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GEOSTONESRL.
Compulung Moldovenesc

e MlesandruViahuta, or. 194 Jud Suceava
mobil: 074 315.5245 /074 333 8249

emuil: gabrieladanan@yohoocom

SCRISOARE DE TRANSMITERE
Catre,
PRIMARIA COMUNEI POJORATA

Prin prezenta, va inaintam raportul de evaluare, avand data evaluarii 20.12.2019 privind

proprietatea imobiliara, si anume TEREN INTRAVILAN, CC CU SUPRAFATA DE 1880 MP. Terenul

este ocupat de constructii, nu este imprejmuit, iar constructiile nu fac obiectul evaluarii. Proprietatea
este amplasata in intravilan Comuna Pojorata, jud. Suceava, in proximitate de halda de steril, spre

iesire din loc Pojorata in directia Valea Putnei.

e DREPTUL ASUPRA PROPRIETATII EVALUATE: imobilul este inscris in CARTEA FUNCIARA
34628 UAT POJORATA CU NR. CAD. 34628; conform Partii a I-a din extrasul de carte funciara este
mentionat la imobil TEREN NEIMPRE]MUIT CU SUPRAFATA DE 1.880 MP; conform Partii a II-
a in extrasul de carte funciara terenul este inscris cu drept de proprietate in favoarea COMUNEI
POJORATA -domeniu privat, dobandit prin Lege, in baza actului administrativ nr. 141/2018 emis
de Consiliul Local Pojorata (Act administrativ nr. 12/26-02-2019, act administrative nr. 6800 din
06.11.2019, emise de Primaria comunei Pojorata, jud. Suceava, Act administrativ nr. 120/2002
emis de Arhiepiscopia Sucevei si Radautilor, Protopopiatul (Campulung Moldovenesc, Parohia

Ortodoxa Sfanta Treime Vatra Dornei; conform Partii a Ill-a proprietatea este libera de sarcini.

e DATA INSPECTIEL Declar ca la data de 20.12.2019, ne-am deplasat la adresa imobilului si in

prezenta reprezentantului primariei Pojorata am realizat inspectia parcelei de teren, facand toate

investigatiile si analizele necesare asupra imobilului.

o Prezenta adresa este insotita de un raport de evaluare avand un numar de 34 pagini (raport si

dat pe

anexele). Raportul este prezentat sub forma explicativa (narativa) in forma scrisa,

suport hartie.

s SCOPUL EVALUARII: In vederea vanzarii.

GEOSTONE S.R.L.
Membru corporativ ANEVAR, legitimatie 433/2019 /
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GEOSTONESRL.

Campulung Meldovenese
st Alexandru Viabuta,or. 194, jud Suceava
mobil; 074 315.5245 1074 333 8249

email: gubrislodanen Greahgo.com
¢ - TIPUL DE VALOARE ESTIMATA: valoarea de piata.

. DATA‘EVALUARI'I: 20.12.2019, data la care concluziile asupra valorii sunt valabile.

-* REZULTATELE EVALUARILI: valoarea de piata estimata prin metoda capitalizarii rentei funciare,
este de 3.200 eur respectiv 15.280 lei

® CONCLUZIA ASUPRA VALORIL: Valoarea de piata a proprietatii imobiliare ‘supuse evaluarii,
TEREN INTRAVILAN, CC CU SUPRAFATA DE 1.880 MP, este de 3.200 eur respectiv

15.280 lei

Data 20.12.2019
Evaluator: GEOSTONE SRL, prin membru titular GABRIELA DANA NISIOI

©

: GEOSTONE S.R.L.
Membru corporativ ANEVAR, legitimatie 433/2019
CUI: 22714221 ; J33/1701/2007
Cont: RO34 BRDE 340S V238 5269 3400 Banca B.R.D. Suc. C-lung Moldovenesc
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GEOSTONESRIL.

Campulung Moldoveness

str- AlgsandruVlahota, or 194, 5ud Suceava
mabil: 074 315.5245 /074 333 .8249

emuil gabrigladenan@yahoosom

PARTEA I - INTRODUCERE

REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE ST AL CONCLUZIILOR IMPORTANTE

OBIECTUL EVALUARII: TEREN INTRAVILAN, CC CU SUPRAFATA DE 1.880 MP

Terenul este ocupat de constructii, nu este imprejmuit, iar

constructiile nu_fac _obiectul evaluarii. Proprietatea _este

amplasata in intravilan Comuna Poi‘orata‘. jud. Suceava, in
proximitate de halda de steril, spre iesire din loc Pojorata in

directia Valea Putnei si are deschidere la doua laturi (V si S) la

drum de acces.

