PROPRIETATE IMOBILIARA

Obiective:

Teren fanat, 2310 mp, Str. Mihail Sadoveanu
CF 42831 CC Campulung Moldovenesc

Proprietar:
Municipiului Campulung Mold.

Amplasament : Mun. Campulung Mold. , intravilan, in suprafata de 2310 mp, C.F.
nr.42831 a comunei cadastrale Campulung Mold., jud. Suceava

Evaluare in vederea stabilirii valorii de piati pentru congesiune

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

Eu, evaluator, Rusu Vasile, declar ca evaluarea a fost facuta in concordanta cu

Standardele Internationale de Evaluare (IVS), corespunzator cu Codul Deontologic IVS si

confirm ca:
- prezentarea faptelor din raport sunt corecte si reflecta cele mai pertinente cunostinte ale

evaluatorului.

raport.

- analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si conditiile prezentate in acest

- evaluatorul nu a avut nici un interes prezent sau de perspectiva asupra proprietatii

evaluate.

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

evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Codul Deontologic si cu standardele de
evaluare.

evaluatorul indeplineste cerintele adecvate, de calificare profesionala.

evaluatorul are experienta in ceea ce priveste localizarea si categoria de proprietate
care este evaluata.

evaluatorul a efectuat personal inspectia proprietatii.

data efectiva a evaluarii cand sunt valabile toate conditiile pietii este 03.10.2025, iar
data inspectiei este 03.10.2025.

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 persoand, cu exceptia celor specificate in raport, nu mi-a acordat asistenta
profesionala in elaborarea raportului.

- nu vom fi solicitati s& depunem marturie in instant& pentru actele si judecatile din
Raportul de evaluare;

- raportul de evaluare n intregime, partial sau in referinte nu poate fi inclus in nici un
document public si nici nu poate fi publicat sub nici o form& fara aprobarea scris# a evaluatorului
cu privire la speta la care poate apéarea;

Campulung Moldovenesc, 03.10.2025

Expert evaluator atestat ANEVAR
Rusu Vasile




Obiectul Raportului de Evaluare

Obiectul prezentului raport de evaluare consta in evaluarea parcelei de teren in
suprafafata de 2310 mp proprietatea Municipiului Campulung Moldovenesc inscrisa in C.F.
nr.42831 a comunei cadastrale Campulung Mold., jud. Suceava, situata in zona semicentrala a
municipiului Campulung Moldovenesc. Parcela de teren de evaluat este plana, de forma
neregulata, cu toate utilitatile ( curent, apa, canal, gaz metan) la gard.

Scopul evaluarii

Acest raport de evaluare a fost elaborat la solicitarea proprietarului si are scopul de a
estima valoarea de piatd la data de 03.10.2025 a proprietatii imobiliare — teren intravilan —in
suprafata de 2310 mp., pentru a fi concesionat.

Pe baza documentelor puse la dispozitie de catre proprietar drepturile evaluate sunt :
- drepturi depline de proprietate asupra terenului;
Conform ipotezelor si conditiilor limitative, conform analizelor realizate in raportul de evaluare, in
opinia evaluatorului valoarea de piata a proprietatii evaluate (teren in suprafata de 2310 mp) la
data de 03.10.2025 este de:

Valoarea Valoarea
Obiectiv evaluat Suprafata evaluati evaluata

(mp) lei EURQO

Teren intravilan 2310 470.214 92.400
TOTAL 2310 470.214 92.400

Nota: Valoarea de piata estimata este exprimata in RON, si in echivalent EURO la cursurile de referinta din
03.10.2025. Cursul valutar de referinta este 5.0889 leu/EURO. Valorile prezentate ca opinii in prezentul raport, nu
contin TVA.

Valoarea de piata (conform raportului) v-a putea fi obtinuta prin vanzare intr-un termen de
6 luni de la data evaluarii.

Proprietatea evaluata a fost inspectata in ziua de 03.10.2025.
in cadrul lucrarii au fost luati in considerare factorii care afecteaza valoarea proprietatii.

