GEOSTONE

NR. 80/30.07.2021

RAPORT DE EVALUARE

TEREN (intravilan/extravilan)
FANEATA CU SUPRAFATA DE
2.164 MP

Adresa imobil: sat Pojorata, com. Pojorata, jud. Suceava
Proprietar: COMUNA POJORATA, DOMENIU PRIVAT
Client: PRIMARIA COMUNEI POJORATA

Utilizator: PRIMARIA COMUNEI POJORATA

Evaluator: GEOSTONE SRL, membru corporativ ANEVAR
Data raportului: 30.07.2021

Data evaluarii: 30.07.2021
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Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiate;nuver putea fi copiate in parte sau
in totalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului GEOSTONE
S.RL.
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GEOSTONE
PARTEA I -INTRODUCERE

REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE SI AL CONCLUZIILOR IMPORTANTE

OBIECTUL EVALUARIL:

IDENTIFICARE
CADASTRALA IMOBIL
PROPRIETAR

ADRESA PROPRIETATII
CLIENT / UTILIZATOR

NATURA SI SURSA
1 INFORMATIILOR

SCURTA DESCRIERE A
IMOBILULUI

CONDITII LIMITATIVE
DEOSEBITE

TEREN FANEATA, INTRAVILAN - 2.016 MP si
EXTRAVILAN 148 MP, CU SUPRAFATA TOTALA DE

2.164 MP.
identificat cu nr. cad. 34600, inscris in CF 34600 UAT Pojorata

Comuna Pojorata, domeniu privat

Sat Pojorata, com. Pojorata, jud. Suceava

Client -PRIMARIA COMUNEI POJORATA

Utilizator - PRIMARIA COMUNEI POJORATA

Informatiile referitoare la proprietate au fost puse la dispozitie de catre
reprezentantii Primariei comunei Pojorata. In elaborarea raportului de
evaluare au fost utilizate informatii de pe piata imobiliara, segmentul
de piata terenuri amplasate in intravilanul localitatilor, cu posibila
utilizare rezidentiala, amplasate in com. Pojorata.

Terenul cu categoria de folosinta fineata cu suprafata de 2.164
MP, este amplasat in zona periferica a com. Pojorata, zona
Carstea. Prezinta o forma regulata, terenul fiind liber de constructii,
Parcela de teren prezinta panta, nu are acces direct din drumul
comunal, doar prin intermediul altor parcele de teren, teren
imprejmuit partial cu gard din lemn.

Utilitati: retea alimentare energie electrica.

Vecini: la N- proprietar Flocea Garofina, la E- comuna Pojorata, la V -
pr. Cérstea, la S - propr. Raia Ghe. Cristian. Proprietatea are acces la
reteaua de alimentare cu energie electrica.

Nu sunt

TIPUL VALORII

Valoarea de piata i _ 1 I‘
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SCOPUL EVALUARI VANZAREA PROPRIETATII IMOBILIARE
DATA EVALUARII 30.07.2021
2  DATA RAPORTULUI 30.07.2021
DATA INSPECTIEI 28.07.2021
CURS DE SCHIMB BNR  4,9198 lei echivalent 1 eur
LA DATA EVALUARII
DATE PRIVIND Conform partii a II-a din extrasul de carte funciara proprietatea este
3 DREPTULDE inscrisa cu drept de proprietate in favoarea COMUNEI POJORATA
PROPRIETATE domeniu privat, dobandit prin Lege in baza Actelor administrative

nr. 114/2018, 12/2019, nr. 6035/2019, emise de Consiliul Local
Pojorata. Primaria com. Pojorata.
Conform partii a I1I-a din extrasul de carte funciara (foaia de sarcini)

asupra proprietatii imobiliare nu sunt inscrise sarcini.

4  DATE PRIVIND ACTE

Nu s-au pus Ia dispozitia evaluatorului, acte de ‘proprietate asupra

DE PROPRIETATE proprietatii.
5 DATE PRIVIND Extras de carte funciara
DOCUMENTATIA Plan de amplasament si delimitarea imobilului
CADASTRALA
'~ UTILIZAREA ACTUALA La data inspectiei, 28.07.2021, terenul era liber de constructie, ocupat

6 A PROPRIETATII
CEA MAI BUNA
UTILIZARE A
PROPRIETATII

de faneata.

Analizand proprietatea imobiliara si anume terenul in suprafata de
2.164 mp, cea mai buna utilizare a proprietatii poate fi rezidentiala
(gradina sau pentru edificare). 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.

ZONA DE AMPLASARE

ARTERE IMPORTANTE

DE CIRCULATIE
7  APROPIERE

IN

Proprietatea este amplasata in zona periferica a com. Pojorata, in zona
rezidentiala, ocupata de case de locuit unifamiliale.
Parcela de teren nu are acces direct din drum communal. In apropiere

drum comunal asfaltat.
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CARACTERUL Zona periferica cu caracter rezidential, ocupat de case de locuit
EDILITAR LA ZONEI unifamiliale.
UTILITATI EDILITARE Retea alimentare energie electrica, retea apa.

ALE ZONEI
Retea alimentare energie electrica.
AMBIENT Zona ocupata de terenuri virane, case de locuit
8 METODE UTILIZATE Metoda comparatiilor directe
VALOAREA DE PIATA
9  ESTIMATA PRIN
METODA 23.060 lei respectiv 4.850 eur
COMPARATILOR
DIRECTE
10 | CONCLUZIA FINALY 23.060 lei respectiv 4.850 eur
ASUPRA VALORII DE
PIATA valorile nu contin

GEOSTONE S.R.L.
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CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Subsemnatul certifica in cunostinta de cauza ca:

— Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

— Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si conditiile
specificate si se constituie ca analize, concluzii si opinii personale si nepartinitoare din punct de vedere
profesional;

— Nu am niciun interes prezent sau viitor in proprietatea care constituie obiectul acestui raport si niciun
interes personal legat de partile implicate;

— Nu am nicio partinire legata de proprietatea care este obiectul acestui raport sau legata de partile
implicate in aceasta evaluare;

— Remunerarea evaluatorului nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar
favoriza cauza clientului, de obtinere a unui rezultat dorit sau de aparitia unui eveniment ulterior,
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 ANEVAR editia 2020;

— 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 30.07.2021, este estimatd la 30.07.2021.

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

Evaluatori: Gabriela Dana Nisioi
Data certificarii: 30.07.2021 “ QIR tor ""%ﬁ@/
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PARTEA II - TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

IL1. IDENTIFICAREA SI COMPETENTA EVALUATORULUI
e Denumire societate: S.C. GEOSTONE S.R.L.

