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PROPRIETATE IMOBIL|ARA

Obiective:

Teren in suprafata totala de 3899 mp, situat in str. Uzinei, nr.6

Proprietar:

Municipiul Campulung Mold.

Amplasament : Mun. Campulung Mold. , intravilan, in suprafata de 3899 mp, parte dinC.F
nr.36045, a comunei cadastrale Campulung Mold., jud. Suceava
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Evaluator:
Rusu Vasile - expert evaluator atestat ANEVAR, legitimatie nr.15859
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DECLARATIE DE CONFORMITATE

Elaborarea raportului de evaluare este facuta de catre Rusu Vasile, expert evaluator
proprietati imobiliare, membru titular al Asociatei Nationale a Evaluatorilor din Romania (

ANEVAR ) legitimalie nr.15859, posesor al Politei de asigurare profesionala eliberata de
Societatea de Asigurare Reasigurare AON.

Eu, evaluator, Rusu Vasile, declar ci evaluarea a fost ficuti in concordantd cu
Standardele Nationale de Evaluare (lVS), corespunzitor cu Codul Deontologic IVS gi confirm
ce:

- prezentarea faptelor din raport sunt corecte gi reflecti cele mai pertinente cunogtinte ale
evaluatorului.

- analizele gi concluziile sunt limitate numai la ipotezele gi conditiile prezentate in acest
raport.

- evaluatorul nu a avut nici un interes prezent sau de perspectiva asupra proprietetii
evaluate.

- onorariul evaluatorului nu este conditionat de nici un aspect al raportului .

- evaluarea a fost efectuati in conformitate cu Codul Deontologic Ai cu standardele de
evaluare.

- evaluatorul indeplinegte cerintele adecvate, de calificare profesionali.
- evaluatorul are experienld in ceea ce privegte localizarea gi categoria de proprietate

care este evaluatd.
- evaluatorul a efectuat personal inspectia proprietatii.
- data efectiva a evaluarii cand sunt valabile toate conditiile pietii este 10.05.2024, iar

data inspectiei este '10.05.2024.
- evaluatorul a avut documentele necesare evaluarii, toate calculele s-au facut pe baza

inspectiei facute la proprietate, pozelor pe care a reusit sa le faca, masuratorilor
efectuate si interviurilor.

- nici o persoana, cu exceptia celor specificate in raport, nu mi-a acordat asistenla
profesiona16 in elaborarea raportului.

- nu vom fi solicitali si depunem mirturie in instanld pentru actele gi judecritile din
Raportul de evaluare;

- raportul de evaluare in intregime, pa(ial sau in referinte nu poate fi inclus in nici un
document public ai nici nu poate fi publicat sub nici o formd f6rd aprobarea scrisd a evaluatorului
cu privire la speta la care poate apdrea;

Campulung Moldovenesc, 1 0.05.2024

Rusu Vasile
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Obiectul prezentului raport de evaluare constd in evaluarea suprafetei de 3899 mp
propritatea Municipiului Campulung Moldovenesc care face parte din C.F. nr.36045 a comunei
cadastrale Campulung Mold., jud. Suceava, situata in str. Uzinei,, nr. 6, Campulung
Moldovenesc. Supratata totala de teren a acestei earti funciare este de 7468 mp iar evaluarea
se face pentru intraga suprafata. Valoarea de vanzare estimata a suprabtei de 3899 mp
urmeaza a se calcula cota parte din valoarea intregii suprafete. Parcela de teren de evaluat este
plana, de forma apoximativ dreptunghiulara, cu utilitati (curent), poslbilitate racord gaz metan si
acces direct din strada asfaltata. Pe parcela de teren se afla mai multe constructii proprietatea
societatii lanys Prodcom srl.
Scopul evaluirii

Acest raport de evaluare a fost elaborat la solicitarea proprietarului si are scopul de a
estima valoarea de pia[i la data de 10.05.2024 a proprietatii imobiliare - teren - in vederea
vanzarii.

Pe baza documentelor puse la dispozitie de catre proprietar drepturile evaluate sunt :

- drepturi depline de proprietate asupra terenului;
Conform ipotezelor gi condiliilor limitative si analizelor realizate in raportul de evaluare, in opinia
evaluatorului valoarea de piali a proprietatii evaluate ( teren in suprafata de 7468 mp ) la data
de10.05.2024 este de:

Notd: Valoarea de piata estimata este exprimata in lei, si in echivalent EURO la cursurile de referinta din
10.05.2024. Cursul valutar de referinta este 4.9756 lei/euro.

Valoarea de piata (c,onform raportului) va putea fi obtinuta prin vanzare intr-un termen de
6 luni de la data evaluarii.
Proprietatea evaluati a fost inspectati in ziua de 10.05.2024.
ln cadrul lucririi au fost luati in considerare factorii care afecteazi valoarea proprietdtii.

