
RAPORT DE EVAIUARE

o

o

PROPRIETATE IMOBI LIARA

Teren in suprafata totala de 4 mp, situat in Calea Transilvaniei
Proprietar:

Primaria municipiului Campulung Mold

Amplasament: Mun. Campulung Mold., intravilan, in suprafata de 4 mp, C.F. nr.404'15 a
comunei cadastrale Campulung Mold., jud. Suceava

Blhr h rulrm rft** r*il t fht
Evaluator:

Rusu Vasile - expert evaluator atestat ANEVAR, legitimatie nr.15859

Noiembrie 2023

F

lI

N

I ,i
rli

,!il
\

Obiective:



Metoda comparatiei directe.....

Stabilirea valorii prin metaoda comparatiei de piala

Stabilirea valorii terenului prin metoda de randament.

Concluzii...... ...

Anexe........ ....

2

6

6

B

I
.10

12

13

15o

o

Guprins
Obiectul raportului de evaluare... .

Prezentarea datelor... ... ... ..

Tipul proprietatii si defi nirea pietei..............

Estimarea valorii terenului



a

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Campulung Moldovenesc, 29.1 1.2023

Expert evaluator atestat ANEVAR
Rusu Vasile
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l.

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 cd evaluarea a fost ficuti in concordantd cu

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

- prezentarea faptelor din raport sunt corecte 9i reflecti cele mai pertinente cunogtinte ale
evaluatoru lui.

- analizele gi concluziile sunt limitate numai la ipotezele gi conditiile prezentate in acest
raport.

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

- onorariul evaluatorului nu este conditionat de nici un aspect al raportului .

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

- evaluatorul indeplinegte cerinlele adecvate, de calificare profesionali.
- evaluatorul are experienld in ceea ce privegte localizarea gi categoria de proprietate

care este evaluatS.
- evaluatorul a efectuat personal inspectia proprietatii.
- data efectiva a evaluarii cand sunt valabile toate conditiile pietii este 29.11.2023, iar

data inspectiei esle 29.1 1 .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 persoani, cu exceplia celor specificate in raport, nu mi-a acordat asisten!5
profesionald in elaborarea raportului.

- nu vom fi solicitati sd depunem mdrturie in instanli pentru actele gi judecSlile din
Raportul de evaluare;

- raportul de evaluare in intregime, pa(ial sau in referinle nu poate fi inclus in nici un
document public ai nici nu poate fi publicat sub nici o formd fdri aprobarea scrisi a evaluatorului
cu privire la speta la care poate apdrea;
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Obiectul Raportului de Evaluare

Obiectul prezentului raport de evaluare const6 in evaluarea parcelei de teren in suprafata
de 4 mp propritatea Primariei municipiului Campulung Moldovenesc inscrisa in C.F. nr.40415 a
comunei cadastrale Campulung Mold., jud. Suceava, situata in Calea Transilvaniei, Campulung
Moldovenesc. Parcela de teren de evaluat este plana, de forma dreptunghilara, cu utilitati la gard
( curent, apa, gaz ), cu acces direct din strada (asfaltata).

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

estima valoarea de piald la data de 29.11.2023 a proprietatii imobiliare - teren -in suprafata de
4 mp.

Pe baza documentelor puse la dispozitie de catre proprietar drepturile evaluate sunt :

- drepturi depline de proprietate asupra terenului;
Conform ipotezelor gi conditiilor limitative si analizelor realizate in raportul de evaluare, in opinia
evaluatorului valoarea de piati a proprietatii evaluate (teren in suprafata de 4 mp) la data de
29.11.2023 este de:

Valoarea
evaluatA

EURO

o

250
250

Note: Valoarea de piata estimata este exprimata in lei, si in echivalent euro la cursurile de referinta din
29.11.2023. Cursul valutar de referinta este 4.9726 lei/EuRO.

