
- PROIECT-

ROMÂNIA
JUDEŢUL SUCEAVA

COMUNA GĂLĂNEŞ
- CONSILIUL LOCAL -

Nr. 4843 din 21.08.2025

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 "ce" 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:

- - consilier local

-

_- consilier local

- - consilier local

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

Iniţiator 4 Contrasemnează

PRIMAR— (|. SECRETAR GENERAL AL COMUNEI

Mironescyl. Viu
Ă.

pa GĂLĂNEŞTI

Hrişcă Ilenuţa

m SeDa

 



ROMÂNIA

JUDE SUCEAVA

PRIMĂRIA COMUNEI GĂLĂNEŞTI

PRIMAR

Nr. 4843 din 21.08.2025

Referat de aprobare

La proiectul de hotărâre referitor la aprobarea unui Raport de evaluare privind
achiziţionarea unor suprafeţe de teren de utilitate publică situată în comuna Gălăne

Suprafa terenurilor propusă a fi cumpărată este de 1300 mp şi aparţine familiei

Şorodoc lonel-Mircea şi Şorodoc Ancuţa-Cosmina, fiind compusă din două imobile: (1) teren

intravilan în suprafaţă de 560 mp, identificat prin CF nr. 34493 şi (2) teren intravilan în

suprafa de 740 mp, identificat prin CF nr. 33680.

Obiectivul general al achiziţionării celor două imobile — terenuri îl constituie realizarea

unor obiective de utilitate publică, şi anume proiectul: „Canalizare şi staţie de epurare în

comuna Gălăneşti, jude Suceava”.

Achiziţia terenurilor este urgentă pentru că, în alt caz, cetăţenii Şorodoc lonel-Mircea

şişi Ancuţa-Cosmina, care au scos la vânzare terenul vor vinde altor persoane care pot

solicita construcţia de imobile şi astfel U.A.T. Comuna Galăneşti pierde o oportunitate uriaşă

pentru realizarea acestui obiectiv de investiţii.

Având în vedere cele prezentate mai sus considerăm oportună achiziţionarea celor două

suprafeţe de teren şi propunem spre aprobare proiectul de hotărâre mai sus prezentat.

Primar,

Mironescu Liviu
|. 



ROMÂNIA

JUDEŢUL SUCEAVA

PRIMĂRIA COMUNEI GĂLĂNE
- Compartimentul urbanismurbanismamenajarea teritoriului -

Nr. 4843 din 21.08.2025

RAPORT DE SPECIALITATE

La proiectul de hotărâre referitor la aprobarea unui Raport de evaluare privind
achiziţionarea unor suprafeţe de teren de utilitate publică situate în comuna Gălăne

Suprafaţa terenurilor propusă a fi cumpărată este de 1300 mp şi aparţine familieifamiliei

lonel-Mircea şi Şorodoc Ancuţa-Cosmina, fiind compusă din două imobile: (1) teren

intravilan în suprafa de 560 mp, identificat prin CF nr. 34493 şi (2) teren intravilan în

suprafa de 740 mp, identificat prin CF nr. 33680.

Obiectivul general al achiziţionării celor două imobile — terenuri îl constituie realizarea

unor obiective de utilitate publică, şi anume proiectul: „Canalizare„Canalizarestaţie de epurare în

comuna Gălăneşti, judeţul Suceava”.

Achiziţia terenurilor este urgentă pentru că, în alt caz, cetă Şorodoc lonel-Mircealonel-Mircea

Şorodoc Ancuţa-Cosmina, care au scos la vânzare terenul vor vinde altor persoane care pot

solicita construcţia de imobile şi astfel U.A.T. Comuna Galăneşti pierde o oportunitate uriaşă

pentru realizarea acestui obiectiv de investi

Dat fiind cele arătate mai sus consider că proiectul de hotărâre privind aprobarea unui

Raport de evaluare privind achiziţionarea unor suprafeţe de teren de utilitate publică situate

în comuna Gălăne întocmit de domnul primar respectă prevederile legislaţiei în vigoare şi

îl propun spre dezbaterea şi aprobarea Consiliului Local Gălăneşti.

Responsabil

lacoviţă
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Raport de evaluare nr.35/2025

Scrisoare de transmitere

Către: UAT Comuna Gălăneşti

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

Teren intravilan 560 mp. şi teren intravilan 740 mp. situate în Comuna Gălăneşti,
Localitatea Gălăneşti, Jud.Suceava, cod poştal 727280, proprietatea lui $orodoc lonel -

Mircea şi Şorodoc Ancuţa - Cosmina.

Lucrarea reprezintă estimarea valorii de pia a proprietă imobiliare în scopul
cumpărării.

Inspecţia în teren, actualizarea şi documentarea informării cu date de pia 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

Oancia E. Nicolae - Evaluator

Legitimaţie ANEVAR: 17969 i

Tel: 077227628
i

ia Nr. 17969
E-mail: evaluator.nicuoancia Qgmail.com id

2025

 



Raport de evaluare nr.35/2025

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 adevărateadevăratecorecte.

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 raportraportnici 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 estimatestimatcu nici un eveniment ulterior.

Analizele, opiniileopiniileconcluziile mele au fost dezvoltate şi ob 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 imobiliarăa fost inspectată de mine în prezenţa 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 cerin profesionaleprofesionalemorale pentru întocmirea prezentului

raport de evaluare.

Oancia E. Nicolae - Evaluator

Legitima ANEVAR: 17969

Tel: 077227628

E-mail: evaluator. nicuoancia Ogmail.comu

 



Raport de evaluare nr.35/2025

Rezumatul concluziilor importante

Denumire proprietate: Teren intravilan 560 mp.mp.teren intravilan 740 mp.

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

Suprafeţe: Suprafaţă teren St1 = 560 mp., suprafaţă teren St2 = 740 mp

Proprietarul:Proprietarul:Ionel - MirceaMirceaMirceaAncuţa - Cosmina

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

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

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 leilei euro.euro.

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

prezentate privind valoarea şi având în vedere contextul actual al pieţei imobiliare, în

opinia evaluatorului indicaţia asupra valorilor de pia a proprietă 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

Ps
UATORILOR SI

„aAator autor;za (Le

NOancia E. Nicolae - Evaluator OANCIA NICOLAE

Legitimaţie ANEVAR: 17969 natia Nr. 17969
Tel: 077227628 4 eri sy

| 25
E-mail: evaluator.nicuoancia gmail.com

Valabii 202
” 2)

Sa Jpeciliza rea: sAI
za AlANZVAR

 



Raport de evaluare nr.35/2025

CAPITOLUL 1

Identificarea problemei de evaluat şi a sferei misiunii de

evaluare

1.1 Tipul de evaluare

Conform solicitării clientuluiclientuluiîn concordanţă 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 Gălăneşti, Jud.Suceava, cod po 727280, proprietatea lui $orodoc Ionel -

Mircea şi Şorodoc Ancuţa - Cosmina, în vederea estimării valorii de pia 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

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

evaluareevaluarenu există nici un alt factor care ar putea restrânge abilitatea evaluatorului de a

efectua o evaluare obiectivă şi nepărtinitoare.

1.3 Identificarea clientuluiclientuluia utilizatorilor desemnaţi
Prezentul raport de evaluare se adresează lui UAT Comuna Gălăneşti, în calitate de

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

proprietăţii imobiliare.

1.4 Identificarea proprietă imobiliare

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

Gălăneşti, Localitatea Gălăne Jud.Suceava, cod po 727280 şi sunt formate din două

terenuri intravilane, unul cu suprafaţa de 560 mp., celălalt cu suprafaţa de 740 mp..

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

Horodnic Vasilică-Dănuţ, în data de 24.06.2025.

1.5 Identificarea drepturilor de proprietate
Se evaluează dreptul de proprietate deplin al luilui Ionel - Mircea şişi

Ancuţa - Cosmina asupra proprietăţilor imobiliare Teren intravilan 560 mp.mp.teren intravilan

740 mp. conform Cărţii Funciare nr.34493, Gălăneşti (teren intravilan 560 mp.) şi Cărţii

Funciare nr.33680, Gălăneşti (teren intravilan 760 mp.)

