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HOTARARE

privind insusirea raportului de evaluare, aprobarea caietului de sarcini si aprobarea
vanzarii terenului in suprafata de 968 mp, situat in intravilanul comunei Poiana
Stampei, sat Poiana Stampei, strada Donisa, nr. 6, judetul Suceava, inscris in Cartea
Funciara nr. 36193 a comunei cadastrale Poiana Stampei, prin incredintare directa,
catre domnul RUSU CRISTINEL, proprietarul constructiei edificate pe acesta

Consiliul local al comunei Poiana Stampei, judetul Suceava, ntrunit in sedinta
ordinara

Avéand in vedere:

Cererea domnului Rusu Cristinel, Tnregistrata la Primaria comunei Poiana Stampei,
cu nr. 526 din 21.01.2026.

Contractul de concesiune nr. 3351 din 04.10.2010.

Extrasul de Carte Funciara nr. 36193.

Procesul verbal al comisiei de inventariere, inregistrat cu nr. 2398 din 06.03.2026.

Referatul de aprobare intocmit de primarul comunei Poiana Stampei, inregistrat la nr.
2462 din 11.03.2026.

Raportul compartimentului de specialitate, inregistrat la nr. 3621 din 09.04.2026.

Pozitia nr. 224 din anexa la H.C.L. nr. 20 din 26.02.2026 privind atestarea completarii
anexei Inventarului bunurilor care alcatuiesc domeniul privat al comunei Poiana Stampei,
judetul Suceava, insusit prin H.C.L. nr. 134 din 14.12.2017.

Avizul favorabil al Comisiei pentru programe de dezvoltare economico-sociald, buget,
finante, administrarea domeniului public si privat al comunei, agricultura, gospodarie
comunald, protectia mediului si turism, inregistrat cu nr. 4257 din 29.04.2026.

Tinand cont de prevederile:

art. 1730, art. 1731, art. 1732 din Legea 287/2009 privind Codul civil, cu modificarile

si completarile ulterioare.

art. 13 si art. 17 din Legea 50/1991 cu modificarile si completarile ulterioare privind

autorizarea executarii de constructii.

art. 7 alin. 4 din Legea nr. 52/2003 privind transparenta decizionala in administratia

publica, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare.

in temeiul art. 108, lit. e), art. 129, alin. 2, lit. ¢), alin. 6, lit. b), art. 139, alin. 3, lit.

g), art. 196, alin. 1, lit. @), art. 354, art. 355 din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ,
cu modificarile si completarile ulterioare

HOTARASTE

Art. 1. Se insuseste raportul de evaluare intocmit de Expert evaluator Robu Dorut
pentru terenul in suprafatd de 968 mp, situat In intravilanul comunei Poiana Stampei, sat
Poiana Stampei, strada Donisa, nr. 6, judetul Suceava, avand categoria de folosinta curti
constructii, ce se identifica cu numarul cadastral 36193, inscris in Cartea Funciara nr. 36193
a comunei cadastrale Poiana Stampei.

Art. 2. Se aproba caietul de sarcini intocmit in vederea vanzarii terenului identificat
conform art. 1.
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Art. 3. Aproba vanzarea terenului identificat conform art. 1, prin incredintare directa,
sotilor Rusu Cristinel (CNP ), domiciliat Tn comuna Poiana Stampei, sat
Tesna, strada Poienita, nr. 12, judetul Suceava, proprietarul constructiei edificate pe acesta.

Art. 4. Valoarea de piata a terenului evaluat este de 19.714 lei = 3.870 euro, conform
Raportului de evaluare intocmit de Expert evaluator Robu Dorut.

Art. 5. (1) Se imputerniceste primarul comunei Poiana Stampei, domnul ing.
Mezdrea Viluf sa semneze in numele Consiliului Local al comunei Poiana Stampei,
contractul de vanzare cumparare in forma autentica, pentru imobilul prevazut la art. 1 alin.

(1)-

(2) Taxele notariale si taxele privind inscrierea terenului la Biroul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara Vatra Dornei se suporta de catre cumparatori.

Art. 6. Primarul comunei prin compartimentele de specialitate va urmari ducerea la
indeplinire a prevederilor hotararii.

Art. 7. Secretarul general al comunei va comunica prevederile prezentei hotarari
Institutiei Prefectului judetul Suceava, in vederea exercitarii controlului de legalitate, precum
si persoanelor interesate.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
Secretarul general al comunei,
Petru CRETU Alina IVAN

Poiana Stampei, 30.04.2026
Nr. 55



|
PRIMARIA T ~T  EOMUNEI Telefon: 0230/575177; Fax: 0230/575177
E-mail: primaria@poianastampei.ro
www.poianastampei.ro
JUDETUL SUCEAVA

Anexa laH.C.L. nr. din r>°..°.

CAIET DE SARCINI

Prezentul caiet de sarcini contine informatii privind desfasurarea procedurii de vanzare a
imobilului identificat prin nr. cadastral 36193 din domeniul privat al comunei Poiana Stampei, cédtre
domnul RUSU CRISTINEL, prin incredintare directa.

1. INFORMATII GENERALE PRIVIND OBIECTUL VANZARII

Terenul ce face obiectul vanzarii este situat Tn satul Poiana Stampei, comuna Poiana Stampei,

str. Donisa, nr. 6, judetul Suceava si se identifica astfel:

- teren Tn suprafatda de 968 mp, teren situat in comuna Poiana Stampei, satul Poiana Stampei, str.
Donisa, nr. 6, judetul Suceava identificat prin nr. cadastral 36193, inscris in Cartea Funciara nr. 36193
a comunei cadastrale, categoria de folosinta curti constructii.

Datele de identificare ale vanzatorului

Denumire: COMUNA POIANA STAMPEI, JUDETUL SUCEAVA
Adresa: Strada Principala, nr. 231,

Localitate: Poiana Stampei Cod postal: 727430 Cod fiscal 5021250
Persoana de contact:

Consilier Comp. Juridic: Tatara Mirela Telefon: 0230/575177, int. 18

E-mail: primaria@poianastampei.ro Fax: 0230/575177

Adresa de internet:

1.1. Descrierea si identificarea terenului/ imobilului care urmeaza sa fie vandut
Terenul care urmeaza a fi vandut apartine domeniului privat al comunei Poiana Stampei, judetul
Suceava si are urmatoarele date de identificare:

- teren in suprafata de 968 mp, teren situat Tn comuna Poiana Stampei, satul Poiana Stampei, str.
Donisa, nr. 6, judetul Suceava identificat prin nr. cadastral 36193, inscris in Cartea Funciara nr. 36193
a comunei cadastrale, categoria de folosinta curti constructii.

Destinatia terenului ce face obiectul vanzarii
Terenul descris mai sus, va fi vandut prin incredintare directa catre domnul RUSU
CRISTINEL, ca urmare a edificarii unei constructii de catre acesta pe imobilul descris mai sus.

Prin cererea nr. 526 din 21.01.2026, domnul RUSU CRISTINEL, solicita cumpararea terenului
Tnscris Tn Cartea Funciara nr. 36193 a comunei Poiana Stampei.
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1.2. Conditiile de vanzare a terenurilor si obiectivele de ordin economic, financiar,
social si de mediu urmarite de catre vanzator privind administrarea eficienta a
domeniului privat al comunei Poiana Stampei

Vanzarea prin atribuire directa a terenurilor, se poate face doar Tn baza unui Raport de Evaluare
a terenului, Tntocmit de persoane fizice sau juridice autorizate, respectand Standardele Internationale de
Evaluare (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania - ANEVAR).

Raportul de evaluare va mentiona Tn mod obligatoriu pretul de circulatie pe piata libera a
terenurilor din zona.

Pretul oferit nu poate fi mai mic decat pretul de circulatie pe piata libera a terenurilor din zona,
stabilit prin raportul de evaluare si va fi supus obligatoriu spre aprobare Consiliului Local.

in cazul aprobarii de catre Consiliul Local, prin hotarare, a vanzarii la pretul stabilit prin
raportul de evaluare, cumparatorul va suporta cheltuielile notariale pentru Tncheierea unui Contract de
Vanzare — Cumparare si va efectua operatiunile necesare pentru autentificarea acestuia la notar, precum
si pe cele privind Tnscrierea proprietatii asupra terenului in evidentele de publicitate imobiliara.

