ROMANIA
JUDETUL SUCEAVA
COMUNA GALANESTI
- CONSILIUL LOCAL -

Hotirare
privind aprobarea unui Raport de evaluare privind achizitionarea unor suprafete de
teren de utilitate publica situate in comuna Giilanesti

Consiliul Local al comunei Galédnesti, judetul Suceava,;
Avand In vedere:
- Referatul de aprobare prezentat de primarul comunei, Liviu Mironescu,
raportul de specialitate intocmit de Compartimentul urbanism si amenajarea teritoriului;

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

privind Codul Civil;

In conformitate cu prevederile art. 129 alin.(2) lit. "b" si "c" din Ordonanta de Urgenta
a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul Administrativ;

In temeiul art. 196 alin. (1) lit. ,,a” din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019
privind Codul Administrativ;

HOTARASTE

Art. 1. Se aproba raportul de evaluare privind stabilirea pretului de piatd pentru
achizitionarea unor imobile - terenuri situate in comuna Galanesti, in suprafata totala de 1300
de mp, care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 2. (1) Pretul de cumpérare al imobilelor se vor stabili prin negociere intre parti si
nu va putea depdsi valoarea din raportul de evaluare.

(2) In vederea negocierii pretului de cumpérare al imobilului prevazut la art. 1 se
constituie o comisie de evaluare si negociere in urméitoarea componenta:

- Babalean Adrian- Constantin - consilier local

- Chifan Ilie - consilier local

- Cirstean Dinu- Florin - consilier local

Art. 3. Primarul comunei Galdnesti va duce la indeplinire prevederile prezentei

hotérari.

PRESEDINTELE DE SEDINTA,

Catalin-Petri

\V._‘R asimir Corfus .................... Contrasemneazd:
) S * Lontrasemneaza:
s s S SECRETARUL GENERAL AL COMUNEI
; GALANESTI

Galanesti, 28 august 2025
Nr. 36

Ilenuta Hrisca
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RAPORT DE EVALUARE

Proprietitile imobiliare, Teren intravilan 560 mp. si teren intravilan 740
mp., situate in Comuna Galanesti, Localitatea Gildnesti, Jud.Suceava, cod
postal 727280, proprietatea lui Sorodoc Ionel - Mircea si Sorodoc Ancuta -
Cosmina

CLIENT
UAT Comuna Gdldnesti

INTOCMIT
Ing. Oancia Nicolae

30 Tunie 2025

Quancia L. Nicolae - Evalualor
Legitimagie ANTVAR: 17969 I
Tel: 077227628 g

[l ccaluatorancuoancia agmail.com
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Scrisoare de transmitere

Catre: UAT Comuna Galanesti

Va transmitem anexat raportul de evaluare in forma scrisa al proprietatii imobiliare
Teren intravilan 560 mp. si teren intravilan 740 mp. situate in Comuna Galanesti,
Localitatea Galdnesti, Jud.Suceava, cod postal 727280, proprietatea lui Sorodoc Ionel -
Mircea si Sorodoc Ancuta - Cosmina.

Lucrarea reprezintd estimarea valoril de piatd a proprietdfilor imobiliare in scopul
cumpararii.
[nspectia in teren, actualizarea si documentarea informarii cu date de piatd, precum si
intocmirea raportului de evaluare au fost desfasurate in intervalul 24.06.2025 - 30.06.2025.

Datele de referintd pentru care sunt valabile toate calculele, analizele si estimarile

efectuate sunt valabile pentru data de 28.06.2025 si un curs de referintd BNR de 1€ = 5,0522
lei.

Valorile de piata estimate sunt:

- Teren intravilan 560 mp
Vt=10,3 €/mp.
Vt=5.768 €
Vit =29.141 lei
- Teren intravilan 740 mp
Vt = 10,3 €/mp.
Vt=7.622€
Vit = 38.508 lei

Oancra b Nicolae - Lealuator

Fegitiatic AN VAR 17964

Lel: 077227028

P -mail: coaluatoraicuoancia agmairl.com ~



Declaratie de conformitate

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

legitimatie 17969, certific urmatoarele:

Afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport de evaluare sunt adevarate si corecte.

Analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate
si conditiile limitative specificate mentionate pe parcurs. Ele sunt analizele, opiniile si
concluziile personale nefiind partinitoare din punct de vedere profesional.

Nu am nici un interes personal prezent sau de perspectiva in legdturd cu proprietatea
imobiliara care este obiectul acestui raport si nici un interes sau influentd in legaturd cu
partile implicate in raport.

Onorariul primit pentru intocmirea acestui raport de evaluare nu are nici o legaturd cu
valoarea sau intervalul de valori estimat si cu nici un eveniment ulterior.

Analizele, opiniile si concluziile mele au fost dezvoltate si obtinute in conformitate cu
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022, standardele Comitetului
International de Standarde de Evaluare (IVSC) si cu respectarea Codului Deontologic al
ANEVAR.

Proprietatea imobiliara a fost inspectata de mine in prezenta d-nului Horodnic Vasilica-
Danut in data de 24.06.2025. In elaborarea prezentului raport de evaluare nu am primit
asistenta semnificativa de la nici o alta persoana.

Evaluatorul indeplineste cerintele profesionale si morale pentru intocmirea prezentului
raport de evaluare.

Oatcia b, Nicolae - Foaluator
Legttimatie ANTVAR: 17969
Tel: 077227028

I-madl: coaluatorancnoancia agmail.com
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Rezumatul concluziilor importante

Denumire proprietate: Teren tntravilan 560 mp. st teren uitravilan 740 nip.

Adresa proprietate: Comuna Galanesti, Localitatea Galdnesti, Jud.Suceava, cod postal
727280

Suprafete: Suprafata teren St1 = 560 mp., suprafata teren S5t2 = 740 mp

Proprietarul: Sorodoc lonel - Mircea si Sorodoc Ancuta - Cosmina

Situatia juridica a proprietatilor: Teren intravilan 560 mp. - [ntabulati in Cartea Funciard
1r.34493, Gilinesti, Teren intravilan 740 mp. - Intabulatd in Cartea Funciard nr.33680, Galdanest,
Beneficiarul raportului de evaluare: UAT Comuna Gélanesti

Sarcini cu care este grevata proprietatea: Proprietatea este libera de sarcini

Tipul evaluarii: Estimarea valorii de piatd in vederea cumpadrarii.

Dreptul evaluat: Dreptul deplin de proprietate.

Data evaludrii: 24.06.2025

Curs de schimb BNR: 1€ = 5,0522 lei.

Valori estimate rezultate: In lei si euro.

Tinand cont de metodele de evaluare aplicate, de relevanta lor si de ipotezele
prezentate privind valoarea si avand in vedere contextul actual al pietei imobiliare, in

opinia evaluatorului indicatia asupra valorilor de piata a proprietatilor evaluate, la data de
24.06.2025 este:

- Teren intravilan 560 mp
Vt =10,3 €/mp.
Vt=5.768 €
Vit =29.141 lei
- Teren intravilan 740 mp
Vt =10,3 €/mp.
Vt=7.622 €
Vt = 38.508 lei

Quncia L. Nicolue - ealuator
Legitimatic ANFVAR: [7969
I'el: 077227628

[-mail: evaluatorsicuoancio e uiail .com
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CAPITOLUL1
Identificarea problemei de evaluat si a sferei misiunii de
evaluare

1.1 Tipul de evaluare

Conform solicitarii clientului si in concordantd cu clauzele contractului de prestari
servicii nr.3579/16.06.2025 se evalueaza dreptul deplin de proprietate asupra proprietatilor
imobiliare Teren intravilan 560 mp. si teren intravilan 740 nmp., situate in Comuna Galanesti,
Localitatea Galdnesti, Jud.Suceava, cod postal 727280, proprietatea lui Sorodoc Ionel -
Mircea si Sorodoc Ancuta - Cosmina, in vederea estimdrii valorii de piata a acestora. De

asemenea clientul a solicitat ca raportarea estimdrii valorilor solicitate sa fie sub forma
unui raport explicativ.

1.2 Identificarea evaluatorului

Raportul de evaluare este intocmit de Oancia Nicolae, evaluator cu specializarea EPI,
legitimatie ANEVAR nr.17969, valabile pentru anul 2025. Evaluatorul nu are nici un interes
sau o legaturd personald sau materiala cu subiectul evaludrii sau celelalte parti implicate in
evaluare si nu existd nici un alt factor care ar putea restrange abilitatea evaluatorului de a
efectua o evaluare obiectiva si nepartinitoare.

