Evaluator autorizat - jr. MATEI ANCA GABRIELA
LEGITIMATIE NR. 19130

Adresa: STR. ION HALAUCEANU, NR. 5, BL. 120, AP. 1,
CAMPULUNG MOLDOVENESC
TEL: 0733819344

NR.163/21.11.2024

SCRISOARE DE TRANSMITERE RAPORT DE EVALUARE

Prin prezenta, va aducem la cunostinta cad s-a efectuat raportul de evaluare, al
proprietatii imobiliare situate in comuna Fundu Moldovei, judetul Suceava, CP 727265,
in conformitate cu prevederile SEV 101 “Termenii de referintd ai evaludrii”, SEV 103
“Raportare” si GEV 630 “Evaluarea bunurilor imobile” si s-a ajuns la o concluzie certa.

Inspectia, toate investigatiile si analizele necesare proprietatii au fost facute
personal de catre evaluator in prezenta proprietarilor.

Aceasta adresa este insotitd de raportul de evaluare - raport narativ, ce are ca
obiect stabilirea valorii juste a proprietatii imobiliare, specificatd in raportul sus-
mentionat, la data evaluarii

Cu precizarea ca va stau la dispozitie pentru orice lamurire la adresa raportului
de evaluare, va multumesc pentru colaborare.

Cu stima3,
Anca Gabriela Matei
Membru titular ANAREPI




Evaluator autorizat - jr. MATEI ANCA GABRIELA
LEGITIMATIE NR. 19130

Adresa: STR. ION HALAUCEANU, NR. 5, BL. 120, AP. 1,
CAMPULUNG MOLDOVENESC
TEL: 0733819344

RAPORT DE EVALUARE

AL PROPRIETATII IMOBILIARE:
TEREN

NR.163/21.11.2024

Teren intravilan in suprafata de 150 m?, inscris in CF 38248 Fundu Moldovei

Localizare: comuna Fundu Moldovei, judetul Suceava, CP 727265;

PROPRIETAR: UAT COMUNA FUNDU MOLDOVEI
Adresa: comuna Fundu Moldovei, judetul Suceava, CP 727265;

CLIENT: UAT COMUNA FUNDU MOLDOVEI
Adresa: comuna Fundu Moldovei, judetul Suceava, CP 727265;

UTILIZATOR DESEMNAT: UAT COMUNA FUNDU MOLDOVEI
Adresa: comuna Fundu Moldovei, judetul Suceava, CP 727265;

DATA RAPORTULUI: 21 NOIEMBRIE 2024




I. INTRODUCERE

1.1. REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE SI AL CONCLUZIILOR
IMPORTANTE

Obiectul evaluarii: teren intravilan, pasune, in suprafata de 150 mz,
inscris in CF 38248 Fundu Moldovei, nr. cadastral /topografic 38248;

Localizare proprietate: comuna Fundu Moldovei, sat Fundu
Moldovei, judetul Suceava, C.P. 727265;

Scopul evaluarii: Informare in vederea vanzarii proprietatii;

Tipul valorii: Valoarea de piata a proprietatii;

Dreptul de proprietate: in cadrul prezentului raport a fost evaluat
dreptul real principal - drept deplin de proprietate evaluat asupra
imobilului analizat, detinut de catre Comuna Fundu Moldovei - domeniul
privat, in baza urmatoarelor documente:

- Extrase CF;
- Documentatie cadastrala;

Dreptul de proprietate asupra terenului este inscris in Cartea
Funciara nr. 38248 Fundu Moldovei, nr. cadastral/topografic 38248 -
proprietate privata.

Sarcini inregistrate: in Extrasul de Carte Funciara nr. 38248, la data
evaludrii, nu exista inscrieri privitoare la sarcini asupra bunului evaluat.

Ipoteze speciale: nu sunt formulate.

Moneda in care se exprima: opinia finala a evaludrii este
prezentata in LEI (1 euro= 4.97 lei).

Client: UAT COMUNA FUNDU MOLDOVEI

Adresa: comuna Fundu Moldovei, judetul Suceava, CP 727265;
Utilizator desemnat: UAT COMUNA FUNDU MOLDOVEI

Adresa: comuna Fundu Moldovei, judetul Suceava, CP 727265;
Proprietar: UAT COMUNA FUNDU MOLDOVEI

Adresa: comuna Fundu Moldovei, judetul Suceava, CP 727265;

Evaluator autorizat, membru titlular ANEVAR: jr. Matei Anca
5,bl. 120, scara A, ap. 1, judetul Suceava;

Certificat: Autorizat ANEVAR
Legitimatie: nr. 19130 valabila in anul 2024




Data inspectiei: 21.11.2024;
Data evaluarii: 21.11.2024;
Data raportului: 21.11.2024;

Concluzia asupra valorii: In urma aplicirii metodologiei de
evaluare, valoare de piata estimata prin abordarea prin piata a terenului la
data evaluadrii este urmatoarea: valoarea terenului - 5.960 lei;

INDICATII ASUPRA VALORII IMOBILULUI

VALOARE DE PIATA 5.960 lei

e Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele,
conditiile si aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila
in conditiile economice si juridice mentionate in raport;

e Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport;

e Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de justa a
bunului evaluat;

e Opinia de mai sus nu reprezinta valoarea pentru asigurare.

1.2. CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Referitor la proprietatea evaluatd, teren intravilan, pasune, in

suprafata de 150 m?2 finscris in CF 38248 Fundu Moldovei, nr.

cadastral/topografic 38248 certific, dupa cele mai bune cunostinte ale
mele, ca:

- afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

- analizele, opiniile si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si
ipotezele speciale prezentate in raport si reprezinta opinia mea
impartiala, opinie care nu a fost influentata de terte parti si nu
este In niciun mod supusa vreunei cerinte de a ajunge la concluzii
predeterminate;

- nu am niciun interes actual sau de perspectiva, referitor la bunul
care face obiectul evaluarii si nu am niciun interes personal fata de
vreuna din partile implicate;




- nu sunt influentat de nicio constrangere legata de bunul evaluat in
raportul de evaluare sau de partile implicate In aceasta activitate
de evaluare;

- implicarea mea in aceasta activitate de evaluare nu se bazeaza pe
solicitarea din partea nimanui, de obtinere a unor rezultate
predeterminate;

- onorariul platit de catre client nu are nicio legatura cu obtinerea
unor rezultate predeterminate sau cu vreo actiune sau eveniment,
rezultate In urma utilizarii analizelor, opiniilor si concluziilor
prezentului raport;

- analizele, opiniile si concluziile au fost exprimate in conformitate
cu prevederile standardelor de evaluare si cu respectarea Codului
de etica al profesiei de evaluator autorizat;

- am realizat personal inspectia bunului evaluat;

- detin cunostintele necesare pentru efectuarea, in mod competent,
a acestei lucrari;

- pentru realizarea raportului nu am primit asistenta din partea
altor persoane nesemnatare ale certificarii;

- la data acestui raport, subsemnata Matei Anca Gabriela, sunt
membru titular, autorizat ANEVAR, in domeniul evaluarii
bunurilor imobile;

21.11.2024 Evaluator autorizat EPI,

Jjr. Matei Anca Gabriela
(semyatura)




II. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

2.1. IDENTIFICAREA EVALUATORULUI SI COMPETENTA ACESTUIA

Evaluator: Matei Anca Gabriela, legitimatia nr. 19130;

Adresa: municipiul Campulung Moldovenesc, str. lon Halauceanu, nr.
5, bl. 120, ap. 1, judetul Suceava, C.P. 725100, e.mail:
ancamatei80@gmail.com;

Calificare si experientd profesionald:

- jurist cu o activitate de 20 ani in domeniul juridic;

- cadru didactic cu o activitate de 6 ani In invatamantul
preuniversitar (primar si liceal);

- membru titlular ANEVAR;

Competentd: la data acestui raport, detin clitatea de membru titular,
autorizat ANEVAR, in domeniul evaluarii bunurilor imobile;

Evaluatorul nu are niciun fel de interes fata de drepturile de
proprietate evaluate si va oferi o evaluare obiectiva si impartiala, in functie
de datele si informatiile puse la dispozitie si de piata in care se afla situat
bunul imobil evaluat. Nu exista niciun conflict de interese al evaluatorului
cu privire la destinatari sau la drepturile de proprietate evaluate, misiunea
de evaluare fiind indeplinita pe baza documentelor puse la dispozitie de
proprietar si pe baza datelor si informatiilor culese de pe piata de catre
evaluator.