Taxele ocazionate de autentificarea contractulului de vanzare - cumparare la notar si efectuarea
operatiunilor de publicitate imobiliara vor fi suportate de catre cumparatori.

Vanzarea prin atribuire directa a terenurilor folosite de gospodarii ale populatiei si a terenurilor
care fac obiectul contractelor de concesiune/superficie incheiate intre Consiliul Local al comunei
Poiana Stampei si persoane fizice/juridice, se poate face Tn urmatoarele conditii:

e Solicitantul terenului trebuie sd faca dovada utilizarii efective si Tn regim de continuitate
a terenului ca gradina sau curte aferenta locuintei sau teren ocupat de constructii (casa
sau anexe gospodaresti) ori acces la proprietate, prin orice mijloc de proba (certificate
fiscale, autorizatii de construire, certificate de urbanism, Proces Verbal de receptie la
terminarea lucrarilor, etc.) sau prin declaratie pe propria raspundere, sub sanctiunea de
fals Tn declaratii, In forma autentica, datda Tn fata notarului public, respectiv a
declaratiilor a cel putin doi martori de vecinatate, data Tn aceleasi conditii.

e Solicitantul terenului trebuie sa facd in prealabil dovada privind achitarea obligatiilor
fata de bugetul local a tuturor obligatiilor fiscal/nefiscale.

Cumparatorul dobandeste dreptul de a exploata Tn mod direct terenul, pentru care va plati anual
impozitele si taxele locale aferente.

Vanzatorul trece intreaga responsabilitate pentru modul de gestionare a terenului vandut in
sarcina cumparatorului (inclusiv cele de mediu).

Cumparatorul se va obliga, vajustifica si va fi singurul responsabil pentru respectarea normelor
legale privind protectia mediului, calitatea lucrarilor executate si va acoperi in intregime costurile
ridicate de Tntretinerea si exploatarea constructiilor si a terenului.
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Motivele de ordin economic, financiar, si social care justifica realizarea vanzarii sunt:
administrarea eficienta a domeniului privat al comunei Poiana Stampei pentru atragerea de venituri
suplimentare la bugetul local,
sumele Tncasate din vanzarea bunurilor proprietate privata, se fac venit la bugetul local al comunei
Poiana Stampei;

Tntrucat terenurile supuse vanzarii sunt in prezent concesionate, este oportun ca acestea sa fie vandute si
exploatate la capacitatea maxima de catre cei interesati;

2. Obligatiile privind protectia mediului, stabilite conform legislatiei Tn vigoare.
Cumparatorul Tsi asuma toate responsabilitatile de mediu pe durata administrarii terenului in
calitate de proprietar.

3. Obligativitatea asigurarii exploatarii in regim de continuitate si permanenta.
Cumparatorul are obligatia sa asigure exploatarea eficace in regim de continuitate si de
permanenta a terenului ce face obiectul contractului de vanzare — cumparare.

4. Pretul minim de vanzare al terenurilor

Ca urmare a cererii nr. 526 din 21.01.2026, a domnului RUSU CRISTINEL, prin care solicita
cumpararea terenului Tnscris Tn Cartea Funciara nr. 36193 a comunei Poiana Stampei, prin care acesta a
solicitat cumpararea lotului de teren pe care detine o constructie, in conformitate cu prevederile Legii
50/1991, a fost contractat un evaluator in persoana domnului ing. Robu Dorut, in vederea stabilirii
valorii de piata a terenului situat Tn intravilanul satului Poiana Stampei, str. Donis&, nr. 6, avand ca
proprietar comuna Poiana Stampei — domeniul privat.

Astfel a fost Tntocmit raportul de evaluare pentru stabilirea pretului minim pentru vanzarea

terenului de 537 mp, teren situat Tn comuna Poiana Stampei, identificat prin nr. cadastral 36193 inscris
in Cartea Funciara nr. 36193 a comunei cadastrale Poiana Stampei.
Evaluatorul a stabilit valoarea de piata a terenului la 19.714 lei = 3.870 euro, pentru vanzarea
prin Tncredintare directa catre detinatorul constructiilor - domnul RUSU CRISTINEL.
6. Protejarea secretului de stat: Nu este cazul.
7. Materiale cu regim special: Nu este cazul.
8. Conditii de siguranta Tn exploatare: intretinerea constructiilor existente sau obtinerea unor
alte autorizatii de construire, a certificatului de urbanism precum si a celorlalte avize si
autorizatii prevazute de lege, cad Tn sarcina cumparatorului.
9. Conditii privind folosirea si conservarea patrimoniului sau cele privind protejarea si
punerea in valoare a patrimoniului cultural national: Nu este cazul.
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10. Protectia mediului: obligatiile referitoare la interdictiile de poluare a aerului, solului si
pastrarea/ameliorarea aspectului general al mediului cu Tncadrarea Tn Tnfatisarea zonei, privesc
Tn exclusivitate cumparatorul.

11. Protectia muncii: Responsabilitdtile privind respectarea prevederilor legale din actele
normative referitoare la conditiile de munca si protectia muncii revin Tn totalitate
cumparatorului

12. Modalitatea de vanzare a terenurilor

Vanzarea terenurilor care au fost concesionate persoanelor fizice pentru construirea unor
locuinte si anexe in conformitate cu prevederile art 13, alin 1) din Legea 50/1991, republicata cu
modificarile si completarile ulterioare, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii potrivit
caruia, ,, Terenurile apartinand domeniului privat al statului sau al unitatilor administrativ-teritoriale,
destinate construirii, potfi vandute, concesionate ori inchiriate prin licitatie publica, potrivit legii, in
conditiile respectarii prevederilor documentatiilor de urbanism si de amenajare a teritoriului,
aprobate potrivit legii, Tn vederea realizarii de catre titular a constructiei” este posibila doar in urma
edificarii unor constructii (de catre concesionar) in conformitate cu obiectul contactului de concesiune.

Vanzarea va fi facuta prin Tncredintare directd, in baza unui contract de vanzare - cumparare
autentificat si va fi posibila doar catre proprietarii cladirilor care au constituit prin actul de dobéndire a
constructiei drept de superficie asupra terenului pe toatd durata de existenta a acesteia, beneficiind
astfel de dreptul de preemtiune la cumpararea terenului aferent constructiilor, conform Codului Civil
aflat in vigoare.

13. ?ncheierea contractului de vanzare-cumparare

Tncheierea contractului de vanzare-cumparare se va face dupa adoptarea Hotararii Consiliului
local de aprobare a raportului de evaluare respectiv vanzarea prin incredintare directa, a terenului si cu
respectarea tuturor cerintelor legislative in vigoare.

14. Drepturile si obligatiile partilor
Drepturile si obligatiile cumparatorului

Cumparatorul are dreptul de a exploata Tn mod direct, pe riscul si pe raspunderea sa, terenul ce
face obiectul contractului de vanzare-cumparare.

Cumpadratorul consimte la Tntabularea dreptului de proprietate asupra imobilului cumparat.

Drepturile si obligatiile vanzatorului

Vanzatorul declard, ca imobilul ce se vinde:

a) nu se afla Tn niciuna dintre situatiile prevazute de lege care atrag incapacitatea de a vinde,
imobilul nu face obiectul unor litigii sau unor proceduri administrative de retrocedare a proprietatii Tn
baza legilor speciale sau proceduri de expropriere si nu face obiectul unui patrimoniu de afectatiune,
este liber de orice ipoteca, drept de retentie, restrictie, servitute, drept de trecere, drept de servitute
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pentru utilitati sau orice alt drept al unei terte parti de orice naturd, imobilul nu este inclus ca aport n
natura la capitalul social al vreunei societati, nu au fost incheiate antecontracte cu persoane fizice sau
juridice privind acest imobil,

b) vanzatorul consimte la Tntabularea dreptului de proprietate asupra imobilului vandut pe
numele cumparatorului;

Presedinte de sei/iAjij
Cretu PetiAir

Avizat pentru legalitate
Secretar general comuna
IVAN ALINA
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RAPORT DE EVALUARE
a proprietatii imobiliare:
teren cu nr. cadastral 36193 din CF nr. 36193/Poiana Stampei,
categoria de folosinta “curti constructii ”
situat in
Comuna Poiana Stampel, str. Donisa 6, judetul Suceava

elaborat la cererea Primariei Comunei Poiana Stampei

Datele, informatiile si continutul prezentului raport nu vor putea fi copiate Tn parte sau in totalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul
scris si prealabil al evaluatorului, al clientului si utilizatorului raportului de evaluare: Primaria Poiana Stampei
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SINTEZA EVALUARII

In acest raport este prezentatprocesul de evaluare al dreptului de proprietate asupra:

1. Terenului ocupat partial de constructie-anexa aflata in proprietataea lui Rusu Cristinel si Rusu
Petronela, situat in Comuna Poiana Stampei, str. Donisa, nr. 6, judetul Suceava, avand o suprafata
masurata totala de 968,0 mp, compus din parcela de teren identificata cu nr. cadastral 36193
intabulat in carteafunciara.nr. 36193/Poiana Stampei. Terenul in suprafata de 968,0 mp este situat in
intravilan cu categoria defolosinta “curti constructii”.

