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Teren in suprafata de225mp, situat in str.lzvorul Alb, nr.165
Proprietar:

Municipiul Campulung Mold

Amplasament: Mun. Campulung Mold., partial intravilan, in suprafata de 225 mp parte
din C. F. nr.41148 in suprafata de 252.825 mp si C.F.nr. 41 150 in suprafata de 48.1 1 1 mp

a comunei cadastrale Campulung Mold., jud. Suceava
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DECLARATIE DE CONFORMITATE

Elaborarea raportului de evaluare este facuta de catre Rusu Vasile, expert evaluator
proprietati imobiliare, membru titular al Asociatei Nationale a Evaluatorilor din Romania
( ANEVAR ) legitimatie nr.15859, posesor al Politei de asigurare profesionala eliberata de

Societatea de Asigurare Reasigurare AON.
Eu, evaluator, Rusu Vasile, declar ci evaluarea a fost fdcuti in concordanli cu

Standardele lnternationale de Evaluare (lVS), corespunzdtor cu Codul Deontologic IVS 9i
confirm cd:

- prezentarea faptelor din raport sunt corecte 9i reflectd cele mai pertinente cunogtinle ale
evaluatorului.

- analizele gi concluziile sunt limitate numai la ipotezele 9i condiliile prezentate in acest
raport.

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

- onorariul evaluatorului nu este condilionat de nici un aspect al raportulur .

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

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

care este evaluati.
- evaluatorul a efectuat personal inspectia proprietatii.
- data efectiva a evaluarii cand sunt valabile toate conditiile pietii este 15.03.2023, iar

data inspectiei este 15.03.2023.
- evaluatorul a avut documentele necesare evaluarii, toate calculele s-au facut pe baza

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

- nici o persoand, cu exceptia celor specificate ?n raport, nu mi-a acordat asistenli
profesionald in elaborarea raportului.

- nu vom fi solicitali sd depunem mdrturie in instanta pentru actele 9i judecdtile din
raportul de evaluare;

- raportul de evaluare in intregime, patial sau in referinle nu poate fi inclus in nici un
document public Ai nici nu poate fi publicat sub nici o formi fdrd aprobarea scrisd a evaluatorului
cu privire la speta la care poate apdrea;

Campulung Moldovenesc, 1 5.03.2023

Expert evaluator atestat ANEVAR
Rusu Vasile
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Obiectul Raportului de Evaluare
Obiectul prezentului raport de evaluare constd in evaluarea parcelelor de teren in

suprafata de 225 mp ce face parte din C.F. nr.41 148 - suprafata de 100 mp - extravilan, din
suprafata totala de 252.825 mp si C.F. 41150 - suprafata de 125 mp - partial intravilan, din
suprafata totala de 48.811 mp a comunei cadastrale Campulung Mold., jud. Suceava,
proprietatea Municipiului Campulung Moldovenesc, situata in str. lzvorul Alb, nr.165, Campulung
Moldovenesc. Parcela de evaluat face parte din terenul aferent partiei de schi, este in panta, de
forme diferite (patrate, dreptunghiulare ), cu utilitati in apropiere ( curent, apa ), fara drum de
acces ( acesul la imobil se face din drumul judetean 175A Campulung Moldovenesc-Rarau, prin
parcarea partiei de schi).

Scopul evaluirii
Acest raport de evaluare a fost elaborat la solicitarea proprietarului si are scopul de a

estima valoarea de piate la data de 15.03.2023 a proprietatii imobiliare - teren -in suprafata de
225 mp.

Pe baza documentelor puse la dispozitie de catre proprietar - extras CF 41148 cu anexe
si extras cF cu anexe pentru suprafata totala de 301.636 mp si plan de amplasament si
delimitare a imobilului pentru suprafata de 225 mp, parte a acestor carti funciare, drepturile
evaluate sunt :

- drepturi depline de proprietate asupra terenului;
Conform ipotezelor 9i conditiilor limitative si analizelor realizate in raportul de evaluare, in opinia
evaluatorului valoarea de piatd a proprietatii evaluate ( teren in suprafata de 225 mp) la data de
15.03.2023 este de:

12000

12000
Notd: Valoarea de piata estimata este exprimata in lei, si in echivalent EURO la cursurile de referinta din

15.03.2023. Cursul valutar de referinta este 4.9253 lei/EURO

Avand in vedere solicitarea expresa a proprietarului terenului ca evaluatorul sa
stabileasca valoarea de inchiriere/concesiune lunara a terenului, pentru determinarea valorii
concesiunii/inchirierii lunare se considera o rata de 0.20 ce corespunde unui termen de
recuperare de 5 ani.

