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Raport de evaluare

PROPRIETATE IMOBILIARA
TEREN INTRAVILAN, NR. CAD. 32332 din CF 32332

Situat in loc. Poieni-Solca, Comuna Poieni-Solca, jud. Suceava

Proprietar:

Comuna Poieni-Solca — domeniu privat
Client:

Comuna Poieni-Solca, CUI 21769911
Solicitant:

Comuna Poieni-Solca
Destinatar:

Comuna Poieni-Solca
Evaluator,
Ing. Ec. Tibulca Cristina — Elena

Membru titular ANEVAR

Data: 20.03.2024

utilizat decdt pentru acest scop. Informatiile si contmutul prezentulii rtiport sunt identiale si nu vor putea fi

Prezentul Raport de Evaluare este valabil pentru vanzare sollcttat de\ UNA W-SOLCA si nu poate fi
‘
transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al PFA Tibulca Cristina — Elena si al solicitantului/destinatarului

prezentului raport.




in atentia utilizatorilor desemnati ai prezentului raport:
Destinatar: COMUNA POIENI-SOLCA

Alaturat va transmit raportul intocmit de PFA Tibulca Cristina — Elena, prin Tibulcd Cristina
— Elena membru titular ANEVAR, ca evaluare obiectivad si impartiald, ca evaluator independent,
fara a avea nici o legiturd sau implicare importantd cu subiectul evaludrii sau cu partea care a
comandat evaluarea si nici cu ceilalti utilizatori desemnati ai evaludrii, detinand competenta
necesard efectudrii evaludrii, declararea conformitatii evaludrii cu Standardele de evaluare a
bunurilor 2022.

1.1. Sinteza evaluarii

Obiectul evaluarii este reprezentat de proprietate imobiliara de tipul:

e Teren intravilan in suprafata de 500 mp.
Adresa proprietate: loc. Poieni-Solca, Comuna Poieni-Solca, jud. Suceava
Proprietatea este identificata juridic prin CF 32332 UAT Poieni-Solca, nr. top./cad. 32332.
Accesul la proprietate se realizeaza din strada betonata.

Scopul evaluarii este vanzarea.
Piatd specificd analizatd este piata proprietatilor de tip teren intravilan situate in Comuna

Poieni-Solca si zone asimilabile.
Analizele si opiniile din prezentul raport au fost bazate si dezvoltate conform recomandarilor
metodologiei prezentate in ,,Standardele de evaluare a bunurilor 2022,

1.1.1. Concluzia valorii

In urma aplicarii metodologiei, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piati a
proprietatii imobiliare evaluate, tindnd seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este,
rotund:

Valoare Piata proprietate =2.900 EUR (echivalent a 14.416 lei)

e Valoarea terenului in suprafatd de 500 mp este de 2.900 Euro (rotunjit).
e Valorile estimate sunt valabile numai in baza ipotezelor generale si speciale
prezentate in raport si a celorlalte aspecte legate de risc, prezentate pe parcurs;
Estimdrile prezentate in raport sunt valori de piatd, conform definitiilor mentionate pe
parcurs si nu au luat Tn calcul conditii atipice de limitarea a vandabilitdtii cum ar fi
vanzarea fortata.
Intocmit,
Ing. Ec. Tibulca Cristina - Elena _
Evaluator autorizat proprietati imobiliare, membru titular ANEVAR ||



1.2 Certificarea raportului

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificim ca afirmatiile
prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte. De asemenea, certificam ca analizele,
opiniile §i concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele generale si speciale prezentate in
raport si ca analizele, opiniile si concluziile noastre sunt nepartinitoare din punct de vedere
profesional. In plus, certificim ci nu avem nici un interes prezent sau de perspectivad referitor la
obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile implicate.

Suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu
declararea 1n raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze
clientul. S-au primit informatii si documente importante legate de identificarea obiectului evaluarii
din partea solicitantului evaluarii. Proprietatea a fost inspectatd personal de catre evaluator. in
elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nici unei alte persoane
in afara evaluatorilor care semneazd mai jos.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din
standardele, recomandirile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR
(STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR 2022).

Prezentul raport a fost realizat prin respectarea recomandarilor ,,Codului de Eticd al profesiei
de evaluator autorizat”, se supune, poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris si prealabil al
evaluatorului) si verificat, in conformitate cu ,,STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR
2022” in spetd SEV 400 ,,Verificarea evaluarilor".

Evaluatorii care certificd prezenta evaluare (a se vedea ,,Sinteza evaluarii”’) au competenta
necesard impusa de complexitatea temei de evaluare.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorii care semneaza mai jos sunt membri ai
“ANEVAR?”, au indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala si au competenta necesara
intocmirii acestui raport.

Intocmit,
Ing. Ec. Tibulca Cristina - Elena :
Evaluator autorizat proprietati imobiliare, membru titular ANEVAR



2. Termeni de referinta ai evaluarii

2.1.  Identificarea si competenta evalutorului

Evaluatorul: Tibulca Cristina — Elena, membru titular ANEVAR, legitimatie nr. 15267
valabild 2024, specializarea EPI, EBM

2.2.  Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

Singurii utilizatori desemnati ai prezentei lucrari (in calitatea lor definitd mai jos), utilizatori
unici fata de care evaluatorul isi asuma responsabilitatea, dar numai pentru scopul mentionat, sunt:

Destinatar unic: COMUNA POIENI-SOLCA

Prezentul raport nu este destinat pentru orice alte persoane si/sau pentru orice alt scop, iar
evaluatorul nu 1si asuma in nici un fel responsabilitatea decat pentru utilizatori desemnati mai sus.

2.3. Scopul evaluarii

Scopul evaluarii este vanzarea.

Utilizarea evaluarii:

Utilizarea evaluarii este in faza vanzarii proprietatii imobiliare.

Evaluarea nu va fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri decat cel prezentat.