„ERORILOR

Oancia E. Nicolae - Evaluator

Legitimaţie ANEVAR: 17969

Tel: 077227628

E-mail: evaluator.nicuoancia Qgmail.com
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1.6 Data efectivă a opiniei asupra evaluării

La baza evaluării au stat informaţiile privind nivelul preţurilor corespunzătoare datei

de 24.06.2025, dată la care se consideră valabile ipotezele luateîn considerareconsiderarevalorile

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

lei.

1.7 Tipul de valoarevaloaredefiniţia 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

piaţă, conform Standardului de evaluare SEV 100 - Cadrul general, este “suma estimată

pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(ă) la data evaluării, între un cumpărător
hotărât şi un vânzător hotărât, într-o tranzac nepărtinitoare, după un marketing adecvat şi în

care păr au acfiecare în cuno de cauză, prudentprudentfără constrângere”.

1.8 Ipoteze semnificative

Evaluatorul nu a avut la dispoziţie 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 informainformadocumentele furnizate de client

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

Se presupune că nu există condiţii ascunse sau neaparente ale construc 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 cuno

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

preciziei lor.

Evaluatorul obţine informaţii, estimăriestimăriopinii necesare întocmirii raportului de

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

adevărateadevăratecorecte; evaluatorul nu-şi asumă responsabilitatea privind acurateţea

informa furnizate de terţi.

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

amplasamentelor învecinate, iar valorile estimate nunu seama de influenţa factorilor de

mediu.

1.9 Condiţii limitative

Prezentul raport (sau părţi ale sale) nu poate fi publicat sau mediatizat fără acordul

evaluatorului.

Intrareaîn posesia unei copii a acestui raport nu implică dreptul de
Po oa a aseula.

j
FE or urcăautori, %N

Oancia E. Nicolae - Evaluator JICOLAEa)
Legitimaţie ANEVAR: 17969 OANGIA NICOL

Tel: 077227628
Ca

matia Nr. 17969 Z
E-mail: evaluator.nicuoancia agmail.com « Valabil 2025
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Evaluatorul nu este obligat să ofere în continuare consultanţă sau să depună mărturie în

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

astfel.

Valoarea estimată în raport se aplică numai asupra proprietăţii imobiliare în întregul ei

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

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

1.10 Sursele de informaţii utilizate

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

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

Metode de evaluare a proprietăţilor imobiliare

Informaţii de la agen imobiliare, din presa locală şi regională, precum şi baza de date

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

fizice ţi juridice care au încheiat tranzacţii imobiliare cu proprietă comparabile.
Cursul de schimb al BNR din 24.06.2025.

VerificărileVerificărileconstatările făcute în teren, prin care s-au observat caracteristicile

amplasamentului, starea tehnică efectivă a construcţiilor şi situa 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, Gălăne Plan de situaţie.

s7Auător Autoriz,ă

Oancia E. Nicolae - Evaluator

Legitimaţie ANEVAR: 17969

Tel: 077227628

E-mail: evaluator.nicuoancia agmail.com
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CAPITOLUL 2

Prezentarea datelor

2.1 Situaţia juridică a proprietăţilor imobiliare

Conform documentelor puse la dispoziţie de reprezentanţii clientului, proprietăţile
imobiliare Teren intravilan 560 mp. situată în Comuna Gălăne Localitatea Gălăne

Jud.Suceava, cod po 727280, şi Teren intravilan 560 mp. situată în Comuna Gălăne

Localitatea Gălăneşti, Jud.Suceava, cod po 727280 aparţin 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 CF nr. 33680 avem intabulat al doilea teren cu aria din acte de 1.300 mp. şi
aria măsurată de 740 mp.

Ii
Ofic sul de Cadastru şi Pubiicitate imobiliară SUCEAVA
Biroul de Cadastru şi Publicitate imobilară Radaut:

ANCPI CARTE FUNCIARĂ NR. 34493

COPIE

Care Funciară Nr 34493 Galanesti

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN intravilan

Adresa: jud Siireava. AT Ga:anesti, Loc. Gaianesti, Strada Gălâneşti
Nr cadastral! Nr.

s fata*

”

topografic uprafaţa* (mp) + Observaţii/ Referinţe

Teren newmpremuit,
umabi! inscris in CF sporacc 33676. imobil inregistrat in pianul cadastral fara
„localizare certa, ain cauza lipseipianului parcelar

B. Partea li. Proprietari şi acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate şi alte drepturi reaie

51754 / 03/10/2024 PF

Registrul Cadastral al imobilelor (UAT Galanesti); Act Normativ 1947/1996 emis de Parlamentul Romaniei.
Se infiinteaza cartea funciara a imobilului 34493 ca urmare a finalizarii Al

B1 inregistrari: sistematice. imobilul se gaseste in registrul cadastrai al
imobielo: sub numarul 1869

Act Notarial nr. 82, din 29/01/2024 e:rus de SEHLANEC ANA Bi în

82
intabulare, drept de PROPRIETĂTEbuA comun in dev,cu tuiu de

cumpa are, dobandit prin Conventie, gta actuala 1/1, cata initiala 1/1
) ŞORODOC IONEL-MIRCEA  -î

a

z ŞORODOC ANCU
|

.

C. Partea III. sancti)
Pe ——

! inscrieri privind dezmembrămintele dreptului de proprietate, drepturi reale
Ă

| de garariţie şi sarcini Reterinte

NI SUNT
i

SE

Referinţe

ZONA
APPor

„2 OANCA NICOLAE
Legitimaţie ANEVAR: 17969 Le gitimunia -

- 27969
Tel: 077227628 Var: A
E-mail: evaluator.nicuoaucia Ogmail.com , = e.

AXA

Oancia E. Nicolae - Evaluator
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| Oticiul de Cadastru şi Pubicrtate imobiirară SUCEAVA

> Birou! de Cadastii: şi Pubiicitate imobihara Radauti

ANCPI CARTE FUNCIARĂ NR. 33680
EN COPIE

Carte Funciarăâ Nr 23680 Galanest

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN intravilan

Adresa. ju. Suceava, UAT Galanesti. Loc. Galanesti. Strada Gâlânesti
4

pe
i Nr. ÎNr cadastral! Nr.

A E

ien topografic Suprafaţa* (mp) Observaţii / Reterinţe

A 3 3680 imn acte 1 300 Teren nemprejmuit:
” —

Masurata 740 "imabi inregistrat in ptanuul cadastrai fara localizare certa. din cauza upseii
EI Ă

„a
iManului parceiar

Spy,

8. Partea Ii. Proprietari şi acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate şi alte drepturi realeIL Referinţe _“3934 1 11/12/2023
_

Act Administrativ nr. 603, din 20;07/1994 ernus de COMISIA JUD

g,
itabtiare, crept de-PROPRIETATE. debana prn--Recens î-eota AI /82
xetuats 071, -ceta trata 173
5 SFICHI ANA

Act Notaniai nr. 216, din 18/02/2022 emis de ş.PN MANDICI.

82
intabulare. rep -de--PRORRIETATEbun- propriuăzp_prin:
Sueeestune, cote netuale——ii eta rttrataMEîi SFICHI-TEOBOR

a |

4272 / 30/01/2024
Da

Act Notarial nr. 82, din 29/01/2024 emis de Sehlanec Ana BIN;

83
intabulare, drept de PROPRIET bun comun in dev. cu titlu de

cumparare, dobandit primi Comve: cota actuala 1/1. cota initiata 1/1
1)1) IONEL-MIRCEA

2) ŞORODOC ANCU

N

C. Partea lil. SARCINI
.

i mscrieri privind dezmembrărminteie dreptului de proprietate, drepturi reale Referinţei

- de garan şi sarcini
Ă

2.2 Descrierea proprietăţilor imobiliare

2.2.1 Descrierea proprietăţii imobiliare Teren intravilan 560 mp.

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

Gălăne Localitatea Gălăne Jud.Suceava, cod poştal 727280.

- Terenul are suprafaţa totală măsurată de 360 mp.

- Terenul are o formă relativ regulată
- Terenul este relativ platplatadecvat pentru construcţii cu caracter utilitar sau rezidenţial,

în funcţie de reglementările urbanistice aplicabile

gyaluator autorizatOaucia E. Nicolae - Evaluator
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- _ Utilităţile existente - curent electric, apă curentă şi canalizare în zonă (conform adresei

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

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

Terenul are deschidere la 24 ml.