Evaluatorul nu au avut, nu au gi nu vor avea in viitorul previzibil interese legate de
proprietatea evaluatd.

lnformaliile cuprinse in raport sunt bazate pe fapte reale, pe documente puse la dispozitie
de beneficiar gi au fost verificate in limita posibilitdlilor.

Raportul a fost elaborat pe baza Standardelor lnternationale de Evaluare gi Codului
Deontologic al profesiei de expert evaluator ANEVAR.

10.05.2024 Expert evaluator atestat ANEVAR
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Obiectiv evaluat Suprafats
(mp)

Valoarea
evaluati

lei

Valoarea
evaluati

EURO
Teren intravilan 299.000

TOTAL 7468 1.488.000 299000

Obiectiv evaluat Suprafap
(mp)

Valoarea
evaluatl

lei

Valoarea
evaluati

EURO
Teren intravilan 3.899 776.876 156.106

TOTAL 3.8S9 776.876 156.106

Obiectul Raportului de Evaluare

Pentru partea de teren de 3899 mp ce urmeaza a fi dezmembrata din cartea funciara
36045/ C.c. Campulung Mold., calculul valorii de piata se face proportional la suprafata astfel:

7468 1.488.000
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I. PREMISELE EVALUARII

1.1. Obiectul evaluirii
Obiectul prezentului raport de evaluare constd in evaluarea parcelei de teren in suprafata

de 3899 mp proprietatea Municipiului Campulung Moldovenesc si reprezinta o parte din
suprafata inscrisa in C.F. nr .36045 a comunei cadastrale Campulung Mold., jud. Suceava,
situata in str. Uzinei, nr.6, Campulung Moldovenesc. Parcela de teren de evaluat este plana, de
forma dreptunghiulara, cu utilitati ( curent), gaz metan la gard si acces direct la drum asfaltat.

Proprietatea - terenul - este amplasata in perimetrul intravilan al municipiului Campulung
Moldovenesc, jud. Suceava, zona mediana , la aproximativ 1500 metri de centru, fiind o zona in
care sunt terenuri folosite pentru constructii de locuinte si depozite de marfa cu acces la strada.

Terenul in cauza este plan, are o forma aproximativ dreptunghiulara fiind favorabil
amplasarii constructiilor.

1.2. Scopul gi utilizarea evaluirii
Scopul lucrdrii este de a estima valoarea de piatd la data de 10.05.2024 a proprietatii

imobiliare- teren in suprafata de 3899 mp pentru a stabili pretul de vanzare..

1.3. Definirea valorii gi data estimirii.
in conformitate cu scopul evaludrii - vAnzarea - tipul de valoare determinat este Valoarea

de piati ce este definita in Standardele lnternationale de Evaluare ca fiind ,,suma estimatd
pentru care o proprietate va fi schimbatd, la data evaludrii, intre un cumpdrdtor decrs 9i un
vAnzdtor ho6ret, intr-o tranzaclie cu prel determinat obiectiv, dupd o activitate de marketing
corespunzdtoare, in care pdrlile implicate au aclionat in cunogtintd de cauzd, prudent gi fdrd
constrdngere".

Data evaludrii este 10.05.2024.

1.4. Modul de exprimare a valorii.
Valoarea este exprimata in lei gi euro, in condiliile unei pldti cash integrale.
Valoarea de piata estimata este exprimata in lei, si in echivalent euro la cursurile de

referinta din '10.05.2024. Cursul valutar de referinta este 4.9756 lei/euro.

1.5. Drepturile de proprietate evaluate.
Proprietarul detine dreptul integral de proprietate asupra terenului.
Dreptul integral de proprietate evaluat a terenului este considerat valabil, bun 9i marketabil 9i

este conform cu datele care reies din documentele de atestare a titlului de proprietate puse la
dispozilia evaluatorului de cdtre beneficiar, dupa cum urmeazi:

- extras de Carte Funciara.
- planul de situatie.
- Planul de incadrare in zond ,

o
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Conform declaratiilor proprietarului proprietatea este libera de sarcini.
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1.6. lpoteze gi conditii limitative
Acest Raport de evaluare a fost elaborat in urmdtoarele conditii limitative:
- evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea asupra autenticitetii actelor puse la

dipozitie de proprietar ;

- presupunem o administrare competentd a proprietiilii imobiliare;
- presupunem proprietatea libera de sarcini;
- toate documentele tehnice puse la dispozitie de beneficiar le considerem corecte

gi autentice; elementele grafice folosite in Raportul de evaluare bazate pe aceste
documente sunt pentru ca clientul s;-gi formeze o imagine corecta asupra
proprietatii imobiliare;

