
ROMÂNIA

JUDEŢUL SUCEAVA

COMUNA GĂLĂNEŞTI
- CONSILIUL LOCAL -

Hotărâre

privind aprobarea unui Raport de evaluare privind achiziţionarea unor suprafeţe de

teren de utilitate publică situate în comuna Gălăne

Consiliul Local al comunei Gălăneşti, judeţul Suceava;

Având în vedere:

- Referatul de aprobare prezentat de primarul comunei, Liviu Mironescu,

raportul de specialitate întocmit de Compartimentul urbanism şi amenajarea teritoriului;

- Rapoartele de avizare ale Comisiilor de specialitate;
In conformitate cu prevederile art. 1650 alin. (1) şi ale art.1652 din Legea nr. 287/2009

privind Codul Civil;

În conformitate cu prevederile art. 129 alin.(2) lit. "b” şi "e" din Ordonanţa de Urgenţă
a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul Administrativ;

În temeiul art. 196 alin. (1) lit. „a” din Ordonanţa de Urgenţă a Guvernului nr. 57/2019

privind Codul Administrativ;

HOTĂRĂ

Art. 1. Se aprobă raportul de evaluare privind stabilirea preţului de piaţă pentru

achiziţionarea unor imobile - terenuri situate în comuna Gălăneşti, în suprafaţă totală de 1300

de mp, care face parte integrantă din prezenta hotărâre.

Art. 2. (1) Preţul de cumpărare al imobilelor se vor stabili prin negociere între păr şi

nu va putea depăşi valoarea din raportul de evaluare.

(2) În vederea negocierii preţului de cumpărare al imobilului prevăzut la art. 1 se

constituie o comisie de evaluare şi negociere în următoarea componenţă:

-  Babalean Adrian- Constantin - consilier local

-  Chifan Ile - consilier local

-  Cîrstean Dinu- Florin - consilier local

Art. 3. Primarul comunei Galăneşti va duce la îndeplinire prevederile prezentei

hotărâri.

PREŞEDINTELE DEDE

Cătălin-Petri asimir Corfus
Contrasemnează:

SECRETARUL GENERAL AL COMUNEI

GĂLĂNE

Gălăneşti, 28 august 2025 zel (AMI llenuţa Hri
Nr. 36

 



Raport ele cculuatre ur.

RAPORI DE EVALUARE

Proprietăţile imobiliare, Teren intravilan 560 mp.mp.teren intravilan 740

mp., situate în Comuna Gălăneşti, Localitatea Gălăneşti, Jud.Suceava, cod

poştal 727280, proprietatea lui Şorodoc Ionel - MirceaMircea$orodoc Ancuţa -

Cosmina

CLIENT

UAT Coniuna Gălăne

ÎNTOCMIT

Ing. Oancia Nicolae

30 lunie 2025

UOuncia L. Nicolue - Lvuluator

1 egitimta ANI VAR: 17V69

el: 0772276028

[-nunil: cculuator sncuoauicia egmail.com

 



Raport de ecalure nr. 35,025

Scrisoare de transmitere

Către: UAT Comuna Gălăne

Vă transmitem anexat raportul de evaluare în formă scrisă al proprietăţii imobiliare

Teren intravilan 560 mp. şi teren intravilan 740 imp. situate în Comuna Gălăneşti,

Localitatea Gălăneşti, Jud.Suceava, cod poştal 727280, proprietatea lui Şorodoc Ionel -

Mircea şi Şorodoc Ancuţa - Cosmina.

Lucrarea reprezintă estimarea dalorii de pia a proprietă imobilhare în scopul
cumpărării.

Inspecţia în teren, actualizarea şi documentarea informării cu date de piaţă, precum şi
întocmirea raportului de evaluare au fost desfăşurate în intervalul 24.06.2025 - 30.06.2025.

Datele de referin pentru care sunt valabile toate calculele, analizele şi estimările

efectuate sunt valabile pentru data de 28.06.2025 şi un curs de referin BNR de 1€ = 5,0522

lei.

Valorile de pia estimate sunt:

- Teren intravilan 560 mp

Vt = 10,3 €/mp.
Vt = 5.768 €

Vt = 29.141 lei

- Teren intravilan 740 mp

Vt = 10,3 €/mp.
Vt = 7.622 €

Vt = 38.508 lei

OunetaOunetaNacolue - Loaluator

Ienatimatie ANI VAR: 179bU

el: 0772276028

1 -utuuit: ecaluutor. mcnoane ta e gail.evim

 



Raport de ecuiluatre str. 35/0025

Declaraţie de conformitate

Ing. Oancia Nicolae, membru titular ANEVAR, cu specialitatea EPI, număr de

legitimaţie 17969, certific următoarele:

Afirma prezentateprezentatesus în acest raport de evaluare sunt adevărate şi corecte.

Analizele, opiniile şi concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate

şi condiţiile limitative specificate menţionate pe parcurs. Ele sunt analizele, opiniile şi

concluziile personale nefiind părtinitoare din punct de vedere profesional.

Nu am nici un interes personal prezent sau de perspectivă în legătură cu proprietatea
imobiliară care este obiectul acestui raport şi nici un interes sau influenţă în legătură cu

păr implicate în raport.

Onorariul primit pentru întocmirea acestui raport de evaluare nu are nici o legătură cu

valoarea sau intervalul de valori estimat şi cu nici un eveniment ulterior.

Analizele, opiniileopiniileconcluziile mele au fost dezvoltatedezvoltateob în conformitate cu

Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, ediţia 2022, standardele Comitetului

Internaţional de Standarde de Evaluare (IVSC) şi cu respectarea Codului Deontologic al

ANEVAR.

Proprietatea imobiliară a fost inspectată de mine în prezen d-nului Horodnic Vasilică-

Dănuţ în data de 24.06.2025. În elaborarea prezentului raport de evaluare nu am primit

asisten semnificativă de la nici o altă persoană.

Evaluatorul îndeplineşte cerinţele profesionale şi morale pentru întocmirea prezentului

raport de evaluare.

Ouncui |. Nicalue - € culuator

Iegrfimui ANI AR: I7ubu

tel: 0772276023

mail: ccnluator.utenoancia grau lcoatt

 



Raport de ron ur 5/2

Rezumatul concluziilor importante

Denumire proprietate: Ieren mitraeilan 360 mp. şi teren intravilan 710 mp.

Adresă proprietate: Comuna Gâălănesti, Localitatea Gălăneşti, Jud.Suceava, cod poştal
727280

Suprafe Suprafa teren Stl = 560 mp., suprafaţă teren St2 = 740 mp

Proprietarul: Şorodoc lonel - Mircea şi Şorodoc Ancuţa - Cosmina

Situaţia juridică a proprietăţilor: Teren intravilan 560 mp. - Întabulată în Cartea Funciară

nr.34493, Gălăneşti, Teren intravilan 740 mp. - Intabulată în Cartea Funciară nr.33680, Gălănest,

Beneficiarul raportului de evaluare: UAT Comuna Gălăne

Sarcini cu care este grevată proprietatea: Proprietatea este liberă de sarcini

Tipul evaluării: Estimarea valorii de piaţă în vederea cumpărării.

Dreptul evaluat: Dreptul deplin de proprietate.
Data evaluării: 24.06.2025

Curs de schimb BNR: 1€ = 5,0522 lei.

Valori estimate rezultate: In lei şi euro.euro.

cont de metodele de evaluare aplicate, de relevan lor şi de ipotezele

prezentate privind valoareavaloareaavând în vedere contextul actual al pieţei imobiliare, în

opinia evaluatorului indicaţia asupra valorilor de piaţă a proprietăţilor evaluate, la data de

24.06.2025 este:

- Teren intravilan 560 mp

Vt = 10,3 €/mp.
Vt = 5.768 €

Vt = 29.141 lei

- Teren intravilan 740 mp

Vt = 10,3 €/mp.
Vt = 7.622 €

Vt = 38.508 lei

Ounvia b. Nicolee - Î caluator

Î vertena ANEI AR: I7U0U

Peel: 0772270628

mail: ecultteter Hicuoaneza i Ninuil.coni

 



Raport de ccaluare nr. 3542025

CAPITOLUL 1

Identificarea problemei de evaluat şi a sferei misiunii de

evaluare

1.1 Tipul de evaluare

Contorm solicitării clientului şi în concordan cu clauzele contractului de prestări

servicii nr.3579/ 16.06.2025 se evaluează dreptul deplin de proprietate asupra proprietăţilor
imobiliare Teren intravilan 560 mp. şi teren intravilan 740 mp., situate în Comuna Gălăneşti,

Localitatea Gălăne Jud.Suceava, cod poştal 727280, proprietatea lui Şorodoc lonel -

Mircea şi Şorodoc Ancuţa - Cosmina, în vederea estimării valorii de piaţă a acestora. De

asemenea clientul a solicitat ca raportarea estimării valorilor solicitate să fie sub forma

unui raport explicativ.

1.2 Identificarea evaluatorului

Raportul de evaluare este întocmit de Oancia Nicolae, evaluator cu specializarea EPI,

legitimaţie ANEVAR nr.17969, valabile pentru anul 2025. Evaluatorul nu are nici un interes

sau o legătură personală sau materială cu subiectul evaluării sau celelalte păr implicate în

evaluare şi nu există nici un alt factor care ar putea restrânge abilitatea evaluatorului de a

efectua o evaluare obiectivă şi nepărtinitoare.