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

Oanucia E. Nicolae - Evaluator
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2.2.2 Descrierea proprietăţii imobiliare Teren intravilan 740 mp.

- "Terenul este intravilan, încadrat la categoria de folosinţă - arabilarabileste situat în Comuna

Gălăneşti, Localitatea Gălăne Jud.Suceava, cod po 727280.

Terenul are suprafaţa totală măsurată de 740 mp.

Terenul are o formă relativ regulată
Terenul este relativ plat şi adecvat pentru construc cu caracter utilitar sau rezidenţial,

în funcţie de reglementările urbanistice aplicabile
-  Utilităţile existente - curent electric, apă curentă şi canalizare în zonă (conform adresei

primită de la clientclientanexată la raportul de evaluare)
- “Terenul are acces direct la drum

- Terenul nu este împrejmuit
- Accesul pietonalpietonalauto se face din drum asfaltat

—_

- Terenul are deschidere la 42 ml. SRLOR apeT dUtOri23,
; pa PAI A

Oancia E. Nicolae - Evaluator pbLAC
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-  Vecinătăţi: drum de acces, canal de scurgere a apei pluviale, terenuri libere, construc
izolate de tip gospodăresc.

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

Oancia E. Nicolae - Evaluator

Legitima ANEVAR: 17969
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2.3 Date despre localizare şi vecinătăţi

Proprietă de evaluat se găsesc situate în Comuna Gălăneşti, Localitatea Gălăneşti,

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

jude Suceava, în apropierea grani cu Ucraina, în cadrul Depresiunii Rădăuţi,
beneficiind de un relief colinar domol, favorabil activităţilor agricole şi zootehnice.

Teritoriul administrativ al comunei este compus din două localită Gălăneşti, satre
de comună,comună,Hurjuieni. Accesul către comuna Gălăne 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 judeţ.
Relieful comunei este caracterizat de terenuri joase, traversate de râul Suceava şi

afluen săi (râul Voitinel sau Pietroasa), asigurând un cadru natural pitoresc şi favorabil

dezvoltării agriculturii. Clima este de tip temperat-continental, cu veri blândeblândeierni 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 Gălăneşti are un profil preponderent agricol,
axat pe cultivarea plantelorplantelorcreşterea animalelor, activită desfă 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).

Oaucia E. Nicolae - Evaluator
/ AS PRSA ator âutorie,zu

Legitimaţie ANEVAR: 17969
/ sCIA NICOLAE
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2.4 Pie aria de piaţă, analiza ofertei şi cererii

Piaţa imobiliară poate fi definită ca fiind interacţiunea dintre vânzătorii şi cumpărătorii
de proprietăţi care ac din diferite motive la diferite tipuri de proprietă Ca

urmare, analiza ei porneşte de la analiza tipului de proprietate, potenţialul de a produce
venituri, localizare, caracteristicile investitorilorinvestitorilorproprietarilor. Piaţa imobiliară este

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

serie de caracteristici speciale deosebesc pie imobiliare de pie 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, proprietă imobiliare au valori ridicate care necesită o putere
mare de cumpărare, ceea ce face ca aceste pieţe 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. CerereaCerereaoferta 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 cererecererenu echilibru.

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

cumpărare nu au loc în mod frecvent. De multe ori, informa despre pre de

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

durabiledurabilepot fi privite ca investiţii. Sunt puţin lichidelichidede obicei procesul de vânzare

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

previzionat. Sunt importante motiva interac participanţilor pe pia şi măsura în

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

dorin motiva localizare, tipultipulvârsta 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 pie imobiliare (rezidenţiale, comerciale, industriale, agricole, speciale).
Acestea la rândul lor, pot fi impărţite in pieţe mai mici, specializate, numite subpieţe,
acesta fiind un proces de segmentare a pieţei şi dezagregare a proprietă

2.4.1 Definirea pieţei, analiza cereriicereriia ofertei, echilibrul pieei

Analiza pieţei - contextul general al pieţei imobiliare româneşti

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

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

caracterizat de o inflaţie în scădere dar încă semnificativăsemnificativărate ale dobânzilor ridicate,

influenţează semnificativ dinamica pieţei.
În sectorul rezidenţial, observăm o stabilizare a preţurilor în majoritatea marilor ora

cu Bucure înregistrând creşteri moderate de 2-5%. Cluj-Napoca îşi menţine. poziţia de

i oFORIL
Oancia E. Nicolae - Evaluator
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lider al pieţei ca nivel al pre în timp ce Timişoara şi la cunosc ajustări u
ascendente. Cererea s-a temperat, în principal din cauza costului ridicat al finanţării,
orientându-se către proprietă mai mici şi eficiente 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 influenţată şi de

cre costurilor de construcţieconstrucţiede noile cerin de eficien energetică. Se remarcă o

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

home.

Segmentul comercial cunoa 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 energeticăenergeticăflexibilitatea spaţiilor.

Piaţa industrială şi logistică rămâne dinamică, sus de dezvoltarea comer
electronic şi necesitatea optimizării lan de aprovizionare. Se observă o expansiune în

ora secundare şi o atenţie crescută acordată loca şi accesibilită 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 construc şi incertitudinea economică. Cu toate acestea, pia oferă

oportunităţi interesante, mai ales în zonele de reconversie urbanăurbanădezvoltări mixed-use.

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

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

evolu ratelor dobânzii, a modificărilor legislative şi a tendinţelor demografice.

Prognoze pentru 2025

Piaţa imobiliară din România în 2025 continuă să fie marcată de o serie de provocări şi
tendinţe care influen evoluţia pre şi a tranzacţiilor. Tendinţe principale:

+ Scăderea numărului de tranzacţii - În ianuarie 2025, s-au înregistrat cu 17% mai

pu tranzacţii faţă de aceeaşi perioadă a anului trecut. Această tendinţă poate indica o

încetinire a pieţei, pe fondul ratelor dobânzilor ridicateridicateal accesului mai dificil la

finanţare.
* Creşterea pre —- Deşi volumul vânzărilor scade, pre continuă să urce.

Cererea ridicată şi oferta insuficientă menţin presiunea pe piaţă, iar preţurile
apartamentelor sunt în creştere, în special în marile ora

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

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

Acest fenomen contribuie la menţinerea pre la un nivel ridicat.

+ Chiriile în creştere - Pe fondul ofertei reduse şi al costurilor tot mai mari pentru
achiziţionarea unei locuinţe, tot mai mul oameni aleg să închirieze, ceea ce determină

creşteri semnificative ale chiriilor, în special în oraşele mari.
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* Factori economici şi politici - Modificările legislative, inclusiv posibile schimbări

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

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

În concluzie pia rămâne dinamică, însă presiunile economice şi financiare î pun

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

creditare va rămâne dificil, ceea ce poate tempera cererea. În acelaşi timp, oferta redusăredusă

creşterea costurilor de construcţie vor continua să sus preţurile la un nivel ridicat.

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

atentă a pieţei va fi esenţială pentru a profita de oportunităţi sau pentrua evita riscurile.

Piaţa terenurilor

Având în vedere scăderea apetitului spre investiţii în aproape toate domeniile pieţei
imobiliare, piaţa terenurilor pentru construc va avea şi ea un nivel moderat al activită
cu posibile reduceri ale lichidităţii pentru terenuri de construc aflate în zone cu acces mai

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

reţelele de utilită

Terenurile din zonele de prim rang, disponibile pentru dezvoltare imediatăimediatăcu

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 cre al acestei pieţe va fi cel al terenurilor limitrofe noilor căi de

transport ce urmează a fi dezvoltate prin investiţiile publice aprobate prin Planul Naţional
de RedresareRedresareRezilienţă.

Piaţa locală

Delimitarea pieţei specifice

Analizând localizarea şi caracteristicile 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 judeţului
Suceava, inclusiv în comune precum Gălăneşti, este caracterizată de o dinamică moderată,

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

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

investiţiilor publice în infrastructurăinfrastructurămigraţia populaţiei.
În ultimii ani, în contextul creşterii preţurilor locuinţelor din mediul urban şi al tendin

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

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

infrastructură în curs de modernizare. Cu toate acestea, Gălăne rămâne o piaţă rurală de

dimensiuni mici, unde tranzacţiile sunt ocazionaleocazionaleinfluen puternic de nevoi

punctuale sau de vecinătate.

