea prin piata primeaza in ceea ce priveste increderea acordata
acesteia. In plus, informatiile sunt suficiente, verificate si credibile la data estimarii valorii. In cadrul celeleilalte
tehnici au fost utilizate informatii de urbanism din certificatul de urbanism.

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora si informatiile de
piata care au stat la baza aplicarii lor si pe de alta parte, scopul evaluarii si caracteristicile proprietatii
imobiliare, valoarea estimata pentru proprietatea in discutie va trebui sa tina seama de valoarea rezultata in

urma aberdarii prin piata.
Astfel:
Valoare de piata =31.470 euro, respectiv 164.711 lei

la cursul valutar de 5,2339 RON/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluirii 18.06.2026. Valoarea de
piata nu este afectata de tva.

Expert Evaluator EPI ANEVAR
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1. ANEXE
1.1. Localizare si identificare conformm ANPCI
Vatra-Dornei, str. Foresta

O Conectali-va

V| Restaurante = @ Hoteluri  [3) Activitati 8 Transport public P Parc >

Vatra Dornei

<)

Raporteaza o problema cu Str. Zimbrulu

N
®

Adauga o locatie ipsa

<

+

Adauga-ti compania

[
+

Google Maps

Romang  Cardr Corfdertaliate  Trmie fesdbacs despre produs

o Y S—

‘ D caogratoe 12028
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara SUCEAVA Nr. cerere 12435

.p Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Vatra Dornei Ziua 18

ﬂ Luna 06
. - Anul 2026

ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare

PENTRU INFORMARE ‘Giiiﬁm"
Carte Funciard Nr. 40575 Vatra Dornei |lmll I|IIIII

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Suceava, UAT Vatra Dornei, Loc. Vatra Dornei, Str FORESTA

Nr. |Nr. cadastral Nr. * i .
Crt topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 40575 2.478 Ter_en_imprejn_’nuit:

delimitat partial cu gard de lemn

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate gi alte drepturi reale Referinte

11589 / 15/07/2022
Act Administrativ._ nr. 94, din 28/04/2022 emis de Consiliul local al municipiului Vatra Dornei; Act
Administrativ  nr. Adeverinta nr 14122, din 17/05/2022 emis de Primaria municipiului Vatra Dornei;

B1 llr}tlabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1) MUNICIPIUL VATRA DORNEI, - DOMENIUL PRIVAT
6884 / 08/04/2026
Act Administrativ nr. 53 HCL, din 28/03/2024 emis de Consiliul Local al Municipiului Vatra Dornei;
Se noteaza HCL 53 din 28.03.2024 privind atestarea apartenentei la Al
B2 domgpiul pr?vat al mgnicipiuluj \{atrq Dom_ei a unor imobile si
modificarea inventarului domeniului privat prin introducerea de noi
pozitii.

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referin
de garantie si sarcini ie

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

Extiase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1




Carte Funciard Nr. 40575 Comuna/Oras/Municipiu: Vatra Dornei

Teren

Anexa Nr. 1 La Partea |

Nr cadastral

Suprafata (mp)*

Observatii / Referinte

40575

2.478

delimitat partial cu gard de lemn

* Suprafata este d

eterminata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

37828

33837

4424

41487

18742

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata 5 i ;
crt | folosinta |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| faneata | DA 2.478 - - - Delimitat partial cu gard de lemn

Date referitoare la constructii

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

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legli Nr. 677/2001.

Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment

inceput sfarsit == (m) inceput sfarsit ¢+ (m)

1 2 5.739 2 3 28.084

3 4 31.446 4 5 30.466

5 6 5.078 6 7 76.232

T 8 12.691 8 9 7.335

9 10 8.049 10 11 9.043

11 12 9.879 12 13 14.438
Pagina 2 din 3

Formular versiunea 1.1

Extrase pentiu informare on-line la adresa epay.ancpi.ro




Carte Funciard Nr. 40575 Comuna/Oras/Municipiu: Vatra Dornei

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de pro

Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m) fnceput sfarsit = (m)
13 14 6.585 14 15 3.563
15 16 7.637 16 17 9.791
17 18 0.679 18 19 6.392
19 20 12.051 20 21 10.459
21 1 28.404
iectie Stereo 70 i sunt rotunjite la 1 milimetru.

#e¢ Distanta dintre puncte este format# din segmente cumulate ce sunt mai mici decét valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii, Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fard semnaturé olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Cedul de verificare este valabil

30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
18/06/2026, 10:33

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru altj solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei daca este obtinut online prin platforma

http://epay.ancpi.ro

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

Pagina 3 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro

Formular versiunea 1.1



