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RAPORT DE EVALUARE

a proprietatii imobiliare:
teren intravilan cu nr. Cadastral 32713 , categoria de folosinta
“ neproductiv ” situat in
Orasul Brosteni, str. Bistritei, judetul Suceava, aflat in
proprietatea Orasului Brosteni

elaborat la cererea Orasului Brosteni
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Orasul Brosteni

SINTEZA EVALUARII

In acest raport este prezentat procesul de evaluare al dreptului de proprietate asupra terenului intravilan, liber
de constructii, situat in orasul Brosteni, str. Bistritei, judetul Suceava, identificat cu nr. Cadastral 32713,
intabulata in cartea funciara 32713/Brosteni, in suprafata de 250,0 mp, cu categoria de folosinta neproductiv.
Lotul de teren in suprafata de 250,0 mp este situat in intravilan cu categoria de folosinta * neproductiv”.

Suprafata proprietatii conform actelor puse la dispozitie este urmatoarea:
Steren =250,0 mp (conform extrasului de carte funciara).

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

Scopul prezentului raport de evaluare este stabilirea valorii de piata in vederea vanzarii/concesionarii
proprietatii. Evaluarea a fost solicitata de catre Orasul Brosteni, cu sediul in Orasul Brosteni, CIF 5927254,

S-a evaluat dreptul integral de proprietate, valabil si transferabil, apartinand Orasului Brosteni, asa cum reiese
din actele de proprietate prezentate.

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

Standardele de evaluare SEV (adoptate de Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania),
editia 2022:

SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de referintd ai evalurii (IVS 101)

SEV 102 Documentare gi conformare (IVS 102)

SEV 103 Raportare (IVS 103)

SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 Abordiri i metode de evaluare

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

SEV 310 - Evaludri ale drepturilor asupra proprietitii imobiliare pentru garantarea imprumutului
GEV 520 —Evaluarea pentru garantarea imprumutului
Glosar 2022

Abrevieri

Codul de etici al profesiei de evaluator autorizat

fn continutul Raportului este prezentatd metodologia de evaluare i relevania metodelor in cazul evaludrii
prezente.

In urma aplicarii abordarilor in evaluare prezentate in raport, valoarea de piata a proprietatii, a fost obtinuta
urmatoarea valoare :

Abordarea prin comparatii de piata teren in suprafata de 250 mp:
2.930 euro = 14.788 ron
Redeventa anuala 250 mp =302 ron (calculata pentru 49 ani)

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora si informatiile de
piata care au stat la baza aplicarii lor si pe de alta parte, scopul evaluarii si caracteristicile proprietatii
imobiliare, valoarea estimata pentru proprietatea in discutie va trebui sa tina seama de valoarea rezultata in
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Orasul Brosteni Iunie 2025

urma abordarii prin comparatii de piata.

Astfel:

Valoare de vanzare/concesionare a proprietatii :

Teren in suprafata de 250 mp=
2.930 euro = 14.788 ron
Redeventa anuala = $04 r

la cursul valutar de 5,0472 RON/EUR, valabil pentru data de referinta a evaludrii 20.06.2025. Valoarea de piata
nu este afectata de tva.

Argumentele care au stat la baza elaborfirii acestei opinii precum si considerentele avute in vedere la
determinarea acestei valori sunt:

b
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Valoarea a fost exprimati tinand seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale g1 aprecierile exprimate
in prezentul raport i este valabild in conditiile economice si juridice mentionate in raport;

Valoarea se refera la teren intravilan liber la data evaluarii, fiind considerat dreptul de proprietate
integral,

Dat fiind scopul evaludrii si nivelul investitiel , precum i mediul economic prezent s-a propus ca si
pertinentd valoarea rezultatd prin abordarea prin comparatii de piata, bazandu-se pe informatii de
piata;

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

Se considerd c¢i proprietatea s-a construit n concordanii cu proiectul care a stat la baza avizelor
specifice, iar calitatea lucrdrilor este in concordantd cu normativele in vigoare, urmdiritd fiind de
organismele autorizate in acest sens;

Valoarea estimata in valuta este valabila atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea
pietei imobiliare, nivelul cererii si ofertei, inflatia, evolutia cursului valutar) nu se modifica
semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent o data cu trecerea
timpului s1 variatia lor in raport cu cursul valutar nu este neaparat liniara,

Valoarea estimata se referd la o proprietate imobiliara: teren intravilan liber;

Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizatd in raport;

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

Valoarea este o predictie;

Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu;

Valoarea este obiectiva si stabilita in conditii de impartialitate;

Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

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

Cu stimi,

Expert Evaluator
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1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

Orasul Brosteni _ B o lunie 2025

1.1.Identificarea gi competenta evaluatorului

PFA Robu D. Dorut a fost infiintat In anul 2012 ca si rdspuns implicit al cererii tot mai mari de serviciii
calificate de evaluare In domeniul proprietitilor imobiliare.
Pini In prezent, am fost implicat in proiecte variate de evaluare, solicitate in conformitate cu
reglementarile pietei proprietatilor imobiliare §i cu cerintele specifice ale clientilor nogtri.
In prezent furnizam clientilor o gami variati de servicii de evaluare pentru proprietiti imobiliare, din
oricare din categoriile mentionate mai jos:
Servicii de evaluare in sectoarele rezidential, comercial, administrativ, industrial, agricol;
Activitatea de evaluare desfasurati in cadrul companiei noastre este ghidata de respectarea standardelor
profesionale de best-practice, standardelor internationale de evaluare si reglementirilor specifice
nationale si se lucreazi in conformitate cu modelele §i standardele profesionale ale:

o Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizafi din Roménia (ANEVAR)

o Comitetului International de Standarde in Evaluare (IVSC)

Pentru realizarea rapoartelor de evaluare, ne bazam pe.
o O intelegere adecvatd a evolutiilor de pe piata imobiliars,
o Insusirea elementelor tehnice ale proprietatilor imobiliare §i a bunurilor mobile,
o Experientd vastd In domeniul evaludrilor.
Astfel, ne-am putut dovedi capacitatea de a furniza servicii la standarde profesionale pentru toate
categoriile de proiecte desfsurate.
Principalele tipuri de proprietiiti pe care le acoperd serviciile noastre de evaluare sunt:
o Terenuri, case, vile §i apartamente,
o Proprietti cu destinatie comerciald, agricola si industriald
o Plduri si terenuri agricole







__ Orasul Brostenf

____ lunie 2025

1.2. CERTIFICARE. DECLARAREA CONFORMITATII

Prin prezenta in limita cunostintelor si informatiilor detinute certificiim ci:

»

Afirmatiile sustinute si prezentate in prezentul raport sunt reale si corecte si au fost verificate in limita
posibilitatilor din mai multe surse.

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

Nu avem nici un interes actual sau de perspectiv asupra proprietatii imobiliare ce face obiectul acestui
raport de evaluare $i nu avem niciun interes personal §i nu suntem pirtinitori fafii de vreuna din partile
implicate;

Nici evaluatorul si nicio persoand afiliatd sau implicatd cu acesta nu este actionar, asociat sau persoans
afiliath sau implicatd cu beneficiarul;

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

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

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerinfelor din standardele,
recomandérile si metodologia de lueru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationald a
Evaluatorilor Autorizati din Romaénia),

Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale,

La data elaborfirii acestui raport, evaluatorii care se semneazi mai jos sunt membrii ai Asociatiei
Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Roménia, au indeplinit cerintele programului de preghtire
profesionald continud al ANEVAR si au competenta necesardl intocmirii acestui raport.

Toate demersurile evaluatorului, de la primirea temei si stabilirea Termenilor de referin{d $i péné la redactarea
raportului de evaluare, au fost in spiritul ¢i cu respectarea prevederilor din ,,STANDARDELE DE
EVALUARE A BUNURILOR 20227, astfel:

Definitiile i conceptele pe care se bazeazi acest raport sunt cele din SEV 100 — Cadru general (1VS -
Cadru general), SEV 104 — Tipuri ale valorii si SEV 105- Abordari si metode de evaluare

Misiunea de evaluare a fost definitd in conformitate cu prevederile SEV 101 — Termenii de referinti
ai evaluiirii (TVS 101) §i condusi in acord cu prevederile SEV 102 =Documentare si conformare
(IVS 102)

Prezentul raport de evaluare este Intoemit cu respectarea cerintelor SEV 103 — Raportare(IVS 103).

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

Obiectul evaludrii

In acest raport este prezentat procesul de evaluare al dreptului de proprietate asupra terenului intravilan, liber
de constructii, situat in orasul Brosteni, str. Bistritel, judetul Suceava, identificat cu nr. Cadastral 32713,
intabulata in cartea finciara 32713/Brosteni, in suprafata de 230 mp, eu categoria de folosinta neproductiy,
Lotul de teren In suprafata de 250,0 mp este situat In intrevilan cu categoria de folosinta “ neproductiv ",

Suprafata proprietatii conform actelor puse la dispozitie este urmatoarea:
Steren =250,0 mp (conform extrasului de carte funciara).

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

Scopul prezentului raport de evaluare este stabilirea valorii de piata in vederea vanzarii/concesionarii
proprietatii. Evaluarea a fost solicitata de catre Orasul Brosteni, cu sedinl in Orasul Brosteni, CIF 5927254,

S-a evaluat dreptul integral de proprietate, valabil si transferabil, apartinand Orasului Brosteni, asa cum reiese
din actele de proprictate prezentate,

Avind in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu-¢i asumi
raspunderea decdt fatd de client i fatd de utilizatorul lucrérii.

1.3.Drepturi de proprietate evaluate,

S-a evaluat dreptul absolut si integral de proprietate, valabil si transferabil, apartinand Orasului Brosteni, cota
de 1/1, titlu dobandit prin lege, asa cum reiese din actele de proprietate prezentate,

Valoarea estimata se refera la intreaga proprietate compusa din terenul liber, asa cum se prezinta la data
evaluarii. Dreptul de proprietate este considerat liber de sarcini, ipoteci si litigii.

Sarcini

Conform extraselor CF prezentat imobilul NU prezinta sarcini:
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_Orasul Brosteni Tunie 2025

1.4.Baza de evaluare. Tipul valorii estimate.