1.3 Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

Prezentul raport de evaluare se adreseaza lui UAT Comuna Galanesti, in calitate de
client si beneficiar, iar evaluarea este necesara pentru estimarea valorii de piatd a
proprietéatii imobiliare.

1.4 Identificarea proprietatilor imobiliare

Proprietatile imobiliare ce fac obiectul raportului de evaluare sunt situate in Comuna
Galanesti, Localitatea Galanesti, Jud.Suceava, cod postal 727280 si sunt formate din doua
terenuri intravilane, unul cu suprafata de 560 mp., celalalt cu suprafata de 740 mp..
[nspectia a fost efectuatd de catre evaluator in prezenta reprezentantului clientului, d-nului
Horodnic Vasilica-Danut, in data de 24.06.2025.

1.5 Identificarea drepturilor de proprietate

Se evalueazd dreptul de proprietate deplin al lui Sorodoc lonel - Mircea si Sorodoc
Ancuta - Cosmina asupra proprietatilor imobiliare Teren intravilan 560 mp. st teren intravilan
740 mp. conform Cartii Funciare nr.34493, Galanesti (teren intravilan 560 mp.) si Cartii
Funciare nr.33680, Galanesti (teren intravilan 760 mp.)

Quancia b Nicolae - Lealuator
Legitimagie ANFVAR: 179649

[el: 077227028

t-nnail: coaluatornicuoancia agmatl com
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1.6 Data efectiva a opiniei asupra evaluarii

La baza evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare datei
de 24.06.2025, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de evaluator. Cursul valutar de referinta BNR la data evaluarii este 1 € = 5,0522
lei.

1.7 Tipul de valoare si definitia acestuia

Evaluarea realizata in prezentul raport reprezinta o estimare a valorii de piata a
proprietdtii imobiliare Teren intravilan 560 mp. si teren intravilan 740 mp.. Valoarea de
piata, conform Standardului de evaluare SEV 100 - Cadrul general, este “suma estimata
pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(@) la data evaludrii, intre un cumpdritor
lotdrdt si un vdnzdtor hotdrdt, intr-o tranzacnie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in
care pdarile au actionat fiecare in cunostiingd de cauzd, prudent si fird constringere”.

1.8 Ipoteze semnificative

Evaluatorul nu a avut la dispozitie date sau documente din care sa rezulte existenta
unor sarcini asupra activelor evaluate, evaluarea fiind efectuatd in ipoteza existentei
dreptului deplin de proprietate asupra constructiei aferente.

Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de client
si au fost prezentate fara a se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare.

Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neaparente ale constructiei, conditii care
sa afecteze valoarea; evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru asemenea
conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi.

Evaluatorul considera ca presupunerile folosite la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la dat evaluarii.

Evaluatorul a folosit, in estimarea valorii, numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie privind oferte si tranzactii cu proprietati comparabile, existand posibilitatea
existentei si altor informatii (tranzactii) de care evaluatorul nu a avut cunostiinta.
Informatiile furnizate se consider a fi autentice, dar nu se acorda nici o garantie asupra
preciziei lor.

Evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de
evaluare din surse pe care le considera credibile si evaluatorul considerd cd acestea sunt
adevarate si corecte; evaluatorul nu-si asuma responsabilitatea privind acuratetea
informatiilor furnizate de terti.

Nu s-au realizat investigatii privind eventuala contaminare a cladirii, terenului sau

amplasamentelor invecinate, iar valorile estimate nu tin seama de influenta factorilor de
mediu.

1.9 Conditii limitative

Prezentul raport (sau part ale sale) nu poate fi publicat sau mediatizat fara acordul
evaluatorului

[ntrarca in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.

Oancia 1. Nicolae - Loaluator

Legitimatic ANFVAR: 17969

Tel: 077227628

{ =il coaluatoraicuoancia sgmatl.com >
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Evaluatorul nu este obligat sd ofere in continuare consultanta sau sa depuna mdrturie in
instanta in legatura cu proprietatea evaluata in afara cazului in care nu s-a convenit
asttel.

Valoarea estimata in raport se aplica numai asupra proprietatii imobiliare in intregul ei
si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea
estimata, in afara cazului bancare o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.

1.10 Sursele de informatii utilizate
SEV 100 - Cadrul general
SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii
SEV 102 - Implementare
SEV 103 - Raportare
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatilor imobiliare
Metode de evaluare a proprietatilor imobiliare
Informatii de la agentii imobiliare, din presa locala si regionald, precum si baza de date
proprie a evaluatorului privind piata imobiliarad locald, informatii culese de la persoane
fizice ti juridice care au incheiat tranzactii imobiliare cu proprietadti comparabile.
Cursul de schimb al BNR din 24.06.2025.
Verificarile si constatdrile ficute in teren, prin care s-au observat caracteristicile
amplasamentului, starea tehnica efectiva a constructiilor si situatia terenului, precum si
concordanta informatiilor prezentate de proprietar cu situatia reala, efectiva.

Documente referitoare la proprietatea imobiliara: Copie Carte funciard nr.34493,
Galanesti, Copie Carte funciara nr.33680, Galanesti, Plan de situatie.

Ouancia L. Nicolae - Eealuator
Legitimatic ANLVAR: 17969

lel: 077227628

I -mail: evaluatornicuoancia a ginail com
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CAPITOLUL 2
Prezentarea datelor

2.1 Situatia juridica a proprietatilor imobiliare

Conform documentelor puse la dispozitie de reprezentantii clientului, proprietatile
imobiliare Teren intravilan 560 mp. situatd in Comuna Galdnesti, Localitatea Gdlanest,
Jud.Suceava, cod postal 727280, si Teren intravilan 560 mp. situatd in Comuna Galdanesti,
Localitatea Gldnesti, Jud.Suceava, cod postal 727280 apartin lui Sorodoc lonel - Mircea si
Sorodoc Ancuta - Cosmina. Proprietatile imobiliare se evalueaza ca fiind libere de sarcini.
In documentatia cadastrala CF nr.34493 avem intabulat primul teren cu aria masurata de

560 mp. si in CF nr. 33680 avem intabulat al doilea teren cu aria din acte de 1.300 mp. si
aria masuratd de 740 mp.

W
f?
AINC P CARTE FUNCIARA NR 34493
COPIE
A Partea ! Descrierea imobriulus
i ) YL E
Fartea Fraprnetar: S ante

YOROQDOT HONEL MIRCEA
URGDOL ANCTITA LOSMINA

Qancia L. Nicolne - Lealutor
Legitimatic ANTVAR: 174964

Lel: 077227628

Femail: cvaluatorancuoancu agnl .com
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2.2 Descrierea proprietatilor imobiliare

2.2.1 Descrierea proprietdtii imobiliare Teren intravilan 560 mp.

- Terenul este intravilan, incadrat la categoria de folosinta - arabil si este situat in Comuna
Galanesti, Localitatea Galanesti, Jud.Suceava, cod postal 727280.

Terenul are suprafata totala masurata de 560 mp.
- Terenul are o forma relativ regulata

- Terenul este relativ plat st adecvat pentru constructin cu caracter uttlitar sau rezidential,
i functic de reglementarile urbanistice aplicabile

Quancia F. Nicolae - Lvaluator
Legitimatie ANEVAR: 17969

Lel: 077227628

P =il coaluatoraicuoancia e guiatl oo



Raport de coaluare 11r.35/2025 10

- Utilitatile existente - curent electric, apa curenta si canalizare in zona (conform adresei
primita de la client si anexatd la raportul de evaluare)

- Terenul are acces direct la drum

- Terenul nu este imprejmuit

- Accesul pietonal si auto se face din drum asfaltat

- Terenul are deschidere la 24 ml.

- Vecinatati: drum de acces, canal de scurgere a apei pluviale, terenuri libere, constructii
izolate de tip gospodaresc.

Ouancia f. Nicolae - T ealualo
Fegitimatic ANEVAR: 17969
Lel: 0772276028

Feuail: coaluatorancuoancio @ gonil com —
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2.2.2 Descrierea proprietitii imobiliare Teren intravilan 740 mp.

- Terenul este intravilan, incadrat la categoria de folosinta - arabil si este situat in Comuna
Galanesti, Localitatea Galdnesti, Jud.Suceava, cod postal 727280.

- Terenul are suprafata totalda masurata de 740 mp.