2.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUL IDENTIFICAREA
UTILIZATORILOR DESEMNATI

Client: UAT COMUNA FUNDU MOLDOVEI
Adresa: comuna Fundu Moldovei, judetul Suceava, CP 727265;

Utilizator desemnat: UAT COMUNA FUNDU MOLDOVEI
Adresa: comuna Fundu Moldovei, judetul Suceava, CP 727265;

Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cit si pentru
evaluator si utilizatorii desemnati si este valabil numai pentru scopul
mentionat in prezentul raport; nu se acceptd nicio responsabilitate daci este
transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt scop.

2.3. SCOPUL EVALUARII
Scopul evaludrii: conform solicitdrilor primite de la client si utilizatorul
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evaluadrii care detine si calitatea de utilizator desemnat. Evaluarea nu va fi
utilizata pentru alte scopuri sau in afara contextului prezentat in lucrarea
de fata.

Orice alta persoana care detine o copie a acestui raport sau care poa-
te avea acces la raportul de evaluare nu poate fi considerata ca utilizator
desemnat al raportului de evaluare in sensul acestuia.

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in fata niciunui tert,
niciodata si in nici o alta circumstanta in care raportul de evaluare ar putea
fi utilizat.

2.4. IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUBIECT. DREPTURI DE
PROPRIETATE EVALUATE

Proprietatea imobiliara subiect este situata in comuna Fundu
Moldovei, sat Fundu Moldovei, judetul Suceava, C.P. 727265 si este descrisa
in planurile de amplasament si delimitare ale imobilului.

Proprietatea este compusa din teren in suprafata de 150 m?, inscris
in CF 38248 Fundu Moldovei, nr. cadastral /topografic 38248, imobil situat
in comuna Fundu Moldovei, sat Fundu Moldovei, judetul Suceava.

Drept de proprietate detinut: drept real principal - drept deplin, deti-
nut conform extras CF nr. 38248, cu inscriere in favoarea comunei Fundu
Moldovei;

Drept de proprietate evaluat: drept real principal - drept deplin; art.
555 Cod civil - “dreptul titularului de a poseda, folosi si dispune de un bun in
mod exclusiv, absolut si perpetuu, in limitele stabilite de lege”.

Evaluarea s-a efectuat in ipoteza proprietatii libera de sarcini, iar din
informatiile aflate la dispozitia evaluatorului si potrivit discutiilor purtate
cu proprietarul, proprietatea nu este supusa nici unei servituti sau ipoteci.

2.5. TIPUL VALORII
Luand in considerare scopul prezentei evaludri, identificat mai sus,
evaluarea consta in determinarea valorii de piata a proprietatii imobiliare,
respectiv estimarea celui mai probabil pret care s-ar obtine intr-o
tranzactie ipotetica, pe o piata libera si concurentiala. Prin urmare, tipul de
valoare adecvat este "valoarea de piatd”, definita astfel de SEV 100 - Cadrul
general:
“Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau_q_
datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cu 108
hotdrdt si un vdnzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoar




marketing adecvat §i in care pdrtile au actionat fiecare in cunogstintd de
cauzd, prudent si fdrd constdngere”.

Moneda in care se exprima valoarea: euro si echivalentul in lei, la data
evaluarii. Expresia numerica a indicatiei finale asupra valorii de piata a fost
prezentatd in euro iar suplimentar, s-a facut si conversia valorii in lei, la
cursul valabil la data evaluarii prezentat mai sus. Valabilitatea formularii
valorii in cele douda monede, precum si echilibrul intre acestea, sunt
aferente momentului exprimarii opiniei, evolutia ulterioara a valorii
putand fi diferita In cele doua monede. Concluzia asupra valorii,
recomandata ca opinie finala in acest raport, se aplica intregii proprietati si
orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida
valoarea estimata.

2.6. DATA EVALUARII DATA INSPECTIEL. DATA RAPORTULUI

Inspectia a fost efectuata in data de 21.11.2024 in prezenta
reprezentantului proprietarului, ocazie cu care a fost inspectata si
fotografiata proprietatea evaluata.

Data evaluarii: 21.11.2024 - reprezinta data de referinta a situatiei
care conduce la modificarea pozitiei financiare a entitatii.

Data raportului este 21.11.2024.

Valoarea estimata este raportata in lei. Exprimarea valorii este
valabild la momentul exprimarii opiniei, evolutia ulterioara a valorii putand
fi diferita pentru cele doua monede.

2.7. DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU EFECTUAREA
EVALUARII
e primirea temei

— transmiterea documentelor de proprietate, respectiv extrasul
de carte funciara eliberat de Oficiul de Cadastru si Publicitate
Imobiliara Suceava, Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara
Campulung Moldovenesc, conform caruia inscrierile privitoare
la dreptul de proprietate asupra imobilului sunt in favoarea
comunei Fundu Moldovei;

— responsabilitatea autenticitatii inscrisurilor inaintate, apartine
clientului - proprietarul bunului, subiect al evaluarii;

e inspectia
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inspectarea proprietatii in detaliu, a fost realizata de catre
evaluator in data de 21.11.2024, in prezenta unui reprezentant
al titularului dreptului de proprietate;

e documentare si analize

colectarea datelor relevante despre localitate, zona, vecinatate;
in activitatea de documentare necesara pentru efectuarea
evaluarii, nu au existat restrictii sau limitari;

2.8. NATURA $I SURSA INFORMATIILOR PE CARE SE BAZEAZA

EVALUAREA

e informatii primite de la client/proprietar:

datele de identificare a proprietatii evaluate;

documente care atesta situatia juridica a proprietatii supuse
evaluarii;

istoricul proprietatii;

scopul evaluarii;

e informatii culese de evaluator:

datele descriptive referitoare la proprietatea evaluata -
conform utilizarii si a incadrarii in categoria de folosint3;
inspectia realizata In teren, impreuna cu un reprezentant al
proprietarului;

informatii despre vecinatatea proprietatii evaluate, despre
zona si localitate;

informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;
cursul de referinta al monedei nationale;

istoricul utilizarii proprietatii imobiliare;

standardele de evaluare a bunurilor;

e sursele de informatii au fost:

proprietarul pentru informatiile legate de proprietatea
imobiliara evaluata (situatie juridica, suprafefe, istoric etc.) si
care sunt responsabili exclusiv pentru veridicitatea
informatiilor furnizate;

inregistrari ale dreptului de proprietate (oficii/birouri de
cadastru);

presa de specialitate;

baza de date a evaluatorului;
reviste de profil.




