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I. GENERALITATI

1.0. Obiectul evaluarii

Proprietatea de evaluat consta dintr-un spatiu cu destinatie speciala situat in cladirea
Centrului Medical de Specialitate Campulung Mold., mun. Campulung Mold. , str. D.
Cantemir. nr.2jud. Suceava in care functioneaza un cabinet medical cu suprafata utila de

16.74 mp inscris in CF 32528-Cl-U32, compus dintr-o incapere notata in releveu cu nr.
127.
Data la care valoarea estimata este valabila: 31.01.2024.

Data raportului: 31.01.2024

Data inspectiei proprietatii: 31.01.2024.

1.2. Clientul: Spitalul municipiului Campulung Mold., cu sediul in mun Campulung Mold.,
slr. Sirenei, nr. 25, jud. Suceaya

1.3. Destinatarul lucrarii: Spitalul municial Campulung Mold., cu sediul in mun. Campulung
Mold., .str. Sirenei, nr.25, jud. Suceava pentru stabilirea valorii de piata/inchiriere .

1.4. Rezumatul evaluarii

Valoarea de piata a proprietatii imobiliare evaluate, valabile la data intocmirii
prezentului raport de evaluare, 31 .01 .2024.1a un curs valutar de 1 etr : 4,97 59 lei, sunt:

Nota : I eur: 4,9759 lei

Estimarea chiriei lunare:

Termenul de recuperare a investi{iei expriml perioada de timp in care se recupereazA
investilia din venitul net oblinut.

Stabilirea chiriei lunare a camerei notat in plan qt w. 127 se determina pomind de la
o rata de recuperare de 6.67 %o aferenta tipului de imobit si evulutiei pietei imobiliare in zona.
Raportand la suprafata acestora, calculul este urmatorul:

17.500 eur :15 ani ( rata recup. 6.67 %):1.166.67 et:;.

1167: 12 luni (chirie) = 97 .25 e:ur

97.25 :16.74: 5.80 eur/mp (.29 leila4.9759 leiieur)

In opinia evaluatorului valoarea de concesiune/inchiriere a proprietatii evaluate la data de
31.01.2024 este de:

tse/ ,x{cl?

usu yAsfi,f

lPSirinEU Nr. tSSSg
Valahit 2O21

Obiectiv evaluat Valoarea
evaluati lei

Valoarea evaluatl
EURO

Cabinet medical, 16.74 mp, suprafata utila 87.078 17.500

TOTAL 88.078 17.500
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Obiectiv evaluat Suprafa(a
(mp)

Valoarea
evaluati

Iei

Valoarea
evaluali

euro

Cabinet medical, concesiune/inchiriete lunara
16.74 483 97

TOTAL 16.74 97

o

o

1.2. Scopul qi utilizarea evaluiirii

Scopul lucrdrii este de a estima valoarea de pia]a la data de 31.01.2024 a proprietatii
imobiliare - spatiu cu destinatie speciala - in suprafata totala de 16.74 mp - pentru inchiriere.

L3. Definirea valorii 9i data estimirii.

in confbrmitate cu scopul evaludrii - vdnzarea,/inchirierea - tipul de valoare
determinat este Valoarea de piafi ce este definita in Standardele Internationale de Evaluare
ca f\ind ,,sumu estimotd penlru care o proprietote va.fi schimbatd, la data evaludrii, intre un
cumpdrdtor dec'is Si un ydnzdtor hotdriit, intr-o tranzaclie cu prel determinat obiectiv, dupd o
activitote de marketing corespunzdtoare, in care pdrlile implicate au aclionat in cunoStinld de
cauzd, prudenl Si.fird conslrdngere ".

Data evaludrii este 31.01.2024.

I.4. Modul de exprimare a valorii.

Valoarea este exprimatd in lei gi Euro, in condiliile unei plili cash integrale.

la 3l .01 .2024. Cursul valutar de referinta este 4.9759 lei/euro.

planul de situatie.

Planul de incadrare in zond :
Proprietatea este libera de sarcini.

u yAttI
tcatdnuti, Nr. 15859
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I.5. Drepturile de proprietate evaluate.

Proprietarul este Municipiul Campulung Moldovenesc, imobilul este in administrarea
Spitalului Municipal iar proprietarul are dreptul de proprietate asupra terenului.

