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Orasul Brosteni

SINTEZA EVALUARII

In acest raport este prezentat procesul de evaluare al dreptului de proprietate asupra terenului intravilan, partial
ocupat de constructii, situat in orasul Brosteni, loc. Pietroasa, str. Regina Maria, nr. 40, judetul Suceava,
identificat cu nr. Cadastral 35646, intabulat in cartea funciara 35646/Brosteni, in suprafata de 748,0 mp, cu
categoria de folosinta CC si arabil. Lotul de teren in suprafata de 748,0 mp este situat in intravilan cu categoria
de folosinta ** CC si arabil”.

Suprafata proprietatii conform actelor puse la dispozitie este urmatoarea:
Steren =748,0 mp (conform extrasului de carte funciara).

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

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

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

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

Standardele de evaluare SEV (adoptate de Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania),
editia 2025:
Standardele de evaluare SEV ANEVAR, 2025:

SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)
SEV 101 Termenii de referint ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102)
SEV 103 Abordari in evaluare (IVS 103)
SEV 104 Informatii si date de intrare (IVS 104)
SEV 105 Modele de evaluare
SEV 106 Documentare si raportare (IVS 106)
SEV 230 - Drepturi asupra proprietéatii imobiliare (IVS 400)
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
SEV 310 - Evaluari ale drepturilor asupra proprietitii imobiliare pentru garantarea imprumutului
GEV 520 —Evaluarea pentru garantarea imprumutului
Glosar 2025
Abrevieri
e Codul de etici al profesiei de evaluator autorizat
fn conginutul Raportului este prezentata metodologia de evaluare si relevanfa metodelor in cazul evaluarii

prezente.

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

Abordarea prin comparatii de piata teren in suprafata de 748,0 mp:
6.360 euro = 33.213 ron
Redeventa anuala teren 748,0 mp = 130 euro (calculate pentru 49 ani)

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

Astfel:
Valoare de vanzare/concesionare a proprietatii :

Teren in suprafata de 748,0 mp=
6.360 euro = 33.213 ron

Redeventa anuala = 130,0 euro = 678,0 ron( calculate pt 49 ani)

la cursul valutar de 5,2222 RON/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluirii 11.05.2026. Valoarea de piata
nu este afectata de tva.

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

» Valoarea a fost exprimati {indnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile exprimate
in prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice mentionate in raport;

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

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

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

»  Se considera cd proprietatea s-a construit in concordanti cu proiectul care a stat la baza avizelor specifice,
iar calitatea lucrarilor este in concordanti cu normativele in vigoare, urmariti fiind de organismele
autorizate in acest sens;

» Valoarea estimata in valuta este valabila atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea pietei

imobiliare, nivelul cererii si ofertel, inflatia, evolutia cursului valutar) nu se modifica semnificativ. Pe

pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent o data cu trecerea timpului si variatia lor
in raport cu cursul valutar nu este neaparat liniara;

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

Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport;

Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietatii imobiliare in ipotezele

exprimate in cadrul raportului;

Valoarea este o predictie;

Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu;

Valoarea este obiectiva si stabilita in conditii de impartialitate;

Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

VYVVY VYV

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

Cu stum4,
Expert Evaluator
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1.

1.1.

TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

Identificarea si competenta evaluatorului

PFA Robu D. Dorut a fost infiintat in anul 2012 ca si rispuns implicit al cererii tot mai mari de serviciit
calificate de evaluare in domeniul proprietitilor imobiliare.
Pand in prezent, am fost implicat in proiecte variate de evaluare, solicitate in conformitate cu
reglementirile pietei proprietafilor imobiliare §i cu cerintele specifice ale clientilor nogtri.
In prezent furnizam clientilor o gama variata de servicii de evaluare pentru proprietéti imobiliare, din
oricare din categoriile mentionate mai jos:
Servicii de evaluare 1n sectoarele rezidential, comercial, administrativ, industrial, agricol,;
Activitatea de evaluare desfisuratd in cadrul companiei noastre este ghidata de respectarea standardelor
profesionale de best-practice, standardelor internationale de evaluare §i reglementdrilor specifice
nationale si se lucreazi in conformitate cu modelele si standardele profesionale ale:

o Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roméania (ANEVAR)

o Comitetului International de Standarde in Evaluare (IVSC)

Pentru realizarea rapoartelor de evaluare, ne bazam pe:
o Ointelegere adecvati a evolutiilor de pe piata imobiliara,
o Insusirea elementelor tehnice ale proprietatilor imobiliare si a bunurilor mobile,
o Experientd vastd in domeniul evaludrilor.
Astfel, ne-am putut dovedi capacitatea de a furniza servicii la standarde profesionale pentru toate
categoriile de proiecte desfasurate.
Principalele tipuri de proprietiti pe care le acoperd serviciile noastre de evaluare sunt:
o Terenuri, case, vile §i apartamente,
o0 Proprietiti cu destinatie comerciali, agricola si industriali
o Péduri si terenuri agricole
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1.2.

CERTIFICARE. DECLARAREA CONFORMITATII

Prin prezenta in limita cunostintelor si informatiilor detinute certificim ci:

>

>

v

"/

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

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

Nu avem nici un interes actual sau de perspectiva asupra proprietatii imobiliare ce face obiectul acestui
raport de evaluare gi nu avem niciun interes personal §i nu suntem pértinitori fagi de vreuna din partile
implicate;

Nici evaluatorul gi nicio persoand afiliatd sau implicatd cu acesta nu este actionar, asociat sau persoani
afiliatd sau implicatd cu beneficiarul;

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

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

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele, recomandérile
st metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati

din Romania).
Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale;

La data elaboririi acestui raport, evaluatorii care se semneazd mai jos sunt membrii ai Asociatiei
Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romaénia, au indeplinit cerintele programului de pregétire
profesionald continui al ANEVAR si an competenta necesard intocmirii acestui raport.

Toate demersurile evaluatorului, de la primirea temei si stabilirea Termenilor de referintd si pand la redactarea
raportului de evaluare, au fost in spiritul si cu respectarea prevederilor din ,,STANDARDELE DE EVALUARE

A BUNURILOR - 2025, astfel:

Definitiile si conceptele pe care se bazeazi acest raport sunt cele din SEV 100 — Cadru general (IVS —
Cadru general), SEV 102 — Tipuri ale valorii si SEV 103- Abordari si metode de evaluare

Misiunea de evaluare a fost definitd in conformitate cu prevederile SEV 101 — Termenii de referinti ai
evaludrii (IVS 101) si condusi in acord cu prevederile SEV 106 —Documentare si raportare (IVS

106)

Prezentul raport de evaluare este intocmit cu respectarea cerintelor SEV 106 — Documentare si
Raportare(IVS 106).