2.4. Identificarea activului supus evaluarii

2.4.1. Identificarea proprietatii imobiliare
Obiectul evaluarii este reprezentat de proprietate imobiliara de tipul:

e Teren intravilan in suprafata de 500 mp.
Adresa proprietate: sat Poieni-Solca, Comuna Poieni-Solca, jud. Suceava
Proprietatea este identificatd juridic prin CF 32332 Poieni-Solca, nr. top./cad. 32332.
Accesul la proprietate se realizeaza din strada betonata.
2.4.2. Drepturi de proprietate. Identificare juridica
S-a evaluat dreptul de proprietate absolut asupra proprietatii imobiliare ce face obiectul
evaluarii.

Se desprind necesare a fi mentionate:
Dreptul de proprietate este inregistrat in CF_32332. Proprietatea este identificata juridic prin
CF 32332 Poieni-Solca, nr. top./cad. 32332.
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Nu am avut la dispozitie documente si date legate de restrictii asupra dreptului de proprietate
(altele decat cele mentionate, daca este cazul). Accesul la proprietate se realizeaza din strada
betonata.

Mentiuni referitoare la sarcini:

Evaluatorul a avut la dispozitie un extras de carte funciara din 16.01.2024 anexat prezentului
raport. Conform extrasului CF prezentat, nr. cad. 32332 are intabulat dreptul de folosinta in favoarea
Comunei Poieni-Solca — domeniul privat.

La prezentarea raportului la finantator, solicitantul trebuie sa prezinte un extras actualizat in
conformitate cu normele interne ale finantatorului.

Valoarea proprietatii a fost estimata in ipoteza cd proprietatea este liberd de sarcini.

A fost estimatd valoarea intregului drept de proprietate in ipoteza in care el este valabil,
tranzactionabil si neafectat de sarcini sau alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea.

Drepturile de proprietate evaluate se considerd integrale, valabile, tranzactionabile si

neafectate de eventuale sarcini ori alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea;
» dreptul de proprietate a fost considerat valabil si marketabil si accesul auto, pietonal si
accesul la utilitati asigurate.

Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinatd in ipoteza cd dreptul de acces la
proprietatea imobiliara evaluatd este asiguratd si se considera ca acest drept de acces se va mentine
si dupa transferul proprietatii.

A se vedea si capitolele:
e Ipoteze si ipoteze speciale.
e Acces
2.4.3. Identificare activ. Identificare cadastrala si faptica

Proprietatea a fost identificata in baza documentelor anexate si a adresei si datelor inscrise in
documentele puse la dispozitia evaluatorului

Proprietatea a fost identificatd conform indicatiilor proprietarului.

Identificarea in teren a fost realizata Iimpreund cu reprezentantul proprietarutlui.

La inspectia proprietdtii imobiliare, evaluatorul a constat ca descrierea scriptica coincide cu
cea faptica.

2.5. Tipul valorii estimate

In aceasta ipostazi, s-a putut apela la estimarea unei valori de piati definite conform
Standardului SEV 100 — Cadrul general:

v' Valoarea de piati este suma estimatd pentru care un activ ar putea fi schimbat(d) la data
evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepdartinitoare,
dupd un marketing adecvat si in care pdartile au actionat fiecare In cunostintd de cauza,
prudent si fard constrangere.

Conceptul valoarea de piatd presupune un pret negociat pe o piatd deschisa si concurentiald
unde participantii actioneaza in mod liber.

Nu am avut in vedere in prezentul raport nicio analiza a unei situatii incadrate sau asimilate
unei ,,vanzari fortate”.




2.5.1. Modalitati de plata

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeaza a fi platita,
cash si integral 1n ipoteza unei tranzactii, fard a lua in calcul conditii de platd deosebite (rate,
leasing etc.).

2.5.2. Moneda raportului

Opinia finald a evaluarii va fi prezentata in LEI si EURO.

Avand 1n vedere cd metodele utilizate conduc, partial, la exprimarea valorii finale in LEI,
cursul de schimb utilizat pentru transpunerea/conversia in valuta este 1| EUR —4,9712 LEL

Exprimarea opiniei finale «in valutd» o consideram adecvatd doar atita vreme cat
principalele premize care au stat la baza evaludrii nu suferd modificari semnificative (nivelul
riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu
puterea de cumparare si cu nivelul tranzactiilor pe piatd imobiliara specifica, etc.)

2.5.3. Data de referinta a evaludrii

La baza efectuarii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare
datei 20.03.2024, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate
de catre evaluator (data evaluarii — 20.03.2024).

2.5.4. Data emiterii raportului

Evaluarea a fost realizata la 20.03.2024, care este si data raportului.

2.6. Documentarea necesard pentru efectuarea evaludrii

Documentarea realizatd in cazul evaluarii subiect cuprinde urmatoarele analize:

o analiza documentelor primite de la solicitant/ proprietar/ destinatar;
e documente juridice, documente topo-cadastrale, planuri si schite, altele etc.;
o analiza datelor preluate cu ocazia inspectiei;
¢ identificare faptica, istoric utilizare, functionalitate i intrefinere proprietate, etc.;
o analiza pietei specifice;
e analize specifice sectoriale preluate din surse de publicitate imobiliara (vanzari,
inchirieri proprietati imobiliare, etc.);
e analize de piata publicate de companii specializate in analiza pietei imobiliare, studii
statistice, evolutie piatd specifica, perspective etc.;
2.6.1. Restrictii documentare

Nu am avut la dispozitie expertize tehnice actuale ale constructiei, sau alte documente legate
de calitatea constructiei.

2.6.2. Inspectia proprietatii

Inspectia si fotografierea proprietdtii a fost realizatd de catre evaluator imobiliar Tibulca
Cristina - Elena in prezenta reprezentantului proprietarului.

Au fost preluate informatii referitoare la proprietate (istoricul ei, la situatia juridicd si
corelarea datelor juridice si scriptice cu cele faptice, la vecinatati, acces). De asemenea, au fost
analizate schitele existente si celelalte documente avute la dispozitie, etc.

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari/infestdri ale terenului subiect
sau amplasamentelor Invecinate.