Avand in vedere solicitarea expresa a proprietarului terenului exprimata ca evaluatorul sa
stabileasca valoarea de concesiune a terenului pentru ca valoarea sa fie recuperata intr-o
perioada de 10 ani , s-a determinat valoarea de piata a acestuia prin metodele specifice evaluarii
de terenuri, urmand ca, prin deductia logica a evaluatorului sa se determine pretul lunar de

concesiune, dupa urmatorul calcul : 92.400 euro : 120 luni ( termenul de recuperare) = 770 euro
lunar.
Prin urmare, valoarea de concesiune lunara este de :
Valoarea | Valoarea
Obiectiv evaluat Suprafata evaluatd evaluatd
(mp) lei euro
Teren intravilan- concesiune lunara 2310 3918 770
o8 TOTAL 2310 3918 770

Evaluatorul nu au avut, nu au si nu vor avea in viitorul previzibil interese legate de
proprietatea evaluata.Informatiile cuprinse in raport sunt bazate pe fapte reale, pe documente
puse la dispozitie de beneficiar si au fost verificate in limita posibilitatilor.

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

Campulung Moldovenesc, 03.10.2025.
Ex \@\estat ANEVAR
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I. PREMISELE EVALUARII

I.1. Obiectul evaluarii
Obiectul prezentului raport de evaluare consta in evaluarea parcelei de teren in suprafata de
2310 mp proprietatea Municipiului Campulung Moldovenesc inscrisa in C.F. nr.42831 a
comunei cadastrale Campulung Mold., jud. Suceava, situata in Calea Transilvaniei, zona
semicentrala a municipiului. Parcela de teren de evaluat este plana, de forma neregulata, cu
toate utilitatile ( curent, apa, canal, gaz metan) la gard.

Proprietatea — terenul - este amplasat in perimetrul intravilan al municipiului Campulung
Moldovenesc, jud. Suceava, la aproximativ 2000 metri de Primarie, pe malul raului Moldova, in
vecinatatea parcului de panouri fotovoltaice al Maghebo srl, intr-o zona in care sunt terenuri
folosite pentru constructii de locuinte. Accesul la proprietate se face prin srtada Mihail
Sadoveanu, pe digul raului Moldova.

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

I.2. Scopul si utilizarea evaluérii

Scopul lucrarii este de a estima valoarea de piati la data de 03.10.2025 a proprietatii
imobiliare— teren intravilan —in suprafata de 2310 mp, pentru a permite proprietarului sa
stabileasca o valoare de concesiune.

|.3. Definirea valorii i data estimarii.

In conformitate cu scopul evalu#rii — vanzarea — tipul de valoare determinat este Valoarea
de piatd ce este definita in Standardele Internationale de Evaluare ca fiind ,,suma estimata
pentru care o proprietate va fi schimbata, la data evaludrii, intre un cumparator decis $i un
vanzator hotdrét, intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupd o activitate de marketing
corespunzatoare, in care pértile implicate au actionat in cunogtintd de cauza, prudent si fira
constréngere”.

Data evaluarii este 03.10.2025.

|.4. Modul de exprimare a valorii.

Valoarea este exprimata in lei si Euro, in conditiile unei plati cash integrale.

Valoarea de piata estimata este exprimata in lei, si in echivalent euro la cursurile de
referinta din 03.10.2025. Cursul valutar de referinta este 5.0889 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 si marketabil si
este conform cu datele care reies din documentele de atestare a fitlului de proprietate puse la
dispozitia evaluatorului de cétre beneficiar, dupa cum urmeaza:
- drept de proprietate asupra terenului, conform certificatului de mostenitor.
- extras de Carte Funciara. @%ﬁﬁggﬁ
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- Planul de incadrare in zona ;

Conform documentelor de proprietate si declaratiilor proprietarului, terenul este liber de

sarcini.

1.6. Ipoteze si conditii limitative
Acest Raport de evaluare a fost elaborat in urmatoarele conditii limitative:

evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea asupra autenticitatii actelor puse la
dipozitie de proprietar ;

presupunem o administrare competenta a proprietatii imobiliare;

presupunem proprietatea libera de sarcini;

toate documentele tehnice puse la dispozitie de beneficiar le consideram corecte
si autentice; elementele grafice folosite in Raportul de evaluare bazate pe aceste
documente sunt pentru ca clientul sa-si formeze o imagine corecta asupra
proprietatii imobiliare;

presupunem ca nu exista aspecte ascunse ale solului ce ar avea efect asupra
lucrarii; nu ne asumam raspunderea pentru asemenea situatie sau pentru
obtinerea studiilor tehnice;