2.9. IPOTEZE SIIPOTEZE SPECIALE
Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimata in conditiile in

care situatiile la care se face referire mai jos, nu genereaza niciun fel de
restrictii. Ipotezele sunt "aspecte care sunt acceptate ca fapte, in mod
rezonabil, in contextul evaludrii, fdrd a fi in mod specific documentate sau
verificate”.

Ipoteza speciala este "o ipotezd care presupune fie date care diferd de

datele reale existente la data evaludrii, fie date care nu ar fi presupuse de
cdtre un participant tipic de pe piatd intr-o tranzactie, la data evaludrii”.

Ipoteze:
- Valoarea opinata in acest raport de evaluare este estimata in
conditiile realizarii ipotezelor care urmeaza si in mod special in
ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu
genereaza niciun fel de restrictii in afara celor aratate pe
parcursul raportului si al caror impact este expres scris ca a fost
luat in considerare. Daca se va demonstra ca cel putin una din
ipotezele sub care este realizat raportul nu este valabil3, valoarea
estimata este invalida.

- Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si
documentele furnizate de catre proprietarul terenului si au fost
prezentate fdra a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare.

- Dreptul de proprietate este considerat valabil si transferabil (in
circuitul civil), in absenta grevarilor de sarcini asupra proprietatii;
Afirmatiile facute de evaluator privitoare la descrierea legala a
proprietatii nu se substituie avizelor juridice exprimate de
specialisti; verificarea situatiei juridice a bunului, astfel cum ea
rezulta din documentele puse la dispozitia evaluatorului, nu este
de competenta evaluatorului si nu 1i angajeaza raspunderea;
evaluarea se face presupunand ca toate partile interesate dispun
de acelasi set de documente;

- Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale
solulului care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici
o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea
studiilor necesare pentru a le descoperi;

- Se presupune ca amplasamentul este in deplind concordan{a,
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Se presupune conformitatea constructiei si a utilizarii sale in
concordanta cu legislatia.

Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile
purtate cu proprietarii bunului evaluat, nu exista nici un indiciu
privind existenta unor contaminari naturale sau chimice care
afecteaza valoarea proprietdtii evaluate. Evaluatorul nu are
cunostinfa de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care
sd indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si
nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens, valorile fiind
estimate 1n aceasta ipoteza.

Evaluatorul nu are cunostinta de posibile litigii generate de
elemente ascunse sau vecinatati, care sa afecteze bunul imobil.
Informatia furnizatd de catre terti este considerata de incredere,
dar nu i se acorda garantii pentru acuratete.

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii, toate informatiile pe
care le-a avut la dispozitie la data evaluarii, referitoare la subiectul
de evaluat, neexcluzand posibilitatea existenfei si a altor
informatii, de care acesta nu avea cunostinta.

Documentele utilizate in procesul de evaluarea sunt cele puse la
dispozitie de clientul proprietar, in cuprinsul cdrora se regasesc
extrase CF;

Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca nu au survenit modificari in
perioada dintre data inspectiei, a evaluarii si data raportului;

Ipoteze speciale:

Nu au fost necesare ipoteze speciale.

2.10. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE
Restrictii:

Raportul de evaluare nu va fi utilizat de o altd persoana decat
clientul si utilizatorul desemnat, sau pentru un alt scop decéit cel
care a fost Inserat in continutul prezentei lucrari.

Lucrarea este valabila in conditiile economice, fiscale si juridice de
la data Intocmirii sale, iar in situatia in care aceste conditii se vor
modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

Estimarea costurilor nu este valida pentru scopuri de asigurare. _
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opiniile estimate. In prezenta modificirilor, evaluatorul nu este
responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de
acesta la data evaluarii.

- In conformitate cu prevederile Regulamentului (UE) 2016/679
privind protectia persoanelor fizice in ceea ce priveste prelucrarea
datelor cu caracter personal si privind libera circulatie a acestor
date, continutul Raportului de evaluare nu va fi facut public.

- Intrarea in posesia Raportului sau a unei copii a acestuia, nu
implicd dreptul de a-l publica sau mediatiza, atat ca lucrare
integrald, cat si parti ale acesteia.

- Orice valori estimate in raport se aplica activului evaluat, luat ca
intreg si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese
fractionate, va invalida valoarea estimata.

- Pentru validitatea Raportului de evaluare este necesara
semnatura originala a evaluatorului, aplicata cel putin la finalul
subcapitolului 1.2., destinat certificarii si la finalul raportului de
evaluare.

2.11. DECLARAREA CONFORMITATII CU SEV
Evaluator - jr. Matei Anca Gabriela, membru titular ANEVAR,
legitimatia nr. 19130, ardt ca toate demersurile efectuate, de la definirea
misiunii de evaluare, stabilirea termenilor de referinta si pana la redactarea
raportului de evaluare, au fost in spiritul si cu respectarea prevederilor din
Standardele de evaluare a bunurilor”, astfel:
* Definitiile si conceptele pe care se bazeaza acest raport sunt
cele din SEV 100 - Cadrul general (IVS - Cadru general);
e Misiunea de evaluare a fost definita in conformitate cu
prevederile SEV 101 - Termenii de referintd ai evaluarii (IVS
101) si condusa in acord cu prevederile SEV 102 -
Implementare (IVS 102);
* Prezentul raport de evaluare este intocmit cu respectarea
cerintelor SEV 103 - Raportare (IVS 103);
* Obiectul raportului de evaluare fiind o proprietate imobiliar3,
procesul de evaluare a tinut cont de prevederile SEV 104 -
Tipuri ale valorii, SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii
imobiliare (IVS 230) siGEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile; \




Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaluarii nu a
fost necesara nicio deviere de la Standardele de evaluare a bunurilor.

2.12. DESCRIEREA RAPORTULUI

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in
conformitate cu SEV 103 si cuprinde, pe langa termenii de referinta,
descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor
relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii
raportate. Conform cerintelor de raportare, lucrarea este structurata in
mai multe capitole, respectiv: sinteza evaluadrii; termenii de referinta ai
evaludrii; prezentarea datelor; evaluarea proprietatii; analiza rezultatelor,
concluzii si anexele raportului.

II1. PREZENTAREA DATELOR

3.1. DATE DESPRE ARIA DE PIATA, VECINATATI SI LOCALIZARE

In procesul de evaluare este necesari colectarea si analiza datelor care
se refera la aria pietei.
~Datele despre aria de piatd sunt colectate la nivel de vecindtate, oras si
regiune. Aceste date se referd la tendintele sociale, situatia economicd,
reglementdrile si restrictiile legale si conditiile de mediu inconjurator care
influenteazd valoarea proprietdtii imobiliare in aria de piatd definitd fn
acest scop” .

Fundu Moldovei este o comuna reprezentativa pentru zona de munte a
judetuli Suceava, ca vatra etnofolclorica deosebit de interesant3,
consemnata ca atare inca de la inceputul secolului, cind a fost aleas3, la
indemnul istoricului Ion Nistor, ca una din cele patru puncte de reper
pentru cercetdrile sociologice Intreprinse de Dimitrie Gusti - primele de gen
din Romania.

Fundu Moldovei este o regiune conservatoare, locuiti de munteni,
creatori si pastritori ai unor forme proprii de viati materiali si spiritual3;
comuna atrage prin elemente de arhitectura traditionala si de civilizatie a
lemnului, prin viata pastoreasca si prin celelalte ocupatii, prin mestesuguri,
costum popular, obiceiuri, ceremeonialuri, prin diversitatea coregraficd a
jocurilor populare, repertoriul muzical, viata culturala in general.