Tinand cont de acesti factori, in opinia evaluatorului valoarea de inchiriere/concesiune
a proprietatii evaluate ( teren in suprafata de 225 mp) la data de 15.03.2023 este de:

'12000 : 5 = 2250 euro, inhiriere/concesiune anuala;
2400 .12 = 200 euro inch iriere/concesiu ne lunara

NotS: Valoarea de piata estimata este exprimata in lei, si in echivalent EURO la cursuri din
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Obiectiv evaluat Suprafata
(mp)

Valoarea
evaluati

lei
Teren rtial intravilan 225 59.104

TOTAL 225 59.104

Obiectiv evaluat Suprafata
(mp)

Valoarea
evaluatii

lei

Valoarea
evaluatii

euro
Teren artial intravilan- inchir./concesiune lunara 225 985 200

TOTAL 225 985 .?qa _

15.03.2023. Cursul valutar de referinta este 4.9253 lei/EuRO i
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Valoarea de piata (conform raportului) v-a putea fi obtinuta prin vanzare intr-un termen de 6luni
de la data evaluarii.
Proprietatea evaluati a fost inspectatd in ziua de 15.03.2023.
ln cadrul lucrdrii au fost luati in considerare factorii care afecteazd valoarea proprietdtii.

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

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

Raportul a fost elaborat pe baza Standardelor lnternationale de Evaluare 9i Codului
Deontologic al profesiei de expert evaluator ANEVAR.

15.03.2023

Expert evaluator atestat ANEVAR
Rusu Vasile

I. PREMlSELE EVALUARII

1.1. Obiectul evaluirii
Obiectul prezentului raport de evaluare consti in evaluarea parcelelor de teren in suprafata de
225 mp ce face parte din C.F. nr.41 148 * suprafata de 100 mp - extravilan, din supraiata totala
de 252.825 mp si C.F. 41150 - suprafata de 125 mp - partial intravilan, din suprafata totala de
48.811 mp a comunei cadastrale Campulung Mold., jud. Suceava, proprietatea Municiplului
Campulung Moldovenesc, situata in str. lzvorul Alb, nr.165, Campulung Moldovenesc. Parcela
de evaluat face parte din terenul aferent partiei de schi, este in panta, de forme diferite ( patrate,
dreptunghiulare ), cu utilitati in apropiere (curent, apa ), fara drum de acces ( acesul la imobil se
face din drumuljudetean 175A Campulung Moldovenesc-Rarau, prin parcarea partiei de schi).

Proprietatea - terenul - este amplasat in perimetrul municipiului Campulung
Moldovenesc, jud. Suceava, zona periferica, partial extravilan, fiind o zona in care sunt terenuri
folosite pentru explorari agricole si forestiere si pensiuni turistice.

Terenul in cauza este in panta, are o forma trapezoidala.

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

de piati ce este definita in Standardele lnternalionale de Evaluare ca fiind ,,suma estimatd
pentru care o propietate va fi schimbatd, la data evaludrii, intre un cumpdrebr decls gl un
vdnzdtor hotdr6t, intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupd o activitate de marketing
corespunzdtoare, in care pdrlile implicate au aclionat in cunogtinld de cauzd, prudent gi fdrd
constrdngere".

Data evaludrii este 15.03.2023
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1.2. Scopul gi utilizarea evaluirii
Scopul lucririi este de a estima valoarea de piald la data de 15.03.2023 a proprietatii

imobiliare- teren in suprafata de 225 mp, pentru a permite proprietarului sa stabileasca o
valoare de inchiriere/conces iu ne.



1.4. Modul de exprimare a valorii.
Valoarea este exprimati in lei gi Euro, in conditiile unei pldli cash integrale
Valoarea de piata estimata este exprimata in lei, si in echivalent EURO

referinta din 15.03.2023. Cursul valutar de referinta este 4.9253 lei/EURO.
la cursurile de

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

este conform cu datele care reies din documentele de atestare a titlului de proprietate puse Ia
dispozitia evaluatorului de cdtre beneficiar, dupd cum urmeazd:

- extras de Carte Funciara ( doua carti funciare diferite din care face parte suprafata de
teren evaluata, fara carte funciara proprie ,

- planul de aplasament si delimitare a imobilului ;- Planul de incadrare in zone ;

1.6. lpoteze 9i conditii limitative
Acest Raport de evaluare a fost elaborat in urmatoarele condilii limitative:
- evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea asupra autenticitatii actelor puse la

dipozitie de proprietar ;

- presupunem o administrare competente a proprietSlii imobiliare;
- presupunem proprietatea liberd de sarcini;
- toate documentele tehnice puse la dispozilie de beneficiar le considerim corecte

gi autentice; elementele grafice folosite in Raportul de evaluare bazate pe aceste
documente sunt pentru ca clientul s6-gi formeze o imagine corecti asupra
proprietatii imobiliare;

- presupunem cd nu existd aspecte ascunse ale solului ce ar avea efect asupra
lucririi; nu ne asumdm rispunderea pentru asemenea situalie sau pentru
obtinerea studiilor tehnice;

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

- se consideri cd proprietatea imobiliari este in concordanld cu toate
reglementarile locale 9i republicane privind mediul ?nconjurdtor cu exceplia
neconcordanlelor ce ar fi descrise gi 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 cd proprietatea imobiliard analizatd este conformd cu urbanismul cu
exceptia neconcordantelor ce sunt descrise, expuse gi luate in considerare in
cadrul acestui Raport de evaluare;

- ipotezele 9i prognozele se bazeaza pe conditiile actuale ale pielii. Schimbdri
semnificative in evolulia pietii pot modifica valoarea estimati;
Alte conditii limitative:

- estimarea valorii din acest Raport de evaluare se aplicd intregii proprietiti 9i orice
divizare in elemente sau drepturi pa(iale va schimba aceaste evaluare;

