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1. GENERALITATI

1.0. Obiectul evaluarii

Proprietatea de evaluat consta intr-un imobil situat la parterul unui imobil din str.
Calea Bucovinei, nr. 10-12, cu suprafata utila totala de 57.70 mp inscris in CF 40954 -C1 —
U6, compus dintr-o incapere notata in releveu cu nr. 3-4.

1.1. Data la care valoarea estimata este valabila: 09.02.2022
Data raportului: 09.02.2022
Data inspectiei proprietatii: 08.02.2022

1.2. Clientul: Municipiul Campulung Mold., cu sediul in mun Campulung Mold., str. 22
Decembrie nr. 2, jud. Suceava

1.3. Destinatarul lucrarii: Municipiul Campulung Mold., cu sediul in mun Campulung Mold.,
str. 22 Decembrie nr. 2, jud. Suceava pentru concesiunealinchirierea spatiului.

1.4. Rezumatul evaluarii

Valoarea de piata a proprietatii imobiliare evaluate si valoarea investitiilor executate,
valabile la data intocmirii prezentului raport de evaluare, 09.02.2022, la un curs valutar de 1
EUR =4,9458 lei, sunt:

| evaluati lei

206.748

" Nota: Valoarea de piata estimata este exprimata in e, i in echivalent EURO la
cursurile de referinta din 09.02.2022. Cursul valutar de referinta este 4.9458/EURO.

Avand in vedere solicitarea expresa a proprietarului terenului ca evaluatorul sa
stabileasca valoarea de inchiriere/concesiune a imobilului si tinand cont de rata de
recuperare a valorii de piata intr-un termen de 10 de ani, valoarea de
concesiune/inchiriere lunara se stabileste la suma de 2.473 lei.

Tinand cont de acesti factori, in opinia evaluatorului valoarea de concesiune a

proprietatii evaluate ( imobil in suprafata de 57.70 mp) la data de 09.02.2022 este
de:

concesiune lunara




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

I.2. Scopul si utilizarea evaluarii

Scopul lucrérii este de a estima valoarea de piata la data de 09.02.2022 a proprietatii
imobiliare— spatiu comercial 57.70 mp - pentru a permite proprietarului_ sa stabileasca
valoarea de concesiunel/inchiriere

I.3. Definirea valorii gi data estimarii.

in conformitate cu scopul evaluarii — vanzarea — tipul de valoare determinat este
Valoarea de piata ce este definita in Standardele Internationale de Evaluare ca fiind ,,suma
estimata pentru care o proprietate va fi schimbata, la data evaluarii, intre un cumpaérétor
decis si un vanzator hotaréat, intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupa o activitate de
marketing corespunzétoare, in care partile implicate au actionat in cunogtinta de cauza,
prudent gi fara constréangere”.

Data evaluarii este 09.02.2022.
I.4. Modul de exprimare a valorii.
Valoarea este exprimat& in lei si Euro, in conditiile unei plati cash integrale.

Valoarea de piata estimata este exprimata in lei, si in echivalent EURO la cursurile de
referinta din 09.02.2022. Cursul valutar de referinta este 4.9458 lei/EURO.

I.5. Drepturile de proprietate evaluate.

Proprietarul detine dreptul integral de proprietate asupra terenului.

Dreptul integral de proprietate evaluat a terenului este considerat valabil, bun gi
marketabil si este conform cu datele care reies din documentele de atestare a titlului de
proprietate puse la dispozitia evaluatorului de cétre beneficiar, dupa cum urmeaza:

- extras de Carte Funciara.
- planul de situatie.
- Planul de incadrare in zon3 ;
Conform declaratiilor proprietarului proprietatea este libera de sarcini.
1.6. Ipoteze si conditii limitative
Acest Raport de evaluare a fost elaborat in urmatoarele conditii limitative:
- evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea asupra autenticitatii actelor puse
la dipozitie de proprietar :

- preésupunem o administrare competents a proprietatii imobiliare:
- presupunem proprietatea libera de sarcini;