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele beneficiarului, reprezinti o
estimare a valorii de piata in vederea concesionarii a imobilului asa cum este aceasta definits in Standardele de
Evaluare, editia 2022,

Conform SEV 104- Tipuri ale valorii, valoarea de piata este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(@) la data evaludrii, intre un cumpdriitor hotdrdr si un vanzdtor hotdrdi, intr-o tranzactie
nepdritinitoare, dupd un marketing adecvar §i in care pdrfile au acfionat fiecare in cunostingd de cauzd, prudent
§1 fard constrdngere.

Metodologia de caleul a “valorii de piata” a tinut cont de scopul evalufirii, tipul proprietitilor si de
recomanddrile standardelor de evaluare aplicate:

Standardeie de evaiuare (SEV) ANEVAR, 2022

e SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)
SEV 101 Termenii de referin{3 ai evaluérii (IVS 101)
SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)

9
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Orasul Brostenl lunie 2028

SEV 103 Raportare (IVS 103)

SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

SEV 310 - Evaluiiri ale drepturilor asupra proprietitii imobiliare pentru garantarea fmprumutului
GEV 520 —Evaluarea pentru garantarea imprumutului

Glosar 2022

Abrevieri

Codul de eticé al profesiei de evaluator autorizat

® @ & @ & ¢ @ e o o

Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut cont de scopul evalulirii, tipul proprietiitii si in mod special de
de recomandiirile standardelor de evaluare specifice: SEV 310 - Evaludri ale drepturilor asupra proprietiii
imobiliare pentru garantarea Imprumutului si SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare | GEV 520 =
Evaluarea pentru garantarea imprumutului,

1.5, Data estimaril valorii si data inspectiel

Conform instrucfiunilor evaludri mentionate n acest raport, evaluatorul a inspectat in teren gi realizat evaluarea
proprietéitii care are, conform acte de proprietate, urmatoarea structura:
- Teren format din parcela ew o suprqford de 250 mp, intravilan cu categoria de folosinta
neproductv”, situat in Orasul Brosteni, str. Bistrited,

Data evaluarii este 20,06.2025,

La baza intocmirii evalurii au stat informatiile privind nivelul prefurilor i datele furnizate de client pana la
data de 20.06.2025, data la care sunt disponibile datele si informatiile si la care se considerd valabile ipotezele
luate in congiderare precum §i valorile estimate de c#itre evaluator,

Inspectia proprietatii a fost realizata in data de 18.06.2025 de catre evaluator autorizat Robu Dorut, in
prezenta unui reprezentant al clientului.

Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata, au fost analizate schitele existente si s-a
fotografiat proprietatea supusa evaluarii. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale
terenului sau amplasamentelor invecinate.

1.6, Moneda raportului,

Opinia finala a evaluiirii este prezentata in RON si EUR.

1.7.Documentarea necesarid pentru efectuarea evaludirii
Pentru respectarea cerintelor din SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii, Paragrafele 20,3 .(j) st SEV 102
Documentare si conformare, se prezinta mai jos amploarea documentarii si a naturii sursei informatiilor pe care
se bazeaza evaluarea:

Specificatie o ACHiund Indeplinite | Limitdri
; w . | Au fost primite toate datele si
Primirea §i asumarea sarcinilor/evaluarii Jostp o s Nu a fost cazul,
documentele necesare pentru identificare. .
Dovezile ncesare necesare pentru
verificarea dreptului asupra proprietifit | S-au analizat documentele din care
o ; ; . ; . Nu a fost cazul,
imobiliare §i a oriclror drepturi rezulta dreptul de proprietate evaluar. :
asociate relevante,

10
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Amploarea inspectiei proprietiyii

lunie 2!32‘5==

campleta,

A fost realizata din exteriorul si interiorul
imobilului. Inspectia proprietatii a fost

Nu a fost cazul,

Responsabilitatea pentru informatlile
despre suprafata amplasamentiilil,
caracteristicile amplasamentulul §i despre
suprafetele constructiel

au fost preluate la inspectie,

exclusiv a elientului,

Amploarea documentarii necesare privind
natura, specificatiile st adecvarea
Industrial/commereial

| Colectarea datelor de?pré loca;'s'i&te,zami;
vecindtate, piatd

—— - e

declarat,

pentru evaluare.

Informatiile privind suprafetele au fost
preluate din documentele puse la
dispozitie de catre ¢lient, Informatiile
privind caracterisicile amplasamentuhii

responsabilitatea pentru acestea flind

Au fost solicitate informatii suplimentare
privind proprictateq, atat elientului caf 31
bancti prin reprezentatit sat. Raportul a

Jost solicitar de catre elient pentru seopul

Am avut acees la toate datele relevante

R L e i R |

Nu a fost cazul,

Nu a fost cazul,

Nu a fost cazul.

Responsabilitatea pentru confirmarea

specificatiilor si starii oricarei constructii

telefonic.

Aceasta responsabilitate ii revine
elientului-reprezentantului proprietaridui
care ne=a transmis informatiife la
inspectie sau ulterior pe email sau

Existenta oricaror informatii privind
conditiile solului si subsolului

privind conditiile solului.

Nu avem cunostinta de aspecte negative

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

Responsabilitatea pentru identificareq
Juctorilor de mediu, prezenti sau
potentiall,

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

Nu se cunose,

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

Nu este cazul,

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

Analize, rafionamente, estimdri §i calcule

informatiilor culese.

S-au realizat analize si calcule ford
impedimente, pe baza datelor si

1.8, Natura si sursa informatillor pe care se bazeazii evaluarea
Sursele de informatii care au stat la baza intoemirii prezentului raport de evaluare au fost:

Informatii primite de la client

v Informatii certe

Nu aw existet limitdri,

o elemente §i date de Identificare ale proprietdtii evaluate = adresd, delimitare fizicd pe teren
o datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietifli evaluate — acte mentionate
mai jos (documente de intrare fn posesie, documentatie cadustrald, planuri §i relevee,

fncheiere de intabulare, extrase de carte funciard, alte documente)

11
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Orasul Brosteni Iunie 2025

O suprafatele pentru teren gi cliidiri au fost preluate din documentatia cadastrala
o istoricul proprietitii
o scopul evaluirii
Responsabilitatea pentru aceste informatii revine integral Clientului.
® Informatii privind situatia juridica a proprietatii imobiliare puse la dispozitie de catre client, dupa cum
urmeaza;
v Extras de carte funciara ;

Responsabilitatea pentru aceste informatii revine integral Clientului.
®* Informatii privind istoricul amplasamentului, fumizate de catre client si preluate din actele de
proprietate puse la dispozitie de catre client;
®  Dimensiuni si suprafete care au condus la identificare conform documentatiilor cadastrale;
¥ Informatii pe care se bazeazi concluzia asupra valorii
o elemente de venituri i cheltuieli aferente imobilului evaluat- daca este cazul
o date referitoare la costuri de investitie (realizate sau necesare)-daca este cazul
o certificatul de urbanism (indicatori urbanistici si zonare)-daca este cazul
Informatii colectate de evaluator
* datele descriptive referitoare la proprictatea evaluati
* informatii despre vecinatatea proprietitii evaluate, despre zoni i localitate
® date privind piafa imobiliard locald, incluzdnd elemente deja existente i baza de date a evaluatorului,
actualizate cu informatii de la participanti pe piata specifics si din massmedia de specialitate
" date specifice din manuale si cataloage de costuri
date despre cuantum-uri/marje de venituri/cheltuieli din baze de date, publicatii si internet
date despre prefuri, chirii, neocupare §i rate de capitalizare publicate de principalii analisti de piatd
recunoscufi, alte analize si opinii publicate
Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la vanzatori, cumparatori si alti participanti pe
piata imobiliara specifica, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei imobiliare;
Informatii publice preluate de pe site-uri de internet si publicatii periodice de specialitate;
Baza de date a evaluatorului.

Evaluatorul nu isi asuma nici un fel de rispundere pentru datele puse la dispozitie de citre client si proprietar si
nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la dispozitie,
existdnd posibilitatea existentei §i a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu avea cunostint.
Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estiméri din surse considerate a fi corecte si de incredere dar nu se
asumi nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.

1.9. Restrictii de difuzare, reproducere si publicare

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document destinat
publicitatii fara acordul scris in prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in ecare urmeazi
S8 apard. Publicarea, pariall sau integrald, precum $i utilizarea lui de chtre alte persoane dect cele de la pet.
1.1, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cltre client si proprietarul
imobilului, corectitudinea i precizia datelor fumnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de evaluare
este destinat scopului si utilizatorului precizati in cadrul raportului de evaluare. Raportul este confidential,
strict pentru client si utilizator iar evaluatorul nu acceptd nicio responsabilitate fath de o ter{di persoans, in
nicio circumstanti.

1.10. Descrierea raportului
Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 si cuprinde, pe l4ng¥
termenii de referint, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor §i judecitilor relevante pe care s-
a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesard nicio excludere sau abatere de la
12
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respectivul Standard.

1.11. Performanta garantiei.

Aga cum este specificat in GEV 520 — Evaluarea pentru garantarea imprumutului (para. 9), Institutia de credit
stabileste dacd bunul evaluat este corespunzitor pentru a fi acceptat ca garantie a unui credit si reprezinti
responsabilitatea acesteia. Evaluatorii interni ai institutiei de credit trebuie s# fsi pastreze independenta fata de
procesul de acordare a creditului.”

1.12. Tpoteze 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 coneluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport,
Principalele ipoteze §i ipoteze speciale de care s-a finut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt
urmétoarele:

Ipoteze speciale:

# Aspectele juridice se bazenza exclusiv pe informagiile 5i documentele furnizate de citre proprietarii
imobilului §i eu fost prezentate fird a se intreprinde verifichri sau investigatii suplimentare. Se
presupune cf titlul de proprietate este bun ¢ marketabil, in afara cazului In care se specifich altfal;

» Informatia furnizatd de chtre terti este consideratd de incredere, dar nu i se acordi garantii pentru
acuratete;

» Se presupune cif nu existd condifii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor, solului sau structurii
cladirii (pértilor ascunse) care si influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asumi nicio responsabilitate
pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoper;

» Noi nu am fiicut nicio investigajie §i nici nu am inspectat acele parfi ale terenului neexpuse sau
inaccesibile §i s-a presupus astfel ca nu exista nici o restrictie si nici un viciu ascuns al terenului. Nu
putem s& exprimim nicio opinie despre aceste pérti neinspectate.