‘ L
CLIENT / UTILIZATOR Client - PRIMARIA COMUNEI PO]ORATA
Utilizator - PRIMARIA COMUNEI PO]ORATA

A A o \
ASCURTA DESCR]EREA TEREN INTRAVILAN ‘CC i SUPRAFATA MASURATA‘DE ‘1880 AMP \
IMOBILULUI inscris in Cartea Funciara 34628 UAT Pojorata, cu nr. cad. 34628,

Parcela de teren supusa evaluarii are forma dreptunghiulara, este
amplasat in apropierea haldei de steril din localitate, avand deschidere
“la doua laturi, la V si S la drum de acces . Terenul este ocupat. de
constructii, nu este imprejmuit, iar constructiile. nu fac obiectul

evaluarii. Proprietatea este amplasata_in intravilan Comuna Pojorata,

. jud. Suceava, in proximitate de halda de steril, spre iesirg din loc

GEOSTONE S.RL.
Membru corporativ ANEVAR, legitimatie 433/2019
CUI: 22714221 ; ]33/1701 /2007




GEOSTONESRL.
Compulung Moldevenese

str. Alexandru Viabuta or. 19A4ud Suceava
miohil 074 315.5245 /074 333 8249

ermail: gobrieladanan@yahopsom ,
' Pojorata in directia Valea Putnei. Cea mai buna utilizare a terenului

supus evaluarii poate fi depozit‘deschis.
Utilitati in zona: retea alimentare energie electrica.
Vecinatati ale terenului: la S si V - drum vicinal

laN -halda steril,

la E - propr. Leustean Aurora 32974.

.

e L
TIPUL VALORII Valoarea de piata

2
. _ .
DATA INSPECTIEI 20.12.2019
~ . . .
DATE PRIVIND ¢ Conform partii a II-a din extrasul de carte funciara proprietatea
3 DREPTULDE este inscrisa cu drept deplin in favoarea COMUNEI POJORATA -
PROPRIETATE domeniu privat, dobandit prin Lege, in baza actului administrativ
nr. 97/2013 emis de Consiliul Local Pojorata (adeverinta nr.
1072/17-02-2014 emis de Primaria comunei Pojorata, jud.
Suéeava.
e Conform partii a IlI-a din extrasului de carte funciara (foaia de
sarcini) asupra proprietatii imobiliare nu sunt inscrise sarcini.
4 e Supta.
5 DATE PRIVIND Extras de carte funciara
'DOCUMENTATIA ~ Plan de amplasament si delimitarea imobilului |
CADASTRALA - | |
6

'GEOSTONE S.R.L.
Membru corporativ ANEVAR, legitimatie 433/2019

: CUI: 22714221 ; ]33/1701/2007
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LampulungMaldovensse

ste-Alexandru Viabota, or. 194, nd Suceava

mebik 074 3155245 /074 333.8249

CEA MAI BUNA Analizand proprietatea imobiliara si anume terenul in intravilan
UTILIZARE A comuna Pojorata cu suprafata de 1880 mp, amplasat in zona periferica
PROPRIETATII a comunei Pojorata, cu deschidere la drum de acces vicinal pe doua

laturi, in vecinatatea haldei de steril, cea mai buna utilizare a
proprietatii poate fi depozit deschis (utilaje, materiale lemnoaSe).
Analiza CMBU a fost realizata de catre evaluatorul, pentru a se

identifica segmentul de piata, de unde vor fi selectate ofertele, pentru

estimarea valorii de piata.

7  ARTERE IMPORTANTE Accesul se realizeaza din drum vicinal pe doua laturl la sud si vest.
DE -~ CIRCULATIE IN
APROPIERE

UTILITATI
ALE ZONEI

DN17.

VAiOAREA DE PIA
9 ESTIMATA

12 CONCLUZIA FINALA
ASUPRA VALORH

- GEOSTONE S.R.L.
- Membru corporativ ANEVAR, legitimatie 433/2019

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



GEOSTONESRL.

Carmpulung Moldovenese

str-Alexandru Vighuta, nr. 194 jud Suceava
mobil: 074 315.5245 /074 333.8249

email gabrisladanan@vahoosom

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 Iegata 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,
remunerarea de fapt nu exista, lucrarea fiind cu scop didactic;

— 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 ANE VAR editia 2018;

— 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 data 20.12.2019, este estimatd la 20.12.2019.

— Prin prezenta certifica faptul ca este competent sa efectueze acest raport de eval

Evaluatori: Gabriela Dana Nisioi

Data certificarii: 20.12.2019

GEOSTONE S.R.L.
Membru corporativ ANEVAR, legitimatie 433/2019 .
. CUL 22714221 ;]33/1701/2007 :
Cont: RO34 BRDE 3408 V238 5269 3400 Banca BR.D. Suc. C-lung Moldovenesc
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GEOSTONESRL.

Compulung Maldoveness
ste. AlesandruVishuta nr. A%J\amﬁmam
mobil: 074 315.5245 /074 333 .8249
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PARTEA II - TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

I1.1. IDENTIFICAREA SI COMPE TENTA EVALUATORULUI

Denumire societate: S.C. GEOSTONE S.R.L.
Membru corporativ ANEVAR

Nr. legitimatie ANEVAR - 433/2019

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. 14719/2019:

- Evaluator autorizat de propfietﬁ;i imobiliare - constructii comerciale, constructii industriale
siagricole, constructii comerciale, constructii speciale si anexe

- Evaluator autofizét 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,
Particularitati in evaluarea echipamentelor, Identificarea cadastrali a proprietitii imobiliare.