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

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

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

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

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

- presupunem ca proprietatea imobiliard analizatd este conforma cu
urbanismul cu exceptia neconcordantelor ce sunt descrise, expuse si luate
in considerare in cadrul acestui Raport de evaluare:

- ipotezele si prognozele se bazeaza pe conditiile actuale ale pietii. Schimbari
semnificative in evolutia pietii pot modifica valoarea estimata:

Alte conditii limitative:

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

- au fost inspectate vizual si identificate starea terenului cat am avut acces :

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

- Raportul de evaluare in intregime, partial sau in referinte nu poate fi inclus
in nici un document public si nici nu poate fi publicat sub nici o forma fara
aprobarea scrisa a evaluatorului cu privire la speta la care poate aparea.

ll. PREZENTAREA DATELOR

I.1. Identificarea proprietatii

Imobilul in suprafata de 57.70 mp este proprietatea Municipiului Campulung
Moldovenesc inscrisa in C.F. nr. 40954 C1 U6 a comunei cadastrale Campulung Mold., jud.
Suceava, situata in str . Calea Bucovinei, nr. 10-12, Campulung Moldovenesc. Imobilul se
afla la parterul cladirii, este format din doua incaperi, Wc de serviciu, are utilitati curent
electric, apa curenta si posibilitati de racord gaze naturale.

Istoricul proprietatii

Proprietatea imobiliara ce face obiectul prezentului raport de evaluare este
Municipiului Campulung Moldovenesc in baza actului administrativ nr. 69/24.06.2021. A fost
utilizata ca spatiu comercial si sediu de organizatii politice.




Descrierea proprietatii

Spatiul evaluat este amplasat la parterul unui imobil situat la strada principala, in
centru localitatii, la cca 300 m de Primarie, este compus din doua camere cu doua wc de
serviciu.Are tamplarie termopan, termosistem la fatada principala, incalzire cu centrala
electrica si calorifere din otel. Are pardoseala din gresie si finisaje simple.

I.2. TIPUL PROPRIETATII S| DEFINIREA PIETII

Proprietatea de evaluat este un spatiu situat la parterul unui imobil P+2 iar piata
imobiliara la care ne referim este o piatd de interes local.

1.3. ASPECTE ECONOMICE
Informatii privind zona
Analiza cererii

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

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

Dar puterea de cumparare imparte potentiali cumaratori ale unor astfel de
proprietati in aceasta zona in doua mari categorii :

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

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

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

Informatii despre amplasament

Proprietatea evaluatd este amplasatd in zona centrala, langa strada asfaltata.
Proprietatea este amplasatd in perimetrul intravilan al municipiului  Campulung

Moldovenbesc, in partea vestica a acestuia X
- Zona are caracter de zona rezidentiala;
- densitatea populatiei in zon4 este medie:

- traficul rutier nu este intens;

- exista mijloace de de transport in comun :




- planul de urbanism general prevede c& in zona se pot autoriza pentru construire
cladiri cu scop comercial, pentru birouri, si locuinte cu regim de inaltime parter + 4etaje;

Asigurarea cu utilitati:
Terenul evaluat are acces la urmétoarele utilitati :
e apa prin sursa de la oras;
e evacuarea apelor pluviale - ;
* energie electrica - din sistemul energetic national, prin intermediul posturilor de
transformare existente;
e gaze naturale - posibilitate
e telefonie — din reteaua existenta:
transport rutier — acces la strada;
- vecinatati imediate: Hotel Zimbru, Unicarm :

lll.2 Metoda comparatiei directe

Metoda comparatiei vinzarilor pentru evaluare implica o comparatie directa a
proprietatii cu proprietati similare pentru care exista informatii disponibile asupra tranzactiilor
de piata recente.