1.3 Identificarea clientului şi a utilizatorilor desemna

Prezentul raport de evaluare se adresează lui UAT Comuna Gălăneşti, în calitate de

client şi beneficiar, iar evaluarea este necesară pentru estimarea valorii de piaţă a

proprietă imobiliare.

1.4 Identificarea proprietăţilor imobiliare

Proprietăţile imobiliare ce fac obiectul raportului de evaluare sunt situate în Comuna

Gălăneşti, Localitatea Gălănesti, Jud.Suceava, cod poştal 727280 şi sunt formate din două

terenuri intravilane, unul cu suprafaţa de 5360 mp., celălalt cu suprafaţa de 740 mp..

Inspecţia a fost efectuată de către evaluator în prezenţa reprezentantului clientului, d-nului

Horodnic Vasilică-Dănut, în data de 24.06.2025.

1.5 Identificarea drepturilor de proprietate
Se evaluează dreptul de proprietate deplin al lui Sorodoc Ionel - Mircea si Sorodoc

Ancuţa - Cosmina asupra proprietăţilor imobiliare Teren intravilan 360 mp. si teren intravilan

740 imp. conform Cărţii Funciare nr.34495, Gălăneşti (teren intravilan 560 mp.) si Cărţii

Funciare nr.336080, Galăneşti (teren intravilan 760 mp.)

Oancea |. Nacolue - ÎL caluutor

1 egutumnaţee ANI VAR: 17909

el 0772270285

Poul: evulua tor nicuoatte te a gotle ou

 



Raport de venluare nr.357/2025

1.6 Data efectivă a opiniei asupra evaluării

La baza evaluării au stat informaţiile privind nivelul preturilor corespunzătoare datei

de 24.00.2025, dată la care se consideră valabile ipotezele luate în considerare şi valorile

estimate de evaluator. Cursul valutar de retferintă BNR la data evaluării este 1 € = 5,0522

lei.

1.7 Tipul de valoare şi definiţia acestuia

Evaluarea realizată în prezentul raport reprezintă o estimare a valorii de piaţă a

proprietăţii imobiliare Teren intravilan 560 mp.mp. teren intravilan 740 mp.. Valoarea de

pia conform Standardului de evaluare SEV 100 - Cadrul general, este “suna estuiată

pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(ă) la data evaluări, între un cuinpărător
hotărât si un vânzător hotărât, într-o tranzacne nepărtinitoare, după un marketing adecvatadecvatîn

care pirpile nu ac fiecare în cunoştinţă de cauză, prudentprudentfără constrângere”.

1.8 Ipoteze semnificative

Evaluatorul nu a avut la dispozi date sau documente din care să rezulte existenţa

unor sarcini asupra activelor evaluate, evaluarea fiind efectuată în ipoteza existenţei

dreptului deplin de proprietate asupra construcţiei aferente.

Aspectele juridice se bazează exclusiv pe informaţiile şi documentele furnizate de client

şi au fost prezentate fără a se întreprinde verificări sau investigaţii suplimentare.

Se presupune că nu există condiţii ascunse sau neaparente ale construcţiei, condiţii care

să afecteze valoarea; evaluatorul nu î asumă nici o responsabilitate pentru asemenea

condiţii sau pentru obţinerea studiilor necesare pentru a le descoperi.
Evaluatorul consideră că presupunerile folosite la aplicarea metodelor de evaluare au

fost rezonabile în lumina faptelor ce sunt disponibile la dat evaluării.

Evaluatorul a folosit, în estimarea valorii, numai informaţiile pe care le-a avut la

dispoziţie privind oferte şi tranzacţii cu proprietăţi comparabile, existând posibilitatea
existenţei şi altor informaţii (tranzacţii) de care evaluatorul nu a avut cunoştiin

Informatiile furnizate se considerăa fi autentice, dar nu se acordă nici o garanţie asupra

preciziei lor.

Evaluatorul obţine informaţii, estimări şi opinii necesare întocmirii raportului de

evaluare din surse pe care le consideră credibile şi evaluatorul consideră că acestea sunt

adevărate şi corecte; evaluatorul nu-şi asumă responsabilitatea privind acurateţea

informatiilor furnizate de terţi.

Nu s-au realizat investigaţii privind eventuala contaminare a clădirii, terenului sau

amplasamentelor învecinate, iar valorile estimate nunu seama de influen actorilor de

mediu.

1.9 Condiţii limitative

Prezentul raport (sau parti ale sale) nu poate fi publicat sau mediatizat târa acordul

evaluatorului.

Intrarea in posesia unei copii a arestul raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.

Oanei E. Nicolae -- culuator

I egetimutie ANEVAR: 17909

tel: 0772237023

Î “muult vcaluator.uicuounc a grai lo

 



suport ale eculuare ar 332025 7

Evaluatorul nu este obligat să otere în continuare consultan sau să depună mărturie în

instan în legatură cu proprietatea evaluată în afara cazului în care nu s-a convenit

asttel.

Valoarea estimată în raport se aplică numar asupra proprietă imobiliare în întregul ei

şi orice divizare sau distribuire a valorii pe interese frac va invalida valoarea

estimată, în afara cazului bancare o asttel de distribuire a fost prevăzută în raport.

1.10 Sursele de informaţii utilizate

SEV 100 - Cadrul general
SEV 101 - Termenii de referinţă ai evaluării

SEV 102 - Implementare
SEV 103 - Raportare
SEV 230 - Drepturi asupra proprietăţilor imobiliare

Metode de evaluare a proprietă imobiliare

Informaţii de la agenţii imobiliare, din presa localălocalăregională, precum şi baza de date

proprie a evaluatorului privind piaţa imobiliară locală, informaţii culese de la persoane

fizicefizicejuridice care au încheiat tranzacţii imobiliare cu proprietăţi comparabile.
Cursul de schimb al BNR din 24.06.2025.

Verificările şi constatările făcute în teren, prin care s-au observat caracteristicile

amplasamentului, starea tehnică efectivă a construcţiilorconstrucţiilorsituaţia terenului, precum şi

concordan informaţiilor prezentate de proprietar cu situaţia reală, efectivă.

Documente referitoare la proprietatea imobiliară: Copie Carte funciară nr.34493,

Gălăneşti, Copie Carte funciară nr.33680, Gălăneşti, Plan de situaţie.

Our b. Nicolae = d culuulor

Legrbima ANI VAR: 17969

Del: 0772270238

[ ont: ctaluator. utcuoantera a xmtiil.co

 



Raport de cculuare nr. 33/2023

CAPITOLUL 2

Prezentarea datelor

2.1 Situaţia juridică a proprietăţilor imobiliare

Contorm documentelor puse la dispozi de reprezentan clientului, proprietă
imobiliare Teren intravilan 560 mp. situată în Comuna Gălăne Localitatea  Gălănesti,

Jud. Sucenva, cod postal 727280, şi Teren intravilan 560 mp. situntiă în Comuna Gălăueşti,

Localitatea Gălăne |ud.Sucenva, cod postal 727280 apar lui Şorodoc lonel - MirceaMircea

Şorodoc Ancuţa - Cosmina. Proprietăţile imobiliare se evaluează ca fiind libere de sarcini.

În documentaţia cadastrală CF nr.34493 avem întabulat primul teren cu aria măsurată de

560 mp. şi în CE nr. 33680 avem intabulat al doilea teren cu aria din acte de 1.300 mp. şi

aria măsurată de 740 mp.

ARTE FUNCIARA NF 344933

COPIE

i

Partea : Descrierea intopiiului

Matei cate Rote ie

F Parter: Prupretar: şi arte.

EAIA E TE i Die[a

132024

sI RUIDOC (ti AREA

SRO DU: ANITA : OSMINA

*

<

Oare ia |. Nacolue - Î culuator

I egitemnatie ANES AR: I740U

fel: 07227025
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Ruport de eculuure iir.59/2U25
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2.2 Descrierea proprietăţilor imobiliare

2.2.1 Descrierea proprietă imobiliare Teren intravilan 500 mp.

- Terenul este intravilan, incadrat la categoria de tolosint - arabil şi este situat în Comuna

vesti, Localitatea Gălănesti, Jud. Suceava, cod postal 727280.

Terenul are suprafata totală măsurată de 360 mp.

lerenul are o torma relativ regulata
- Terenul este relativ plat si adecvat pentru construc cu caracter utilitar sau rezictenţial,

n tunc «de reglementarile urbanistice aplicabile

UunciaUunciaNicolae - € culuulor

egitimuaţie ANI IR: 17009

tel: U7722 7025

I-mtuit: cculualor.tu uoancra O snlcoun

 



Rapurl le cculatire ur.

-  Ltilitâule existente - curent electric, apa curentă şi canalizare in zonă (contorm adresei

primită de la client si anexată la raportul de evaluare)
- Terenul are acces direct la drum

- Terenul nu este împrejmuit
Accesul pietonal şi auto se face din drum astaltat

- Terenul are deschidere la 24 ml.