- presupunem cA nu existe aspecte ascunse ale solului ce ar avea efect asupra
lucrarii; nu ne asum6m rAspunderea pentru asemenea situalie sau pentru
oblinerea studiilor tehnice;

- aflrmatiile cu privire la calitatea solului nu au la baza o exprtiza, nu avem
calitatea de a efectua astfel de expertize;

- se considerd cd proprietatea imobiliard este in concordanta cu toate
reglementirile locale gi republicane privind mediul inconjuretor cu exceplia
neconcordantelor ce ar fi descrise gi luate in considerare in cadrul prezentului
Raport de evaluare;

- nu am constatat substante periculoase in solul proprietdlii imobiliare (nu avem
calitatea de a determina existenla acestora);

- presupunem ce proprietatea imobiliara analizate este conformd cu urbanismul cu
exceplia neconcordanlelor ce sunt descrise, expuse Si luate in considerare in
cadrul acestui Raport de evaluare;

- ipotezele $i prognozele se bazeaza pe conditiile actuale ale pietii. Schimberi
semniflcative 'in evolutia pietii pot modifica valoarea estimatd;
Alte condilii limitative:

- estimarea valorii din acest Raport de evaluare se aplicd intregii proprietili gi orice
divizare in elemente sau drepturi pa4iale va schimba aceaste evaluare,

- au fost inspectate vizual 9i identificate starea terenului cat am avut acces ;- nu vom fi solicitali sd depunem marturie in instante pentru actele gijudecetile din
Raportul de evaluare;

- Raportul de evaluare in inlregime, pa(ial sau'in referinte nu poate fi inclus in nici
un document public ai nici nu poate fi publicat sub nici o formd ferd aprobarea
scrise a evaluatorului cu privire la speta la care poate aparea;

II. PREZENTAREA DATELOR

11.1. ldentificarea proprietaitii

Parcela de teren in suprfata de 7468 mp este proprielatea lvlunicipiului Campulung
Moldovenesc inscrisa in C.F. nr.36045 a comunei cadastrale Campulung Mold., jud. Suceava,
situata in str. Uzinei, nr.6, Campulung Moldovenesc. Din suprafata totala urmeaza a se face
dezmembrarea unei suprafete de 3899 mp de teren ce constituie obiectul acestui raport de
evaluare. Parcela de teren de evaluat este plana, de forma aproximativ dreptunghiulara, cu
utilitati ( curent),
cu gard metalic.
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gaz metan la gard, si acces direct din drumul asfaltat. Este ial imprejmuita
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I storic u I pro p ri etdti i
Proprietatea imobiliard ce face obiectul prezentului raport de evaluare este proprietatea

Municipiului Campulung Moldovenesc in baza Sentintei civile nr 1089 din 29.10.2015 a
Judecatoriei Campulung lvloldovenesc si Hotararea 12412006 a T.ibunalului Suceava.

Descrierea terenului

Parcela de teren in suprfata de 7468 mp este proprietatea Primariei municipiului
Campulung Moldovenesc inscrisa in C.F. nr.36045 a comunei cadastrale Campulung Mold.,
jud. Suceava, este plana, de forma dreptunghiulara, cu utilitati ( curent), gaz metan la gard si
acces din strada asfaltata. Pe teren se afla mai multe constructii apartinand societatii lanys
Prodcom srl. Amplasat pe malul drept al raului Moldova, protejat de mal consolidat si partial
imprejmuit cu gard metalic, terenul are deschidere la strada Uzinei, asfaltata si, in zona de
acces, paralela cu cursul raului Moldova. Terenul este utilizat pentru depozitarea unor materiale
de constructii si parcare de utillaje si mijloace de transport fiind, in mare parte amenajat cu piatra
sparta pentru terasamente rutiere.

[.2. TTPUL PROpRTETAT 9t DEFTNtREA PrETI

Proprietatea imobiliara evaluate este o parcela de teren constructii. Piata imobiliara la care
ne referim este o piatd de interes local.

Analiza cererii
Zona in care se afla si proprietatea supusa evaluarii este o zond de constructii de locuinte

si spatii ccomerciale. Sunt putine terenuri libere in zond. Cererea de terenuri libere pentru
constructii in zona analizate este relativ mare, dar avand in vedere cd in perioada anilor 2000 s-
au tranzactionat multe proprietati de teren in aceasta zona pe care s-au realizat construclii,
oferta de teren liber a scezut considerabil.

Cererea pentru proprietati ca proprietatea evaluata este in crestere datorita lipsei
terenurilor libere pentru constructii in zona.