Suprafata proprietatii conform actelor puse la dispozitie este urmatoarea:
Steren = 968,0 mp conform extrasului de cartefunciara.

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

Scopul prezentului raport de evaluare este evaluarea pentru vanzarea proprietatii imobiliare. Evaluarea a fost
solicitata de catre Primaria Comunei Poiana Stampei.

S-a evaluat dreptul de proprietate , valabil si transferabil, apartinand Comunei Poiana Stampei, asa cum reiese
din actele de proprietate prezentate.

Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinata 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:

e SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

e SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

e SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102)

e SEV 103 Abordari in evaluare (IVS 103)

e SEV 104 Informatii si date de intrare (IVS 104)

e SEV 105 Modele de evaluare

e SEV 106 Documentare si raportare (IVS 106)

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

e SEV 310 - Evaluari ale drepturilor asupra proprietdtii imobiliare pentru garantarea imprumutului
e GEV 520 -Evaluarea pentru garantarea imprumutului

* Glosar 2025

e Abrevieri

e Codul de etica al profesiei de evaluator autorizat

Tn continutul Raportului este prezentatd metodologia de evaluare si relevanta metodelor in cazul evaluarii
prezente.

In urma aplicarii abordarilor in evaluare prezentate in raport, a fost obtinuta urmatoarea valoare
Abordarea prin piata teren in suprafata de 968,0 mp: 3.870 euro = 19.714 ron
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
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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 968,0 mp =3.870 euro, respectiv 19.714 lei

la cursul valutar de 5,0941 RON/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii 06.03.2026. VValoarea de piata
nu este afectata de tva.

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

>

>

vV Vv

vV V.V V

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

Valoarea se refera la teren CC ocupat partial de constructie anexa la data evaluarii, fiind considerat
dreptul de proprietate integral;

Dat fiind scopul evaluarii si nivelul investitiei , precum si mediul economic prezent s-a propus ca si
pertinenta valoarea rezultatd prin abordarea prin 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 considerd ca proprietatea s-a construit in concordanta cu proiectul care a stat la baza avizelor
specifice, iar calitatea lucrarilor este Tn concordantd cu normativele in vigoare, urmarita fiind de
organismele autorizate in acest sens;

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

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

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata Tn raport;

Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietatii imobiliare in ipotezele
exprimate in cadrul raportului;

Valoarea este o predictie;

Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu;

Valoarea este obiectiva si stabilita in conditii de impartialitate;

Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Raportul a fost Tntocmit in conformitate cu standardele de evaluare, recomandarile si metodologia de lucru
promovate de catre Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania.

Cu stima,

Expert Evaluator EPI
Membru Titular ANEVAR
Robu Dorut
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TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1.

Identificarea si competenta evaluatorului

PFA Robu D. Dorut a fost infiintat Tn anul 2012 ca si raspuns implicit al cererii tot mai mari de serviciii
calificate de evaluare Tn domeniul proprietatilor imobiliare.
Pana in prezent, am fost implicat in proiecte variate de evaluare, solicitate Tn conformitate cu
reglementarile pietei proprietatilor imobiliare si cu cerintele specifice ale clientilor nostri.
In prezent furnizam clientilor o gama variata de servicii de evaluare pentru proprietati imobiliare, din
oricare din categoriile mentionate mai jos:
Servicii de evaluare Tn sectoarele rezidential, comercial, administrativ, industrial, agricol;
Activitatea de evaluare desfasurata Tn cadrul companiei noastre este ghidata de respectarea standardelor
profesionale de best-practice, standardelor internationale de evaluare si reglementarilor specifice
nationale si se lucreaza in conformitate cu modelele si standardele profesionale ale:

0 Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania (ANEVAR)

o Comitetului International de Standarde in Evaluare (1VSC)

Pentru realizarea rapoartelor de evaluare, ne bazam pe:
o O intelegere adecvata a evolutiilor de pe piata imobiliara,
o Tnsusirea elementelor tehnice ale proprietatilor imobiliare si a bunurilor mobile,
0 Experienta vasta Tn domeniul evaludrilor.
Astfel, ne-am putut dovedi capacitatea de a furniza servicii la standarde profesionale pentru toate
categoriile de proiecte desfasurate.
Principalele tipuri de proprietdti pe care le acopera serviciile noastre de evaluare sunt:
o Terenuri, case, vile si apartamente,
o Proprietati cu destinatie comerciald, agricola si industriala
o Pa&duri si terenuri agricole
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1.2. CERTIFICARE. DECLARAREA CONFORMITATII
Prin prezenta in limita cunostintelor si informatiilor detinute certificam ca:

>

Afirmatiile sustinute si prezentate Tn prezentul raport sunt reale si corecte si au fost verificate in limita

grawan

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

Nu avem nici un interes actual sau de perspectiva asupra proprietatii imobiliare ce face obiectul acestui
raport de evaluare si nu avem niciun interes personal si nu suntem partinitori fata de vreuna din partile
implicate;

Nici evaluatorul si nicio persoana afiliatd sau implicatd cu acesta nu este actionar, asociat sau persoana
afiliata sau implicata cu beneficiarul;

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

Nici evaluatorul si nicio persoana afiliata 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,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationald a
Evaluatorilor Autorizati din Roméania).

Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale;

La data elaborarii acestui raport, evaluatorii care se semneaza mai jos sunt membrii ai Asociatiei
Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania, au indeplinit cerintele programului de pregatire
profesionald continua al ANEVAR si au competenta necesara intocmirii acestui raport.

Toate demersurile evaluatorului, de la primirea temei si stabilirea Termenilor de referinta si pana la redactarea
raportului de evaluare, au fost Tn spiritul si cu respectarea prevederilor din ,,STANDARDELE DE
EVALUARE A BUNURILOR - 2025, astfel:

L]

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

Misiunea de evaluare a fost definitd in conformitate cu prevederile SEV 101 - Termenii de referinta
ai evaluarii (IVS 101) si condusa in acord cu prevederile SEV 106 -Documentare si raportare
(IVS 106)

Prezentul raport de evaluare este Tntocmit cu respectarea cerintelor SEV 106 - Documentare si
Raportare(1VS 106).

Obiectul raportului de evaluare fiind o proprietate imobiliard, procesul de evaluare a tinut cont si de
prevederile SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230); SEV - 310 - Evaluari
ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru garantarea imprumutului (1VS 310) , GEV
520 - Evaluarea pentru garantarea imprumutului si GEV630 - Evaluarea bunurilor imobile.

Semnatura si parafa evaluatorului
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OBIECTUL SISCOPUL EVALUARII. CLIENTUL SI UTILIZATORUL RAPORTULUI.

Obiectul evaluarii.
In acest raport este prezentatprocesul de evaluare al dreptului de proprietate asupra:

2. Terenului ocupat partial de constructie-anexa aflata in proprietataea lui Rusu Cristinel si Rusu
Petronela, situat in Comuna Poiana Stampei, str. Donisa, nr. 6, judetul Suceava, avand o suprafata
masurata totala de 968,0 mp, compus din parcela de teren identificata cu nr. cadastral 36193
intabulat in carteafunciara.nr. 36193/Poiana Stampei. Terenul in suprafata de 968,0 mp este situat in
intravilan cu categoria defolosinta “curti constructii”.

Suprafata proprietatii conform actelor puse la dispozitie este urmatoarea:
Steren = 968,0 mp conform extrasului de cartefunciara.

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

Scopul prezentului raport de evaluare este evaluarea pentru vanzarea proprietatii imobiliare. Evaluarea a fost
solicitata de catre Primaria Comunei Poiana Stampei.