Comuna Fundu Moldovei se afla situata in nord - vestul
municipiului Cimpulung Moldovenesc, intinzandu-se de o parte si de altas




175 la o distanta de 14 km fata de municipiul Cimpulung Moldovenesc si 5
km fata de comuna Pojorata.

Comuna Fundu Moldovei este compusa din urmatoarele sate: Fundu
Moldovei, Colacu, Botus, Botusel, Branistea, Delnifa, Delut, Obcina, Plai si
Smida Ungurenilor. Satul resedinta de comuna este Fundu Moldovei.
Distanta dintre satul resedin{a de comuna si satul Colacu este de 3 km, fata
de satul Botus de 8 km, faa de satul Botusel 12 km, fata de satul Branistea
12 km, fata de satul Delnita 10 km, fata de satul Delut 13 km, fatd de satul
Obcina de 16 km, fata de satul Plai 14 km si fata de satul Smida Ungurenilor
de 12 km. Se Invecineaza la nord - est cu comuna Sadova, la sud - est cu
comuna Pojorata, la sud -vest cu comuna Ciocanesti, la vest cu comuna
Carlibaba, iar la nord - vest cu comuna Breaza si cuprinde o suprafati de
17.579 ha.

Comuna Fundu Moldovei este o subunitate fizico-geografica
individualizata in nord-estul Carpatilor Orientali, asezata in depresiunea
formata in lungul raului Moldova de culmile Obcinii Mestecinis,
fragmentate de afluentii rdului Moldova. Este strabatuta de paralela de
47*30" latitudine nordica si meridianul de 25* 15' longitudine estica.
Altitudinea comunei este de 745 m in satul Fundu Moldovei, de 755 m in
satul Colacu, de 770 m in satul Botus, cea mai ridicata fiind de 1100 m, in
satul Obcina.

Datele specifice proprietatii evaluate sunt obtinute in urma efectuirii
inspectiei de catre evaluator. Proprietatea subiect se afla situatd in satul
Fundu Moldovei, judetul Suceava, C.P. 727265, zona Paraul Cailor, avand in
vecinadtate alte proprietati particulare si calea de acces.

3.2. DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE
Conform actelor de proprietate si a extrasului de carte funciara,
eliberat de Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Campulung
Moldovenesc, anexate prezentului raport si considerate parte integranti a
acestuia, dreptul de proprietate asupra imobilului evaluat este detinut de
UAT comuna Fundu Moldovei - domeniul privat.
Din inscrisurile prezentate, s-a identificat urmdtoarea situatie juridicd a
proprietatii:
e teren proprietate privata, categorie folosinta pasune, in suprafata de
150 m?, inscris in CF 38248 Fundu Moldovei, nr. cadastral /topografi

38248, situat in comuna Fundu Moldovei, sat Fundu
judetul Suceava;



e suprafata teren: 150 m?;

e categorie de folosinta: pasune;

e vecinatdtile conform Planului de amplasament si delimitare a imobi-
lului;

3.3. DESCRIEREA PROPRIETATII EVALUATE
Prezentare generald proprietdtii imobiliare:

e teren proprietate privata in suprafata de 150 m?, inscris in CF 38248
Fundu Moldovei, nr. cadastral/topografic 38248, imobil situat in
comuna Fundu Moldovei, sat Fundu Moldovei, zona Paraul Cailor,
judetul Suceava;

¢ teren imprejmuit partial cu grad din lemn;

e existd corespondenta iIntre amplasarea proprietatii si situatia
scriptica a acesteia, precum si intre amplasare si situatia fizica a
proprietatii;

e Inraport de documente, proprietatea se considera libera de sarcini;
Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca nu au survenit modificari in

perioada dintre data inspectiei, a evaluarii si data raportului. Toate aceste
informatii au fost considerate credibile si corecte, evaluatorul neverificand
autenticitatea actelor juridice detfinute, acestea formand responsabilitatea
clientului.

3.4. ISTORICUL PROPRIETATII SUBIECT

Terenul a fost dobandit prin efectul legii, confirmat prin act
administrativ.

Imobilul teren este identificat prin nr. cadastral 38248 Fundu
Moldovei, are suprafata masuratd de 150 m?2, numadrul cadastral si
topografic 38248. Imobilul nu este inclus in listele monumentelor istorice
si/sau ale naturii, ori in zona de protectie a acestora.

IV. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Analiza pietei constituie procesul de identificare si studiere a pietei
unui anumit bun sau serviciu. Analiza pietei este realizata pentru a estima
cererea pentru un anumit tip de proprietate imobiliara (analiza cererii) si
pentru a determina conformarea pietei pentru proprietatea analizata
(analiza ofertei) si pentru a studia modul in care interactiunea dingies
cerere si ofertda afecteaza valoarea proprietdtii subiect
echilibrului). Analiza pietei pune bazele determindrii celei




utilizari a unei proprietiti imobiliare si, totodatd, furnizeaza informatii
importante necesare aplicarii celor trei abordari in evaluare. O analiza
corecta a pietei impune parcurgerea de catre evaluator a urmatorilor pasi®:
Analiza productivitatii proprietatii; Delimitarea pietei specifice; Analiza cererii; Analiza
ofertei competitive (investigarea si previziunea concurentei); Analiza interactiunii
dintre cerere si oferta; Estimarea absorbtiei in piata a proprietatii subiect.

Analiza pietei are permanent in atentie cei patru factori
interdependenti care creeaza valorile proprietatilor imobiliare, fiind in fapt,
chiar o rezultanta a intercatiunii intre acestia: utilitatea, raritatea, dorinta si
puterea efectiva de cumparare.

4.1. ANALIZA PRODUCTIVITATII PROPRIETATII

in acceptiunea SEV 100 - Cadrul general, ”Piata imobiliard” este mediul
in care proprietdtile imobiliare se pot comercializa, fara restrictii, intre
cumparatori si vanzatori, prin mecanismul pretului. Partile reactioneaza la
raporturile dintre cerere si oferta dar si la alti factori de stabilire apretului,
dupa propria lor intelegere a utilitatii imobilului respectiv, relativ la nevoile
si dorintele personale, in contextul puterii proprii de cumparare.

In functie de tipul proprietitii, analiza incepe cu identificarea
segmentului de piata adecvat si a arealului geografic in care se regdseste
acesta, continudnd cu evidentierea principalelor fapte semnificative,
prezente si istorice de pe acest segment. in zon3, se afli proprietati agricole
si rezidentiale.

4.2. DELIMITAREA PIETEI

Piata imobiliara este formata dintr-un grup de persoane sau de firme
aflate In contact in vederea efectuarii de tranzactii imobiliare. Participantii
pe piata pot fi cumparatorii, vanzatorii, chiriasii, proprietarii, creditorii,
debitorii, anteprenorii, constructorii, administratorii, investitorii si
intermediarii.

In cazul de fat3, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-au
investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietatii si zona de
amplasare. In analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia
economica a localitatii, populatia sa, tendinte ale ultimilor ani, cererea
specifica si oferta competitiva pentru tipul de proprietate delimitat. Astfel,
au fost analizate terenurile cu suprafete apropiate, situate in zonele de

extremitate ale localitdtilor incevinate cu cea de referintd. Arealul de




intindere geografica avut in vedere, cuprinde intravilanul localitatilor
rurale din vecinatatea celei in care se afla amplasata proprietatea subiect.
Studiind tendintele din ultimii ani, cererea specifica si oferta

competitiva pentru tipul de proprietate de evaluat, in domeniul imobiliar,
preturile de tranzactionarea sunt in stagnare. Tipul de piata imobiliara
avuta in vedere in procesul de evaluare a proprietatii imobiliare subiect si
analizata in acest capitol este piata imobiliara de proprietati si terenuri
intravilane.
In vederea identificirii pietei imobiliare specifice proprietitilor sunt
examinati urmatorii factori:

1. Tipul proprietdtii imobiliare
Pentru proprietatea imobiliara supusa analizei, subpiata delimitata este cea
a amplasamentelor similare situate in comuna Fundu Moldovei, judetul
Suceava, dar si in celelalte zone similare sau invecinate.