- au fost inspectate vizual 9i identificate starea terenului cat am avut acces ;- nu vom fi solicitali sd depunem mirturie in instante pentru actele gi judecdlile din
Raportul de evaluare;
Raportul de evaluare in intregime, pa4ial sau in referinle nu poate fi
un document public ai nici nu poate fi publicat sub nici o formi
scrise a evaluatorului cu privire la speta la care poate apdrea;
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II. PREZENTAREA DATELOR

11.1. ldentifi carea proprietitii
Parcelele de teren in suprafata de 225 mp ce fac parte din C.F. nr.41 148 - suprafata de 100 mp
- extravilan, din suprafata totala de 252.825 mp si C.F. 41 150 - suprafata de 125 mp - partial
intravilan, din suprafata totala de 48.811 mp a comunei cadaslrale Campulung Mold., jud.
Suceava, proprietatea Municipiului Campulung Moldovenesc, situata in str. lzvorul Alb, nr.'165,
Campulung Moldovenesc. Parcelele de evaluat fac parte din terenul aferent partiei de schi, sunt
in panta, de forme diferite ( patrate, dreptunghiulare ), cu utilitati in apropiere ( curent, apa ), fara
drum de acces ( acesul la imobil se face din drumul judetean 175A Campulung Moldovenesc-
Rarau, prin parcarea partiei de schi).

Terenul - partial intravilan- este amplasat in perimetrul municipiului Campulung
Moldovenesc, jud. Suceava, zona periferica, fiind o zona in care sunt terenuri folosite pentru
explorari agricole, forestiere si pensiuni turistice.

Terenul in cauza este in panta, are o forma diverse ( pakat, drptunghi).

lstoicul propietdlii
Proprietatea imobiliard ce face obiectul prezentului raport de evaluare face parte din

domeniul public al municipiului Campulung Moldovenesc conforma act administrativ
nr.433/30.1 0.2002 emis de Comisia Judeteana Suceava si HG 696/06.07 .2011 .

Descrierea terenului
Parcelele de teren in suprfata de 225 mp ce fac parte din C.F. nr.41148 - suprafata de

100 mp - extravilan, din suprafata totala de 252.825 mp si C.F.41'150 -suprafata de 125 mp -
partial intravilan, din suprafata totala de 48.811 mp a comunei cadastrale Campulung Mold.,
jud. Suceava, proprietatea Municipiului Campulung Moldovenesc, sunt partial in panta, de forma
diferita ( patrat, dreptunghi ), cu utilitati in apropiere ( curent, apa ), fara drum de acces (acesul
la imobil se face din drumuljudetean 175A Campulung Moldovenesc-Rarau, prin parcarea partiei
de schi)

il.2. T|PUL PROPRTETATil $t DEF|NIREA ptETil

Proprietatea imobiliari evaluatd este o parcela de teren incadrata in categoria de folosinta:
teren construibil.

Piala imobiliard la care ne referim este o piald de interes local.

II.3. ASPECTE ECONOMICE
lnformatii privind zona
Situat in partea de nord a Moldovei, judelul Suceava are predominant un relief de munte,

acoperit in general de pdduri. Tot in aceasti zond sunt importante vestigii istorice.
AtAt resursele naturale cAt 9i cele istorice 9i culturale In care sunt pdstrate vechi tradilii

populare, confere zonei un potential turistic important. Judelul Suceava are importante resurse
silvice cu exploatiri forestiere gi o dezvoltati industrie de prelucrare a lemnului. in cadrul
judelului au fost dezvoltate ramuri economice in domeniul extracliei min
construcliilor de magini 9i prelucririi metalelor, industriei ugoare, alimenta
s-au inregistrat scideri dramatice in toatd economia judelului Suceava.

iere, industrie
re9 ialtel



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

Piata terenurilor 9i a construcliilor in aceastd zond are o evolutie ascendenta, in ultimul
timp fiind tranzactionate cateva proprietdti imobiliare de tipul terenurilor pentru constructii in
special, terenuri cu destinatie pentru turism, terenuri ca investitie. Aceasta piata activa este
numita uneori si a vanzatorilor deoarece vanzatorii pot obtine preturi mai mari pe proprietatiile
disponibile. Potentialii cumpirdtori a unei proprietili cum este cea supusd evaluirii
sunt persoane fizice cu venituri peste medie.

Oferta competitiva
Oferta de teren liber pentru constructii in Campulung Moldovenesc este relativ redusi gi

terenurile pentru constructii au ajuns la preturi chiar pana la 30-40 euro/mp.
La ora actuald la nivelul orasului, existe tendinta ca cei cu putere financiari sd

investeascd in cumpararea de terenuri.
Cererea de terenuri libere pentru constructii in zona analizald este in crestere, dar avAnd

in vedere cd in perioada 1990- 2007 s-au tranzactionat multe proprietiti de teren pe care s-au
realizat constructii, oferta de teren liber a scdzut considerabil.

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

Oferta competitiva pentru terenuri - in ultimele trei luni au inceput sa se vanda terenurile
parcelate libere de la intrare si iesire in oras, deoarece Primaria a finalizat lucrarile de aducere a
utilitatilor (apa, canalizare, gaze) in aceste zone. Preturile terenurilor din aceste zone variaza
intre 15 si 30 Euro/mp.