-  Vecinătău: drum de acces, canal de scurgere a apei pluviale, terenuri libere, construc
izolate de tip gospodăresc.

Oancia |. Niolue - Î calator

I egatunua ANL 1R: 179

Tel: 077227025
1 mut: eculnu tor. nrcuoancia d Nmuti con

 



Ruport de vcalutuare nr.559/2023

2.2.2 Descrierea proprietăţii imobiliare Teren intravilan 740 mp.

- Terenul este intravilan, încadrat la categoria de folosinţă - arabil şi este situat in Comuna

Gălănesşti, Localitatea Gălăne Jud.Suceava, cod poştal 727280).

- Terenul are suprafaţa totală măsurată de 740 mp.

- Terenul are o formă relativ regulată
- Terenul este relativ plat şi adecvat pentru constructii cu caracter utilitar sau reziclen

in tunc de reglementarile urbanistice aplicabile
-  Ltilităule existente - curent electric, apă curenta si canalizare m zona (contorm acdresel

primită de la chent şi anexată la raportul de evaluare)
- Terenul are acces direct la drum

lerenul nu este împrejmuit
Accesul pietonal si auto se tace din drum astaltat

lerenul are deschidere la 42 ml.

Outta b. Nicoluc -  culuutor

Ienitiane ANI UR: 769

tel: 0772270 25

Î mei: coaluator.ut uoatcia agunil.coiu

 



Raport de couluare nr.35/2023 LV

Vecinătăâţi: drum de acces, canal de scurgere a apei pluviale, terenuri libere, construc
izolate de tip gospodăresc.

- Peteren se află un put de apă care aparţine Primăriei Gălăneşti.

Ouncua F. Nicolae - d caluator

I egitrma INI AR: (7Uou

tel: 0772327025

-maut: ecaluator.sc toattcia eentutl.con

 



Raport ue couliare ur. 50/2025

2.3 Date despre localizare şi vecinătăţi

Proprietăţile de evaluat se pasesc situate in Comuna Gălăâneşti, Localitatea Galaneşti,

Jud.Suceava, cod poştal 727280. Comuna Gaălâneşti este situată în partea de nord-vest a

judetului Suceava, in apropierea granitei cu Ucraina, în cadrul Depresiunii Rădăuţi,

beneficiind de un relief colinar domol, favorabil activităţilor agricoleagricolezootehnice.

leritoriul administrativ al comunei este compus din două localită Gălăneşti, sat reşedinţă

de comună, şi Hurjuieni. Accesul câtre comuna G: eşti se realizează pe drumul naţional

DN2H, care facilitează conexiunea cu municipiul Rădăuţi, situat la aproximativ 10 km

sud-est, şi cu alte centre urbane importante din jude

Relieful comunei este caracterizat de terenuri joase, traversate de râul Suceava şi

afluen săi (râul Voitinel sau Pietroasa), asigurând un cadru natural pitorescpitorescfavorabil

dezvoltării agriculturii. Clima este de tip temperat-continental, cu veri blânde şi ierni reci,

media anuală a temperaturii fiind de aproximativ 7-8*C, iar regimul pluviometric anual se

situează în jurul valorii de 700 mm.

Din punct de vedere economic, comuna Gălăne are un profil preponderent agricol,
axat pe cultivarea plantelor şi creşterea animalelor, activităţi desfăşurate în gospodării
familiale sau exploataţii de dimensiuni mici. Activităţile economice sunt completate de

exploatarea resurselor forestiereforestierede servicii comerciale locale, iar în ultimii ani se

constată o orientare timidă către dezvoltarea turismului rural, valorificând cadrul natural

şi patrimoniul cultural specific zonei Bucovina.

Populaţia comunei este de aproximativ 3.291 de locuitori, fiind alcătuită în majoritate
din etnici români, alături de o comunitate restrânsă de ucraineni. Infrastructura locală este

par modernizată, comuna beneficiind de reţea de alimentare cu apă, electricitate şi acces

la reţele de comunicaţii electronice, însă lipsesc re de gaze naturale şi canalizare

centralizată (reţeaua de canalizare este in curs de extindereă).

OanciaOanciaNicolae - Lealuator

I cgitiniaţie ANEVAR: 17900

Iel: 07T227623

omul: ecaluator.urc uoatii în 0Nuail.coni

 



Raport de ecaluure nr.359/2023

2.4 Pie aria de piaţă, analiza ofertei şi cererii

Piaţa imobiliară poate fi definită ca fiind interac dintre vânzătorii şi cumpărătorii
de proprietă care acţionează din «dliterite motive la diferite tipuri de proprietă Ca

urmare, analiza ei porneşte de la analiza tipului de proprietate, poten de a produce
venituri, localizare, caracteristicile investitorilor şi proprietarilor. Piaţa imobiliară este

mfluen de motiva atitudinile şi interac dintre vânzători şi cumpărători. O

serie de caracteristici speciale deosebesc pie imobiliare de pieţele bunurilor sau

serviciilor. Fiecare proprietate imobiliară este unică iar amplasamentul său este fix.

Pieţele imobiliare nu sunt pieţe eficiente: numărul de vânzători şi cumpărători care

ac nu este mare, proprietăţile imobiliare au valori ridicate care necesită o putere
mare de cumpărare, ceea ce face ca aceste piete să fie sensibile la stabilitatea veniturilor,

precum şi să fie influen de tipul de finanţare oferit, volumul creditului care poate fi

dobândit, mărimea avansului de plată, dobânzile etc. În general, proprietăţile imobiliare

nu se cumpără cu banii jos iar dacă nu există condiţii favorabile de finanţare tranzacţia este

periclitată. Spre deosebire de pie eficiente, piaţa imobiliară nu se autoreglează ci este

deseori influen de reglementările guvernamentaleguvernamentalelocale. Cererea şi oferta de

proprietă imobiliare pot tinde către un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic şi

rareori atins, existând întotdeauna un decalaj între cerere şi ofertă. Oferta pentru un

anumit tip de cerere se dezvoltă greu iar cererea poate să se modifice brusc, fiind posibil
astfel ca de multe ori să existe supraofertă sau exces de cerere şi nu echilibru.

Cumpărătorii şi vânzătorii nu sunt întotdeauna bine informaţi iar actele de vânzare

cumpărare nu au loc în mod frecvent. De multe ori, informaţiile despre preţuri de

tranzacţionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietăţile imobiliare sunt

durabile şi pot fi privite ca investiţii. Sunt puţin lichide şi de obicei procesul de vânzare

este lung.
Datorită tuturor acestor factori comportamentul pieţelor imobiliare este dificil de

previzionat. Sunt importante motiva interac participanţilor pe piaţăpiaţămăsura în

care aceştia sunt afectaţi de factori endogeni şi exogeni proprietă În funcţie de nevoile,

dorin motiva localizare, tipul şi vârsta participanţilor la piaţă, pe de o parte şi

tipul, amplasarea, design-ul şi restric privind proprietăţile, pe de altă parte, s-au creat

tipuri diferite de pieţe imobiliare (rezidenţiale, comerciale, industriale, agricole, speciale).
Acestea la rândul lor, pot fi impărţite in piete mai mici, specializate, numite subpieţe,
acesta fiind un proces de segmentare a pie şi dezagregare a proprietăţii.

2.4.1 Definirea pietei, analiza cererii şi a ofertei, echilibrul pietei

Analiza pie - contextul general al pieţei imobiliare române

Piaţa imobiliară din România în 2024 traversează o perioadă de transformare, marcată

de adaptarea la noile realită economice şi sociale. Contextul macroeconomic actual,

caracterizat «le o infla în scadere dar încă semnificativă şi rate ale dobânzilor ricticate,

influen semnificativ dinamica pietei.

In sectorul rezidential, observam o stabilizare a preturilor in majoritatea marilor orase,

cu Bucure înregistrând creşteri moderate de 2-5%. Cluj-Napoca îşi menţine pozitia de
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lider al pie ca nivel al preturilor, in timp ce Timişoara şi lasi cunosc a uşoare

ascendente. Cererea s-a temperat, în principal din cauza costului ridicat al finanţării,

orientându-se către proprietăţi mai mici şi eticiente energetic, cu un interes crescut pentru
zonele periurbane. Dezvoltatorii au devenit mai precauţi, reducând numărul proiectelor
noi şi concentrându-se pe finalizarea celor existente. Această abordare este influen şi de

creşterea costurilor de construcconstrucde noile cerin de eficien energetică. Se remarcă o

adaptare a otertei la noile cerin ale pieţei, cu accent pe sustenabilitate şi soluţii smart

home.

Segmentul comercial cunoaşte o evoluţie interesantă, cu retail-ul de proximitate în

expansiune şi o adaptare continuă la creşterea comer online. Sectorul de birouri

traversează o perioadă de transformare, adaptându-se la modelul de lucru hibrid şi

punând accent pe eficienţa energetică şi flexibilitatea spaţiilor.

Piaţa industrială şi logistică rămâne dinamică, sus de dezvoltarea comerţului

electronic şi necesitatea optimizării lan de aprovizionare. Se observă o expansiune în

oraşe secundare şi o atenţie crescută acordată loca şi accesibilităţii. Un trend major îl

reprezintă sustenabilitatea, cu implementarea standardelor nZEBnZEBcreşterea numărului de

certificări verzi. Tehnologia joacă un rol tot mai important, de la procesele de

tranzacţionare până la managementul clădirilor.