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

Sarcini
Conform extraselor CF prezentat imobilul este liber de sarcini.

1.3. Baza de evaluare. Tipul valorii estimate.

Evaluarea executata conform prezentului raport, Tn concordanta cu cerintele beneficiarului, reprezintd o
estimare a valorii de piata a imobilului asa cum este aceasta definitd Tn Standardele de Evaluare, editia 2025.

Conform SEV 102- Tipuri ale valorii, valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie
ar puteafi schimbat(a) la data evaluarii, Tntre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionatfiecare in cunostinta de cauza, prudent
sifara constrangere.

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

Standardele de evaluare SEV ANEVAR, 2025:

e SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

e SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

e SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102)

e SEV 103 Abordari in evaluare (IVS 103)

e SEV 104 Informatii si date de intrare (IVVS 104)

e SEV 105 Modele de evaluare

e SEV 106 Documentare si raportare (IVVS 106)

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

e SEV 310 - Evaluari ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru garantarea Tmprumutului
e GEV 520 -Evaluarea pentru garantarea imprumutului

7
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e Glosar 2025
e Abrevieri
e Codul de etica al profesiei de evaluator autorizat

Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatii si in mod special de
de recomandarile standardelor de evaluare specifice: SEV 310 - Evaluari ale drepturilor asupra proprietatii
imobiliare pentru garantarea Tmprumutului si SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare ; GEV 520 -
Evaluarea pentru garantarea imprumutului.

1.4. Data estimarii valorii si data inspectiei

Conform instructiunilor evaludrii mentionate Tn acest raport, evaluatorul a inspectat In teren si realizat evaluarea
proprietatii care are, conform acte de proprietate, urmatoarea structura:
Terenformat din parcela cu o suprafatda masurata de 968,0 mp, intravilan cu categoria defolosinta
IICC”’

Data evaluarii este 06.03.2026.

La baza intocmirii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor si datele furnizate de client pana la
data de 06.03.2026, data la care sunt disponibile datele si informatiile si la care se considerd valabile ipotezele
luate Tn considerare precum si valorile estimate de catre evaluator.

Inspectia proprietatii a fost realizata in data de 05.03.2026 de catre evaluator autorizat Robu Dorut, in
prezenta unui reprezentant al Primariei.

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 Tnvecinate.

1.5. Moneda raportului.

Opinia finala a evaluarii este prezentata in RON si EUR.

1.6. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

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

Specificatie Actiuni indeplinite Limitari
Aufostprimite toate datele si

Primirea si asumarea sarcinilor/evaluarii . -
documentele necesare pentru identificare.

Nu afost cazul.

Dovezile ncesare necesarepentru

verificarea dreptului asupra proprietatii S-au analizat documentele din care
imobiliare si a oricaror drepturi rezulta dreptul de proprietate evaluat.
asociate relevante,

Nu afost cazul.

Afost realizata din exteriorul si interiorul
Amploarea inspectiei proprietatii imobilului. Inspectia proprietatii afost Nu afost cazul.
completa.



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

Amploarea documentarii necesareprivind
natura, specificatiile si adecvarea
industrial/commercial

Colectarea datelor despre localitate,zona,
vecinatate, piata

Responsabilitatea pentru confirmarea
specificatiilor si starii oricarei constructii

Existenta oricaror informatiiprivind
conditiile solului si subsolului

Responsabilitatea pentru identificarea
factorilor de mediu, prezenti sau
potentiali.

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

Analize, rationamente, estimari si calcule

Informatiile privind suprafetele aufost
preluate din documentele puse la
dispozitie de catre client. Informatiile
privind caracterisicile amplasamentului
aufostpreluate la inspectie,
responsabilitatea pentru acesteafiind
exclusiv a clientului.

Aufost solicitate informatii suplimentare
privindproprietatea, clientului.
Raportul afost solicitat de catre client
pentru scopul declarat.

Am avut acces la toate datele relevante
pentru evaluare.

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

Nu avem cunostinta de aspecte negative
privind conditiile solului.

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

Nu se cunosc.

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

1.7. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

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

Informatii primite de la client
1 Informatii certe

Martie 2026

Nu afost cazul.

Nu afost cazul.

Nu afost cazul.

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

Nu este cazul.

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

Nu au existat limitari.

o elemente si date de identificare ale proprietatii evaluate — adresa, delimitarefizicape teren

0 datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietatii evaluate — acte mentionate
mai jos (documente de intrare Tn posesie, documentatie cadastrald, planuri si relevee,
Tncheiere de intabulare, extrase de cartefunciara, alte documente)

o suprafatelepentru teren si cladiri aufostpreluate din documentatia cadastrala

0 istoriculproprietatii
o scopul evaluarii
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Responsabilitatea pentru aceste informatii revine integral Clientului.
» Informatii privind situatia juridica a proprietatii imobiliare puse la dispozitie de catre client, dupda cum
urmeaza:
1 Extras de cartefunciara ;
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 cétre client;
» Dimensiuni si suprafete care au condus la identificare conform documentatiilor cadastrale;
» Informatii pe care se bazeaza 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
1 datele descriptive referitoare la proprietatea evaluata
1 informatii despre vecinatatea proprietatii evaluate, despre zona si localitate
1 date privind piata imobiliara locala, incluzand elemente deja existente Tn baza de date a evaluatorului,
actualizate cu informatii de la participanti pe piata specifica si din massmedia de specialitate
®  date specifice din manuale si cataloage de costuri
1 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
1 Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la vanzatori, cumparatori si alti participand pe
piata imobiliara specifica, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei imobiliare;
1 Informatii publice preluate de pe site-uri de internet si publicatii periodice de specialitate;
Baza de date a evaluatorului.

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

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

1.8. 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 Tn care urmeaza
sa apara. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decat cele de la pct.
1.1, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

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

1.9. Descrierea raportului

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, Tntocmit in conformitate cu SEV 103 si cuprinde, pe langa
termenii de referinta, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor relevante pe care s-
a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesara nicio excludere sau abatere de la
respectivul Standard.
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1.10. Performanta garantiei.

Asa cum este specificat in GEV 520 - Evaluarea pentru garantarea imprumutului (para. 9), ,,Institutia de credit
stabileste daca bunul evaluat este corespunzator pentru a fi acceptat ca garantie a unui credit si reprezintd
responsabilitatea acesteia. Evaluatorii interni ai institutiei de credit trebuie sa Tsi pastreze independenta fata de
procesul de acordare a creditului.”

1.11. 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 n elaborarea prezentului raport de evaluare sunt
urmatoarele:

Ipoteze speciale:

> Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre proprietarii
imobilului si au fost prezentate farda a se Tntreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Se
presupune ca titlul de proprietate este bun si marketabil, Tn afara cazului Tn care se specifica altfel;

> Informatia furnizatd de catre terti este considerata de Tncredere, dar nu i se acorda garantii pentru
acuratete;

> Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor, solului sau structurii
cladirii (partilor ascunse) care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate
pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

> Noi nu am facut nicio investigatie si 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 terenului. Nu
putem sa exprimam nicio opinie despre aceste parti neinspectate.

> Se presupune ca amplasamentul este Tn deplina concordanta cu toate reglementarile locale si republicate
privind mediul Tnconjurator Tn afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in
considerare Tn raport;

> Nu s-au efectuat masuratori suplimentare, fiind preluate cele din descrierea legald si/sau cele din
documentatiile avizate urbanistic;

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

> Din informatiile detinute de cdtre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul imobilului, nu exista
niciun indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice care afecteazd valoarea
proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea unor
inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici
nu a efectuat investigatii speciale Tn acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu exista asa ceva.
Daca se va stabili ulterior ca exista contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ca
au fost sau sunt puse Tn functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate;

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

> Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
Tn lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

> Valoarea de piata estimata este valabila la data evaludrii. Se presupune ca toate licentele, autorizatiile si
acordurile de functionare precum si orice alte cerinte legale necesare functionarii au fost sau pot fi
obtinute si refnnoite pentru orice utilizare considerata pentru evaluare n acest raport;

> Se presupune ca utilizarea terenului este conforma cu urbanismul zonei si cu documentele avizate, dar
exista o restrictie privind construirea de imobile,

> intrucat piata si conditiile de piatd se pot schimba, valoarea estimatd poate fi incorectd sau
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necorespunzatoare la un alt moment;

S-a presupus ca legislatia Tn vigoare se va mentine si nu au fost luate n calcul eventuale modificari care
pot sa apara in perioada urmatoare;

Suprafetele mentionate au fost preluate din documentele puse la dispozitie evaluatoruluitextrase 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 si a identificat proprietatea impreuna cu un
reprezentant al proprietarului; locatia indicata si limitele proprietatii indicate de proprietar se considera
a fi corecte. Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez si nu are calificarea necesara pentru a
masura si garanta ca locatia si limitele proprietatii asa cum au fost ele indicate de proprietar si descrise
in raport corespund cu documentele de proprietate/cadastrale.

Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietatii identificata si descrisa in raport in ipoteza
Tn care aceasta corespunde cu cea din documentele de proprietate. Orice neconcordanta Tntre
proprietatea identificata si cea din documentele de proprietate invalideazd corespondenta dintre
valoarea estimata si proprietatea atestatd de documentele de proprietate dar pastreaza valida valoarea
estimata pentru proprietatea identificata in raport.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere Tn continuare consultantd sau sa depuna
marturie Tn instanta relativ la proprietatile Tn chestiune, Tn afara cazului in care s-au incheiat astfel de
Tntelegeri Tn prealabil; nu se asuma raspunderea pentru daunele suferite de institutiile de credit care nu
s-au conformat regulilor prudentiale;

Evaluatorul nu a facut nicio masuratoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au fost preluate din
descrierea legala a proprietatii (contractul de vanzare cumparare, extras de carte funciara, documentatie
topograficd); 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 Tn aceasta privinta.

Orice valori estimate Tn raport se aplica ntregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimatd, Tn afara cazului Tn care o astfel de distribuire a fost
prevazuta in raport.

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

Orice valori estimate n raport se aplica imobilului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau distribuire
a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata. Tn afara cazului Tn care o astfel de
distribuire a fost prevazuta n raport;

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
Tntocmirii sale. Daca 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
evaludrii, 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 Tn posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

Ipoteze speciale relevante:

>

Evaluarea se realizeaza doar in baza actelor primite (extraselor de carte funciara) si in ipoteza
terenului ocupat partial de constructii, cu utilizare de CC.

> Nu avem cunostinta de existenta unor conducte subterane de utilitati, evaluarea realizandu-se in
ipoteza ca nu exista impedimente de aceasta natura, care ar putea ingradi sau restrictiona
construirea terenului.
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2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Identificarea proprietatii. Situatia juridica
Identificare
Proprietatea imobiliara evaluata este un teren ocupat partial de constructii anexa proprietatea lui Rusu
Cristinel si Rusu Petronela, avand categoria de folosinta “CC” situat in Comuna Poiana Stampei, str.
Donisa, nr. 6, judetul Suceava, avand o suprafata masurata de 968,0 mp, compus din lotul identificat cu nr.
Cadastral 36193, intabulatin carteafunciara nr. 36193/Poiana Stampei.
Identificarea imobilului s-a realizat pe baza numarului cadastral ANPCI si pe baza indicatiilor
clientului/proprietarului.
Observatii:

Terenul prezinta acces direct la drum public secundar, str. Donisa, asfaltat.

Utilizarea actuala: teren ocupat partial de constructie anexa , este construibil, ingraditpartial, amenajat,
ingrijit. Terenul se evalueaza ca teren liber, amenajat si ingrijit.

Proprietari:

Dreptul de proprietate evaluat apartine comunei Poiana Stampei, care a dobandit dreptul de proprietate prin
lege.

Sarcini

Maijos sunt mentionate sarcinile inscrise in CF:
Nu sunt.

Date privind impozitele si taxele

Pentru proprietatea evaluata nu exista avantaje si nici dezavantaje provenind dintr-o impozitare diferitafata de
alte proprietati similare din aria ei de piata.

Istoricul proprietatii
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
Nu s-au pus la dispozitie documente din care sa rezulte informatii cu privire la tranzactiile realizate cu imobilul

evaluat. Nu avem informatii cu privire la vreun antecontract sau promisiune de vanzare cumparare a
proprietatii.
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2.2. Descrierea amplasamentului si proprietatii

Proprietatea este situata in comuna Poiana Stampei, str. Donisa, nr. 6, la intrarea in comuna, nainte de sediul
Primariei, directia Vatra-Dornei-Bistrita, se vireazza stanga pe str. Donisa, iar imediat dupa circa 100 ml, pe
dreapta se afla lotul subiect al evaluarii. Proprietatea esteformata din lotul de teren intravilan avand categoria
de folosinta ” CC”, care are oforma regulata. Accesul la proprietate se realizeaza direct din drum asfaltat.
Vecinatatile sunt reprezentate de proprietati de tip curti constructii ocupate cu constructii- locuinte si terenuri
libere.

Puncte de interes in zona: Casa de Cultura, Primaria, Lukoil

Strazi importante in zona: ,DN

Mijloace de transport in comun: autobuze.

Accesul laproprietate se realizeaza direct din drum public.

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

Terenulprezinta topografie plana si are forma regulata. Terenul este ocupatpartial de o constructie anexa, Si
are destinatie rezidentiala.. Terenul nu este ingradit de gard in totalitate, este construibil, amenajat si
ngrijit.

Nu aufost semnalate litigii intre proprietari si vecini referitoare la granitele proprietatii.
Utilitati existente la limitaproprietatii: electricitate apa, canal, se afla la teren.
Din punct de vederefizic accesul la proprietate se realizeaza direct din drum public.

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,
proprietdtile 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, dobéanzile, 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 influentatd de
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde cdtre 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 supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru. Cumpardtorii 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. Proprietdtile 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
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piata pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat
tipuri diferite de piete imobiliare (industriale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor,
pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si
dezagregare a proprietatii.

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

Tipul proprietatii, identificarea pietei

Caracteristicile naturale ale terenului, Tmpreuna cu toate elementele care au fost atasate acestuia, asa
cum au fost prezentate si analizate Tn capitolele precedente, corelate cu concluziile analizelor CMBU,
conduc la incadrarea proprietatii evaluate Tntr-un tip de piata a terenurilor, segmentul relevant fiind
cel al terenurilor pentru dezvoltare cu constructii din domeniul rezidential/comercial. Analizand
vecinatatile, zona si comuna, Tn contextul caracteristicilor pietei specifice la nivel regional si national,
am constatat ca piata acestei proprietati este locala, fiind delimitatd de zona comunei Poiana Stampei.
Astfel, in cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale specifice, s-au investigat o serie de factori,
Tncepand cu tipul proprietdtii. Aceasta este o proprietate imobiliara de tip teren pentru constructii situata in
zona mediana/centrala a Comunei Poiana Stampei.

Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica poate fi considerata piata proprietatilor de
tip terenuri libere, pentru dezvoltare, piataa carei arie geografica se intinde la nivelul zonei Poiana Stampei.

Prezentare generala zona

Poiana Stampei este o comuna Tnjudetul Suceava, Bucovina, Romania, formata din
satele Casoi, Domisoara, Pilugani, Poiana Stampei (resedinta), Praleni, Tataru si Tesna.[3]

Comuna Poiana Stampei este considerata poarta de intrare Tn Bucovina, dinspre Transilvania spre
Moldova, n partea de vest a judetului Suceava. Comuna se prezinta ca o depresiune Tntinsa, pe o
lungime de 22 km, de-a lungul raului Doma si al afluentului acestuia, Domisoara.

Fapte curente. Analiza de piata generala

Finalul de an este un moment bun de bilant si de planificare a investitiilor pentru noul an. Piata imobiliara
ramane in continuare una dintre cele mai bune solutii de plasament al capitalului, daca analizam trendul pietei
din ultimii ani, dar si estimarile expertilor pentru 2026.

Asteptari si riscuri pentru 2026

Piata imobiliara este un indicator important al modului in carefunctioneaza economia unei tari, spune Dorel
Nitd. Cei mai importantifactori de influenta ai preturilor proprietatilor imobiliare sunt veniturile disponibile
ale gospodariilor, costurile de constructie si ratele dobanzilor. Orice alterare afactorilor majori de influenta
se simte imediat si direct in piata imobiliara.