Avand in vedere solicitarea expresa a proprietarului terenului ca evaluatorul sa
stabileasca valoarea de inchiriere/concesiune a terenului si tinand cont de destinatia atipica a
acestui tip de concesiune - amplasarea de panouri publicitare - evaluatorul considera ca
valoarea de piata determinata prin metode clasice - comparatie directa sau randament - kebuie
corelata cu specificul industriei de publicitate stiut fiind ca informatiile comerciale promovate de
agentii economici sau agentiile media - cheltuielile cu publicitatea - sunt deductibile la calculul
impozitului pe profit. Deasemenea, efectul publicitatii stradale si valoarea de concesiune trebuie
evaluate in functie de locul amplasarii imobilului evaluat si de potentialul de trafic zilnic de
persoane din proximitatea imobilului. Pentru determinarea valorii de concesiune pot fi luate in
calcul comparatii cu taxe locale stabilite de administratia locala pentru amplasarea de firme, taxa
pentru parcare sau chirii negociate de proprietari sau asociatii de proprietari pentru spatii de
amplasament ale antenelor de telefonie mobila (amplasare de stalpi cu releu si antene pe teren
sau pe terasa blocurilor turn).

Tinand cont de acesti factori, in opinia evaluatorului valoarea de concesiune a
proprietatii evaluate (teren in suprafata de 4 mp) la data de 29.11.2023 este de:

Obiectiv evaluat Suprafata
(mp)

Valoarca
evaluati

lei
Teren intravilan 1.243

TOTAL 4 1.243

Obiectiv evaluat Suprafala
(mp)

Valoarea
evaluati

euro
Teren intravilan- concesiune lunara 4 90 '18

TOTAL 4
t
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Valoarea
evaluatii

lei
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Valoarea de piata (conform raportului) v-a putea ft obtinuta prin vanzare intr-un termen de 6 luni
de la data evaluarii.
Proprietatea evaluatd a fost inspectati in ziua de 29.11.2023.
in cadrul lucrdrii au fost luali in considerare factorii care afecteazd valoarea proprietilii.

Evaluatorul nu au avut, nu au 9i nu vor avea in viitorul previzibil interese legate de
proprietatea evaluatS.

lnformaliile cuprinse in raport sunt bazate pe fapte reale, pe documente puse la dispozitie
de beneficiar 9i au fost verificate in limita posibilitdtilor.

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

29.11.2023

Expert evaluator atestat ANEVAR
Rusu Vasile

I. PREMISELE EVALUARII

l.'l . Obiectul evaluirii
Obiectul prezentului raport de evaluare consti in evaluarea parcelei de teren in suprafata de 4
mp propritatea Primariei municipiului Campulung Moldovenesc inscrisa in C.F. nr.40415 a
comunei cadastrale Campulung Mold., jud. Suceava, situata in Calea Bucovinei , Campulung
Moldovenesc. Parcela de teren de evaluat este plana, de forma dreptu nghiulara, cu utilitati la
gard ( curent, apa, gaz metan ) si acces direct din strada.

Proprietatea - terenul - este amplasat in perimetrul intravilan al municipiului Campulung
Moldovenesc, jud. Suceava, zona centrala ,fiind o zona comerciala in care sunt terenuri folosite
pentru constructii, are acces la drum.

Terenul in cauza este plan, are o forma dreptunghiulara.

1.3. Definirea valorii 9i data estimirii.
in conformitate cu scopul evaluirii - vdnzarea - tipul de valoare determinat este Valoarea

de piali ce este definita in Standardele lnternalionale de Evaluare ca fiind ,,suma estimate
pentru care o proprietate va fi schimbatd, la data evaludii, intre un cumpdrdtor decls 9l un
vAnzdtor hotdrAt, intr-o tranzac[ie cu pr{ determinat obiectiv, dupd o activitate de marketing
corespunzdtoare, in care pdrlile implicate au aclionat in cunogtinld de cauzd, nt gi fd
constrAngere".

Data evaluirii esle 29.11.2023

*o5ul

rr

rd
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1.4. Modul de exprimare a valorii.
Valoarea este exprimat6 in lei 9i Euro, Tn condiliile unei pliti ca

1.2. Scopul gi utilizarea evaluirii
Scopul lucrdrii este de a estima valoarea de piatd la data de 29.11.2023 a proprietatii

imobiliare- teren in suprafata de 4 mp, pentru a permite proprietarului sa stabileasca o
valoare de concesiune.
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Valoarea de piata estimata este exprimata in lei, si in echivalent euro la cursurile de
referinta din 29.1 1.2023. Cursul valutar de referinta este 4.9726 lei/euro.