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

si spatii ccomerciale. Sunt puline terenuri libere in zoni. Cererea de terenuri libere pentru
construclii in zona analizati este relativ mare, dar avAnd in vedere cd in perioada 1990-2007 s-
au tranzactionat multe proprietiti de teren pe care s-au realizat construclii, oferta de teren liber a
scizut considerabil.

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

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

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

- familiile care lucreaza in strainatate, care investesc economiile facute pentru a cumpara
astfel de proprietati.

Echilibrul pietii
Piata imobiliari actuald din Campulung Moldovenesc este relativ scazuta.
Potenlialii cumpdrdtori a unei proprieti[i cum este cea supusd evaluirii sunt persoane

fizice, cu venituri peste medie.
Sunt putine proprietiti de v6nzare, de tipul celei evaluate, pe piata imobiliara a orasului.
Estimez cd nici in anii urmetori nu vor exlsta multe oferte.
Dar faptul ca lucrarile de aducere a utilitatilor la terenurile libere de la periferia orasului au

la o stabilizare a preturilor terenurilor si proprietatilor de tipul celei evaluate
impulsionat vanzarea lor va duce in final la stabilirea unui echilibru intre cerere si oferta



Proprietatea este situatd la periferia localitritii, are utilitati in apropiere (apa, energie
electrica).

Forma parcelei de teren este trapezoidata.
Potentialii cumpdrdtori a unei proprietiti cum este cea supusd evaluirii sunt persoane

fizice sau societati comerciale.

lnformatii despre amplasament
Proprietatea evaluatd este amplasate in zona periferica, in apropiere de drum asfaltat, in

interiorul partiei de schi, fara drum de acces :

- zona are caracter de zona agricola ( pasuni, fanete );
- exista pensiuni turistice in apropiere;
- densitatea populatiei in zoni este mica;
- traficul rutier este slab ;

- nu exista mijloace de de transport in comun in apropiere ;

- planul de urbanism general prevede ci in zond se pot autoriza pentru construire clddiri.

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

. ape;

. energie electrici - din sistemul energetic nalional, prin intermediul posturilor de transformare
existente;

. telefonie;

. vecinatali imediate: incinta partiei de schi Raraul.

llt. - ESTIMAREA VALORII TERENULUI

utilizare interimara daca orasul se va dezvolta si terenul poate fi parcelat. ln unele cazuri
mai buna utilizare este ca terenul sa ramana liber pana cand piala va fi pregatita pe
dezvoltarea imobiliara

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

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

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

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

Cea mai buna utilizare a unei proprietati trebuie sa indeplineasca patru criterii:
- Permisibila legal;
- Posibila fizic;
- Fezabila financiar;
- Maxim productiva.

Daca o prognoza a celei mai bune utilizari indica o schimbare in viitor, cea mai buna utilizare
actuala este considerata interimara. De exemplu, o ferma la marginea orasului poate fi o



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

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

cheltuielile, conditie care ar putea sa fie indeplinita;
. Maxim productiva, se refera la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile

exploatarii in varianta aleasa.

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

lll.2 Metoda comparatiei de piata
Metoda comparatiei vinzarilor pentru evaluarea terenului implica o comparatie directa a

terenului evaluat cu loturile similare de teren pentru care exista informatii disponibile asupra
tranzactiilor de piata recente.

Astfel, prin corelarea cu proprietdtile comparate, a fost estimat pretul proprietilii evaluate.
Pentru determinarea valorii de piali prin Metoda comparaliilor directe, au fost analizate toate
elementele comparaliei de bazi ale obiectivelor de evaluat gi ale celor comparabile depistate in
zoni, stabilindu-se diferenlele rezonabile dintre acestea gi care au influenle semnificative asupra
valorilor. Pentru fiecare element de comparalie carc a pezentat diferente, au fost evaluate
ajustirile necesare pentru corectii.

Pentru terenuri, a fost determinatS, ca element de calcul 9i comparalie edificatoare,
valoarea estimati unitari de suprafati (lei / mp 9i EURO / mp).

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

scopul evaluirii. Metoda este cea mai utilizati 9i preferati c6nd existi date comparabile.
Pentru aplicarea metodei s-a utilizat analiza comparatiilor relative. Prin aplicarea acestei

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

Ca elemente de comparatie sunt utilizate urmdtoarele:
! drepturile de proprietate;
i restricliile legale; rutt{I5\tt e
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lll.3 Metoda de randament (capitalizarea directa)
Capitalizarea directa este o metoda folosita pentru transformarea nivelului estimat al

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



ELEMENT DE COMPARATIE TERENUL DE
EVALUAT

Comp. 1 Comp.2

Pret de vanzare EURO/mp 135000

Drept de proprietate transmis integ ral integral integ ral
Corectie
Pret corectat 135000 49000
Conditiile pietei Euro / data vanzarii asemanatoare asemanatoa asemanatoare
Corectie
Pret corectat 135000 49000
Conditii de finantare La piata La piata la piata
Corectie
Pret corectat 135000 49000
Conditii de vanzare Restrictii

utilizare
independent independent

Corectie 0 0
Pret corectat 135000 49000
Restrictii legale Da Nu Nu
Corectie -38000 -13000