Oancia E. Nicolae - Evaluator
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Analiza cererii

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

ai proprietăţii imobiliare respective, adică: cumpărătorii, chiria sau clienţii 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 informaţiile puse la dispoziţie
şi de cele disponibile la data evaluării, investighează mai ales: populaţia în aria pie rata

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

veniturile şi salariile, tipologia locurilor de munca şi rata şomajului, raportul intre spa
locuite de proprietari şi chiria consideraţii financiare (nivelul economiilor, cerin de

creditare), modul de utilizarea 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, facilită de educaţie şi calitateacalitatea facilită 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 locuin 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 achizi terenuri în scop

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

Gălăne

Cererea este condiţionată de preţ, de existenţa utilităţilor şi de accesul la infrastructura

de transport.

Analiza ofertei

Oferta se referă la producţia şi disponibilitatea unei proprietă imobiliare. Pentru

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

care intră în competi cu proprietatea evaluată. Proprietăţile competitive cuprind
unităţile cele deja existente, unităţile aflate în construcţie care vor intra pe piaţă, precumprecum
cele aflate in stadiu de proiect. Evaluatorul trebuie - de asemenea, să aibă în vedere

unităţile care vor fi demolate, adăugate sau înlăturate prin reconversie.

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

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

cantitateacantitateacalitatea concurenţei disponibile, volumul construcţiilor noi, activele oferite

curent (vechi(vechinoi), gradul de ocupare de către proprietari şi chiria cauzelecauzelenumărul

de active vacante, disponibilitatea creditelor pentru construcconstruca finan impactul
normativelor de construc zonării urbanistice şi a altor reglementări.

Oancia E. Nicolae - Evaluator
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Oferta de terenuri intravilane în Gălăneşti este relativ largă, reflectând o pia dominată

de vânzători, cu numeroase loturi disponibile la vânzare, în 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:

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

+ Accesul la utilită 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 cererecerereofertă

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

excedentară fa de cererea efectivă. Numărul proprietarilor dispu să vândă depăşeşte cu

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

* Timp mediu ridicat de expunere a ofertelor pe piaţă (luni sau chiar ani).
+ Negocieri importante asupra pre uneori de peste 20-30% fa de pre cerut

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

Piaţa este sus în special de tranzacţii punctuale, iar interven autorităţilor locale

(prin achizi directe) pot avea un impact temporar asupra pre în zonele vizate.

a
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CAPITOLUL 3

Analiza datelordatelorconcluziile

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 şi 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 aplicarea 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 proprietă de

evaluat.

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

determină CMBUa terenului considerat liber apoi CMBU a proprietăţii 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 (în zona de influenţăinfluenţăîn alte zone de dezvoltare

asemănătoare).

Discuţii cu autorităţile locale, dezvoltatorii şi proprietarii de imobile din zona de

influenţă.

Analizând destinaţia terenurilor învecinate, tendinţele existente în zona analizată

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

terenurilor considerate libere este cea rezidenţială, dar poate fi şi comercială.

MaSS,
Lor autor, So«a Criza (6) S Ă
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3.1.2 Determinarea CMBU a proprietă construite

În analiza CMBUa proprietăţii construite trebuie să răspundem la următoarea întrebare:
PY

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

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

Analiza CMBU va avea două obiective:

1. Identificarea utilizării proprietăţii care va asigura cea mai mare rentabilitate a

capitalului investit.

2. Identificarea proprietăţilor 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 pia

estimată se ob 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 pia a proprietăţii imobiliare este legată direct de

preţurile competitive ale proprietă 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 diferenţele în drepturile de proprietate evaluate, condiţiile pieţei la momentul

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

pie 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 pia

Etapele procedurii de bază în aplicarea metodei comparaţiei directe sunt:

1. Cercetarea pieţei pentru a obţine informaţii despre tranzacţii de proprietăţi 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 ob sunt reale şi corecte şi că

tranzacţiile au fost obiective.

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

Compararea proprietăţilor comparabile cu proprietatea evaluată, utilizând elementele

de comparacomparaajustarea adecvată a preţului de vânzare a proprietă comparabile
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5. Analiza rezultatelor evaluării şi stabilirea unei valori unice sau unui interval de valori.

3.4.1. Abordarea prin pia a proprietă imobiliare Teren

intravilan 560 mp.

Se aplică ca metodă analiza calitativă prin exprimarea unor corecţii 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 par de la institutiile si persoanele direct

implicate in tranzactii. A fost aleasă ca unitate de comparaţie pre 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:

Element de comparatie Proprietatea subiect | Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3

Identificare proprietate Localitatea Gălăne Localitatea Gălăne jud.Suceava Localitatea Gălăneşti, Localtatea Frătăuţii Noi,

jud.Suceava jud.Suceava jud.Suceava

Pret €
4 63,000

Arie mp.
. 6,400

Pret unitar €/mp. . ă
9.8

TIP COMPARABILA

Tip comparabila

Ajustare unitara procentuala

Ajustare totala -1. -0. -1.0

Pret de vanzare ajustat €/mp. 14.8 &
8.9

justificare ajustare
Toate comparabilele sunt oferte deci vorfi ajustate negativ cu 10% (10% reprezintă marja de negociere recunoscută depia

DREPT DE PROPRIETATE

Drept de proprietate transferat integyal integral integral integral

Ajustare unitara procentuala 0%

i

0%

i

0%

Ajustare totala 0.0 0.0 0.0

Pret de vanzare ajustat €/mp. 14.8 7.2

ustificare ajustare

i

Toate comparabilele au drepturi deproprietate depline deci nu sunt necesare ajustări
CONDITII DE FINANTARE

Conditii de finantare
”

cash similare

Ajustare unitara procentuala

Ajustare totala

Pret de vanzare ajustat €/mp.

justificare ajustare

CONDITII DE VANZARE

Conditii de vanzare

Ajustare unitara procentuala

Ajustare totala

Pret de vanzare ajustat €/mp.

Justificare ajustare

CONDITII DE PIATA

Conditii de piata ( timpul )

Ajustare unitara procentuala

Ajustare totala

Pret de vanzare ajustat €/mp.

Justificare ajustare
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Toate comparabilele se vând cu cash deci nu sunt necesare ajustări
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Arie mp.

Ă

1.400
ă

"5,775 6,400

Ajustare unitara procentuala 10.0% 3%.0% 30.0%

Ajustare totala 1.5 2.2 2.7

Pret de vanzare ajustat €/mp. 16.3 | 9.3 11.5

Comparabila 1, deşi are aria mai mare decât aria terenului de evaluat, nu se ajustează (suprafa de 14090 mp. se încadrează în

Justificare ajustare supraf medie a unei gospodării rurale. Comparabilele 2 şi 3, care au aria mult mai mare decât aria terenului de evaluat, se ajustează pozitiv
cu 30% ( Ajustările au fost făcute pentru a ilustra faptul că se pot obprebiri unitare mai mari pentru suprafeţe mai mici).

Localizare Localitatea Gălăne Localitatea Gălăneşti, jud.Suceava Localitatea Gălăneşti, Localtatea Frătăuţii Noi,

jud.Suceava jud.Suceava jud.Suceava

superior inferior superior
Ajustare unitara procentuala -20% 10% -10%

Ajustare totala -3.3

|

0.9 -1.2

Pret de vanzare ajustat €/mp. 13.0 10.3 10.4

Comparabila 1 are o localizare superioară localizării terenului de evaluat (are o pozitie centrală în cadrul localităţii) deci se ajustează

negativ cu 20%. Comparabila 2, care este situată la distaţăfa de strada principală , are localizarea inferioareă localizării terenului de

Justificare ajustare evaluat, deci se va ajusta pozitiv cu 10%, (inferiore din punct de vedere alfluxului de pietoni şi al potentialului comercial). Comparaabila 3,

care este situată în Localitatea Frătăuţii Noi, se ajustează negativ cu 10% (Frătăuţii Noi este situată la DN2H, cu acces direct şi rapid spre

Rădăuţi şi cu o cerere rezidenţială bună, în dezvoltare).

——— ———

Topografie relativ plan plan - similar

Ajustare unntara procentuaia dă

Ajustare totala 0.0

„Pret de vanzare ajustat €/mp. 13.0

puiu ajustare
Nu sunt necesare ajustări.