Experien{d in domeniul evaluarilor proprietiti imobiliare -9 ani.

v’ Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteazi numai la ipotezele si conditiile limitative

prezentate si reprezinta analizele, opiniile si concluziile profesionale, obiective si impartiale;

v' Evaluatorul nu are niciun interes prezent sau viitor fata de proprietatea care constituie obiectul

acestui raport si niciun interes personal legat de partile implicate

v Evaluatorul are fata de‘proprietar pozitia de executant.

v’ Evaluatorul in procesul de evaluare si in elaborarea raportului nu a fost asist

f

10
GEOSTONE S.R.L.

Membru corporativ ANEVAR, legitimatie 433/2019
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GEOSTONESRL.

CompulungMeldovenesc

str. Alexandey Viahuta, or. 194, jud Suceava
pughil 074 3155245 /074 333 4249

smuil gubrielodanan@yahoo.com

I1.2 IDENTIFICAREA CLIENTULUI SI A ORICAROR U TILIZATORI DESEMNATI

o Identificare client: PRIMARIA COMUNEI POJORATA.
¢ I[dentificare utilizatori desemnati:

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

- Continutul prezentului raport de evaluare este adecvat si in conformitate cu necesitatile
solicitate de catre PRIMARIA COMUNEI POJORATA fata de care evaluatorul poarta

raspundere pentru corectitudine si acuratetea datelor prezentate.

A,

Ay

1.3 SCOPUL EVALUARII
Scopul prezentei evaluari este VANZAREA.
Utilizarea evaluarii propusa este motivul pentru care clientul are nevoie de evaluare.
Utilizarea propusa a evaluarii este vanzarea proprietatii imobiliare.
Prezenta evaluare nu poate fi utilizata decat in scépul in care a fost solicitata si realizata, si nu poate fi

utilizata in alte scopuri sau in afara contextului prezentat.

I1.4 IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE ‘SUBIECT. DREPTURI DE PROPRIETATE
EVALUATE

¢ Adresa proprietatii (adresa postala, cod postal): Comuna Pojorata, zona periferica, jud.
Suceava
*‘ e Descriere legalé conform cadastru si CF:
— Imobilul este inscris in Cartea Funciara 34628 UAT POJORATA, nr. Cad. 34628
— Conform partii I din extrasul CF imobilul este identificat: TEREN INTRAVILAN, CC CU
SUPRAFATA DE 1.880 MP '

. Confom‘p‘artii a Il-a (foaia de proprietate): proprietatea este inscrisa cu drept absolut (dep]in) in
in favoarea COMUNEI PO]ORATA - domeniu privat, dobandit prin Lege, in baza actului
.admlmstratlv nr. 141/2018 emis de Consiliul Local Pojorata (Act administrativ nrﬂ12/26 -02-
2019, act administrativ nr. 6800 din 06.11.2019, emise de Primaria comunei Po' rata, ]ud

Suceava Act administrativ nr. 120/2002 emis - de Arhleplscopla S

GEOSTONE S.R.L.
Membru corporativ ANEVAR, legitimatie 433/2019-
- CUI: 22714221 ; J33/1701/2007
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GEOSTONESRL.
CanpulungMoldoveness

str Alexanden Vishuta, nr. %%i%&a&w;
mghil: 074 315.5245 074 333 8249

email: gabrieladanan@yahoo.com
- Protopopiatul (Campulung Moldovenesc, Parohia Ortodoxa Sfanta Treime Vatra Dornei; conform

Partii a [I[-a proprietatea este libera de sarcini.

— Confom partii a IlI-a (foaia de sarcini): proprietatea este libera de sarcini.

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

— Conformitati date Plan amplasament si Plan de incadrare in zona cu datele inspectiei:
conform inspectiei nu s-au identificat diferente de suprafata si de amplasament din acte fata
de cele din teren. |

e Date privind dreptul de proprietate

e Dobandirea: Conform partii a Il-é din extrasul de carte funciara proprietatea este inscrisé cu
drept absolut (deplin) in favoarea comunei Pojorata, domeniu privat, dobandit prin Lege, in baza
actului administrativ nr. 141/2018 emis de Consiliul Local Pojorata (Act administrativ nr.12/26-
02-2019, act administrative nr. 6800 din 06.11.2019, emise de Primaria comunei Pojorata, jud.
Suceava, Act administrativ nr. 120/2002 emis de Arhiepiscopia Sucevei si Radautilor,

Protopopiatul (Campulung Moldovenesc, Parohia Ortodoxa Sfanta Treime Vatra Dornei; conform

Partii a Ill-a proprietatea este libera de sarcini.

¢ Dreptul de proprietate: absolut (posesie, folosinta, dispozitie), fara alte drepturi subordonate.
— Dreptul de proprietate supus evaluarii: drept absolut asupra imobilului.
— 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.

L5 TIPUL VALORII

Tipul valorii estimate este o precizare a ipotezelor fundamentale de estimare a unei valori,
conform Standardelor de Evaluare a bunurilor, editia 2019.