2. Caracteristicile proprietdtii imobiliare
Proprietatea evaluata este un amplasament situat in comuna Fundu
Moldovei, regimul acestuia fiind de teren intravilan. Nu exista cereri pe
piata in vederea inchirierii amplasamentului. Amplasamentul are categorie
de folosinta pasune, astfel ca utilizatorii finali sunt persoanele fizice sau
juridice care doresc sa-si extinda suprafata detinuta in vecinatate.

3. Aria pietei
Proprietatea imobiliara supusda descrierii, se afla in comuna Fundu
Moldovei, zona intravilana.

4. Proprietadti substitut disponibile
Oferta trenurilor libere este oarecum limitatd, pornind de la preturi care
difera destul de mult intre ele, in raport de scopul utilizatorului final, in
functie de nevoile fiecarui client, de suprafata amplasare si acces.
Analiza efectuata s-a bazat pe identificarea proprietatilor imobiliare
similare cu proprietatea subiect si pentru care piata nu recunoaste
diferente de pret.

4.3. ANALIZA CERERII
Cererea pietii reflecta nevoile, doringele, puterea de cumparare si
preferintele consumatorilor. Analiza cererii se axeaza pe identificarea
utilizatorilor potentiali pentru un anume tip de proprietate.
Disponibilitatea facilitatilor din zona si prezenta serviciilor locale (a
1nst1tut1110r de 1nvatarnant a fac111tat1 sanitare si medlcale a serv1c1llor,d,e.Tﬂb
b




Tipul de proprietate analizat, se adreseaza in special locuitorilor comunei
care isi achizitioneaza terenuri in vederea realizarii activitatilor agricole
sau pentru edificarea unei locuinte. In cazul proprietatii analizate, luand in
considerare tipul de piata definit, analiza cererii are la baza cererea
manifestata preponderent de persoane fizice.

4.4. ANALIZA OFERTEI

Oferta reprezinta totalitatea drepturilor reale imobiliare disponibile
pentru vanzare sau inchiriere, la diferite preturi, in cadrul unei anumite
piete, intr-un anumit interval de timp, in situatia in care costurile cu forta
de munca si costurile de productie raman constante.

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numadrul dintr-un tip de
proprietate care este disponibila pentru vanzarea, pe o piata dat3, intr-o
anumita perioada de timp. Exigenta ofertei pentru o anumita proprietate la
un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a
acestui tip de proprietate.

4.5. INTERACTIUNEA CERERII CU OFERTA
Echilibrul pietei reprezinta echilibrul teoretic spre care tind cerereasi
oferta de proprietati imobiliare pe termen lung; echilibrul creat in orice
moment dat de interactiunea dintre participantii pe piatd, respectiv
vanzatorii care reprezinta oferta de proprietafi si cumpiritorii care
reprezinta cererea de proprietdti. O piata activa este o piatd ce se
caracterizeaza printr-o cerere in crestere, un decalaj in oferta si o crestere a
preturilor. O piata in depresiune (stagnantd) este o piati in care o scadere a
cererii este insotita de o supraoferta si de o scadere a preturilor.
Pentru tipul proprietdtii evaluate, avind in vedere caracteristicile
acesteia, se poate vorbi de o piata functionald si se poate considera ci piata
este a cumparatorului.

4.6. PREVIZIUNEA ABSORBTIEI SUBIECTULUI IN ARIA PIETEI

In faza de documentare s-a avut in vedere gasirea tranzactiilor certe,
comparabile. Pe piata imobiliara din zond exista citeva oferte de
proprietati comparabile In zone similare, care au fost analizate in procesul
de evaluare, valorile determinate in raport realizindu-se prin analiza
ofertei de piata.




medie, in conditiile de piatd, cerere si ofertd competitive prezentate
anterior.
4.7. CONCLUZII

Pe piata din zona comunei Fundu Moldovei si invecinati acesteia,
exista oferte de proprietdti imobiliare in cea mai mare parte rezidentiale.
Proprietatea imobiliara subiect, face parte din proprietitile ce prezinta
potential mediu in tranzactionare. Analiza pietei si analiza celei mai bune
utilzari sunt interdependente si ambele sunt esentiale pentru aplicarea
abordarii prin piata.

V. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

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

wUtilizarea probabild in mod rezonabil i justificatd adecvat, a unui
teren liber sau a unei proprietdti construite, utilizare care trebuie sd fie
posibild din punct de vedere fizic, permisd legal, fezabild financiar si din care
rezultd cea mai mare valoare a proprietdtii imobiliare”,

Conform GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile: , Utilizarea curentd
se presupune a fi cea mai bund utilizare dacd nu existd indicatii din piatd sau
alti factori care sd conducd la concluzia cd existd o altd utilizare care ar
maximiza valoarea subiectului evaludrii.”

Determinarea celei mai bune utiliziri a presupus luarea in
considerare a urmatoarelor cerinte:

* utilizarea sd fie posibild prin prisma a ceea ce ar fi considerat
rezonabil de cdtre participantii de pe piat3;

 utilizarea sd fie permisd legal, fiind necesar sa se ia in considerare
orice restrictii in utilizarea activului, de exemplu, specificatiile din
planul urbanistic;

* utilizarea sd fie fezabild financiar, avind in vedere daca o utilizare
diferitd, care este posibila fizic si permisa legal, va genera profit
suficient pentru un participant tipic de pe piati, mai mare decat
profitul generat de utilizarea existenta, dupa ce au fost luate in calcul
costurile conversiei la acea utilizare.

Succesiunea de aplicare a testelor, pentru fiecare dintre utilizirile
existente si potentiale, este cea prezentata mai sus, permisibilitatea legala
si posibilitatea fizicd a utilizirilor analizate fiind cele care reduc substzRtieh




In plus fatd de cele patru teste ale analizei CMBU, analiza CMBU este
privita din doua perspective:

1. utilizarea proprietatii in ipoteza ca terenul este liber sau poate
deveni liber prin demolarea oricaror amenajari;

2. utilizarea care ar trebui data unei proprietati construite (prin
transformarea amenajdrilor existente, de exemplu, prin lucrari de
renovare, conversie sau modificare).

Conceptele de CMBU a terenului considerat liber, respectivde CMBU
a proprietatii construite considerata ca fiind imbunatatita sunt legate, dar,
in acelasi timp, sunt distincte.

Pe baza analizei de piata efectuate, am studiat utilizarile considerate
probabile si rezonabile pe baza conformitatii cu criteriile celei mai bune
utilizari a terenului considerat liber, tindnd cont in acelasi timp de
specificul zonei si caracteristicile terenului (forma si dimensiuni).

Concluzii:

- cea mai buna utilizare a terenului evaluat este pentru o
extindere de proprietate;

- utilizarea poate fi realizata imediat si se poate mentine pe
termen lung;

- cumparatorul cel mai probabil este utilizatorul final;

- nu sunt necesare amenajari ale terenului.