Raport laturi S ;; ,

deschidere 60 ml./raport iaturi
ă ” ” d

A

11

Ajustare unitara procentuala 0%

Ajustare totala
,

. .

0.0

Pret de vanzare ajustat €/mp.

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

Justificare ajustare sunt necesare ajustări.

Formă regulată
Ajustare umiara procentuală

Ajustare totala

Pret de vanzare ajustat €/mp.

Justificare ajustare Nu sunt necesare ajustări.

Utilitati ( en el / apa / canalizare / gaze)
En.el./apă/canalizare - în zonă | En.el./apă/canalizare- la marginea En.el./apă/canalizare - în zonă Îi- în zonă

„terenului
Ajustare unitara procentuala -10% 0% 0%

pAbstare totala -1.3 0.0 0.0

Pret de vanzare ajustat €/mp, 11.7 10.3 | 10.4

Comparabila 1, care are utilită la marginea terenului, se ajustează negativ cu 10% (ajustarea reprezintă costul atragerii retelelor de

Justificare ajustare utilităţi la marginea proprietă

Acces proprietate drum asfaltat
ă

drum asfaltat - similar drum asfaltat - similar | drum asfaltat - similar

Ajustare unitara procentuala 0% SI

Ajustare totala 0.0 0.0 0.0

Pret de vanzare ajustat €/mp. 11.7 10.3
]

Justificare ajustare Toate comparabilele au acces pe un drum asfaltat deci nu sunt necesare ajustări

Alte caracteristici
i

nu [
_

„nu - similar | nu - similar nu - similar

Ajustare unitara procenluala Y Ia

Ajustare totala .
0.0 0.0

Pret de vanzare ajustat €/mp.

justificare ajustare
Nu sunt necesare ajustări.

Risc de afectare naturală nu

Ajustare unitara procentuală

Ajustare totala

Pret de vanzare ajustat €/mp.

Justificare ajustare Nu sunt necesare ajustări.
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Utilizare ( zonare) - cea mai buna utilizare | i

reziden - inferior mixtă - similar mixtă - similar

Ajustare unitara procentuala 10.9% 00% 0.0%

Ajustare totala 1.2 0.0 0.0

Pret de vanzare ajustat €/mp. 12.9 | 10.3 10.4

Comparabila 1 are o utilizare strict rezidenţială spre deosebire de terenul de evaluat care are o destinaţie mixtă (rezidenţială(rezidenţială
justificare ajustare

comercială), deci comparabila 1 se ajustează pozitiv cu 10%;

Număr total de ajustări
ă

Ajustare totală netă

“Ajustare totala neta (%)

Ajustare totala bruta
i

"Ajustare totala bruta (%)

10.3|euro /mp. 5.0522

Opinie 5768leuro NI ,

28.06.2025

29a4ilei

Comparabila cu cele mai puţine ajustăriajustăricea 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 pia a terenului intravilan

obprin abordarea prin piaţă este:

Vt = 10,3 €/mp.
Vt = 5.768 €

Vt = 29.141 lei

3.4.2. 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 preţul
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 măsurăa fost aleasă €/mp.
Grila de pia împreună cu descrierea comparabilelor alese se prezintă astfel:

Element de comparatie Proprietatea subiect Comparabila 1 | Comparabila 2 | Comparabila 3

identificare proprietate Localitatea Gălăneşti, Localitatea Gălăneşti, jud. Suceava | Localitatea Gălăne
N

Localtatea Prătăuţii Noi,

jud. Suceava jud. Suceava jud.Suceava

Pret € 461000 63,000

Arie mp. 5,775
|

Pret unitar €/mp.
i i i

ă

,

Ă

LL

Ia Eee,PraPare
be

cyaluator auto
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P COMPARABILA

Tip comparabila

Ajustare unitara procentuala

Ajustare totala

Pret de vanzare ajustat €/mp.

justificare ajustare

DREPT DE PROPRIETATE

Drept de proprietate transferat

Ajustare unitara procentuala

Ajustare totala

Pcet de vanzare ajustat €/mp.

Justificare ajustare
CONDITII DE FINANTARE

Conditii de finantare

Ajustare unitara procentuala

Ajustare totala

Pret de vanzare ajustat €/mp.

Justificare ajustare
CONDITIIDE VANZARE

Conditii de vanzare

Ajustare unitara procentuala

Ajustare totala

Pret de vanzare ajustat €/mp.

Justificare ajustare
CONDITII DE PIATA

Conditii de piata (timpul)

Ajustare unitara procentuala

Ajustare totala

Pret de vanzare ajustat €/mp.

Justificare ajustare

Arie mp.

Ajustare unitara procentuala

Ajustare totala

Pret de vanzare ajustat €/mp.

Justificare ajustare

Localizare

Ajustare unitara procentuala

Ajustare totala

Pret de vanzare ajustat €/mp.

'Justificare ajustare

Topografie
Amustare unitara proentuala

Ajustare totala

Pret de vanzare ajustat €/mp.

Justificare ajustare

Raport laturi

Ajustare unitara procentuala

Ajustare totala

Pret de vanzare ajustat €/mp.

Justificare ajustare

Formă

Ajustare unitara procentuală

Ajustare totala

Pret de vanzare ajustat €/mp.

Justificare ajustare
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,

i

oferta oferta oferta

-10% -10%

-1.6 -0.8

14.8 7.2

Toate comparabilele sunt oferte deci vorfi ajustate negativ cu 10% (10% reprezintă marja de negociere recunoscută depia

integral integral integral integral

0% 0% 0%

0.0 0.0 0.0

14.8 7.2 8.9

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

cash similare

0%

[9]

14.8

ate comparabilele se vând cu cash deci nu sunt necesare ajustări

normale
|

normale
0%

0

14.8

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

Lanie 2025 | Iunie 2025 | Iunie 2025

0% 0%

[) [)

14.8 7.2

Toate comparabilele sunt de dată Tecentă deci nu sunt necesare ajustări.

740 1400
i

5,775 6,400

10.0% 30.0% 30.0%

|
1.5 2.2 27

16.3 9.3 U.5

Comparabila 1, deşi are aria nai mare decât aria terenului de evaluat, nu se ajustează (suprafaţa de 1400 mp. se încadrează în

supraf medie a unei gospodării rurale. Comparabilele 2 şi 3, care au aria mult mai mare decât aria terenului de evaluat, se ajustează pozitio
cu 30% ( Ajustările au fost făcute pentru a ilustra faptul că se pot obţine preţuri unitare mai mari pentru suprafe mai mici).

Localitatea Gătăne Localitatea Gălăne ju d.Suceava| Localitatea Gălăneşti, Localtatea Frătăuţii Noi,

jud.Suceava jud.Suceava jud.Suceava

superior inferior
”

superior
-20% 10% -10%

-3.3 9.9 -1.2

| 13.0 10.3 10.4

Comparabila 1 are o localizare superioară localizării terenului de evaluat (are o pozitie centrală în cadrul localităţii) deci se ajustează

negativ cu 20%. Comparabila 2, care este situată la distaţă faţă de strada principală , are localizarea inferioareă localizării terenului de

evaluat, deci se va ajusta pozitiv cu 10%, (inferiore din punct de vedere al fluxului de pietoni şi al potentialului comercial). Comparaabila 3,

care este situată în Localitatea Frătăuţii Noi, se ajustează negativ cu 10% (Frătăuţii Noi este situată la DN2H, cu acces direct şi rapid spre

„Rădău şi cu o cerere rezidenţială bună, în dezvoltare).

| zelativ plan
lan

|
Nu sunt necesare ajustări.

deschidere 60 ml. /raport laturi

a
11

0% 0% 0%

0.0 0.0 90

13.0 10.3 10.4

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

sunt necesare ajustări,

deschidere 20 ml. /raport laturi 0,5 | deschidere 50 ml./raport laturi 0,9

Nu sunt necesare ajustări.
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Utilitati (en el /apa/canalizare / gaze)

Ajustare unitara procentuală

Ajustare totala

Pret de vanzare ajustat €/mp.

Justificare ajustare

Acces proprietate

Ajustare unitara procentuala

Ajustare totala

Pret de vanzare ajustat €/mp.

Justificare ajustare

Alte caracteristici

Ajustare unitara procentuală

Ajustare totala

Pret de vanzare ajustat €/mp.