Dreptul integral de proprielate este considetat valabil, bun Si market1bil Si este
conJbrm cu datele core reies din documentele de atestare a titlului de proprietate puse lu
dispozilia evoluatorului de cdtre beneficiar, dupd cum urmeaza:

- extras de Carte Funciara.
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I.6. Ipoteze gi condifii limitative

Acest Raport de evaluare a lost elaborat in urmetoarele condilii limitative:

evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea asupra autenticitefii actelor puse

la dipozitie de proprietar ;

presupunem o administrare competenta a proprietalii imobiliare;
presupunem proprietatea Iiberd de sarcini;
toate documentele tehnice puse la dispozilie de beneficiar le considerdm
corecte gi autentice; elementele grafice folosite in Raportul de evaluare
bazate pe aceste documente sunt pentru ca clientul sd-gi formeze o imagine
corectA asupra proprietatii imobiliare;
presupunem cd nu existd aspecte ascunse ale solului ce ar avea efect asupra
lucrdrii; nu ne asumdm rdspunderea 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 considerd ce proprietatea imobiliard este in concordanld cu toate
reglementlrile locale qi republicane privind mediul inconjurdtor cu exceptia
neconcordanlelor ce ar fi descrise $i luate in considerare in cadrul
prezentului Raport de evaluare;
nu am constatat substante periculoase in solul proprietdlii imobiliare (nu
avem calitatea de a determina existenla acestora);
presupunem cd proprietatea imobiliard analizatd este conformd cu
urbanismul cu exceptia neconcordantelor ce sunt descrise, expuse qi luate in
considerare in cadrul acestui Raport de evaluare;
ipotezele gi prognozele se bazeaza pe condiliile actuale ale pieJii. Schimbdri
semnificative in evolutia pielii pot modifica valoarea estimati;
Alte condilii limitative:

estimarea valorii din acest Raport de evaluare se aplich intregii proprietEli qi
odce divizare in elemente sau drepturi pa(iale va schimba aceastd evaluare;

au fbst inspectate vizual qi identificate starea terenului cat am avut acces ;
nu vom fi solicitali si depunem mdrturie in instantd pentru actele 9i

judecelile din Raportul de evaluarel
Raportul de evaluare in intregime, parfial sau in referinJe nu poate fi inclr,rs
in nici un document public gi nici nu poate fi publicat sub nici o formd fErd
aprobarea scrisd a evaluatorului cu privire la speJa la care poate ap5.rea.
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II. PREZENTAREA DATELOR
II.1. Identilicarea proprieti(ii

Imobilul este proprietatea Municipiului Campulung Moldovenesc inscrisa in C.F. nr.
33528-C1-U32-cam.127 a comunei cadastrale Campulung Mold., jud. Suceava, situata in str
D.Cantemir, nr.2, Campulung Moldovenesc.

Istoricul proprie tdlii

Proprietatea imobiliard ce face obiectul prezentului raport de evaluare este proprietatea
municipiului Campulung Moldovenesc in baza HCL 5812002.

II.2. Tipul proprietatii si definirea pietei

Proprietatea de evaluat este un spatiu situat la etajul 2 al Centrului Medical de
Specialitate Campulung Mold.. mun. Campulung Mold. . str. D. Cantemir, nr.2, jud. Suceava
iar piata imobiliard la care ne referim este o piald de interes local.

Informafii privind zona

Analiza cererii

Zona in care se afla si proprietatea supusa evaluarii este o zonA de constructii de
locuinte si spatii comerciale. Sunt puline terenuri libere in zonA. Cererea de terenuri libere
pentru constructii in zona analizatd, este relativ mare. dar avind in vedere cd in perioada
ultimelor doua decenii s-au tranzactionat proprietdti de teren pe care s-au realizat constructii,
oferta de teren liber a scdzut considerabil.

Cererea si olbrta pentru proprietati identice cu proprietatea evaluata sunt in echilibru .

Puterea de cumpiuare imparte potentialii cumparatori ai 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;

- familiite 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. Vanzarea unor proprietati de acest tip este conditionata de
continuarea activitatii in domeniul medica[ intrucat la achizitionarea cabinetelor medicale s-au
acordat facilitati de catre stat.
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Informatii despre amplasament

Proprietatea evaluatd este amplasata in zona centrala, langa strada asfaltata.
Proprietatea este amplasatd in perimetrul intravilan al municipiului Campulung
Moldovenbesc, in partea ultracentrala a acestuia ;
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- zona are caracter de zona rezidentiala:

- densitatea populatiei in zond este medie;

- traficul rutier nu este intens;

- exista mijloace de de transport in comun ;

- planul de urbanism general prevede ci in zontr se pot autoriza pentru construire
cl[diri cu scop comercial, pentru birouri, gi locuinte cu regim de indlJime parter + 4 etaje;

As igurarea cu utilitdti :