VI. EVALUAREA PROPRIETATII

» GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile - para. 77: ,Valoarea de piatd a
terenului trebuie estimatd avdnd in vedere cea mai bund utilizare a
acestuia”;

» para.78: ,Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmdtoarele:
comparatia directd, extractia, alocarea, metoda reziduald,
capitalizarea rentei funciare, analiza parceldrii si dezvoltdrii”;
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. In aplicarea acestei metode
sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind preturile
tranzactiilor si/sau ofertelor si alte date privind terenuri similare, in scopul
evaludrii terenului subiect. In procesul de comparare sunt luate fin




Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate
transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile
efectuate imediat dupa cumparare,conditiile de piata, localizarea,
caracteristicile fizice, utilitatile disponibile si zonarea; Comparabilele
trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU, diferentele identificate
fiind legate de optimizarea utilizarii si nu de natura/tipul acesteia.

Extractia de pe piatd este o metoda prin care valoarea terenului este
extrasa din pretul de vanzare al unei proprietati construite, prin scaderea
valorii contributiei constructiilor, estimata prin metoda costului de
inlocuire net.

Metoda alocdrii, cunoscuta si ca metoda proportiei, se bazeaza pe
principiul echilibrului si pe principiul contributiei, care afirma ca exista un
raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea proprietatii
imobiliare, pentru anumite categorii de proprietdti imobiliare, din anumite
localizari.

Metodele de capitalizare a venitului utilizate pentru estimarea valorii
terenului se bazeaza pe informatii care adesea sunt dificil de obtinut de
catre evaluator (de exemplu, rate de capitalizare credibile, distincte pentru
teren si pentru constructii In cazul tehnicii reziduale a terenului). Aceste
metode nu sunt, in general, utilizate ca metode principale de evaluare
(exceptand situatiile speciale, cum este analiza parcelarii si dezvoltarii unui
teren liber).

» Metoda reziduald poate fi utilizata in estimarea valorii
terenului atunci cand sunt indeplinite cumulativ urmatoarele
conditii:

a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand
CMBU a terenului ca fiind liber, este cunoscuta sau poate fi
estimata cu precizie;

b) venitul anual net din exploatare generat de proprietatea
imobiliara este stabilizat si este cunoscut sau poate fi estimat;

c) pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare atat pentru
teren, cat si pentru constructie;

d) daca exista autorizatie de construire;

Aplicabilitatea metodei reziduale este limitatd deoarece pe piata
interna, in prezent, exista putine informatii despre chirii pentru terenuri si
despre rate de capitalizare numai pentru teren si, respectiv, numai pent
cladiri.




= Metoda capitalizdrii rentei funciare reprezinta o metoda prin care

renta funciara este capitalizata cu o rata de capitalizare adecvata
extrasa de pe piatd pentru a estima valoarea de piata a dreptului de
proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adica a dreptului de
proprietate afectat de locatiune. Daca renta contractuala corespunde
rentei de piatd, valoarea estimata prin aplicarea ratei de capitalizare
(adecvate) de pe piata va fi echivalenta cu valoarea de piata a
dreptului de proprietate.

» Analiza parceldrii si dezvoltdrii este o metoda foarte specializata, utila

numai In anumite cazuri de evaluare a terenurilor care sunt suficient
de mari pentru a fi divizate in parcele mai mici si vandute
cumpadratorilor sau utilizatorilor finali. Metoda este utilizata pentru
evaluarea unui teren liber, avand potential de parcelare si
(re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat (analiza
DCF). Metoda parcelarii si dezvoltarii este utilizata in studii de
fezabilitate si in evaluari In care tranzactiile/ofertele de loturi mari
comparabile sunt rare.

Selectarea metodei/lor aplicabile, s-a realizat pe baza:

SEV 100 Cadrul general, para. 55. - ,Atunci cdnd nu existd suficiente
date de intrare reale sau observabile incdt sd se poatd obtine o
concluzie credibild din aplicarea unei singure metode, se recomandd in
mod special utilizarea a cel putin doud aborddri sau metode.”

pe piata specifica sunt observabile date adecvate cantitativ si calitativ
privind terenuri asemandtoare cu cel evaluat, care pot fi ajustate
astfel incat sa conduca la o concluzie credibila in cadrul metodei
comparatiei directe (de piata); astfel, nu este necesara aplicarea altor
metode alternative;

GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, para. 104: ,,Nu se va aplica o a
doua abordare in evaluare, numai cu caracter formal, in cazul in care
poate fi aplicatd doar o singurd abordare in evaluare, adecvatd si
bazatd pe informatii de piatd suficiente, verificate si credibile”.

METODA COMPARATIEI DIRECTE

Conform GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, para. 83-87:

Atunci cand este utilizata metoda comparatiei directe, prevederile
generale descrise in sectiunea ,Abordarea prin piatd” a prezenfubgs,



- In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate
informatiile privind preturile tranzactiilor si/sau ofertelor si alte date
privind terenuri similare, In scopul evaluarii terenului subiect.

- In procesul de comparare sunt luate in considerare aseminarile si
deosebirile dintre loturi, acestea fiind analizate in functie de
elementele de comparatie.

- Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate
transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile
efectuate imediat dupa cumparare, conditiile de piata, localizarea,
caracteristicile fizice, utilitatile disponibile si zonarea.

- Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU,
diferentele identificate fiind legate de optimizarea utilizarii si nu de
natura/ tipul acesteia.

In cazul prezentei evaluari, procesul de obtinere a informatiilor
relevante s-a concretizat printr-o etapa de colectare a informatiilor de
piata, cu date verificate si documentate, privind proprietati imobiliare
similare - oferite spre vanzare, valabile telefonic la data evaluarii.
Informatii de piatd utilizate - sunt analizate patru proprietati imobiliare
comparabile, toate fiind localizate in zone similare cu proprietatea
evaluata, descrise in cele ce urmeaza:

1.  Proprietatea comparabild A - teren cu suprafata de 2000 mp, este situat in
comuna Fundu Moldovei, regimul acestuia fiind de teren intravilan; topografia acestuia
este plana; utilitagile minime disponibile, acces drum public. Preful de vinzare cerut
este de 8 Euro/mp. Teren intravilan, 2000 mp, cu apd trasd, in varf de munte! — Bucovina
Imobiliare '

,‘\g,; @ WY W eken it awitan; HOO g T X SRR

el

e aimabiliarercs

£ imgortat preferinale oo Nek Game . 1% Googhe T ATer T Adazan T Booking tom b {3 Aa prefeiitite

ayCOVI NA

AR RE

Teren ntraviian, 2000 mp, cu apd {73s3, in varf de 17.000 EUR
munte!

S Caota




2. Proprietatea comparabild B - teren cu suprafata de 1783 mp, este situat in comuna
Funndu Moldovei, sat Botus, regimul acestuia fiind de teren intravilan; topografia
acestuia este plana; utilitdfile minime disponibile, acces drum public. Pretul de vinzare
cerut este de 9 Euro/mp. Teren intravilan, 1783 mp, acces usor, Fundu Moldovei — Bucovina
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3. Proprietatea comparabild C - teren cu suprafata de 6.816 mp, este situat in
comuna Fundu Moldovei, regimul acestuia fiind de teren intravilan; topografia acestuia
este pland; utilitati minime disponibile, acces drum public. Pretul de vinzare cerut este
de 8 Euro/mp. Teren intravilan la soare, 6816 mp, Fundu Moldovei ~ Bucovina Imobiliare
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4. Proprietatea comparabild D - teren cu suprafata de 2500 mp, este situat in comuna
Breaza regimul acestuia fiind de teren intravilan; topografia acestuia este plana; utilitati
minime disponibile, acces drum public. Pretul de vinzare cerut este de 13 Euro/mp.
Vand teren pentru casa e Fundu MO|dOVEI Suceava
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EVALUAREA TERENULUI - ANALIZA PE PERECHI DE DATE
Comparabila Comparébila Comparabila Comparabilé ‘
Subiect A B C D
Element de comparatie
Suprafata (mp) 150 mp 2000 mp 1783 mp 6816 mp 2500 mp
Pret oferta/vanzare (€/mp) 8€/mp 9€/mp 8€/mp 13 €/mp