Obiectul raportului de evaluare fiind o proprietate imobiliara, procesul de evaluare a tinut cont si de
prevederile SEV 230 — Drepturi asupra proprietiitii imobiliare (IVS 230); SEV — 310 — Evaludri ale
drepturilor asupra proprietitii imobiliare pentru garantarea imprumutului (IVS 310) , GEV 520 -
Evaluarea pentru garantarea imprumutului si GEV630 — Evaluarea bunurilor imebile.

Semnatura si parafa evaluatorului

et Nr.
el pe"fallzana Ev,“@ﬁ
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OBIECTUL SI SCOPUL EVALUARIL CLIENTUL $I UTILIZATORUL RAPORTULUL

Obiectul evaluirii

In acest raport este prezentat procesul de evaluare al dreptului de proprietate asupra terenului intravilan, partial
ocupat de constructii, situat in orasul Brosteni, loc. Pietroasa, str. Regina Maria, nr. 40, judetul Suceava,
identificat cu nr. Cadastral 35646, intabulat in cartea funciara 35646/Brosteni, in suprafata de 748,0 mp, cu
categoria de folosinta CC si arabil. Lotul de teren in suprafata de 748,0 mp este situat in intravilan cu categoria
de folosinta “ CC si arabil”.

Suprafata proprietatii conform actelor puse la dispozitie este urmatoarea:
Steren =748,0 mp (conform extrasului de carte funciara).

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

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

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

Aviénd in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu-si asuma
raspunderea decét fatd de client si fatd de utilizatorul tucririi.

1.3.  Drepturi de proprietate evaluate.

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

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

Sarcini
Conform extraselor CF prezentat imobilul NU prezinta sarcini.

1.4,  Baza de evaluare, Tipul valorii estimate,

Evaluarea executati conform prezentului raport, in concordanté cu cerintele beneficiarului, reprezinta o estimare
a valorii de piata in vederea concesionarii a imobilului aga cum este aceasta definitd in Standardele de Evaluare,

editia 2025.

Conform SEV 102- Tipuri ale valorii, valoarea de piata este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(a) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt §i un vdnzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrfile au actionat fiecare in cunogtintd de cauzd, prudent

§i fiird constrdngere.

Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietatilor si de recomandérile
standardelor de evaluare aplicate:

Standardele de evaluare (SEV) ANEVAR, 2025

¢ SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)
o  SEV 101 Termenii de referinta ai evaludrii (IVS 101)
e SEV 102 Tipurn ale valori (IVS 102)
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SEV 103 Abordari in evaluare (IVS 103)

SEV 104 Informatii si date de intrare (IVS 104)

SEV 105 Modele de evaluare

SEV 106 Documentare si raportare (IVS 106)

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

SEV 310 - Evaludri ale drepturilor asupra proprietitii imobiliare pentru garantarea imprumutului
GEV 520 —Evaluarea pentru garantarea imprumutului
Glosar 2025

Abrevieri

Codul de etici al profesiei de evaluator autorizat

Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietitii si in mod special de
de recomandirile standardelor de evaluare specifice: SEV 310 - Evaludri ale drepturilor asupra proprietitii
imobiliare pentru garantarea imprumutului si SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare ; GEV 520 —
Evaluarea pentru garantarea imprumutului.

1.5.  Data estimarii valorii si data inspectiei

Conform instructiunilor evaludrii mentionate in acest raport, evaluatorul a inspectat in teren si realizat evaluarea

proprietétii care are, conform acte de proprietate, urmitoarea structuri:
- Teren format din parcela cu o suprafatd de 748,0 mp, intravilan cu categoria de folosinta *“ CC si
arabil”, situat in Orasul Brosteni, loc. Pietroasa, str. Regina Maria, nr. 40..

Data evaluarii este 12.05.2026.
La baza intocmirii evaludrii au stat informatiile privind nivelul prefurilor gi datele furnizate de client pana la data
de 12.05,2026, data la care sunt disponibile datele si informatiile si la care se considera valabile ipotezele luate

in considerare precum §i valorile estimate de cétre evaluator.
Inspectia proprietatii a fost realizata in data de 06.05.2026 de catre evaluator autorizat Robu Dorut, in prezenta

unui reprezentant al clientului.
Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata, au fost analizate schitele existente si s-a fotografiat

proprietatea supusa evaluarii. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau
amplasamentelor invecinate.

1.6. Moneda raportului.
Opinia finala a evaludrii este prezentata in RON si EUR.

1.7. Documentarea necesari pentru efectuarea evaludrii

Pentru respectarea cerintelor din SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii, Paragrafele 20.3.(j) si SEV 106
Documentare si raportare, se prezinta mai jos amploarea documentarii si a naturii sursei informatiilor pe care se

bazeaza evaluarea:

Specificatie Actiuni indeplinite r Limitdri

Au fost primite toate datele si

. . Nu a fost cazul.
documentele necesare pentru identificare. J

Primirea si asumarea sarcinilor/evaluarii

Dovezile ncesare necesare pentru
verificarea dreptului asupra proprietdtii S-au analizat documentele din care Nu a fost cazul
imobiliare si a oricdror drepturi rezulta dreptul de proprietate evaluat. '

asociate relevante,
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Amploarea inspectiei proprietitii

A fost realizata din exteriorud si interiorul l
imobilului. Inspectia proprietatii a fost
completa.

Nu a fost cazul.

Responsabilitatea pentru informatiile
despre suprafata amplasamentului,
caracteristicile amplasamentului si despre
suprafetele constructiei

Informatiile privind suprafetele au fost
preluate din documentele puse la
dispozitie de catre client. Informatiile
privind caracterisicile amplasamentului
au fost preluate la inspectie,
responsabilitatea pentru acestea fiind
exclusiv a clientului.

Nu a fost cazul.

Amploarea documentarii necesare privind

Au fost solicitate informatii suplimentare
privind proprietatea, atat clientului cat si

natura, specificatiile si adecvarea bancii prin reprezentatii sai. Raportul a | Nu a fost cazul.
industrial/commercial fost solicitat de catre client pentru scopul
declarat.
Colectarea datelor despre localitate,zond, | Am avut acces la toate datele relevante
Nu aq fost cazul.

vecindtate, piatd

Responsabilitatea pentru confirmarea
specificatitlor si starii oricarei constructii

pentru evaluare.