Provocările actuale includ adaptarea la modificările legislative, gestionarea costurilor

crescute de construcconstrucincertitudinea economică. Cu toate acestea, pia oferă

oportunităţi interesante, mai ales în zonele de reconversie urbană şi dezvoltări mixed-use.

Pentru investitori, momentul actual necesită o analiză atentă a oportunităţilor, cu focus

pe proiecte sustenabilesustenabilelocaţii cu potenţial pe termen lung. Este esenţială monitorizarea

evoluţiei ratelor dobânzii, a modificărilor legislativelegislativea tendinţelor demografice.

Prognoze pentru 2025

Piaţa imobiliară din România în 2025 continuă să fie marcată de o serie de provocări şi

tendinţe care influenţează evoluţia preţurilor şi a tranzacţiilor. Tendinţe principale:
* Scăderea numărului de tranzacţii - În ianuarie 2025, s-au înregistrat cu 17% mai

putine tranzacţii faţă de aceea perioadă a anului trecut. Această tendinţă poate indica o

încetinire a pietei, pe fondul ratelor dobânzilor ridicate şi al accesului mai dificil la

finanţare.

* Creşterea preturilor - Deşi volumul vânzărilor scade, preţurile continuă să urce.

Cererea ridicatăridicatăoferta insuficientă menţin presiunea pe piată, iar pre
apartamentelor sunt în creştere, în special în marile oraşe.

* Oferta limitată de locuinte noi - Numărul de autorizaţii de construire rămâne

redus, ceea ce inseamnă că ritmul livrărilor de locuinţe noi nu reuşeşte să acopere cererea.

Acest fenomen contribuie la mentinerea preturilor la un nivel ridicat.

* Chiriile în creştere - Pe fondul ofertei redusereduseal costurilor tot mai mari pentru

achiziuonarea unei locuinte, tot mai mulţi oameni aleg să închirieze, ceca ce determina

cresteri semnilicative ale chiriilor, în special in orasele mari.
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* Factori economici şi politici - Modificările legislative, inclusiv posibile schim

fiscale pentru sectorul construc ar putea duce la creşterea costurilor de dezvoltare,

ceea ce s-ar reflecta în pre finale ale locuintelor.

În concluzie piata rămâne dinamică, însă presiunile economiceeconomicefinanciare işi pun

amprenta asupra evoluţiei acesteia. Dacă ratele dobânzilor nu scad semniticativ, accesul la

creditare va rămâne dificil, ceea ce poate tempera cererea. În acelaşi timp, oterta redusă şi

creşterea costurilor de construc vor continua să susţină preţurile la un nivel ridicat.

Pentru investitori şi cumpărători, 2025 se anunţă un an de decizii strategice, în care analiza

atentă a pietei va fi esenţială pentru a profita de oportunită sau pentru a evita riscurile.

Piaţa terenurilor

Având în vedere scăderea apetitului spre investiţii în aproape toate domeniile pieţei
imobiliare, piaţa terenurilor pentru construcţii va avea şi ea un nivel moderat al activităţii,

cu posibile reduceri ale lichidităţii pentru terenuri de construcţii aflate în zone cu acces mai

dificil la căile de transport sau pentru care nu se poate realiza racordarea imediată la

reţelele de utilităţi.

Terenurile din zonele de prim rang, disponibile pentru dezvoltare imediată şi cu

caracteristici optime din punct de vedere al formei şi coeficienţilor urbanistici vor continua

să aibă lichiditatea cea mai ridicată. Un element de luat în considerare este şi necesitatea

asigurării coerenţei reglementărilor urbanistice la nivel zonal pe termen lung, şi cu

proiectele de infrastructură publică, modificările neaşteptate ale acestor reglementări
putând avea un efect de limitare a volumului tranzacţiilor.

Un subsegment în creştere al acestei pie va fi cel al terenurilor limitrofe noilor căi de

transport ce urmeazăa fi dezvoltate prin investiţiile publice aprobate prin Planul Naţional

de Redresare şi Rezilienţă.

Piaţa locală

Delimitarea pieţei specifice

Analizând localizarealocalizareacaracteristicile activelor de evaluat observăm că piaţa pe care

concurează este piaţa terenurilor intravilane construite situate în Comuna Gălăneşti,
Localitatea Gălăneşti, Jud Suceava. Piaţa terenurilor intravilane din zona rurală a jude
Suceava, inclusiv în comune precum Gălăne este caracterizată de o dinamică moderată,

influen în principal de factori locali: cererea din partea locuitorilor comunei,

proximitatea faţă de localităţi urbane mai dezvoltate (Rădăuţi, Suceava), nivelul

investiţiilor publice în intrastructură şi migratia populaţiei.
În ultimii ani, în contextul creşterii preturilor locuin din mediul urban şi al tendin

generale de relocare către zone mai lini cu acces la curcurspaţii verzi, s-a observat o

uşoară crestere a interesului pentru terenurile intravilane în comunele periurbane sau cu

ntrastructură in curs de modernizare. Cu toate acestea, Gălăneşti rămâne o pia rurală de

dimensiuni mici, unde tranzac sunt ocazionale si influen puternic de nevoi

punctuale sau de vecinătate.
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Analiza cererii

Cererea reflectă nevoile, cerin materiale, puterea de cumpărarecumpărarepreferintele
consumatorilor. Analiza cererii este concentrata asupra identificării potenţialilor utilizatori

ai proprietă imobiliare respective, adică: cumparătorii, chiriaşii sau clien pe care ii va

atrage. În cazul fiecărui tip specific de proprietate imobiliară, analiza cererii este orientată

asupra produsului sau serviciului final pe care aceasta îl oferă.

Analiza cererii, în cazul prezentei evaluări - ţinând cont de informatiile puse la dispozi
şi de cele disponibile la data evaluării, investighează mai ales: populaţia în aria pieţei, rata

de creştere sau descreştere în formarea locatarilor, compoziţia şi distribu pe vârste,

veniturileveniturilesalariile, tipologia locurilor de munca şi rata şomajului, raportul intre spaţii
locuite ce proprietariproprietarichiriaşi, consideraţii financiare (nivelul economiilor, cerin de

creditare), modul de utilizare a terenurilor şi direcţiile de dezvoltare urbanistică, factorii ce

afectează atractivitatea fizica a vecinătăţii adică geografia/ geologia, structura taxelor

locale şi a administraţiei, disponibilitatea facilităţilor de sprijin şi serviciile comunale

(instituţii culturale, facilităţi de educaţie şi calitatea şcolilor, facilităţi sanitare şi medicale,

servicii de pompieripompieripoliţie).
Cererea pentru terenuri intravilane în Gălăneşti este relativ redusă, dar constantă,

provenind în principal din următoarele categorii:
* Rezidenţială locală - familii din comună sau din localităţi învecinate care doresc

să construiască locuinţe individuale pe terenuri proprii. Aceste cereri sunt de obicei

limitate la loturi de 500-1000 mp, cu acces la utilită şi drum public.
* Investiţii publice - cazuri punctuale în care autorităţile locale achiziţionează

terenuri pentru extinderea serviciilor publice (cum este cazul puţului de apă din

apropierea unuia dintre terenurile evaluate).
* Investitori de mică amploare - persoane fizice care achiziţionează terenuri în scop

speculativ sau pentru viitoare construcţii, dar acest segment este slab reprezentat în

Gălăneşti.

Cererea este condiţionată de preţ, de existenţa utilităţilorutilităţilorde accesul la infrastructura

de transport.

Analiza ofertei

Oferta se referă la producţiaproducţiadisponibilitatea unei proprietă imobiliare. Pentru

analiza ofertei, evaluatorul trebuie sa alcătuiască un inventar al proprietă imobilare

care intră în competiţie cu proprietatea evaluată. Proprietăţile competitive cuprind
unităţile cele deţa existente, unită aflate în constructie care vor intra pe pia precumprecum
cele aflate in stadiu de proiect. Evaluatorul trebuie - de asemenea, să aibă în vedere

unită care vor ti demolate, adăugate sau înlăturate prin reconversie.

Analiza otertei, în cazul prezentei evaluări - ţinând cont de informaţiile puse la

dispoziţie si de cele disponibile la data evaluării, consideră urmatorii factori cheie:

cantitatea si calitatea concurentei disponibile, volumul construc noi, activele oferite

curent (vechi(vechinoi), graiul de ocupare de către proprietari şi chiriasi, cauzelecauzelenumarul

de active vacante, disponibilitatea creditelor pentru construcconstruca finan impactul
normativelor «te constructii, zonării urbanistice si a altor reglementări.
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Oferta de terenuri intravilane in Gălânesti este relativ largă, reflectând o pia dominată

de vânzători, cu numeroase loturi disponibile la vânzare, in special în zonele periferice sau

la marginea satelor componente. Mulţi proprietari oferă spre vânzare loturi mo sau

dobândite prin retrocedare, care nu sunt utilizate activ.

Caracteristicile ofertei:

* Niulte loturi sunt slab între sau neîmprejmuite.
* Situaţiile juridice sunt uneori neclare, ceea ce reduce atractivitatea lor.