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

se considerd ca proprietatea imobiliard este Tn concordantd cu toate
reglementarile locale si republicane privind mediul inconjurdtor cu exceptia
neconcordantelor ce ar fi descrise si luate in considerare in cadrul prezentului
Raport de evaluare;

nu am constatat substante periculoase in solul proprietatii imobiliare (nu avem
calitatea de a determina existenta acestora);

presupunem ca proprietatea imobiliara analizata este conformé cu urbanismul cu
exceptia neconcordantelor ce sunt descrise, expuse si luate in considerare in
cadrul acestui Raport de evaluare;

ipotezele si prognozele se bazeaza pe conditile actuale ale pietii. Schimbéri
semnificative in evolutia pietii pot modifica valoarea estimata;

Alte conditii limitative:

estimarea valorii din acest Raport de evaluare se aplica intregii proprietati si orice
divizare Tn elemente sau drepturi partiale va schimba aceasta evaluare;

au fost inspectate vizual i identificate starea terenului cat am avut acces ;

nu vom fi solicitati s& depunem marturie n instanta pentru actele si judecétile din
Raportul de evaluare;

Raportul de evaluare n intregime, partial sau in referinte nu poate fi inclus in nici
un document public $i nici nu poate fi publicat sub nici o forméa fara aprobarea
scrisé a evaluatorului cu privire la speta la care poate apérea;

li. PREZENTAREA DATELOR

I1.1. Identificarea proprietitii

Parcela de teren in suprfata de 2310 mp este proprietatea Municipiului Camp ‘ﬁﬁtﬁ‘fla[
Moldovenesc inscrisa in C.F. nr.42831 a comunei cadastrale Campulung MQ ,j sﬂ,ﬁﬁ@va 4.
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situata zona semicentrala a municipiului Campulung Moldovenesc. Parcela de teren de evaluat
este plana, de forma dreptunghiulara, cu toate utilitatile ( curent, apa, canal, gaz metan) la gard.

Istoricul proprietatii
Proprietatea imobiliara ce face obiectul prezentului raport de evaluare este proprietatea
Primariei Campulung Moldovenesc in Act dministrativ nr.33 din 27.03.2025si 12055/10.04.2025
emise de Primaria municipiului Campulung Moldovenesc.

Descrierea terenului

Parcela de teren in suprfata de 2310 mp este proprietatea Municipiului Campulung
Moldovenesc inscrisa in C.F. nr.42831 a comunei cadastrale Campulung Mold., jud. Suceava,
Parcela de teren de evaluat este plana, de forma neregulata, cu toate utilitatile ( curent, apa,
canal, gaz metan) la gard, cu acces prin Strada Mihail Sadoveanu si digul raului Moldova..
Parcela de teren evaluat este imprejmuita cu gard din plasa de sarma, lemn si beton. Pe o
parte a terenului este depozitat pamant si roci rezultate din escavatii din santiere de constructii.

1.2. TIPUL PROPRIETATII S| DEFINIREA PIETII

Proprietatea imobiliara evaluaté este o parcela de teren incadrata in categoria de folosinta :
teren construibil.
Piata imobiliara la care ne referim este o piata de interes local.

11.3. ASPECTE ECONOMICE

Informatii privind zona

Situat in partea de nord a Moldovei, judetul Suceava are predominant un relief de munte,
acoperit in general de paduri. Tot in aceasta zona sunt importante vestigii istorice.

Atat resursele naturale cat si cele istorice si culturale in care sunt pastrate vechi tradifii
populare, conferd zonei un potential turistic important. Judetul Suceava are importante resurse
silvice cu exploatari forestiere $i o dezvoltatd industrie de prelucrare a lemnului. in cadrul
judetului au fost dezvoltate ramuri economice in domeniul extractiei miniere, industriei chimice,
constructiilor de masini si prelucrérii metalelor, industriei ugoare, alimentare si altele. in ultimii ani
s-au inregistrat scaderi dramatice in toat& economia judefului Suceava.

Localitatea Campulung Moldovenesc, este situatd in zona de mijloc a judetului Suceava,
la 70 km de municipiul resedinta de judet.. Localitatea face parte din categoria localitatilor sub
20.000 locuitori.

Piata terenurilor si a constructiilor in aceastd zona are o evolutie ascendenta, in ultimul
timp fiind tranzactionate cateva proprietati imobiliare de tipul terenurilor pentru constructii in
special, terenuri cu destinatie pentru turism, terenuri ca investitie. Aceasta piata activa este
numita uneori si a vanzatorilor deoarece vanzatorii pot obtine preturi mai mari pe proprietatiile
disponibile. Potentialii cumpdratori a unei proprietdti cum este cea supusd evaluarii
sunt persoane fizice cu venituri peste medie.