2.6.3. Alte documente solicitate dupd efectuarea inspectiei

Nu s-au solicitat alte documente.



2.6.4. Concluzii ale documentarii
In cele de mai sus s-a precizat natura documentirii, tipul documentelor existente si
diligentele efectuate pentru a completa setul de informatii ce stau la baza evaluarii.
Documentatia avuta la dispozitie si amploarea investigatiilor realizate se considera a avea
un grad de suficienta rezonabil pentru realizarea evaluarii.
In cadrul capitolului de mai jos sunt prezentate detaliat documentele avute la dispozitie,
natura informatiilor utilizate cat si sursele acestora.
2.7. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea
2.7.1. Documente avute la dispozitie
Documente juridice:
Extras CF anexat.
2.7.2. Documente/informatii preluate de la terte persoane
o Informatii privind identificare si localizare
Evaluatorul a apelat la harti electronice specializate pentru indicarea locafiei, a cailor de acces si
vecinatatilor (a se vedea hartile prezentate pe parcurs)
Evaluatorul a preluat informatii suplimentare privind limitele proprietatii, acces, zona, constructii etc. de
la proprietar
o Informatii privind piata specifica:
Portaluri electronice recunoscute de publicitate imobiliara la nivel local sau national:
imobiliare.ro
olx.ro
storia.ro
homezz.ro
- lajumate.ro
Cataloage costuri construire si studii specifice legate de costuri si deprecieri
Cataloage "Costuri de rec.-Costuri inlocuire"- IROVAL
Arhiva de lucrari a evaluatomlui
= Informatii privind tranzactii istorice pe piata specifica, costuri, devize etc.
= Note telefonice de verificare a ofertelor existente pe piata specifica
Publicatii si studii de specialitate
= Revista,,VALOAREA” - publicatie periodica ANEVAR
2.8. Ipoteze si ipoteze speciale
2.8.1. Ipoteze rezultate din instructiuni de evaluare
Ca si cerere particulara a destinatarului se solicitd selectarea rezultatului minim dintre
rezultatele abordarilor aplicate.
2.8.2. Ipoteze generale
La baza evaludrii stau o serie de ipoteze generaie/uzuale, prezentate in cele ce urmeaza.
Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare
sunt:
¢ DATE DE BAZA Datele avute la dispozitie si aspectele juridice se bazeaza exclusiv
pe informatiile si documentele avute la dispozitie si au fost prezentate fara a se Intreprinde
verificdri sau investigatii suplimentare.




«» DIMENSIONAL Evaluatorul a preluat dimensiunile, din documentele avute la
dispozitie, acestea fiind considerate conforme cu realitatea. Nu am efectuat
masurdtori suplimentare. Acolo unde nu am avut la dispozitie dimensiuni ale
terenurilor sau constructiilor - a se vedea mentiuni in cadrul ,,ipotezelor speciale”.

s JURIDIC Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele
furnizate de catre SOLICITANT sau cu acordul acestuia si au fost prezentate fara
a se Intreprinde verificari sau investigatii suplimentare; Dreptul de proprietate este
considerat valabil si marketabil; Nu s-au facut investigatii suplimentare; Orice
diferente intre situatia juridica luatd in calcul si cea care ,,de fapt” impune
invalidarea prezentului raport

o URBANISM Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si
restrictiillor de zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o
neconformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport

o STRUCTURA Nu am realizat o analizi structurali a constructiei subiect, nici nu am
inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind
considerate in starea tehnicd precizatd, conform informatiilor primite de la
proprietar/utilizator. Nu ne putem exprima opinia asupra starii tehnice a partilor
neinspectate si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea structurii sau
sistemului cladirilor/constructiilor;

o MEDIU Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei
contaminantilor. Cu ocazia inspectiei nu am fost informati despre existenfa pe
amplasament a unor contaminanti; Nu am realizat nici un fel de investigatie suplimentara
pentru stabilirea existentei altor contaminanti;

o METODOLOGIE Situatia actuald a proprietatii imobiliare, scopul prezentei evaluari
au stat la baza selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a

acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii in
conditiile tipului valorii selectate; Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la
aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile
la data evaluarii;

o ALTE DATE Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-
a avut la dispozitie existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul
nu avea cunostinta,

o ALOCARE Orice alocare de valori pe componente este valabild numai in cazul
utilizarii prezentate in raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o
alta evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate; Orice valori estimate 1n raport se
aplicd intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate
va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in
raport.

o PUBLICARE intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de
publicare a acestuia; o nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii
referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara
acordul prealabil al evaluatorului;



o CONSULTANTA VIITOARE evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa
ofere in continuare consultantd sau sa depund marturie 1n instanta relativ la proprietatea in
chestiune.

Alte ipoteze generale ale evaludrii:

¢ Proprietatea a fost evaluata si considerata ca fiind liberd de sarcini.

o A fost estimata valoarea intregului drept de proprietate in ipoteza in care el este
valabil, tranzactionabil si neafectat de sarcini sau alte aspecte litigioase care pot afecta
valoarea. Orice diferentd intre situatia luatd in calcul de evaluator §i cea prezentata
solicitantului impune invalidarea prezentului raport.

2.9. Ipoteze speciale si particulare

Valoarea opinata este aferentd dreptului de proprietate atasat proprietdtii asa cum este ea
definita si in ipotezele mentionate.

Orice valori estimate in raport se aplici intregii proprietiti si orice divizare' a rezultatului pe
interese fractionate va invalida cotatia atasata fractiunii, aceasta nefiind inteleasa ca parte valorica
(valoric alocatd) a Intregului, in afara cazului in care o distribuirea valorica a fost prevazuta in raport
si evidentiata ca posibil a fi utilizata ca si valoare individuala.

Cotatii separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o alta evaluare si sunt invalide daca
sunt astfel utilizate;

ALTE IPOTEZE SPECIALE: Nu sunt.

2.9.1. Valabilitatea raportului

Valorile estimate de catre noi sunt valabile la data evaluarii, prezentata in raport.

Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie analizata exclusiv In contextul economic general
cand are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului
raport.

Totodata valoarea exprimata este valabild numai In ipotezele generale si speciale prezentate
in raport, orice element ce conduce la neincadrarea in acestea din urmd, impunand actualizarea
lucrarii.

Prin utilizarea raportului solicitantul/ proprietarul/ destinatarul isi asuma informatiile si
documentele puse la dispozitia evaluatorului si ipotezele de evaluare convenite.

Prezentul raport poate fi utilizat numai dupad indeplinirea obligatiilor contractuale de catre
beneficiar (plata lucrarii).

2.9.2. Fructificarea valorii

Valoarea opinatd este aferentd dreptului de proprietate atasat proprietatii asa cum este ea
definita si in ipotezele mentionate.

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare a rezultatului pe
interese fractionate va invalida cotatia atasatd fractiunii, aceasta nefiind inteleasa ca parte valorica
(valoric alocata) a intregului, in afara cazului in care o distribuirea valorica a fost prevazuta in raport
si evidentiata ca posibil a fi utilizata ca si valoare individuala.

Cotatii separate alocate nu trebuie folosite n legatura cu o alta evaluare si sunt invalide daca
sunt astfel utilizate.




2.10. Standarde utilizate
2.10.1. Declararea conformitatii evaluarii cu SEV
Declaram prin prezenta conformitatea evaluarii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2022,
respectiv raportul intocmit de subsemnata Tibulca Cristina — Elena, membru titular ANEVAR, ca
evaluare obiectiva si impartiald, ca evaluator independent, fara a avea nici o legdturd sau implicare
importantd cu subiectul evaluarii sau cu partea care a comandat evaluarea si nici cu ceilalti
utilizatori desemnati ai evaluarii, detindnd competenta necesara efectudrii evaluarii.
Nu au existat devieri de la standarde.
2.10.2. Standarde utilizate
Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele
ANEVAR 2022, respectiv:
Standardele de evaluare a bunurilor 2022
Standarde generale
SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)
SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 Implementare (IVS 102)
SEV 103 Raportare (IVS 103)
Standarde pentru active -Bunuri imobile
SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)
SEV 310 Evaluari ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru garantarea imprumutului
(IVS 310)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile
Standarde pentru utilizari specifice
GEV 520 Evaluarea pentru garantarea imprumutului
Glosar 2018
2.11.  Restrictii de utilizare, difuzare si publicare
2.11.1. Restrictii de utilizare
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul utilizatorilor desemnati mentionati la capitolul aferent ("'Identificarea clientului si a
utilizatorilor desemnati’).
2.11.2. Clauza de nepublicare
Prezentul raport este confidential si nu poate fi transmis tertilor (altii decat utilizatorii
desemnati) fara acordul scris si prealabil al evaluatorului.

Intrarea 1n posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul
prealabil al evaluatorului;

Nu acceptam nici o responsabilitate dacad acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru
scopul declarat, fie pentru alt scop, 1n nici o circumstanta.

2.12. Descrierea raportului

Prin tema comenzii si numirea evaluatorului nu s-au specificat cerinte speciale cu privire la
forma raportului de evaluare ce trebuie intocmit pentru fructificarea in cadrul procedurii.

In acest context prezentul raport va fi intocmit in conformitate cu specificatiile din SEV 103
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- Raportare, astfel incat raportul de evaluare sa comunice informatiile necesare pentru o intelegere
adecvata a evaluarii.
Nu exista excluderi de la cerintele standardului SEV103 - Raportare convenite in prealabil
cu solicitantul Mentiuni privitoare la cerinte FINANTATOR:
v" Au fost avute in vedere solicitarile destinatarului (a se vedea mentiunile pe parcurs legate de
cerintele specifice ale destinatarului)
Mentiuni  privitoare la buna credinfa a SOLICITANTULUI DE CREDIT/
PROPRIETARULUI:
v Ca obligatii minimale necesare pentru solicitant de credit/proprietar, legate de informatiile si
documentele puse la dispozitia evaluatorului, cat si legate de utilizarea raportului:

- Sa asigure inspectia nelimitata (juridic, fizic si temporal) si in bune conditiile (de
securitate si protectie a muncii) necesare vizualizarii si identificarii activelor supuse
evaluarii (si, dupa caz, a vecinatatilor acestora si a tertelor active care influenteaza
valoarea activelor);

- Sa asigure prezenta la inspectie si insofirea evaluatorului de la catre persoane
cunoscatoare a patrimoniului, care sa-si insuseasca identificarea activelor;

- Sa puna la dispozitia evaluatorului toate datele (documentatiile) necesare cu privire
la situatia tehnicd, urbanistica, economica, juridicd, de mediu si fiscala actuala si
reald a proprietatii (documente a caror veridicitate beneficiarul si-o asuma);

- Sa informeze evaluatorul despre orice litigii, restrictii, limitari/incertitudini
legislative, urbanistice, juridice, tehnice, de mediu sau de alta naturd cunoscute (care
restrang/limiteaza dreptul de proprietate sau vandabilitatea acestuia);

- Sa indice corect si complet dreptul de proprietate asupra activului evaluat, precum si
caracteristicile tehnico functionale ale acestuia.

- Sa permita efectuarea de fotografii sau Inregistrari video aferente bunurilor evaluate,
a celorlalte invecinate lor, a celor atasate lor si a celor care au influenta asupra lor,
atat din exteriorul proprietdfii cat si din interiorul acesteia §i sd consimta
transmiterea/cuprinderea acestora in raportul de evaluare;

- Prin fructificarea raportului (opiniei si celorlalte date continute in acesta)
clientul/beneficiarul isi insuseste toate cele mentionatede evaluator ca fiind declarate
(sau avand ca sursd) clientul/beneficiarul.
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3. Prezentarea datelor
3.1 Prezentarea generald a proprietatii imobiliare
3.1.1. Situatia juridica

Prezentul raport de evaluare se referd la proprietatea imobiliard “teren intravilan” situatd in
loc. Poieni-Solca, Comuna Poieni-Solca, jud. Suceava, inscrisa in CF 32332 UAT Poieni-Solca.