~ Avand in vedere scopul in care a fost solicitat prezentul raport de evaluare, si anume vanzare,

tipul de val‘oarea adecvat estimarii, conform Standardelor de Evaluare a bunurilor, editia 2019, este

VALOAREA DE PIATA {\!
|

! \ .
a activului

Estimarea valorii de piata va tine cont de ipoteze fundamentale, care clarifica stare

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

GEOSTONE S.R.L.
Membru corporativ ANEVAR, legitimatie 433/2019

CUI: 22714221 ; ]33/1701/2007
Cont: RO34 BRDE 340S V2385269 3400 Banca BR.D. Suc. C-lung Mold

» o ' @
. o e .



GEOSTONESRL.
Campulung Moldovenest

str. Alexandra Vishata,ne. 194, jud Suceavs
il 074 315.5245 /074 333.8249

me&(mﬁ&m&m&mﬁm
Definitie conform Standardelor de Evaluare a bunurilor, editia 2019.

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

- schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrat si un vanzdtor hotdrdt, intr-o

tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in
cunostintd de cauzd, prudent i fird constrangere.»
Valoarea de piata in prezentul raport de evaluare este prezentat in moneda lei si eur, la

solicitarea clientlui. Cursul schimb valutar conform BNR, la data evaluarii este de 4,7736 LEI pentru

1 eur.

I1.6 DATA EVALUARII
‘ Data evaluarii: 20.12.2019

“Concluzia asupra valorii s-a relizat in data de 20.12.2019 si este valabila la aceasta data.

IL.7 DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU EFECTUAREA EVALUARII
Definirea misiunii de evaluare este efectuatad de evaluator in comun acord cu beneficiarul

serviciilor de evaluare si are drept scop stabilirea conditiilor si criteriilor de desfasasurare a lucrarilor
de evaluare. Misiunea de evaluare include urmatoarele elemente care sunt prezentate in cadrul
prezentului raport: identificarea a proprietatii imobiliare; identificare a drepturilor de proprietate -
evaluat; destinatia evaluarii si orice limitare legata de aceasta; definitie a tipului de 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 doar actele cadastrale, actele de proprietate nu i-au fost puse
la dispozitie.

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

[nspectia propriétatii a fost realizata de catre evaluator membru titular Gabriela Dana Nisioi in
prezenta reprezentantului primariei comunei Pojorata. La data inspectie evaluatorul a avut acces la
teren pentru o vizualizare adecvata,

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

zona, cai acces, iluminat stradal, distanta pana la mijloace de transport in comun, magaziné{, prezenta
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unor elemente care provoaca disconfort auditiv, etc, cat si piata imobiliara, segmentul de piata al

terenurilor din zonele periferice ale comunei Pojorata, comunei Fundu Moldovei si lacobeni,

segmentul de piata terenuri cu suprafete curpinse in intervalul 1q000 mp - 5.000 mp, amplasate in

intravilanul localitatilor;

1.8 NATURA SI SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE PE CARE SE VA BAZAE VALUAREA
e Informatii aferente definirii temei:

Atestarea dreptului de proprietate asupra imobilului s-a realizat in baza extrasului de carte
funciara. ‘
Proprietarul bunului imobil pentru istoric, utilizare, delimitare fizica legate de proprietatea

imobiliara evaluata, este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate.

Conform datelor actelor cadastrale si inspectiei, terenul extravilan cu categoria de folosinta

pasune, poate avea destinatia terenurilor din zona, respectiv viran, ce reprezinta utilizare
intermediara. Pentru specificarea care este C.M.B.U. este necesar un Certificat de urbanism, cu

specficarea coeficientilor urbanistici.

e Servicii publice in zona, conform datelor proprietarului si inspectiei in teren, sunt retea

alimentare enegie electrica. . ... = .

o Informatii publice:

Informatiile despre localitate si zonare au fost preluate de pe site-ul Primariei Comunei

Pojorata, de pe site-urile imobiliare si alte site-uri care ofera informatii.

Informatiile privind zona evaluatorul le-a cules in mare parte la data inspectiei vizual, si din

informatiilor oferite de vecinii proprietatii.

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

evaluatorului.

Datele cu privire la componentelor imobilului au fost preluate de evaluator in procesul

inspectiei, in actele prezentate nefiind realizate mentiuni asupra lor.

Date tehnice, indici urbanistici si date economice cu privire la teren nu au fost disponibile
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Informatiile descriptive observate si culese de evaluator raman in responsabilitatea

acestuia.
¢ Informatii adecvate de pe piata specifica ;
Piata analizata de catre evaluator s-a referit la piata imobiliara a terenurilor din zonele periferice ale
comunei Pojorata, a segmentului de piata terenuri virane, intravilan, cu suprafete cuprinse in
intervalul 1000 mp - 5000 mp, avand destinatia de terenuri agricole. Datele privind piata imobiliara
au avut ca sursa agentii imobiliari de pe segmentul dat, site-urie de specialitate (www.storia.ro,

www.homezz.ro, www.imobiliare.ro, www.olx.ro, www.multecase.ro; site-urile agentiilor imobiliare),

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

Datele selectate si verificate de evaluator raman in responsabilitatea acestuia.