» Se presupune ci amplasamentul este in deplin concordantd cu toate reglementirile locale si republicate
privind mediul inconjuritor in afara cazurilor cnd neconcordantele sunt expuse, descrise gi luate in
considerare in raport;

» Nu s-au efectuat misuriitori suplimentare, fiind preluate cele din descrierea legald gi/sau cele din
documentatiile avizate urbanistic;

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

» Din informatiile detinute de ciitre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul imobilului, nu exists
niciun indiciu privind existen{a unor contamin#ri naturale sau chimice care afecteazi valoarea
proprietéfii evaluate sau valoarea proprietitilor vecine, Evaluatorul nu are cunostingi de efectuarea unor
inspectii sau a unor rapoarte care si indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici
nu a efectuat investigafii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza c& nu existd aga ceva,
Daci se va stabili ulterior ¢ existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ci
au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea si contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate;

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

» Evaluatorul considerlf o#f presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluiirii;

» Valoarea de piata estimatdl este valabild la data evalulirii, Se presupune cé toate licentele, autorizatiile si
acordurile de functionare precum gi orice alte cerinfe legale necesare functionirii au fost sau pot fi
obtinute §i refnnoite pentru orice utilizare consideratd pentru evaluare in acest raport:

» Se presupune ca utilizarea terenului este conforma cu urbanismul zonei si cu documentele avizate:
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Intrucat piata si conditile de piathi se pot schimba, valoarea estimati poate fi incorecti sau
necorespunzitoare la un alt moment;

S-a presupus ci legislatia In vigoare se va mentine sinu au fost luate in calcul eventuale modificiri care
pot sé apard in pericada urmitoare;

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

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

Evaluatorul a examinat documentele primite de la client §i a identificat propristatea tmpreundt cu un
reprezentant al proprietarului; locatia indicatd $i limitele proprietdtii indicate de proprietar se considers
a fi corecte. Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez §i nu are calificarea necesara pentru a
misura §i garanta cé locafia i limitele proprietitii asa cum au fost ele indicate de proprietar si deserise
in raport corespund cu documentele de proprietate/cadastrale.

Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietitii identificatd $i descrisa in raport in ipoteza
in care aceasta corespunde cu cea din documentele de proprietate. Orice neconconcordantd intre
proprietatea identificatd §i cea din documentele de proprietate invalideazi corespondenta dintre
valoarea estimatii §i proprietatea atestatd de documentele de proprietate dar pistreaza valid valoares
estimata pentru proprietatea identificata in raport.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare consultants sau si depuni
mérturie In instantd relativ la proprietitile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeri in prealabil; nu se asuma raspunderea pentru daunele suferite de institutiile de credit care nu
s-au conformat regulilor prudentiale;

Evaluatorul nu a facut nicio misuritoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au fost preluate din
descrierea legald a proprietétii (contractul de vénzare cumprare, extras de carte funciard, documentatie
topografics); evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentafii. Toate planurile
constructiilor, schitele, planurile de situatic puse la dispozitia evaluatorului se consider a fi corecte dar
fiu se asumd nicio responsabilitate in aceastdi privintd.

Orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietdti §i orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
previzutd in raport.

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

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

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

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

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicars a acestuia;

Ipoteze speciale relevante:
» Evaluarea se realizeaza doar in baza actelor primite (a extrasului de carte funciara) si in ipoteza
terenului liber de constructii, cu utilizare de teren neproductiv,
# Nu avem cunostinta de existenta unor conducte subterane de utilitati, care ar putea afecta
valoarea proprietatii de tip teren liber pretabil pentru inchiriere, evaluarea realizandu-se in ipoteza
ea nu exista impedimente de aceasta natura, care ar putea ingradi sau restrictiona
vanzarea/concesionarea terenului,
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2. PREZENTAREA DATELOR

2.1, Identificarea proprietatii. Situatia juridica

Identificare

In acest raport este prezentat procesul de evaluare al dreptului de proprietate asupra terenului intravilan, liber
de constructii, situat in orasul Brosteni, str. Bistritei, judetul Suceava, identificat cu nr. Cadastral 32713,
intabulata in cartea funciara 32713/Brosteni, in suprafata de 250,0 mp, cu categoria de folosinta neproductiv.
Lotul de teren in suprafata de 250,0 mp este situat in intravilan cu categoria de folosinta * neproductiv”.
Identificarea  imobilului s-a realizar pe baza numarului cadastral ANPCI si pe baza indicatiilor
clientuluizproprietarului,

Scopul prezentului raport de evaluare este stabilirea valorii de piata in vederea vanzarii/concesionarii
proprietatii. Evaluarea a fost solicitata de catre Orasul Brosteni, cu sediul in Orasul Brosteni, CIF 5927254,

S-a evaluat dreptul integral de proprietate, valabil si transferabil, apartinend Orasului Brosteni, asa cum reiese
din actele de proprietate prezentate.

Observatli;

Terenul prezinta acces la drum asfaltat european, este ingradit cu gard partial |

nala: Terenul ve evalueoyd ca teren lber,

Dreptul de proprietate evaluat apartine orasulul Brosteni, eare a dobandit dreptiul de proprictate prin loge.
Sarcini
Mui jos sunt mentionate sarcinile inscrise in CF:

Nu exista

Date privind impozitele si taxele

Pentru proprictatea evaluatd nu existd avanigje §i nici dezavantaje provenind dintr-o impozitare diferitd fapd de
alte proprietdyi similare din aria ei de piafd.

stor r
Nu s=au pus la dispozitie documente din care sa rezulte istoricul proprietatii,

e ind asi € il

0

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

Date privingd tranzactii trecute si prezente sau viitoare cu imobilul

Nu s-au pus la dispozitie documente din care sa rezilte informatii cu privire la tranzactiile realizate cu imobilul
evaluat, dar este inchiriat in scop de pasune. Nu avem informatii cu privire la vreun antecontract sau
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promisiune de vanzare cumparare a proprietatii.

2.2.  Descrierea amplasamentului si proprietatii

Proprietatea este situata in oras Brosteni, str.Bistritei, zona —centrala-mediana, dupa ce se trece de centrul
orasului, se ajunge la Pensiunea lui Titi Baroiu si dupa aproximativ 200 m pe dreapta se afla lotul de teren
subiect. Proprietatea este formata din lotul de teren intravilan avand categoria de folosinta ' neproductiv”
Accesul la proprietate se realizeaza din soseaua principala. Vecinatatile sunt reprezentate de proprietati
tferenuri libere si construite.

Puncte de Interes in zona: -.Politia, Magazine, Pensiunea Orizont, etc

Strazi importante in zona: drumul judetean ,.
Mijloace de transport in comun: -.autobuze
Accesul la proprietate se realizeaza divect din drum public si drum asfaltat.

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

E —propriefate privata

Terenul prezinta topografie plana, forma regulata. Terenul este liber de constructii, construibil si este ingrijit.

Nu au fost semnalate litigii infre proprietari si vecini referitoare la granitele proprietatii.
Utilitati existente in zona: curent, apa -.
Din punct de vedere fizic accesul la proprietate se realizeaza din drum public.

Prezintd un front stradal de aproximativ 2 m la drumul de acces.
Terenul prezinta urmatoarele specificatii urbanistice: nu am avut la dispozitie cerrificat de urbanism

2.3, Analiza pietei imobiliare

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

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

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de
echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta.
Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice bruse, fiind posibil astfel
ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru, Cumparatorii si vanzatorii nu sunt
intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile
despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt
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durabile si pot fi privite ca investitii, Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung,
Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat, Sunt importante
motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de factori endogeni si
exogeni proprietatii. In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la
piata pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat
tipuri diferite de piete imobiliare (industriale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor,
pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si
dezagregare a proprietatii,

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

Tipul proprietatii, identificarea pietei

Caracteristicile naturale ale terenului, impreund cu toate elementele care au fost atasate acestuia, asa cum au
fost prezentate $i analizate in capitolele precedente, corelate cu concluziile analizelor CMBU, conduc la
incadrarea proprietiifii evaluate intr-un tip de piat#l a terenurilor, segmentul relevant fiind cel al terenurilor
pentru dezvoltare in  domeniul comercial/rezidential, Analizind vecintitile, zona , in contextul
caracteristicilor pietei specifice la nivel regional §i national, am constatat c# piata acestei proprietiti este local,
fiind delimitatd de zona bazinului Dornelor.

Astfel, in cazul proprietétii evaluate, pentru identificarea piefei sale specifice, s-au investigat o serie de factori,
incepdnd cu tipul proprietdtii. Aceasta este o proprietate imobiliara de tip teren intravilan situat in zona
mediana-centrala a orasului Brosteni,

Avind in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica poate fi considerata piata proprietatilor de
tip terenuri libere, piata a cérei arie geografica se intinde la nivelul zonei bazinului Dornelor.

Prezentare generala zona

Brogteni este un oras in judetul Suceava, Moldova, Roménia, format din localitdtile componente
Brogteni (resedinta), Hileasa, Lungeni si Neagra, si din

satele Cotdrgasi, Dirmoxa, Frasin, Holda, Holdita i Pietroasa. La recensaméantul din anul 2011,
localitatea avea o populatie de 5.506 locuitori,! fiind al paisprezecelea centru urban ca mirime al
judefului. A fost declarat oras prin I.egea 83/2004, impreund cu alte 7 localitdti din judetul Suceava.

Oragul este pozitionat in sud-vestul judefului Suceava, la granita cu judetele Neamt si Harghita, pe
valea rului Bistrita. Localitatea este tranzitatd de soseaua DN 17B Vatra Dornei - Piatra Neamt §inu
este racordatd la sistemul national de céi ferate. Din punct de vedere al pozitiondrii si al cailor de
comunicatie, Brogteni este cel mai izolat orag din judeful Suceava. De asemenea, este orasul din judet
situat Ja distanfa cea mai mare de municipiul Suceava, resedinta judetului. Brosteni se afld in aria de
influentd utband a municipiului Vatra Dornei, situat 1a o distantii de 52 km.