Structura proprietatii este urmatoarea:

v' Teren in suprafata masurata totala de 500,00 mp;

Teren Nr cad CF Suprafata mp Proprietar
2332/UAT Poieni-Solca — i
A 12330 3 ?53 ./U 500,00 mp Comuna Poieni .So ca — domeniu
Poieni-Solca privat
Total 500,00 mp

v' Utilitati: electricitate.
3.1.2. Descrierea Zonei

Proprietatea imobiliard evaluata este situata in sat Poieni-Solca, Comuna Poieni-Solca, jud.

Suceava.
Zona este preponderent rezidentiald, cu case vechi si noi, zona rezidentiald in plina

dezvoltare si locuinte in regim de inaltime P, P+E.
3.1.3. Acces

Fizic, accesul la proprietate se realizeza din drum betonat. Valoarea proprietatii imobiliare a
fost determinata in ipoteza cd dreptul de acces la proprietatea imobiliard evaluata este asigurat si se
considera cd acest drept de acces se va mentine si dupa transferul proprietatii.

3.1.4. Descrierea amplasamentului si descrierea constructiilor
3.1.4.1 Descrierea amplasamentului

Terenul subiect este intravilan, are o suprafatd de 500,00 mp si deschidere la strada
betonata de 16,51 ml.

Forme si dimensiuni

Terenul are o froma regulata si este imprejmuit.

Acces

Accesul la proprietate se realizeaza din strada asfaltata.

Utilitati

Amplasamentul este racordat la urmatoarele utilitati necesare utilizarii rezidentiale: curent
electric.

Caracteristici urbanistice: Terenul este intravilan.
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3.1.4.3 Suprafete de calcul utilizate

Adresa: Loc. Poieni-Solca, Jud. Suceava
Nr. |Nr. cadastral Nr.
Crt topografic

Al 32332 500 Teren neimprejmuit;

Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

3.2. Analiza pietei imobiliare
3.2.1. Definirea pietei specifice

Piata specificd analizatd este piata proprietatilor rezidentiale terenuri situate in Comuna
Poieni-Solca si zone asimilabile. Practic, pentru proprietitile studiate, piata ' 23 este:

e Terenurile din Comuna Poieni-Solca si zone asimilabile.
3.2.2. Analiza cererii probabile

Cererea pentru acest tip de proprietate este medie, provenind din partea familiilor tinere care
vor sd locuiasca la curte.

3.2.3. Analiza ofertei competitive

Oferta pentru proprietatea subiect se inscrie in oferta de terenuri din Comuna Poieni-Solca
si zone similare. Oferta este medie depasind usor cererea. In anexa este prezentat un extras din
oferta competitiva.

3.2.4. Echilibrul pietei

Piata specifica este piata proprietatilor rezidentiale tip case noi cu teren aferent sau terenuri
libere situate in Comuna Poieni-Solca si zonele limitrofe, piatd aflatd intr-un relativ echilibru intre
cerere si oferta.

- Ofertele de vanzare de terenuri pentru constructii in zona rezidentiald subiect variaza in
intervalul 9,80-14,30 €/m.
4. Analiza datelor si concluzii

4.1. Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare — CMBU reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii
selectata din diferite variante, posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de
lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

CMBU a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii:

1 Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane fizice sau juridice care intrd in contact pentru a efectua tranzactii prin vanzare si/sau inchiriere.
Participantii de pe aceasta piata schimba, transfera drepturi de proprietate asupra bunurilor ce le detin. Pietele imobiliare nu sunt eficiente, din cauza si
a inexistentei standardizarii produsului si a timpului necesar producerii lui si este dificil sa se previzioneze precis comportamentul acestor piete. in
aceasta situatie, evaluatorii isi indreaptd atentia catre motivatia, atitudinile §i interactiunea participantilor pe piatd, in masura in care ei raspund
caracteristicilor particulare ale proprietatii imobiliare si influentelor externe ce afecteaza valoarea.

2 Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la
aceasta piatd schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii. Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliarda nu se
autoregleaza ci este deseori influentata de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct
de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se
dezvoltd greu, iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru.
Cumparatorii §i vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile
despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt
putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.
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- permisibila legal
- posibila fizic
- fezabila financiar
- maxim productiva
Astfel, tinand seama de aceste considerente, in cazul de fatd, CMBU este teren liber — zona

rezidentiald.

Mentiuni: - a se vedea mentiunile pe parcurs.
4.2, Abordarea prin piata
4.2.1. Metodologie

Metodele de evaluare recunoscute ale terenurilor sunt:
- Comparatia directa
- Extractia de pe piata
- Alocarea

- Tehnica reziduala

- Capitalizarea directd a rentei/chiriei

- Analiza FNA-analiza parcelarii i dezvoltarii
4.2.2. Comparatia directd

Tehnica analizeaza, comparad si ajusteaza tranzactiile si alte date cu importantd valorica
pentru loturi/parcele similare.

Ea este o metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere — oferta pe
piata imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeaza pe valorile
unitare rezultate in urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zona.

Premiza majord a metodei este aceea cd valoarea de piatd a unei proprietdti imobiliare este
in relatie directa cu preturile de tranzactionare a unor proprietati competitive si comparabile. Analiza
comparativa se bazeaza pe asemadnarile si diferentele Intre proprietati, intre elementele care
influenteaza preturile de tranzactie.