Imobilul evaluat are acces la urm6toarele utilitdtri :

. apa prin sursa de la oras;

. evacuarea apelor pluviale - :

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

. gaze naturale -

. telefonie;

. transport rutier * acces la strada;
o vecinatdli imediate: Mag.Profi, Biserica Sf. Nicolae, Parcul central, Primarie, etc

3.3. Descrierea clidirii
Spatiul de evaluat este situat [a etajul 2 al Centrului Medical de Specialitate Campulung
Moldovenesc (fosta Policlinica ) care are regimul de indlfime P+2E Ei a fost construita in anul
1965, cu o stare tehnica buna, fundatii continue din beton, structura din beton armat, inchideri
si compartimentari din caramida. plansee din beton, pereti din zidarie de caramida. acoperis
compus din sarpannta de lemn de rasinoase si invelitoare din tabla, tamplarie din PVC cu
geam permopan si partial veche din lemn. pardoseli mozaicate pe holuri si spatii comune si
gresie sau parchet in incinta cabinetelor medical. Peretii si tavanele prezinta tencuieli clasice
cu mortar si zugraveli cu var. Accesul la nivelutile superioare ale cladirii se face pe o scara
principala din beton si doua scari laterale. Fatada clddirii este tencuiala obisnuita cu mortar
finisat. Clidirea dispune de racord la refeaua publicd de energie electricd, gaz metan precum
Ei de apd-canalizare.

Spatiul de evaluat este compus dintr-un cabinet medical in suprafata utila totala de 16.74
mp. Acesta au peretii si plafbnul tencuiti si zugraviti cu var si partial placati cu faianta.
tamplaria din lemn cu geam termopan, pardoseala din gresie. Sursa de apa este asigurata din
reteaua orasului. Are incalzire partial cu gaz metan. Accesul [a spatiul evaluat situat la etajul
doi se lace pe scarile din beton cu finisaje din mozaic, care sunt spatii comune.

III.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.

o
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Astfel, prin corelarea cu proprietdJile comparate, a fost estimat prelul proprietdlii
evaluate. Pentru determinarea valorii de piald prin Metoda comparatiilor directe, au fost
analizate toate elementele comparaliei de bazd ale obiectivelor de evaluat qi ale celor
comparabile depistate in zond., stabilindu-se diferenlele rezonabile dintre acestea gi care au
influen{e semnificative asupra valorilor. Pentru fiecare element de compara{ie care a prezentat
diferente, au fost evaluate ajustlrile necesare pentru coreclii.

Pentru terenuri, a fost determinatd, ca element de calcul qi comparaJie edificatoare,
valoarea estimatd unitard de suprafald (lei / mp gi euro/ mp).

IIl.3 Metoda de randament (carlitalizarea directa)

Capitalizarea directa este o metoda folosita pentru transfbrmarea nivelului estimat al
venitului net asteptat intr-un indicator de valoare a proprietatii. Translormarea 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 yanzarilor de proprietati comparabile.
Estimarea ratei de capitalizare se iace 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.

III.2.I STABILIREA VALORII PRIN METODA COMPARATIEI DE PIATA

Aceasta metodd se fiilizeazd la evaluarea imobilara -constructii si terenuri sau numai
unul din cele doua componente cdnd exist[ date comparabile.

Prin aplicarea acestei metode, pre{urile gi informatiile referitoare la proprietati similare
sunt analizate, comparate $i corectate in functie de asemdndri sau diferentieri.

Ca elemente de comparatie sunt utilizate urmetoarele:
! drepturile de propdetate;
F restricliile legale;
F condi{iile pietei (data vdnzSrii);
F localizarea;
F caracteristicilefizice;
> utilitaliledisponibile;
F 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 analizal;
- selectarea valorii proprietatii evaluate ;

Evaluarea proprietatii se face prin metoda comparaliei directe analizdnd oferte curente
qi istoricul tranzactiilor din zond.Exista tranzactii cu proprietati similare in zona, evaluatorul
alegand cele mai recente lranzactli si anume :
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72000

absolut

'120A0

la piata

72000

independent

72000

86

15000

buna

15000

buna

15000

Bune

15000

79

RUSU YASIIf
1s859

LBr/r,u,a 
Nr

bit 20.24.t(

IMOBILDE

EVALUAT

Comp 1ELEMENT DE COMPARATIE

Pret de vanzare EURO 43500

Drept de proprietate transmis absolut absolut

Corectie

43500Pret corectat

Conditii de finantare la piatd La piata

Corectie

Pret corectat 43500

Conditii de vanzare independent independent

Corectie

Pret corcctat 43500

Supralata(mp.) 17 44

Corectie -26.000

Pret corectat 17500

[-ocalizare-orienlare buna buna

Corectie

Pret corectat 17500

Finisaje si dotari buna buna

Corectie

Pret corectat 17500

Vecinatati Bune Bune

Corectie

Pret corectat 17500

CORECTIE'|OTALA BRUTA Valoare abs.
Totala

-26000

% din pret
vanzare

60

o

!-.va n

t,
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CORECTIE TOTALA NETA Valoare neta
Totala