Brosteni este o localitate tipicd de munte, in care elementele urbane se simt doar in centrul localititii,
in special datoritd complexului de blocuri de locuinte construite pentru personalul angajat in fostele
mine din zond, Teritoriul oragului se intinde pe o suprafatd de peste 420 km?, din acest punct de vedere
Brogteni ocupénd primul loc fntre localitaile judetului Suceava. Dispunerea zonelor intravilane este
una foarte rasfirats, specificd agezirilor de munte, Din structura orasului Brogteni fac parte fostele sate
(devenite cartiere) Haleasa, Lungeni si Neagra,

iar Cotérgasi, Darmoxa, Frasin, Holda, Holdita i Pietroasa au statutul de sate afiliate oragului.




a

T



Orasul Brosteni e _ TN T I i e llﬁﬁ_e_ 20_2§ .

Finalul de an este un moment bun de bilang 1 de planificare a investitiilor penivu noul an. Piata imobiliard
Famdne in continuare una dintre cele mat bune soluli de plasament al capitalului, dacd analizdm trendul pictei
din ultimii ani, dar si estimdrile expertilor pentru 2023,

Specialistii din Romdnia rdmdn pozitivi in ceea ce priveste sectorul imobiliar in 2023, Potrivit acestora, orice
rezuliat care se va inregistra anul viitor trebuie pus foarte atent intr-un context mai larg si anume acela al
rezultatelor din ultimii ani. Intr-o scurtd analizd Imobiliare.ro privind prognozele _pentru _anul 2023,
majoritatea respondentilor — analisti §i experi din real estate rdamdn pozitivi cu privire la perspectivele
sectorului §i continud sd aibd convingere in relevanta strategiilor lor si in capacitatea sectorului imobiliar de o
se adapta la circumstante in schimbare. In Romdnia, la tranzacyiile imobiliare nu se face distinctie fntre
spreful cerut”,  preul de tranzactionare” si |, valoare”, motivul principal filnd legat de lipsa datelor
privind tranzactiile imobiliare, explicd intr-o discutie cu HotNews.ro Dorel Nitd, Co-fondator & Managing
Partner la ValorEasy.ro, In 2022 s-au tranzactionat aproximativ 180.000 de unititi individuale, mai putine
decdr in 2021 (cdnd au depagit 183.000). Valoarea este o opinie a valoril proprietatii la wn moment dat, o
estimare a prefulut de tranzactionare, in baza prefurilor de vinzare sau prefurilor cerute ale proprietdpilor
similare din zond, in baza cererii gi afertei, a condititfor de finanpare si a motivatiei de a vinde sau cumpdra,
mai  spune  Nigdo  (htps.economie hotnews. ro-stiri=finante_banci-260037 Z2=imobiliarele-2023-asteptari-
riscuri-recomandari-ale-specialistilopexpert-piata-imobillara-mcetineste-ceea-benefie.htm),

Asteptiiri si riscuri pentru 2024

Piata imobiliard este un indicator important al modului in care funcfioneazd economia unei i, spune Dorel
Nitit, Cei mai importanti factori de influentd ai prepurilor proprietdtilor imobiliare sunt veniturile disponibile
ale gospodariilor, costurile de constructie §i ratele dobanzilor. Orice alterare a factorilor majori de influenyd
se simte imediat $i direet in piata imobiliard,

In privinga veniturtlor, diverse instituyii nationale §i internationale prognroseazd pentrw 2023 un edstig salavia!
real pozitiy (cresterile nominale ale salaviilor vor acoperi rate inflatiei, salariul minim brut pe ceonomie va fi
maforat la 3.000 let lunar).

Expertii sunt optimisti §i in ceea ce priveste temperarea cregterii ratei dobdnzilor ca urmare a decelerdrii
inflatiei (Comisia Nationald de Prognozd vede o medie anuald a ratei inflafiei in 2023 de 9,6% iar la sfarsitul
anului de 8%, fata de 17% in luna noiembrie 2022).

Majorarea cererii din partea sectorului constructiilor (atat rezidentiale cat si din sfera marilor lucrdri de
infrastructurd), precum si lipsa stocurilor de materii prime au condus la cresterea accentuats a prefurilor
nuturor materialelor de constructii din ultimii doi ani, ce mai importamid fiind la ofel beton, Conform INS,
costul in constructit pentru clddirile rezidenfiale a crescut in 3 ani (perioada 2015 - 2020) cu 35,8%, lar in
ultimii doi ani peste 30%.

Pe termen scurt pot urma sclderi ale prefurilor materialelor, dar acestea influenteazd doar prefurile
constructiilor rezidenfiale individuale, nu 5i pe cele colective. Cand ne witam inclusiv la perioada de crizis 2009
= 2014, costurile in constructii au creseut cu 13%. Benefic pentru piata este inceperea productiei de ofel beton
la COS Targoviste, singura unitate de productie din Romania.

Sunt sau nu recomandate investitiile imobiliare pe o piatl inflationisti? Recomandiri
Sunt investitori care privese eu ingrijorare anul 2023, Inevitahil, dupd o perioada de erestere vine un moment
de cotiturd in cave oferia echilibreaza san incepe 58 depaseased cererea - fle din prea multe proprietdi la

vanzare yau Inehiviere In piafd, fle din cauza unei sehimbdrl biugte a economiel prin care cererea se contrach,
mai spune Dorel Nija,
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o Este un moment important, unii investitori isi vor lichida portafoliul de teamd ¢ proprietifile vor
ramane neocupate, nevdndute, ori vor fi vandute la prefuri mult mai mici. Alfi investitorii agteapti
recesiunea pentry a achizitiona alte proprietdfi in conditii evident mai avantajoase, As vrea sé Jac
doua recomanddri, spune Dorel Nita: 1. Incereayi sé identificafi proprietdtile care simpiti ol vor
perforima in urmdtorul ciclu imobiliar, este momentul definirii strategiei de cumpdirare §i pdstrare,

o 2. In fiecare fazd a unui ciclu imobiliar existi oportunitdyi, investitorii trebuie sa le identifice
continudnd sd analizeze proprietdfile la vanzare si la inchiriere. Nu agteptati.

Piata imobiliard tn Rominia in 2023:

wAnul 2023 a fost caracterizat de multdi incertitudine — pe de-o parte panica generatd de conflictul din tara
veeind, apoi cresterea costului de constructie pentru a culmina cu inflatia fird precedent si cresterea costului
de finanjare. Totugi, piara rezideniald si-a urmat cursul, numérul tranzacqiilor a fost unul semnificativ, iur
prequrile au continuat sd creascd. Totodatd, ne asteptdm la un prim semestru din anul 2024 mult mai calm, in
care costurile de constructie se stabilizeazd, iar prefurile locuinfelor se ajusteazd in Junctie de acest factor”,
explicd Daniel Crainic, directorul de marketing Imobiliare.ro,

‘Cererea va fi influenjatd de costul ridicat al finangdrii, insé si oferta vu Ji mai micd, mulfi dezvoltarori
amdndnd noi etape de dezvoltare pdnd la stabilizarea sttuatiei economice, astfel incdt echilibrul dintre cerere §1
ofertd se va menfine, dar pe o piata contractard. Vom vedea ajustari de prefuri, corecfii pe segmentele mass-
market care depind de creditare, in cgald masurd in care vom vedea i crestert de prefuri pe segmentele

y B

premium care atrag in contimiare investitori ", menfloneazd Daniel Crainic.

Per ansamblu, considerd cofondatorul ValorEasy, dacd 2021 a fost cel mai bun an de la relansarea piegel
rezidentiale (inceputa in 2015), atunci 2022 poate fi considerat al doilea cel mai bun an.

Teyirea din pandemie a impulsionat vanzarile, astfel incdt in 2022 s-au tranzactionat aproximativ 180.000 de
unitdpl individuale, mai pufine decdr in 2021 (cdnd au depdgit 183.000), dar peste alfi ani anterior, St chiar
dacd cele mai recente date aratd cii preturile de vinzare au scizut lent in a doua parte a anului, fotugi ritmul
anual de crestere este (incd) pozitiv.

Piafa imobiliara incetineste, dupd cea mai suprainedlziid perioadi din ultimul deceniu. Este un Japt benefic
pentru echilibrul piefei, oferind mai multe optiuni de alegere pentru cumpdritori care pol negocia mai mult
Jatd de prefurile solicitate initial de cdtre vénzdtori.

In anul 2022, cererea de locuinte din marile orase a inregistrat un declin semnificativ fayd de anul antevior,
ajungdnd la 317,000 de potentiali cumpdrdtori (fatd de 419.000 in 2021 ). Numdrul de tranzactii imobiliare la
nivel national a crescut uyor: 640.000 de tranzactit in 2022, fatid 624.000 de tranzactii tn am 2021. Conform
datelor prelucrate de Imobiliare.ro, 49% dintre tranzaciile imobiliare nationale au loc in Bucureyti. Datele
ANCPI se referd insd lu un spectru mai larg de tranzacfii — apartamente, terenuri §i case.

Cel care dorese sd achizifioneze o proprietate au avut Inregistrat acelasi nivel de interes in 2022, comparativ
cu anul anterior, atunet ednd vine vorba de incheierea tranzactitlor: perioada medie de vénzare a sedzut Hsor
in marile orase, de la 53 la 32 de zile pe segmentul apartamentelor g, respecttv, de la 110 la 106 de zile, pe cel
al caselor i vilelor, aratd analiza Imobiliare.ro.

In ceea ce priveste noile achizitii, volumul creditelor pentru locuinte acordate populatiei la nivel national s-a
majorat cu aproximativ 7.3% in decurs de un an; acest indicator s-a cifrat, potrivit datelor Bdncii Nationale a
Romdniei (BNR), la 105.9 miliarde de lei in octombrie 2022, fatd de 98.7 miliarde de lei in octombrie 2021.