97000 36000
Localizare-orientare slaba
Corectie -5000
Pret corectat 92000 36000
Suprafata 225 6978 2600
Corectie -18000 -'14650
Pret corectat 21350 ./z

L

i conditiile pielei (data vAnzdrii);'r localizarea,
i caracteristicile fizice;
I utilitdtiledisponibile;
> zonarea:
> cea mai bund 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 comparaliei directe analiz6nd oferte curente gi istoricul
tranzactiilor din zon6. Nu exista tranzactii cu proprietati similare in zona
( suprafata/amplasament, etc), evaluatorul alegand ofertele din media si anume :

Comparabila 1. Teren in aceiasi zona, 6978mp, pret solicitat 135.000 euro
Comparabila 2. Teren in aceiasi zona, 2600mp, pret solicitat 49.000 euro
La stabilirea elementelor de comparatie si a valorii de piata rezultate s-a avut in vedere faptul
ca proprietatea evaluata este supusa unor restrictii din partea proprietarului - scopul concesiunii,
perioada de utilizare, etc, precum si faptul ca parcela de teren nu are documentratie cadastrala
completa -plan de aplasament in doua carti funciare - fapt ce a determinat diminuarea valorii de
piata in raport cu preturile proprietatilor comparabile.

49000

Pret corectat
identica

74000



Utilizare

Corectie
Pret corectat

ffiinatie
---9p99

Fa16908ditii

w(fi
2CI1000

Fara260)0ditii

348mm

CORECTIE TOTALA BRUTA Valoare abs
Totala

125000 37000

% din pret
vanzare

93 76

CORECTIE TOTALA NETA Valoare neta.
Totala

-125000

% din pret
vanzare

76

Numar Corectii 4
VALOAREA ALEASA Euro 12.000
VALOAREA ALEASA RON 59.104

Valoarea de piali a terenului determinatd prin metoda comparatiilor de pia{d este urmatoarea

III,3,1 STABILIREA VALORII TERENULUI PRIN METODA DE RANDAMENT

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

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

Calculul se prezinta astfel:

Vr = 12.000 euro
Vr = 59.104 lei

T
l$'

t"''$"

l1

2-@

-37000

93



ELEMENTE DE CALCUL U.M. teren
Suprafata utila de calcul mp 225
China neta luna (ouro)/mp ,|

China neta luna (RON) 225 1 108

China neta an (RON/an) 13.298

VENIT BRUT POTENTIAL RON 13298
Grad de neocupare si pierderi din neplata
chiriilor

13.50/.
1060

Pierderi din neocupare si neplata chiriilor RON

VENIT BRUT EFECTIV RON 12234
CHELTUIELI DE EXPLOATARE RON 200
Fixe:
Variabile:
'management 0,00
'administrative 0,00
' paza 0,00
'electricitate 0,00
* alte utilitati 0,00
' reparatii si intretinere 0,00
'reparatii capitale 0,00

VENIT NET DIN EXPLOATARE RON 12034
Rala de capitalizare, c 0.15
Curs de schrimb confom BNR la data de
rcfeinta. EUR/RON

4,9253

VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATII

IMOBILIARE COMERCIALE

RON 81.586

l.tt R 16.565

Valoarea de piali a terenului determinat6 prin metoda de randament este urmetoarea:

III.4. RECONCILIEREA VALORILOR
in urma aplicirii metodelor de evaluare s-au estimat urmitoarele valori ale proprietdlii:

Nr.

1

Metoda de evaluare
Metoda de randament

Metoda comparatiei
directe

Valoare RON
81.586

59.1042

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

)l
$t9\u

225

Vr = 81.586 lei
Vl= 16.565 euro

respecte principiile :

- valoarea este o predictie ;

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



Valoarea
evaluati

EURO
12 000

12.000
Nota: Valoarea de piata estimata este exprimata in lei, si in echivalent EURO la cursurile de referinta din

15.03.2023. Cursul valutar de referinta este 4.9253 lei/EURO.

lV. Concluzii.
Evaluarea suprafetei de teren de 225 mp s-a facut dupa metodele adecvate evaluarii de teren si
s-a tinut cont de oferte comparabile cu proprietati apropiate ca suprafata pentru aplicarea
metodei comparatiei directe.

Valoarea propusi este valabile astdzi 15.03.2023, urm6nd a fi corectatd ori de cAte ori piata
o cere.

Evaluator:
. Rusu Vasile - expert evaluator atestat ANEVAR

Bazele elaboririi raportului de evaluare gi sursele de informare:

1. Standardele lnternationale de evaluare - Edilia 2022:
2. lnvestigari la fata locului pentru intocmirea fisei de inspectie;
3. lnformatii cu privire la preturi practicate pe piata libera, culese de la notari, participanti la

tranzactii imobiliare,etc.

t

J

Obiectiv evaluat Suprafata
(mp)

Valoarea
evaluati

lei
Teren intravilan 225 59.104

225 59.104

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

Deoarece tipul de proprietate evaluata este un teren iar scopul urmarit de proprietar este
concesiunea valoarea obtinuta prin metoda comparatiei directe este cea adecvata.