Justificare ajustare

Risc de afectare naturală

Ajustare unuiunuiituala

Ajustare totaia

Pret de vanzare ajustat €/mp.

Justificare ajustare

Utilizare ( zonare) - cea mai buna utilizare

Ajustare unitara procentuala

Ajustare totala

Pret de vanzare ajustat €/mp.

Justificare ajustare

Numărtotal de ajustări
Ajustare totală netă

Ajustare totala neta (%)

Ajustare totala bruta

Ajustare totala bruta (%0)

25

| En.el./apă/canalizare - în zonă | En.el./apă/canalizare - la marginea| En.el./apă/canalizare - în zonă |pneremenatee - în zonă

terenului

10%
-

Di 0%

1.3
”

,
0.0

U.7 |
Comparabila 1, care are utilităţile la marginea terenului, se ajustează negativ cu 10% (ajustarea reprezintă costul atragerii retelelor de

„utilită la marginea proprietă

drum asfaltat druta asfaltat - similar
Ă

drum asfaltat - similar | drum asfaltat - similar

n PAN i

0.0

|
11.7

Toate comparabilele au acces pe un drum asfaltat deci nu sunt necesare ajustări

nu nu - similar

Na

0.0

U.7

Nu sunt necesare ajustări.

nu

Nu sunt necesare ajustări.

“mixtă | reziden - inferior | mixtă - similar mixtă - similar

10.0% 0.0% 200%

1.2 0.0 0.0

129 10.3 10.4

Comparabila 1 are o utilizare strict reziden spre deosebire de terenul de evaluat care are o destinaţie mixtă (rezidenţială şi

comercială), deci comparabila 1 se ajustează pozitiv cu 10%:

4

1.9

-12.9%

73

494%

102]euro (mp.

Opinie 7,622leuro

o
38 508|lei

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

comparabila 2. Deoarece comparabila 2 are perfoman mai apropiate de performanţele
proprietă de evaluat, estimăm că indicaţia asupra valorii de pia a terenului intravilan

obţinută 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 proprietă imobiliare reprezintă analiza

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

proprietăţii. Reconcilierea necesită unraprofesionist, bazat pe o analiză atentă,

logică a proceselor care conduc la fiecare indica a valorii. Adecvarea, precizia şi
cantitatea informa sunt criteriile cu care un evaluator î formulează o opinie finală,

clarăclarăfundamentată asupra valorii.

/
Oancia E. Nicolae - Evaluator (& OANCIA NICOLAE 4

Legitimaţie ANEVAR: 17969
i

Tel: 077227628 i pieiriitia Nr, 17969

E-mail: evaluator.nicuoancia gmail.com
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Având în vedere consideraţiile de mai sus, faptul că am utilizat numai o abordare

precumprecumscopul evaluării, considerăm că abordarea prin cost reflectă cel mai bine

valoarea acestui tip de proprietate imobiliară.

Indicaţia asupra valorii de piaţă a proprietăţilor imobiliare Teren intravilan 560 mp.mp.
teren intravilan 740 mp. 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

NPAMATORILOR
e auator autoriza;

Oancia E. Nicolae - Evaluator

Legitimaţie ANEVAR: 17969 Valabit 2025
AjTel: 077227628

>
5 AOL:

, , . pi AY Declalizareă:E-mail: evaluator.nicuoanciaQ gmail.com Ye dalizate
Se

 



Raport de evaluare nr.35/2025

pr TORI
.

NBIIATORILOR
/

PE auster âutory,A

aOANCIA NICOLAE kA
Oancia E. Nicolae - Evaluator

Legitimaţie ANEVAR: 17969

Tel: 077227628

E-mail: evaluator.nicuoancia Qgmail.com

 



Raport de evaluare nr.353/2025

COMPARABILE TEREN INTRAVILAN

Comparabila 1

https:/ /www.blitz.ro/suceava/ teren-vanzare-blitz171593tv

“nzare Sucem'

Teren intravilan, 1400mp, zona Galanesti,

Radauti 23.000 €

10: BLITZ 1745937V Cartier: Galanesti Preţ:mp. 18 €

Andi Boboc

Bi ohar Purta

140 330 233 7/70

offiaeiabit z ro

Te interesează ofertă?

Programează o vizionarei!

doresc să fiu con în legatură cu

oferta BLITZ 1715931V din Suceava. zona

Gnianeati

Sunt seo e miri

srivanct oi st: - pui chmtelo ce e a te

perronal

Comparabila 2

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

Teren intravilan 5775 mp- Galanesti

46.000 €
1D: BLITZ 144625TV Cartier: Gaianasti Prs 8 €

Actualizat: 2706.2025

se Maria Hritcu

Sanior Broker Parter

+40 330 233 770

office hit ro

Te interesează ofertă?

Programează o vizionarel

Numa şi pranuma x

Talefan Li

Dornsc să fu: contactat in iagatură cu

oferta BL(TZ 1448281V cin Buoaava. zona

Gaiansati

Sunt. tis :e orce Tao st

nrtririt eg e re-eara ddeat ret ct cm mi to

ea tetarat

Oancia E. Nicolae - Evaluator tor aura
A

Legitimaţie ANEVAR: 17969 PP ai surori
Tel: 077227628

E-mail: evaluator.nicuoaricia Ogmail.com

Valabil 2025

SDecializarea: te
ANEVAR
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Comparabila 3

https:/ /www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-fratautii-noi-64-ari-I
gl=1*gg4lxe* gcl au*MjA4AMDUINTU5MIiAxNzO2NJIZNzO4* ga*MTM3ODAyNDOIM

CAxNzOZ2NJIzNzQ4* ga 1XTP46N9VR*czE3NDczMDU5ODAkbzYkZzEkd

storia Do vânzare w  Delnohiriat w Ansamblurtraziden v Gompanii se index Cartiere & 9 y | Adaugă anun

n me NEMOEstate >

€ înapoi o Distribule CJ Salvează

(& Toate imaginite (1)

Teren intravilan | Fratautti Noi | Bă Ari Dante! Vataman

63 000 €€ NEMOL:: ee

10 €im:
% Afi număru!

AA Fratauti! Nol, Fratautii Noi, Suceava Numar

Oancia E. Nicolae - Evaluator
i

Legitimaţie ANEVAR: 17969 €giimatia Nr. 17969
Tel: 077227628 Valabil 2025
E-mail: evaluator. nicuoancia Agmail.com “Deciaii rea: EP!

AN .

 



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

,

.
_

storia De vânzare v  Deînchiriat V Ansambluri reziden v Companii V index Cartiere A Oy Adaugă anunţ

mm NEMOEstate >)

C înapoi o Distribuie

i
Li

n Intravilan | Fratautii Noi | 64 Ari Daniel Vataman

) e lele) € 10 €/m?

|

NEMO Estate

4 0747532 559

ratautii Noi, Fratautii Noi, Suceava

2n de vânzare

sis, 2

afa utilă: 6400 m
Nume*

ravilan

Email*

nsiuni:
+40 Număr de telefon*

2ces:

Sunt interesat(ă) de acest teren de

vânzare şi aş vrea să fac o vizionare,

a: Aştept cu interes răspunsul dvs.

Mulţumesc!

jurimi:

înzător: agenţie

mimstratory' ace a

“ces SR.L.(Sto+ :maimult

;criere

“en intravilan de vânzare în zona Frătăuţii Noi - 64 de ari, idea! pentru
Trimite mesajul

ple utilizărit* „=
EN ator auto, A

im spre vânzare un teren intravilan spa în suprafa de 64 de ari, a, DETA Fizag 5
BB OANCIA NICOLAE 3

Specializarea: te

Za ANEVAR

 



6 400 m? teren de vanzare - Suceava (judet), Fratautii Noi - 9070177 - www.storia.ro 29.06.2025, 11:24

LaJar SUTA PARI IV E MIR UE OTU Ig SI LEI 17 e du Uma vttut

enţiale, construc comerciale sau industriale, până la proiecte de
vesta

ment sau agricultură. Piecară
i

are 3 grape lorâni

>ces facil la drumdrumtoate utilităţile în apropiere, acest teren reprezintă o
i z

sti solidăsolidăversatilă, având un potenţial! de dezvoltare pe termen lung.
i

le sunt în regulăregulăproprietatea este gata pentru o tranzacţie rapidă. O

tunitate excelentă pentru investitorii care doresc să valorifice o locaţie
ultiple posibilităţi de utilizare în inima zonei Frătăuţii Noi.

actează-ne acum! Utiiaje agricole Guttler

ntru mai multe detalii sau pentru vizionare, suna la Contactează.