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 gi

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

- extras de Carte Funciara.
- planul de situalie.
- Planul de incadrare in zona ;

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

dipozitie de proprietar ;

- presupunem o administrare competente a proprietilii imobiliare;
- presupunem proprietatea liberi de sarcini;
- toate documentele tehnice puse la dispozitie de beneficiar le considerdm corecte

9i autentice; elementele grafice folosite in Raportul de evaluare bazate pe aceste
documente sunt pentru ca clientul sa-$i formeze o imagine corectd asupra
proprietatii imobiliare;

- presupunem ci nu existi 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 ci proprietatea imobiliari este in concordanld cu toate
reglementirile locale gi republicane privind mediul inconjurdtor cu exceptia
neconcordantelor ce ar fi descrise 9i luate in considerare in cadrul prezentului
Raport de evaluare;

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

- presupunem ci proprietatea imobiliard analizati este conforme cu urbanismul cu
exceptia neconcordanlelor ce sunt descrise, expuse gi luate in considerare in
cadrul acestui Raport de evaluare;

- ipotezele gi prognozele se bazeaza pe conditiile actuale ale pietii. Schimbiri
semnificative in evolutia pietii pot modifica valoarea estimatS;
Alte conditii limitative:

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

- au fost inspectate vizual 9i identificate starea terenului cat am avut acces ;- nu vom fi solicitati sA depunem mirturie in instan[5 pentru actele 9i judecitile din
Raportul de evaluare;

- Raportul de evaluare in intregime, pa(ial sau in referin[e nu poate fi inclus in nici
un document public Ai nici nu poate fi publicat sub nici o formi fdr6 aprobarea

.f$[1
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scrise a evaluatorului cu privire la speta la care poate a
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II. PREZENTAREA DATELOR

ll.1 . ldentificarea proprietitii

Parcela de teren in suprfata de 4 mp este proprietatea Primariei municipiului Campulung
Moldovenesc inscrisa in C.F. nr.40415 a comunei cadastrale Campulung l\.4o1d., jud. Suceava,
situata in Calea Transilvaniei, Campulung lV!oldovenesc. Parcela de teren de evaluat este plana,
de forma dreptunghiulara, cu utilitati la gard ( curent, apa, gaz metan ) cu acces direct din strada

Descrierea terenului

Parcela de teren in suprfata de 4 mp este proprietatea Primariei municipiului Campulung
Moldovenesc inscrisa in C.F. nr.40415 a comunei cadastrale Campulung Mold., jud. Suceava,
este plana, de forma dreptunghiulara, cu utilitati la gard ( curent, apa, gaz metan) cu acces din
strada.

[.2. T|PUL PROpRTETATI $r OEFTNTREA prETI

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

Piata imobiliari la care ne referim este o piate de interes local.

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

acoperit in general de pdduri. Tot in aceaste zond sunt importante vestigii istorice.
Atat resursele naturale cat gi cele istorice gi culturale in care sunt pestrate vechi tradilii

populare, confere zonei un potential turistic important. Judetul Suceava are importante resurse
silvice cu exploatdri forestiere gi o dezvoltatd industrie de prelucrare a lemnului. in cadrul
judetului au fost dezvoltate ramuri economice in domeniul extractiei miniere, industriei chimice,
constructiilor de maSini 9i prelucrarii metalelor, industriei ugoare, alimentare 9i altele. in ultimii ani
s-au inregistrat scdderi dramatice in toatd economia judetului Suceava.

Localitatea Campulung Moldovenesc, este situate in zona de mijtoc a judetului Suceava,
la 70 km de municipiul resedinta de judet. Localilatea face parte din categoria localitdtilor sub
20.000 locuitori.

Piata terenurilor gi a constructiilor in aceaste zone ae o evolulie ascendenta, in ultimul
timp fiind tranzactionate cateva proprietati 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 roprietatiile

o

disponibile. Potentialii cumperetori a unei proprietati cum
sunt persoane fizice cu venituri peste medie.

alu6rii

c

6

este

lstoricul propieqlii
Proprietatea imobiliara ce face obieclul prezentului raport de evaluare este Primariei

Campulung Moldovenesc conforma ct administrativ ff .1357 127.'12.2001.
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Qjqrta competitiva
Oferta de teren liber pentru constructii in Campulung Moldovenesc este relativ reduse gi

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

investeasc5 in cumpararea de terenuri.
Cererea de terenuri libere pentru construclii in zona analizata este in crestere, dar avand

in vedere ce in perioada 1990- 2007 s-au tranzactionat multe proprieteti de teren pe care s-au
realizat construclii, oferta de teren liber a scezut 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, canalizarc, gaze) in aceste zone. Preturile terenurilor din aceste zone vatiaza
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 putine terenuri libere in zond. Cererea de terenuri libere pentru
constructii in zona analizate este relativ mare, dar avand in vedere cd in perioada '1990-2007 s-
au tranzactionat multe propriete! de teren pe care s-au realizat constructii, oferta de teren liber a
scazut 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 astfelde proprietati;