Oferta competitiva
Oferta de teren liber pentru constructii in Campulung Moldovenesc este relativ-redusa si
terenurile pentru constructii au ajuns la preturi chiar pana la 80 euro/mp. P N




La ora actuala la nivelul orasului, exista tendinta ca cei cu putere financiara sa
investeasca in cumpararea de terenuri.

Cererea de terenuri libere pentru constructii in zona analizata este in crestere, dar avand
in vedere ca in perioada 1990- 2007 s-au tranzactionat multe proprietati de teren pe care s-au
realizat constructii, oferta de teren liber a scazut considerabil.

Oferte cu proprietati de tipul celei supuse evaluarii sunt si ele in scadere deoarece
incepand cu anul 1990 s-au tranzactionat multe proprietati de acest gen.

Oferta competitiva pentru terenuri — in ultima perioada au inceput sa se vanda terenurile
parcelate libere de la intrare si iesire in oras, deoarece Primaria a finalizat lucrarile de aducere a
utilitatilor (apa, canalizare, gaze) in aceste zone. Preturile terenurilor din aceste zone variaza
intre 40 si 80 Euro/mp.

Analiza cererii

Zona in care se afla si proprietatea supusa evaluarii este o zona de constructii de locuinte
si spatii ccomerciale. Sunt putine terenuri libere in zond. Cererea de terenuri libere pentru
constructii in zona analizata este relativ mare, dar avand in vedere ca in perioada 1990-2007
s-au tranzactionat muite proprietati de teren pe care s-au realizat constructii, oferta de teren liber
a scazut considerabil.

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

Dar puterea de cumparare imparte potentialii cumaratori 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 bioc sau case in orasul
Campulung Mold..

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.

Echilibrul pietii

Piata imobiliard actuala din Campulung Moldovenesc este dominatd de tranzactii cu
terenuri situate in intravilan.

Potentialii cumparatori a unei proprietiti cum este cea supusa evaludrii sunt persoane
fizice, cu venituri peste medie.

Sunt putine proprietéti de vanzare, de tipul celei evaluate, pe piata imobiliara a orasului.

Estimez ca nici Tn anii urmatori nu vor exista multe oferte.

Dar faptul ca lucrarile de aducere a utilitatilor la terenurile libere de la periferia orasului au
impulsionat vanzarea lor va duce in final la stabilirea unui echilibru intre cerere si oferta si implicit
la o stabilizare a preturilor terenurilor si proprietatilor de tipul celei evaluate.

Proprietatea este situatd la 2000 m de Primarie, are utilitati si posibilitatea de racordare la
energie electrica, apa, canal si gaz metan.

Forma parcelei de teren este neregulata, favorabild constructiei de locuinte, comerciale
sau industriale.

Potentialii cumparatori a unei proprietati cum este cea supusa evaludrii sunt persoane

fizice sau societati comerciale. AORLOR A
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Moldova si strada Mihail Sadoveanu (strada asfaltata). Proprietatea este amplasata in perimetrul
intravilan al municipiului Campulung Moldovenbesc, in partea centrala a acestuia ;

- zona are caracter de zona rezidentiala;

- densitatea populatiei in zona este medie;

- traficul rutier nu este intens;

- exista mijloace de de transport in comun ;

- planul de urbanism general prevede ca in zona se pot autoriza pentru construire cladiri
cu scop comercial, pentru birouri, i locuinte cu regim de inéltime parter + 4etaje;

Asigurarea cu utilitati:
Terenul evaluat are acces la urmatoarele utilitati :
e apa prin sursa de la oras;
e evacuarea apelor uzate — canal ;
» evacuarea apelor pluviale - ;
» energie electrica - din sistemul energetic national, prin intermediul posturilor de transformare
existente;
e gaze naturale - da;
+ telefonie — din reteaua existents;
« transport rutier — acces la strada;

- vecinatati imediate:
Amplasat in apropierea punctului de lucru al societatii Maghebo srl.

Hi. - ESTIMAREA VALORII TERENULUI

lll.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:
o Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber
e 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. In
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 p‘la‘r&-&b_ e forma
regulata cea mai buna utilizare este de teren pentru constructii. /@'?»g{tm autorlzag Re )
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Este permisibila legal;
Indeplineste conditia de fizic posibila;
Criteriul financiar presupune ca veniturile provenite din exploatare sa acopere
cheltuielile, conditie care ar putea sa fie indeplinita;

e Maxim productiva, se refera la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile
exploatarii in varianta aleasa.