¢ Membru corporativ ANEVAR

e Nr.legitimatie ANEVAR -433/2021

e Cod unic de inregistrare: 22714221

e Nr.inregistrare: ][33/1701/2007

e Sediu social: Campulung Moldovenesc, str. Alexandru Vlahuta, nr. 19 A, jud. Suceava

e Date despre evaluatorul care a intocmit raportul de evaluare:

e Ing. Nisioi Gabriela Dana

e Evaluator autorizat EP1, EBM, Legitimatie nr. 14719/2021.:

e - Evaluator autorizat de proprietifi imobiliare - constructii comerciale, constructii industriale §i
agricole, constructii comerciale, constructii speciale si anexe

o - Evaluator autorizat de bunuri mobile - masini, echipamente si utilaje, linii tehnologice,
mijloace de transport

e Absolventi 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 utilizari,
Particularititi in evaluarea echipamentelor, Identificarea cadastrald a proprietatii imobiliare.

e Experientd in domeniul evaludrilor proprietdti imobiliare -10 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 asistat de terti.

< EancaT AULory, o A
[T Orizy ()@" 3
f
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I1.2 IDENTIFICAREA CLIENTULUI SI A ORICAROR UTILIZATORI DESEMNATI

¢ Identificare client: PRIMARIA COMUNEI POJORATA.
o Identificare utilizatori desemnati:

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

- 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.

I1.3 SCOPUL EVALUARII
Scopul prezentei evaluari este VANZAREA PROPRIETATII IMOBILIARE,

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 scopul 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
e Adresa proprietatii (adresa postala, cod postal):sat Pojorata, com. Pojorata, jud. Suceava

o Descriere legala conform cadastru si CF:
— Imobilul este inscris in Cartea Funciara 34600 UAT Pojorata, cu nr. cad. 34600;
— Conform partii I din extrasul CF imobilul este identificat: TEREN INTRAVILAN (2016 mp) si
EXTRAVILAN (148 MP), categoria de folosinta faneata CU SUPRAFATA TOTALA DE 2164MP
Confom partii a lI-a (foaia de proprietate): proprietatea este inscrisa cu drept de proprietate in
favoarea COMUNEI POJORATA domeniu privat, dobandit prin Lege in baza Actelor
administrative nr. 114/2018, 12/2019, nr. 6035/2019 emise de Consiliul Local Pojorata.

Primaria com. Pojorata.
'\‘ORlLo

atof at ltor”
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Confom partii a Ill-a (foaia de sarcini): proprietatea este libera de sarcini.

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

— Conformitati date Plan amplasament cu datele inspectiei: conform inspectiei nu s-au

identificat diferente de suprafata si de amplasament din acte fata de cele din teren.

¢ Date privind dreptul de proprietate
Dobandirea:Conform partii a Il-a din extrasul de carte funciara proprietatea este inscrisa cu drept de
proprietate in favoarea COMUNEI POJORATA domeniu privat dobandit prin Lege in baza Actelor
administrative nr. 114/2018, 12/2019, nr. 6035/2019 emise de Consiliul Local Pojorata.

Primaria com. Pojorata.
Dreptul de proprietate: absolut (posesie, folosinta, dispozitie), fara alte drepturi subordonate.

- Drepful 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.

IL.5 TIPUL VALORII
Tipul valorii estimate este o precizare a ipotezelor fundamentale de estimare a unei valori,

conform Standardelor de Evaluare a bunurilor, editia 2020.

Avand in vedere scopul in care a fost solicitat prezentul raport de evaluare, si anume VANZARE
tipul de valoarea adecvat estimarii, conform Standardelor de Evaluare a bunurilor, editia 2020, este
VALOAREA DE PIATA

Estimarea valorii de piata va tine cont de ipoteze fundamentale, care clarifica starea activului in
cadrul schimbului ipotetic sau situatiile in care se presupune ca activul se schimba.

Definitie conform Standardelor de Evaluare a bunurilor, editia 2020.

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

A

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

/
.IAUJA i ¢
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tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdriile au actionat fiecare in

cunostintd de cauzd, prudent si fard constréingere.»
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 4,9198 LEI pentru 1

eur la data evaluarii 30.07.2021.

I11.6 DATA EVALUARII
Data evaluarii: 30.07.2021

Concluzia asupra valorii s-a relizat in data de 30.07.2021 si este valabila la aceasta data.

1.7 DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU EFECTUAREA EVALUARII
Deﬁnirea misiunii de evaluare este efectuati de evaluator in comun acord cu beneficiarul

serviciilor de evaluare si are drept scop stabilirea conditiilor si criteriilor de desfasdsurare a lucrarilor
de evaluare. Misiunea de evaluare include urmatoarele elemente care sunt prezentate in cadrul
prezentului raport: identificarea a proprietatii imobiliare; identificare a drepturilor de proprietate
evaluat; destinatia evaluarii si orice limitare legata de aceasta; definitie a tipului de 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 proprietate..

Inspectia proprietatii a fost realizata de catre evaluator membru titular Gabriela Dana Nisioi, in
prezenta reprezentantului primariei com. Pojorata.

La data inspectiei evaluatorul a avut acces la teren pentru o vizualizare adecvata.

In indeplinirea misiunii de evaluare solicitate, evaluatorul a analizat documentatia ce priveste
proprietatea si anume extrasul de carte funciara, planul de amplasamental imobilului si a realizat
analiza asupra zonei amplasarii proprietatii prin inspectiei si culegerea informatiilor despre zona si
anume tipul zonei, utilizarea terenului in zona, tipul cladirilor edificate in zona, cai acces, iluminat
stradal, distanta pana la mijloace de transport in comun, magazine, prezenta unor elemente care

provoaca disconfort auditiv, etc, cat si piata imobiliara, segmentul de piata al terenurilor avand CMBU

rezidential, amplasate in com. Pojorata.

I1.8 NATURA SI SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE PE CARE SE VA BAZA EVALUAI

418"

e Informatii aferente definirii temei: (W )
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Atestarea dreptului de proprietate asupra imobilului s-a realizat in baza extrasului de carte
funciara. )

Proprietarul bunului imobil pentru istoric, utilizare, delimitare fizica legate de proprietatea
imobiliara evaluata, este responsabilexclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate.
Conform datelor actelor cadastrale si inspectieiterenul intravilancu 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 si retea alimentare apa.

o Informatii publice:

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

¢ Informatii descriptive:

Datele cu privire la componentelor imobilului au fost preluate de evaluator in procesul
inspectiei, in actele prezentate nefiind realizate mentiuni asupra lor.
Date tehnice, indici urbanistici si date economice cu privire la teren nu au fost disponibile

evaluatorului.