I1.9 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 planul de amplasament si delimitarea imobilului vizat de OCPI si a
identificat proprietatea impreuna cu proprietarul. Locatia indicata si limitele proprietatii indicate
de proprietar se considera a fi corecte.-

e Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legald, care afecteazi fie
proprietatea imobiliara evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra écesteia si care nu sunt
cunoscute de citre evaluator. In acest sens se precizeazi ci nu au fost ficute cercetiri specifice la
arhive, iar evaluatorul presupune ca titlul de proprietate este valabil i se poate tranzactiona. in
cazul in care existd o asemenea situafie si este cunoscutd, aceasta este menfionatd in raport.
Proprietatea imobiliara se evalueazi pe baza premisei ci aceasta se afld in posesie legala (titlul de
proprietate este valabil) si responsabila. |

¢ Se presupune ca proprietatea imobiliara in cauza respecta reglementirile privind documentatiile
de urbanismn, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate
aceste cerinte, valoarea de piata va fi afectati.

e Evaluatorul nu a facut nici o masuratoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au _fost
preluate/sunt conforme cu actele puse la dispozitie la data evaluarii; evaluatorul nu are calificarea

- de a valida aceste documentatii. Toate planurile imobilului, schitele, planurile de situatie pué la
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dispozitia evaluatorului se considera a fi corecte, dar nu se asuma nici o responsabilitate in

aceasta privinta.

* Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez si nu are calificarea necesara pentru a masura si
garanta cu documentele de proprietate/cadastrale. Acest raport are menirea de a estima o valoare
a proprietatii identificata si descrisa in raport in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din
documentele de proprietate.

¢ Evaluatorul nu are cunostin{d asupra starii ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fir3
a se limita doar la acestea, starea gi structura solului, structura fizicg, sistemele mecanice si alte
sisteme de functfionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea

imobiliara in cauza sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenga substantelor periculoase,

substantelor toxice etc.), care pof majora sau micsora valoarea proprietitii. Se presupune'cé nu
exista astfel de conditii daca ele nu au fost obéervate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile
In perioada efectuarii analizei obignuite, necesar 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 informafii depdsind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu
ofera garaniii explicite sau implicite in privinfa stirii in care se afld proprietatea si nu este
responsabil pentru existenta unor astfel de situatii i a eventualelor lor consecinte si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor. ‘

¢ Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre
proprietar/destinatar si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si transferabil. Afirmatiile facute de

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

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

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

* Nu a realizat o analiza a terenului, prin sapaturi, pentru a analiza cohditjile de fundare (in acest
scop fiind necesar un studio geo). Nu-mi pot exprima opinia asupra starii solului si acest raport nu
trebuie inteles ca ar valida terenul ca fiind construibil.

 Evaluatorul obtine informatii, estimari i opinii necesare intocmirii raportului de eval jare, din

surse pe care le considera a fi credibile si evaluatorul considerd ca acestea sunt adevirate si
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corecte. Evaluatorul nu isi asumi responsabilitatea in privinta acurategei informatiilor furnizate

de terte parti.

Confinutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va dezvilui

unei terte persoane, cu exceptia situatiilor previzute de Standardele de Evaluare si/sau atunci

cand proprietatea a intrat in atenia unui corp judiciar calificat.

Evaluatorul a fost de acord sa-si asume realizarea misiunii Incredintate de citre clientul numit in

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

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

fost identificate;

11.10 RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

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 speciﬁcaréa
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-I publica;

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

Evaluatorul nu-si asum reéponsabilitatea pentru efectele juridice;

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

Acest raport de evaluare este destinat scopului precizat si numai pehtru uzul destinatarului
mentionat: Raportul este confidential, strict pentru solicitantul evaluarii si evaluatorul nu
accepta nici o responsabilitate fata de alta} qpersoana fizica sau juridica, in nici o circumstanta.
Data: 20.12.2019 |

Evaluator.. Gabriela Dana
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11.11 DECLARATIA CONFORMITATII CU SEV

Evaluarea s-a realizat in conformitate cu Standardele de Evaluare a bunurilor, ANEVAR,
editia 2018, care reglementeaza activitatea de evaluare.
Calitatea evaluatorului: membru titular ANEVAR

SEV-urile care au stat la baza evalurii avand in vedere scopul evaluarii si tipul valorii.
estimate, sunt:

e SEV 100 - Cadrul general
® SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii
~ e SEV 102 - Implementare
e SEV 103 - Raportarea evaluarii
e SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
® GME 630 - Evaluarea bunurilor imobile
® Glosar 2018 (definitii)

I1.12 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 2018, 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 primate de evaluator 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, pentrp a prezenta un
rezultat

predestinat evaluarii.
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PARTEA Ill - PREZENTAREA DATELOR

I11.1 DATE DESPRE ARIA DE PIATA, ORAS, VECINATATI SI LOCALIZARE

Comuna Pojorita se afla situatd in nord - estul Romaniei si in vestul judetului Suceava
Comuna este compusa din satele Valea Putnei si Pojorita si se invecineazi la sud cu Dorna Arinii, la
nord - vest cu Fundu Moldovei, la vest cu lacobeni si la nord cu Sadova. Teritoriul comunei Pojorita
este situat din punct de vedere fizico - geografic la poalele Masivului Giumaliu (1857 m), in vaile
raurilor Moldova si Putna. In aval de comuna Pojorita, Valea Moldovei se ingusteaza brusc in gresiile si
conglomeratele de Muncel, ludnd aspect tipic de chei, ,Cheile Pojoritei”, care sunt flancate de dealurile
Muncel de Nord.,, Mégura cu Piatra Stejarului la Est.