Dar puterea de cumparare imparte potentialii cumparatori ale unor astfel de proprietati in
aceasta zona in doua mari categorii

- salariatii cu venituri peste medie care lucreaza in zona si care pot economisi sau pot
obtine un credit ipotecar pentru cumpararea unei astfel de proprietati;

- familiile care lucreaza in strainatate, care investesc economiile facute pentru a cumpara
astfel de proprietati. Pana acum trei ani acestia cumparau apartamnte la bloc sau case in orasul
Campulung l\ilold..

Aceste doua categorii de cumparatori dar in special cea de-a doua au dus la o crestere
relativa a cererii pentru acest tip de proprietati si implicit la o crestere relativa a pretului lor.

lnformatii despre amplasament
Proprietatea evaluate este amplasate in zona mediana, langa strada asfaltata

Proprietatea este amplasate in perimetrul intravilan al municipiului Campulung lvlold esc, tn
partea nord-vestica a acestuia;

- zona are caracter de zona rezidentialai
t$s!
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II.3. ASPECTE ECONOMICE
lnformatii privind zona
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- densitatea populatiei in zond este medie;
- traficul rutier nu este intens;
- exista mijloace de de transport in comun la circa 500 m ;

- planul de urbanism general prevede cd in zoni se pot autoriza pentru construire clidiri
cu scop comercial, pentru birouri, gi locuinte cu regim de indltime parter + 4etaje;

Asigurarea cu utilitdli:
Terenul evaluat are acces la urmitoarele utilitdti :

o ape prin sursa de la oras;
o evacuarea apelor pluviale - ;

. energie electricd - din sistemul energetic national, prin intermediul posturilor de transformare
existente;

. gaze naturale - la gard ;. telefonie - din reteaua existentd;

. transport rutier - acces la strada;
VecinatS[i imediate: lanys Prodcom - materiale de constructii, Mopan.

III. - ESTIMAREA VALORIITERENULUI

III.1. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI CMBU
Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii,

selectata in diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de
lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare.

Cea mai buna utilizare a unui teren liber sau a unei proprietati construite este definita
ca cea mai probabila utilizare a proprietatii care este fizic posibila, justificata adecvat,
permisa legal, fezabila financiar si care conduce la cea mai ridicata valoare a proprietatii
evaluate.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:
. Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber
. Cea mai buna utilizare a terenului construit

Cea mai buna utilizare a unei proprietati trebuie sa indeplineasca patru criterii:
- Permisibila legal;
- Posibila fizic;
- Fezabila financiar;
- Maxim productiva.
Daca o prognoza a celei mai bune utilizari indica o schimbare in viitor, cea

mai buna utilizare actuala este considerata interimara. De exemplu, o ferma la marginea
orasului poate fi o utilizare interimara daca orasul se va dezvolta si terenul poate fi parcelat. ln
unele cazuri, cea mai buna utilizare este ca terenul sa ramana liber pana cand piata va fi
pregatita pentru dezvoltarea imobiliara.

Analizind amplasamentul proprietatii, caracteristicile terenului care este plan, are o forma
regulata cea mai buna utilizare este de teren pentru constructii.

Analizand aceasta utilizare prin prisma criteriilor amintite, rezulta:
. Este permisibila legal;
o lndeplineste conditia de fizic posibila;
o Criteriul financiar presupune ca veniturile provenite din exploatare sa acopere

cheltuielile, conditie care ar putea sa fie indeplinita;
o Maxim productiva, se refera la valoarea proprietatii

exploatarii in varianta aleasa.

o

imobili ile
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Cea mai buna utilizare a terenului evaluat ar fi utilizarea integrala a acestuia ca sediu al unor
capacitati de productie sau turistice - pensiuni, iazuri de peste avand in vedere amplasamentul pe
malul raului Moldova.

Pentru evaluarea terenului sunt utilizate mai multe metode, aplicabilitatea lor difera functie
de tipul de valoare estimat si de disponibilitatea informatiilor, dar pentru estimarea valorii de piata
orice metoda trebuie sa fie justificata de informatii de piata.

lll.3 Metoda de randament ca D italizarea directa
Capitalizarea directa este o metoda folosita pentru transformarea nivelului estimat al

venitului net asteptat intr-un indicator de valoare a proprietatii. Transformarea se poate face fie
prin divizarea venitului estimat printr-o rata de capitalizare, fie prin multiplicarea venitului estimat
printr-un factor corespunzator de multiplicare (inversul ratei de capitalizare). Venitul asteptat luat
in considerare este in cele mai multe cazuri venitul estimat al anului urmator. Rata de capitalizare
selectata reprezinta relatia dintre venit si valoare, relatie acceptata pe piata si rezultata dintr-o
analiza comparativa a vanzarilor de proprietati comparabile. Estimarea ratei de capitalizare se
face prin metoda comparatiei directe, care se bazeaza pe o analiza a tranzactiilor recente de
proprietati comparabile ocupate de chiriasi. Rata de capitalizare se obtine prin impartirea
veniturilor nete de exploatare la pretul de vanzare.