- Terenul are o forma relativ regulata

- Terenul este relativ plat si adecvat pentru constructii cu caracter utilitar sau rezidential,
in functie de reglementarile urbanistice aplicabile

- Utilitatile existente - curent electric, apa curenta si canalizare i zona (conform adresei
primita de la client si anexata la raportul de evaluare)

Terenul are acces direct la drum

ferenul nu este imprejmuit

Accesul pictonal si auto se tace din drum asfaltat
= Terenul are deschidere la 42 ml.

Owncia V. Nicolae - Loealuator

Legitimatio ANFV AR 17969

Lel: 077227628
Femail: coaluator necuoanciaa gl oo
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Vecinatati: drum de acces, canal de scurgere a apei pluviale, terenuri libere, constructii
1izolate de tip gospodaresc.

Pe teren se afld un put de apa care apartine Primariei Galanesti.

Oancia Lo Nicolae - Evaluator
Fegitimatic ANFVAR: [7969

Tel: 077227628

F-nud: evaluatormicuoancin agonad .com
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2.3 Date despre localizare si vecinatati

Proprietatile de evaluat se gasesc situate in Comuna Gélanesti, Localitatea Galanesti,
Jud.Suceava, cod postal 727280. Comuna Galanesti este situata in partea de nord-vest a
judetului Suceava, in apropierea granitei cu Ucraina, in cadrul Depresiunii Radauti,
beneficiind de un relief colinar domol, favorabil activitatilor agricole si zootehnice.
Teritoriul administrativ al comunei este compus din doua localitati: Galanesti, sat resedinta
de comuna, si Hurjuieni. Accesul catre comuna Galdnesti se realizeaza pe drumul national
DN2H, care faciliteazd conexiunea cu municipiul Radauti, situat la aproximativ 10 km
sud-est, si cu alte centre urbane importante din judet.

Relieful comunei este caracterizat de terenuri joase, traversate de raul Suceava si
afluentii sai (raul Voitinel sau Pietroasa), asigurand un cadru natural pitoresc si favorabil
dezvoltarii agriculturii. Clima este de tip temperat-continental, cu veri blande si ierni reci,
media anuald a temperaturii fiind de aproximativ 7-8°C, iar regimul pluviometric anual se
situeaza in jurul valorii de 700 mm.

Din punct de vedere economic, comuna Galanesti are un profil preponderent agricol,
axat pe cultivarea plantelor si cresterea animalelor, activitati desfisurate in gospodarii
familiale sau exploatatii de dimensiuni mici. Activitdtile economice sunt completate de
exploatarea resurselor forestiere si de servicii comerciale locale, iar in ultimii ani se
constatd o orientare timida citre dezvoltarea turismului rural, valorificand cadrul natural
si patrimoniul cultural specific zonei Bucovina.

Populatia comunei este de aproximativ 3.291 de locuitori, fiind alcdtuitd in majoritate
din etnici romani, alaturi de o comunitate restransa de ucraineni. Infrastructura locala este
partial modernizatd, comuna beneficiind de retea de alimentare cu ap4, electricitate si acces
la retele de comunicatii electronice, insa lipsesc retelele de gaze naturale si canalizare
centralizatd (reteaua de canalizare este in curs de extindered).

Ouancia F. Nicolae - Fvaluator
Legitimagie ANEVAR: 17969

Iel: 077227628 ‘
bemdd: evaluatoraucnoancia wgnunl.com . R
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2.4 Piete, aria de piata, analiza ofertei si cererii

Piata imobiliard poate fi definita ca fiind interactiunea dintre vanzatorii st cumparatorii
de proprietati care actioneazd din diferite motive la diferite tipuri de proprietati. Ca
urmare, analiza et porneste de la analiza tipului de proprietate, potentialul de a produce
venituri, localizare, caracteristicile investitorilor si proprietarilor. Piata imobiliara este
influentata de motivatiile, atitudinile si interactiunile dintre vanzatori s1 cumparatori. O
serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de véanzatori si cumparatori care
actioneaza nu este mare, proprietdtile imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere
mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor,
precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi
dobéandit, marimea avansului de plata, dobanzile etc. In general, proprietatile imobiliare
nu se cumpard cu banii jos iar daca nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia este
periclitata. Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi ci este
deseori influentatd de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de
proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si
rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si ofertd. Oferta pentru un
anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil
astfel ca de multe ori si existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru.
Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare
cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt
durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare
este lung.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piatd si masura in
care acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni proprietatii. In functie de nevoile,
dorintele, motivatiile, localizare, tipul si varsta participantilor la piatd, pe de o parte si
tipul, amplasarea, design-ul si restrictiile privind proprietétile, pe de alta parte, s-au creat
tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale).
Acestea la randul lor, pot fi impaértite in piete mai mici, specializate, numite subpiete,
acesta fiind un proces de segmentare a pietei si dezagregare a proprietatii.

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

Analiza pietei - contextul general al pietei imobiliare romanesti

Piata imobiliara din Romania in 2024 traverseaza o perioada de transformare, marcata
de adaptarea la noile realitati cconomice si sociale. Contextul macroeconomic actual,
caracterizat de o inflatic in scadere dar inca semnificativa si rate ale dobanzilor ridicate,
influenteaza semnificativ dinamica pictes

[n sectorul rezidential, observam o stabilizare o preturtlor in majoritatea martlor orase,
cu Bucuresti inregistrand cresteri moderate de 2-5%. Cluj-Napoca ist mentine pozitia de
Ouncia L, Nicolae - Evaluator
Legitimatic ANFVAR: 17969
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lider al pietei ca nivel al preturilor, in timp ce Timisoara si lasi cunosc ajustari usoare
ascendente. Cererea s-a temperat, in principal din cauza costului ridicat al finantarii,
orientandu-se catre proprietati mai mici si eficiente energetic, cu un interes crescut pentru
zonele periurbane. Dezvoltatorii au devenit mai precauti, reducand numarul proiectelor
noi si concentrandu-se pe finalizarea celor existente. Aceasta abordare este influentata si de
cresterea costurilor de constructie si de noile cerinte de eficienta energetica. Se remarca o
adaptare a ofertei la noile cerinte ale pietei, cu accent pe sustenabilitate si solutii smart
home.

Segmentul comercial cunoaste o evolutie interesantd, cu retail-ul de proximitate in
expansiune si o adaptare continua la cresterea comertului online. Sectorul de birouri
traverseaza o perioada de transformare, adaptandu-se la modelul de lucru hibrid si
punand accent pe eficienta energetica si flexibilitatea spatiilor.

Piata industriala si logisticdi ramane dinamicd, sustinuta de dezvoltarea comertului
electronic si necesitatea optimizarii lanturilor de aprovizionare. Se observé o expansiune in
orase secundare si 0 atentie crescutd acordatd locatiei si accesibilitatii. Un trend major il
reprezintd sustenabilitatea, cu implementarea standardelor nZEB si cresterea numarului de
certificari verzi. Tehnologia joacd un rol tot mai important, de la procesele de
tranzactionare pana la managementul cladirilor.

Provocarile actuale includ adaptarea la modificarile legislative, gestionarea costurilor
crescute de constructie si incertitudinea economicd. Cu toate acestea, piata oferd
oportunitati interesante, mai ales in zonele de reconversie urbana si dezvoltdri mixed-use.

Pentru investitori, momentul actual necesita o analizd atenta a oportunitatilor, cu focus
pe proiecte sustenabile si locatii cu potential pe termen lung. Este esentiala monitorizarea
evolutiei ratelor dobénzii, a modificarilor legislative si a tendintelor demografice.

Prognoze pentru 2025

Piata imobiliara din Romania in 2025 continua sa fie marcata de o serie de provocari si
tendinte care influenteaza evolutia preturilor si a tranzactiilor. Tendinte principale:

* Scaderea numarului de tranzactii - In ianuarie 2025, s-au inregistrat cu 17% mai
putine tranzactii fata de aceeasi perioada a anului trecut. Aceasta tendinta poate indica o

incetinire a pietei, pe fondul ratelor dobénzilor ridicate si al accesului mai dificil la
finantare.

* Cresterea preturilor - Desi volumul vanzarilor scade, preturile continua sa urce.
Cererea ridicata si oferta insuficienta mentin presiunea pe piata, iar preturile
apartamentelor sunt in crestere, in special in marile orase.

e Oferta limitata de locuinte noi - Numarul de autorizatii de construire ramane
redus, ceea ce inseamna ca ritmul livrarilor de locuinte no1 nu reuseste sa acopere cererea.
Acest fenomen contribuie la mentinerea preturilor la un nivel ridicat.