Din punct de vedere al cantitatii de infomatii evaluatorul nu a avut informatii pentru
tranzactii recente cu proprietati similare, care a deteminat alegea alegerea ofertelor din piata.
Conform ipotezelor gi conditiilor limitative, conform analizelor realizale in raportul de evaluare, in
opinia evaluatorului valoarea de piafi a proprietatii evaluate ( teren in suprafata de 225 mp ) la
data de 15.03.2023 este de:

Campulung Moldovenesc, 1 5.03.2023

BIBLIOGRAFIE

TOTAL
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EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

PENTRU INFORMARE

Cafte Funciare Nr.41150 CStnpufu j Moldovencsc tlnlllffiihu

dcrfirlurnra l i'9 nrp

Cladire pun(t vanzare bilete, P

9oli6 mpi 5. construit!

A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Nccunoscirt

Adresa: Lo(:. Canl ulu n lVoldovenes., Str lzvorul AIb, Nr. 165, ud.5u(:cava

41 I i;0 4i|.ll1l

Constructii

lmobil idcntic [u padc din 1(:rcn{rl alrrc,rl p3rtiei de schi RarSu tronson l. cL-r

sistern de rkrminal, inslal tic iflr;ip{r./il rrlrtkiirl, bazin acurnulare Si captar€.
,cler olc(lril:; si srsle,'r d! 1,trr5p,,rl pc (.rt,lL lclegon{lol; GD8. ob,ect,vF i.
(adr.rl ,rvpsttrici PARrr Dr s(:.,1 ()14oto6 Tt $r IRANSPoRT Pt cAElu rN
urrstvuL nrrniu. ctr (:oNrxlrNr rl rnuptl rzorir rNrRAvttAN RARAI, - faza
I

Al.t 4 t t 50-cl

Al.2 4t15A-C2

Al.3 ,11150.(:i

4r I50 (.4

41150-(:5

Al {i

41150 C/

al.8

Gi.-elmillins-M6ldotcnci.. st r
lzvon/l Alb. Nr. 165,lud. SLiceava

l.oa. Cempuiung Moidoi0ncsc, Str
lzvorul Alb, Nr. I65, lud. Suceava

--i oi. elmfu[inq tlolr]ovdriesr:, str
lzvorul Alb, Nr. 165.l(rd. Suceava

lzvorulAlb, Nr. l65,lud. S!ceava

'Lot. t-fmprrli; g i.loldovi.nesc. Sti
lzvorul Alb, l'rr. 165, rud. Succava

Loc-. a-am pulri g l{oliiotie nr:r<. Sii
l2vorul Alb, Nr. I65, Jud. Succava

Lo(. C5mpulunq Moldovcncsc. Str
lzvorul  lb. Nr 165,lud. Su(i{rava

destasur.la:410 mp; Cl.dira adm.nistrativa din 2idarie ,

PrM, cdlfr(i)ln ifl anul 2018. supral. desf. = 410 mp;
detioe ((:,irfrrdt de oerformanta eneroetr(a
lfl. niinlu.r l, $ roisiin;ia 15 

-si:T:t 
z- irrlir f. crinit

Observntii / neferinle

ta
desrasuraiail2 mpi Post de transformara 3 , P, edifiaot in
anul 2018 , suprat. dcst. -:1, mp
Nr. nivcluri l: S. construita la sol 3i mpas.
desfasur.rlir.3l nrpt Cladire statle inlerloara instalatie
tdrgondola, P,i:dific.ltl, in anul 2018. supral. desf. = 31

Nr. n,vo[rr]: S. {:onstruita lit soli6 nrpj S
dcsldsurnta 6 rtpi
cdlfi(.dta n nrul 20
Nr. nivclLrr 'l S. .on

Uladrro Uaraj telegondola
tcl{rgofrdola -parle diIl sisfernul de transport pe cablu
t(rleqondola (;l)g ,l,,cdifi(at. in anul 2018, suprat.

Nr. rivch,, l,'S. .onsrrurta la ..ol.2Ea nip: S. conilidta
dcslasurirt6r2S4 nrp; (;ladli(: qaraj telegondola ,P
(!dili( ala ir nnLrl ?0lll, lupr
Nr. rrivcltlr lr 5. conslruila la

.i. dllsf =284mp

4r150-Cu
' Loa elinpm:;tnnlA;i,e;; si; SLr.

lzvorulAlb, Nr. 165,lud. Su{:eava

4r r 50-c9 loi.. tliiriuiiinq Moldovr.nest, str
lzvorul Alb. Nr. 165,lud, Suceava

dpsfasrrnlar6 nrp, Pilon mct.lk sustinere teleoondola -
parlc din sislrrflul de transpon pr.abhl lclegohdoh GD8
, edif( al in anul 7 018, tuplalr dlit:6 flrp
Nr, nivclurr lj S. (onstruita la solt6 mp; 5, construlta
desfasurnta 6 mpi Pilon mcraii( sustinere telegondola -
parte din sislcrnul de lransport pe cablu telegondola GDB
. cdr,i(dl ir:ri),.1 201t. suoraf. dc!t. - 6 mo
N, 1'vohli l. S (onstnr'ta ld \ol:i17 .np, 5. consrluifi
desfasurdla 217 lnpi (:ladire garaj Ratrack . t'. rdifi(ara in
r,)ul 201tJ. s'rt)nrf. dcrl. 2l / rrp