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.

Ill.2 Metoda comparatiei directe

Metoda comparatiei vinzarilor pentru evaluarea terenului implica o comparatie directa a
terenului evaluat cu loturile similare de teren pentru care exista informatii disponibile asupra
tranzactiilor de piata recente.

Astfel, prin corelarea cu proprietétile comparate, a fost estimat pretul proprietétii evaluate.
Pentru determinarea valorii de piatad prin Metoda comparatiilor directe, au fost analizate toate
elementele comparatiei de baza ale obiectivelor de evaluat si ale celor comparabile depistate in
zona, stabilindu-se diferentele rezonabile dintre acestea si care au influente semnificative asupra
valorilor. Pentru fiecare element de comparatie care a prezentat diferente, au fost evaluate
ajustarile necesare pentru corectii. '

Pentru terenuri, a fost determinata, ca element de calcul si comparatie edificatoare,
valoarea estimata unitaré de suprafata (lei / mp si EURO / mp).

lil.3 Metoda de randament (capitalizarea 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.

ll.2.1 STABILIREA VALORII PRIN METODA COMPARATIE! DE PIATA
Aceasta metoda se utilizeaz la evaluarea terenului liber sau care se considera liber pentru
scopul evaluérii. Metoda este cea mai utilizata si preferata cand exista date comparabile.

Pentru aplicarea metodei s-a utilizat analiza comparatiilor relative. Prin aplicarea acestei
metode, preturile si informatiile referitoare la loturile similare sunt analizate, comparate si
corectate in functie de asemanari sau diferentieri.

Ca elemente de comparatie sunt utilizate urmatoarele:

» drepturile de proprietate;

> restrictiile legale;

» conditiile pietei (data vanzarii); K.,‘\;‘gd@md

> localizarea; /;““;it»\“"' oerzac R\
» caracteristicile fizice; g gg\)ﬁ“\lb‘s\\" %:J
> utilititile disponibile; ( N 1557 B)
» zonarea; ' Nl
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» cea mai buna utilizare.
Etapele parcurse pentru aplicarea acestei metode au fost :
- prezentarea proprietatilor comparabile cu caracteristicile acestora :
- selectarea elementelor de comparatie ;
- determinarea corectiilor relative pentru fiecare element de comparatie analizat ;
- selectarea valorii proprietatii evaluate ;
Evaluarea proprietatii se face prin metoda comparatiei directe analizand oferte curente si istoricul
tranzactiilor din zona.Exista tranzactii cu proprietati similare in zona insa mai vechi asa incat

evaluatorul a ales cele mai recente oferte :

ELEMENT DE COMPARATIE TERENUL DE Comp 1 Comp. 2
EVALUAT

Pret de vanzare EURO 100.000 350.000
Drept de proprietate transmis absolut Absolut Absolut
Corectie - -
Pret corectat 100.000 100.000
Componenta non imobiliara Teren liber Teren liber Teren liber
Corectie -

Pret corectat 160.000 350.600 !
Conditii de finantare la piata La piata La piata
Corectie

Pret corectat ~ 100.000 350.000
Conditii de vanzare independent Independent independent
Corectie

Pret corectat 100.000 350.000
Suprafata(mp.) 2310 2235 5000
Corectie + 3000 -188.300
|Pret corectat 103.000 161.700
Localizare-orientare buna F. buna F. buna
Corectie -10600 -46200
Pret corectat 92.400 115.500
Corectie

Pret corectat 92.400 ~ 115.500
Vecinatati Bune Bune Slabe
Corectie -5500
|Pret corectat 92400 110,000
CORECTIE TOTALA BRUTA Valoare abs. Totala 13.600 240.000

% din pret vanzare 13.6 68.6
CORECTIE TOTALA NETA Valoare neta. Totala -7.600 -240.000
% din prét vanzare 7.6 68.6

Numar Corectii 2 2
VALOAREA ALEASA Euro 92.400

VALOAREA ALEASA RON

Valoarea de piaa a terenului determinata prin metoda comparatiilor de piata este urmatoarea:

i \\_)NLUR

=e?]2|".o400 ,;//;.Pg Ftuﬂ‘" AWtOrizy, 70
) 43 ASILE
V1 =470.214 lei {,g RUSUVNr 158 }“’ )
Q\\ Valabil 20/15 / é’g
%&}hfpecuuwea 24 10
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l1.3.1 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 corespunzator de multiplicare (inversul ratei de capitalizare).