Aceasta responsabilitate ii revine
clientului/reprezentantului proprietarului
care ne-a transmis informatiile la
inspectie sau ulterior pe email sau
telefonic.

Existenta oricaror informatii privind
conditiile solului si subsolului

| Nu avem cunostinta de aspecte negative

privind conditiile solului.

Nu am primit informatii cu |
privire la conditiile

ascunse sau neaparente ale
solului si subsolului
amplasamentului studiat

Responsabilitatea pentru identificarea
Jactorilor de mediu, prezenti sau
potentiali.

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

Nu este cazul.

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

Nu se cunosc.

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

Analize, rationamente, estimdri si calcule

S-au realizat analize si calcule fard
impedimente, pe baza datelor si
informatiilor culese.

Nu au existat limitdri.

1.8.

Natura gi sursa informatiilor pe care se bazeazi evaluarea

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

Informatii primite de la client
s Informatii certe

o elemente §i date de identificare ale proprietitii evaluate — adresd, delimitare fizicd pe teren

O datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietdtii evaluate — acte mentionate mai
Jos (documente de intrare in posesie, documentatie cadastrald, planuri §i relevee, incheiere de
intabulare, extrase de carte funciard, alte documente)

9
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© suprafatele pentru teren §i clddiri au fost preluate din documentatia cadastrala
O istoricul proprietdtii
o scopul evaludrii
Responsabilitatea pentru aceste informatii revine integral Clientului.
* Informatii privind situatia juridica a proprietatii imobiliare puse la dispozitie de catre client, dupa cum
urmeaza:
= FExtras de carte funciara ;

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

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

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

1.9. Restrictii de difuzare, reproducere si publicare

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document destinat
publicitatii fara acordul scris in prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeaza si
apara. Publicarea, partiald sau integrald, precum gi utilizarea lui de citre alte persoane decét cele de la pet. 1.1,
atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cétre client si proprietarul imobilului,
corectitudinea gi precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de evaluare este destinat
scopului s utilizatorului precizati in cadrul raportului de evaluare. Raportul este confidential, strict pentru
client si utilizator iar evaluatorul nu accepta nicio responsabilitate fati de o tertd persoand, in nicio circumstanta.

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

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

1.12. Ipoteze si ipoteze speciale

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale prezentate in cele ce urmeaza. Opinia evaluatorului
este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.
Principalele ipoteze si ipoteze speciale de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt
urmaétoarele:

Ipoteze speciale:

> Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre proprietarii

imobilului si au fost prezentate fara a se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare. Se presupune

cd titlul de proprietate este bun gi marketabil, in afara cazului in care se specifici altfel;

Informatia furnizatd de citre terti este consideratd de incredere, dar nu i se acordi garantii pentru

acuratete;

> Se presupune ci nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor, solului sau structurii

cladirii (péartilor ascunse) care si influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asumai nicio responsabilitate

pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

Noi nu am ficut nicio investigatie §i nici nu am inspectat acele parti ale terenului neexpuse sau

inaccesibile si s-a presupus astfel ca nu exista nici o restrictie si nici un viciu ascuns al teremului. Nu

putem s& exprimim nicio opinie despre aceste parfi neinspectate.

»  Se presupune ci amplasamentul este in deplini concordanii cu toate reglementdrile locale si republicate

privind mediul inconjurdtor in afara cazurilor cind neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in

considerare in raport;

Nu s-au efectuat masurdtori suplimentare, fiind preluate cele din descrierea legala gi/san cele din

documentatiile avizate urbanistic;

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

» Din informatiile detinute de cétre evaluator i din discutiile purtate cu proprietarul imobilului, nu existi
niciun indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care afecteaza valoarea proprietatii
evaluate sau valoarea proprietitilor vecine. Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau
a unor rapoarte care si indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat
investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza cd nu existd asa ceva. Daci se va
stabili ulterior ¢d existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau cd au fost sau
sunt puse in functiune mijloace care ar putea sd contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii
raportate;

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

» Evaluatorul considerd cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in
lumina informatiilor ce sunt disponibile 1a data evaludrii;

» Valoarea de piata estimati este valabild la data evaludrii. Se presupune ci toate licentele, autorizatiile si
acordurile de functionare precum si orice alte cerinte legale necesare functiondrii au fost sau pot fi
obtinute §i reinnoite pentru orice utilizare consideratd pentru evaluare in acest raport;

» Se presupune ca utilizarea terenului este conforma cu urbanismul zonei si cu documentele avizate;

> Intrucdt piata si conditiile de piati se pot schimba, valoarea estimatd poate fi incorectd sau
necorespunzitoare la un alt moment;

‘;7

‘-/:’
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»

»

>

S-a presupus ci legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificiri care
pot sd apard in perioada urmitoare;

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

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

Evaluatorul a examinat documentele primite de la client §i a identificat proprietatea impreuna cu un
reprezentant al proprietarului; locatia indicata si limitele proprietitii indicate de proprietar se consider a
fi corecte. Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez si nu are calificarea necesara pentru a misura
§i garanta cd locatia si limitele proprietitii aga cum au fost ele indicate de proprietar i descrise in raport
corespund cu documentele de proprietate/cadastrale.

Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietatii identificati si descrisa in raport in ipoteza in
care aceasta corespunde cu cea din documentele de proprietate. Orice neconconcordanti intre proprietatea
identificata si cea din documentele de proprictate invalideazi corespondenta dintre valoarea estimata si
proprietatea atestatd de documentele de proprictate dar pastreazi validi valoarea estimata pentru
proprietatea identificata in raport.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultan{ sau si depuna
marturie n instantd relativ la proprietifile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeri in prealabil; nu se asuma raspunderea pentru daunele suferite de institutiile de credit care nu s-
au conformat regulilor prudentiale;

Evaluatorul nu a facut nicio méasuritoare a propriettii. Dimensiunile proprietitii au fost preluate din
descrierea legald a proprietitii (contractul de vinzare cumpirare, extras de carte funciard, documentatie
topografica); evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentatii. Toate planurile constructiilor,
schitele, planurile de situatie puse la dispozitia evaluatorului se considera a fi corecte dar nu se asuma
nicio responsabilitate in aceastd privinti.