Informatiile descriptive observate si culese de evaluator raman in responsabilitatea

acestuia.

¢ Informatii adecvate de pe piata specifica

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

de specialitate (www.storia.ro, www.homezz.ro, A .imobiliare Yo,
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www.olx.rowww.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.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legald, care afecteaza fie proprietatea
imobiliarad evaluat3, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de cétre
evaluator. In acest sens se precizeazi ci nu au fost ficute cercetiri specifice la arhive, iar
evaluatorul presupune ci titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona. In cazul in care
existi o asemenea situatie si este cunoscutd, aceasta este mentionatd in raport. Proprietatea
imobiliara se evalueazd pe baza premisei cd aceasta se afld in posesie legald (titlul de proprietate
este valabil) si responsabila.

Se presupune ca proprietatea imobiliara in cauzi respectd reglementirile privind documentatiile de
urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate
aceste cerinte, valoarea de piata va fi afectata.

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

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

documentele de proprietate. ' TORIL D
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Evaluatorul nu are cunostintd asupra stirii ascunse sau invizibile a proprietétii (inclusiv, dar fara a
se limita doar la acestea, starea si structura solului, structura fizic3, sistemele mecanice si alte
sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea
imobiliard in cauzi sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase,
substantelor toxice etc.), care pot majora sau micgora valoarea proprietafii. Se presupune cad nu
exist3 astfel de conditii dac3 ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in
perioada efectudirii analizei obisnuite, necesara pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest
raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietétii, astfel
de informatii depagind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu ofera
garantii explicite sau implicite in privin{a starii in care se afld proprietatea si nu este responsabil
pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele
procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre
proprietar/destinatar si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si transferabil. Afirmatiile-facute de
evaluator privitoare la descrierea legala a proprietatii nu se substituie avizelor juridice exprimate
de specialisti; evaluatorul nu are competenta in acest domeniu.

Proprietatea este libera de sarcini, evaluarea realizandu-se asupra unui drept absolut (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 conditiile de fundare (in acest
scop fiind necesar un studio geo). Nu-mi pot exprima opinia asupra starii solului si acest raport nu
trebuie inteles ca ar valida terenul ca fiind construibil.

Evaluatorul obtine informatii, estimiri si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din
surse pe care le considera a fi credibile si evaluatorul considera ca acestea sunt adevarate si corecte.
Evaluatorul nu isi asumi responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de terte
parti.

Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va dezvalui
unei terfe persoane, cu exceptia situatiilor previzute de Standardele de Evaluare si/sau atunci cand

proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat. T ATOR
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e Evaluatorul a fost de acord si-si asume realizarea misiunii incredingate de cdtre clientul numit in

raport, in scopul utilizirii precizate de citre client si in scopul precizat in raport.

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

identificate;

I1.10 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 specificarea
formei si contextului in care urmeaza sa apara.

Publicarea partiala, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decat cele specificate ca
benificiar, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Posesia raportului nu confera dreptul de a-1 publica;

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

Evaluatorul nu-si asurna reéponsabilitatea pentru efectele juridice;

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

Acest raport de evaluare este destinat scopului precizat si numai pentru uzul destinatarului
mentionat. Raportul este confidential, strict pentru solicitantul evaluarii si evaluatorul nu
accepta nici o responsabilitate fata de alta persoana fizica sau juridica, in nici o circumstanta.
Data: 30.07.2021

Evaluator: Gabriela Dana Nisioi

I1.11 DECLARATIA CONFORMITATII CU SEV

Evaluarea s-a realizat in conformitate cu Standardele de Evaluare a bunurilor, ANEVAR

editia 2020, care reglementeaza activitatea de evaluare.

estimate, sunt: _
SEV 100 - Cadrul general ) ﬁ, li

Calitatea evaluatorului: membru titular ANEVAR

SEV -urile care au stat la baza evalurii avand in vedere scopul evaluarii si

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii
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e SEV 102 -Documentare si implementare

e SEV 103 - Raportarea evaluarii
e SEV 104 - Tipuri ale valorii
e SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
e GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
Glosar 2020 (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 2020, 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, pentru a prezenta un rezultat

predestinat al evaluarii.
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PARTEA III - PREZENTAREA DATELOR

I11.1 DATE DESPRE ARIA DE PIATA, ORAS, VECINATATI SI LOCALIZARE
Comuna Pojorita se afl3 situat3 in nord - estul Roméniei i in vestul judetului Suceava.

Comuna este compusi din satele Valea Putnei si Pojorita si se invecineazi la sud cu Dorna Arini, 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 Giumaldu (1857 m), in vaile raurilor
Moldova si Putna.in aval de comuna Pojorita, Valea Moldovei se ingusteazd brusc in gresiile si
conglomeratele de Muncel, ludnd aspect tipic de chei, ,Cheile Pojoritei”, care sunt flancate de dealurile
Muncel de Nord., Miigura cu Piatra Stejarului la Est. In peretele stincos si abrupt al Magurii se gaseste

rezervatia geologica cunoscuti sub numele de ,Stratele de Pojorita".

o7

II1.2 DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE
Proprietatea subiect: teren intravilan si extravilan, cu categoria de folosinta faneata cu

suprafata totala de 2164 mp.
Actele care atesta dreptul de proprietate:. proprietatea este inscrisa cu drept d lm in
favoarea COMUNEI POJORATA, domeniu privat.
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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.

Legal conform actelor cadastarale, imobiliul are destinatie de faneata la data inspectiei imobilul

fiind liber de constructie.

111.3 DESCRIEREA TERENULUI

@]

Utilizarea terenului in zona: liber de constructii si rezidential; Terenul cu categoria de folosinta
fineata cu suprafata de 2.164 MP, este amplasat in zona periferica a com. Pojorata, zona Carstea.
Utilitati ale amplasamentului: retea alimentare energie electrica;

Forma: forma regulata;

Deschidere: Parcela de teren nu are acces direct din drum comunal si este imprejmuit partial cu
gard din lemn.