V =Vne/c unde:
¢ = rata de capitalizare
VNE = venitul net anual
Pentru, calculul tabelar se prezinta astfel:

IELEMENTE DE CALCUL U.M. SPATIU PREST.SERVIiCII
ISuprafata utila de calcul mp 2310
{China neta luna (EUR) 0.4 924
China neta luna (RON) (RON/mp/luna) 4702
iChina neta an (RON/an) 56.425
VENIT BRUT POTENTIAL RON 56.425
Grad de neocupare si pierderi din neplata 8%
chiriilor 4.514
Pierderi din neocupare si neplata chiriilor RON
IVENIT BRUT EFECTIV RON 51.911
ICHELTUIELI DE EXPLOATARE RON 1000
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 50.911
ata de capitalizare, ¢ - 0.17
Curs de schimb conform BNR la data de
referinta, EUR/RON 5.0889
VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATII RON 299.476
IMOBILIARE COMERCIALE EUR 59.895

Valoarea de piatd a terenului determinatd prin metoda comparatiilor de piatd este
urmatoarea:

V1 =299.476 lei
Vr= 59.895 lei

Il.4. RECONCILIEREA VALORILOR
Nr. .. Metodade evaluare Valoare RON =
1  Metoda randamentului 299.476 e

NS —— —— s S —— = = = — “N..w..,.% “\“3




| 2 Metoda comparatiei 470.214 ‘};
directe _—
In 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.
Din punct de vedere al cantitatii de infomatii evaluatorul a avut informatii mai multe
pentru metoda comparatiilor directe si relativ suficiente pentru metoda de randament.
Daca cautam cea mai precisa metoda din cele doua folosite de evaluator pentru a
propune valoarea de piata, tot metoda comparatiei este cea mai precisa deoarece cantitatea
de informatii a fost mai mare.

Conform ipotezelor si conditjilor limitative, conform analizelor realizate in raportul de evaluare, in
opinia evaluatorului valoarea de piata a proprietatii evaluate (teren in suprafata de 2310 mp.) la
data de 03.10.2025 este de:

Valoarea | Valoarea
Obiectiv evaluat Suprafata evaluata evaluatd

(mp) lei EURO

Teren intravilan 2310 470.214 92.400
TOTAL 2310 | 470.214 92.400

Nota: Valoarea de piata estimata este exprimata in lei, si in echivalent euro la cursul de referinta din
03.10.2025. Cursul valutar de referinta este 5.0889 lei/euro.

IV. Concluzii.

Evaluarea suprafetei de teren de 2310 mp s-a facut dupa metodele adecvate evaluarii
de teren. Solicitarea Proprietarului este de a stabili, tinand cont de valoarea de piata, o chirie
lunara pentru imobilul evaluat. Deductia logica ne indruma spre a determina o rata de
capitalizare care sa recupereze intr-un timp relativ scurt valoarea de piata a terenului.

Evaluatorul considera ca valoarea de inchiriere propusa este realista si poate constitui
drept baza de negociere, sub rezerva limitelor mentionate.

Valoarea propusa este valabila astazi 03.10.2025 , urmand a fi corectata ori de cate ori piata
o cere.

Campulung Moldovenesc, 03.10.2025.

Evaluator:
» Rusu Vasile - expert evaluator atestat ANEVAR
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Bazele elaboririi raportului de evaluare gi sursele de informare:

Standardele Internationale de evaluare — Editia 2025;
Investigari la fata locului pentru intocmirea fisei de inspectie ;

Informatii cu privire la preturi practicate pe piata libera, culese de la notari, participanti la
tranzactii imobiliare,etc.
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PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI Anexs . 18

Scara 1.1000
i ; ATRIEeS L TEA L o e
| . Cadastral s“p’““’:;g“m I Adresa imobiulyl
T S L e
§ 42831 3 2310 inwravitan, mun. Campulung Moldovenesc, jud. Suceava
[ Cartea Funciaa | TUAT [Gampulung Moldovenesc ]