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

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

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

~ A

a fost previzuta in raport;
Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii

sale. Daci aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

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

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

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

terenului.
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2. PREZENTAREA DATELOR

2.1.  Identificarea proprietatii. Situatia juridica

Identificare

In acest raport este prezentat procesul de evaluare al dreptului de proprietate asupra terenului intravilan, partial
ocupat de constructii, situat in orasul Brosteni, loc. Pietroasa, str. Regina Maria, nr. 40, judetul Suceava,
identificat cu nr. Cadastral 35646, intabulat in cartea funciara 35646/Brosteni, in suprafata de 748,0 mp, cu
categoria de folosinta CC si arabil. Lotul de teren in suprafata de 748,0 mp este situat in intravilan cu categoria
de folosinta “ CC si arabil”.

Suprafata proprietatii conform actelor puse la dispozitie este urmatoarea:

Steren =748,0 mp (conform extrasului de carte funciara).

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

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

Observatii:

Terenul prezinta acces la drum asfaltat, este ingradit cu gard, este situat in zona periferica, Pietroasa, str. Regina
Maria, nr. 40.

Utilizarea actuala: Terenul se evalueazd ca teren liber,.

Proprietari:

Dreptul de proprietate evaluat apartine orasului Brosteni, care a dobandit dreptul de proprietate prin lege.
Sareini

Mai jos sunt mentionate sarcinile inscrise in CF:

Nu sunt,

Date privind impozitele si taxele

Pentru proprietatea evaluatd nu existd avantaje si nici dezavantaje provenind dintr-o impozitare diferitd fatd de
alte proprietdti similare din aria ei de piata.

Istoricul proprietitii

Nu s-au pus la dispozitie documente din care sa rezulte istoricul proprietatii.

Date privind asigurarea imobilului

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

Date privind tranzactii trecute si prezente sau viitoare cu imobilul
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Nu s-au pus la dispozitie documente din care sa rezulte informatii cu privire la tranzactiile realizate cu imobilul
evalua. Nu avem informatii cu privire la vreun antecontract sau promisiune de vanzare cumparare a proprietaltii.

2.2, Descrierea amplasamentului si proprietatii

Proprietatea este situata in oras Brosteni, loc. Pietroasa, str. Regina Maria, nr. 40, dupa ce se trece de podul
din localitate, pe dreapta se afla lotul de teren subiect. Proprietatea este formata din lotul de teren intravilan
avand categoria de folosinta ” CC si arabil”, situat in zona periferica, cu acces stradal. Accesul la proprietate
se realizeaza direct din soseaua principala. Vecinatatile sunt reprezentate de proprietati terenuri {ibere si
consiruile.

Puncie de interes in zona: -

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

Conform planului de amplasament si delimitare, limitele directe ale terenului sunt:
- N-—drum;
- V—proprietate privata;
- S—drum secundar,
- E-—proprietate privata

Terenul prezinta topografie plana |, forma regulata. Terenul este ocupat partial de constructii-casa lui Birsanu
Mihai,, la data inspectiei se afla ingrijit, amenajat.

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

Prezintd un front stradal de aproximativ 2 m la drumul de acces.
Terenul prezinta urmatoarele specificatii urbanistice: nu am avut la dispozitie certificat de urbanism
2.3.  Analiza pietei imobiliare

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

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

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de reglementarile
guvernamentale silocale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentru un anumit
tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe
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supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar
actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare
sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii.
Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt importante
motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de factori endogeni si
exogeni proprietatii. In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata
pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite
de piete imobiliare (industriale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, 1a randul lor, pot fi impartite
In piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si dezagregare a
proprietatii.

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

Tipul proprietatii, identificarea pietei

Caracteristicile naturale ale terenului, impreund cu toate elementele care au fost atagate acestuia, asa cum au fost
prezentate si analizate in capitolele precedente, corelate cu concluziile analizelor CMBU, conduc la incadrarea
proprietdfii evaluate intr-un tip de piatd a terenurilor, segmentul relevant fiind cel al terenurilor pentru
dezvoltare in domeniul comercial/rezidential. Analizind vecinititile, zona, in contextul caracteristicilor pietei
specifice la nivel regional gi national, am constatat ci piata acestei proprietiti este locala, fiind delimitati de zona

bazinului Dornelor.
Astfel, in cazul proprietdtii evaluate, pentru identificarea pietei sale specifice, s-au investigat o serie de factori,
incepind cu tipul proprietdfii. Aceasta este o proprietate imobiliara de tip teren intravilan situat in zona

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

Prezentare generala zona

Brosteni este un oras in judetul Suceava, Moldova, Romaénia, format din localititile componente
Brosteni (resedinta), Hileasa, Lungeni si Neagra, si din

satele Cotérgasi, Darmoxa, Frasin, Holda, Holdita si Pietroasa. La recensimantul din anul 2011,
localitatea avea o populatie de 5.506 locuitori,'?! fiind al paisprezecelea centru urban ca mirime al
Jjudetului. A fost declarat oras prin Legea 83/2004, impreund cu alte 7 localititi din judetul Suceava.

Orasul este pozitionat in sud-vestul judetului Suceava, la granita cu judetele Neamt si Harghita, pe
valea rAului Bistrita. Localitatea este tranzitati de soseaua DN 17B Vatra Dornei — Piatra Neamt si nu
este racordati la sistemul national de céi ferate. Din punct de vedere al pozitiondrii si al cdilor de
comunicatie, Brosteni este cel mai izolat oras din judetul Suceava. De asemenea, este orasul din judet
situat la distanta cea mai mare de municipiul Suceava, resedinta judetului. Brosteni se afld in aria de
influentd urbana a municipiului Vatra Dornei, situat la o distanta de 52 km.

Brosteni este o localitate tipicd de munte, in care elementele urbane se simt doar in centrul localitéti,
in special datoritd complexului de blocuri de locuinte construite pentru personalul angajat in fostele
mine din zond. Teritoriul orasului se Intinde pe o suprafati de peste 420 km?, din acest punct de vedere
Brosteni ocupéand primul loc intre localitatile judetului Suceava. Dispunerea zonelor intravilane este
una foarte risfiratd, specificd asezirilor de munte. Din structura oragului Brosteni fac parte fostele sate
(devenite cartiere) Hileasa, Lungeni §i Neagra,

iar Cotdrgasi, Darmoxa, Frasin, Holda, Holdita si Pietroasa au statutul de sate afiliate orasului.
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Fapte curente. Analiza de piata generala

Finalul de an este un moment bun de bilant 5i de planificare a investifiilor pentru noul an. Piata imobiliard
rdmdne in continuare una dintre cele mai bune solutii de plasament al capitalului, dacd analizdm trendul piefei
din ultimii ani, dar 5i estimdrile expertilor pentru 2023.