Procesul de comparare ia in considerare asemandrile si deosebirile intre terenul ,.de
evaluat” si celelalte terenuri deja tranzactionate pe baza unor elemente de comparatie

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare recomanda luarea in considerare a
diferentelor de:
e Drepturi care ofera dovada despre pret si dreptul supus evaludrii
e Data efectiva a dovezii despre pret si data evaluarii
e Situatiile in care a fost determinat pretul si tipul valorii cerut
e Localizare
e Utilizarea permisd sau zonarea
Elementele de comparatie se refera in general la:

- drepturi de proprietate, restrictii legale, conditii de finantare, conditii de vanzare (motivatia),
conditii de piatd (data vanzarii), localizarea, caracteristici fizice, utilitati disponibile, zonarea si
cea mai bund utilizare, in cele ce urmeaza sunt prezentate comparabilele utilizate, grilele de
calcul si ajustarile aplicate pentru fiecare amplasament cu CMBU distinct.

4.2.3. Particularititi
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Terenul subiect are o suprafata optima.

A fost analizat un nr. mare de terenuri cu destinatia rezidentiala situatd in zone asimilabile.
Au fost selectate terenurile cu posibilitate de dezvoltare imediatd (ce detin utilitati si sunt situate

intre case sau la distante mici de case).
4.2.4. Comparabile utilizate

Comparabila 1
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-de-vanzare-IdyOcB

Prezentare generala

Ry Suprafata utila 490 m? Tip teren
Locatie sre informa Dimensiuni
Vizionare la distanta nay A Tip vanzator agentie

Expedieri
Rapide Si
Sigure

Teren in comuna Patrauti 430 mp, pentru constructie

Vrei s& monitorizezi proprietéti similare? 3
A NotificA-ma despre anunturi similare

Activeaza notificarile si nu pierde niclo oferta

Particularitati

~\ Andrel
S/ Agentie

0756 837 146

+40

INformati inamnte de a efectua o vizs
Muitumesc!
storia
Teren de vanzare 7000 €
Q7

Raporteazd

Rata estimata Avans Pericada imprumutulul Foloseste calculatorul de 278 ‘D
173 RON /luna 5.198 RON (15%) 30 ani credite h( D\ I“ ]\ I
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https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-de-vanzare-IDyOcB

Comparabila 2

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-mitocul-dragomirnei-lipoveni-
IdfSLgN.html?reason=extended search_extended distance

# Natalia
= martie 2022
| Q, 075 585 0297 ]

Mai muite anunturl aie acestul vanzator )

LOCALITATE

@ Lipovenl,
Suceava

O

~ (3]
O O« S
DREPTURILE CONSUMATORILOR
Acest anunt a fost publicat de citre un vanzétor privet
rrare, legile privindg dreptunie consumatoriior nu
Arats mal multe \/
Teren Mitocul Dragomirnei - Lipoveni
25 500 € Pretul e negociabil
[} PROMOVEAZA (O REACTUALIZEAZA
Teren Mitocul Dragomirnei - Lipoveni
25 500 € Preful e negociadil
-] PROMOVEAZA S REACTUALIZEAZA
Persoana fzica Suprafata utha 2592 m# Extravilar travilan: Extraviiar
(P) Calculeaza rata
DESCRIERE
Proprietar, vand teren extravilan, 2592mp, 10€/mp negociabll, In satul Lipoven, 13 locul numit “Caratura 9" NOu i
uctie Pelsa) deosedit, aproape de ‘_/" = . :
. ?u;;"n'-‘ a Equestrian Dreams — Cal ’ N ;:._Li-;
=

Comparabila 3

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-5200-mp-zona-lipoveni-

IdxxKH.html? gl=1*5re4jh* ga*Njg2NDIyMTUSLJE3MDcwNjcwMDE.* ga NK3K3TI1FT5*MtcwNzA2
NzAWMi4xLJEuMTcwNzA2NzISNS4wLjAuMA..
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https://www.olx.ro/d/oferta/teren-mitocul-dragomirnei-lipoveni-IDfSLgN.html?reason=extended_search_extended_distance
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-mitocul-dragomirnei-lipoveni-IDfSLgN.html?reason=extended_search_extended_distance
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-5200-mp-zona-lipoveni-IDxxKH.html?_gl=1*5re4jh*_ga*Njg2NDIyMTU5LjE3MDcwNjcwMDE.*_ga_NK3K3T1FT5*MTcwNzA2NzAwMi4xLjEuMTcwNzA2NzI5NS4wLjAuMA
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-5200-mp-zona-lipoveni-IDxxKH.html?_gl=1*5re4jh*_ga*Njg2NDIyMTU5LjE3MDcwNjcwMDE.*_ga_NK3K3T1FT5*MTcwNzA2NzAwMi4xLjEuMTcwNzA2NzI5NS4wLjAuMA
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-5200-mp-zona-lipoveni-IDxxKH.html?_gl=1*5re4jh*_ga*Njg2NDIyMTU5LjE3MDcwNjcwMDE.*_ga_NK3K3T1FT5*MTcwNzA2NzAwMi4xLjEuMTcwNzA2NzI5NS4wLjAuMA

Terenuri de vanzare > Suceava > Mitocu Dragomirnel » Teren intravilan, 5200 mp, zona Lipoveni

& Agentie
0330233770

+40
Am nevole de mal multe infor... v

Sunt interesat(3) de acest teren de
vanzare si ag vrea sa fac o vizionare,
Astept cu interes raspunsul dvs.
Multumesc!

Administra

Online Services S,R.L

Teren intravilan, 5200 mp, zona Lipoveni 63 000 €
Q Mitocu Dragomirnei, Suceava 122eém?
Propune un pret
Teren intravilan, 5200 mp, zona Lipoveni 63 000 €
.
Q Mitocu Dragomirmel, Suceava 12 €£/md
Propune un pref
Rata estimata: Avans: Perioada imprumutului: Foloseste calculatorul de Reparteazd
1.554 RON /luna 46,778 RON (15%) 30 ani i

Agentie imobiliard

BLITZ

Prezentare generala

Ry Suprafata utila 5.200 m* 7. Tipteren Cere informati
Locatie Cere matil ¢ Dimensiuni Cere informatii
330 afiseaza numdarul
Vizionare |a distanta Cere informatil R Tip vanzator agentie

Petru Rares.nr 22, B1.3, parter, 720008.
Suceava, Suceava (localitate)