* Chiriile in crestere - Pe fondul ofertei reduse si al costurilor tot mai mari pentru
achizitionarea unei locuinte, tot mai multi vameni aleg sa mchirieze, ceea ce determina
crestert semniticative ale chiriilor, in special in orasele mari

Oancia b Nicolue - Fraluator
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* Factori economici si politici - Modificarile legislative, inclusiv posibile schimbari
fiscale pentru sectorul constructiilor, ar putea duce la cresterea costurilor de dezvoltare,
ceea ce s-ar reflecta in preturile finale ale locuintelor.

In concluzie piata ramane dinamica, insa presiunile economice si financiare isi pun
amprenta asupra evolutiei acesteia. Daca ratele dobanzilor nu scad semnificativ, accesul la
creditare va ramane dificil, ceea ce poate tempera cererea. In acelasi timp, oferta redusa si
cresterea costurilor de constructie vor continua sa sustina preturile la un nivel ridicat.
Pentru investitori si cumparatori, 2025 se anunta un an de decizii strategice, in care analiza
atenta a pietei va fi esentiald pentru a profita de oportunitati sau pentru a evita riscurile.

Piata terenurilor

Avand in vedere scaderea apetitului spre investitii in aproape toate domeniile pietei
imobiliare, piata terenurilor pentru constructii va avea si ea un nivel moderat al activitatii,
cu posibile reduceri ale lichiditatii pentru terenuri de constructii aflate in zone cu acces mai

dificil la caile de transport sau pentru care nu se poate realiza racordarea imediata la
retelele de utilitati.

Terenurile din zonele de prim rang, disponibile pentru dezvoltare imediata si cu
caracteristici optime din punct de vedere al formei si coeficientilor urbanistici vor continua
sa aiba lichiditatea cea mai ridicatd. Un element de luat in considerare este si necesitatea
asigurarii coerentei reglementarilor urbanistice la nivel zonal pe termen lung si cu
proiectele de infrastructura publica, modificarile neasteptate ale acestor reglementari
putand avea un efect de limitare a volumului tranzactiilor.

Un subsegment in crestere al acestei piete va fi cel al terenurilor limitrofe noilor céi de

transport ce urmeaza a fi dezvoltate prin investitiile publice aprobate prin Planul National
de Redresare si Rezilienta.

Piata locala
Delimitarea pietei specifice

Analizand localizarea si caracteristicile activelor de evaluat observam ca piata pe care
concureaza este piata terenurilor intravilane construite situate in Comuna Galanesti,
Localitatea Galanesti, Jud.Suceava. Piata terenurilor intravilane din zona rurala a judetului
Suceava, inclusiv in comune precum Galanesti, este caracterizatd de o dinamica moderata,
influentata in principal de factori locali: cererea din partea locuitorilor comunei,
proximitatea fatda de localitati urbane mai dezvoltate (Radauti, Suceava), nivelul
investitiilor publice in infrastructura si migratia populatiei.

In ultimii ani, in contextul cresterii preturilor locuintelor din mediul urban si al tendinter
generale de relocare catre zone mai linistite, cu acces la curti si spatii verzi, s-a observat o
usoard crestere a interesului pentru terenurile intravilane in comunele periurbane sau cu
infrastructurd in curs de modernizare. Cu toate acestea, Galanesti ramane o piatad rurala de
dimensiunt mici, unde tranzactiile sunt ocazionale si influentate puternic de nevol
punctuale sau de vecinatate.
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Analiza cererii
Cererca reflecta nevoile, cerintele materiale, puterea de cumparare si preferintele
consumatorilor. Analiza cererii este concentrata asupra identificarii pbten;ialilor utilizatori
ai propx:ieta;ii imobiliare respective, adica: cumparatorii, chiriasii sau clientii pe care ii va
atrage. In cazul fiecarui tip specific de proprietate imobiliara, analiza cererii este orientata
asupra produsului sau serviciului final pe care aceasta il ofera.

Analiza cererii, in cazul prezentei evaluari - tindnd cont de informatiile puse la dispozitie
si de cele disponibile la data evaluarii, investigheaza mai ales: populatia in aria pietei, rata
de crestere sau descrestere in formarea locatarilor, compozitia si distributia pe varste,
veniturile si salariile, tipologia locurilor de munca si rata somajului, raportul intre spatii
locuite de proprietari si chiriasi, consideratii financiare (nivelul economiilor, cerintele de
creditare), modul de utilizare a terenurilor si directiile de dezvoltare urbanistica, factorii ce
afecteaza atractivitatea fizica a vecindtdtii adica geografia/geologia, structura taxelor
locale si a administratiei, disponibilitatea facilitatilor de sprijin si serviciile comunale
(institutii culturale, facilitati de educatie si calitatea scolilor, facilitdti sanitare si medicale,
servicii de pompieri si politie).

Cererea pentru terenuri intravilane in Galdnesti este relativ redusd, dar constanta,
provenind in principal din urmaétoarele categorii:
* Rezidentialad locala - familii din comuna sau din localitati invecinate care doresc
sd construiascd locuinte individuale pe terenuri proprii. Aceste cereri sunt de obicei
limitate la loturi de 500-1000 mp, cu acces la utilitdti si drum public.

* Investitii publice - cazuri punctuale in care autoritdtile locale achizitioneaza

terenuri pentru extinderea serviciilor publice (cum este cazul putului de apa din
apropierea unuia dintre terenurile evaluate).

* Investitori de mica amploare - persoane fizice care achizitioneaza terenuri in scop
speculativ sau pentru viitoare constructii, dar acest segment este slab reprezentat in
Galanesti.

Cererea este conditionata de pret, de existenta utilitatilor si de accesul la infrastructura
de transport.

Analiza ofertei

Oferta se refera la productia si disponibilitatea unei proprietati imobiliare. Pentru
analiza ofertei, evaluatorul trebuie sa alcatuiasca un inventar al proprietatilor imobiliare
care intra in competitie cu proprietatea evaluata. Proprietdtile competitive cuprind
unitatile cele deja existente, unitatile aflate in constructie care vor intra pe piata, precum si
cele aflate in stadiu de proiect. Evaluatorul trebuie - de asemenea, sa aiba in vedere

unitatile care vor fi demolate, adaugate sau inlaturate prin reconversie.

Analiza ofertel, in cazul prezentei evaluari - tinand cont de informatiile puse la
dispozitie si de cele disponibile la data evaluarii, considera urmatorii factori cheic:
cantitatea si calitatea concurentei disponibile, volumul constructiilor noi, activele oferite
curent (vechi si noi), gradul de ocupare de catre proprietari si chiriasi, cauzele si numarul
de active vacante, disponibilitatea creditelor pentru constructii sia finantarii, impactul
normativelor de constructii, zonarii urbanistice si a altor reglementari.
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Oferta de terenuri intravilane in Galanesti este relativ largd, reflectand o piata dominata
de vanzatori, cu numeroase loturi disponibile la vanzare, in special in zonele periferice sau
la marginea satelor componente. Multi proprietari ofera spre vanzare loturi mostenite sau
dobandite prin retrocedare, care nu sunt utilizate activ.

Caracteristicile ofertet:
* Multe loturi sunt slab intretinute sau neimprejmuite.
* Situatiile juridice sunt uneori neclare, ceea ce reduce atractivitatea lor.
* Accesul la utilititi variaza: loturile din zonele centrale sau apropiate de institutii
publice (scoli, primarie, dispensar) sunt mai cautate si mai scumpe.

¢ Preturile de listare sunt uneori necorelate cu cererea reala.

Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Piata terenurilor intravilane din Gilanesti este, in ansamblu, dezechilibrata, cu o oferta
excedentara fatd de cererea efectivd. Numarul proprietarilor dispusi sa vanda depaseste cu
mult numarul real al cumparatorilor activi, ceea ce conduce la:

* Timp mediu ridicat de expunere a ofertelor pe piata (luni sau chiar ani).

* Negocieri importante asupra pretului, uneori de peste 20-30% fata de pretul cerut
initial.

* Stabilitate sau usoard scadere a preturilor in absenta unei presiuni reale pe cerere.

Piata este sustinutd in special de tranzactii punctuale, iar interventiile autoritdtilor locale
(prin achizitii directe) pot avea un impact temporar asupra preturilor in zonele vizate.