Toate comparabxlele sunt la oferta, pret negocxabﬂ Se a;usteaza comparabllele cu mar]a de negocnere

_estimata, recunoscuta de piata de  aprox. 5%

TIPUL COMPARABILE]

(tranzatie/oferta) tranzactie tranzactie tranzactie oferta
Marja de negociere din
piata specifica (%) 5-10% 0% 0% 8 %
Cuantum ajustare (€/mp) 0€/mp 0€/mp . 1€/mp
Pret estimat de tranzatie (€/mp) -~ 9€/mp 8 €/mp 12 €/mp
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARI
DREPTUL DE PROPRIETATE
TRANSMIS Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.0 €/mp 0.0 €/mp 0.0 €/mp 0.0 €/mp
Pret ajustat (€/mp) 8 €/mp 9 €/mp 8 €/mp '
RESTRICTIILE LEGALE Nu sunt similar similar similar
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.0 €/mp 0.0 €/mp 0.0 €/mp,
Pret ajustat (€/mp) 8€/mp | 9 €/mp 8 €/my




CONDITII DE FINANATARE Numerar Numerar Numerar Numerar Numerar
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.0 €/mp 0.0 €/mp 0.0 €/mp 0.0 €/mp:
Pret ajustat (€/mp) 8 €/mp 9 €/mp 8 €/mp 12 €/mp
CONDITH DE VANZARE Nepartinitoare Nepartinitoare | Nepartinitoare | Nepartinitoare | Nepartinitoare
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.0 €/mp 0.0 €/mp 0.0 €/mp 0.r0'€/mp :
Pret ajustat (€/mp) 8€/mp 9€/mp 8 €/mp 12 €/mp
CONDITII DE PIATA Curente Curente Curente Curente Curente
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) -0.0€/mp | 0 0 €/mp " 0.0 €/mp 0.0 €/mp
Pret ajustat (€/mp) - 8€/mp| 9€/mp b 8 €/mp 12€/mp |
L ' 'ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII L
LOCALIZARE
Comparativ cu subiectul Locatie sim. locatie sim. locatie sim. locatie sup.
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% -25%
Cuantum ajustare (€/mp) Ot/m[i Lo » -1 €/mp -3 €/mpk
Pret ajustat (€/mp) 8 €/mp 8 €/mp 9 €/mp
: e CARACTERISI‘ICI FIZICE:';: e
SUPRAFATA (mp) 150 mp 2000 mp 1783 mp 6816 mp 2500 mp
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0€/mp|  0€/mp| 0 €/mp 0 €/mp
DESTINATIA (utilizarea
terenului) intravilan intravilan intravilan intravilan intravilan
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 €/mp 0€/mp 0€/mp 0€/mp
AMENAJARI EXTERIOARE ‘
(strazi, trotuare) drum public drum public drum public drum public drum public
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) : 0€/mp 0:€/mp 0€/mp 0€/mp
TOPOGRAFIE/RELIEF drept drept drept drept drept
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0€/mp | : 0 €/mp 1 0€/mp 0 €/mp
UTILITATI DISPONIBILE energie el. energie el. energie el. energie el. energie el.
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) . 0€/mp | . 0€/mp 0:€/mp 0€/mp
FORMA IN PLAN
&DESCHIDERE similar similar similar similar
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) S 0€/mp e {‘Off./mp 0 €/mp 0 €/mp :
Total ajustare caracteristici ~ ‘
fizice % 0% 0% 0% 0%
Total ajustare caracteristici
fizice (€/mp) 0€/mp 0€/mp 0 €/mp 0€/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 8€/mp | 9 €/mp 8 €/mp 9€/mp
Cheltuieli pt. aducere la stadiul
de teren construibil nu nu nu nu nu
Cuantum ajustare (%) 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 €/mp 0€/mp
| T\AIUS'I'AT (€/mp) e 8 €/mp 9 €/mp
Ajustare totala netd absoluta (€) 0 €/mp 0 €/mp
Ajustare totala netd procentuald (%) 0% 0%




Ajustare totala brutd absolutd (€) 0 €/mp 0 €/mp 0€/mp 3€/mp
Ajustare totala bruta procentuald (%) 0% 0% 0% 25%
Numdr ajustdri 0 0 0 1

PRETAJUSTAT(€/mp) | 8 €/mp 9 €/mp g€/mp|  9€/mp
Valoarea de piatd (rotunjita) (€/mp) 8

Valoarea de piatd (rotunjitd) (€) 1200
Vanarleavde piatd 5.960

(rotunjitd) LEI Curs euro 4.97

Explicatii ajustari
Ajustarea pentru localizare

in cadrul analizei pietei, s-a observat ci un cumpiritor tipic va pliti in functie de
amplasarea lotului, sens in care comparatia se va realiza intre proprietatile cu
amplasare similar si cele din locatii superioare: (12€-9€)/12€=0,25 sau aprox.25%.

Conform GEV 630, selectarea concluziei asupra valorii este determinata de
proprietatea imobiliara care este cea mai apropiata din punct de vedere fizic, juridic si
economic de proprietatea subiect astfel ca in urma ajustatilor, toate proprietitile au
caracteristici apropiate cu proprietatea subiect.

Avand in vedere valorile estimate pot fi precizate urmatoarele:

e toate analizele si valorile au fost indicate la data evaluarii;

e valorile au fost estimate pe baza considerentelor prezentate in cadrul
raportului;

o valoarea este o predictie;

e valoarea nu este afectata de cota TVA;

e evaluatorul a aplicat rationamente impartiale privite din optica aplicarii lor
intr-un mediu care promoveaza transparenta si minimizeaza influenta
oricaror factori subiectivi asupra procesului de evaluare;

e evaluarea este o opinie asupra unei valori.

V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA
ASUPRA VALORII

In fundamentarea concluziei, tinand cont de scopul evaluarii, de
calitatea, cantitatea si credibilitatea informatiilor disponibile, evaluatorul,
prin rationamentul sau, in procesul de evaluare a stabilit o valoare de piata

directe.




Adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate in evaluare
sunt criteriile pe baza carora evaluatorul a formulat opinia finala asupra
valorii proprietatii subiect.

Adecvarea: prin acest criteriu, evaluatorul a judecat cat de pertinenta
este fiecare abordare/metoda, scopului si utilizarii evaluarii; adecvarea
unei abordari si a metodei din cadrul abordarii se refera direct la tipul
proprietdtii imobiliare si viabilitatea acesteia pe piata.

Precizia: precizia evaluarii este legata de increderea evaluatorului in
acuratetea datelor/informatiilor folosite in procedurile si tehnicile de
analiza aplicate, precum si in abordarile in evaluare utilizate, in
corectitudinea datelor si a calculelor efectuate.