Vezi toate ofertele

Descriere

Blitz ofera spre vanzare acest teren de 5200 mp este o adevarata bijuterle pentru investitori si dezvoltatorl care cauts 53
Investeasca intr-o proprietate cu potengial imens, Cu o lajime de 16 metn, acest teren are un acces excelent §i se afla intr-o zona
potrivitd pentru dezvoltari rezidentiale, comerciale sau Industriale. Caracteristicl cheie: Suprafatd generoasa: Cu o suprafata de
5200 mp, acest teren oferd suficient spatiu pentru a dezvolta proiecte de amploare, fara a sacrifica spatiul si confortul. Dechidere
de 16 metri: Deschiderea de 16 metrl la stradd este ideald pentru accesul facll la teren i pentru a permite dezvoltarea unor
proiecte variate. Utilitati disponibile: Faptul ¢a terenul dispune de utilitati (cum ar fi apa, canalizare, energie electric) reprezinta
un avantaj semnificativ, decarece reduce costurile de infrastructura i face proiectele de dezvoltare mai accesibile. Potentlale
utilizari: Dezvoltare rezidentiala: Terenul poate fi folosit pentru constructia unui complex rezidential, de la case individuale la
apartamente sau vile. Dezvoltare industriala: Cu dimensiunile sale generoase, terenul poate fi utilizat pentru dezvoltarea unor
facllitatl industriale sau depozite. Concluzie: Acest teren de 5200 mp cu o deschidere de 16 metrl g utilitAti in 2ona Lipovent

4.2.5. Grila comparatii

Abordarea prin piata - Estimare valoare TEREN

Nr.

Crt Element de comparatie SUBIECT Comparabilal | Comparabila2 | Comparabila 3
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Corectii specifice tranzactiei

Pret tranzactie/oferta

(EUR) 8.000 38.000 26.000
Suprafata (mp) 500,00 1.000,0 4.000,0 2.600,0
Pret tranzactie/oferta

(EUR/mp) 8,0 9,5 10,0
Tip tranzactie Oferta Oferta Oferta
Ajustare pentru negociere

(%) -10% -30% -30%
Valoare ajustare

(EUR/mp) -0,8 -2,9 -3,0

Ajustarile pentru acest tip de proprietate in prezent sunt cuprinse in intervalul
10 -30%. In urma analizei de piatd pentru aceasta proprietate s-a utilizat marja
de negociere de -30% pentru comparabilele 2 si 3 si -10% pentru comparabila

Justificare ajustare 1.

Valoare ajustata

(EUR/mp) 7 7 7
Drept de proprietate

transmis Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare

(EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata

(EUR/mp) 7,2 6,7 7,0

Justificare ajustare

Deoarece toate

comparabilele cat si proprietatea de evaluat au drept de
proprietate deplin, nu se vor aplica ajustari.

Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare

(EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata

(EUR/mp) 7,2 6,7 7,0

Justificare ajustare

Atat pentru proprietatea subiect, cdt si pentru comparabile conditiile de

finantare sunt cash. In acest caz nu se vor aplica ajustari.

Conditii de vanzare Obiective Obiective Obiective Obiective
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare

(EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata

(EUR/mp) 7,2 6,7 7,0

Justificare ajustare

Atat pentru proprietatea subiect, cit si pentru comparabile conditiile de

finantare sunt obiective. In acest caz nu se vor aplica ajustari.

Cheltuieli necesare

imediat dupa Nu este

cumparare cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare 0,0 0,0 0,0
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(EUR/mp)

Valoare ajustata

(EUR/mp) 7,2 6,7 7,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

6 | Conditii de piata 20.03.2024 similar similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare
(EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata
(EUR/mp) 7,2 6,7 7,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

Corectii specifice proprietatii
loc. Poieni-
Solca, com. loc. Humoreni, com. Fratautii com. Horodnic
Poieni- com.Comanesti Vechi, jud. de Jos, jud.
Solca, jud. jud. Suceava Suceava Suceava

7 | Localizare Suceava
Ajustare (%) 0,0% 5,0% 0,0%
Valoare ajustare
(EUR/mp) 0,0 0,3 0,0

Comparabila 2 s-a ajustat cu 5 % pozitiv deoarece aceasta comparabila este
Justificare ajustare situata intr-o zona mai rea fata de proprietatea subiect.
Drum L

8 | Acces teren asfaltat Drum asfaltat Drum pietruit Drum asfaltat
Ajustare (%) -5,0% 5,0% -5,0%
Valoare ajustare
(EUR/mp) -0,4 0,3 -0,4

Se vor ajusta comparabilele 1 si 3 cu 5% negativ deoarece acestea au

deschidere la drum asfaltat fatd de proprietatea subiect ce are deschidere la

drum betonat, iar comparabila 2 se va ajusta cu 5% pozitiv deoarece aceasta

are deschidere la drum pietruit fatd de proprietatea subiect ce are deschidere la
Justificare ajustare drum betonat.

9 Suprafata 500,00 1.000,00 4.000,00 2.600,00
Diferenta suprafata teren
(mp) -500,0 -3.500,0 -2.100,0
Ajustare (%) 1,75% 12,25% 7,35%
Valoare ajustare
(EUR/mp) 0,13 0,81 0,51

Se apreciaza o Ajustare de 0.35% pentru fiecare 100 mp diferenta in plus sau

minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (500-1000)/100 *0.35%=1,75%

pozitiv. Comparabilele au fost alese avand ca prin criteriu localizarea.

Proprietatea fiind situata in ansamblu rezidential, acestea au fost considerate

relevante. Corectiile vor fi argumentate,analiza tinand de rationamentul
Justificare ajustare evaluatorului.