+ Accesul la utilităţi variază: loturile din zonele centrale sau apropiate de instituţii

publice (şcoli, primărie, dispensar) sunt mai căutate şi mai scumpe.

* Preţurile de listare sunt uneori necorelate cu cererea reală.

Analiza interac dintre cerere şi ofertă

Piaţa terenurilor intravilane din Gălăneşti este, în ansamblu, dezechilibrată, cu o ofertă

excedentară faţă de cererea efectivă. Numărul proprietarilor dispuşi să vândă depăşeşte cu

mult numărul real al cumpărătorilor activi, ceea ce conduce la:

* Timp mediu ridicat de expunere a otertelor pe pia (luni sau chiar ani).

+ Negocieri importante asupra pre uneori de peste 20-30% faţă de preţul cerut

ini

* Stabilitate sau uşoară scădere a pre în absenţa unei presiuni reale pe cerere.

Piaţa este susţinută în special de tranzacţii punctuale, iar intervenţiile autorită locale

(prin achiziţii directe) pot avea un impact temporar asupra pre în zonele vizate.
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CAPITOLUL 3

Analiza datelor şi concluziile

3.1 Cea mai bună utilizare (CMBU) a proprietăţilor imobiliare

Când scopul unei evaluări este estimarea valorii de pia analiza celei mai bune utilizări

ne ajută să identificăm cea mai profitabilă utilizare competitivă pe care o poate avea

proprietatea. Prin urmare, cea mai bună utilizare este un concept fundamental format şi
utilizat pe orice pia imobiliară. Cea mai buna utilizare este definită astfel

Utilizarea probabilă, rezonabilă şi legală a terenului liber sau a unei

proprietăţi construite care este posibilă fizic, fundamentată adecvat,
financiar fezabilă si care determină cea mai mare valoare.

Conform acestei defini CMBU a unei proprietă imobiliare trebuie să indeplinească
patru criterii, respectiv să fie:

- Permisă legal
Posibilă financiar

Fezabilă financiar

Maximum productivă - să conducă la cea mai mare valoare a terenul (considerat) liber

sau a proprietăţii construite.

Succesiunea de aplicare a testelor pentru fiecare dintre utilizările existente si potenţiale
este in ordinea de mai sus, posibilitatea fizică şi permisibilitatea legală a utilizărilor

analizate fiind cele care reduc substanţial numărul de variante de utilizare a proprietăţii de

evaluat.

În cazul proprietă imobiliare determinarea CMUB se face in doi paşi: prima data se

determină CMBU a terenului considerat liber apoi CMBU a proprietă construite iar la

final se trag concluziile.

3.1.1 Determinarea CMBU a terenului considerat liber

Selectarea utilizărilor rezonabile şi probabile se face în baza:

Caracteristicilor terenului de evaluat.

Utilizărilor admise prin PUZ.

Analiza tendinţelor pe piaţa locală (in zona de influenţă şi în alte zone de dezvoltare

asemănătoare).

Discutii cu autorităţile locale, dezvoltatoriidezvoltatoriiproprietarii de imobile din zona de

influentă.

Analizând destinaţia terenurilor invecinate, tendinţele existente în zona analizata

coraborat cu faptul că la momentul evaluării terenurile sunt libere estimâm că CMBU a

tereuurilor considerate libere este cena rezidenţrală, dar poate fi si comercială.
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3.1.2 Determinarea CMBU a proprietă construite

In analiza CMBU a proprietă construite trebuie sa răspundem la următoarea intrebare:

Construc existente pe proprietate trebuie păstrate in starea lor actuală sau trebuie

transtormate (prin conversie/renovare/ modificare) astfel încât să devină mai valoroase?

Analiza CMBL va avea două obiective:

Identificarea utilizării proprietăţii care va asigura cea mai mare rentabilitate a

capitalului investit.

2. Identificarea proprietă comparabile

Conceptul de cea mai buna utilizare poate reprezenta utilizarea existentă sau alternative

de utilizare a proprietăţii, selectată din diferite variante posibile care va constitui baza de

pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in

capitolele urmatoare ale raportului.
Deoarece terenurile sunt libere nu este necesară această analiză.

3.4 Abordarea prin piaţă
Abordarea prin piaţă sau prin comparaţia directă este procesul în care valoarea de piaţă

estimată se obţine prin analiza pieţei în urma căreia proprietăţi similare identificate sunt

comparate cu proprietatea supusă evaluării. O premisă majoră a metodelor de abordare

prin piaţă este aceea că, valoarea de piaţă a proprietăţii imobiliare este legată direct de

preturile competitive ale proprietăţilor comparabile.
Analiza comparativă, folosită în cadrul abordării, se concentrează pe similitudinile şi

diferenţele dintre proprietăţile şi tranzacţiile sau ofertele care afectează valoarea. Acestea

pot include diferen în drepturile de proprietate evaluate, condiţiile pieţei la momentul

vânzării, dimensiunea, amplasamentul, caracteristicile fizice şi, dacă proprietăţile produc
venituri, caracteristicile economice. Elementele de comparaţie sunt testate faţă de datele

pieţei, pentru a determina care elemente sunt sensibile la schimbare şi cum afectează

acestea valoarea.

Abordarea prin piaţă este aplicabilă la toate tipurile de proprietă imobiliare când există

suficiente tranzacţii recente, cu date sigure, care să indice caracteristicile valorii sau

tendinţele de pe piaţă. Atunci când există informaţii disponibile, abordarea prin piaţă
este cea mai directă şi sistematică abordare pentru estimarea valorii de piaţă.

Etapele procedurii de bază în aplicarea metodei comparaţiei directe sunt:

|. Cercetarea pieţei pentru a obţine informaţii despre tranzacţii de proprietă imobiliare

ce sunt similare cu proprietatea evaluată în ceea ce priveşte tipul de proprietate, data

vânzării, dimensiunile, localizarea şi zonarea.

Verificarea informaţiilor prin confirmarea că datele obtinute sunt reale şi corecte şi că

tranzac au fost obiective.

Alegerea unor criterii comparative relevanterelevanteelaborarea unei analize comparative pe

tiecare criteriu.

Compararea proprietă comparabile cu proprietatea evaluata, utilizând elementele

de comparatie si ajustarea alee vata a pretului de vânzare a proprietatilor comparabile
sau daca nu este posibila compararea se trece la scoaterea din categoria comparabile.
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5. Analiza rezultatelor evaluăriievaluăriistabilirea unei valori unice sau unui interval de valori.

3.4.1. Abordarea prin pia a proprietăţii imobiliare Teren

intravilan 560 mp.

Se aplică ca metodă analiza calitativă prin exprimarea unor corec cantitative pentru

fiecare element de comparaţie. Evaluatorul a analizat astfel vânzările si ofertele

comparabile pentru a determina daca acestea sunt superioare, inferioare sau egale

proprietatii de analizat. Corecţiile au fost exprimate procentual sau în valoare absolută.

Criteriul de selecţie a valorii a fost corecţia totală brută cea mai mică ca procent din pretul
de vânzare

Sursele de informaţii pentru imobilele de comparaţie au fost din baza proprie de date,

de la agenţiile imobiliare colaboratoare si parţial de la institutiile si persoanele direct

implicate in tranzactii. A fost aleasă ca unitate de comparaţie preţul de vânzare pe mp.

Au fost alese drept comparabile 3 terenuri relativ asemănătoare cu terenul de evaluat.

Unitatea de măsură a fost aleasă €/mp.
Grila de piaţă împreună cu descrierea comparabilelor alese se prezintă astfel:

jE lemeat de comparatie “Proprietatea subiect Comparabila i Comparabila 2 Comparabila 3

Identificare proprietate Localitatea Gălăne Localitatea Gălăneşti, jud.Suceava Localitatea Gălane Localtatea Fratău Noi,

! jud.Suceava ju d.Suceava

Pret €
i

23,900
i

,
63,000

|

Arie mp. 1,400
i

6,400

Pret unitar €/mp, 16.4 9.8

TIP COMPARABIL A

Ju stifivare ajustare
Toate comparnbilele sunt oferte deci vorfi ajustate negativ cu 10% (10% reprezintă marja de negociere recunoscută de piaţă).

pe

IDREPI DE PROPRIETATE

Drept de proprietate transferat integral ] integyal integral integral

i Nustare unitara prosentuala
'

0% 9%

0.0 0.0

14-] 8.9

Toate compurabilele «iu drepturi le proprietatte depline deci nu sunt necesare ajustări

| Auetare totala

[Pret de vanzare ajustat €/mp.