Suntsau nu recomandate investitiile imobiliarepe opiata inflationista? Recomandari

Sunt investitori care privesc cu ngrijorare anul 2026. Inevitabil, dupa o perioada de crestere vine un moment
de cotitura in care oferta echilibreaza sau incepe sa depaseasca cererea -fie dinprea multe proprietati la
vanzare sau nchiriere in piata, fie din cauza unei schimbari bruste a economiei prin care cererea se contracta,
mai spune Dorel Nita.
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« Este un moment important, unii investitori isi vor lichida portofoliul de teama ca proprietatile vor
ramane neocupate, nevandute, ori vorfi vandute la preturi mult mai mici. Alti investitorii asteapta
recesiuneapentru a achizitiona alte proprietati Tn conditii evident mai avantajoase. As vrea safac
doua recomandari, spune Dorel Nita: 1. incercati sa identificati proprietatile care simtiti ca vor
performa in urmatorul ciclu imobiliar, este momentul definirii strategiei de cumparare si pastrare.

e 2. Infiecare faza a unui ciclu imobiliar exista oportunitati, investitorii trebuie sa le identifice
continuand sa analizeze proprietatile la vanzare si la Tnchiriere. Nu asteptati.

Analiza cererii solvabile

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta dorinta
pentru cumparare la diferite preturi, pe 0 anumita piata, intr-un anumit interval de timp. Pentru ca pe o piata imobiliara
oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoare proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere,
fiind astfel influentatd de cererea curenta. Cererea poatefi analizata sub cele doua aspecte.

Scurta descriere cerere in zona

Vatra-Dornei (impreuna cu zonele limitrofe ale Municipiului) ramane cea mai interesanta piata, chiar si in
contextul in care suspendarea PUZ-urilor este o problema reala in incheierea tranzactiilor.

Cel mai mare interes pentru sectorul rezidential este legat de Vatra-Dornei, dar exista un apetit tot mai mare
pentru acest sector si in comunele limitrofe in dezvoltare. Investitorii cauta proiecte cu destinatie mixta , mai
alespentru mixul rezidential - retail.

»S€e cauta o0 gama larga de terenuri, de la parcele mai mici in zonele centrale (pentru proiecte pe segmentele
superioare de pret), lafoste platforme industriale (pentru proiecte de mari dimensiuni si functiuni mixte) sau
parcele mari aflate la marginea sau in afara orasului, in special pentru proiecte de cartiere de case cu
facilitatile necesare) "

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

In zona analizata cererea de terenuri mici este relativ ridicata.
Din punct de vedere al cererii de terenuripentru dezvoltare, aceasta este ridicata, fiind o zona in plin

dezvoltare.

Analiza ofertei competitive

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

Oferta de terenuri ramane destul de consistenta si vine de la diferite categorii de vanzatori, dar apar unele
schimbari generate de contextul actual. Un aspect important care influenteaza atéat oferta, cat si planurile pe
termen scurt si mediu ale investitorilor este legat de incertitudinile privind situatia urbanistica.

Pe bazafaptelor depiata cunoscute, in mare parte prezentate mai sus, putem conchide:

< in aria de piata definita, proprietatile similare calitativ cu cea evaluata sunt disponibile n cantitate
mica-medie;

- exista teren liber, pretul acestuiafiind rezonabil astfel ca exista posibilitati reale de construir a noi
» unitati ”, putandu-se anticipa o cerere moderata pentru acestea

e volumul constructiilor noi (concurente si complementare), inclusivproiecte, este mediu

- proprietatile concurente cu cea evaluata au un grad de ocupare (proprietari si chiriasi) mare;

e nu existaproprietati complet neocupate/neutilizate
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e nu exista tendinta de conversie spre utilizari alternative

Oferta in zona Poiana Stampei

Tn ceea ce priveste oferta de terenuri, in timp ce ramane destul de consistenta si vine de la diferite categorii de
vanzatori, apar unele schimbari generate de contextul actual.

In zona analizata oferta de terenuri este relativ medie.

Din punct de vedere al ofertei de terenuri pentru dezvoltare, aceasta este scazuta. Oferta terenurilor pentru
dezvoltare in zona este in intervalul 1500-50000 mp.

Analiza echilibruluipietei

Din punct de vedere teoretic, punctul de echilibru este greu de atins sau niciodata, ciclul imobiliar neputandfi
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
caracteristicilorpopulatiei existente si de veniturile sale, in timp ce pe termen lung depinde, mai ales, de
disponibilitatea creditelor si conditiilor definantare.

Cresterea preturilor va fi temperata de presiunea pe marjele dezvoltatorilor, confruntati cu cresterile
importante ale costurilor de constructie din ultimaperioada.

Totusi, pentru cele mai bune terenuri, cu documentatii de urbanism aprobate, s-ar putea obtine preturi cu 10-
15% mai mari, sau chiar pana la 20-30% mai mari, daca exista si o Autorizatie de Construire

Din elementele prezentate mai sus, se desprinde clar concluzia ca nivelul cererii este mai mic decat cel al
ofertei si avem de-a face cu o piata a cumparatorului, cu preturi care tind sa se stabilizeze: estimam ca aceasta
tendinta se va pastra, cel putin pe termen scurtsi mediu.

Concluzii si corelatii ale analizei de piata si CMBU

Avand Tn vedere ca tipul de valoare adecvat scopului este valoarea de piata, proprietatea trebuie evaluatd in
ipoteza celei mai bune utilizari; asa cum a rezultat din cele doua parti ale analizei specifice, utilizarea
rezidentiala/comerciala a proprietatii evaluate reprezinta CMBU a sa si va fi evaluatd in acest context.
Considerand Tncadrarea proprietatii in tipul de piata prezentat mai sus, confirmata si de analiza CMBU (in
capitolele dedicate) precum si datele de piata ce au fost identificate, prezentate si analizate, constatam ca avem
de-a face cu o piata mediu segmentata, Tn crestere.

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

Specificatii Valori minime Valori maxime Observatii

Oferte de vanzare 2 eur/mp 10 eur/mp marja de  negociere

terenuri libere zona pentru acest tip de

mediana/centrala proprietate in zona: 5-
20%.

17



Martie 2026

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 posibile 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 probabila in mod rezonabil fi justificatd adecvat, a unui
teren liber sau a uneiproprietati construite, utilizare care trebuie safie posibila din punct de vedere fizic,
permisa legal,fezabilafinanciar si din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.

Orice imobil reprezinta o ,,simbioza Tntre doua entitati’”; terenul si amenajarile acestuia, si este unanim acceptat
ca terenul este suportul care are valoare, amenajarile venind sa adauge valoare acestuia sau sa i-0 diminueze.
»Contributia”, pozitiva sau negativa, a amenajarilor este in relatie directa si cu starea acestora dar, mai ales, cu
»potrivirea” intre utilizarea cladirilor si utilizarea solicitata de piata pentru teren. Sa mai spunem si faptul ca, de
reguld, factorii guvernamentali actioneaza mai mult asupra terenului liber si mai putin asupra constructiilor deja
existente; chiar siatunci cand apare o limitare asupra utilizarii unei proprietati deja construite, aceasta se face n
virtutea schimbarii solicitarilor pietei pentru utilizarile amplasamentelor din zona coerenta a respectivei
proprietati. Rezulta astfel ca CMBU trebuie analizata distinct pentru terenul liber si pentru proprietatea
construita, asa cum se afla ea la data evaluarii.

Ambele analize pornesc de la identificarea utilizarilor rezonabile si trecerea acestora prin filtrele posibilitatii
fizice si legale de aplicare a lor, al testului fezabilitatii financiare; CMBU se afla printre utilizérile care trec
aceste conditii si 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 Tndeplineasca patru criterii.
Ea trebuie sa fie:

1 permisibila legal

®  posibila fizic si justificata

1 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 Tn ipoteza ca este terenul este liber (chiar daca ar exista constructii pe
el), deoarece evaluatorul trebuie sa-si raspunda la intrebarea: ,,daca acest amplasament ar fi liber de constructii,
care ar fi cea mai eficienta utilizare a sa?”’; orice participant rational de pe piatd va judeca Tn aceeasi termeni.
Aceasta este si ratiunea pentru care terenul oricdrei proprietati construite va trebui evaluat Tn ipoteza ca este
unul liber si pregatit pentru a primi 0 noua 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 Tndepartarii 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.
18



Martie 2026

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 curti 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
utilitdtilor publice sunt de asemenea factori importanti.