Situatia actuala a terenului: La data inspectiei, 28.07.2021, terenul era liber de constructie, ocupat
de faneata,

Date conform Certificat de urbanism: evaluatorul nu a avut la dispozitie certificat de urbanism;

Vecinatati: la N- proprietar Flocea Garofina, la E- comuna Pojorata, la V - pr. Carstea, l1a S - propr.
Raia Ghe. Cristian

Puncte de interes: proximitate de mun. Campulung Moldovenesc;

Distanta rutiera fata de retele de transport urban: in zona;

Topografie : panta;
Zona verde: terenuri virane si terenuri ocupate de case de locuit unifamiliale;

II1.4 ISTORICUL PROPRIETATII SUBIECT

e Data achizitiei/dobandire: prin Lege
o Transferuri ulterioare de drepturi: dupa data de dobandire a terenului: nu s-au realizat;
e Schimbari de utilizare: nu s-au realizat;

e Imbunatatiri, amenajari: nu s-au realizat alte imbunatatiri.

18
GEOSTONE S.R.L.
Membru corporativ ANEVAR, legitimatie 433/2021
CUI: 22714221 ; ]33/1701/2007
Cont: RO34 BRDE 340S V238 5269 3400 Banca B.R.D. Suc. C-lung Moldovenesc



GEDSTONESRE.

Campulung Maldevensss

six. Alexanden Ylahyta,nr. 19Ajud Suceava
mohil: 074 3155245 /074 333 .8249

email; gebrieladonan @yohoo.com E DSTDNE

PARTEA IV - ANALIZA PIETII IMOBILIARE

Analiza pietei este identificarea si studierea pietei pentru un anumit bun sau serviciu.

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

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

constructie existenti sau propusi pentru o anumiti utilizare poate fi considerata in functie de criteriile
fezabilitatii financiare si productivitifii maxime numai dupa ce s-a demonstrat cd existd o confirmare
corespunzitoare pe piatd pentru existenfa acelei utiliziri. Analizele mai aprofundate merg la
specificarea caracterului acestor confirmiri si asemenea studii pot determina strategii de marketing
pentru o proprietate existentd sau propusd, pot defini caracteristici de proiectare a unei dezvoltari
imobiliare sau si ajute la estimarea cotei de piajd pe care ar putea sa o cucereascd proprietatea si la
estimarea ratei de absorb{ie probabile.

Pentru a evidentia confirmirile piefei pentru o anumit utilizare a unei proprietati, analistul
trebuie s3 identifice relatia dintre cerere si oferta competitivd de pe piaja analizata - acum si in viitor.
Aceasti relatie arati gradul de echilibru(sau dezechilibru) care caracterizeazd piata prezentd si
conditiile ce ar caracteriza piata peste o perioadd de prognoza.

Valoarea de piatd a unei proprietiti este in mare masurd o functie de pozitia sa competitiva pe
piata sa. Cunoscand caracteristicile proprietiii evaluate, evaluatorul va putea identifica proprietatile
competitive (oferta) si va putea infelege avantajele comparative pe care proprietatea le ofera
potentialilor cumpardtori (cererea). Impreuni cu infelegerea conditiilor economice, a efectului lor
asupra pietelor imobiliare, evaluatorul va putea aprecia mai bine influentele externe ce afecteaza

proprietatea.

IV.1 ANALIZA CERERII
Chiar daci un teren este bine pozitionat, are toate utilitafile, facilitatile, zona este dezvoltatd, preful sdu

tot s-a diminuat in ultimii trei ani cu 20-30%, poate chiar mai mult in oragele de provincie mai mici, ne-

a declarat domnul Dragos Dragoteanu, presedintele "Eurocest”, companie imobiliard ce se ocupa

———

preponderent de segmentul de terenuri din Bucuresti, [Ifov, Constanta, Bragov si Valea Prahovei.
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Pe de alti parte, terenurile situate in orag (nu la periferie), dar in planul al doilea sunt mai putin cautate

de investitori. Prin urmare prefurile acestora au scazut in intervalul amintit cu 30-60%. Terenurile de
la periferie si care nu prezinti deschidere la o sosea importantd, la un bulevard, la o linie de centura, au
avut cel mai mult de suferit, in ultimii trei ani preturile lor scizind cu 60-90%. "Ce se vindea inainte cu
90-100 euro pe mp, acum nu este vandabil nici macar cu 9-10 euro, deoarece, daca cineva are bani in
banci nu considerd justificat si cumpere un teren pe care nu are cui sd-1 vanda in urmatorii cinci ani §i
nu-i poate garanta nimeni ci poate lua pe el micar banii care s-ar regési in dobanda oferita de banca",
argumenteazd domnul Dragoteanu.

Terenurile "firi ciutare” nu se pot vinde

in prezent existd doud mari categorii de terenuri: vandabile si nevandabile indiferent de pret. "Nici in
cinci ani nu o si se schimbe nimic. Terenurile vandabile au sansa s fie cumpdrate la prefuri mai mari
sau mai mici, in functie de cum se migc3 piafa, iar terenurile care nu sunt ciutate nu au nicio sansa sa fie
vandute sau si le creasci pretul. Nu existi o zond gri, doar albd si neagra. Zona gri in imobiliare nu mai
exista!", spune Dragos Dragoteanu.

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

La polul opus este terenul care nu-i trebuie niminui pentru ca se afla intr-o pozitie proasts, in zona in
care nu existd utilitigi, facilititi, un plan de dezvoltare, un concept urbanistic de incadrare in viitorul
apropiat. Nu conteaza dacé sunt intravilane sau nu. In fond procedura de introducere in intravilan este
simpli si dureaza uzual 1-3 luni, adauga domnul Dragoteanu.

In privinta terenurilor agricole, daci sunt comasate sunt vandabile si ciutate la preturi de 1.500-2.000
euro pe ha. La polul opus, sunt terenuri care nu se pot vinde nici la 700-800 euro pe ha pentru canu
sunt comasate si nu prezinti interes pentru investitorii cu potential financiar. "Indiferent cat s-ar cere
pe ele nu existi cumpiratori deoarece achizitionarea unor astfel de terenuri nu numai cd este inutild,
dar si incurci, de exemplu trebuie plitit impozit pe ele, care chiar daca astazi este mic, méine s-ar putea

si fie mai mare", atrage atentia domnul Dragoteanu. —
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Cel mai important criteriu pentru clasificarea terenurilor este situarea acestora. S-a ajuns la o

normalitate, in sensul ¢i 90% conteazi situarea terenului: deschiderea la bulevard, la facilitafi, la
vecinititi, utilititi. Restul de 10% este potentialul de dezvoltare al zonei, de exemplu dacd existd deja in
curs dezvoltiri urbanistice legate de infrastructurd, investitii ale autoritafilor, deschiderea de noi
obiective publice sau de sedii private.