%

P
- #
v A. Date referitoare ia teren
— . . st o .
Nr. | Categoriade  Suprafata | o
Pafoela{ folosinta mp] | Mentiuni
1, F 1 awm | ‘ T
B i Tt Teren gste imprefmuit ou gerd din femn pe lakusile defimitate de punciete 31-...-1-...-18, oy gard din plasa
{ i T H e % pe latusa delimitata de punctele 15-...-24 8i cu gard din baton pe Jaturs defimiiata de punciele 24-...-37.
fromem - B. Date referiloare la constructi
Cod constr, Destinatie Supratuta construita la sof fmp) Mentitard
........ o Total -
Supraista din acte = 2370 mp

Suprafats fofala masurats » imobilukui = 2310 mp

inspaciorn;

|

Data: 08.06.2023

e ' k : Data: 2023.06.19
wmﬁWﬁ?ﬁw '(;:G‘E Pinteala T 13:28:14 +03'00'
| PREUTESCU ~ EEisimmuse
i S0 ertons S 10038/2023

SORIN-GEQRGE B maziamamase

) N Semnat digital de
Anca-luliana Anca-lullana Pinteala

Dote: 2023.06.15 10:2538 +0300°
- Confirm kwnucares imobRiki in baze de dete integerte 5 stribulees numaniu

B N Y -
%

e

¢/



Nr.cerere 7393

w? Oficiul de Cadastru 51 Publicitate Imohiliard SUCEAVA
wr Biroul de Cadastru si Pubilcitate Imobiliara Campulung Moldovenesc 7 1
» una
” Anul 2025
ANCPY EXTRAS DE CARTE FUNCIARA o vescre
 Tnging B ]

Carte Funcisrd Nr. 42831 Cdmpulung Moldovenesc

A. Partea |. Descrierea imobllulul
TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Suceava, UAT Caémpulung Moldovenesc, Loc, Campulung Moldovenesc

Nr. [Nr. cadastral %r. ;

Ct|  topografic Suprafata® (mp) ‘ Observatii / Referinte
Teren imprejmuit;

& 1 i = Teren imprejmult cu gard din lemn, plasa si beton,

B. Partea I\. Proprietari si acte

Referinte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate i alte drepturi reale

10036 / 15/06/2023
Act Administrativ nr, 85, din 14/06/2023 emis de Primaria mun, Campulung Moldovenesc; Act Administrativ

ir. 22302, din 14/06/2023 emis de Primaria mun. Campuiung Moldavenese RPN

. B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al

; 1

. |.1) MUNICIPIAL CAMPULUNG MOLDOVENESC, CIF:4842400, DOMENIUL PRIVAT

[7393 / 14/04/2025

{Act Administrativ. nr. 33, din 27/03/2025 emis de Primana Municlpiului Campulung Moldovenese; Act

Administrativ._nr. 12055, din_10/04/2025 emis de Primaria Municipiului Campuiung Moldovenese; |

: :Se noteaza Hotarirea 33 din 27.03.2025 emisa de Primaria Al i

; Municipiului Campulung  Moldovenese  privind trecerea imobilului’

¢ B3 inscris sub Bl, din domeniul public al MUNICIPIULUI CAMPULUNG:
MOLDOVENESC, in domeniul privat al MUNICIPIULUI CAMPULUNG'

___MOLDOVENESC ! .
C. Partea iii. SARCINI .
Inscriert privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, drepturi reale :
de garantie si sarcint Referinte
NU SUNT i

Document cane congine date cu caracter Pafsonal. provejat de pravederite Regulamentutyl (UE} nr. 673/2016 i Legl 190/2058 Pagina 1 din3

Farmular versamnea 1.1

Extrase pantr: informare onvline 13 adresa apay.ancpl.m



Carte Funciard Nr. 42831 Comuna/Qrag/Municipiu: Cimpulung Moldovenesc
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral [Suprafata {mp)* Observatii / Referinte
42831 2.310  [Teren imprejmult cu gard din lemn, plasa si beton.
* Suprafata este determinata in planul de preiectie Stereo 70,

DETALY LINIARE IMOBIL

/ ’
/ -
s ™
‘*‘?z’“m:;‘f;f / bt

Date referitoare ia teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata " »
o fogosg;m;a vilan Fmp)t, Tarta Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1| faneata |DA| 2.310 - IF -