Proprietatea este amplasata in intravilan comuna Pojorata, jud. Suceava, zona periferica,

la iesirea din localitate spre sat Valea Putnei(in proximitate de halda de steril).

I11.2 DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE
Proprietatea subiect: teren intravilan, cu suprafata de 1.880 mp.

Actele care atesta dreptul de proprietate: proprietafea este inscrisa cu drept deplin in
favoarea COMUNEI POJORATA, domeniu privat .

Coraborat actele cadastrale, plan de amplasament si extras de Carte Funciara si cu inspectia in
teren nu s-au sesizat diferente, situatia fiind similarea cea in teren cu cea din acte de proprietate si

cadastrala.

IIL.3 DESCRIEREA TERENULUI 4
TEREN INTRAVILAN, CC CU SUPRAFATA MASURATA DE 1880 MP, inscris in Cartea Funciara 34628

UAT Pojorata, cu nr. cad. 34628. Parcela de teren supusa evaluarii are forma dreptunghiulara, este
amplasat in apropierea haldei de steril din localitate, avand deschidere la doua laturi, 1a-V si S la drum
de acces . Terenul este ocupat de constructii, nu este imprejmuit, iar constructiile nu fac obiectul

evaluarii. Proprietatea este amplasata in intravilan Comuna Pojorata, jud. Suceava, in proximitate de
"o

halda de steril, spre iesire din loc Pojorata in directia Valea Putpei. Cea mai buna utilizare a terenului

supus evaluarii poate fi depozit deschis.

Utilitati in zona: retea alimentare energie electrica.
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o Forma: forma regulata, dreptunghiulara;

o Deschidere: terenul are deschidere la.doua laturi, la Vsi S la drum vicinal .

0 Sltuatla actuala a terenului: terenul este ocupat de constructii, fiind amplasat in zona periferica a
comunei Pojorata;

o Date conform Certificat de urbanism: evaluatorul nu a avut la dispozitie certificat de urbanism;
o Vecinatati ale terenului: la S si V - drum vicinal laN - halda steril, la E - Propr. Leustean Aurora
o Terenul este usor denivelat, fiind ocupat de constructi C1,C2 si C3 - anexe (zidarie, an edificare
necunoscut) - care nu fac obiectul prezentei evaluari. |

o Utilitati in zona: retea alimentare energie electrica.

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

i o
ks

Conform inspectiei in teren si coraborat cu planul de amplasament si delimitare a imobilului,
parcela de teren are acces direct la drum vicinal.

o Topografie: Terenul este usor denivelat ;

o Zona verde: terenuri virane si paduri;

Poze proprietate:
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II1.4 ISTORICUL PROPRIETATII SUBIECT

Data achizitiei/dobandire: prin Lege, in baza actului administrativ nr. 141/2018 emis de
Consiliul Local Pojorata (Act administrativ nr. 12/26-02-2019, act administrative nr. 6800 din
06.11.20‘19, emise de Primaria comunei Pojorata, jud. Suceava, Act administrativ nr. 120/2002
emis de Arhiepiscopia Sucevei si Radautilor, Protopopiatul (Campulung Moldovenesc, Parohia

Ortodoxa Sfanta Treime Vatra DorneiTransferuri ulterioare de drepturi: dupa data de

dobandire a terenului: nu s-au realizat;
Schimbari de utilizare: nu s-au realizat;

Imbunatatiri, amenajari: nu s-au realizat alte imbunatatiri.
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PARTEA IV - ANALIZA PIETII IMOBILIARE

folosesc analiza pietei pentru a determina daca este o confirmare a pietei pentru o proprietate
existentd cu o anumita utilizare sau daci este evident ci va fi o confirmare a piefei pentru o utilizare
propusd a unui amplasament intr-un moment in viitor.

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

constructie existentd sau propusd pentru o anumitd utilizare poate fi consideratd in functie de
criteriile fezabilitafii financiare si productivitatii maxime numai dupa ce s-a demonstrat ca exista o
confirmare corespunzatoare pe piata pentru existenta 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 dezvoltari
imobiliare sau sa ajute la estimarea cotei de piatd pe care ar putea sa o cucereasca proprietatea si la
estimarea ratei de absorbtie probabile.

Pentru a evidentia confirmarile pietei pentru o anumita utilizare a unei proprietati, analistul
trebuie sa identifice relatia dintre cerere si oferta competitiva de pe piata analizatd - acum si in viitor.
Aceasta relafie aratd gradul de echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeaza piata. prezenta si
conditiile ce ar caracteriza piata peste o perioada de prognoza. '

Valoarea de piata a unei proprietai este in mare masura o functie de pozitia sa competitiva pe
piata sa. Cunoscand caracteristicile proprietdtii evaluate, evaluatorul va putea identifica proprietatile
competitive (oferta) si va putea intelege avantajele comparative pe care proprietatea le oferd
potentialilor cumpdratori (cererea). fmpreund cu intelegerea conditiilor economice, a efectului lor
asupra pietelor imobiliare, evaluatorul va putea aprecia mai bine influentele externe ce afecteaza

proprietatea.