Ouancin 1. Necolue - Lealuator
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CAPITOLUL 3
Analiza datelor si concluziile

3.1 Cea mai buna utilizare (CMBU) a proprietatilor imobiliare
Cand scopul unei evaludri este estimarea valorii de piata, analiza celei mai bune utilizari
ne ajutd sa identificam cea mai profitabila utilizare competitiva pe care o poate avea

proprietatea. Prin urmare, cea mai buna utilizare este un concept fundamental format si
utilizat pe orice piata imobiliara. Cea mai buna utilizare este definita astfel

Utilizarea probabila, rezonabila si legala a terenului liber sau a unei
proprietati construite care este posibila fizic, fundamentata adecvat,
financiar fezabila si care determind cea mai mare valoare.

Conform acestei definitii CMBU a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca
patru criterii, respectiv sa fie:
- Permisa legal
- Posibila financiar
- Fezabila financiar
- Maximum productiva - sd conducéd la cea mai mare valoare a terenul (considerat) liber
sau a proprietatii construite.

Succesiunea de aplicare a testelor pentru fiecare dintre utilizarile existente si potentiale
este in ordinea de mai sus, posibilitatea fizicd si permisibilitatea legala a utilizarilor
analizate fiind cele care reduc substantial numarul de variante de utilizare a proprietatii de
evaluat.

In cazul proprietatilor imobiliare determinarea CMUB se face in doi pasi: prima data se

determina CMBU a terenului considerat liber apoi CMBU a proprietétii construite iar la
final se trag concluziile.

3.1.1 Determinarea CMBU a terenului considerat liber
Selectarea utilizarilor rezonabile si probabile se face in baza:
e Caracteristicilor terenului de evaluat.
e Utilizarilor admise prin PUZ.

* Analiza tendintelor pe piata locala (in zona de influenta si in alte zone de dezvoltare
asemanatoare).

* Discutii cu autoritatile locale, dezvoltatorii si proprietarii de imobile din zona de
influenta.

Analizand destinatia terenurilor invecinate, tendintele existente in zona analizata
coraborat cu faptul ca la momentul evaluarii terenurile sunt libere estimam ca CMBU a
terenurtlor considerate libere este cea rezidennald, dar poate fi st comerciald.

Ouancur FoNacolae - Fealuator
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3.1.2 Determinarea CMBU a proprietitilor construite
In analiza CMBU a proprietatii construite trebuie sa raspundem la urmatoarea intrebare:
Constructiile existente pe proprietate trebuie pastrate in starea lor actuald sau trebuic
transformate (prin conversie/renovare/ modificare) astfel incat sa devina mai valoroase?
Analiza CMBU va avea doua obiective:
1. Identificarea utilizarii proprietdtii care va asigura cea mali mare rentabilitate a
capitalului investit.

2. Identificarea proprietatilor comparabile
Conceptul de cea mai buna utilizare poate reprezenta utilizarea existenta sau alternative

de utilizare a proprietatii, selectatd 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 necesara aceastd analiza.

3.4 Abordarea prin piata

Abordarea prin piata sau prin comparatia directa este procesul in care valoarea de piatd
estimatd se obtine prin analiza pietei in urma careia proprietati similare identificate sunt
comparate cu proprietatea supusa evaluarii. O premisd majora a metodelor de abordare
prin piatd este aceea ca, valoarea de piatd a proprietitii imobiliare este legata direct de
preturile competitive ale proprietatilor comparabile.

Analiza comparativa, folosita in cadrul abordarii, se concentreaza pe similitudinile si
diferentele dintre proprietatile si tranzactiile sau ofertele care afecteaza valoarea. Acestea
pot include diferentele in drepturile de proprietate evaluate, conditiile pietei la momentul
vanzarii, dimensiunea, amplasamentul, caracteristicile fizice si, daca proprietatile produc
venituri, caracteristicile economice. Elementele de comparatie sunt testate fata de datele
pietei, pentru a determina care elemente sunt sensibile la schimbare si cum afecteaza
acestea valoarea.

Abordarea prin piata este aplicabild la toate tipurile de proprietati imobiliare cand exista
suficiente tranzactii recente, cu date sigure, care sa indice caracteristicile valorii sau
tendintele de pe piatd. Atunci cand existd informatii disponibile, abordarea prin piata
este cea mai directa si sistematica abordare pentru estimarea valorii de piata.

Etapele procedurii de baza in aplicarea metodei comparatiei directe sunt:

1. Cercetarea pietei pentru a obtine informatii despre tranzactii de proprietati imobiliare
ce sunt similare cu proprietatea evaluata in ceea ce priveste tipul de proprietate, data
vanzdrii, dimensiunile, localizarea si zonarea.

)

Verificarea informatiilor prin confirmarea ca datele obtinute sunt reale si corecte si ca

tranzactiile au fost obiective.

3. Alegerea unor criterii comparative relevante si elaborarea unei analize comparative pe
fiecare criteriu.

4. Compararea proprietatilor comparabile cu proprictatea cevaluata, utilizand clementele

de comparatie st ajustarca adecvata a pretului de vanzare a proprietatilor comparabile

sau daca nu este posibild compararea se trece la scoaterea din categoria comparabile.
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5. Analiza rezultatelor evaluarii si stabilirea unei valort unice sau unui interval de valori.

3.4.1. Abordarea prin piatd a proprietdtii imobiliare Teren

intravilan 560 mp.

Se aplica ca metoda analiza calitativa prin exprimarea unor corectii cantitative pentru
fiecare element de comparatie. Evaluatorul a analizat astfel vanzarile si ofertele
comparabile pentru a determina daca acestea sunt superioare, inferioare sau egale
proprietatii de analizat. Corectiile au fost exprimate procentual sau in valoare absoluta.

Criteriul de selectie a valorii a fost corectia totala bruta cea mai mica ca procent din pretul

de vanzare

Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date,
de la agentiile imobiliare colaboratoare si partial de la institutiile si persoanele direct
implicate in tranzactii. A fost aleasa ca unitate de comparatie pretul de vanzare pe mp.

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

Unitatea de masuré a fost aleasa €/ mp.

Grila de piatd impreund cu descrierea comparabilelor alese se prezinta astfel:

Flement de comparatie

Proprietatea subiect

Comparabila 1

Comparabila 2

Comparabila 3

Identificare proprietate

Justificare ajustare

Localitatea Galanesti, Localitatea Galanesti, jud.Suceavaj Localitatea Galanesti, Localtatea Fratiutii Noi,
jud.Suceava jud.Suceava jud.Suceava
Pret € 23,000 46,000 63,000
Arie mp. 560 1,400 5,775 6,400
Pret unitar €/mp. 16.4 8.0 9.8
TP COMPARABILA
T1ip comparabila oferta oferta oferta
\justare unitara procentuala -10% -10% -10%
Ajustare totala -6 -0.8 -1.0
Pret de vanzare ajustat €/mp. 14.8 7.2 8.9

Toate comparabilele sunt oferte deci vor fi ajustate negativ cu 10% (10% reprezintd marja de negociere recunoscutd de piata).

DREPT DE PROPRIETATE

Drept de proprietate transferat integral integral integral integral
Ajustare unitara procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala 0.0 0.0 0.0
Pret de vanzare ajustat €/mp. 14.8 7.2 8.9
Justificare ajustare Toate comparabilele au drepturi de proprietate depline deci nu sunt necesare ajustdri

CONDITH DE FINANTARE

Conditii de finantare cash similare similare similare
Ajustare unitara proceniuala 0% 0% %
\justare Lotala 0 0 ]
Pret de vanzare ajustal €/mp. 14.8 7.2 8.9
Justificare ajustare Toate comparabilele se vand cu cash deci mu sunt necesare ajustiri

CONDITH DE VANZARE

Conditii de vanzare normale normale normale normale
Vjustare umtara proceitaala 0% 0% W
Ajustare totaka i} 0 1
Pret de vanzare ajustat #/mp. 14.8 72 B4

Justifivare ajustare

Tonte comparabilele au condifii normale de vanzare deci nu sunt

necesare ajustdn

CONDITH DE PLATA

Conditii de piata { timpual

Hh s UlIaTa Presceniiond
st etala

Pret de vanzare ajustat €/mp

funie 2025

lunie 2025

lunie 2025

% DA
"

| 14.8
L

Tunie 2025

ustiticare ajustare
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564 1,400 5,775 6,400
10.0% 30.0% 0.0%

13 2:2 27

16.3 9.3 115

[Hustiticare ajustare

Comparabila 1, desi are an

o mai mare decat ana terenului de evaluat, nu se apusteaza (suprafaga de 1400 mp. se incadreazit in
suprafta medie a unet gospoddrie rurale. Comparabilele 2 §i 3, care au aria mult mar mare decit aria terenului de evaluat, se ajusteazd pozitie

cu 30% ( Ajustarile au fost fcute pentru a ilustra faptul cd se pot obtine prefunt unitare nar mari pentru suprafefe mar mici).