III.2.1 STABILIREA VALORII PRIN METODA COMPARATIEI DE PIATA
Aceasta metodi se utilizeazd la evaluarea terenului liber sau care se consideri liber pentru

scopul evaluirii. Metoda este cea mai utilizati gi preferatd cAnd existd date comparabile.
Pentru aplicarea metodei s-a utilizat analiza comparatiilor relative. Prin aplicarea acestei

metode, preturile gi informatiile referitoare la loturile similare sunt analizate, comparate gi
corectate in funclie de asemindri sau diferenlieri.

Ca elemente de comparalie sunt utilizate urmetoarele:
! drepturile de proprietate;
F restrictiile legale;
)> conditiile pielei (data v6nzdrii);
F localizarea;
F caracteristicile fizice;
F utilitdtile disponibile;
) zonarea;
F cea mai bund utilizare.

Etapele parcurse pentru aplicarea acestei metode au fost:
- prezentarea proprietatilor comparabile cu caracteristicile acestora ;

)

o
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lll.2 Metoda comparatiei directe
Metoda comparatiei vinzarilor pentru evaluare implica o comparatie directa a proprietatii

cu proprietati similare pentru care exista informatii disponibile asupra tranzactiilor de piata
recente.

Astfel, prin corelarea cu proprietelile comparate, a fost estimat prelul proprietdtii evaluate.
Pentru determinarea valorii de piatd prin Metoda comparatiilor directe, au fost analizate toate
elementele comparatiei de baze ale obiectivelor de evaluat gi ale celor comparabile depistate in
zoni, stabilindu-se diferenlele rezonabile dintre acestea $i care au influente semnificative asupra
valorilor. Pentru fiecare element de comparatie care a prezentat diferenle, au fost evaluate
ajustirile necesare pentru corectii.

Pentru terenuri, a fost determinati, ca element de calcul gi comparatie edificatoare,
valoarea estimatd unitari de suprafa!5 (lei / mp 9i euro / mp).

8
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- selectarea elementelor de comparatie ;

- determinarea corectiilor relative pentru fiecare element de comparatie analizat;
- selectarea valorii proprietatii evaluate ;

Evaluarea terenului se face prin metoda comparatiei directe analizAnd oferte curente gi

istoricul tranzactiilor din zona.Exista tranzactii cu terenuri in zona, insa nu sunt recente (in urma
cu aprox. 4 ani, intre timp preturile de vanzare au crescut) : o parcela de teren de 1400 mp
situata la aproximativ 800 m de proprietatea evaluata cu 25 euro/mp iar alta parcela de teren de
400 mp s-a tranzactionat cu pu=28 euro. De asemenea exista oferte de teren in zona, anexate
prezentului raport, luate in baza de date e elementelor de comparatie.

o

o

68000Pret de vanzare EURO

absolut absolut absolutDrept de proprietate transmis

Componenta non imobiliara

Corectie

partial ocupat Teren liber Teren liber
Corectie -2000 -2000

Conditii de finantare

Corectie

la piat6 La piata la piata

independent independentConditii de vanzare

Corectie

independent

Suprafata(mp. )

Corectie

3800 1700

Localizare-orientare

Corectie

buna

+149000

Buna

+224000

slaba
Corectie +20000

Vecinatati Bune Bune Bune

CORECTIE TOTALA BRUTA

Corectie

Valoare abs.
Totala

1 51000 226000

% din pret
vanzare

oo 332

CORECTIE TOTALA NETA Valoare neta.
Totala

147000 222000

% din pret
vanzate

97 326

Numar Corectii 2 J
VALOAREA ALEASA Euro 299000
VALOAREA ALEASA RON 1.487.700

vASltE

Nrl-€tr(inEti.

TERENUL DE
EVALUAT

Gomp 1 Comp.2ELEMENT DE COMPARATIE

152000

152000 68000Pret corectat

150000 66000Pret corectat

Pret corectat 150000 66000

Pret corectat 150000 66000
7468

Pret corectat 299000 290000

Pret corectat 299000 290000

Pret corectat 299000 2.244

2024
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Vr = 299.000 euro
Vr = 1.488.000 lei

o

o

III.3.1 STABILIREA VALORII TERENULUI PRIN METODA DE RANDAMENT

Capitalizarea directa este o metoda folosita pentru transformarea nivelului estimat al venitului net
asteptat intr-un indicator de valoare a proprietatii. Transformarea se poate face fie prin divizarea
venitului estimat printr-o rata de capitalizare, fie prin multiplicarea venitului estimat printr-un
factor coresp u n zator de multiplicare (inversul ratei de capitalizare).