1V.1 ANALIZA CERERII

Cererea de terenuri in zona data vine din partea investitorilor, pretabile pentru activitati

comerciale. Investitorii sunt interesati de suprafete de teren peste 2.000 mp.

1V.2 ANALIZA OFERTEI ,
Camera Notarilor Publici Suceava a publicat recent valoarea minima a terenurilor intravilane

si extravilane din oragele si comunele din judetul Suceava pentru anul 2018. Astfel, au fos} estimate,
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printr-un studiu de piatd, sumele minime orientative pentru a putea fi calculat venitul impozabil

rezultat din transferul proprietifilor imobiliare din patrimoniul personal, tariful de cadastru si
publicitate imobiliard, dar si a onorariilor notarilor publici. Evaluatorul care a realizat studiul a facut si
0 analizd a pietei terenurilor din judef potrivit cdreia preturile pe acest segment nu au mai scazut din
2013, iar oferta este mai mare decit cererea. Analiza arati ci: ,In perioada 2009 - 2013 a fost
constatatd o cddere accentuata a preturilor terenurilor, atit in mediul urban, cat si cel rural. Spre
finalul anului 2013 si pe parcursul anilor 2014 si 2015, se constatd o stagnare a scaderii prefurilor si o
echilibrare a raportului cerere/oferta, cu un ugor avantaj pe oferta care depageste cererea, acest lucru
definind piata terenurilor ca fiind una a «cumparatorului»“. Valorile minime ale terenurilor au fost
stabilite In euro, pe metru patrat, pe fiecare zona, strada din fiecare localitate a ]ude;ulul Valoarea
terenurilor care se afla in aproplerea unei halde de steril este redusa cu 30 de procente.

La data inspectie in zona data s-au identificat parcele de teren oferite spre vanzare. In analiza
pietii, evaluatorul a selectat oferte de teren din alte zone periferice ale comunei Pojorata, avand
suprafete cuprinse in intervalul 1.000-5.000 mp, cu o posibila utilizare comerciala. Selectarea
ofertelor a tinut cont de analiza terenului prin prisma celor batru principiii ale celei mai bune utilizari

(CMBU) si anume legal permisa, posibil fizica, fezabila financiar si maxim productiva.

1V.3 ANALIZA ECHILIBRULUI PIETII
Scopul in care se studiazd cererea si oferta pietei il reprezinta crearea unui cadru de analiza

a comportamentului cumparatorilor si ofertanilor. Curbele cererii aratd cum reactioneaza

- consumatorii la modificarea pretului, iar curbele ofertei arata care este reactia ofertantilor la acelasi

fenomen. Atat cererea, cat si oferta sunt mulfimi de valori corespunzatoare unui numdr mare de
preturi. Care dintre aceste preturi vor domina piata? Care va fi cantitatea de bunuri care va fi vanduta
si cumpdratd pe piatd? Raspunsurile la aceste intrebdri depind de modul in care interactioneaza
ofertantii si cumpdratorii pe piatd. Aceasta interactiune a consumatorilor si ofertantilor va conduce la
echilibrul pietei.

Echilibrul pietei poate fi definit ca acea situatie in care, la un anumit pret dominant al pietei,
consumatorii pot cumpadra toate bunurile pe care sile doresc, iar producatorii pgt vinde toate bunurile

pe care sunt dispusi sa le puni la dispozitia pietei.

24

GEOSTONES.RL.

Membru corporativ ANEVAR, legitimatie 433/2019
- CUI:22714221 ;]33/1701/2007
- Cont: R034 BRDE 3408 V238 5269 3400 Banca B.R.D. Suc. C—Iung Moldovenesc



GEOSTONESRL.
CampulungMaldovenese

shr. AlesandruViahuta or. 194 jud Suceavs
mphil: 074 315.5245 /074 333 .8249

PARTEA V - ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

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

Definitie:

Cea mai buna utilizare este definita in Standardele de evaluare a bunurilor 2018-Glosar, astfel:

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

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

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

Utilizari probabile in mod rezonabil
In cadrul analizei pietii au fost analizate terenurile libere din zonele periferice ale comunei
Pojorata.
Concluziile sunt urmatoarele:
- Terenurile construite sunt ocupate de constructii case de locuit, terenurile libere sunt virane,
ocupate de pasune.
- Inimediata apropiere sunt disponibile terenuri libere, in intravilan, cu deschidere la drum D]

175 Pojorata - Izvoarele Sucevei. ‘

In concluzie cea mai probabila utilizare (mentionata cu scopul de a determina CMBU terenuri)
va fi cea actuala, ceea cé reprezinta o utilizarea intermediara, pana la realizarea PUZ-lui.

Testul de permisivitate legala

Pentru a analiza daca este permisibila legal utilizarea poate fi doar de depozit deschis, dar

!

este necesar un Certificat de urbanism al terenului. Avand in vedere vecinatatile teren:

ca este posibil legal utilizarea terenului in scop - depozit deschis .
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In concluzie consider ca dezvoltarea comercial este permisa legal.