Santiere i proiecte. A scizut numiirul de autorizatii de construire

Potrivit datelor INS, numdrul locuingelor finalizate pand in luna septembrie a anului 2022 a ajuns la 52.800, la
nivel nafional, in cregtere de la 49.600 de unitdfi locative livrate in aceeasi perioadd din anul 2021. In ceea ce
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priveste evolugia numdrului de cantorizatii de construive pentru clddivi rezidentiale la nivel national, in perioada
ianuarie — octombrie 2022 au fost emise 37.800 de autorizapit, comparativ cu 43.400 awtorizatii i anul 2021,

e e e e e m—

Pe parcursul anului trecut, la nivel national se aflau in diverse stadil de dezvoltare — de lu proiectare I
amenajare §i recent finalizate — peste 31.000 de santiere, cu o valoare estimatd la peste 400 de miliarde de lei,
aratd datele centralizare pentru Economedia de compania de consultantd IBC Focus, care urmdreste piata
constructiilor din Romdnia. Din total, 8841 au fost in constructie.

In 2022, echipa IBC Focus a monitorizat 31.297 de santiere, cu o valoare estimatd la peste 400 miliarde de lei
i cu o suprafatd totald estimatd la 128 de milioane de mp.

Cladirile rezidentiale private domind statisticile atunci cdnd indicatorul e numdrul de proiecte active. Astfel,
din totalul anului, 12.159 de santiere vizau constructii rezidentiale private.

Terenurile sunt la mare cautare de investitori care vor sa construiasca si sa revanda. “Majoritatea cauta
terenuri de 700-1000 de metri patrati, ideal cu doua fronturi, ca sa poata construi o casa sau un duplex. Totul
se revinde, este o piaia a vanzatorului™, Preturile variaza in functie de localizare, suprafata si apropierea fala
de retelele publice de utilitati.

Piata de terenuri continud sd inregistreze interes crescut.

Piafa terenurilor a ridmas activd fn 2022, in ceea ce priveste intentiile de cumpdrare, contimudnd tendingele de
anul trecut §i indicdnd o perspectivi bund pentru 2023, chiar dacd unele tranzactii ar putea s nu fie incheiate
in 2022, pe fondul obligattilor asumate in pre=contractele semnate, majoritatea legate de aspecte urbanistice.
Piata de terenuri din Roménia a fost dinamicsi in 2022, chiar daci volumul a sciizut aproape la jumitate
fath de 2021

In general, in ceea ce priveste volumul tranzactiilor, care include si pe cele aflate in stadiul de pre-contract cu
anumite obligatii de indeplinit pentru finalizare, consultantii imobiliari apreciazd cd 2022 se anuntd a fi unul
dintre cei mai buni ani pentru piafa terenurilor de la recesiunea din 2008. Retailerii §i dezvoltatorii de
rezidential sunt mai activi ca oricdnd, in timp ce, din sectoarele care incd au nevoie de mai multd claritate
privind evolufia viitoare (in special birouri si hoteluri), doar cdfiva jucdtori mai sunt in expectativd, restul
reincepdnd cdutdrile de terenuri pentru profecte nol. In mod cer, existd un sentiment de optimism general in
ceea ce priveste perspectivele economiei romadnesti pentru urmdtorii ani,

Volumul tranzactiilor cu terenuri pentru proiecte imobiliare comerciale (exclusiv industriale si de depoyite tradifionale)
$-a ridicat la aproximativ 450 milioane euro in 2022, in scidere fati de 800 milioane in 2021, potrivit estimdrilor
companiel de consultantd imobiliard Colliers, Bucurestiul §i tmprejurimile sale continud si fie cele mai interesante
pentru investitori, atrdglnd doud treimi din volumul total, lar sectoral rezidentlal a generat spre trel sferturi din
trangactiile la nivelul Capitalel,

wPoate pdrea paradoxal, dar in pofida sedderii mari a volumuli, 2022 a fost unul din cei mai buni ani din istoria plefei de
ferenuri din Romania. Pe de-o parte, volumul din 2021 a fost cel mai bun rezultat din ultimii 15 ani, venind dupd un 2020
oarecum ciudat, in timp ce rezultatul anulii trecut este comparabil cu anii buni din perioada pre-pandemie. Mai mult,
cand ne raportdm la toatd activitatea §i numdrul de ante-conmracte semnate, 2022 este la nivelul lui 2021, chiar dacd nu s-
au finalizar la fel de multe wranzacyii, in principal din cauza biocajelor din zona wrbanistied”, explicd Stziana Oprea,
Director Land Ageney, Colliers Romdnia,

La scaderea volhumuha tranzacfionat a contribuit §i reducerea interesulid din partea dezvoliatorilor ineepdnd cu lunile de
toamnd. In acelasi timp, dezvolratorii de proiecte rezidentiale au observar o temperare d aetivitdtii, pe mlsurd ce dobdnda
mai mare, inflatia §i incertitudinile ay inceput séi reducd din interesul cumpiirdrorilor pentru apartamente noi. Chiar i
aga, pand sd existe aceste femerl, desvoltatorii au realizat o serie de tranzactii marl, de referingdi in piag, subliniazéi
reprezentantii Colllers,

. Cele mai active zone din Bucuresti in 2022 au fost cele de nord, cum sunt Bineasa, Striulesti, Sisesti, Poligrafiei, Pipera,
dar i zona de centru-vest a Capitalei. Totodatd, a apérut un concurent tot mai vizibil in sectorul rezidential, despre care
am mai vorbit in trecut, §1 anume cumpdratorul de teremuri pentre proiecte logistice de tip last=mile in=city logistics,
generdnd spre 1096 din volumul toral al activiriyif din Bueurestl ", complereasd Sinsiana Oprea,
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Restul tranzactiilor din Bucuresti au fost reprezentate in proportii relativ egale de sectoarele de rerail si de birouri, In
fard, insd, situafia este complet diferira: ponderea covdrgitoare a activififii a venit din partea sectorului de retail. Cei mai
activi au fost operatoril din zona FMCG (inclusiv discounterii), precum i cei de bricolaj §i mobild. Au fost vizate atdr
orage mart, cdt §i medii 5i mici, cele din urmd mai ales de dezvoltatorii de galerii comerciale/retail park-ur,

O tendinfil interesantds, in opinia directorului Colliers, este aceea cd piata devine mai activi in afara Bucurestivhi decdt
in Capirald in ceea ce priveste demararea de transaetii noi, Aceasts evolutiv are de-a face cu fapmil o& investitordi sunt mai
retleentl sd se angajese la pre-contracke in Bucurest, unde existd o mare tneertituding in privinta ebinerit documentagiilor
urbanistice.

Preturile au rdmas relativ stabile, mai ales in condiiile in care, in prima parte a anului, investitorii au fost mai temdtori in
contextul rézboiului, iar ullerior nu prea a existat un context favorabil n general, avdnd in vedere i incertitudinile au
persistat, far dobdnzile mai mart au tnceput sd se facd simgire,

wNe agteptdm la o perioadd mai complicaid pentru economia Roméniei in general 5i, probabil, si pentru piata de terenuri,
In contextul costurilor de constructie mari, nu prea se mai pornesc proiecte not, ceea ce va avea un impact asupra cererii
de terenuri. Asifel, mulni dezvoltatori urmdiresc acum strict posibile oportunitlifi sau achizifii strategice. In aceste
circumstante, probabil ci va fi nevoie ca unii vanzdtori si-si ajusteze asteptirile de pret dacd vor dori sé inchidd o
franzactie in pericada urmdtoare ", conchide Sinziana Qprea.

Analiza cererii solvabile

FPe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta dorinta
pentru cumparare la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit interval de timp. Pentru ca pe o piata imobiliara

aféerta se ajusteaza incel la nivelul si tipul cererii, valoare proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere,
Aind astfel influentata de cererea curenta, Corcrea poate fi analizata sub cele dona aspacte,

"In pofida scaderii mard a volumulul de wranzactl, 2022 a fost unul din eel mail buni ani din iastoria piegei de terenurl din
Romania. Pe de-o parvie, volumul din 2021 a fost eel mai bun rezultat din wltimii 15 anim venind dupe un am 2020 oarecum
cludat, in fimp ce resultatul anului trecur este comparabil cu anti buni din perivada pre=pandemic. Mai mult, cand ne
raportdm la toatd activitatea gi numdrul de ante-contracte semnate, 2022 este la nivelul hi 2021, eliar dacd nu s
Jinalizat la fel de mudte transactii, in principal din causa blocajelor din sona urbanistie: ", explicd Siaziana Oprea,
Direcior Land Agency, Colliers Romdwla. Ea considerd o sedderea vohumului tranzacfionat a venit ea o eonsecinfd a
reduceril interesului din parrea desvoltatorilor incepdnd ou hnile de toamnd, cand mvestitorii au inceput sd=51 pund
intrebdrt mai sevioase cu privire la sirategia lov tmediatd,  contexml unor discufii tor mai dese despre o recesiune
Zlobald §i cregieren costului de vise odatd@ on majorarca rendamentelor tithwilor do stat, In acelayi Gmp, desvoliatorii de
profeete residenfiale au observat o temperare a activiritli, pe mésurd ce dobdnda mal mare, inflagta §i incertitudintle au
inceput sd reducd din interesul cumpdrdtorilor pentru apartamente noi. Chiar i asa, pdnd s8 existe aceste temerd,
dezvoltatorii au realizat o serie de tranzactii mari, de refering in piafd, subliniazi Sinziana Oprea.

.» Cele mai active zone din Bucuresti in 2022 au fost cele de nord, adicd zonele cu Diefe cunoscute de investitori gi care au
adus rezultate bune pdnd in prezent, cum sunt Bineasa, Striulesti, Sisesti, Foligrafiei, Pipera, dar si zona de centru-vest a
Capitalei. Totodatd, a apéirut un concurent tot mai vizibil in sectorul rezidential, despre care am mai vorbit in trecut, i
anume cumpdratorul de terenuri pentru proiecte logistice de tip last-mile/in-city logistics, generdnd spre 10% din volumul
total al activitdfii din Bucuresti”, completeazii Sinziana Oprea.