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

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.

o
Echilibrul pietii
Piala imobiliard actua16 din Campulung Moldovenesc este relativ scazuta.
Potentialii cumpdrdtori a unei proprietdli cum este cea supusd evaluerij sunt persoane

fizice, cu venituri peste medie.
Sunt putine proprietdli de venzare, de tipul celei evaluate, pe piala imobitiara a orasului.
Estimez ci nici inanii urmetori nu vor exista multe oferte.
Dar faptul ca lucrarile de aducere a utilitatilor la terenurile libere de la periferia orasului au

impulsionat vanzarea lor va duce in flnal la stabilirea unui echilibru inlre cerere si oferta si implicit
la o stabilizare a preturilor terenurilor si proprietatilor de tipul celei evaluate.

Proprietatea este situatd in centrul localit5tii, are utilitati la gard ( apa,energie electrica si
posibilitatea de racordare la gaz metan).

Forma parcelei de teren este dreptunghiulara, favorabild construcliei.
nt persoane

1

Potenlialii cumparetori
fizice sau societati comerciale

a unei proprieteti cum este cea supusd
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lnformatii despre amplasament
Proprietatea evaluati este amplasatd in zona centrala, langa strada asfaltata.

Proprietatea este amplasatd in perimetrul intravilan al municipiului Campulung Moldovenesc, in
partea vestica a acestuia ;

- zona ate caracter de zona industriala;
- densitatea populatiei in zoni este mica;
- traficul rutier nu este slab ;

- exista mijloace de de transport in comun in apropiere ;

- planul de urbanism general prevede ca in zona se pot autoriza pentru construire clddiri ;

III. - ESTIMAREA VALORII TERENULUI

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

sefectata 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:
. Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber
o 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.
orasului poate fi o utilizare interimara daca orasul se v
unele cazuri, cea mai buna utilizare este ca terenul sa
pregatita pentru dezvoltarea imobiliara.

De exemplu, o ferma la ma rgrnea

o

a dezvolta si te arcelat. ln

x.r9'4

n a

lpectall
N

ramana libe fi

Asigurarea cu utilitdli :
Terenul evaluat are acces la urmdtoarele utilititi :

. apa, racordare la reteaua orasului;

. evacuarea apelor pluviale , posibilitate racordare la retea ;

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

. gaze naturale - posibilitate ;. telefonie - din reteaua existenti;

. transport rutier - da
- vecinatdli imediate: stadionul orasului.

8
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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:
. Este permisibila legali
. lndeplineste conditia de fizic posibila;
. Criteriul financiar presupune ca veniturile provenite din exploatare sa acopere

cheltuielile, conditie care ar putea sa fie indeplinita;
. lvlaxim 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 valoriide piata
orice metoda trebuie sa fie justificata de informatii de piata.

lll.2 Metoda comparatiei d irecte
l\4etoda comparatiei vinzaralor 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 proprietetile comparate, a fost estimat prelul proprietatii evaluate.
Pentru determinarea valorii de piala prin Metoda comparatiilor directe, au fost analizate toate
elementele comparaliei de baze ale obiectivelor de evaluat $i ale celor comparabile depistate in
zona, stabilindu-se diferentele rezonabile dintre acestea 9i care au influente semnificative asupra
valorilor. Pentru fiecare element de comparatie care a prezentat diferente, au fost evaluate
ajusterile necesare pentru coreclii.

Pentru terenuri, a fost determinate, ca element de calcul gi comparatie edificatoare,
valoarea estimatd unitard de suprafata (lei / mp gieuro / mp).

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 vanzatilor de proprietati comparabile. Estimarea ratei de capitalizare se
face prin metoda comparaiiei 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.2.1 STABILIREA VALORII PRIN METODA COMPARATIEI DE PIATA
Aceasta metodi se utilizeazd la evaluarea terenului liber sau care se considere liber pentru

scopul evaludrii. l\iletoda este cea mai utilizate 9i preferatd cand existd date comparabile.
Pentru aplicarea metodei s-a utilizat analiza comparatiilor relative. Prin aplicarea acestei

metode, preturile gi informatiile referitoare la loturile sim
corectate in functie de asemeneri sau daferenlieri.