Un segment aparte este reprezentat de categoria terenurilor "de necesitate”. Existd firme care se
dezvolti mai ales in perioade de crizi, de exemplu retailerii, lanturile de magazine mari, de benzinarii,
showroom-uri. Acestea au gasit in crizi o oportunitate majora de a cumpdra la prefuri mici terenuri pe
care altidatd nu si le permiteau ca pref sau care pur si simplu nu erau scoase la vanzare. Acestea sunt
terenurile "de necesitate”. O firmi care se dezvoltd are nevoie de un anumit produs imobiliar, cumpara
terenul pe care apoi il gajeazi la bancj, iar pe baza ipotecii de la bancd obfine credit pentru constructie.
"Bancile dau in continuare credit pentru investifii imobiliare care pornesc de la o necesitate de

achizitie, daci beneficiarul are flux de numerar si o cifrd de afaceri serioasd”, mentioneaza domnul

Dragoteanu.

IV.3 ANALIZA OFERTEI
Oferta de terenuri este generoasa in com. Pojorata jud. Suceava, cu toate ca terenuri libere de

constructii, pretabile pentru edificare constructii rezidentile si comerciale (turistice) au fost
identificate, respectiv la doua terenuri ocupate de constructii, 2-3 parcele de teren sunt libere de
constructii, concluzionand ca terenurile sunt in proiect de a fi construite. Ofertele identificate in mediul
online si in mass-media include loturi de teren cu suprafete cuprinse in intervalul 1000-5000 mp,
suprafete cerute in zona data, la preturile de 8 eur/mp pana la 2 eur /mp, din zona centrala spre zona
periferica, avand acces, si in proximitate de cai pricipale (drum national), avand si utilitatile in zona,
minim retea de alimentare cu energie electrica. In zona nu au fost identificate loturi de teren pretabile
pentru parcari spre vanzare. Estimarea valorii de piata s-a realizat in baza datelor de site-urile

Primariilor care inchiriaza teren pentru parcari, sau inchiriaza locuri de parcare.

IV.4 ANALIZA ECHILIBRULUI PIETII

comportamentului cumparatorilor si ofertantilor.
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Echilibrul pietei poate fi definit ca acea situatie in care, la un anumit pret dominant al piefei,

consumatorii pot cumpira toate bunurile pe care si le doresc, iar producatorii pot vinde toate bunurile
pe care sunt dispusi sa le puna la dispozitia pietei.

Conform analistilor din piata imobiliara actuala pe termen scurt se va mentine dezechibrul intre
cerere si oferta in favoarea cererii, in special pana se epuizeaza stocurile de fonduri disponibile spre

finantare, dupa care se inverseaza curba in favoarea ofertei.

1V.6 PREVIZIUNI PRIVIND ABSORBTIA SUBIECTULUI IN ARIA PIETII
In contextual pietii actuala vandabilitatea apartamentului (dupa un marketing adecvat - promovare pe

site-uri de specialitate de catre agentii imobiliri) se mentine la o perioada de 6-12 luni.
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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 piata 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 o poate avea
proprietatea imobiliara subiect.

Definitie:

Cea mai buna utilizare este definita in Standardele de evaluare a bunurilor 2020-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 privitadin 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 com. Pojorata.
Concluziile sunt urmatoarele:
- Terenurile construite sunt ocupate de case de locuit, terenurile libere sunt virane, ocupate de
pasune sau fanete.
- In imediata apropiere sunt disponibile terenuri libere, dar sunt ocupate de pasune (fanete), cu
deschidere la drum DN17.

In concluzie cea mai probabila utilizare (mentionata cu scopul de a determina CMBU
terenuri)va fi in scop rezidential (edificare sau gradina prin comasare cu terenurile invecinate), ceea ce
reprezinta o utilizarea intermediara, pana la realizarea PUZ-lui.

Testul de permisivitate legala

Pentru a analiza daca este permisibila legal utilizarea comerciala, este necesar un Certificat de

urbanism al terenului. Avand in vedere vecinatatile terenului, consideram ca este posibil legal utiliz

terenului in scop rezidential (edificare sau gradina prin comasare cu terenurile invecinate}.‘,_ﬁm A
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Testul pentru posibilitatea fizica
Faptul ca in imediata apropiere sunt edificate case de locuit, aduce suficiente indicii pentru a

considera ca terenul poate fi construit. Forma, dimensiunile si topografia terenului, existenta
utilitatilor, permite faptul ca terenul sa fie contruit.
Testul fezabilitatii financiare

Analiza pietii a relevat cu oferte de teren, pretabile pentru constructii rezidentiale.

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 rezidentiala (edificiare sau gradina).
Concluzii:

Concluziile celei mai bune utilizari:

- In concluzie cea mai probabila utilizare (mentionata cu scopul de a determina CMBU terenuri)

va fi cea actuala-faneata (gradina)

- Utilizarea actual reprezinta o utilizarea intermediara, pana la realizarea PUZ-ui.

- Cumparatorul cel mai probabil este un utilizator final;
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PARTEA VI - EVALUAREA PROPRIETATII

V1.1 METODA COMPARATIILOR DIRECTE
Terenurile sunt clasificate conform. art 2. din Legea 18/1991 in functie de destinatie in cinci

mari categorii, denumite si grupe de destinatii:

1. Grupa terenurilor cu destinatie agricola (cuprinde terenuri arabile ; cu pasuni, fanete, vii
livezi ; pepiniere viticole sau pomicole ; plantatii de hamei si duzi ; sere, solarii rasadnite ; terenuri cu
vegetatie forestiera -daca nu sunt amenajari silvice ; pasuni impadurite ; amenajari piscicole ;
amenajari de imbunatatiri funciare ; drumuri tehnologice si de exploatare agricola ; etc).

2. Grupa terenurilor cu destinatie forestiera (include ternurile impadurite ; terenurile pentru
cultura, productie sau administrare silvica ; terenurile destinate impaduririloe ; terenuri neproductive
-daca sunt incadrate in amenajari silvice.

3. Grupa terenurilor din intravilan (cuprinde acele terenuri situate in interiorul limitelor
localitatilor pe care sunt amplasate constructii, cladiri si amenajari, dar si terenuri agricole sau
forestiere aferente).