Restul tranzacfiilor din Bucuresti au fost reprezentate in proporfii relativ egale de sectoarele de rerail §i de birouri. In
tard, insd, ponderea covdrgitoare a activitdfii a venit din partea sectorului de retail. Cei mai activi au Jost operatorii din
zona FMCG (inclusiv discounterii), precum i cei de bricolaj §i mobild. Au fost vizate atdt orage mari, cdt si medii §i mici,
cele din urmé mai ales de dezvoliatorii de galerii comerciale/retail park-uri. In opinia directorului Colliers, o tendingtd
Interesantd este aceea cli piata devine mai activi in afara Bucurestiului decét in Capitali in ceea ce priveste demararea de
tranzactii noi. Aceastd evolufie are de-a face cu faptul cd investitorii sunt mai reticenti sd se angajeze la pre-contracte in
Bucuresti, unde existd o mare incertitudine in privinja objfinerii documentatiilor urbanistice. Prefurile au rédmas relativ
stabile, mai ales in condifiile in care, in prima parte a anului, investitorii au fost meai temdtori in contextul rédzboiulil, iar
ulterior nu prea a existat un context favorabil in gencral, avdnd in vedere off incertitudinile au persistat, far dobénzile mai
mari au fnceput s& se facd simiite,

W Ne asteptim la o perioade mai complicald peniru economia Romdnisi in general gi, probabil, si peniru piaja de lerenuri,
In contextul costurilor de construc{ie mari, ni prea s¢ mai pornesc profecte noi, ceea ce va avea un impact asuprea cergrii
de terenuri. Astfel, muli dezvoltatori urmérese acum sivict posibile oportunitdfl sau achizitii strategice. In aceste
circumstange, probabil ol va fi nevote ca unii vansdtori sli-gi ajusieze agteptivile de pref dacd vor dori sd tnchidd o
tranzactie in perloada wrmdtoare", concluzioneazii Stnziana Oprea. (hitps:: www.ghroconstructii-imobiliare plata-
lerenuri-romania=bifat=202 2-unul=cei-getivizani=volumul-scazut=21490710).
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Seurta descriere cerere in zona

no€ cauta o gamd largd de terenun, de la pareele mai mict in zonele contrale (pentru prolecte pe segmentele
superioare de prey), la foste platforme industriale (pentru proiecte de mart dimensiuni 1 functivni mixte) sau
parcele mari aflate la marginea sau in afara oragului, in special pentru proiecte de cartiere de case cu
Jacilitdfile necesare)”.

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

In zona analizata cererea de terenuri mici este relativ scazuta.
Din punct de vedere al cererii de terenuri pentru dezvoltare, aceasta este medie, fiind o zona in plina
dezvoltare.

Analiza ofertei competitive

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

Oferta de terenuri rdmdne destul de rara si vine de la diferite categorii de vanzdtori, dar apar unele schimbdri
generate de contextul actual. Un aspect important care influenfeazd atdt oferta, cdt si planurile pe termen scurt
si mediu ale investitorilor este legat de incertitudinile privind Situafia urbanisticd.

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

® inaria de piatd definitd, proprierdtile similare calitativ con cea evaluatd sunt disponibile in cantitate

mica-medie;

o exisid teren liber, prequl acestuia fiind rezonabil astfel cd existd posibilityi reale de construir a noi
o UNIGYL", putdndu-se anticipa o cerere moderatd pentru acestea
volumul constructilor noi (concurente i complementare), inclusiv proiecte, este mediu
propriefdtile concurente eu cea evaluatd an un grad de ocupare (proprietari §i chirlasi) mare;
nu existd proprietafi complet neocupate -newtilizate
mu existd tendinga de conversie spre wtiltzdri alternative

Oferta in zona

In ceea ce priveste ofertq de terenuri, in timp ce rdmdne destul de rara si vine de la diferite categorii de
vdnzdtori, apar unele schimbdri generate de contextul actual.,

In zona analizata oferta de terenuri este relariv medie
Din punct de vedere al ofertei de terenuri pentru dezvoltare, aceasta este scazuia. Oferta_terenurilor pentry
dezvoltare in zona este in intervalul 1000-10000 mp.

Analiza echilibrului pietei

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

wAnul 2022 a fost caracterizat de multd incertitudine — pe de-o parte panica generatd de conflictul din rara

vecind, apoi cresterea costului de constructie pentru a culming cu inflaia féird precedent si cresterea costului

de finantare. Totugi, piaja rezidenfiald si-a urmat cursul, numédrul tranzactiilor a fost unul semnificativ, iar
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prefurile au continvat s creascd. Totodatd, ne agteptéim la un prim semestru din anul 2023 mult mai calm, in
care costurile de constructie se stabilizeaszd, lar prefurile locuingelor se qjusteazd in functie de acest factor”,
explicd Daniel Crainic, directorul de marketing Imobillare. ro.

Santiere §i proiecte. A sedzut numdrul de autorizagii de construire

Potrivit datelor INS, numdrul locuintelor finalizate pand in luna seprembrie a anului 2022 a gjuns la 52.800, la
nivel naional, tn erestere de la 49.600 de unitdfi locative livrate in aceeasi perloadd din anul 2021, In ceeq ce
priveste evolutia numdrulut de autorizatii de construire pentru cliddin rezidentiale la nivel nafional, in perivada
lanuarie — actombrie 2022 au fost emive 37.800 de autorizapli, comparativ cu 43.400 autorizatii in anul 2021,
Pe parcursul anului irecul, la nivel national se aflau in diverse stadii de dezvoliare — de la proieciare la
amenajare i recent finalizate — peste 31.000 de gantiere, cu o valoare estimatd la peste 400 de miliarde de lej,
aratd datele centralizare pentru Economedia de compania de consultantd IBC Focus, care urmdreste piata
constructiilor din Romdnia. Din total, 8841 au fost in constructie.

In 2022, echipa IBC Focus a monitorizat 31,297 de santiere, cu o valoare estimatd la peste 400 miliarde de lei
$1 cu o suprafaqd totald estimard la 128 de milioane de mp.,

Clédirile rezidentiale private domind statisticile atunci cand indicatorud ¢ numdrul de proiccte active. Asifel,
din totalul anuhii, 12.159 de santiere vizau constructii rezidentiole private.

lunie 2_295 )

Nu doar autorizatiile de constructic ncetinese avdntul piefet, ¢i §i alfi factori economici. Marea provocare a
anului 2021 din imobiliare a fost lipsa forfei de muncd. Se estimeazd cd, in acest moment, deficitul este de pesre
300.000 de muncitort in domeniu,

Odatd e pandemia, cumpdrdtorii si-au schimbat preferingele §1 au migrat cdtre suprafefe locative mai mari,
Oamentt au Inceput 3 gindeascd distantele in minute $i nw in kilometri yi, din nevoia de spatiu, s-au orientat
cdtre case cu grddind, terasd sau curte, situate la periferia oragelor.

Din punct de vedere al activitdtii de tranzactionare, in top intrd orage precum Timisoara, Brasov, Galati sau
Brdila. Interes foarte mare exista si pentru Clyj-Napoca, lasi, Constanta sau Craiova, insd aici oferta de
terenuri disponibile este relativ redusd, de aici si dificultatea dezvoltatorilor de a gdsi un teren potrivit pentru
profectul vizar care sd poard fi achizsifionat la un pref corecr, care sd Jie fezabil penmru planul de afaceri”,

Pand acum, anul 2022 a nregistrat cateva tranzactii importante finalizate, dar lipsa unui volum mai bogat nu
are legliturd cu cererea pentru terenuri, vare este la un nivel ridicat, ¢i en blocajele din sona urbanisticd 81
nevoia investitorilor de mai multd claritate in acest sens "

Preturile ar putea sd ereascd, in condifiile in care cumpdrdtorii liciteaz pe zonele bune

Preturile sunt in crestere, iar tendinta de crestere s-ar putea menfine, in condifiile in care cumpdrdtorii incep
sd liciteze Intre ei, pentru a pune mdna pe terenurile cele mai bune.

In majoritatea cazurilor, prefurile au fost destul de stabile in ultimii 1-2 ani, desi pentru locatiile Joarte bune,
unde concurcazd, mai nou, mai multi potengiali cumpdrdtori, se primeste un bonus de pret, uneort semnificativ,
pentru a obfine cele mat bune loturi de teren.

Cregterea prequrilor va fi temperatd de presivnea pe marjele dezvoltatorilor, confruntafi cu cregrerile
importante ale costurilor de constructie din ultima perioadd.

Totusi, pentru cele mat bune terenurt, ey documentatii de wrbanism aprobate, s=ar putea obtine prefurt cu 10-
13% mai mari, sau chiar pdnd la 20-30% mai mari, dacd existd §i o Autorizatie de Construire ",

Din_elementele prezentate mai sus, se desprinde elar concluzia ed nivelul cereril este mai mic deedt cel al
cried 81 avem de=y face cu o pilatd a cumpdrdior PRt ¢g 1 8] hillze 1 ed gee
tendintd se va pdstra, cel putin pe termen seurt si medin,

H,

Concluzii §i corelatii ale analizei de piatd si CMBU

Avind in vedere cf tipul de valoare adecvat scopului este valoarea de piatit in vederea vanzarii/concesionarii,
proprietatea trebuie evaluats in ipoteza celei mai bune utilizari; asa cum & rezultat din cele dous parti ale
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analizei specifice, utilizarea rezidentiala/comercialit a proprietifii evaluate reprezintd CMBU a sa sivafi

Considerind fncadrarea proprietdtii in tipul de piat¥ prezentat mai sus, confirmata si de analiza CMBU (in
capitolele dedicate) precum si datele de piata ce au fost identificate, prezentate §i analizate, constatéim c4 avem

de-a face cu o piatii mediu segmentats, in crestere.

Pentru situatia concretd a prezentei evaluiiri, pe baza elementelor prezentate mai sus, considerdim ca fiind

adecvate urmitoarele intervale:

Specifieatii | Valori minime Valori maxime | Observaiii

Oferte de vanzare 4 eur/mp 30 eur/mp marjd  de  negociere

terenuri libere pentry  acest tip de
proprietate in zona: 3-

I U R
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3. ANALIZA DATELOR. CONCLUZII

3.1.Cea mal buna utilizare (CMBU)

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

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea probabild in mod rezonabil si justificatd adecvat, a unul
teren liber sau a uneiproprietdti construite, utilizare care trebuie sid fie posibild din punct de vedere Jizie,
permisd legal fesabild financiar si din care rezultd cea mal mave valoare a proprietdpi imobiliare.