Publicitate

ormaţiile din anunţ au fost furnizate în prealabil de către proprietar.

"ţia nu î asumă responsabilitatea pentru eventualele modificări în ceea

îveşte preţul sau informaţiile prezentate."

tern: CP2239494
i

fi care re,

ara 3 grage Moreui

ipuţin AN

C sir FI Raportează

birou: CP2239494

Expert în agricol
de 30 de ani

Încercaţi utilajul pe

pământul
dumneavoastră înainte

"ic şi statistici de cumpărare.
Contactaţi-ne.

Vrei să primeşti notificări cu anunţuri similare?
Vreau notificări

Activează alertelealertelenu pierde nicio ofertă.

sa actualizare: 17.06.2025

Modificare Guttier

Deschideţi >

LO) 9

( vizualizări salvări Publicitate

»nectează-te sau creează un cont pentru a accesa istoricul complet al anunţurilor, inclusiv modificările de preţ

Autentifică-teAutentifică-teverifică detaliile

E) vuavzi

https://hwww.storia.ro/rajoferta/teren-intravilan-fratautii-noi.

 



'eren intravilan 5775 mp- Galanesti

>: 144625TV Cartier: Pretmp: 8€

ltima actualizare: 27.06.2025 Zona: Rata lunara: 234,17 €

Persoana de contact

Maria Hritcu

Senior Broker Partner

+40 330 233 770

officeiablitz.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

uprafata: 5775.00 mp Utilitati: Acte/avize:
ront: peste 5O0ml m Destinatie: Material constructie:

Alte criterii:

ZE ATORE SSaRR
A OANCIANICOLAE

egiimatia Nr. 17969 g
CA Valabil 2025

o, zecea: îns
Sag ANEVAR

2

 



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 afia toate utilitatile -

'eschidere Teren: 50 ml Caracteristici Teren: - Localizat într-o zonă foarte liniştită. - Potrivit pentru diferite tipuri d

onstruc - Toate utilităţile disponibile la stradă pentru comoditate Detalii Deschidere Teren: - Deschidere 50 metri

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

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

101055

tatingul ofertei Parerea Agentului
ocatie

taport calitate/preţ

acilitati zona

Everzi

nfort

Dbservatii

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

bate drepturile rezervate - Suceava. str i: urii. nr POH. et 2. iua.

Suceava

- Radauti. Sta. Stela azi Mar e nr BA br,

Suceava

esponsabilitatea pentru corectitudinea si integralitatea informatiilor continute in ofertele agentiei apartine în exeh siivitate proprietari

Bu semnatarilor contractelor de intermediere. in calitate de furnizori ai datelor respective. SC Blitz Notwork SA ne us ant si nici O

spundere in acest sens, inclusiv cu privire la verificarea veridicitatii acestor informatii.

 



'eren intravilan, 1400mp, zona Galanesti,

adauti

> 171593TV ier; Pret.mp: 16€

ltima actualizare: 29.06.2025 : Rata lunara: 117,09 €

Persoana de contact

Andi Boboc

Broker Partner

+40 330 233 770

office:ablitz.ro

Contact agentie

Fix: +4 0330 233 770

Email: officeaâblitz.ro

Adresa:

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

2, jud. Suceava

- Radauti, Str. Stefan cel Mare

nr. 34, jud. Suceava

S>aracteristici

iuprafata: 1400.00 mp Utilitati: Acte/avize:

ront: m Destinatie: Material constructie:

Alte criterii:

DaFIE autori,PR(MYOANCIA NICOLAE €

nat

Valabii 2 02 5

Y] stSs eclallzarei, )
Iei
YANZVA

 



Descriere oferta

litz vă oferă spre vânzare un teren intravilan de 1400 mp situat într-o zonă lini din Gălăne Acest teren

eneros, ideal pentru construirea casei visurilor tale, beneficiază de curent electric la frontul proprietăţii, facilitând

stfel demararea rapidă a proiectului. Cu un front stradal de 15 ml, accesul este faci!faci!permite o bună integrare în

eisajul local. Amplasarea într-o zonă lini asigură intimitateintimitaterelaxare, departe de agita urbană, dar suficient

e aproape de necesarul cotidian. Pentru mai multe detalii va invitam la o vizionare!!! Cod ofertă / ID BLI P148533

tatingul ofertei 9X9) Parerea Agentului
ocatie 0.0

taport calitate/preţ 9x09)

acilitati zona 9X9)

spatii verzi 949)

>onfort 9X9)

C
Dbservatii

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

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

- Radauti, Str, Stan ce! Mor ru i bul

Suceava

esponsabilitatea pentru corectitudinea si integralitatea informatiilor continute in ofertele agentiei apartin: in excitata propriziari

au semnatarilor contractelor de intermediere, in calilale de furnizori ai datelor respective, SC Biz Nouwori SA 1 acarpa i O

aspundere in acest sens, inclusiv cu privire la verificarea veridicit.atii acestor infor rnatii.

 



[; Oficiul de Catastru şi Publicitate imobiliară SUCEAVA

pr! Biroul de Cadastru şi Publicitate imobihară Radauti| i
[7

ANCPI CARTE FUNCIARĂ NA. 34493
RI COPIE

Carte Funciară Nr. 34493 Galanesti

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN intravilan

Adresa: jud. Suceava, UAT Galanesti, Loc. Galanesti, Strada Găianeşti
Nr. ÎNr. cadastral Nr.

topografic

34493 TI Teren neimprejmuit. «
Ă

imobil inscris in CF sporadic 33675 imobil inregistrat in planul cadastral! fara

9saiare sera, An dute pianului parcelar.

Suprafaţa* (mp) Observaţii / Referinţe

B. Partea Ii. Proprietari şi acte

Referinţe

51754 / 03/10/2024
_

i

N .
aRegistrul Cadastrai al imobilelor(UA Galanesti),“ActNormativ Ig, /1996 emis de Parlamentul Romaniei,

Se intiinteaza cartea funciara a imobiluiu! 34493 ca urmarea finalizarii Al
Bi :nregistrari sistematice. imobilul se gaseste in registrul cadastral al

imobilelor sub numarul 1869.
a 7

ia
Act Notarial nr. 82, din 29/01/2024 ermnis de SEHLANEC ANA BIN;

intabulare, drept de PROPRIETATEbun comun in dev. cu titlu de
cumparare. dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1,cota initiala 1/1
1) ŞORODOC IONEL-MIRCEA

2) ŞORODOC ANCUANCU
«  C. Partealii. SARCINI.

inscrieri privind dezmembrămintele dreptului de proprietate, drepturi reale
Referinţede garanţie şi sarcini

NU SUNT

AS:
A
Seriia 3Ai OANCIA NICOLAE TA

Ezitimatia Nr. 17969

Valabil 2025

Doru:nert gre contine date cu caracter persona!a! protejat de prevedere Heguamentutu. UE ne 6792018 se cegi 190/2018 CofeinaÎN eat To N
a a

A
A

d

ANVAR?
epay ancpir'o

 



Carte Funciară Nr._34493 Comuna/Oraş/Municiptu GalanestiAnexa Nr. 1 La Partea |

Nr cadastrai  |Supratata înip)* Observaţii / Referin
34493 i

inscris in S mobil inregistrat m planmut cadastral! faraiocalizare certa, din cauza lipsei planului parcelar.* Suprataţa este deternunată m planul de proiecţie Stereo 70. i

„DETALII LINIARE
IM

OBIL

| Categorie
Observaţii / Referinţe

toiosu a ip-
IL arabi :DA

Date referitoare la construcţii

Lungime Segmente
1) Vaiorile lungimilor segmentelor sunt ob din proiec în plan.