26000

o% din pret
vanTare

60

Numar Corectii I

VALOAREA ALEASA eur

VALOAREA ALEASA lei

VALOAREA lei/euro

o

57000

79

17.s00

8 7.078

Valoarea de piaJd determinatl prin metoda comparatiilor de piald este urmetoarea:

Vr = 17.500 euro

Vr = 87.078 lei

III.3.I 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/cunde:
c : rata de capitalizare

\NE, : venitul net anual

Pentru, calculul tabelar se prezinta astfe[:
a

ELEMENTE DE CALCUL U.M.
Spatiu servicii

medicale
Suprafata utila de calcul mp t7
China neta luna (EUR) 100

China neta luna [RON) lei/luna 500
China neta an lei/an 6000
VENIT BRUT POTENTIAL lei 6000
Grad de neocupare si pierderi din

Pierderi din neocupare si neplata

VAIu5 U (r(f
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VENIT BRUT EFECTIV eur
(-HT'I,TI]IT'I I DIi
tr'ivo.

* monncamani non
* qdrn inisfrqtiwp ono

ooo
* ela.frinifqtA noo
* olra rrtilirqti nno
* rpnr rr fi i si infr.Afinpro ooo
* rano ratii nq nitola non

VENIT NET DIN EXPLOATARE 6000

Rata de capitalizare, c 0.067
Curs de schimb conform BNR la data

VALOAREA DF], PIATA A
PROPRIETATII

RON 89.552
EUR 17.997

o
Valoarea de piald a proprietatii determinatd prin metoda de randament este urmatoarea

Vr =89.552 lei, Vr = 17,997 euro.

III,4 RECONCILIEREA VALORILOR

in urma aplicdrii metodelor de evaluare s-au estimat urmdtoarele valori ale proprietelii:

I
Metoda de evaluare

Metoda de randament
Valoare RON

89.552

a

2 Metoda comparatiei 87.078

In analiza rezultatelor am tinut conl de laptul ca raportul de evaluare si concluziile sale trebuie
sa respecte principiile :

- valoarea este o predictie ;

- valoarea este subiectiva:

- evaluarea este comparare;

- evaluarea este orientata pe piata;

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

Deoarece tipul de proprietate evaluata este un teren iar scopul urmarit de proprietar
este vanzarea, valoarea obtinuta prin metoda comparatiilor directe este cea adecvata
deoarece pe vanzator il intereseaza un pret de vanzare comparabil cu al proprietatilor similare
care s-au tranzactionat recent pe piata, iar acest pret de vanzare rezulta cel mai bine din
metoda comparatiilor de piata.
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Din punct de vedere al cantitatii de infomatii evaluatorul a avut informatii relativ
suficiente si pentru metoda comparatiilor directe si pentru metoda de randament, dar
inlormatiile necesare metodei comparatiei de piata au provenit din mai multe surse, fiind mai
sigure.

Conform ipotezelor gi condiliilor limitative, conform analizelor realizate in raportul de
evaluare, in opinia evaluatorului valoarea de piafn a proprietatii evaluate la data de
3 I .01 .2024 este de:

NotS: Valoarea de piata estimata este exprimata in lei, si in echivalent euro la cursurile
de referinta din 31 .01.2024. Cursul valutar de referinta este 4.9759 lei/euro.

Evaluarea proprietatii s-a facut dupa metodele adecvate evaluarii imobiliare.
Valoarea propuse este valabilI astizi 3l,01,2024, urmdnd a fi corectate ori de cAte ori

piala o cere.

Campulung Moldovenesc, 3l .01 .2024

Evaluator:

. Rusu Vasile - expert evaluator atestat ANEVARa

Proprietate imobiliara - cabinet medical 87.078 17.500
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IV. Concluzii.

Obiectiv evaluat

Valoarea

evaluati

lei

Valoarea evaluattr

EURO

TOTAL 87.078 17.500



o

BIBLIOGRAFIE

Bazele elaboriirii raportului de evaluare gi sursele de informare:
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Unitate lndlvlduela, Adreta: t oc
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