Orice imobil reprezintd o , simbiozi intre doud entitit”: terenul si amenajiirile acestuis, §i este unanim aceeptat
chl terenul este suportul care are valoare, amenajirile venind si adauge valoare acestuia sau si i-o diminueze.
»Contribufin”, pozitivii sau negativii, a amenajdrilor este in relatie directd 5i cu starea acestora dar, mai ales, cu
~potrivirea” Intre utilizarea cladirilor gi utilizarea solicitats de piath pentru teren. Si mai spunem gi faptul ¢, de
reguld, factorii guvernamentali actioneazi mai mult asupra terenului liber §i mai putin asupra constructiilor deja
existente; chiar siatunci cnd apare o limitare asupra utilizarii unei proprietati deja construite, aceasta se face in
virtutea schimbarii solicitdrilor pietei pentru utilizirile amplasamentelor din zona coerentd a respectivei
proprietati. Rezultd astfel ci CMBU trebuie analizati distinct pentru terenul liber, aga cum se afli ea In
data evaluirii.

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

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

®  permisibila legal

s pogibila fizic si justificata

o fezabila financiar

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

Analiza CMBU pentru terenul ¢a fiind liber:

Aceastd parte a analizei CMBU se face In ipoteza ci este terenul este liber (chiar dachi ar exista constructii pe
el), deoarece evaluatorul trebuie si-gi rispunda la Intrebarea: ,.dach acest amplasament ar fi liber de constructii,
care ar fi cea mai eficientd utilizare a sa?”, orice participant rational de pe piatd va judeca in aceeagi termeni,
Aceasta este §i ratiunea pentru care terenul oriclirei proprietéifi construite va trebui evaluat in ipoteza ci este
unul liber si preghitit pentru a primi o noud investifie,

Cea mai buna utilizare a terenului ea fiind liber trebuie luata in considerare in raport cu utilizarea sa existenta si
cu toate utilizarile lui potentiale.

Posibilitates indepartarii constructiilor existente subliniaza conceptul celei mai bune utilizari a terenului ca fiind
liber, chiar si atunei cand exista constructii pe acel teren.
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Testul permisibilitatii legale a terenului ca fiind liber.

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

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

Trebuie sa se tina cont daca exista o probabilitate rezonabila ca documentatiile de urbanism sa se modifice
pentru ca cea mai buna utilizare a proprietatii sa se realizeze.

Investigand probabilitatea rezonabila a modificarii documentatiilor de urbanism, evaluatorul trebuie sa ting
seama de tendintele din aria pietei, de planul de dezvoltare al comunitatii,

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

Tinand cont de reglememarile urbanistice ale zonei, vecinatatile si granitele proprietarii analizate, precum si
de utilizarea prezenta, terenul prezinta urmatoarele reglementari urbanistice permise ;
- leren CHFH constructll

Testul pentru posibilitatea fizica a terenului ca fiind liber

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

Din analiza caracteristicilor fizice ale amplasamentulul (forma, topografie, deschidere la strada) rezulta ca
terenul poate fi dezvoltat din punct de vedere rezidential/comercial cu respectarea regimului zonei si a
Indicatiilor din PUZ. Pentru dezvoltare este necesar PUD si acces la un drum public.

Testul fezabilitatii financiare a terenului ca fiind liber

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

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

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

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

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

Testul productivatii maxime a terenului ca fiind liber

Acesta se aplica utilizarilor care au trecut de celelalte trei teste anterioare. Analiza aditionala a fortelor de piata
ale cererii si ofertei poate ajuta in procesul de eliminare.

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

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

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

Productivitatea maxima a terenului ca fiind liber se poate obtine prin desvoltarea acestuia in seop comercial,

Analiza CMBU pentru proprietatea construita

Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita este caracteristica utilizarii care trebuie sa fie realizata
pe o propriefate prin prisma constructiilor existente si a celor ideale descrise in concluzia analizei cmbu a
terenului ca fiind liber.

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

=continuarea utilizarii existente

-modificarea utilizarii existente

Testarea continuarii utilizarli existente a proprietatii ca fiind construita

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

Nut este cazul,

Testarea modificarii utilizarii existente a proprietatii ca fiind construita

Modificarea constructiei existente trebuie sa indeplineasca toate cele patru teste ale CMBU. In cadrul procesului
de analiza a pietei, studierea productivitatii proprietatii, poate arata ce schimbari ale utilizarii existente sunt
posibile fizic si permise legal.

Nu este cazul,

Testarea demolarii proprietatii ca fiind construita si a redezvoltarii

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

Nu este cazul,

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

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

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

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

3.2.Date privind modul de realizare a evaluarii

Valoarea terenului trebuie consideratd in termeni de cea mai bung utilizare. Chiar dacs amplasamentul are
amenajiri functionale, valoarea acestuia este bazath pe cea mai buni utilizare a sa, considerat ca fiind liber si
disponibil pentru dezvoltare la utilizarea cea mai eficients,

Aga cum este specificat in GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, evaluarea unui teren liber (sau
considerat astfel) se poate face prin sase metode:

¢ comparatia directii ~ cea mai utilizatd ¢i cea mai adecvatyl, atunci cénd existd informatii disponibile
despre tranzactii si/san oferte comparabile; in aplicarea acestei metode sunt snalizate, comparate i
ajustate informatiile privind tranzactiile si/sau ofertele si alte date privind terenuri similare, in scopul
evaludrii terenului subiect; comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU cu
subiectul, diferentele identificate fiind legate de optimizarea utilizirii i nu de natura/tipul acesteia

¢ extractia de pe piatii - este 0 metodd prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de vénzare al
unei proprietéti construite, prin scfiderea valorii contributiei construcfiilor, estimati prin metoda
costului de inlocuire net

¢ metoda alocdvii (cunoscuts gi ca metoda proportiei) — se bazeazd pe principiul echilibrului si pe
principiul contribufiei, care afirmd ci existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului §i
valoarea proprietifii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietéti imobiliare, din anumite
localiz#ri

e metoda rezidualii - are aplicabilitate limitath si poate fi utilizatd doar atunci cind sunt fndeplinite,
cumulativ, urmitoarele conditi:

o valoarea constructiei existents sau ipotetice, reprezentind CMBU a terenului ca fiind liber, este
cunoscutii sau poate fi estimatd cu precizie

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

o pot fiidentificate pe piaté ratele de capitalizare atft pentru teren, cat §1 pentr constructie

o dacil existd autorizatie de construire,

o capitalizarea rentei funciare — renta funciard este capitalizatd cu o ratd de capitalizare adecvati,
extrasd de pe piaf, pentru a estima valoarea dreptului de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat,
adicd a dreptului de proprietate afectat de locatiune; daci renta contractuals corespunde rentei de piati,
valoarea estimatd prin aplicarea ratei de capitalizare (adecvate) de pe piatd va fi echivalenti cu valoarea
de piatd a dreptului de proprietate

e analiza parcelirii i dezvoltirii — este 0 metods utilizatd pentru evaluarea unui teren liber, avand
potential de parcelare i (re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat este utilizats in studii
de fezabilitate §1 in evaludri in care tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare, iar
parcelarea terenului evaluat reprezinti CMBU a acestuia.

Avand in vedere tipul proprietatii si caracteristicile acestcia, pentru evaluare s-a considerat pretabila
abordarea prin piata -comparatia directa,

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

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

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

Avand in vedere informatiile exacte privind posibilitatile de dezvoltare a terenului fexistenta cladirii, ny
prezinta PUZ, autorizatie de construire), aceasta metoda s-a aplicat | alte tehnici de evaluare nu sunt
pretabile.

1.1. Abordarea prin piata

Pornind de la caracteristicile amplasamentului, concluziile analizei CMBU pentru terenul considerat liber si
datele de piafd identificate si informatiile furnizate decatre client privind perspectiva de dezvioltare a terenului,
prezentate i analizate in capitolele specifice, considerim ci metoda cea mai relevantii dintre cele gase de
mai sus este comparatia directi.

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

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

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

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

Evaluarea terenului se face in ipoteza ca este liber.

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

In zona analizata sau zone asimilabile ofertele de loturl de teren pentru dezvoltare existente pe piata sunt in
infervalul 4 eur'mp-30 eur/mp in functie de suprafata, indicatori urbanistici si caracteristici fizice si localizare,
respectiv acces si deschidere.

Pentru comparatie s-au analizat proprietati, reprezentand terenuri asemanatoare si situate in vecinatate, care
au fost expuse pe piata in ultima perioada de tip, sau se afla in curs de tranzactionare, prezentate mai Jos.
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J,l

Comparabila 1 hitps://www,olx ro/d/oferta/teren-intravilan-brosteni-suceava-IDjcykd html

PRIVAT (i)

o»  Gheorghe Gurau

prigal

e 5 Cetiled L LY v
CReRAZE UR £ O6T ADL MeEniTu & @
BN om0t a0 VIO

Intrd in cont / Cont nou

. oy M et anuntie e e vinmae: )

At 10 marme 2025 Q?

Teren intravilan Brosteni Suceava

10 000 € rrewi e negocieni

[l proMovEAzA (™ REACTUALIZEAZA

| Parsoana fizics l ! Supratata utlas 770 m?