Testul pentru posibilitatea fizica
Ca si concluzie apreciez ca dezvoltarea comerciala este fizic posibila. Nu s-au identificat niciun

fel de constrangeri impuse de caracteristicile fizice asupra regimului tehnic permis dezvoltarii.

Testul fezabilitatii financiare

Analiza pietii a relevat cu oferte de teren, avand suprafete cuprinse in interval 1.000 mp -
5.000 mp, cu mentiunea ca sunt pretabile pentru utilizare - depozit deschis.

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

Avand in vedere caracterul zonei, vecinatatile, cea mai buna utilizare prin testul valorii
maxime, va fi utilizare comerciala.

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

- Cumparatorul cel mai probabil este un investitor;

PARTEA VI - EVALUAREA PROPRIETATII

V1.1 METODA COMPARATIILOR DIRECTE ‘
Terenul reprezinta principala sursa pentru orice venit generat de proprietate si are prioritate

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

terenului.

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

Cele sase metode recunoscute de evaluare a unui teren sunt:
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e Comparatia directa - utilizata pentru evaluarea terenurilor libere sau care sunt considerate a

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

e Extractia de pe piata - consta in determinarea valorii terenului liber ca 0 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 cdmparabila si competitiva invécinata, cu caracteristici similare.

¢ 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.

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.

e Analiza fluxului de numerar actualizat - reprezinta o analiza a parcelarii si dezvoltarii
terenului neamenajat, pe premise amenajarile si cladirile proiectate reprezenta cea mai
probabila utilizare a teremﬂui sau prin exploatarea resurselor de pe teren.

In cazul proprietatii subiect al evaluarii, estimarea valorii de piata se face prin metoda
capitalizarii rentei funciare bazata pe datele de inchiriere a terenurilor din zone asemanatoare
proprietatii subiect . |

Metodai capitalizarii rehtei funciare

Metoda capitalizarii rentei funciare reprezinta o metoda prin care renta funciara

cépitalizata cu o rata de capitalizare adecvata extrasa de pe piata pentru a estima vale:
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dreptului de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adica a dreptului de proprietate afectat

‘de locatiune.
Daca renta contractuala corespunde rentei de piata, valoarea estimata prin aplicarea ratei de

capitalizare (adecvate) de pe piata, va fi echivalenta cu valoarea de piata a dreptului de proprietate.

PARTEA VII - ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

VIL.1 ANALIZA REZULTATELOR
~ Reconcilierea este analiza unor rezultate alternative pentru a ajunge la estimarea finala a

valorii. Pregatindu-se pentru reconcilierea rezultatelor, evaluatorul face o revedere a intregii evaluari,
asigurandu-se ca datele disponibile, tehnicile analibtice, rationamentul si logica aplicate, au condus la
judecati consistente. Criteriilé cu care un evaluator ajunge la o estimare finala 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
daca datele disponibile, tehnicile analitice, rajionamentele si logica aplicata au dus la judecdti

consistente. Datele utilizate sunt autentice, pertinente, suficiente si au fost obtinute din surse de

incredere.

cu suprafata de 1.880 mp este de 3.200 euro.

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii, precum si considerentele privind
valoarea sunt:
o Scopul evaluarii reprezinta un factor important ce trebuie luat in considerare la alegerea
valorii finale. Daca avem in vedere scopul evaluarii, cea mai optima valoare o constituie
valoarea de piata. Estimarea valorii de piata prin metoda capatalizarii rentei funciare, a unei

parcele de teren cu utilizare viitoare de depozit deschis, se considera cea mai adecvata.
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VIL.Z CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor asupra pietii imobiliare si valorii obtinuta in baza
abordarilor de evaluare, in opinia evaluatorului, conform celor trei criterii de apreciere (adecvarea,
corectitudinea informatiilor si cantitatea de informatii), la data de 20.12.2019, VALOAREA DE PIATA
a PROPRIETATII IMOBILIARE -TEREN INTRAVILAN, CC CU SUPRAFATA DE 1.880 MP - amplasat
in intravilan comuna Pojorata, jud. Suceava , aflat in proprietatea COMUNA POJORATA -
DOMENIUL PRIVAT, este de:

15.280 lei
respectiv

3.200 €

Data evaluarii este 20.12.2019. Cursul BNR 1EUR=4,7736 lei:

Valoarea estimata prin prezentul raport de evaluare este valabila la data L,{aluarii.
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ANEXE
AC TE DE PROPRIETATE

o Nu s-au prezentat evaluatorului acte de proprietate
DOCUMENTATIE CADASTRALA
o Extras de carte funciara pentru informare

e Plan de amplasament si delimitare a imobilului

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

In analiza pietii imobilare s-au analizat si datele de pe site-ul Primariilor Pojorata si Fundu Moldovei,

site-uri de analiza imobiliara.

FIGURI, SCHEME, FOTOGRAFII SECUNDARE (neincluse in capitolele anterioare)

Sunt cuprinse in cadrul raportului de evaluare..

)
3
g
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