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

Pentru terenuri, a fost determinata, ca element de calcul $i comparatie edificatoare,
valoarea estimatd unitard de suprafat3 (lei / mp si EURO / mp).

ll.3 Metoda de randament (capitalizarea directa)

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

l11.2.1 STABILIREA VALORII PRIN METODA COMPARATIEI DE PIATA

Aceasta metoda se utilizeazi la evaluarea terenului liber sau care se considers liber

pentru scopul evaludrii. Metoda este cea mai utilizatd si preferatd cand existd date

comparabile. /@5@&
/ /P:e: ;\““M autoriz,




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

Ca elemente de comparatie sunt utilizate urmatoarele:

restrictiile legale;

localizarea;

zonarea;

VVYVVVVVYY

drepturile de proprietate;
conditiile pietei (data vanzarii);

caracteristicile fizice:
utilitatile disponibile;

cea mai buna utilizare.

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

- selectarea elementelor de comparatie ;

- determinarea corectiilor relative pentru fiecare element de comparatie analizat :

- selectarea valorii proprietatii evaluate :

Evaluarea proprietatii se face prin metoda comparatiei directe analizand oferte
curente si istoricul tranzactiilor din zona.Exista tranzactii cu proprietati similare in zona,
evaluatorul alegand cele mai recente tranzactii si anume :

Pret de vahiare EURO

Drept de proprietate transmis

absolut absolut

absolut

Corectie

Componenta non imobiliara

Teren ocupét

Teren ocupat

Teren ocupat

Corectie

Corectie

Conditii de finantare

la plat\é‘ >, La piata

la piata

Corectie

Conditii de vanzare

mdépehdent independent

independent

————

Corectie

A "/
.r?:«aw‘ autoriza '%,
W 2




Suprafata(mp.) : - T 88 70

Corectie -33700 -20000

Localizare-orientare

Corectie

Sdbrafata imobil

Corectie

CORECTIE TOTALA BRUTA \aloare abs.

Totala
% din pret 35 33
vanzare
CORECTIE TOTALA NETA Valoare neta. - 23700 -20000
Totala
% din pret 35 33
vanzare
Numar Corectii 1 1
VALOAREA eur/ron 4.9458
VALOAREA ALEASA Euro 60.000
VALOAREA ALEASA RON 296.748

Valoarea de piatad a imobilului determinata prin metoda comparatiilor de piata este
urmatoarea:

V: =60.000 euro

- ; WWQM
V: =296.748 lei p r ¢ \rm%




l11.3.1 STABILIREA VALORII PRIN METODA DE RANDAMENT

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

V = Vne / ¢ unde:

¢ = rata de capitalizare

VNE = venitul net anual

Pentru, calculul tabelar se prezinta astfel:

|ELEMENTE DE CALCUL U.M. SPATIU SERVICII
ila de calcul mp 58
iri na (EUR) 500
IChiria neta luna (RON) (RON/mpl/luna 2500
Chiria neta an (RON/an) 30000
ENIT BRUT POTENTIAL RON 30000
rad de neocupare si pierderi din &
neplata 8%
Pierderi din neocupare si neplata RON
iriilnr
VENIT BRUT EFECTIV RON
HELTUIEL| DE EXPLOATARE RON 1000
e
iabile:
* manaagement 0.00
r ini ive 0.00
" paza - 0.00
*_dgcmgitate 0.00
*_alte_umlian 0.00
" reparatii si intretinere 0.00
[ reparatii capitale 0.00
VENIT NET DIN EXPLOATARE RON 29.000
itali c 0.1 290.000
(C; : rs de schimb conform BNR la data 4,9458
VALOAREA DE PIATA A RON
PROPRIETATII thee 58.636
MORIIIARE COMERCIALE

Valoarea de piata a proprietatii determinat3 prin metoda de randament este urmatoarea:

V: =290.000 lei

V: = 58.636 euro




Proprietate imobiliara (spatiu comercial)

Nxo:f\é: Va\Ioar‘éa dé platé e/s‘tlmatavestve éxpri‘\r\r‘;ata in lei, sn in echivalent EURO la
cursurile de referinta din 09.02.2022. Cursul valutar de referinta este 4.9458 lei/EURO.