Focalizare

Mustare untara procentuala
\justare totala

Pret de vanzare ajustat €/mp.

Localitatea Galanesti,

Localitatea Galanesti, jud.Suceava

Lovalitatea Galanesti,

Localtatea Fritdutii Noi,

jud.Suceava jud.Suceava jud.Suceava
superior inferior superior
-20% 10% -10%
-3.3 0.9 -1.2
13.0 10.3 10.4

"Iuslilinm- ajustare

Radauti i cu o cerere rezidenfiald b

und, in dezvoltare).

Comparabila 1 are o localizare superioard localizdrii terenului de cvaluat (are o pozitie centrald in cadrul localitafii) deci se ajusteaza
negativ cu 20%. Comparabila 2, care este situatd la distatd fati de strada principalii , are localizarea inferioared localizdrii terennlui de
cvaluat, deci se va ajusta pozitiv cu 10%, (inferiore din punct de vedere al fluxului de pietoni §i al potentialului comercial). Comparaabila 3,
care este situatd in Localitatea Frittdutii Noi, se ajusteazd negativ cu 10% (Fritdupii Noi este situatd la DN2H, cu acces direct si rapid spre

lopogralie

Ajustare totala

Pret de vanzare ajustat €/mp.

relativ plan

plan - similar

plan - similar

plan - similar

0.0

13.0

0.0

10.3

0.0
10.4

Justificare ajustare

Nu sunt necesare ajustdri.

Raport latari

\justare unitara procentuala
\justare totala

Pret de vanzare ajustat €/mp.

deschidere 20 ml. /raport latur1 0,5

deschidere 50 ml./raport laturi 0,9

deschidere 60 ml./raport latur

1t
0% 0% 0%
0.0 0.0 0.0
13.0 10.3 10.4

Justificare ajustare

sunt necesare ajustdn.

Toate comparabilele au deschideri la strada principaldi care le penmnite optimzarea constructiilor, similar cu terenul de evaluat, deci nu

Forma regulata regulatd regulaty regulata
Vjustare totala 0.0 0.0 0.0
Pret de vanzare ajustat €/mp. 13.0 10.3 10.4

fustificare ajustare

Nu sunt necesare ajustdri.

Ajustare unitara proventuata
Ajustare totala

Pret de vanzare ajustat €/mp.

Utilitati ( en el /apa/canalizare /gaze)

En.el.fapd/canalizare - in zona

En.el./apd/canalizare - la marginea

En.el./apa/canalizare - in zona

En.el./apd/canalizare - in zona

terenului
-10% 0% 0%
-1.3 0.0 0.0
11.7 10.3 10.4

Justifivare ajustare

utilitagi la marginea proprietdtiil.

Comparabila 1, care are utilitdgile la marginea terenului, se ajusteazi

negativ cu 10% (ajustarea reprezinti costul atragerit retelelor de

Acces proprietale

drum asfaltat

drum asfaltat - similar

drum asfaltat - similar

drum asfaltat - similar

\justare totala

Pret de vanzare ajustat &/mp.
I

Mustare tatala 0.0 ou 0.0
Pret de vanzare ajustat €/mp. 1.7 10.3 10.4
Justificare ajustare Toate comparabilele au acces pe un drum asfaltat dect nu sunt necesare ajustin

Alte caracteristici nu nu - similar nu - similar nu - similar

10.4

Justificare ajustare

Nu sunt necesare ujustin.

nu - similar

nu - sumilar

IRise de atectare naturata nu nu - similar
Sty tan )
Prel de vanzare ajustat ¢/mp, 7 )3 10.4
! Nt sunt necesare ajustin

Testificare agustare

Ouancia b, Nicolue - Lealuator

Fegitimatic ANTVAR: 17969

Tel: 077227625

Iewail: eoaluatornicnoancia agmail .com
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Utitizare { zonare) - cea man buna atilizare [ mixta rezidengiala - inferior mixta - similar mixta - similar
\justare untara procentuala 10.0% 0.0% 0.0%
Apstare totala 1.2 Q.0 Q.0
Pret de vanzare ajustat ¢/myp. 129 10.3 1.4

Justificare ajustare

comerciala), deci comparabinla 1se n

Camparabia @ ure o wtilizare

strict rezidentuala spre deosebire de t
justeazd pozitie cu 100

erennl de cvaluat care are v destorats

¢ miNti trezidentiala st

Numar total de ajustari 4 2 2
Ajustare totala neta -1.9 3.1 1.5
Ajustare totala neta (") SP29Y, 43.00 17.04%
Ajustare totala bruta 7.3 31 39
Ajustare totala bruta (") 49.9" 43.0% 0%
10.3[euro /mp. 5067,
Opinie 5,768|euro [ 28.06.2025
29,141 |iei

Comparabila cu cele mai putine ajustari si cea mai micd ajustare absolutd este
comparabila 2. Deoarece comparabila 2 are perfomante mai apropiate de performantele
proprietatii de evaluat, estimam ca indicatia asupra valorii de piata a terenului intravilan
obtinuta prin abordarea prin piata este:

Vt = 10,3 €/mp.
Vt=5.768 €
Vt = 29.141 lei

3.4.2. Abordarea prin piatd a proprietitii imobiliare Teren
intravilan 560 mp.

Se aplica ca metoda analiza calitativa prin exprimarea unor corectii cantitative pentru
fiecare element de comparatie. Evaluatorul a analizat astfel vanzirile si ofertele
comparabile pentru a determina daca acestea sunt superioare, inferioare sau egale
proprietatii de analizat. Corectiile au fost exprimate procentual sau in valoare absoluta.

Criteriul de selectie a valorii a fost corectia totala brutd cea mai mica ca procent din pretul

de vanzare

Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date,
de la agentiile imobiliare colaboratoare si partial de la institutiile si persoanele direct
implicate in tranzactii. A fost aleasa ca unitate de comparatie pretul de vanzare pe mp.

Au fost alese drept comparabile 3 terenuri relativ asemanatoare cu terenul de evaluat.
Unitatea de mdsura a fost aleasa €/ mp.

Grila de piata impreuna cu descrierea comparabilelor alese se prezinta astfel:

Il’lmnu\l de comparatie
b

Proprietatea subiedt

) ”-“(”IH'HPJ\'-IhI»I;l'i' T

“Comparabila2

Comparabila 3

b
Thdentificare proprietate

Pret

Aric

mp

Localitatea Galanesti,
jud.Suveava

Localitatea Galanesti, jud.Suceava

j

Localitatea Calanesti,
ud.Suceava

23,000

Localtatea Fratautii Noi,

jud.Suceava

)
]
|
I
|

63,000

untan £/mp

Ouncin . Nicolae - Foealuato

Legitimatic ANFVAR: 17969
I'el: 077227628

Famadl: eoalisctorancuoancia o gnnnil com

16,000
740 1,400 5,775 6,400 |
16.4 8.0 9.8
,/ R
-a

pay
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FUHTCONMPARABI A )
Vipcomparabiba oféria oferta oferta
\justate unitara procentiata -110% -10% - H0%
Apustane totaky -be -0.8 10
Pret de vanzace ajustat £/mp. 4.8 7.2 8.9
Justiticare ajustare Loate comparabilele sunt oferte deci vor fi ajustate negativ cu 10% (10% reprezintd marja dv negociere recunoscutia de piafd).
DRECT DE PROPRIFTATE :
Drept de proprietate transferat integral integral integral inlegral ]
\justare unitara proventuala 0% 0% 0% i
\justare totala 0.0 0.0 00 |
Pret de vanzare ajustat ¢/mp. 148 7.2 LX) |
Justificare ajustare Toate comparabilele au drepturi de proprietate depline deci nu sunt necesare ajustan
CONDITH DE FINANTARE
Conditii de finantare cash similare similare similare
Apstare unitara procentuala 0% 0% 0%
Astare totala 0 0 Q
Pret de vanzare ajustat €/mp. 14.8 7.2 8.9
Justificare ajustare Toate comparabilele se vand cu cash deci nu sunt necesare ajustdr
CONDITII DE VANZARE
Conditii de vanzare normale normale normale normale
Ajustare unitara procentuala % 0% 0%
Ajustare totala 0 0 0
Pret de vanzare ajuslat €/mp. 14.8 7.2 8.9
Justificare ajustare Toate comparabilele au conditii nonnale de vanzare deci nu sunt necesare ajustdri.
CONDITI DE PIATA
Conditii de piata (timpul) Iunie 2025 Tunie 2025 Tunie 2025 Tunie 2025
Ajustare umitara procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala Q 0 0
Pret de vanzare ajustat €/mp. 14.8 7.2 8.9
Justificare ajustare. Toute comparabilele sunt de datd recentd deci nu sunt necesare ajustiri.
Arie mp. 740 1,400 5,775 6,400
Ajustare umitara procentuala 10.0% 30.0% 30.0%
Ajustare totala 1.5 2.2 27
Pret de vanzare ajustatl €/mp. 16.3 9.3 11.5
Comparabila 1, desi are aria mai mare decat aria terenului de evaluat, nu se ajusteaza (suprafaga de 1400 mp. se incadreazd in
Justificare ajustare suprafta medie a unei gospodirii rurale. Comparabilele 2 §i 3, care au aria mult mai mare decdt aria terenului de evaluat, se ajusteazd pozitiv
cu 30% ( Ajustdarile an fost fdcute pentru a ilustra faptul cif se pot obfine prefuri unitare mai mari pentru suprafefe mai mici).
Localizare Localitatea Galanesti, Localitatea Gédlanesti, jud.Suceava Localitatea Galanesti, Localtatea Fratautii Noi,
)
jud.Suceava jud.Suceava jud.Suceava
superior inferior superior
Ajustare unitara procentuala -20% 10% -10%
Ajpstare totala -33 0.9 -12
Prel de vanzare ajustal €/mp. 13.0 10.3 10.4
Comparabila 1 are o localizare superioard localizanii terenului de evaluat (are 0 pozitie centrald in cadrul localitifii) deci se ajusteazd
negativ cu 20%. Comparabila 2, care este situatd la distapd fagd de strada principala , are localizarea inferioared localizdrii terensului de
Justificare ajustare evaluat, deci se va ajusta pozitiv cu 10%, (inferiore din punct de vedere al fluxului de pietoni si al potentialului comercial). Comparaabila 3,
care este situatd in Localitatea Fritdutii Noi, se ajusteazd negativ cu 10% (Fratdugii Noi este situatd la DN2H, cu acces direct si rapid spre
Raddup si cu o cerere rezidentiald bund, in dezvoltare).
}
Topografie relativ plan plan - similar plan - similar plan - similar
Ajustarne totala 0.0 0.0 0.0
Prot de vanzare ajustat €/mp. 13.0 10.3 0.4
Justificare ajustare Nu sunt necesdare ajustdr.
Rq laturi - - feschi 1. /1 1
rport latun deschidere 20 mib /raport latur1 0.5 | deschidere 30 mifraport latun 0.9 deschidere 60 :“] fraport laturt |
s
\ustare unitara procentuala 0% 0% 0% |
\fustate totals 0.0 0.6 a0
I'ret de vanzare ajustat ¢/mp. 13.0 10.3 104 |
A [ oate comparabilele ai deschideri la struda principald care le pennite optimzarea constructiilor, similar cu terenul de evaluat, decinu
Justificare ajustaee Sunt necesare ajustiri.
Forma regulatia regulata ] regulata repulata i
13 B : 2L B B
|
i
st Loatala ' f TR [1XY] i W
1

13.0 1.7 . .4

Nt sttt necesane ajustire.

Ouncia b, Nicolae - Fealuator
Iegitimatic ANEVAR: 179649
Tel: 077227628 .

f -l coaluatorncnoancia gl .com i
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) . En.elfapdfcanalizare - in zond Enel/apajfcanalizare - la marginea En.el./apa/canalizare - in zona Fn.el fapafcanalizare - in zona

fUtthtaty (en el Zapa /canalizare /gaze) rerenului

E ST B Proceniial 10 A 0%

i I i

|

[ Vustice totala 0.0 0.0
‘l'u‘l de vanzare ajustat €/mp 1.7 0.3 .3

Comparabila 1, care are utilitdfile la margonen terenulu. se ajusteazd negatio cu 10% {ajustarea reprezinta costul atragerii retelelor de
- l l g g ¥ A

Justiticare ajustare utilitdfi la marginea proprietaf).
|
eion proprietate drum asfaltat drum asfaltat - similar drum asfaltat - similar drum asfaltat - similar
| \pustare otk 00 0o i)

Pret de vanzare ajustat €/mp L7 10.3 10.4
ustificare ajustare Toate comparabilele au acces pe un drum asfaltat deci nu sunt necesare ajustdn

| J P ¥ I

Atte caracteristici nu au - similar nu - similar nu - similar
\justare totala o0 0.0 [}

Pret de vanzare ajustat €/mp. 1.7 10.3 104
Justificare ajustare Nu sunt necesare ajustiri.

Rise de afectare naturala nu nu - similar nu - similar nu - similar
\justare totala 0.0 0.0 0.0

Pret de vanzare ajustat €/mp 1L.7 10.3 10.4
Justificare ajustare Nu sunt necesare ajustiri.

Utilizare { zonare) - cea mai buna utilizare mixta rezidentiala - inferior mixta - similar mixta - similar
Ajustare unitara procentuala 10.0% 0.0% 0.0%
Ajustare totala 12 0.0 00

Pret de vanzare ajustat €/mp. 12.9 10.3 10.4
wstificars aiust Comparabila 1 are o utilizare strict rezidentialid spre deosebire de terenul de evaluat care are o destinafie mixtd (rezidenpiald s
J carg ajustare comerciald), deci comparabila 1 se aqjusteazd pozitiv cu 10%:
Numar total de ajustari 4 2 2
Ajustare totala neta -1.9 3.1 15
Ajustare totala neta (") -12.9% 43.0% 17.0%
Ajustare totala bruta 7.3 31 39
Ajustare totala bruta (") 49.4% 43.0% 44.0%

10.3|euro /mp.
Opinie 7,622|euro 28.06.2025
38,508|lei

Comparabila cu cele mai putine ajustdri si cea mai mica ajustare absoluta este
comparabila 2. Deoarece comparabila 2 are perfomante mai apropiate de performantele
proprietitii de evaluat, estimam ca indicatia asupra valorii de piatd a terenului intravilan
obtinuta prin abordarea prin piata este:

Vt = 10,3 €/mp.
Vt=7.622 €
Vit =38.508 lei

3.6 Reconcilierea rezultatelor si opinia finala asupra valorilor
Reconcilierea rezultatelor evaluarii unei proprietati imobiliare reprezinta analiza
rezultatelor si concluziilor abordarilor aplicate care conduc la estimarea valorii finale a
proprietatii. Reconcilierea necesita un rationament profesionist, bazat pe o analiza atenta,
logica a proceselor care conduc la ficcare indicatie a valorii. Adecvarea, precizia $i
cantitatea informatiilor sunt criteriile cu care un evaluator st formuleaza o opinic tinala,
clara st fundamentata asupra valorii.

Ouancia L. Nicolae - Foaluator
Legitimatio ANFVAR: 17909
Tel: 77227628

=mail: cvaluatorancuoancia @ guail.com -~
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Avand in vedere consideratiile de mai sus, faptul ca am utilizat numai o abordare
precum si scopul evaluarii, consideram ca abordarea prin cost retlecta cel mai bine
valoarea acestui tip de proprietate imobiliara.

Indicatia asupra valorii de piata a proprietatilor imobiliare Teren mtravilan 560 mip. si
teren intravilan 740 mp. este:

- Teren intravilan 560 mp
Vt =10,3 €/mp.
Vt=5.768 €
Vit =29.141 lei
- Teren intravilan 740 mp
Vit =10,3 €/mp.
Vt=7.622€
Vit = 38.508 lei

Ouancin L. Nicolae - Fealuator
Legitimatio ANTVAR: 17969
Lel: 077227628

Pemail: coaluatoraucaoancieaginail.com

\
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ANEXE

Oancia 1. Nicolae - T valuator e
Legiltinatie ANFEVAR: 17969 =
Tel: 077227628

[ =mrail: codluntornicnoancra o gimail.con
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COMPARABILE TEREN INTRAVILAN
Comparabila 1
https:/ /www.blitz.ro/suceava/teren-vanzare-blitz171593tv

23.000 €

1D Cartier

Actualizat:

Andi Boboc
Oroker Partnar

vAQ 330 203 770

Te intereseaza ofecrta?
Programeaza o vizionare!