Justific are ajustare

AN

DITII DE FINANTARE

Conditii de finantare cash similare similare similare
i

0% 0% "05%

LU] 0

U4.ă 7.2

| Spustare unitara prexvntuala

| justare tutala

“Pret de vanzare ajustat t/mp

dupe amparabila
i

_

oferta oferta” oferta
|Austare unitara procent uala -10% -10%

|stare totala -l.o -1.0

pret de vanzare ajustat €/mp. 14.8 8.9

IL.iustilic are ajustare _leate comparabilele se rând cu cush deci nu sint necesare ajustări

E OADIEIL DE VANZARE
TCanditii de vanzare

Ă

normale
a _L i ormale N normale

| Mustare unitara prurent ua 9,
| Npostare totala |
Ip*rot de vanzare ajustatajustat ,

justificare ajustare 1vatecorpuarubileile au conuti normule ile vânzare dec su sunt necesare apustări

ÎNSA IDE PIAEN

"Conditii de piata timpul )

Mii— tu ne 2025
a. | „______

bunte 2025 = bune 2025
SI

a

iastaaee AMA| ct tai E |
W”o

1

1

Prel de vanzare ajustat tAmp
|

14. 2

fustitivare anulate
Date eompurabut:“sut de duta recentă dece nu sunt necesare pustan

nisi te ie ala

OencraOencraNecolae - b tuluutoi

I crtama ANEĂ AR 1TOoU

lej: 0772276023

Pomul; ecaluater.ur uoancin e guide

 



Rupert le cculuare ne.

[i Fi
- i Ă

pi

pre mp.
e

i)

Vs uta poe patul o
R

pasta: tools E.

Pret de + anzare austat t/mp, . D

i : Camparabila 1, deşi are arui mai ntre decât ariu terenului de evaluat, nu sea(suprafata de 1400 up. se înccadre
“ustifin are apustare

isupruf mese a uuvi gospodarii rurale. Comparabiluele 2 şi 3, cure nu arta mult mut mare decăt aria terenului de cvaluat, se cajusteuza pozitie

ca 30%€ Ajustările au fost făcute pentru a ilustru faptul cu se pot ob pre unitar mut mar pentru suprafe tnt Mici).

|

j oculare l f.oralitatea Galaneşti, 1 ocalitatea Calane jujud. Suceava] Localitatea CGalaneşti, Localtatea|Fratauţii No

|
jud.Suceava jud.Suceava jud.Suceava |

a Ă

superior
i

inferior superior
Spustare umtara procentuală

Ă

-20% | 10%
=

Vustare totala 5

| 0.9
.

Pret de + anzare ajustat mp.
_

3 | 10.3

Comparabila 1 are o localizare superioară localizării terenului de evaluat ture o pozitie centrală înîncadrul localităţii) deci se ajusteaza

| negatie cu 20%. Comparubila 2, care este situată la dista fa de strada principală , are localizarea inferioareă localizării terenului de

|n stilivare ajustare evaluat, deci se va ajusta pozitiv cu 10%, Liuferiore din punct de vedere al fluxului de pietoni şi ul potentialului comercial). Comparaubilu 3,

| care este situată în Localitatea Frătăuţii Noi, se ujustează negativ cu 10% (Frătău Noi este situată Ia DN2H, cu acces direct şi rapid spre

Raiduri Şi cu o cerere rezidenţiulă bună, îu dezvoltare).

—|
| Topogratie relativ plan plan- similar “plan - similar „plan - similar

Vjustare totala 0.0
R

Pret de vanzare ajustat €/mp. 13.0 ,
10.4

- | Nu sun?
necesare

ajustări

Justificare ajustare
Nu suut necesare ajustări

Raport laturi

E i

Ă 2

chidere 60 ml./raport latport satui - deschidere 20 ml./raport laturi 0,5 | deschidere 50 ml./raport laturi 0,9
deschidere 6

14

/rapert laturi

.
A

a Ad

Astare umtara procentuală 0% 0% 0%

0.0 0.0 0.0

13.0 10.3 19.4

Toate comparabilele au deschideri la strada principală care le permite optimzarea construc similar cu terenul de evaluat, deci nu

sunt necesare ajustări,

Austare totala

Pret de vanzare ajustat €/mp.

“ustiticare ajustare

oma | Ă

re dă
ala

|
regulată ,

Ajustare totala Ă

0.0

|Pret de vanzare ajustat €/mp. 3,
10.3

justificare ajustare Nu sunt necesare ajustări.

li

|

Utilitati (en el /apa/canalizare / gaze) terenului
Vustare unitara procentuală -10%% 0% Ya

1 ustare totala -1.3 0.0 0.0

11.7 i 10.3 10.4

En.el./apă/canalizare - în zonă

Ă

En.el./apă/canalizare - la marginea En.el./apă/canalizare - în zonă Enel,/apăfcanalizare - înE

Pret de + anzare ajustat €,

N

Comparnbiln 1, care are utilităţile la marginea terenului, se ajusteuză negativ cu 10% (ajustarea reprezintă costul atragerii retelelor de

Iustific are ajustare tutilitaţi la murginea proprietă

Ares proprietale drum asfaltat drum asfaltat - similar drum asfaltat - similar drum asfaltat - similar

|

| Ajustare totala
|

vu
.

|Pret de i anzare ajustat €/mp. 1.7 :

"Justitic are ajustare Toute comparabilele au acces pe nu drum a:

0.0

Altea arateristi

Npustare: totala

wi de vanzare aţustat €/mp.

“justitia are ajustare ; Nu sunt necesarea

stectare naturala nu nu - similar nu - similar

CI

! !

i i
:

nu - «umila:

“Pool ale vanzare apustat €/mp
—__.

Ja status are capu stare |

Nu sunt necesuane anuar

UOetuiu E. Nicolae - b culuator

1 esgrtaina ANEVAR: 17909

Iul: 0772237025

mail: veuluator. nicu tat e Qutnil. cont
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Utilizareţ zvaate) = cea mar buna utilizare
|

mistă rezidenţiala- interior mixtă - similar mixta = similar

N pursteazee Totala LED 0.0

12.9 10.3

Spustare unitara pre entisăle ' N TED0 00%

|
Li

Pret de vanzarea €/mp.

|
,

(mupurabila ! ure o utilizare strict reziden spre deosebire de terenul de evaluat cure are a sdestenatie vita rezidentialarezidentiala
u stiti are ajustare)

comererali), deci campurabilacampurabilase apustează puzetiv cu 10%a:

Numar totai de ajusta

|
1 justare totala neta

Ajustare totala neta (5)

Ajustare totala bruta ai
Ajustare totala bruta (a)

5,768|euro 28.0b.2025

29aa1|iei
|

|
SI

10.3|eurv /mp.

Opinie :
|

Il

Comparabila cu cele mai puţine ajustări şi cea mai mică ajustare absolută este

comparabila 2. Deoarece comparabila 2 are perfomanţe mai apropiate de performanţele
proprietăţii de evaluat, estimăm că indicaţia asupra valorii de piaţă a terenului intravilan

ob prin abordarea prin piaţă este:

Vt = 10,3 €/mp.
Vt = 5.768 €

Vt = 29.141 lei

3.4.2. Abordarea prin pia a proprietă imobiliare Teren

intravilan 560 mp.

Se aplică ca metodă analiza calitativă prin exprimarea unor corec cantitative pentru
fiecare element de comparaţie. Evaluatorul a analizat astfel vânzările si ofertele

comparabile pentru a determina daca acestea sunt superioare, inferioare sau egale
proprietatii de analizat. Corecţiile au fost exprimate procentual sau în valoare absolută.

Criteriul de selecţie a valorii a fost corecţia totală brută cea mai mică ca procent din pre
de vânzare

Sursele de informaţii pentru imobilele de comparaţie au fost din baza proprie de date,

de la agenţiile imobiliare colaboratoare si parţial de la institutiile si persoanele direct

implicate în tranzactii. A fost aleasă ca unitate de comparaţie pretul de vânzare pe mp.

Au fost alese drept comparabile 3 terenuri relativ asemănătoare cu terenul de evaluat.

Unitatea de măsură a fost aleasă €/mp.
Grila de pia impreună cu descrierea comparabilelor alese se prezintă astfel:

VE lement de comparatie i Proprietatea suhieit € ompaeaPila ] «“omparabila 2
2

t omparabila 3

ÎN p- Ă —— 2 _ EI 2

ktentifnare proprntate
i

Localitatea (;alaneşti, talitatea
(,(, „Suv ali

,
i acaltatea Fratauţii Nni,

jud. Suceava jud. Suce jud Suceava

î Aremp
Port uitatfnp

Ouncta b. Necolue - ! culuato

1 egatimua ANEVAR: 17969

rel 77227029

I-muil: vealuator.ur nOancra & gutui. cont
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CONRO

Lpeomparatil

Npustare uhttata pre entusla

Vustate toti

pret de vanzare aţustat tâmp

justiticare ajustare

DPREPI DE PROPRIEI SIE

Drept de proprietate transferat

Vpustare unitara procentuală

| N justarie total

|Pret de vanzare aju stal
t,

Justiticare ajustare

ENDL DE PIN ANTARE

Conditiide finantare

Njustare unttara proventuala

Mustare totala

de vanzare ajustal €/mp.€/mp.

ajustare

CCN DITIL DE VANZARE

Conditii de vanzare

AJustare unttara procentuală

Sjustare totala

Pret de vanzare ajustat €/mp.

Justiticare ajustare
CONDITII DE PIATA

Conditii de piata (timpul)
Austare unitara procentuală

Ajustare totala

Pre de vanzare ajuslat €/mp.

justificare ajustare

Arie mp.

Ajustare unitara procentuală

Vustare totala

Pret de vanzare ajustat €/mp.

care ajustare

! ocalizare
!