Din analiza caracteristicilor fizice ale amplasamentului (forma, topografie, deschidere la strada) rezulta ca
terenul poate fi dezvoltat din punct de vedere constructiv cu respectarea regimului urbanistic avizat si
respectarea regimului zonei si a indicatiilor din PUZ.

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 utilizérile 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 suma necesara pentru constructie si vanzare a proprietatii. Analize
ale cererii si ofertei si localizarii sunt necesare pentru identificarea acelor utilizari care sunt fezabile din punct
de vedere financiar si pentru identificare acelei utilizari care este maxim productiva.

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

Din concluziile rezultate mai sus si din analiza zonarii si a pietei in perimetrul studiat, o dezvoltare rezidentiala
/comerciala estefezabila din punct de vederefinanciar.

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
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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
mentind 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 cafiind liber se poate obtine prin dezvoltarea acestuia cu imobile de tip
rezidential.

Analiza CMBU pentru proprietatea construita

Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita este caracteristica utilizarii care trebuie sa fie realizata
pe o 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 decét
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 proprietarii 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 proprietarii ca fiind construita si a redezvoltarii

Demolarea poate fi considerata forma extrema de modificare a utilizarii existente a proprietarii 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 proprietarii 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 proprietdti 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 rezidentiala care ar putea respecta criteriile CMBU:
1 Permisibilitate legala: se poate obtine pe baza avizelor si autorizatiilor de construire (PUD si aviz
oportunitate). Analiza unor alte dezvoltdri se poate face doar in ipoteza obtinerii modificarii planului
urbanistic.
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1 Fizic posibila: vecinatatile, caracteristicile intrinseci ale terenului (deschidere, acces-sub rezerva
ipotezei ca va exista acces permanent auto si pietonal, forma, utilitari etc.), functionalitate ;

1 Fezabila financiar si maxima productiva: pe baza datelor prezentate in analiza pietei, veniturile
potentiale rezultate din vanzarea proprietari 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 conceptului de cea
mai buna utilizare in varianta terenuluipentru dezvoltare rezidentiala.

3.2. Date privind modul de realizare a evaluarii

Valoarea terenului trebuie considerata in termeni de cea mai buna utilizare. Chiar daca amplasamentul are
amenajari functionale, valoarea acestuia este bazata pe cea mai buna utilizare a sa, considerat ca fiind liber si
disponibil pentru dezvoltare la utilizarea cea mai eficienta.

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

e comparatia directa - cea mai utilizata si cea mai adecvata, atunci cand exista informatii disponibile
despre tranzactii si/sau oferte comparabile; Tn aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si
ajustate informatiile privind tranzactiile si/sau ofertele si alte date privind terenuri similare, Tn 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

e extractia de pe piatd - este 0 metoda prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de vanzare al
unei proprietati construite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor, estimata prin metoda
costului de nlocuire net

e metoda alocarii (cunoscuta si ca metoda proportiei) - se bazeaza pe principiul echilibrului si pe
principiul contributiei, care afirma ca exista un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si
valoarea proprietdtii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare, din anumite
localizari

e metoda reziduald - are aplicabilitate limitata si poate fi utilizatd doar atunci cand sunt Tndeplinite,
cumulativ, urmatoarele conditii:

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

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

o pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare atat pentru teren, cét si pentr constructie

0 daca exista autorizatie de construire.

e capitalizarea rentei funciare - renta funciara este capitalizatd cu o rata de capitalizare adecvata,
extrasa de pe piata, pentru a estima valoarea dreptului de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat,
adica a dreptului de proprietate afectat de locatiune; daca renta contractuald corespunde rentei de piata,
valoarea estimata prin aplicarea ratei de capitalizare (adecvate) de pe piatd va fi echivalenta cu valoarea
de piata a dreptului de proprietate

e analiza parcelarii si dezvoltarii — este o metoda utilizatd pentru evaluarea unui teren liber, avand
potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat este utilizata in studii
de fezabilitate si Tn evaludri Tn care tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare, iar
parcelarea terenului evaluat reprezinta 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 bazeaza pe analiza comparativa a proprietatii de evaluat cu proprietati similare care
au fost vandute, luand Tn considerare elementele de comparatie si efectuand ajustari pentru diferentele dintre
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acestea. Comparatia directa este cea mai utilizata metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata atunci
cand exista informatii disponibile despre tranzactii si /sau oferte comparabile.

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

Alte tehnici de evaluare sunt tehnicile de capitalizare a venitului (tehnica reziduala sau tehnica dezvoltarii).
Utilizarea acestor tehnici pentru a estima valoarea terenului se bazeaza pe informatii care adesea sunt dificil de
obtinut si nu foarte credibile. Tehnica parcelarii si dezvoltarii este o tehnica foarte specializata, in care terenul
trebuie sa sustina cea mai buna utilizare pentru o dezvoltare imediata, la data evaluarii, 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 lipsa informatiilor exacte privind posibilitatile de dezvoltare a terenului (nu prezinta PUZ,
autorizatie de construire), alte tehnici de evaluare nu suntpretabile.

3.3. Abordarea prin piata

Pornind de la caracteristicile amplasamentului, concluziile analizei CMBU pentru terenul considerat liber si
datele de piata identificate si informatiile furnizate decatre client privind perspectiva de dezvioltare a terenului,
prezentate si analizate Tn capitolele specifice, consideram ca metoda cea mai relevanta dintre cele sase de
mai sus este comparatia directa.

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.
Elementele 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
proprietari 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 proprietari 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 2-10 eur/mp infunctie de suprafata, indicatori urbanistici si caracteristicifizice si localizare,
respectiv acces si deschidere.

Pentru comparatie s-au analizat proprietati, reprezentand terenuri asemanatoare si situate in vecinatate, care
aufost expuse pe piata in ultimaperioada de timp, sau se afla in curs de tranzactionare, prezentate maijos:

Comparabila 1: 5 740 m2, teren de vanzare - Suceava ( iudetf Poiana Stampei - 9656205 ¢ www.storia.ro
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Teren intravilan - Poiana Stampei Pavai Robert

16 OO0 € 3zem: Robert Pavl

Afiseazd numdrul

Poiana Stampei, Suceava
Nume*

Tip acces: asfaltat
Tmprejurimi: fara informatii
Media: © apa curenta
© gaz
O electricitate
© canalizare

Tip vanzator: agentie

utoMeTtate Q

Allianz @ TlIriac© Li

Descriere

Teren intravilan de vanzare - Poiana Stampei
Vrei un loc de vis ia munte? Am exact ce-titrebuie!

Poiana Stampei” jud. Suceava

Teren intravilan - ideal pentru casa de vacanta, cabana sau investitie
Suprafata: 5740 mp

Acces facil la drum

Utilitati Tn zona

Privelisti superbe, aer curat si liniste garantata

Pret: 16.000

Pentru detalii si vizionare: Contacteaza

Discutii telefonice: Poiana Stampei, zona Casoi- 5740 mp teren intravilan, zona mediana-periferica. Drum de acces
secundar asfaltat, cu utilitati in zona Telefon: in anunt.

Comparabila 2: Teren intravilan Poiana Stampei ¢ OLX.ro
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PRIVAT ®
Stefan

ReOLX dinMe 2015
Activierifa 2G:06

Suna vanzatorul

Mai multe anunturi ale acestui vanzator >

LOCALITATE

@ Poiana Stampei
Suceava

Vezilocatia pe harta

DREPTURILE CONSUMATORILOR

AcHzittfe de fa
privind dreptu

ari privati rtu start protejate cfajegte
onsirfnatotSo

Teren intravilan
1,37 € Pre['Uienegociabil

Vrei finantare? ©

Calculeaza rata

f.j PROMOVEAZA REACTUALIZEAZA
Persoana fizica Suprafata utila: 5 200 m* Extravilan / intravilan: Intravilan
rau—wt ©

Asigurare pentru casata Partener Allianz ©Tiriac©

DESCRIERE

Teren intravilan de vanzare. Suprafata 5200 mp, cu drum de acces si posibilitate de racordare la reteaua
electrica in apropiere. Terenul se aflain Poiana Stampei, sat Alexeni, pe traseul Via Transilvanica. Mai multe
detalii la numarul de telefon din anunt. Pretul este in euro, negociabil.