Specialistii din Romdnia rdmdn pozitivi in ceea ce priveste sectorul imobiliar in 2023. Potrivit acestora, orice
rezultat care se va inregisira anul viitor trebuie pus foarte atent intr-un context mai larg si anume acela al
rezultatelor din ultimii ani. Intr-o scurtd analizd Imobiliare.ro privind prognozele pentru anul 2023, majoritatea
respondentilor — analisti si experfi din real estate rdmdn pozitivi cu privire la perspectivele sectorului si continud
sd aibd convingere in relevanta strategiilor lor §i in capacitatea sectorului imobiliar de a se adapta la
circumstante in schimbare. In Romdnia, la tranzactiile imobiliare nu se Jface distinctie intre ,pregul cerut”,
wpreful de tranzactionare” si ., valoare”, motivul principal fiind legat de lipsa datelor privind tranzactnle
imobiliare, explicd inir-o discutie cu HotNews.ro Dorel Nitd, Co-fondator & Managing Partner la
ValorEasy.ro. In 2022 s-au tranzactionat aproximativ 180.000 de unitdti individuale, mai putine decdt in
2021 (cdnd au depdyit 183.000). Valoarea este o opinie a valorii proprietitii la un moment dat, o estimare a
pretului de tranzactionare, in baza prefurilor de vinzare sau preturilor cerute ale proprietdtilor similare din
zond, in baza cererii §i ofertei, a conditiilor de finantare gi a motivatiei de a vinde sau cumpdra, mai spune Nifd.
(https.//economie. hotnews.ro/stiri-finante _banci-26003772-imobiliarele-2023-asteptari-riscuri-recomandari-
ale-specialistilor-expert-piata-imobiliara-incetineste-ceea-benefic. him).

Asteptari si riscuri pentru 2026

Piata imobiliard este un indicator important al moduiui in care functioneazéd economia unei {dri, spune Dorel
Niga. Cei mai importanfi factori de influentd ai preturilor proprietdtilor imobiliare sunt veniturile disponibile
ale gospodariilor, costurile de constructie si ratele dobanzilor. Orice alterare a factorilor majori de influentd
se simte imediat i direct in piata imobiliard.

Analiza cererii solvabile

Scurta descriere cerere in zona

.»S¢ caulia o gamd largd de terenuri, de la parcele mai mici in zonele centrale (pentru proiecte pe segmentele
superioare de prey), la foste platforme industriale (pentru proiecte de mari dimensiuni si functiuni mixte) sau
parcele mari aflate la marginea sau in afara oragului, in special pentru proiecte de cartiere de case cu facilitdfile

necesare)”
Cele mai atractive orase pentru investitori sunt marile centre regionale care in aceastd perioadd atrag nu doar

interesul retailerilor, ci §i al dezvoltatorilor de rezidential institutionali.

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

dezvoltare.

Analiza ofertei competitive

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

proprietate.

Oferta de terenuri rdmdne destul de rara i vine de la diferite categorii de vanzdtori, dar apar unele schimbdri
generate de contextul actual. Un aspect important care influenteazd atdt oferta, cdt §i planurile pe termen scurt

16




Orasul Brosteni Mai 2026

si mediu ale investitorilor este legat de incertitudinile privind situatia urbanisticd.

Pe baza faptelor de piatd cunoscute, in mare parte prezentate mai sus, putem conchide:
® in aria de piatd definitd, proprietdtile similare calitativ cu cea evaluatdi sunt disponibile in cantitate
mica-medie;
e existd teren liber, pretul acestuia fiind rezonabil astfel cd exista posibilitdti reale de construir a noi
» URILAR”, putdndu-se anticipa o cerere moderatd pentru acestea

o volumul constructiilor noi (concurente §i complementare), inclusiv proiecte, este mediu
o proprietdfile concurente cu cea evaluald au un grad de ocupare (proprietari si chirlasi) mare;
®  nu existd proprietdti complet neocupate/neutilizate
® nu existd tendinfa de conversie spre utilizdri alternative
Oferta in zona

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

In zona analizata oferta de terenuri este relativ scazuta
Din punct de vedere al ofertei de terenuri pentru dezvoltare, aceasta este scazuta. Oferta terenurilor pentru
dezvoltare in zona este in intervalul 1000-30000 mp.

Analiza echilibrului pietei

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

Din elementele prezentate mai sus, se desprinde clar concluzia cd nivelul cererii este mai mic decdt cel al ofertei
si avem de-a face cu o piaid a cumpdrdtorului. cu preluri care tind sd se stabilizeze: estimdm cd aceastd tendinid
se va pdstra, cel putin pe termen scurt si mediu.

Concluzii si corelatii ale analizei de piata si CMBU

Aviénd in vedere ci tipul de valoare adecvat scopului este valoarea de piatd in vederea vanzarii/concesionarii,
proprietatea trebuie evaluati in ipoteza celei mai bune utiliziri; aga cum a rezultat din cele doud parti ale
analizei specifice, utilizarea rezidentiala/comerciald a proprietitii evaluate reprezintd CMBU a sa i va fi
evaluata in acest context.

Considerand incadrarea proprietitii in tipul de piata prezentat mai sus, confirmati si de analiza CMBU (in
capitolele dedicate) precum si datele de piaté ce au fost identificate, prezentate si analizate, constatdm cid avem
de-a face cu o piati mediu segmentati, in crestere.

Pentru situatia concreta a prezentei evaludri, pe baza elementelor prezentate mai sus, considerdm ca fiind
adecvate urmatoarele intervale:

| Specificatii Valori minime Valori maxime ] Observatii
Oferte de vanzare s eu;'/mp 20 eur/mp | marjd de negociere
terenuri libere zona ' pentru  acest tip de
mediana/periferica proprietate in zona: 5-
| 20%.
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3. ANALIZA DATELOR. CONCLUZII

3.1.  Cea mai buna utilizare (CMBU)

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

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea probabild in mod rezonabil si justificatd adecvat, a unui
teren liber sau a uneiproprietdfi 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 proprietdfii imobiliare.