Spustari unitara procentuală

Vustare totala

Pret de vanzare ajustat €/mp.

Juslitic are ajustare

topogralie

Austar hitala

Pret de vanzare aţustat €/mp.

Justificace ajustare

Raport laturi

Nut umtata pro etitaia

Vuastaatee tntabi

Pret di vanzare ajustat 4/mp

i . ,

Iusttisare ajustare

|Pot do vanzare ajustat 1/mp
i. a Ea

| hate are ajustare

vtârta oferta

Ă

Wfarta

- 10% 10% = Wa

-03 n

14.5 72 s.a

Toate compurubilele sunt oferte dect cor fia negutir cs 10% (10% reprezintă mur de vegoctere recunoscută de pia

integral
Ă

integral imegral înlegrai

i 0%

€

| | N

| N.14.5 72

Toate compurubilele au drepturi de proprietate depline deci nu sunt necesare ajustări

cash similare similare
a i Ă

0%

i

0%

[ti o

_

L4.5 | 7.2

Toate comparubilele se vând cu cash deci nu sunt necesare ajustări

normale
,

0%

o |
14.8 |

Toute comparabilele au condi nonnale de vânzare deci nu sunt necesare ajustări.

lunie 2025
i

,

Iunie 2025

|
% *

| 0

|
! 14.8

Toate compurabilele sunt de dată necentă deci nu sunt necesare ajustări.

740 1,400

10.0%

1.5

16.3 3.3

Compurabila 1, de are uriu nai mare decât aria terenului de evaluat, nu se ajustează (suprufaţa de 1400 mp. se încudrează în

supraf inedie a unei gospodării rurale. Cowmparabilele 22 3, care au aria mult mai mare decât aria terenului de evaluat, se ajustează pozitii

cu 30%( A justările au fost făcute pentru a ilustra faptul că se pot ob preţuri unitare mai mari pentr suprafele mai mici).

| i
|

Localitatea Galane Localitatea Gâlăneşti, jud.Suceava
”

Localitatea Gâlâneşti, Locaitatea Frătăuţii Noi,

jud.Suceava jud.Suceava jud.Suceava

superior inferior superior

-20% 10% -10%

0.9

|
_.

10.3
_

Comparubilu 1 are o localizare superioară localizării terenului de evaluat (are o pozitie centrală în car localităţii)
d

deci se ajusteaza

negativ cu 20%. Compnrabila 2, care este situată la distafa de strada principală ,
une localizarea inferioareă localizăni terenului de

evaluat, deci se va ujustu pozitiv cu 10%, (inferiore din punct de vedere alfluxului de pietoni şi ul potentialului comercial). Compuraabilu 3,

cure este situată în Localitatea Frătău Noi, se ujusteuză negutiu cu 10% (Frătău Noi este situată la DN2H, cu acces directşi rapid spre

Rădău şi cu o cerere reziden bună, în dezvoltare).

relatii: plaa
i

plan - similar pian - similar

0.0 n0

10.3 i

————

. e |
. RR

. - i

dese hufere 20 ml. 'raport laturi 0.3 | doochidere 50 ml /raport laturi 1.9 | «tes hidere 60 n /raport loturi |

x. | a. m
i

|

MRI) | Dă) | va

| 13.0
. - . - a

:

o
—_—

T nute cumparabilete au deschideri lu struda principală cure le pennite aptunzareu construcBilor, similar cu terenul de ecu luat. dei nu

sunt necesare ajustări

regulata

Ned stat ate" "ca puastetrr

Oanciu b. Nicolae - b culuatur

I cgitinta ANI AR: Zune

el: 0772276025

t-inail: evalua tor. Nic noa tae Nail. cot

 



Rupoel ale ccuttitte nr.390/2025

i

En.el./apă/canalizare - în zonă | Un.el./apafranalizare - la mamginea | En.ol./apă/ranalizare - în zona | En.el./apa/canalizare - în zona

Aia pen el /apa /canatizare / Baze) terenului

|
i pustie anutuit Proe nutale 1% Ma

i

A pstate: totala | aa

„el de vanzare ajustat €/mp
a

1.7 10.4

Compunibila LNrare arere utiliniţile Ta miărgatica terenului, se apustea 2i negativ cu 1093 tapustarea reprezintă costul abrugerii retelelor «de

„bustitic are ajustare utilită lu marginea propneta

Aces proprietate drum asfaltat drum asfaltat - similar | drum asfaltat- similar=drum asfaltat - similar

1pastă totii „]|Pret de vanzare ajustat €/mp. | UL.7

|nustutarare austare Toute compamabilele ai acces pe uiun «nun asfaltul deci nu sunt “necesare ajustări

nu - similar
_

nu -nu
-

similar, au- similar
m = .

pu caraiterist ici nu

|
!

vustare totala 0.0 0.0

10.3

00

Pret de vanzare ajusta! €/mp 1.7

justificare ajustare
Nu sunt necesare ajustări,

Risc de afectare naturală nu nu - similar nu - similar “nu - similar

Mustare totala 0.0 0.0 0.0

Pret de vanzare ajustat €/mp. 11.7 10.3 10.4

justificare ajustare
"Nu sunt necesare ajustări,

Utilizare ( zonare) - cea mai buna utilizare mixtă rezidenţială - inferior mixtă - similar mixtă - similar

Apustare unitara procentuală 10.0%

AJustare totala 1.2

0.0% 00%

00 0.0

Pret de vanzare ajustat €/mp. 12.9 19.3 10.4

1

if ust
Coinparabila1 are o utilizare strict reziden spre deosebire de terenul de evaluat care are o destinaţie mixtă (rezulenlă şi

ustifjcare ajustare
.J ) comercială), deci comparabila 1 se apustează pozitiv cu 10%:

|
Numar total de ajustari

i

.

Ă Ă

o
i

2

A justare totala neta n
/

a
a

1.5

tare totala neta (”u)
Ă

a
2.9, 3.04 17.0

tare totala bruta
i

„3

3.9

!Ajustare totala bruta (0)
i

po

N

430% 44.4
ĂĂ

. ..
. Pata

_ , Tie
/mp.

Opinie 7,622|eurv

A „2
38 508|lei

Comparabila cu cele mai puţine ajustăriajustăricea mai mică ajustare absolută este

comparabila 2. Deoarece comparabila 2 are perfomanţe mai apropiate de performanţele

proprietă de evaluat, estimăm că indicaţia asupra valorii de piaţă a terenului intravilan

ob prin abordarea prin piaţă este:

Vt = 10,3 €/mp.
Vt = 7.622 €

Vt = 38.508 lei

3.6 Reconcilierea rezultatelor şi opinia finală asupra valorilor

Reconcilierea rezultatelor evaluării unei proprietăţi imobiliare reprezintă analiza

rezultatelor si concluziilor abordărilor aplicate care conduc la estimarea valorii finale a

proprietăţii. Reconcilierea necesită un raţionament profesionist, bazat pe o analiză atentă,

logică a proceselor care conduc la fiecare indica a valorii. Adecvarea, preciziaprecizia
cantitatea informaţiilor sunt criteriile cu care un evaluator îşi formulează v opinie finala,

vlarăvlarătundamentată asupra valorii.

OunciuOunciuNicolae - 1 bulualoe

Legetrntutu INEL AR: E7UoU

el: 0577227025

[= mail: ctuluator.mcuoane ta 4 gti leo

 



Raport de couteare ur 33025 26

Având in vedere consideraţiile de mai sus, faptul ca am utilizat numai o abordare

precum şi scopul evaluării, considerăm că abordarea prin cost reflectă cel mai bine

valoarea acestui tip de proprietate imobiliară.

indicaţia asupra valorii de piaţă a proprietă imobiliare Teren intravilan 560 ip.ip.
teren intravilan 740 ip. este:

- Teren intravilan 560 mp

Vt = 10,3 €/mp.
Vi = 5.768 €

Vt = 29.141 lei

- Teren intravilan 740 mp

Vt = 10,3 €/mp.
Vt = 7.622 €

Vt = 38.508 lei

Oauciu f. Nicolae - | culuator

Iegitimatie ANEVAR: 17900

Tel: 0772237028

1 -muit evaluator un noancia iguri con
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Oancia Î. Nicolae - Î.valuator

Legitima ANEVAR: 17960

rel: 0

Î util: ccaluatornt uoaucra «Ştil.con
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COMPARABILE TEREN INTRAVIL

Comparabila |

https:/ /www..blitz.ro/suceava/ teren-vanzare-blitz171593tw

iaren intravilan 1400mp_ zonu Galanesti

nadauti

ID. .: i Cartier: . pm A

Actualizat: ':: aa

Andi Boboc

Ei cea Iata

+40 330 esiz/u

ast Pa scz tza

Te interesează ofertă?

Programează o vizionare!

|] pat Ce acoriicu

prună pri rara otet cum oitar

porsunut

Comparabila 2

https:/ / www.blitz.ro/ suceava/ teren-vanzare-bliţz144625tv

loeran intravilan 5775 n'p Găalanuesti

a

46.000 €

Maria Hritcu

Sanor Broker Par tin

«40 330 pi 770

ot. e ehutzro

Te interesează ofertă?

Programează o vizionare!

Surtde suord cu tort .