4. grupa terenurilor aflate permanent sub ape (cuprinde albiile minore ale cursurilor de ap ;
cuvetele lacurilor la nivelele maxime de retentie ; fundul apelor maritime interioare si ale marii
teritoriale)

Grupa terenurilor cu destinatie speciala (include terenurile folosite pentru transporturi si
pentru constructiile si instalatiile aferente, constructi hidrotehnice, termice, de transport al energiei,
gazelor naturale si instalatiile aferente acestora, constructii si instalatii pt telecomuinicatii ; pentru
exploatari miniere, petroliere ; cariere si halde ; constructii destinate apararii ; plaje, rezervatii
naturale, monumente ale naturii, etc). Din perspectiva evaluarii terenul are valoare pentru ca ofera
utilitate potentiala ca amplasament pentru o structura, facilitate de recreere, exploatare agricola sau
drept de trecere pentru cai de transport. Daca terenul are utilitate pentru o anumita utilizare si exista
cerere pentru acea utilizare, terenul are valoare pentru o categorie particulara de utilizatori. Principiile
si conceptele evaluarii terenului Principiile evaludrii care influenteaza valoarea terenului sunt: 1.
anticiparea 2. schimbarea, 3. cererea si oferta 4. substitutia 5. Echilibrul.

Anticiparea inseamnd cd valoarea este creatd de perspectiva unor beneficii obtenabile in

viitor. Asadar, daci cumparitorii anticipeazi cd amplasamentele cu o anumita localizare vor fi cerute

pentru birouri in urmétorii 5 ani, acestia pot fi motivati sd achizitioneze teren pentru constructie, chiar-

daci dezvoltarea spatiilor de birouri nu se face simtitd in prezent. Competitia dintre cumparatorii care
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constituie piata pentru aceste amplasamente, creeaza un nivel de pret pentru teren, care nu prea are

legiturd cu utilizarea sa curentd. In astfel de circumstante, cea mai buna utilizare a amplasamentului
poate fi posesia/detinerea speculativa pentru eventuale constructii de birouri.Oferta si cererea pentru
amplasamentele cu anumite localiziri tind spre echilibru. Daca oferta scade iar cererea rimane stabila
sau creste, cresc §i preturile.

In vederea determinarii valorii de piata a terenurilor din intravilanul si extravilanul
localitatilor administrativ - teritoriale componente ale judetul Neamt in vederea calculdrii venitului
impozabil rezultat din transferul proprietitilor imobiliare din patrimoniul personal, a tarifului ANCPI si
a onorariului notarilor s-a avut in vedere urmatoarele :

-Impartirea teritoriilor administrative in functie de zonarea fiscala a municipiilor, oraselor si
comunelor din judet prin care se calculeaza valoarea taxelor si impozitelor locale tinand cont de faptul
ca aceasta este in stransa legatura cu valoarea unei utilizari potentiale a amplasamentului respectiv.

-Definirea ariei de piata in termenii consecventei comportamentale dintre proprietari si
cumpardtorii potentiali;

-Identificarea caracteristicilor ofertei si ale cererii, care influenteaza crearea valorii in aria de
piata definita;

-Crearea unei structuri a modelului pentru a determina, printre alte atribute, contributia
caracteristicilor individuale ale proprietatii, care influenteaza valoarea;

-Calibrarea structurii modelului pentru a determina, printre alte atribute, contrlbutla
caracteristicilor individuale ale proprietatii, care influenteaza valoarea;

-Aplicarea concluziilor evidentiate in model la caracteristicile proprietdfii (proprietatilor) ce
vor fi evaluate;

-Validarea procesului de evaluare globala a modelului, a cuantificarilor sau a altor rezultate,
incluzand indicatorii de performanta pe baza de continuitate si/sau in diverse faze distincte ale
procesului; -Verificarea si reconcilierea rezultatelor evaluarii globale.

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 acest caz, costul eliberarii terenului este o

penalitate sau o contributie negativa a cladirij, care va fi dedusa din valoarea tereaslui.

0
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Evaluarea unui teren liber (neamenajat sau vacant) sau a terenului pe care sunt amplasate amenajari

si/sau constructii se poate realiza prin sase metode recunoscute de evaluare.

Cele sase metode recunoscute de evaluare a unui teren sunt:

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

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

Alocarea - se bazeaza pe principiul echilibrului si pe cel al contributiei, conform carora exista un
raport procentual normal intre valoarea terenului si valorea intregii proprietati, specific
diferitelor categorii de proprietati imobiliare, aflate in locatii diferitelor. Acest raport
procentual se obtine din analiza preturilor de vanzare ale unor proprietati comparabile (teren
si constructii), dintr-o arie comparabila si competitiva invecinata, cu caracteristici similare.
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 capitalizaril.
Capitalizarea directa a rentei se aplica in cazul in care venitul se obtine din cedarea dreptului de
folosinta a terenului in schimbul unei rente sau chirii.

Analiza fluxului de numerar actualizat - reprezinta o analiza a parcelarii si dezvoltarii terenului
neamenajat, pe premise amenajarile si cladirile proiectate reprezenta cea mai probabila

utilizare a terenului sau prin exploatarea resurselor de pe teren.
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Metoda comparatiei directe

Cea mai recomandata metoda este comparatia vanzarilor, cunoscuta sub denumirea consacrata
de metoda comparative directe. Metoda se preteaza la evaluarea tuturor tipurilor de proprietati
(terenuri), cu conditia existentei:

*  Unui numar suficient de tranzactii recente;
» Unor informatii suficiente si relevante de piata.

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

Valoarea de piata a unei proprietati (teren) este in relatie directa cu preturile unor proprietati
(terenuri) comparabile (similare) si competitive, Metoda comparatiei directe se utilizeaza la evaluarea
terenurilor libere, sau care se considera libere pentru scopul evaluarii. Metoda se utilizeaza cand exista
vanzari de terenuri comparabile.Preturile si alte informatii referitoare la loturi similare de teren sunt
analizate, comparate, corectate, si ajustate, in functie de asemanari sau diferentieri.Corectiile se fac
intr-o anumita ordine. Sunt supuse acestor corectii preturile vanzarilor comparabile, vis a vis
proprietatea (terenul) de evaluat. Corectiile pentru drepturile de proprietate, conditiile de finantare,
conditiile de piata si de vanzare se fac inaintea corectiilor pentru localizare si pentru caracteristicile
fizice.