Orice imobil reprezinté o ,,simbioza intre doud entitifi”: terenul si amenajdrile acestuia, si este unanim acceptat
cd terenul este suportul care are valoare, amenajarile venind sd adauge valoare acestuia sau si i-o diminueze.
,»Contributia”, pozitivd sau negativd, a amenajérilor este in relatie directd si cu starea acestora dar, mai ales, cu
»potrivirea” intre utilizarea cladirilor si utilizarea solicitatd de piatd pentru teren. Sd mai spunem si faptul cé, de
reguld, factorii guvernamentali actioneazi mai mult asupra terenului liber si mai putin asupra constructiilor deja
existente; chiar siatunci cdnd apare o limitare asupra utilizarii unei proprietati deja construite, aceasta se face in
virtutea schimbdrii solicitdrilor pietei pentru utilizérile amplasamentelor din zona coerenti a respectivei
proprietiti. Reznltd astfel cd CMBU trebuie analizati distinct pentru terenul liber, aga cum se afli ea la data
evaludrii.

Ambele analize pornesc de la identificarea utilizirilor rezonabile §i trecerea acestora prin filtrele posibilititii fizice
s1 legale de aplicare a lor, al testului fezabilitatii financiare; CMBU se afli printre utilizdrile care trec aceste
conditii §i este cea care maximizeaza “productivitatea” entitatii analizate.

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

= permisibila legal

= posibila fizic si justificata

= fezabila financiar

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

valoarea proprietatii.

Analiza CMBU pentru terenul ca fiind liber:

Aceastd parte a analizei CMBU se face in ipoteza ci este terenul este liber.(chiar daca ar exista constructii pe el),
deoarece evaluatorul trebuie si-si rispundi la intrebarea: ,,dacd acest amplasament ar fi liber de constructii, care
ar fi cea mai eficientd utilizare a sa?”; orice participant rational de pe piata va judeca in aceeasi termeni. Aceasta
este si rafiunea pentru care terenul oricérei proprietdfi construite va trebui evaluat in ipoteza ci este unul liber gi

pregitit pentru a primi o noud investitie.

Cea mai buna utilizare a terenului ca fiind liber trebuie luata in considerare in raport cu utilizarea sa existenta si

cu toate utilizarile lui potentiale.
Posibilitatea indepartarii constructiilor existente subliniaza conceptul celei mai bune utilizari a terenului ca fiind

liber, chiar si atunci cand exista constructii pe acel teren.

Testul permisibilitatii legale a terenului ca fiind liber.
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In acest caz trebuie sa se determine care utilizari sunt permise legal.

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

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

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

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

Tinand cont de reglementarile urbanistice ale zonei, vecinatatile si granitele proprietatii analizate, precum si de
utilizarea prezenta, terenul prezinta urmatoarele reglementari urbanistice permise :
- teren curli constructii

Testul pentru posibilitatea fizica a terenului ca fiind liber

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

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

Testul fezabilitatii financiare a terenului ca fiind liber

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

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

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

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

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

Testul productivatii maxime a terenului ca fiind liber

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

Testul de adreseaza nu numai valorii create in urma utilizarii maxim productive, ci si a costurilor necesare
obtinerii valorii, daca acestea exista, ca de exemplu pentru demolarea si indepartarea constructiilor, costurilor de
remediere a problemelor de mediu si de modificare a planului de urbanism.

Dintre utilizarile financiar fezabile, cea mai buna utilizare este utilizarea care produce cea mai mare valoare

19




Orasul Brosteni Mai 2026

reziduala a terenului, in concordanta cu riscul acceptat de piata si cu rata rentabilitatii pretinsa de piata pentru
aceasta.

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

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

Productivitatea maxima a terenului ca fiind liber se poate obtine prin dezvoltarea acestuia in scop rezidential.

Analiza CMBU pentru proprietatea construita

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

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

-continuarea utilizarii existente

-modificarea utilizarii existente

Testarea continuarii utilizarii existente a proprietatii ca fiind construita

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

construita.
Nu este cazul.

Testarea modificarii utilizarii existente a proprietatii ca fiind construita

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

Nu este cazul.

Testarea demolarii proprietatii ca fiind construita si a redezvoltarii

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

Nu este cazul.

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

Pe baza studiului pietei imobiliare specifice tipurilor de proprietati existente in zona si care urmaresc tendintele
de dezvoltare urbana, proprietatea de evaluat a fost analizata pentru cea mai buna utilizare in situatia dezvoltarii
terenului ca proprietate imobiliara rezidentiaala care ar putea respecta criteriille CMBU:
* Permisibilitate legala: se poate obtine pe baza avizelor si autorizatiilor de construire (PUD si aviz
oportunitate). Analiza unor alte dezvoltari se poate face doar in ipoteza obtinerii modificarii planului

urbanistic.
= Fizic posibila : vecinatatile, caracteristicile intrinseci ale terenului (deschidere, acces-sub rezerva ipotezei
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ca va exista acces permanent auto si pietonal, forma, utilitati etc.), functionalitate ;

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

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

3.2.  Date privind modul de realizare a evaluarii

Valoarea terenului trebuie consideratd in termeni de cea mai buni utilizare. Chiar dacid amplasamentul are
amenajari functionale, valoarea acestuia este bazatd pe cea mai buni utilizare a sa, considerat ca fiind liber §i
disponibil pentru dezvoltare la utilizarea cea mai eficienti.

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

* comparatia directd — cea mai utilizati §i cea mai adecvatd, atunci cind existii informatii disponibile
despre tranzactii si/sau oferte comparabile; in aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si
ajustate informatiile privind tranzactiile si/sau ofertele si alte date privind terenuri similare, in scopul
evaludrii terenului subiect; comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU cu subiectul,
diferentele identificate fiind legate de optimizarea utilizarii si nu de natura/tipul acesteia

* extractia de pe piatd — este o metodi prin care valoarea terenului este extrasd din pretul de vanzare al
unei proprietéti construite, prin sciderea valorii contributiei constructiilor, estimati prin metoda costului
de inlocuire net

e metoda alocirii (cunoscutd si ca metoda proportiei) — se bazeazd pe principiul echilibrului si pe
principiul contributiei, care afirma ca existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea
proprietifii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietifi imobiliare, din anumite localiziri

e metoda reziduali — are aplicabilitate limitatd si poate fi utilizatd doar atunci cind sunt indeplinite,
cumulativ, urmétoarele conditii:

o valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentind CMBU a terenului ca fiind liber, este
cunoscutd sau poate fi estimati cu precizie

o venitul annal net din exploatare generat de proprietatea imobiliara este stabilizat si este cunoscut
sau poate fi estimat

o pot fi identificate pe piatd ratele de capitalizare atit pentru teren, cét si pentr constructie

o dacd existd autorizatie de construire.

e capitalizarea rentei funciare — renta funciari este capitalizata cu o rati de capitalizare adecvati, extrasi
de pe piatd, pentru a estima valoarea dreptului de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adica a
dreptului de proprietate afectat de locatiune; dacé renta contractuald corespunde rentei de piatd, valoarea
estimatd prin aplicarea ratei de capitalizare (adecvate) de pe piatd va fi echivalenti cu valoarea de piatd a
dreptului de proprietate

s analiza parcelirii si dezvoltirii — este o metoda utilizatd pentru evaluarea unui teren liber, avand
potential de parcelare i (re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat este utilizati in studii
de fezabilitate si in evaludri in care tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare, iar parcelarea
terenului evaluat reprezintd CMBU a acestuia.