Extraviian / imtravilan: Intraviian

DESCRIERE

Vand teren intravilan , in Brosteni, 770mp, imprejmuit, cu vedere la Bistrita, Este situat pe malul drept in
directia restaurantului Trestia, Este un loc drept, insorit, cu pomi plantati pe margine. Are curent alectric si
apa curenta la poarta, Este un loc linistit fara trafic la doar 5 minute de centrul crasulul. Acces usor pe pod
rutier in aval sau pe un pod peste Neagra in amonte, ldeal casa de vacanta sa casa de locuit. Merita,

Comparabila 2: https://www olx ro/d/oferta/vand-teren-strada-transilvaniei-
IDi934E htmi?reason=extended search_extended distance
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PRIVAT (D)

& UserolX
QG - Ouiginicbuane 2o

e pa 12 februstie 2023

U, 074 477 6096

> Mal mulis S 32 ace i vinzay >

LOGALITATE

@ Vatra Dornei,

Sulsave m

Vand teren, strada Transilvaniei

30 €

{ ] PROMOVEAZA  ( * REACTUALIZEAZA

i Persoana fizica li Suprafaty ytila: 3 500 m? ! Extraviian / intravian muavian

DESCRIERE

Se vinde suprafata de 3500 mp, in intravilanul Municipiului Vatra Domrel, strada Transilvaniei, cuprins intre
DN 17 si raul Dorna,

Acces direct la drumul national

Curant glectric

Comparabila 3: https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan | 8-000-mp-dorna-arini-la-drum-judetean-
IDAOBv html?_gl=1*hwlotx* gcl au*MTM3NjM4N]I2ZNS4xNzM40DM2N]Y5* ga*QTESMEOOTAUMTQYMTIOND
a5NA.*_ga 1 XTP4ONIVR*MTcOMT YINTgOMS4xOTYuMS4xNzQxNjc20DI5LjAuMCaw
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i

i

@ loats umoyinila &
gt

Taren Int-avilan1B.000 mp Derna Arin! 1a Brum Judetzan Paduraru Andrei
270 000€ ;e
% Aflgaazd numirul
£ Dorna-Arini, Suseava e e
) munte
Media: electricitate
Tip vanzator: agentie

Descriere

Terenul de 16.000 mp are, co vecinilale in pailes de est padure, in partea de
vest sosequa principata (D.J. Dorna Arini - Panaci) cu deschidere citre
aceasta de 7 m. Spre nard se invecingazé cu un teren care apartine unei
persoane flzice care nu i-a dat incad o destinatie fiind, astfel, viran iar 1a sud se
invecineaza tot cu o persoand fizicd, intre proprietati fiind un gard de
demarcalie Aspectul unic gl terenului, printre altele, e pozitia lui incluziv
geografica, de sici fiind posibila o incredibile panerami spre "Rietrale
Doamnei® ate muntilor Rardu i tot lentul muntos ai acestuia, imagine2
nefiind obturata de niciun obstacol. Am folosil termenut "unic” (518
exagerare, fiindcd de reguld te allilin *vale” sau pe "deal” cand vine vorba
despre o proprietate in zona de munte, Acest log e armutil in viratia din
linistea muntilor dar cu deschidere spre acestia plus, evident (cum am scris
mai sus) si spre josed. Unalt teren situst atal de avantajos nu exisla in zona.
Fotogralul care o facut pozele pe core vi le-am atagat in catalocge o exclamat,
cénd era aici: ce pacal ¢l nu se poate capla siaerul Lin imagin Aerul,
izvoarete ginatura cu pomi 5t pasiri, cu tol Aceasta ¢ond creass, prin inattul §i

Tunie 29?5

Asa cum a rezultat din analiza de piatd, sustinutd si de exemplificarea cu datele atagate raportului, in aria de
piath definitd au fost identificate un numér suficient de oferte valabile credibile, care pot fi analizate comparativ

spre a fundamenta ajustarile necesare determindrii valorii de piata a terenului evaluat,
Grila de comparatii este prezentata mai jos:

I
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ESTIMAREA VALORI TERENULLT
VALOAREA ESTIMATA PRIN ABORDAREA PRIN PIATA

Elemente de compararie Subiect Comp 1 Comp 2 Comp 3

Suprafata 130,00 770 3,500 18,000
Prat (oferta vanzare) Fur mp) 130 309 15.0

Vialoare constructii aferente - extractie

Tip Comparabila

ofena oferta ofesta

Valoaree ajustarei FEuro mp} <10 -10%)
Pret apustat 1170 2700 13.50

joe

Dreprurl de proprietate

inegral mtegral integral integral
Valoarea sustarer (Euro mp} il = _ 0% e i .
Pret ajustat 1170 e 13.50)

Conditii de finanmare 12 piata Ia piata 1a pinta
Valoarea ayustarei (Euro mp)} i D . 0%y
Prer ajustat 117 2700 15.38

Condirii vanzare nomale nomuale nomale
Valoares ajustares (Euro mp) e 0% %%
Pret ajustat 11.70 2200 13.504

Chelruleli imediat dupa cumparave  |considerat iber fara fara fara
Valoarea ayustarei (Euro mp) Q% 0% %
Pret ajustat = f 1179 . 200 13,39

Condidlile pietei
rezent prezent prezent prezent

Valoarea ajustarei (%) ) 0o o
Pret ajustat 11.7 270 13

Vatra-Domei, str.
Transilvanie

Brosteni, dupa Pensiunea
Baroiu
Valoaren ajustarei (V¢ i M -1

Pret ajustat 1.9 3 ' 55

Localizare Brosteni. peste ran Bistita Dorna Asini

atces peste pod la doum
asfalat
Valoarea ajustare; (%) 204 0% o

<

Pret ajustat 1347 2430 13.5

Acces acces la drum eurapean acces drun european acces drum suropean

] o

Deschidere, forma raport lard, forma regulata, forma regulata, descludere |forma regulara, forma regulata, deschadere
topografie deschidere, plan . plan deschidere, plan L plan

0%
15581

Valoaren austarei (¢} Dy
Pret ajustat 122

=]
Bl B
wale

Utilitati oi amsenafari utilitan in 20na apa, curent apa, canal, urent apn, curent

Valoarea ajustarei (o) 2% _
Pret ajustat 119

Suprafata/caracteristici fizice 250.00 3D 3.300 18,000

Valoarea ajustarei (°¢)

8, 34 59

i D J

Pret ajustat 11.7 22 169

Ttilizare, zonare neproducty, construst faneara faneata faneata pasune

Valoarea apustarer (%u) ° :
Pret ajustat i3 B 0] | AT 137 226/ : 16.0

Total sjustare bruta 095 $.38
Total ajustare bruta(®o) 5% 16% 23

total ajustare bruta cea
mai mica

Valoarea estimata (eure/mp)-rorund 11.7

Valeare teren EUR 2.930.00

Curs eurlei ST | |

Valoare teren -LET 14,788
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In urma analizelor efectuate se observa ca proprietatea de la comparabila 1 seamana cel mai mult cu
proprietatea evaluata, avand si cele mai mici ajustari % brute. Astfel, valoarea prin abordarea prin piata,
pentru proprietatea imobiliara de evaluat, este in opinia evaluatorului, de 11,70 eur/mp,

Ajustarile cantitative s-au luat in considerare astfel
Adustari

In vederen estmani valorii de pinta a rerenului prin abordaren
prin piata au fost selectate comparabile reprezentand terenun
in zona analizata sau zone asimilabile.

Avond in vedere ca proprietatile comparabile sunt oferte
existente pe piata la momentul evaluarii, acestea nu fost
ajustate cuun procent de negociere din prata pentru acest tp
de proprietan. Procentul de negeciere a fost estimat la 10%cin
functie de dizcutiile cu ofestani.

Nu au fest nevesare gjustad, comparabilels flind similare din
punet de vedere al drepruiler de proprietate evaluates,

Nu au fost necesare ajustari, comparabilele fiind sinulare din
puncr de vedere al conditiilor de finantare.

Tu au fost hecesare ajustar, comparabilele flind similace din

punct de vedere ol condinilor de vanzare.

Nu an fostnescesare ajustan.

B

Nu au fost ] ari, paratilele fiind stmtarve din

Compnrabilele 1 5i 3 s-gu ajustat poztiv pt. localizare
inferionrn, iar comp. 2 s-2 ajustat negotyv pent localizare
SUPETIORIT

Comparabila 1 5-a gjustar pozmv pentru acces inferior

Wu au fost necosare gjustan

Comparabilele s-a1 ajusiat negaty pt. Utititat in plus

S-a njustat negativ comparbilele 2 si 3 pentru suprafata mai
mare, ideala penitru cumparatos, iar comp. 3 5-8 BjusLAL
pozitiv peatm suprafars mult mai mare decat ce cauta

sumparatond

Nu gu fost necesare ajustan

S-a ales comparabila cu cele mad mici ajustad 3¢ brute.

3.3. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii finale

In urma aplicarii abordarilor in evaluare prezentate in raport, au fost obtinute urmatoarele valori :
Abordarea prin comparatii de piata teren in suprafata de 250 mp:
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2.930 euro = 14.788 ron

Redeventa anuala 250 mp = 302 ron (calculata pentru 49 ani)

Criteriile care stau la baza reconcilierii sunt:
e Adecvarea abordarii

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

e Precizia

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

Adecvarea si precizia influenteazi calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie
studiate in raport cu cantitatea informatiilor eviden;iate de o anumitd tranzactie sau de o0 anumitd metodd. Chiar
si datele care indeplinesc criteriile de adecvare §i precizie pot fi contestate dacd nu se fundamenteazd pe
suficiente informatii. In termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reald, va fi ingustat de
informatiile suplimentare disponibile. Luand in calcul criteriul adecvirii, cea mai potrivitd metods, avand in
vedere tipul de proprietate (teren construit) si scopul evaludirii (vanzarea/concesionarea proprietatii) este
abordarea prin piata. Aceastd metodd indeplineste criteriul preciziei i criteriul cantitiitii si calitatii informatiilor.
Informatiile privind vanzarile de terenuri sunt mult mai importante si relevante, deoarece reflecta cerintele si
asteptarile vanzatorilor, iar informatiile privind ofertele de vanzare pentru active asimilabile sunt mult mai
numeroase, conducand la concluzia ca abordarea prin piata primeaza in ceea ce priveste increderea acordata
acesteia. In plus, informatiile sunt suficiente, verificate si credibile la data estimartii valorii. In cadrul celeleilalte
tehnict au fost utilizate informatii de urbanism din certificatul de urbanism.

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

Astfel;
Valoare de piata teren 250 mp = 2.930 euro, respectiv 14.788 lei

Redeventa anuala 250 mp = 302 ron (calculata pentru 49 ani)

la cursul valutar de 5,0472 RON/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluiirii 20.06.2025. Valoarea de
piata nu este afectata de tva.
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1. ANEXE

1.1, Localizare si identificare conform ANPCI

Brosteni, str. Bisttitei

Strada Bistritei

O @ @ @

Indicati e Salvessn Inapcopiere Tomdepe  Trente

erientars telefan

© 727075 Brogtani

#  Raporieaza o probland cu Sireda Biatrisol
& Adaugh o ecatie e

B, Adaugdep compans

-

¥{ Rartaurante

b Hotaluri

@ Activitati

B Transport publlic

F
P art

g —
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