B, Partea ll. Proprietari Si acte

-LlJ942 
I 3oto6t2o2l

Act Notarial rrr. 1922, din 30/06/2021emis de Scraba Luminira Doru paulj
' rSe infiinteaza cartea tunciara 41I50 a imobilulut cu nuryrarul (adastrat
or 41150 / UAT Cempulung Moldovenesc. re2ultat din dezrncrnbrare.
"' Inobiluhr cu numarul cadastral 32699 inti(ris in (arlca lunciara

.32 699;

t)actniltr (;r(!..1t 'tJat.:.u catact.t p.rst 1.1l, poiqat. tu trcvatt:trt( I(tt1t Nt 6t//)oal

A]

Nr,
Crt supratata* {mp} observatii / ReferinteNr. cadastrnl

Nr. topografl(

Crt Nr cadaatral
Nr. Adresa

lns<rieri privitoare la dreptul de proprietate li alte drepturi reale Referinte

41150 (i6



inscrieri privitoare la dreptul de proprietate gi alte drepturi reale Referinte

Canr! fun(iai; Nt. 4.11';O Con\tnt/Otds/Mu : Cint

Act Adrninistrrtiv nr. 433, din 3Ol1Ol2OO). cmis dc COMISIA JUDETIANA SUCEAVA;

a, 'lntabularc. drcpl de PROPRIEIAIE, dobandlt prin Constituro, cota A] /ll.l
'acluata r/r

1 ) MUNIctPIUL CAMPULUNG MOLOOVENESc, CIF:4842400, DOI\4ENlut- PUBLIC
OBSERVAnI: poitie transc.isa din Cf 32699/Cempulung Moltlovcnesa, ihscrisa prin i)chcte.ea . 9674 dn
03/r2/2010.

Act Adrrfinistrativ nr, 75, dln 24lA61202l enris dn PRIMARIA CAlvlPUl.UNG f4OI-DOVENESC; Act Administrativ
nr, 19401. din 0'llO7l202l ernis de PRI

83 5c noleaza apartenenta jmobilu
MARIA CN MI'UL I]NG MOI.DOVENESC;

a Oonreniirl Publi.-

L1O27 I ZUO7|?OZL
A-..-_ct Aliiiiiiiirittiv n r.216ti1,'trlii'19io1i2021 -emii 

rrti FRTMARTA ru{uNrcrprulur cAr,4puLUNG r,roDlovENES

lrri de sub A1 J

14 irrri.ipiul Canrpulung Mold

ativ nr. 153, drn 21/12/2018 emis dc PRlf4AttlA l.,ltJNl(:lPlUl lll Cn MPULUNG MODI OVENES (_:

re, drept de PROPRII:IATE, dobandit prin Conslri,,rr(:, (ola A).1, A1.2, At.3, A1.4, A1.5, At.r;

7tl A} 7 A1.8, /\1.9

Ad rnistr
lntabula
actuala

1) MUNTCTpTUL CaMpULUNG MOLDOVENESC, C[: I4A424OO. DOME'fitUL PUELIC

C. Partea lll. SARCINI .

NIJ SIJN ]

lnscrieri privind dezmembrimintele dreptului de proprictate,
drepturi reale de garantie si sarci^i Referlnte

Da.Dneot .ae .onllv data ru ca.act.t lt.:.sooa. pt.trFtc da I|(!rd(ntu t rlN Nt 6///21101 ltagtna 2 din 5

' .) . .pry.rn<Pl..o



Cd ne f ncia t i N t. 4 i 1 5 A C onw nd/O ra $/Mu nid piu : C i rnpulu nq Motdovencsc
Anexa Nr. L La Partea I

Teren

pratata csle clcrm llra'Ja I' p c pr()ie(\ (\reo 70,

DETAIII LINIAR€ IMOEIL

34-t4

la2zl

)4

,,ru

41152

(atl
c2

?14,1:'
l1t

31

i
\1s*ro'\ r:

13.,,,I

41150

32I'
a3

I

:a
,tl

Date referitoare la teren

Date referitoare la constru II

Dxlmott(nrcartir:.ra,c-.u.a_,a.1ctpt6onnl,nlnk,FtrJl,ptov<d(4t1,1.:t\uN.6//DOo1

Nr cadaslral uprafata (rnp) ohscrvatii / R(:ferin(c
,11150 48.81 I

ti- s sl
PN{lI G

l{)

d ieI il (r
lrd !rl l.l (lt,i tJl) l)i rl{l esti tlell)l 5(l OM i.o o II RI0 l.\t ItlCAB N 1l (:

ot' IN )t N t It,l PtlltLl l itlN VI N

Nr Categorie
folosint;

Supr.fa(a
(nP1

'I 
,r r lil P, rco1; Nr. lopo Observalii / Referinte

1

2

3

4

5

6

l
al
,l

10

al rLrm

N(l

NU

(:ol]str ii

drLrrn DA
curti DA

pasunc

oitsuno

(:ll DA

DN

DA

pasune

pnSun(!