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

Abordarea prin piata se bazeazi pe analiza comparativa a proprietitii de evaluat cu proprietiti similare care au
fost vandute, luand in considerare elementele de comparatie si efectuand ajustari pentru diferentele dintre acestea.
Comparatia directa este cea mai utilizata metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata atunci cand exista
informatii disponibile despre tranzactii si /sau oferte comparabile.
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Tehnicile alternative de evaluare sunt: tehnica alocarii (metoda proportiei), extractia. Aceste tehnici nu sunt
recomandate atunci cand exista informatii suficiente de piata cu terenuri comparabile libere. Pentru cazul analizat,
avand 1n vedere tipul terenului, acestea nu se pot aplica.

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

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

1.1.  Abordarea prin piata

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

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

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

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

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

Evaluarea terenului se face in ipoteza ca este liber.

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

In zona analizata sau zone asimilabile ofertele de loturi de teren pentru dezvoltare existente pe piata sunt in
intervalul 5 eur/mp-20 eur/mp in functie de suprafata, indicatori urbanistici si caracteristici fizice si localizare,
respectiv acces si deschidere.

Pentru comparatie s-au analizat proprietati, reprezentand terenuri asemanatoare si situate in vecinatate, care
au fost expuse pe piata in ultima perioada de timp, sau se afla in curs de tranzactionare, prezentate mai jos:

Comparabila 1 Vand 12000mp teren intravilan in com Dorna Arini. jud Suceava Ortoaia  OLX.ro
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Vand 12000mp teren intravilan in com Dorna Arini, jud

Suceava

! PROMOVEAZA ' REACTUALIZEAZA

Parsoana fizica Suprafata utila: 12 000 m? Exteavilan / intravilan: intravilan
DESCRIERE

Vand 2 parcele teren intravilan in comuna Dorna Arini, 12000 mp, se vinde doar integral.

Stalp de electricitate in imediata apropiere, posibilitate racordare fa sursa de apa [ conducta noua),
deschidere la drum comunal pietruit, distanta aprox 15 km de la soseaua principala.

Terenu! poate fi parcelat, pretabil investite turism sau case de vacanta.

1D: 294018820 3 2

Comparabila 2: 770 m2 teren de vanzare - Suceava (judet), Brosteni - 9308566  www.storia.ro

Teren intravilan Brosteni Suceava

10000€ u:om:

& Brosteni, Sucoave
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Teren intravilan Brosteni Suceava
Brosteni, Suceava

Descriere

Vand teren intravilan, in Brosteni, 770mp, imprejmuit, cu vedere 1a Bistrita.
Este situat pe malul drept in directia restaurantului Trestia. Este unloc drept,
mnsorit, cu pomi plantati pe margine. Are curent electric si apa curentala
poarta. Este un loc linistit fara trafic 1a doar S minute de centrul orasului.
Acces usor pe pod rutier in aval sau pe un pod peste Neagra in amonte. ideal
casa de vacanta sa cesa de locuit. Merita.

Maiputin A\
1D: 9308566 p Raporteazd
@ Vreisd primesti notificiri cu anunturi similare? [ , ]
Activeaza alertele si nu plerds nicic oferta

Istoric si statistici

Ultima actualizare: 5.12.2025

Comparabila 3: Teren la munte, Brosteni. Suceava Brosteni » OLX ro

Activ pe 02 i 2026

mird in comud thu OLX sau cresazd un @
cont nou Perfru 3 CONacia acest
vanzEor

+ " 'Holdita

——

ntr In cont / Cont nou

Mai ruiite anunpuri de soestul vinzater D

LOCALITATE
© Brosteni

Suceava - gy
L
€

Vezi locatia pe hartd

Teren la munte, Brosteni, Suceava o N o

AT i 13 vAnEa Il o At to ST Deotolale e egi:

5 € P RA TraDuri ORI O
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Teren la munte, Brosteni, Suceava
Vreifinantare? ©
’ Calculeazi rata I
PROMOVEAZA  / ° REACTUALIZEAZA
Persoana fizica Suprafata utila: 5 380 m?
@

Allianz @ Tiriac @ rowesescsas
DESCRIERE
Teren S380 mp comuna Brosteni jud Suceava, foarte linistit, ideal pentru agroturism, casa de vacanta
1D: 303348147 R raporteazs

Aga cum a rezultat din analiza de piatd, sustinuti si de exemplificarea cu datele atagate raportului, in aria de piatd
definita au fost identificate un numair suficient de oferte valabile credibile, care pot fi analizate comparativ spre a
fundamenta ajustérile necesare determinrii valorii de piati a terenului evaluat.