Numae gt prenume

Dorasc e& fiu contastal in legatura
oforta BLITS 171593 TV chn Sucoava, 2o
Gatanas

Comparabila 2
https:/ /www.blitz.ro/suceava/teren-vanzare-blitz144625tv

Teren intravilan 5775 mp- Galanesti

46.000 €

iD Cartier

Actuslizat:

R Maria Hritcu
h: & D) haat oL
f ) E C 70

3 AL

Te intereseazd oferta?
Programeaza o vizionare!

PR e, e
[

e o
o

w;

pracoel

Ouancia L. Nicolae - Fvaluator

Legitimatie ANFVAR: 17969

Lel: 077227628

Penontl: evaluatorancuoancta agniaid cor p
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Comparabila 3
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-fratautii-noi-64-ari-1DC32b?
gl=1*ggdlxe* gcl au*MjA4MDUINTUSMIi4xNzO2NjIzNzQ4* ga*MTM3ODAYNDQIM
CIxNzQ2NjIzNzO4* ga IXTP46NIVR*czE3NDczMDU5S0DAkbzYkZzEkd

ot T i 3 i 2 L I Adangd anunt

~ mo NEMO Estate

o Inapoi =g Distilbuie ) Salveazi

3 1o ate miaguana (1

Toron iotiavilan : Fratauth Not | o4 Ar ~ Dantel Vataman
63000€ . 0
9. Afigoazh numatul

My Fiatautii Nof, Fratautii Noi, Suceava

Ouncia 1. Nicolae - 1 oaluator i
Legitimutioc ANTVAR: 17969 .
Tel: 077227628

Femnail: coaluatorancuoaucin @ gl .coin

™~



G 400 m*, teren de vanzare - Suceava {judet), Fratautii Noi - 9070177 - www.stora.ro 29.06.2025, 11:24

{
‘f,‘.? {”{a Do iz v Demchiiat v Ansambiluri rezidentiale v Companii Indaw Cartiers O s l Adauga anunt l

® % NEMO Estate

(: Inapoi

o& Distribuie

nintravilan | Fratautii Noi | 64 Ani

; 000 € 10 €/m-

Daniel Vataman

Q, 0747532559

‘ratautii Noi, Fratautii Noi, Suceava

an de vanzare

vata utila 6400 m?

C .

ntravilan

+40

Sunt interesat(a) de acest teren de
vanzare si as vrea sa fac o vizionare
Astept cu interes raspunsul dvs.
Multumesc!

marmult
.criere

Trimite mesajul

- INDTIRIDUSODAKDZYKZ2EXG  Page | o1 1

2% LI ™ | cofrofofentajtaraen intran'as fratautn o

ATV 04T o X PPASHYYR




6 400 m”, teren de vanzare - Suceava (judet), Fratautii Noi - 9070177 - www.storia.ro

D
«

o
o
[}

0

[}
&

11:24

Utilaje agricole Guttier

I putin A

C

Expert in agricol

Vrei sa primesti notificari cu anunturi similare? de 30 de ani
Vreau notificari

Activeaza alertele si nu pierde nicio ofertd.

wric si statistici

Modificare Pret Gut‘t‘er

Deschideti >

carile de pret

t Autentifica-te si verifica detaliile




J A { B8
) 144625TV Cartier: Pret.mp: 8C
ttima actualizare: 27.06.2025 Zona: Rata lunara: 23417 €

Persoana de contact

Maria Hritcu
Senior Broker Partner

+40 330 233 770

office@blitz.ro

Contact agentie

Fix: +4 0330 233 770

Email: office@blitz.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 50mim Destinatie: Material constructie:

Alte criterii:



descriere oferta

LITZ Imobiliare ofera spre vanzare - Teren Intravilan Ideal pentru Constructii Diverse Detalii Principale: - Suprafata
eren Intravilan: 5775 mp - Localizare: Galanesti - Utilitati Disponibile: la frontul terenului se afla toate utiitatile -
)reschidere Teren: 50 ml Caracteristici Teren: - Localizat intr-o zona foarte linistita. - Potrivit pentru diferite tipuri d
onstructii - Toate utilitatile disponibile la strada pentru comoditate Detalii Deschidere Teren: - Deschidere 50 metri
entru acces facil Pret Usor Negociabil: - Posibilitatea de a negocia pretul pentru un acord avantajos. Oportunitate
leala pentru Constructii: - Terenul ofera flexibilitate pentru proiecte diverse - Potential de dezvoltare intr-o zona
onvenabila Pentru mai multe detalii, asteptam sa ne contactati! Va asteptam la vizionarell Cod oferta / 1D BLITZ:

101055

atingul ofertei
ocatie

laport calitate/pret
acilitati zona

épatii verzi
nfort

JDbservatii

) BLITZ Agentie mobiliara Suceava.

pate drepturile rezervate

~:Luni - Vineri: 09:00 - 17:30

0.0 Parerea Agentului
0.0
0.0
0.0
0.0
0.0

Uninil, .20, et 2. juct

cdauli, Str. Stefan cal iare e 34, ol

Suceava

a informatilor continute in ofertale agentic apartine in exclusivilate proprietan
cle furnizori ai datelor respective > Bhtz Network SA neasumanci-si nicl o
a veridicitatii acestor informaltii.



). 171593TV Cartier: Pretmp: 16€
itima actualizare: 29.06.2025 Zona: Rata lunara: 117,09 €

Persoana de contact

Andi Boboc
Broker Partner

+40 330 233 770

officeablitz.ro

Contact agentie

Fix: +4 0330 233 770

Email: office@blitz.ro

Adresa:

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

- Radauti, Str. Stefan cel Mare
nr. 34, jud. Suceava

Saracteristici
uprafata: 1400.00 mp Utilitati: Acte/avize:
ront: m Destinatie: Material constructie:

Alte criterii:



descriere oferta

litz va ofera spre vanzare un teren intravilan de 1400 mp situat intr-o zona linistita din Galanesti. Acest teren
eneros. ideal pentru construirea casei visurilor tale. beneficiaza de curent electric la frontul proprietatii, facilitand
stfel demararea rapida a proiectului. Cu un front stradal de 15 ml, accesul este facil si permite o buna integrare in
eisajul local. Amplasarea intr-o zona linistita asigura intimitate si relaxare, departe de agitatia urbana, dar suficient
e aproape de necesarul cotidian. Pentru mai muite detalii va invitam la o vizionarelll Cod oferta ; ID BLITZ: P146533

Ratingul ofertei 0.0 Parerea Agentului
ocatie 0.0

laport calitate/pret 0.0

acilitati zona 0.0

patii verzi 0.0

>onfort 0.0
¢

Jbservatii

) BLITZ. Agentie Imobiliara Suceava. Luni - Vineri: 09:00 - 17:30 Adresa:
bate drepturile rezervate - Suceava, str. Unirii. . 20H. at 2, jud.
Suceava
Radauti, Str. Staian ce! Mare ry A juch

Suceava

esponsabilitatea pentru corectitudinea si integralitalea informadtilor continutes in ofertels agentiel apartine in exclasivita e proprictarn

Bu sernnatarilor contractelor de inter cliere Le de furnizori ai datelor r : > Blitz Networc SA naas imand-

spunclere in acest sens, an icarea veridicitalii acastor informaii
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B-DUL BRAILEIL, NR. 6, BL. 18, SC. 1, ET 3, AP. 16, localitate FOCSANI Vrancea
i 1660610390727 N 17969 R 0772276 278 ‘
foosa, tebeton. oo NP U o Beaiimigtes AR Y VI
SPECIICU L VCTIVITTATTIL In conformitie e normele profesies revenoscuie doe ANEVAR priinstatuiul sdu
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Felul raspunderii asigurate Nivel de acoperire |Limita dergspundere pe Prima dc asigurare !
E din Programul creniment siagregat Lo A VA Pt :
ANEVAR b der D eneand stabale o ' ‘“.:-‘I..” I
! CUS et o i
r Rispunderer profesionald o
: Fraatuatorilor si Expertilor Uehaici 10.000 51.500 ' < 39/

Nivetnd |

FOTAL PRIMA DE ASIGURARE treizecisinoualei (o e 39lei (o

¥ ransizi 150 FUR, echivalent i lei 772,50

Anterioritate 72 luni*
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