Cantitatea informatiilor: adecvarea si precizia influenteaza calitatea
si relevanta rezultatului unei abordari in evaluare;

Avand in vedere, rezultatele obtinute prin aplicarea comparatiei
directe, relevanta acestora si informatiile care au stat la baza aplicarii sale,
si pe de alta parte scopul evaluarii si caracteristicile proprietatii imobiliare
supuse evaludrii, concluzia asupra valorii de piata a proprietdtii imobiliare
descrise, este:

VALOAREA PROPRIETATE

150 MP 5.960 LEI

Intocmit - evaluator autorizat EP],
21.11.2024




VI. ANEXE

ANEXA 1 - Fotografii
ANEXA 2 - Acte de proprietate

ANEXA 3 - Documentatii imobil
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# Oficiul de Cadastru sl Publicitate Imobiliard SUCEAVA { Nr.cerere 1358 |

-;‘“ Biroul de Cadastru §i Publicitate imobliliard Campulung Maldovenesc T Zwm ) sg -
Tuna
"A . Amad T o098
"ANCPYL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA .
Y PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 38248 Fundu Moldovei

A. Partea |. Descrierea imobilului

TEREN intravilan
Adresa: Loc, Fundu Moldovel, Jud, Suceava
Nr. Jir- cadastras. N Supratata® (mp) Observatii / Referinte
A1 38248 150 Terenul este partial imprejmuit; de la pct. 502 Ia pct. 500 cu gard din lemn.
B. Partea li. Proprietari si acte’
Inscried privitoare ia draptul de proprietate si aite drepturi reale Referinte
15356 / 13/09/2024 '

Act Administrativ_nr. 4B, din 30/08/2024 emis de Primarnia Fundu Moldovei; Act Administrativ nr. 6550, din|
12/09/2024 emis de Primaria Fundu Moldovei;
Bl intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuaia Al
11
1) COMUNA FUNDU MOLDOVEY, CIF:4326760, Domeniul Privat
C. Partea il. SARCINI .

inscriert privind dezmembrimintele dreptuluil de proprietate, drepturi reale Referinte

de gamnﬁesl sarcini

NU SUNT

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederiie Legii Nr. 677/2001.

Extrage pentry informare enling 12 adress epeysncplioe




Carte Funciard Nr. 38248 Comuna/Orag/Municipiu: Fundu Moldovei

Anexa Nr. 1 La Partea |
Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii f Referinte
38248 150 Terenu| este partial Imprejmuit: de lar pct. 502 Ia pet. S00 cu gard din lemn,
* Suprafata este determinata In planul de proiectie Stereo 70.
e . L . DEYALN LINVARE 1MOBIL
3
. b“ » -
imf \’\_
.\
Date referitoare |a teren
g,; cfgfm m Suzrnapf)ata Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| pasune |DA 150 - - -
Lungime Segmente
1] Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectia In plan.
. Punct Punct Lunglime segment|
inceput sfargit e (m)
1 2 2.986
2 3 8412
3 4 32.777
4 1 32.747

* Lung| segmentelor sunt determinate mnudepmuw.mmﬂmmmh:mmm.
*mdmmmmmmmmmammmmmmlm.

Document care contine date Lu caracter personal, protejate de prevederite Legii Nr. 677/2001.

Extrase pentru infarnmare on-line 1a ndress epayancpl.ro




Carte Funciara Nr. 38248 Comuna/Oras/Municipiu: Fundyu Moldovei
Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitile in vigoare din cartea funclara oniginala, pastrata de acest
birow. .
Prezentul extras de carte funciara este valabll le autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum §i pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiife legil,
S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr. 214.

Data solﬁtioniril. . Asistent Registrator, Referent,
26-09-2024 1ONEL BiG

Data eliberarii,

e (parafa §i semnatira) {parafa si semnatura)

Document care contine date cu caracter persondl, protejate de prevederite Legii Nr. 677/2001.

Extrase pentru Informare ondine Ia adresa epsy.ancplro




incheiere Nr. 15356 / 13-09-2024

oy Oficlul de Cadastru si Publicitate imobiliard SUCEAVA
IINEYY  Biroul de Cadastru si Publicitate imoblitiark Campulung Moldovenesc

Dosarul nr, 15356 / 13-09-2024

INCHEIERE Nr. 15356

Registrator: PETRONELA FILIP
Asistent: JONEL BIG

Asupra cereril Introduse de COMUNA FUNDU MOLDOVE! privind Prima inregistrare a
imobilelor/unitatilor individuale {u.i.} in cartea funciara, in baza:
-Act Administrativ nr.6550/12-09-2024 emis de Primaria Fundu Moldovei;
-Act Administrativ nr.48/30-08-2024 emis de Primaria Fundu Moldovei;

fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr,
771996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 0 lei, cu
documentul de plata:

pentru serviciul avand codul 214
Vazand referatul asistentului registrator

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire la;
- imobilul cu nr. cadastral 38248

- imobilul cu nr. topografic 897/1, inscris in cartea funcliara 36058 UAT Fundu Moldovel avand
proprietarii: COMUNA FUNDU MOLDOVEI in cota de 1/1 de sub B.1;

- din o parte a pf nr 897/1 se formeaza Imobilul cu nr cadastral 38248 asupra A1 sub B.3 din
cartea funciara 36058 UAT Fundu Moldovei;
- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire lege in cota de 1/1 asupra A.l in favoarea

COMUNA FUNDU MOLDOVEI, Domeniu! Privat, sub B.1 din cartea funciara 38248 UAT Fundu
Moldovei;

Prezenta se va comunica pértlior:
COMUNA FUNDU MOLDOVEI
BOICU OVIDIU ALIN

*} Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Biroul de Cadastru si
Publicitate imobiliara Campulung Moldovenesc, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre
registratorul-sef

Data solutionarif, - Registrator, Asistent Registrator,
26-09-2024 PETRONELA FILIP IONEL BIG

Document semnat cu sigiiiu electronic bazat pe certificet digital calificat, in conformitate cu art. 281 din
Legea nr. 7/1996, republicatd, cu modificsrile i completiiriie uiterioare.

*} Cu exceptia situatiilor prevdzute la Art, 52 alin, (1) din Regulamentul de receptie sl inscriere in evrden;ele

de cadastru s/ carte funciard, aprobat prin Ordinul Directorului General al ANCPI
W’m"—m"iT‘_'—m Caracter nmml. protajat %Wﬂe_' poerie Regulamentuhal (RS ne. 87972016 § Legs 19074018

A Joit oK thud poate K verificats ta adrass www.ancpl.roiverificare




PLAN DE AMPLASAMENT $I DELIMITARE A IMOBILULUI

Scara 1:500
Nr. cadastral Suprafata maAsuratii Adresa imobilului
38248 150 mp com, Funtiy Moldove. . Sucseve
{ Cartea Funciari nr. | | U.A.T. Fundu Moldovei B

T

7

e

A. Date referitoare la teren
g N Categoric de Suprafata Mentinni
parceld folosind {mp) .
1 P 150 teren intravilan _
Total 150 Tenenul este parfial impmjnnﬁt:‘:::pct. 502 1a pct, 500 cu gard din
B. Date referitoare In constructii

Cod o Suprafuta construitsi 1a sol ..
constr Destinatia (mp) Mentivni

Suprafaia totalii misuratd » imobilului = 150 mp

Persoani fizicl autorizati categoria D
Certificat de avtorizare seria RO-B-F nr, 0005

Confirm executarea misuritorilor 1a teren, itudinea X
M&rﬂ:;lcweﬂpmm“xmdmamm

Data 05 09.2024
Ovidiu- mm»mmn-;

. 9008, CotsgoraD, ANCH
Alin Bogpu Dt s oh2eds

Suprafata din act= 150 mp
Execatant ,
TerraCad S.R.L. Inspector
Certificat de autorizare seria RO-R-J nr. 1757
ing. Ovidia Alin BOICU

Caonfirm introduceres imohilulai To brea de dade integeati §i wiribuirea
ui cadastral