10| peschidere (m) sau
Raportul laturilor 16,51 ml cca 20 ml cca 18 ml cca 16,0 ml
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Ajustare (%) -0,4% -0,2% 0,1%
Valoare ajustare
(EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Se apreciaza o Ajustare de 0.1% pentru fiecare 100 mp diferenta in plus sau
minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (16,51-20,00)*0.1%=0,35%

Justificare ajustare negativ.
Grad de echipare cu

11 | utilitati Partial Partial Partial Partial
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare cumulat
(EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

12 | Indicatori urbanistici

12,1 | pOT 0% 0% 0% 0%
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare
(EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

12,2 | cuT 0,00 0,00 0,00 0,00
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare
(EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

13 | Constructii demolabile
pe teren Nu Nu Nu Nu
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare
(EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

zona albiei

14 | Alti factori paraului Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Ajustare (%) -15% -15% -15%
Valoare ajustare
(EUR/mp) -1,1 -1,0 -1,1

Justificare ajustare

Comparabilele 1, 2 si 3 se vor ajusta cu -15% deoarece acestea sunt situate in
zone neinundabile fatd de proprietatea subiect ce este amplasatd in zona albiei
paraului (zona inundabild).

Ajustare NETA
Ajustare NETA (%)
Ajustare BRUTA
Ajustare BRUTA (%)

Numar ajustari (diferite
de zero)

RELEVANTA
COMPARABILELOR

-1 ,3 0,5 -0,9
-18,6% 7,1% -12,6%
1,6 2,5 1,9
22,1% 37,4% 27,4%

4 5 4
Comparabila Comparabila Comparabila
relevanta relevanta relevanta
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Valoare ajustata

(EUR/mp) 5,9 7,1 6,1
Valoarea Valoarea dupa

Criteriul de selectie dupa "Minim | "Minim ajustare

comparabila cea mai ajustare bruta Selectie automata utilizand ca si criterii

relevanta bruta" procentuala %" cumulate: Ajustarea bruta, Ajustare bruta

procentuala, Nr. Ajustari.

* Nr. Ajustari

Valoare (EUR/mp) 6 6

Valoare unitara
adoptata (EUR/mp) 6 Valori unitare

Valoare teren (EUR) 2.930 rounjit 2.900 5,8

Valoare teren (LEI) 14.416 28,8

Data evaluarii
(zzll.aaaa): 20.03.2024

1 EUR= 4,9712

4.2.6. Justificari ajustari aplicate

Mentiuni ajustari aplicate:

Ajustarile pentru acest tip de proprietate in prezent sunt cuprinse in intervalul 10 -30%. In
urma analizei de piatd pentru aceastd proprietate s-a utilizat marja de negociere de -30%
pentru comparabilele 2 si 3 si -10% pentru comparabila 1;

Conditii de finantare: nu au fost necesare ajustari;

Conditii de vanzare: nu au fost necesare ajustari;

Cheltuieli necesare imediat dupa cumparare: nu au fost necesare ajustari;

Conditii de piata: nu au fost necesare ajustari (informatii curente);

Ajustarile pentru localizare: Comparabila 2 s-a ajustat cu 5 % pozitiv deoarece aceasta
comparabila este situatd intr-o zona mai rea fatd de proprietatea subiect;

Ajustdrile pentru acces: Se vor ajusta comparabilele 1 si 3 cu 5% negativ deoarece acestea au
deschidere la drum asfaltat fatd de proprietatea subiect ce are deschidere la drum betonat, iar
comparabila 2 se va ajusta cu 5% pozitiv deoarece aceasta are deschidere la drum pietruit
fata de proprietatea subiect ce are deschidere la drum betonat;

Ajustarile pentru suprafata: Se apreciaza o Ajustare de 0.35% pentru fiecare 100 mp
diferenta in plus sau minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (500-1000)/100
*0.35%=1,75% pozitiv. Comparabilele au fost alese avand ca prin criteriu localizarea.
Proprietatea fiind situata in ansamblu rezidential, acestea au fost considerate relevante.
Corectiile vor fi argumentate,analiza tinand de rationamentul evaluatorului;

Ajustarile pentru deschidere: Se apreciaza o Ajustare de 0.1% pentru fiecare 100 mp
diferenta in plus sau minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (16,51-20,00)*0.1%=0,35%
negativ;

Ajustarile pentru utilitati: nu au fost necesare ajustari;

Ajustdrile pentru indicatori urbanistici: nu au fost necesare ajustari;

Ajustdrile pentru constructii demolabile pe teren: nu au fost necesare ajustari;

Ajustarile pentru alti factori: Comparabilele 1, 2 si 3 se vor ajusta cu -15% deoarece acestea
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sunt situate in zone neinundabile fata de proprietatea subiect ce este amplasata in zona albiei
paraului (zona inundabild);

Valoare teren unitar = 5.80 EUR/mp

4.2.7. Rezultat comparatie directd

Valoare piata teren =2.900 EUR

4.3. Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului
4.3.1. Rezultatele abordarilor aplicate

Ca urmare a aplicdrii metodelor de evaluare prezentate, rezultatele obtinute sunt:

Abordarea prin PIATA
v 2.900 EURO
4.3.2. Opinia evaluatorului

Ca urmare a analizei informatiilor aplicabile si a factorilor relevanti, opinia mea este ca
valoarea de piata a proprietatii imobiliare descrise este:

VALOAREA DE PIATA Val.teren = 2900 EURO = 14.416 LEI
ESTIMATA
VALgﬁ?gRAD?I?Vg?g 31?115 OST Abordarea prin piata

VALOAREA DE PIATA NU CONTINE T.V.A.

4.3.3. Riscul de garantie

Suplimentar riscurilor uzuale ale pietei specifice rezidentiale trebuie mentionat:
« riscul legat de timpul de expunere relativ ridicat pe piata specifica datoritd sumelor relativ mari
necesare de disponibilizat in cazul achizitionarii

4.4. Diferente semnificative intre tranzactia recentd si opinia evaluatorului
Tranzactia este la nivelul mediu al pietei specifice.
Intocmit,

Ing. Ec. Tibulca Cristina - Elena
Evaluator autorizat proprietati imobiliare, membru titular ANEVAR
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5. Anexe
5.1 Fotografii
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5.2 Acte de proprietate
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