V=Vne/cunde:
c = rata de capitalizare
VNE = venitul net anual

Calculul se prezinta astfel

ELEMENTE DE CALCUL U.M. Teren pt. prest.servicii
Supralata utila de calcul mp 7 468
China neta luna (EUR) 0.5 0.5
China neta luna (RON) (RON/mp/luna) 2.5

China neta an (RON/an) 224040
VENIT BRUT POTENTIAL RON 221010
Grad de neocupare si pierderi din neplata
chiriilor 8%

Pierderi din neocupare si neplata chiriilor RON

VENIT BRUT EFECTIV RON 2061't7
CHELTUIELI OE EXPLOATARE RON 2000
Fixe
Variabile:
'management 0,00
'administrative 0,00
" paza 0,00
'electricitate 0,00
'alte utilitati 0,00
' reparatii si intretinere 0,00
'reparatii capitale 0,00

VENIT NET DIN EXPLOATARE RON 204117
Rata de capitalizare, c 0.17
Curs de sch,Trb confom BNR la data de
refeinta, EUR/RON 4,9756

VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATII
IMOBILIARE

RON 1200.688

IiTJR 241.132

Valoarea de piali a terenului determinatd prin metoda de randament este urmetoarea:

Vr = 1200.688 lei
Vr =241.132 euro

F

RUSU VASltt
l0

Valoarea de piald a terenului determinata prin metoda comparatiilor de piatd este urmetoarea:

,t?923

2024



III.4. RECONCILIEREA VALORILOR
in urma aplicdrii metodelor de evaluare s-au estimat urmitoarele valori ale proprietSlii

Nr.

1

2

Metoda de evaluare
Metoda de randament

Metoda comparaNiei directe

Valoare RON

1200.688

1.488.000

o

o
Valoarea
evaluatl

EURO
299.000
299000

Nota: Valoarea de piata estimata este exprimata in lei, si in echivalent EURO la cursurile de referinta din
10.05.2024. Cursul valutar de referinta este 4.9756 lei/euro

o cere
Campulung Moldovenesc, 10.05.2024

il
I2

Obiectiv evaluat Suprafata
(mp)

Valoarea
evaluati

lei
Teren intravilan 7468 1.488.000

TOTAL 7468 1.488.000

9

ln analiza rezultatelor am tinut cont de faptul ca raportul de evaluare si concluziile sale trebuie sa
respecte principiile :

- valoarea este o predictie ;

- valoarea este subiectiva;
- evaluarea este comparare;
- evaluarea este orientata pe piata;

Criteriile pe care le-am folosit pentru a propune valoarea de piata a proprietatii evaluate sunt:
adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.

Deoarece tipul de proprietate evaluata este un teren iar scopul urmarit de proprietar este
vanzarca, valoarea obtinuta prin metoda comparatiilor directe este cea adecvata deoarece
pe vanzator il intereseaza un pret de vanzare comparabil cu al proprietatilor similare care s-au
tranzactionat sau care sunt disponibile in piata, iar acest pret de vanzare rezulta cel mai bine din
metoda comparatiilor de piata.

Daca cautam cea mai precisa metoda din cele doua folosite de evaluator pentru a
propune valoarea de piata, tot metoda comparatiilor directe este cea mai precisa deoarece
pe piata sunt disponibile mai multe proprietati comparabile iar numarul de corectii efectuate la
comparabilele folosite la aceasta metoda a fost mic.

Din punct de vedere al cantitatii de infomatii evaluatorul a avut informatii relativ
suficiente si pentru metoda comparatiilor directe si pentru metoda de randament, dar informatiile
necesare metodei comparatiei de piata au provenit din mai multe surse, fiind mai sigure.
Conform ipotezelor 9i condiliilor limitative, conform analizelor realizate in raportul de evaluare, in
opinia evaluatorului valoarea de piati a proprietatii evaluate (teren in suprafata de 7.468 mp.)
la data de 10.05.2024 este de:

lV. Concluzii.

Evaluarea proprietatii s-a facut dupa metodele adecvate evaluarii imobiliare.
Valoarea propusd este valabild astdzi 10.05.2024, urmAnd a fi corectate ori de cate ori piata

Evaluator:
. Rusu Vasile - expert evaluator atestat ANEVAR

N:
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Anexe
1.

2.
3.

Bazele elaboririi raportului de evaluare gi sursele de informare:

'1 . Standardele Nationale de evaluare - Edilia 2022;
2. lnvestigari la fata locului pentru intocmirea fisei de inspectie ;

3. lnformatii cu privire la preturi practicate pe piata libera, grila notarilor publici, participanti la
tranzactii imobiliare,etc.