Estimarea valorii de piata a terenului subiect al evaluarii, a solicitat analiza a trei proprietati
imobiliare comparabile, toate fiind localizate in com. Pojorata, pretabile pentru dezvoltare rezidentiala.
Ofertele sunt prezentate in Anexa ,Oferte parcele de teren comparabile”, ce este parte integranta din

eI e,
prezentul raport de evaluare. 7 RIBURTORILO 2,
A b aguator 1“0"’.40”3,\'§
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PARTEA VII - ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

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

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

Pentru reconcilierea rezultatelor s-a procedat la reanalizarea intregii evaludri pentru a verifica
dacd datele disponibile, tehnicile analitice, rationamentele si logica aplicata au dus la judecdti
consistente. Datele utilizate sunt autentice, pertinente, suficiente si au fost obtinute din surse de incredere.
In urma aplicarii metodei comparatiilor directe, VALOAREA DE PIATA terenului este de 4. eur.
Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii, precum si considerentele privind valoarea
sunt:

e Scopul evaluarii reprezinta un factor important ce trebuie luat in considerare la alegerea valorii
finale. Daca avem in vedere scopul evaluarii - vanzarea proprietatii, cea mai optima valoare o
constituie valoarea de piata. Estimarea valorii de piata prin metoda comparatiilor directe ofera
o valoare similara preturilor practicate pe piata atunci cand exista un numar de tranzactii/
oferte suficiente. In procesul evaluarii au fost identificate suficiente proprietati similare care sa
permita aplicarea metodei si care sa ofere evaluatorului informatiile necesare pentru a estima o
valoare de piata conforma cu conditiile pietii actuale. Estimarea valorii de piata a proprietatilor
imobiliare prin metoda comparatiilor de piata implica analiza pietii imobiliare funciare pentru

identificarea ofertelor/tranzactiilor de proprietati similare celui evaluat.
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VIL.2 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 30.07.2021, VALOAREA DE PIATA a
PROPRIETATII IMOBILIARE -TEREN INTRAVILAN (2016 mp) si TEREN EXTRAVILAN (148 MP),
CATEGORIA DE FOLOSINTA FANEATA - amplasat in sat Pojorata, com. Pojorata, jud.
Suceava,aflat in proprietatea COMUNEI POJORATA -domeniu privat, este de:

23.060 lei respectiv 4.850 eur

valorile nu contin TVA

Data evaluariieste 30.07.2021. Cursul BNR 1EUR=4,9198 lei.
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ANEXE

ACTE DE PROPRIETATE
e Nu s-au prezentat evaluatorului acte de proprietate
DOCUMENTATIE CADASTRALA
¢ Extras de carte funciara pentru informare
¢ Plan de amplasament si delimitarea 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 Primariei Pojorata, site-uri de analiza
imobiliara.

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

Sunt cuprinse in cadrul raportului de evaluare.
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e Costuri de reconstructie-costuri de inlocuire. Cladiri rezidentiale - Corneliu Schiopu, IROVAL
2009

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

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

e Evaluarea proprietatii imobiliare - Editia a doua canadiana, 2004

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

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

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

preturilor actuale
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VALOAREA DE PIATA A TERENULUI ESTIMATA PRIN METODA COMPARATIILOR DIRECTE
TEREN INTRAVILAN (2016 mp)+EXTRAVILAN { 148 mp), Ci CATEGORIA DE FOLOSINTA FANEATA CU SUPRAFATA TOTALA DE 2164 MP,

Nr.crt. Elemente de comparatie

Suprafata terenului (mp)
Pret de vanzare (eur/mp)

INSCRIS IN CARTEA FUNCIARA 34600/POJORATA, CU NR. CAD. 34600

Proprietatea subiect Comparabila A Comparabila B Comparabila D
2.164.00 3.856.00 2.637.00 2.000.00
8,00 4,00 10,00

1 DREPTUL DE PROPRIETATE

Drepturi de proprietate transmise

Explicatii pentru corectii

Corectie procentuala

Corectie totala pentru Drepturi de
nraonrietate

Pret de vanzare (eur/mp)

2 RESTRICTII LEGALE
Restrictii legale -coeficienti
urbanistici

Explicatii pentru corectii

Corectie procentuala pentru
Restrictii

Corectie totala pentru Restrictii
lagala - Fapfirient urhanictici
Corectie procentuala pentru
antarizatia

Corectie pentru autorizatie de

Pret de vanzare (eur/mp)
3 CONDITII DE FINANTARE
Conditii de finantare

Explicatii pentru corectii

Corectia procentuala
Corectia totala pentru finantare
Pret corectat (lei/mp)
4 CONDITII DE VANZARE
Conditii de vanzare
Explicatii pentru corectii
Corectie procentuaia
Corectie totala pentru conditii de
Pret de vanzare (eur/mp)
5 CONDITII DE PIATA
Conditii ale pietii
Explicatii pentru corectii

Corectie procentuala
Corectie totala pentru conditii ale

Pret de vanzare {eur/mp)
6 LOCALIZARE

Localizare

Explicatii pentru corectii

Corectie procentuala
Corectie totala pentru localizare
Pret de vanzare (eur/mp}

7 CLASIFICARE TEREN

drept deplin de proprietate  drept deplin de propristate drept deplin de proprietate drept deplin de proprietate

Corectii pentru dreptul de proprietate nu s-au realizat, intrucat toate proprietatile sunt detinute cu drept deplin de

proprietate
0% 0% 0%
0,00 0,00 0,00
8,00 4,00 10,00

Corectii pentru restrictiile urbanistice in zona nu s-au realizat intrucat nu sunt informatii privind coeficientii

urhanistici
0% 0% 0%
0,00 0,00 0,60
0% 0% 0%
0,00 0,00 0,00
8,00 4,00 10,00
de piata similare similare similare
Corectil pentru conditii de finantare nu s-au realizat intrucat conditiile de finantare sunt de piata in toate cazurile
0% 0% 0%
0,00 0,00 0,00
8,00 4,00 10,060
2 oferta oferta oferta
Conform datelor de pe piata, se negociaza pana la 10% din pretul oferit, in cazul confirmarii tranzactiei
-10% -10% -10%
-0,8 -0,4 -1
7,20 3,60 9,00
prezent prezent prezent prezent