NU

NU

pasL,Il{l

4.215

4.62tJ dru.n a.(es 5i parcare
1.2a2

6.0.11

6 ;'1

6.65)

21.918

aa2

t.4\)
1.079

drum acaes si pa.care

cft Nrl r rir Dostinalie
SuprDf. (,ip) 5it uatie

j!ridic; Obs(:rvalil / Rcferin!e

c5
c

1

I

I
o!_



Cottc I utv idre Nt - 4 ) )50 CanrutB/Or.r 5/Mt!nicipiu : C empufu t1g M oldove nesc

C't Nu,riir Destinalie
construclie Supral. (rlr,) )

S:l L:a irc
jii r ci(; Obserualri / Referinte

41.1 41150-C1

conStr!al
:ndustrial{: si

edililarc (:u actc

?l a
dc,rfasurdla:410 mp; Cladire administrdtiva din
/idilri{:, P+M. edificara in anut 2Ol8 . sup,df
dcsf. = 410 mp i detinc rertificat de

4 t I50-C2
constructii

rndustriale si
cd ilil d re

)) Cu n(:tc dcstasurata:12 mpj Post de transformare j , p
r:dilicat in anul 201ti , supral. dest. -.- 12 nrp

41.-l 41150-C3
constrrrcl ii

iDd(rstrialc s
odilitarf ,J'] Cu n(:lo

tn
o{rsfasurala::1 rnp; Cladlrc statie infcrtoara
i,rslnlatic lcleqondola, P,pdifir:dta tI nnUl ,tOt$

lnl
411 50-C4

aonsl tu( ti
indur;tr alc si

cdilit.rl c

s. construitd la so|6 ripl Sl liril r'i;
daslasurata:6 rhpi Cladirc pirnct vanzare [iletc
, P, edifi.ata in anul 2018. suprat. oesf,= 6 mp

At 5 41150-C5

construdii
industriale si

edilitare ) 7<) Ctl aaf{l

rnpi
d,.\lasrrrdta.l,l9 mp. Cladrre garat teteqondota
tolcgondola-parte dtn srstemul de transpon pe
.irbl! telegondola GD8 ,P.edificata tn anul
201 l1

Al.6 4I150,C6
CollSt, trCl

industriale si
edilitare

)1\4 (:ll a(to
mp

ditsfasurata:284 mpi Cladire garaj teleqoodola
.f.edrficata in.nul 2018, sUpraf. dRst =?84mp

41150-C7

construrt
industriale si

edilitare a) (:(; .t(,lc

t.
(losfa!urala:6 mpi Prlon metali( sustinere
lcloqondola - pade din sistemul dc rranspo.t
po (ablu tclegondola cDtl edifr(at in .n(jl
)o af. d

 1 tl 41150 CB

4r 1s0-c9

construatii
induslriillc si

edilrtaro t,

)11

(lr r a(lc
dr:sfilsurata 6 mpi Ptlon metali( jugtinere
tcl:gondola - parte din sistemul de transport
pc cablu teleqondola 6D8 cdifi(at in anul
)l)

Lur Ittrucili
industriale si

_ edilitare
(:u ,r( [(]

Lungime Segmente
l) Valorile luaglmilor segmentelor sarnt obtinute din proiectie in plan,

l
4

2

B

3

6

I

4

1

t0l
10
13

l{i
19

22

1t
14

71

20

2

5

8

11

14

17
20
23
26

14.434
.J 0.647

s.922
21.885
44.O73

15
18
2l
24

15.80 7

2\.)) 4

25
23
26

28
:J1

2!)
32

41.8

31.019
3l .47 6

51 .62
1.34I

42. J ti6

l2
35
38
41
44

?4

)1
30
33
36

:J9

4)
l

21 22
)5

;i7 2A

-.10 31.

34
i1
40

14.O?

22.266
1),445

/.695
19.27 4

80.121
40.314

7,)91
21.62 t
21,974

._p.9.91e
47 .315

15.743
15.13 9

17 .O21,

5.35 5

18.042
13.12 3

19. O2

6.461
22.08

43.47 i

3
6
9

2

:i
I

I
l 16

19

i4 35
3t
,10

4t 44
nOinr le seqmeritcto

38
41

_._ - ,?!.ts2
36.2 6 7

4.613
o 108

48,8qq
23.924
61,533
21.086

43.87
h. DIltanla dlntre puhrte aste form atii dln seqmcnr.! cu

prolcclrc Stcreo 70 Si sunt rotunlitc ta 1 millmetru.mul.t. (e sunt mal miri de(et vrloarea I mtUmctru.

Punctl Pun.t
inceputlsfirgit

Lungime
segmehtiPunct

inaeput
I i"".t
lsfirsit

Lungime
Se9meht

Punctl Pu
inceputl-sfi

n(t
rtit

Iung ime
segment

laLut .|1.dR'.r:ld t!,)tt: e (aract u p.,.\aul, p tt:)xtr h tfi,v\drtta t.9i Nt 6//LOt)l

.,.p!y..n.Dt.ro

l-

l'

I

I

r

.ll
I

16l
,l

aii

I

i

L

t
L

Cu aclc

qarajdc5fasLtrata:217 mp; Cladire
flllli.ata in anul 2018, sLrprat - 211 fip
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