10:2928S0S75 Vizualizari: 354

Discutii telefonice: Teren Poiana Stampei, periferic, cu acces secundar, sat Alexeni, cu utilitari in

zona. Telefon: in anunt.
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Comparabila 3: \Vand teren la munte Poiana Stampei ¢ OLX.ro

Constantin
Pe OLX din aprilie 2017

Activ pe 29 ianuarie 2026

-~ 074 040 9009
Mai multe anunturi afe acestui vanzator >

LOCALITATE

@ Poiana Stampei
Suceava

Vezi locatia pe harta

DREPTURILE CONSUMATORILOR

Achizitie de laviVizatori prfvat. na sunt protejare de legile

Postat 12 ma., 72026

Vand teren la munte
4 € Pretul e negoelabil

PROMOVEAZA REACTUALIZEAZA
Persoana fizica Suprafata utila: 45 000 m’
- ®

Asigurare pentrucasata Partener Allianz ® Tiriac ©

DESCRIERE

Vand teren in comuna Poiane Stampei cu suprafata totala de 45000 mp. din care 17.083mp teren intravilan si
27.919 mp teren extravilan. Zona linistita st deosebit de frumoasa cu o priveliste superba. Pret 4 euro mp.Mai
multe detalii la telefon.

tD: 285213B60 Vizualizari: 4129 — Raporteaza

Discutii telefonice: Teren situat in Poiana Stampei, zona periferica, partial extravilan. Utilitati in zona,
drum de acces secundar. Telefon: in anunt.

Asa cum a rezultat din analiza de piata, sustinutd si de exemplificarea cu datele atasate raportului, in aria de
piata definitd au fost identificate un numar suficient de oferte valabile credibile, care pot fi analizate comparativ
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spre a fundamenta ajustarile necesare determinarii valorii de piata a terenului evaluat.

Grila de comparatii este prezentata mai jos:

ESTIALAREA VALORII TEREM LI
valoareaestimataprinabordareaprin plata

Elemente de compatarle Subiect

StttM'gfatn
Pret (oferta/vanzare) (Eur-mp)
Valoare constructii aferente - extractie

968.00

Tip Compai abila

Valoareaajustarei (Euro/mp)
Pret ajustat

Drepturi de proprietate integral

Valoarea ajustarei CEuro/mp)
Pret ajustat

Conditii de finantai e
Valoarea ajustarei (Euro/mp)
Pret ajustat

Conditii vanzare
Valoarea ajustarei (Euro/mp)
Pret ahtatai

Cheltuieli imediat dupa cumparare considerat liber
Valoarea ajustarei I Euro/mp i

Pret ajustat

Conditiile pietei
prezent

Valoarea ajustarei (%)
Fretajustat

Poiana Stampei, str.

Localizare )
Donisa
Valoarea ajustarei (%)
Pret ajustat “v\/v
Acces acces direct din drum

secundar str. Donisa
Valoarea ajustarei (%V
Pret ajustat 1+

Deschidere, forma raport laturi,
topografie

formaregulata,
construibil,plan

Valoarea ajustarei (%>
Pret ajustat | 'r '

Utilitati si amenajari cu utilitati la teren

Valoarea ajustarei (%)
Pret ajustat «

Suprafata caracteristici fizice 968.00

Valoarea ajustarei (%)

iwtathMM.

Utilizare, zonare CC, Tngrijit, amenajat,
ocupat partial

Valoarea ajustarei -/0>
Pret-ajustat |

Total ajustare bruta
Total ajustare bruta(%)

Valoarea estimata teni a mp)-rotund
Valoare teren -EUR

Curs eur/lei

Valoare tei-en -LEI

5.0941

Comp 1
5,740
3.0
oferta
-5%
2.85
integral
0%
285
la piata
0%
2.85
normale
0%
2.85
fara
0%
285
prezent
0%
29

Poiana Stampei, zona
Césoi median
20%
3.4

acces din drum secundar
5%
3.59

formaneregulata,
deschidere 30 m, partial
plan, construibil,
3%
37

cu utilitati in zona

2%

faneata/CC liber
0%

m—4,9

1.11

39%
total ajustare bruta cea
mai mica

26

Comp 2
5,200
1.4
oferta
-5%
1.33
integral
0%
1.33
la piata
0%
1.33
normale
0%
1 33
fara
0%
133
prezent
0%
1.3

Poiana Stampei, sat
Alexeni periferic
25%
17

acces drum secundar
5%
1.75

forma neregulata,
deschidere 30 m, partial
plan, construibil.
3%
1.8

cu utilitati in zona

5%
1 *

5 200

2%

faneata/CC liber

0%
1.9

0.60
45%

4.0
3.870.00

19,734

Martie 2026

Comp 3
45,000
40
oferta
-5%
380
integral
0%
380
la piata
0%
3.80
normale
0%
380
fara
0%
3.80
prezent
0%
3.8

Poiana Stampei, Periferic

25%
4.8

acces din drum secundar

5%
4.99

forma neregulata,
deschidere 30 m, partial
plan, construibil,
3%
51

cautilitati in zona

5%
5.4

45000

4%

/ 56

faneata. liber, intravilan si
extravilan

0%

5.6

181
48%
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Alastarl
tavederea estimarii valorii de piataa terenului prin abordarea

prin piata au fost selectate comparabile reprezentand terenuri
inzona analizata sau zone asimilabile.

Avandin “Mere ca proprietatile comparabile sunt oferte
existente pe piata la momentul evahiaris, acestea au fost
ajustate cu un procent de negociere din piata pentru acest tip
de proprietati Procentul de negociere a fost estimat la -5H
in fonetic de discutiile cu ofertarii

Nu au fost necesare ajustari, comparabilele fiind similare din
punct de vedere al drepturilor de proprietate 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 vanzare.

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

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

Comparabilele s-au ajustat pozitiv pentru localizare
inferioara,

Comparabilele s-au ajustat pozitiv pt. acces inferior

Comp, s-au ajustat pentru topografie inferioara

Comp, s-au ajustat pozitiv pentru lipsautilitarilor la teren

Comparabilele au fost ajustata pozitiv pentru suprafata mai
mare de 2000 mp , care conform pietei este mai ieftinacu
circa2-5%,

Comp. 3 s-a ajustat pozitiv pt. diferenta de teren extravilan

S-a ales comparabila cu cele mai mici ajustari % brute.

In urma analizelor efectuate se observa ca proprietatea de la comparabila 1 seamana cel mai mult cu
proprietatea evaluata, avand si cele mai mici ajustari % brute. Astfel, valoarea prin abordarea prin piata,
pentru proprietatea imobiliara de evaluat, este in opinia evaluatorului, de 4,0 eur/mp.

3.4. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii finale
In urma aplicarii abordarilor in evaluare prezentate in raport, a fost obtinuta urmatoarea valoare :

Abordarea prin piata teren in suprafata de 968,0 mp: 3.870 euro
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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 intravilan si luand in considerare recomandarile standardelor, dar
si faptul ca metoda extractiei in cazul subiect este considerata cu caracter de analiza suplimentara, adecvarea
abordarii prin piata este cea mai justificata in cazul subiect.

* Precizia

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

e Cantitatea si calitatea informatiilor

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie
studiate Tn raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie comppasunea sau de o anumita
metodd. Chiar si datele care Tndeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate daca nu se
fundamenteaza pe suficiente informatii. Tn termeni statistici, intervalul de Tncredere in care va fi valoarea reala,
va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile. Luand in calcul criteriul adecvarii, cea mai potrivita
metoda, avand Tn vedere tipul de proprietate (teren partial construibil) si scopul evaludrii (vanzarea proprietatii)
este abordarea prin piata. Aceastd metodd Tndeplineste criteriul preciziei si criteriul cantitatii 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 evaludrii 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 968,0 mp = 3.870 euro, respectiv 19.714 lei

la cursul valutar de 5,0941 RON/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii 06.03.2026. Valoarea de
piata nu este afectata de tva.

Expert Evaluator
Membru Titular ANEVAR
Robu Dorut
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1. ANEXE

1.1. Localizare si identificare conform ANPCI
Poiana Stampei, str. Donisa

Str. Doniséa
SCOALAGIMNAZIALA
POIANA VAMPTi
QO m] ® B ?<;
Indicatiide Salveaza in apropiere Trimite pe  Trimite 4
orientare telefon

727430 Poiana Stampei
Raporteaza o problema cu Str. Donisa
Adauga o locatie lipsa

Adauga-ti compania

Profita famaximum de
Google ft'sps
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