Privirui prer r.raree datat e... mm ta:

peranne

Oancta E. Nicolae -- culuntor

Ienetimua ANEVAR: 17409

tel: UT7227025

Ionut: cculuatorurc uoiicii eatail.coiu

 



comparabila 3

hitps:/ /wmuw..storia.ro/ro/oterta/teren-intravilan-fratautii-noi -ari-lDC3zb?

MIM3ODAyNDOINI

Adaugă anunt

a me NEMOFatatre

4 inapai ca Distribuie  :I? Satvează

vtr Nei Ari
- Daniel Vataman

63 000€
Atişaază numâul

A Piatautii Not, Fratautii Noi, Suceava

Oancin Î. Nicolae -  caluutor

Legitinan ANI AR: 179

el: 0772276025

Imnul: ccaluator ste uvuncia d. stutetil. com

 



6 400 nm, teren de vanzare - Suceava judet), Fratautu Noi - 9070177 - www.storia.ro 29.06.2025, 11:24

Doe

-
!

"TA De sara e De mchuiat 7 Ansumitun rezidenţiale V Companii index Cartier a Adaugă anunt i

MOEstate >»

inapoi ae Distribuie

n intravilan | Fratautii Noi | B4 Ari

) 000 € DD Em

Daniel! Vataman

4 0747532 559

“ratautii Noi, Fratautii Noi, Suceava

>n de vânzare

6400 m?

intravilan

Sunt interesat(ă) de acest teren de

vânzare şi aş vrea să fac O vizionare.

Aştept cu interes răspunsul i.

Multumesc?

„criere

Trimite mesajul

rufifertajtarar intră mar: tratautu ro 7NDONACA cz) iDA PX PAG pe OUS5ODAKDzYk ZzEkc Pa

.

 



6 400 m, teren de vanz

up

Suceava (judet), Fratautii Noi 9070177 + www.storia.ro 29.06.2025. 11:24

“ametdai

Utitaje agricole Gunilei

: ninti cotatii shu Dent nonă e suniţila Contacteaza

ii anunt au fost urmate în prealabil de câtre propiieta:

asuma resoonsabilitatea pentru eventualele modificări în ceea

ul sau formaţiile prezentate,”

Vrei să primeşti notificări cu anunţuri similare?

Activează alertele şi nu pierde nicio ofertă.

sric şi statistici

alizare: 17.06.2025

Maditicare

(OJ

vizualiză::

fie 4PE Pau

Şi Da Maer

Expert în agricol!
de 30 de ani

Vreau notificări

Deschideţi >

%
salvari

 -te sau creează un cont pentru a accesa istoricul complet a! anunturilor, inclusiv modificările de pret

|
Autentifică-te şi verifică detaliile

(N
în

tipa atzi steată roflrojofortierar tras, ar taliut

*
mp,

pn.

no 7 PIDO MAC A azG20ipatie ma ÎL IAB? bage 2 v

 



ravilari 5775 mp- Galanest

> 144625TV ier: Pret.mp: 8C

Lima actualizare: 27.06.2025
d

: Rata lunara: 234.17 C

Persoana de contact

Maria Hritcu

Senior Broker Partner

+40 330 233 770

officerabiitz.ro

Contact agentie

Fix: +4 0380 233 770

Email: office ablitz.ro

Adresa:

- Suceava. str. Unirii. nr.20H. et

2, jud. Suceava

- Radauti, Str. Stefan cel Mare

nr. 34. jud. Suceava

>aracteristici

uprafata: 5775.00 mp Utilitati: Acte/avize:
ront: peste 5Oml| m Destinatie: Material constructie:

Alte criterii: 



Descriere oferta

'LITZ Imobiliare ofera spre vanzare - Teren Intravilan Ideal pentru Construcţii Diverse Detalii Principale: - Suprafa
eren Intravilan: 5775 mp - Localizare: Galanesti - Utilităţi Disponibile: la frontul terenului se afla toate utilitatile -

veschidere Teren: 50 ml Caracteristici Teren: - Localizat intr-o zona foarte liniştita. - Potrivit pentru diferite tipuri d

onstruct - Toate utilita disponibile la stradă pentru comoditate Detalii Deschidere Teren: - Deschidere 50 metri

entru acces facil Preţ Usor Negociabil: - Posibilitatea de a negocia preţul pentru un acord avantajos. Oportunitate
leala pentru Construcţii: - Terenul oferă flexibilitate pentru proiecte diverse - Potenţial de dezvoltare intr-o zonă

onvenabila Pentru mai multe detalii. asteptam sa ne contactati! Va asteptam la vizionare!! Cod ofertă / ID BLITZ:

101055

atingul ofertei Parerea Agentului
ocatie

taport calitate/pret

acilitati zona

spatii verzi

„nfort

Observatii

BLITZ. Agentie imobikara Suceava. Orar: Lunii - Vineri: 09:00 - 17:30 Adresa:

bate drepturile rezervate Suceava. str U;uirii. nr.2OH. et 2. iud.

Suceava

Paaciauli. Sta. stefai cel iar e rr Ar,

SUCEAVA

sponsabilitat.ea pentru corerlitudinea si integralitatea informatiilor continute in ofertele agentiei apartine in exc ewvitat e proprietari

Ru semnatarilor contractelor de intermediere in calitate ce furnizori ai clatelor respective. SC but e Notwvork SA nea nt bu-si Nici O

pundere in acest, sens, inclusiv cu privire la verificarea ver idicituatii acestor informat ii

 



e zu tuavilaii, 140ONp, Zuiia Galanesiu,

> 1715931vV Cartier: Pret.mp: 16C

itima actualizare: 29.06.2025 Zona: Rata lunara: 117.09 C

Persoana de contact

Andi Boboc

Broker Partner

+40 330 233 770

officeablitz.ro

Contact agentie

Fix: +4 0330 233 770

Email: officeâblitz.ro

Adresa:

- Suceava, str. Unirii, nr.20H. et

2. jud. Suceava

- Radauti. Str. Stefan cel Mare

nr. 34. jud. Suceava

>aracteristici

upratata: 1400.00 mp Utilitati: Acte/avize:

ront: m Destinatie: Material constructie:

Alte criterii: 



Descriere oferta

jitz va ofera spre vanzare un teren intravilan de 1400 mp situat intr-o zona lini din Găâlâneşti. Acest teren

eneros. idea! pentru construirea casei visurilor tale. beneficiaza de curent electric la frontul proprieta facilitand

stfel demararea rapidă a proiectului. Cu un front strada! de 15 ml, accesul este facii şi permite o bună integrare in

eisajul local. Amplasarea intr-o zonă lini asigura intimitateintimitaterelaxare. departe de agita urbana. dar suficient

e aproape de necesarul cotidian. Pentru mai multe detalii va invitam la o vizionare!!! Cod oferta . ID BLITZ: P146533

?atingul ofertei 9X9) Parerea Agentului
ocatie 9X9)

aport calitate/pre 0.0

acilitati zona 0.0

spatii verzi 9X9)

>onfort 0.0

(

Observatii

BLITZ. Agentie imobiliara Suceava. Orar : Luni - Vineri: 09:00 - 17:30 Adresa:

te drepturile rezervate - Suceava, str. Unirii. nr.20H, et 2. jud.

Suceava

Racdeuti, Str. Stei Ce NA se ru tă. jură.

Sc

psponsabilitatea pentru corectitudinea si inlegralilatea mor matiilor continute: in ofertele agentiei aparte in excitata propie ari

iu semnatarilor contractelor de intermediere, in cat alee ci» furnizori ai chat elor respective SC Bhtz Netuvca i SA re act ua buci Ni O

ndere in acest sens, inclusiv cui privire la verificarea veridicit.alii acestor informatii
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Evakiater Aptorizan ANEVAR.e
 OANCIA NICOLAE
| Legitimaţia nr. 17969
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vaseunte re imdb e
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St pita sent

fiat A 2 barat iii

a
ist sait

ersoana fizicaN

OANCIA NICOLAE
B-DUL. BRAILEI, NR. 6, BL. 18 sc 1, ET.3, AP. 16, localitate FOCSANI, Vrancea

1660610390727 Aia n
be n 0772 276 278

Pe ONlui

ISPA EUL LAC 1ISI În conformitale cu nurale protestericunosctute ci v AR pan statutul s.

| Ai itO0G CĂ: tu Rotari

| pia RARI: urare colectiv d der:în punere proicsunală a cs aitatorilae sr e dot tchntei mem

Felul răspunderii asigurate Nivel de acoperire Îi imita de răspundere pel Prima dea;

din Prograinut | e eniment si aprezat „bonaha patit

Răspundere prutesioaată a

Iv aitaterilor şi Lipertilor Vehuici 10.000

Amelul d

DI ANII Mai
„

treizecisinoualei :inliter::
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Ă |
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|

|

_

_72 luni”
ir a asionrati 12 luni

Ă

: 01.01.2025

39 520 tucatsat la

E

15.12.2024

P.S MIN ARE RAE toane şi scudentei 39 lei pana la 31.01.2085:
vaza la prezenta polita urmatuartele ducumente:

«fe iăapuinlure civilă proţesuzi d 8 Vian tir ŞI ce perle caii
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