Documente care atesta dreptul de proprietate;
Poze cu proprietatea evaluate
Prprietati comparabile.

lusu vA5lu

Valabil 202{

RN

t2
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Oficiul de Cadastru 9i Publicitate lmobiliar; SUCEAVA
Biroul de Cadastru 9i Publicitate lmobiliare Campulung N4oldovenesc

Nr, cerere 7483
ziua 10
Luna 05
Anul 2024

Cod verilicar€

nriiiilihm
EXTRAs DE CARTE ruructaRA

PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 36045 CAmpulung Moldovenesc

A. Partea l. Descrierea imobilului
Nr, CF vechi:14548

Nr. topog rafic:423 3-4234-4235-4236-4237 -
423A - 4239 - 42 40 - 42 4 l- 4242 -209 6 I 2TEREN lntravilan

Adresa: Loc, Cam ulun Moldovenesc, Str UzlNEl, Nr. 6, ud. Suceava

constructii

B. Partea ll. Proprietari 9i acte

Act Notarial nr, Contract vanzare nr.1328, din 2010712023 emis de Rotaru Dorina;

lntabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota
actuala 1/1
1) "IANYS PRoDCOM " SRL, CIF:8486837

C. Partea lll. SARCINI .

NU SUNT

41.6, 41.8, Ar.11

Document care conline date cu caracter personal, prateiate cle prevederile Legii Nr- 677/2001 Pagina 1 din 3

observatii / ReferinteNr. cadastral Nr.
topografic Suprafata* (mp)Nr.

Crt
36045 7 .468A1

Crt Nr cadastral
Nr. topografic Adresa Observatii / Referinte

A1.6 36045-C6 Loc. Cempulung Moldovenesc, Str
UZlNEl, Nr. 6, Jud. Suceava

S. conatrulltlaJol:229 mp; Magaziei constructie din
zid6rie cu suprafat; construit; desfSgurata 229 mp;

A1-B 36045-CB Loc. Campulung Moldovenesc, Str
UZlNEl, Nr. 6, Jud. Suceava

S. con
mecan

struita la sol:440 mp; Cl;dire birouri gi atelier
icj constructie din zid;rie cu suprafata construiti

desf;Surat;440 mp;

41.11 36045-C11 LoclSmpulung N4oldovenesc, Str
UzlNEl, N.. 6, Jud. Suceava

S. construita la solrl6 mpj Cl;dire depozitare carburant;
constructie din zid;rie cu suprafa!5 construiti desf5turatS
16 mp;

Referinte

7090 / 08/0s/2018
Act Administrativ nr. 34, din 2610412018 emis de MUNIcIPIUL CAMPULUNG MoLDoVENESC;

lntabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Le
1.t7

MUNICIPIUL cAMPULUNG MOLDOVENESc, CtF :48424O0, -DOMENIUL PRIVAT

A1

1)

9e, cota actuala
B1

L224L I 2110712023

B9

Referintelnscrieri privind dezmembremintele dreptului de proprietate, drepturi reale
de garantle 5t sarcrnl

.r - ,i epay.ancpi.ro a4oulai v.rr! rea I I

,,,
,2
.,arp*+.

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate 5i alte drepturi reale



carte Funciard Nr. 36045 comuna/ora9/Municipiu: Cdmpulung Moldovenesc

Observatii / Referin!eSuprafata (mp)*
7 .4683 6045

Anexa Nr. 1 La Partea I

Teren

* Supra ata este eterminat ln p anu e prorectie Stereo 70

DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren
Nr
Crt

Categorie
folosinl;

lntra
vilan

Suprafa!a
(mp) Ta rla Pa rce l; Nr. topo

1 curt
.onstructii

DA

Date referitoare la constructii

Pagina 2 din 3Document care conline date cu caractet personal, prctejate de prevederile Legii Nt- 677/2OOj