Ca elemente de comparatie sunt utilizate urmetoarele:
> drepturile de proprietate;
> restricliile legale;

mparate gi

o

q

ilare sunt anal
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! conditiile pietei (data vAnz6rii);
} localizarea;
! caracteristicile fizice;
> utilitdtile disponibile;
> zonarea;
> cea mai buni 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 terenului se face prin metoda comparatiei directe analiz6nd oferte curente gi
istoricul tranzactiilor din zonS.Nu exista tranzactii cu terenuri similare in zona si nu se poate
utiliza metoda comparatiei directe.

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).

o

10

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

Calculul se prezinta astfel:

v$ltrRusu
19859
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ELEMENTE DE CALCUL U,M SPATIU PREST.SERViCII
Suprafata utila de calcul mp 4

China neta luna (EUR) ,| 4

China neta luna (RON) (RON/mp/luna) 19

China neta an (RON/an) 229

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

aok
18

Pierderi din neocupare si neplata chiriilor RON

VENIT BRUT EFECTIV RON
CHELTUIELI DE EXPLOATARE RON
Fixe:
Variabile:
'manaq6ment 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 z',t1
Rata do capitalizare, c o.17
Cu.s de schlmb confom BNR la data de
Efetinta, EUR/RON 4,97 26

VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATII
IMOBILIARE COMERCIALE

RON 1241

ET]R 250

Valoarea de piald a terenului determinati prin metoda de randament este urmetoarea:

Yr = 1.243 lei
Vr = 250 euro

III.4. RECONCILIEREA VALORILOR
in urma aplicerii metodelor de evaluare s-au estimat urmdtoarele valori ale proprietdlii

Metoda de evaluare
Metoda de randament 1243

o

1

2 Metoda comparatiei
directe

ln analiza rezultatelor am tinut cont de faptul 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;

f,fg!'af$It

lpectrt ll

229

211

Nr. Valoare RON

13109.

Vrlrf



Valoarea
evaluat{

c

a

EURO

250
Note: Valoarea de piata estimata este exprimata in lei, si in echivalent EURO la cursurile de referinta din

29.11.2023. Cursul valutar de referinta este 4.9726leileuro.

lV. Concluzii.
Evaluarea suprafetei de teren de 4 mp s-a facut dupa metodele adecvate evaluarii de teren insa
nu a fost posibila aplicarea metodei comparatiei directe intrucat nu exista tranzactii cu proprietati
similare, de suprafete apropiate.

Valoarea propus6 este valabild astdrzi 29.1'1.2023, urm6nd a fi corectatd ori de cdte ori piala
o cere.

Campulung Moldovenesc, 29. 1 1 .2023

Evaluator:
. Rusu Vasile - expert evaluator atestat ANEVAR

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.

12

Suprafap
(mp)

Valoarea
evaluatl

lei
Obiectiv evaluat

4 1.243Teren intravilan
1.243TOTAL

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 de randament este cea adecvata .

Din punct de vedere al cantitatii de infomatii evaluatorul nu a avut informatii motiv pentru
care a utilizat metodsa de randament..
Conform ipotezelor 9i conditiilor limitative, conform analizelor realizate in raportul de evaluare, in
opinia evaluatorului valoarea de piati a proprietatii evaluate ( teren in suprafata de 4 mp.) la
data de 29.11 .2023 este de:

250

BIBLIOGRAFIE

Bazele elaboririi raportului de evaluare gi sursele de informare:

4
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PLAN DE AMPLASAMENT 

'I 
DELIMITARE A IMOBILULUI

Scara 1:2 00
Nr. cadastral Su rafa misuratl Adresa imobilului

4 rnp404t5 p ulrrt Mol.lov.rr!(

Cartea FunciarE nr. U,A.T, Clrn u Iung Moldoveresc

il.*

4
N

$3#=*
.gi'* l'l'cY
,rra :&v_ +t+d-,iw,

a

Legerd.

N.m.E irlizrl

DIRTU

PETRU-

DANIEL

Digitally slqned by
DIRTU PETRU-

OANIEL
D.te 2020.07.22
l3:25:16 +03'00'

Petrica-ffi"'
CozminH***
Negru *ff'

a
A, Date referlto..e la trretr

Nr.
parcelA

Categorie de
folosint,

4

Mellfiuni
1 cc lntravilaD

Total 4 irnobll reirnult
B, Date rcferitoare Ia constru

Cod
constr.