IV. Concluzii.
Evaluarea proprietatii s-a facut dupa metodele adecvate evaluarii imobiliare.
Valoarea propusa este valabila astazi 09.02.2022, urmand a fi corectata ori de cate ori
piata o cere.

Campulung Moldovenesc, 09.02.2022

Evaluator:
+ Rusu Vasile - expert evaluator atestat ANEVAR
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BIBLIOGRAFIE

Bazele elaborarii raportului de evaluare si sursele de informare:

Standardele Internationale de evaluare — Editia 2021
Investigari la fata locului pentru intocmirea fisei de inspectie ;

Informatii cu privire la preturi practicate pe piata libera, culese de la notari, participanti la
tranzactii imobiliare, etc.
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8 EXTRAS DE CARTE FUNCIARA ot verifcare
48

PENTRU INFORMARE ﬂ“ !
Carte Funciard Nr. 40854-C1-U8 Campulung Moldovenesc

A, Partea l. Descrierea imobilulul
Unitate individuald Nr. CF vechiiindg 13710

Adresa: Loc. Campulung Moldovenesc, Str Calea Bucovinel, Nr. 10 - 12, Et, Parter, Jud, Suceava, Apartament
i

Partl comune: holul la intrare cu nr.5 , casa scarii nr.9 , peretil despartitori dintre apartamente , instalatiile

alectrice , sanitare , apa , canal .

Ny Suprafata |Suprafaial Cote parti ) . .

o Nr. cadastral construitd utila (mp)l  comune Cote teren Observatii / Referinte

All 40954-C1-U8 93,8 71,9 “ - Apartament compus din patru
camere numerotate in plan de la
ils 4

B. Partea il. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturi reale Referinie
21824 /1771272021

Act Administrativ. nr. 89, din 24/06/2021 emis de CONSILIU LOCAL AL MUNICIPIULUT CAMPULUNG
MOLDOVENESC; Act Administrativ nr. 37221, din 06/12/2021 emis de PRIMARIA MUNICIPIULUI CAMPULUNG
MOLDOVENESC,

81 intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin 1egé, cota actualal AL

1

1) MUNICIPIUL CAMPULUNG MOLDOVENESC, CIF:4842400, - DOMENIUL PRIVAT

C. Partea lll. SARCINI .

inscrieri privind dezmermbrémintels dreptulul de proprietate, drepturi reale Referin
de garantie si sarcini te
NU SUNT
Document care contine date cu caracter personal, protejste de prevedenie Legh Nr. §772/2001. Pagina 1 din 2
Extrase pontry informare oodine Is atresa apay.ancplro

Farenudar versiunes L1

M
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Carte Funciard Nr. 40954-C1-U6 Comuna/Oras/Municipius Campulung Moldovenesc
Anexa Nr. 1 La Partea |
Unitate individuall, Adresa: Loc. Campulung Moldovenese, Str Calea Bucovinei, Nr. 10 - 12, Et. Parter,

Jud. Buceava, Apartament 1
Parti comune: holul la intrave cu nr.5 « casa scarii nr.9 , peretii despartitori dintre apartaments , instalatiile

glectrice , sanitars . apa , canal .
Nr kil Suprafata |Suprafata] Cote parti :
ot | Nrcadastral construitd | utilé (mp) COmurie Cote teren Observatii / Referinte
Al 40954-C1-Us 93,8 71,9 - 4 Apartament compus din patru
tamere numerotate in plan de la
lla g

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciaré originald, pastrata de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea ge catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunifor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

$-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr, 211,

Data solutiondrii, Asistent Registrator, Referent,
27-12-2021 MIHAELA CARMEN VATRA

L e
Data eliberarii,
ki fparsta si semnatirs) Tparata si semngture)

Vf)ocumer?t care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Lesgii Nr. Pagina 2 din 2

Exteage pentru informars on- hoe la adresa epay.ancpice Forvuiay versiunes 1.1

M
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