Corectii pentru cenditiile pietii nu se realizeaza intrucat tranzactia si ofertele sunt prezente, neincadrandu-se in

perioada de fluctuatii ale pietii.
0% 0% 0%
0,00 0,00 0,00
7.20 3.60 9.00
terenul este amplasat in

terenul este amplasatin  intravilan Valea Putnei, com.
intravilan com. Pojorata, Pojorata, zona mediana, in

zona periferica, jud. Suceava proximitate de Pensiune Bio
ValeaPutnei, jud. Suceava

terenul este amplasat in
com. Pojorata, zona
periferica, jud. Suceava

terenul este amplasat in
com. Pojorata, zona
centrala, jud, Suceava

Conform datelor de pe piata, parcelele de teren amplasate pe traseul Transrarau, sunt oferite la un pret superior, cu cca
1-Zeur/mp fata de celelalte zone, avand in vedere ca este o zona gestinata in special edificarii pensiunilor si caselor de

vacanta
-20% -28%
-2,00 -2,50
5,20 6,50

e
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Clasificare teren intravilan/extravilan intravilan intravilan intravilan
Explicatii pentru corectii Nu s-au realizat corectii intucat din informatiile de pe piata toate terenurile din zona sunt in intravilanul localitatii
Corectie procentuala -10% -10% -10%
Corectie totala pentru clasificare -0,52 -0,36 -0,65
Pret de vanzare (eur/mp) 4,68 3,24 5,85
8 ACCES AMPLASAMENT
conform Planului de
amplasament parcela de
Accesul catre amplasament teren nu are deschldere-s la drum comunal asfaltat DCI0 drum pietruit deschldgrel Ia drum
cale de acces, accesul fiind principal
posibil prin parcelele
invecinate
Explicatii pentru corectis Lipsa caii de acces la proprietatea subiect este un'dezavcfntaj major pentru pm:cela de teren, potentialii cu.mparaton
fiind detinatorii loturilor invecinate, pe unde se poate realiza accesul
Eorecfie totala pént‘xﬂu acces -2_00 6,00 -2:00
Pret de vanzare (eur/mp) 2,68 3,24 3,85
9 CARACTERISTICI FIZICE
a '(‘::;me toiReivne) 2.164,00 3.856,00 2.637,00 2.000,00
Corectie procentuala 0% 0% 0%
Corectie totala c,00 0,00 0,00
Pret de vanzare (eur/mp) 2,68 3,24 3,85
Forma (rapert
b dimensiuni) si front forma regulata regulata regulata regulata
stradal
Corectie procentuala 0% 0% 0%
Corectie totala pentru forma si front 0,0¢ 0,00 0,00
c Topografie panta plan plan plan
Cavnrtin mrarantiala ens car eos
Corectie totala pentru topografie -0.50 -1.0¢ -0.5¢
Pret de vanzare (eur/mp) 2,18 2,24 3,35
10 UTILITATI DISPONIBILE
Utilitati (en el/apa/canalizare/gaz electricitate/apa- . - =
metan/termoficare/alte) i T T electricitate/apa electricitate /apa electricitate/apa
Explicatii pentru corectii Comparabilele A, B si C dispun de retea alimentare energie electrica si retea ali e apa, propri supusa
L W T ¥l . e, ST i
Corectie procentuala 0% 0% 0%
Corectie totala pentru utilitati 0,00 c,00 0,00
Pret de vanzare (eur/mp) 2,18 2,24 3,35
11 ZONAREA
zona periferica/ zona cu zena ocupata de case de rohalScanatatlocase de zona ocupata de case de
Zonarea -tipul zonei utilizare rezidentiala si locuit, pensiuni si case de 1;; uit locuit, pensiungi si case de
prestari servicii vacanta vacanta /prestari servicii
Explicatii pentru corectii Zona amplasarii proprietatii supuse evaluarii si comaparbilele, sunt zene ocupate de case de locuit si pensiuni
Corectie procentuala -20% 0% -20%
Corectie totala pentru zonare -0,44 0,00 -0,67
Pret de vanzare (eur/mp) 1,74 2,24 2,68
. bsoluta -6,26 -1,76 -7,32
Corectie totala neta 2 : ’ ’
orecieforaiane ca % din pretul de vanzare -78% -44% -73%
Corectie totala bruta absoluta 6,26 1,76 732
ca % din pretul de vanzare 78% 2 44% 73%
4.850 €
Valoarea de piata a terenului in suprafata de 2164 mp (fa
= 23.860 lei

Curs BNR la data de 30.07.2021  4,9198 lei et
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GRILA DE COMPARATII
TEREN INTRAVILAN (2016 mp}+EXTRAVILAN ( 148 mp), C CATEGORIA DE FOLOSINTA FANEATA CU SUPRAFATA TOTALA DE 2164 MP, INSCRIS
IN CARTEA FUNCIARA 34600/POJORATA, CU NR. CAD. 34600

Nr.crt.  Elemente de comparatie Proprietatea subiect Comparabila A Comparabila B Comparabila C
Suprafata terenului fmpl 2.164.00 3.856.00 2.637.00 2.000.00
Pret de vanzare (lei/mp) 8,00 4,00 10,00

1 DREPTUL DE PROPRIETATE
Drepturi de proprietate transmise  drept deplin de proprietate  drept depiin de proprietate  drept deplin de proprietate  drept deplin de proprietate

2 RESTRICTII LEGALE
Restrictii legale -coeficienti
nrbanistici

3 CONDITII DE FINANTARE
Conditii de finantare de piata similare similare similare

4 CONDITII DE VANZARE
Conditii de vanzare nepartiniteare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare

5 CONDITII DE PIATA
Conditii ale pietii prezent prezent prezent prezent

6 LOCALIZARE

terenul este amplasatin
intravilan Valea Putnei,

terenul este amplasat in . ey fume terenul este amplasatin com.  terenul este amplasatin
Lecalizare intravilan com. Pojorata, zona R o Pojorata, zona periferica, jud. com. Pojorata, zona
y mediana, in proximitate de : o
periferica, jud, Suceava Suceava centrala, jud, Suceava

Pensiune Bio VaieaPutnei,
jud. Suceava

7 CLASIFICARE TEREN
Clasificare teren intravilan fextravilan intravilan intravilan intravilan
8 ACCES AMPLASAMENT

conform Planulut de
amplasament parcela de teren

Accesul catre amplasament nu are deschidere la cale de  drum comunal asfaltat DC90 drum pretruit deschidere la drum

acces, accesuf fiind posibii prin Brlidpat
parcelele invecinate
9 CARACTERISTICI FIZICE
a :ﬁ;‘“’" {dimensiune) 2.164,00 3.856,00 2.637,00 2.000,00
Forma {raport
b dimensiuni) st front forma regulata regulata regulata regulata
stradal
c Topografie panta plan . plan plan
10 UTILITATI DISPONIBILE
Utilitati (en el/apa/canalizare/gaz electricitate /apa- B B "
metan/termoficare /alte) ISy e, g S eleciricitate fapa electricitate fapa electricitate fapa
11 ZONAREA
zona periferica/ zona cu zona ocupata de case de zona ocupata de case de
Zonarea -tipul zonei utilizare rezidentiala st locuit, pensiuni si case de  zona ocupata de case de loeuit locuit, pensiuni si case de
prestar: servich vacanta vacanta /prestari servieii