Date referitoare la constructii

Lungime Segmente ;
1) Valorile lungimiior segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct|  Punct i ‘ ‘
Inceput|  sfrsit SIS seg:f ?,',‘,§ mé’é‘,‘i‘& s]gﬁ Lungime seg:‘ ?ﬂrg
i 1 2 10882 2 3| } 17.259
3 ) 107911 | 4 5 6.919
5 6 14,145 ] 7 15.175
7 8 20.881 8 9 14782
9 10 20698 10 Tt 1.305
L1 12 465 12 13 1.162
DCHMEPE 22 (One gt CICtE personal, protejat de prevederle Regulamentului (UE) . 6792016 siLegh ts0z018 Pagina2din3

Extrave pardsu informare o die fa adrosa epay.ancplin . OFVILEY VRrSiRnEa



Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
tnceput sfarsit o~ {m) tnceput sfarsit « (m}
13 14 8770 | 14 15 4.158
15 16 i ~ 6.733 18 7 3.314
17 18 T 2433 18 19 5.155
de] " 20 6022, | 20 21 7.898
i 21 22 6.267 22 23 8.192
23] 24 2.11 24 25 0.555
L 25 26 5978 26 27 0.87
[ 27 28 7477 28 29 12.412
2 30 9864 30 31 6.803
31 32/ 3134 32 a3 6.241

33 1| 9.779; ’

** Lunglmile segmentefor sunt determinate I planul de prolectie Stereo 70 gi sunt rotunite fa 1 milimetru,
** Distanta dintre puncte este format din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Certific €3 prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea fundars originala, pastratd de acest
birou.

Prezentui extras de carte funciari este valabil Ja autentificarea de citre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum §i pentru dezbaterea succesiunilor, far informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr. 241,

Data solutiondrii, Asistent Registrator, Referent,
14-04-2025 MIHAELA ONISORU

Data eliberarii, v

A {parafa 51 semnatura) {parata si semnabina)

Acest document se elibereazi gratuit pentru proprietaril imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei 1a ghiseu, respectiv 20 de lei dac3 este obtinut online prin platforma

http:/fepay.ancpi.ro

Document care confing date cu 2 /| protejat dé peeve: Ragus fr (UE) nr. 67972016 5 Lagh 190/2008 Pagina 3 din 3

Erirese poolog BRomare erine b atiress epay.acpii Fermular versiunea 1.1
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Teren de 2235mp pozitie centrald in spate la ICAS

100 000 €

45 €/m?

Strada Cuza Voda, Campulung Moldovenese, Suceava
Teren de vanzare
Suprafata utils;

2235 m?

Tip teren:

de construit

Localizare:

urbana

Dimensiuni:

féra informati

Gard:

da

Tip acces:

asfaltat

Imprejurimi:

fara informatii

Media:

electricitateapa curentdgazielefoncanalizare
Tip vanzator:

Agentie

Descriere

Teren intravilan in suprafatd de 2235 mp, pozitie centrald, in spate la ICAS.

Este potrivit pentru casa sau alte activitayi. Locatia este buna, find aproape de Colegiul Silvic,
Magazinui LILD si Penny, Nova Gas, Peco, farmacia Aktis, etc.

Pe teren este o casé traditionala veche pastrata foarte bine.



Teren 5,000mp C lung 1 Strads Principala langa partie

Strade Dr. Ruesel, C: Mold c,
Toren de vanzare

Suprafatd utia:

$080 m*

imprejunmi:

23:% informai

Descriere
V& prezint un t2ren de 5000 mp In C3 ! BAgids cuo i da B5 mi ce reprezintd ¢ oporfunitale excelenta pentru activitiii comerciale. Acests este situat Tritr<

locatie strategica. [2ng# partie - la o distantd de meaxm 5 min. avénd acces direct la un drum national, coea ce il face ugor accasity) pentru clien si transport.

Prin suprafaja generoasd, acest teren oferd mult spatiu pentris dezvoitarea afacerii tale. Fozifjonarea sa la dnanul national poate atrage trafic constant, cosa ce poate sprjint cregterss
afacerii tale. De asemenes, deschiderea de 85 m! ofers fexibliitale T ceea ce priveste proiectarea §i accesu,

Tn functie de specificul afaceri: tale, pofi utiliza acest teren peniru constnares unui magazin. depozit, Sediu de birourt sau orice alt tip de unitate comerciata. Filng tn Campulung
Moidovenesc, ei i avantajul unei comunitif locale care poate fi 0 baza de clienti potantiali

Cu o astfe! de locatie si polential comercial, acast teren ar putea reprezenta o investlie valoroas pentru viltoru! afacerh tale, ludnd Tn caloud si pozitonarea In apropierea pértiss.
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