Crt Numar Destina!ie
constructie Supraf. (mp) 5 itua lie

ju rid ic5
observatii / Referinte

A1=+ 3€€4H €enstrt €tii-an€xa 723 etfaete

Al=+
€efrstrtrtii arlexa 28 €tlaete

,ad-3 3&4W €eftsErt etii arexa etffi€te ffigare

3$r+5-6+
€eftstnretii

in#riale*i
edititare

248 etla€te @e
€onstn iti-#;gurat fi

t r-5 3&4W €€rstfu€tii nn€r€ €lln€te

41.6 3 6045 -C 6
constructii anexa ))9 Cu acte

construita la so mp; Magazie;
prafati construiticonstructie din zid;rie cu su

desfS urata 229 m

TJ=+
€eftstruetii aftexa

11.2 kte @t

, I :r ,,. I I ' ,r ,! . ,j .pay,a6cpi.ro Fo.nular ver5iu.ea 1.1

Nr cadastral

Observalii / Referinte

1 .464

d€r+;+t}fEl:ii_]+i$o1

C,c{1:;i4trral.#-.fi+E+
3@4*

a4

3€€45-9



Carte funciare Nr. 36045 Comuna/Ora5/Municipiu: Cdmpulung Moldovenesc

Crt Num;r Destinatie
constructie

Situatie
juridicd Observalii/ Referinte

A1.8 36045-C8
constructii

ad ministrative si
social culturale

Cu acte
5. construita la sol:440 mpi Cl;dire birouri si
atelier mecanic; constructie din zidSrie cu
suprafatS construiti desfSturatS 440 mp;

,a,13 3@4re
6nstruetii

ifldtls#e*i
edi{itare

etra€te
+ee@i+earbtraftti

*l=+e 3#45-eO €enstrt etli-aFexa etfaete @aie

41.11 36045-C11
constructii

industriale si
edilita re

16 Cu acte
S. construita la sol:16 mp; Cl;dire depozitare
carburant; constructie din zidirie cu suprafa!;
construita desfSgurata 16 mp;

,J..]+ 3t€45-€+"
€orlstru€tii

ira#ria+e-si
dilitare

fu€te +epozitoxiger

A+13 3€€45-H
€orlstfueeii

ifidt striale-si
€di+itare

etla€te
-ate+ier+erF

Al-.14 35045-€+4
€eBstrt etii-aftexa

13 etfaete
ffi
@t
€oftstrtli@# rftBl

Punct
sfar5it

Lungime segment
(- (m)

Punct
inceput

2 3.6031

3 4 12.518

5 6 6.683

12.7277 B

10 35.052I
11 12 20.s28

14 '19.803'13

15 16

17 18 6 ?2q

20

21 10.282

23 24 5.313

26 0.88

27 28 21 .594

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan

p e pro e Stereo 70 5i sunt rotun alm metruung e segmentelor sunt determinate anu
*r* Distanla dintre puncte este formati din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea L milimetru

Certific cd prezentul extras corespunde cu pozi!iile in vigoare din cartea funciar; originalS, p;strata de acest
b iro u.
Prezentul extras de carte funciarA este valabil la autentificarea de c;tre notarul public a actelorjuridice prin
care se sting drepturile reale precum ii pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliare cu codul nr. 272.

Referent,Data solutionirii,
r0-o5-2024
Data eliberirii,

Asistent Registrator,
IONEL BIG

(parafa ti semnetura)

Document care conline date cu caracter perconal, proteiate de prevederile Legii Nr' 677/2001

(parafa $i semnetura)

Punct
inceput

Punct
sf6 rEit

Lungime segment
(- (m)

2 3 2.512

4 5 '1 5.91 3

34.8486 7

I 34.412B

10 11 22.273
6.03912 13

14 15 51.973

8.76416 17
'19 0.9091B

20 21 44.605
2.00122 23

4.3224 25

26 27

28 1 5.964

lonnular v,r.srufea I I

27 .026

Pagina 3 din i

Supraf. (mp)

440

9.779

17.06919

. . epav ancp ro



Plan de amplosamenl $i (le limilrm a imohilului
S( Al1A I rl(X)l)
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Comparabilal

-l

o

a

l8



a

Descriere

Vand teren situat in zona Sahla la drumul principal , la 200 metri de Rompetrol spre
Po.iorata . Terenul este in suprafata de 3800 mp dar se poate vinde si in loturi mai mici
de minim 600 mp. Utilitati , apa, gaz, curent la limita proprietatii. 40 euro mp. Publi24

o p'ubll24,ra



Comparabila 2

-rs6. nl6vi 5n Clmpulung Moldov6^6&

a

o

20
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o

o
Specificatii

Supnfata terBnulul1700,0 rnz
Ahe detalii pret4o€/mp
DeatinatioDe vacanta.Rezidential
Amenalars straziAsfa llate,llu m inat slradal
Utllltatl genorabApa,Curent.Gaz
Alts caractsri8ticiAccos aoto

Descriere

Vand teren intravilan 1700mp situat in Cimpulung Moldovenesc, lud. Suceava, Str.
Giusepe Verdi,acces facil( 3 km fagi de centrul omgului ),zona superba.Terenul se
preteaze atat pentru locuin!5 proprie cat Si pentru construclie cu scop turistic.Terenul
dispune de acces la utilitillle zonei-apa curenta,gaz,curent elefiic, iluminat stradal.
Pentru detalii: Pub
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Poze ale imobilului evaluat
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