Grila de comparatii este prezentata mai jos:
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ESTIMAREA VALORI TERENULUT
VALOAREA ESTIMATA PRIN ABORDAREA PRIN PIATA
Elemente de comparatie Subiect Comp 1 Comp 2 Comp 3
Suprafata 748.00 12, 770 5380
Pret (oferta vanzare) (Eur 'mp) 10.0 130 50
Valoare constructii aferente - extractie
Tip Comparabila
oferia oferta oferta
Valoazea ajustarei (Euro/mp) -10% -10% -10%
Pret ajustat 9.00 11.79 4.50]
Drepturi de proprietate integral intagral F— in i
Valoarea ejustarei (Euro‘mn) 0% 0% 0%
Pret sjustat 9.00 11.70 450
Conditii de finantare la piata la piata la piata
Valoarea ajusterei (Euro/mp) 0% 0% 0%
Pret ajustat 2.00 11.70 450
Condifii vanzare normale normale zormale
Valoarea ajustarei (Enro/mp) 0% 0% 0%
Pret ajustat 2.00 11.70 450
Cheltuieli imediat dupa cumparare |considerat liber fera fara fara
Valoarea 2justarei (Esro'mp) 0% 0% 0%
Pret ajustat 9.00 11.70 450
Conditiile pietei orezent it rezent prezent
Valosres ajustarei (%) 0% Q% 0%
Pret ajustat 20 1.7 43
. Brosteni, Pietroasa, sfr. e . e
Localizare Repina Miari Doma Arini, Brosteni peste apa Cotirgasi
Valoarea ajustarei (%) 7% -10% 5%
Pret ajustat 9.6 105 47
Acces gcces din drum principal  |acces din drum secundar |acces din drum secundar [acces din drwn secunder
B asfaltat 1.50km asfaliat neasfaltat
Valozrea ajustarei (%a) 5% 0% 5%
Pret ajustat 1011 10.53 496
Deschidere, forma raport laturi, forma regulata, forma regulata, deschidere |forma regolata, Torma regulats, deschidere
topografie daschidere, plan . plan deschidere, plan . plen
Valoarea sjustarei (%) 0% 0% 0%
Dret afustat 10.1 105 20
Utilitati si amenajari apa, curent in zona utilitati in zona uhilitati utilitati in zona
Valoarea ajustarei (%) 0% 5% G%|
Pret ajustat 10.1 10.0 5.0,
Suprafata/caracteristici fizice 748.00 12.000 770 5.380
Valoarea ajustarei (%)
2% 0% 2%
Pret ajustat 103 10.0 51
carti constructii si arabil, - e,

0 . d mania -
Utilizare, zonare partial ocupat faneats faneata fameste’pasune
YValoares ajustarei (%) -15% -1 5Zg,l -15%
Pret ajustat 88 as 4.3
Total ajustare brute 2.86 3.20 132
Totz] sjustars bruta(%) 32% 27% 29%

total ajustare bruta cea
[nni mica
‘Valoarea estimata (enro/mp)-rotund 8.5
Valoare teren -EUR ; 6,360.00
Curs eur/lei 52222 |
Valoare terem -LEI 33213
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Ajustarile cantitative s-au luat in considerare astfel

Alustari

In vederea estimarii valorii de piata a terenutui prin sbordarea)
prin piata an fost selectate comparabile reprezentand terenuri
in zona analizata sgu Zone asimilsbile.

Aveand in vedere ca proprietatile comparabile sunt oferte
existente pe piata la momentul evaluarii, acestea au fost
ajustate cu un proceut de negociere din pista pentru acest tip
de proprietati. Procentul de negociere a fost estimat la -10%
in fonctie de discutiile cu ofertatii.

Nnb au fost necesare ajustari, comparabilele fiind similare din

punct de vedere al drepturilor de propristate evaluate.

Nu au fost necesare ajustari, comparabilele fiind similare din
punct de vedere al conditiilor de finantare.

Nu au fost necesare ajustari, comparabilele fiind similare din
punct de vedere al conditiilor de vanzere.

Nu an fost necesare ajustari.

Nu au fost jjustari, comparabilele fiind similsre din
punct de vedere al conditiilor de piata.

Comparabilele 1 si 3 s-an ajustat pozitiv pt. localizare
inferioara, iar comp. 2 s-a ajustat negativ pentru localizare
superioara

Comp. 1513 s-au ajustat pozitiv pt acces inferior

Nu au fost necesare ajustari

Comp. 2 2 fost ajustats negativ pt. prezenta utilitatilor

$-a ajustat pozitiv comparabilele pentre suprafata mai mare
de 1600 mp

Comparabilele s-au ajustat pentru utilizere multipla

S-a ales comparabila cu cele mai mici sjusiari % brute

In urma analizelor efectuate se observa ca proprietatea de la comparabila 2 seamana cel mai mult cu proprietatea
evaluata, avand si cele mai mici ajustari % brute. Astfel, valoarea prin abordarea prin piata, pentru proprietatea
imobiliara de evaluat, este in opinia evaluatorului, de 8,50 eur/mp.
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3.3.  Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii finale

In urma aplicarii abordarilor in evaluare prezentate in raport, au fost obtinute urmatoarele valori :
Abordarea prin comparatii de piata teren in suprafata de 748,0 mp:
6.360 euro = 33.213 ron
Redeventa anuala = 130,0 euro= 678,0 ron(calculate pt. 49 ani)
Criteriile care stau la baza reconcilierii sunt:

e Adecvarea abordarii

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

e Precizia

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

s Cantitatea si calitatea informatiilor

Adecvarea si precizia influen{eazi calitatea i relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie studiate
in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumiti tranzactie sau de o anumiti metodi. Chiar si datele
care indeplinesc criteriile de adecvare §i precizie pot fi contestate daci nu.se fundamenteazi pe suficiente
informatii. In termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reald, va fi ingustat de informatiile
suplimentare disponibile. Luand in calcul criteriul adecvérii, cea mai potrivitd metoda, avind in vedere tipul de
proprietate (teren construit) si scopul evaludrii (vanzarea/concesionarea proprietatii) este abordarea prin piata.
Aceastd metodd indeplineste criteriul preciziei i criteriul cantitdtii si calitatii informatiilor.

Informatiile privind vanzarile de terenuri sunt mult mai importante si relevante, deoarece reflecta cerintele si
asteptarile vanzatorilor, iar informatiile privind ofertele de vanzare pentru active asimilabile sunt mult mai
numeroase, conducand la concluzia ca abordarea prin piata primeaza in ceea ce priveste increderea acordata
acesteia. In plus, informatiile sunt suficiente, verificate si credibile la data estimarii valorii. In cadrul celeleilalte
tehnici au fost utilizate informatii de urbanism din certificatul de urbanism.

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

prin piata.
Astfel:
Valoare de piata teren 748.0 mp = 6.360 euro, respectiv 33.213 lei

la cursul valutar de 5,2222 RON/EUR, valabil pentru data de referinta a evaludrii 11.05.2026. Valoarea de
piata nu este afectata de tva.

Expert Evaluator EPT
Membru Titular ANEVAR
Robu Dorut
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1. ANEXE

1.1. Localizare si identificare conform ANPCI
Brosteni, Pietroasa, str. Regina Maria

& Transport public

= pors a

Pietroasa .
B B et
72708 e

° a ® ] <

indlcail da Ssivesrd inaproplere Trimiteps  Trimite
arientare takefon

Pe scurt
Pietroasa este un sat ce aparfine oragului Brogteni din
judetul Suceava. Moidova, Roménis. Wikipadia

Hoteluri

Google Maps/
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