Dh

,'

Execu

Conllm et€r:ut rea nea intocnridi
rerliiet€a dln

S(r tr?€PSV.F rtr 17r

oiRTU
PEI'RU"DANIEL

SupraFala construitl la sol
Menriuni

IJ]

$a tot ll mlsurati a lmobllului = ,l ro p

lnsp€ctor

Confirm ialroducer.r imoblluluitn brrr ded r tnr.grrd ylariblrtrea
nuin,rului aadlsu-rI

Da Dala

l:

I

I

Suprafala (mp)

Des(inafia



)l
Ji
AISCP-I

Oficiul de Cadastru
Biroul de Cadastru

Publicitate lmobiliari SUCEAVA
Publicitate lmobiliari Campulung Moldovenesc

9i
ti

Nr. cerere 9391
Ziua 22
Luna 07
Anul 2O2O

Cod vcrificarcEXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PEI{TRU IIiIFORMARE

Carte Funciard Nr. 40415 CSmpulung Moldovenesc

A. Partea l. Descrierea imobilului
TEREN lntravilan

Adresa: Loc. Cdm Str Calea Transilvan Suceava

B. Partea l!. Proprletari gi acte

82

C. Partea lll. SARCINI .
lnscrlerl prlvlnd dezmembriml ntele dreptulul de proprletate,

drepturl r€Ele de garantle Sl sarclnl Referlnte
NU SUNT

Docunrcnt care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile

U

o

o

l{r.
Crt

Nr. cadastral
ilr. topogEflc Suprafata* (mp) Obseruatll / Referlnte

A1 40415 4 Teren neimprejmuit;
lmobil neimoreimuit.

inscrlerl prlvltoare la dreptul de proprletatc Al alte drepturl reale Referlnfe

9391/ 22107t20.20

care apartin domeniului public al mun.Campulung Mold.); ActAdministrativ nr. 18100, din16107l2O20 emis
nr, n nr

MUNICIPIULUICAM MOLDOVEN
lntabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala
7L

A1

1) MUNICIPIUL CAMPULUNG MOLDOVEIIIESC, CIF:4842400, DOMENIUL PUBLIC

t'tldY.{ixpi'to

Legii Nr. 677/2001 Pagina 7 din j



Carte Funciard Nr. 4041 5 Comuna/OBS/Municipiu: Cempulung Moldovenesc

Nr cadastral suprafala (mp)* Observatii / Referinte
40415

o

Anexa Nr, l La Partea I

Teren

upra este etermrna n anu ep e e tereo

DETALII LINIARE IMOBIL

40415

Date referitoare la teren
Nr
cn

Categorie
folosingA

Suprafala
(mp) Ta rla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte

I curti
constructii

DA 4

Lunglme Segmente
1l Valorll€ lunglmllor segmontelor sunt obllnute dtn prclectle ln plan.

hg 5e9 dc prol€ctlc Starco 70 tl sunt rotunrlt. l. I mlllmctru.*** Dlstanta dlntrc punct. cst. formati dln sagmchtc cumulatc ce sunt mal mlal dccSt valoarce I mlllmctru.

Documentrare conline date cu.atactet persohat, proteiate de p.evederite

o
Punct

Inceput
Lunglms segment

r_ {m}
1 2 4.3
2 3 0.93
3 4

4 1 0.93

Leqii Nt 677/200j Pagina 2 din 3

4 llmobrl neimpreimuit.
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Cafte Funci ard Nr. 4041 5 Conuna/OraS/Municipiu: Cempulung Moldovenesc
Certific ci prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciar; original;, pestrat; de acest
birou.
Prezentul extras de carte funciarS este valabil la autentificarea de citre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum 5j pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliari cu codul nr. 211.

Data solu!ionerii,
29-07 -2020

Data eliber;rii.

Asistent Registrator,

OVIDIU MOCANU

Referent,

(patafa Si sefin'tura) lparafa gi seinAwra)

ovidiu Mocanu 
DrEtarrv 

'iened 
bv ovidiu

Dater 2020.07.29 !7i12:29 +0300

o

a

Da.u ment .are .ontine date cu.ara.ter personat, prateja.e.te prevede rile Le9ti Nr. 6/72 001 Pagina 3 din 3