Punct
Luv

Lungime!
sfârşit

/

69 033 35 7 60 IE IPEE)712.032.303 712 033.021

960 041.635 360 043.209 2.383712 033.021 712.034 81

500 043 208 “60 049.102 24.159112 034 8i 112 058,239

"50 049 102 560 047 583 1.783712 058 239 712 053 183

X/Y

Valabil 2025
No Sectuiarea: LA ast

-

zip at

sent ate conţine date . . carditer persana: protejat de prevedere Regutanentiutue fit: nr 6'9.2016 şi inyn 190/2016 AN VAR

epay.ancp..ro

 



Carte FunciarăNr. 34493 Comuna/Oraş/Municipiu Galanest!

Lungime]
| segment!

a (m)DO D445

712.059.183

560 034.495 "560 025,455
712.064 363 712.015,84!

560 025,455 560032.182
712 015,84] 712 017.356

5360.032.182 9 560033.553 5.4712 017.356 712 022.579

560 033.553) 10 560035.221 5 293712 022.579 712 027 602

10 5600352321 1560039321 6.2387112.027.602 712 032 303

** Lungimile segmentelor sunt determinate în planui de proiec Stereo 70 şi sunt rotuniite la 1 milimetru.++» Distanţa dintre puncte este formată din segmente cumulate ce sunt mai mici decât valoarea 1 milimetru.

POL vator autor, ADÂŞ
A NICOLAE %)

Legitimatia Nr. 17969 E
Valabil 2025

K) A

cument sare « 2ntine
>

gat caraste persa9na: prateyat eDi evede”ne Regula rentuhui

1

UE) nr 679, 05 s. ui I90/740i Y Rerlillareă'. hi
*

A > LiANEVARepay ancprro

 



[îi Oficiul de Cadastru şi Publicitate imobitara SUCEAVA» Birout de Cadastru şi Pubiicitate imobiliară Radauti
„:

CARTE FUNCIARĂ NR. 33680
COPIE

Carte Funciară Nr. 33680 Galanesti

A. Partea |. Descrierea imobilului !

TEREN intravilan

Observaţii / Referinţe

Din acte: 1.300 Teren ne:mprejmurt; ,
*

Masurata 740 imobi inregistrat in plahul tadastrai fara localizare certa. din cauza lip
i

Plănului parcelat E

B. Partea ll. Praprietari şi acte

Referinţe

62924 / 11/12/2923
_

Act Administrativ nr. 603. din 20/07/1994 emis de COMISIA JUDETEANA,
81

intabulare, drept--de- PROPRIETATE;dobandit pria- Reconstituirecota
actuate 8/1, cota initiata 144

N FĂ , NI

1) SFICHI ANA
ÎS

Act Notaria! nr. 16, din 18/02/2022 emus de $. PN MANDICI,

82 intabulare. -dept dePROPRIETATEbun —propriu
Soteestune, cota -actuata 1fi- esta imbata 144

Ş

i) SFICHI TEODOR
___.

142272 / 30/01/2024
Act Notarial nr. 82, din 29/01/2024 emis de Sehlanec Ana BIN:

a
intabulare, drept de PROPRIETATEbun comun in dev. cu titlu de

”

cumparare. dobandit prinConventie cota actuala 1/1, cota initiala 1/1
1) ŞORODOC IONEL-MIRCEA

2) ŞORODOC ANCUŢA-COSMINA
___

C. Partealii. SARCINI,

| inscrieri privind dezmembrărnintele dreptului de proprietate, drepturi reale
ReferinţeL_ de garanţie şi sarcini

__NU SUNT
pg

PIUATORILOR SSPElavator autor,A
OANG NICOLAE i)

Documentcare contine date cu caeacter persona. protejat de» 2reveder:“e Reguamen"tutui UE: nr „0 /9/201 EX Legi +
i

3

epay ancp..ro

 



Carte Funciară Nr 33680Comuna/Q'aş/Municuipiu Galanest!Anexa Nr. 1 La Parteai

Masurata: 740 jparcela:
* Suprataţa este determinată in planul ie proiectie Stereo 70

DETALII LINIARE IMOBIL

iiiY

=

rr

PI

Date referitoare ia
ke

arabil “DA Piri acte

1.300

!
: Masinata:

t
740

Date referitoare la construcţii

Lungime Segmente
1) Valorile iungimilor segmentelor sunt obţinute din proiecţie în plan.

e>27 PLUATORIOŞ

valvatot autor,

Lepicimania Nr. 17969ze Vali 2025,
i niert care i:2ntune Sate E) caracte„pei sona! motejat ge Devede: "e negaiameniului su; eu e ?3 2016 s. tegu a UriE

epay ancp!' ro

 



Carte Funciara Ni 33680 Comu

i început

** Lungimiie segmentelor sunt determinate în planul de proiecţie Stereo 70 şi sunt rotunjite la 1 milimetru.»** Distanţa dintre puncte este formată din segmente cumulate ce sunt mai mici decât valoarea 1 milimetru

IPL UATORILOR

(aeautori, oA
S. OANCIANICOLAE 2

egizimatia Nr. 17969

Vali 2025,»

7

Docuthent care rate
re

.u caracter pe'sonal prote/at je p'evedenia Sepulan'entuiui JE: nr 79/2016 şi eg: 19 Eocuinent care3
«ter personal proterat de

prevederile Seyulanentului JE: pr 0792018
siseg:

MI iei
epay ancpi.ro
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Lesicimatia Nr, 12969
Valabil 202%
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(O ANZVAR! VALABIL 2025
ASOCIANAA EVALUATORILOR AUTORIZA DIN ROMÂNIA

Evaluator Autorizat ANEVAR

OANCIA NICOLAE

Legitimaţia nr, 17969

Memhru Titular
SPECIALIZAREA EPi

Legiumatia Nr. 17969

CZ Vaubil 20252025
ton PPeclalizarea: erat

i

 



Allianz (î3)(î3)(î3)
Admomstraa Centrala

Departament Brokeri Global
|

intocueşte Certificatul nr

Reînnoieşte 48762

CERTIFICAT Nr. 52910 /10.02.2025

privind asigurarea colectivă de răspundere profesională a evaluatorilor şi experţilor tehnici membri ai Asociaţiei Naţionale a

Evaluatorilor Autorizaţi din România

În baza polei nr. 571163718/14.11.2024 emisă de Societatea ALLIANZ-ŢIRIAC ASIGURĂRI S.A. pentru Asociaţia Naţională a Evaluatontor Autorizaţ: din

România, Asigurătorul se angajează ca la producerea nscurilor asigurate să despăgubească pe Asiguratul nominalizat în prezentul certificat, în forma şi cuantumul

prevâzute în condiţiile de asigurare specificate pe verso. cu condi achitării prmei de asigurare corespunzătoare nivelului de acoperire pentru care s-a făcut

în termenele stabilite de metodologia comumcată de ANEVAR
ASIGURAT: persoana fizica

GANCIA NICOL
B-DUL. BRAILEI, NR. 6, BL. 18, SC. 1, ET. 3, AP. 16, localitate FOCSANI, Vrancea

CNP /CUIL 1660610390727 Număr legitimaţte 17969 Telefon/l ax 0772 276 278

(numie'denumire, adresă. teleton, fax. CNP, CUL număr legitumaţie ANEVAR)

SPECIFICUL ACTIVITĂ În conformitate cu normele profesiei recunoscute de ANEVAR prin statutul său.

LIMITA GEOGRAFICĂ: ÎnRomânia__ _, ,

Asigurare colectivă de răspundere protesională a evaluatorilor şi exper tehnici membri ai ANEVAR

Felul răspunderii asigurate Nivel de acoperire |Limita de răspundere pe Prima de asigurare
din Programul eveniment si agregat Fonnată din priuna de bază pentru

-

1 stabi
ivelul ! şi toate primele adiţionale pentru

ANEVAR fin lei Ja cursul stabila de
celelalte mvetuni de acopenre

Răspunderea profesională a

Evaluatorilor şi Experţilor Tehnici 10.000 Eur 51.500 L.ei 39Le:

Nivelul |
a

TOTAL, PRIMĂ DE ASIGURARE treizecisinoualgi _(în litere)
j

tincifre),

Era nşiză ,

150 EUR, echivalent în lei 772,50

Anterioritate ____ _

72 luni*

Perivada asigurată 12 luni

39 lei s-a încasatia 15.12.2024

Rata | de primă (suma! (zua, Inna, anul)

ERATE (sume şi scaden 39 lei pana la 31.01.2025:
Se anexeaza fa prezenta polita urmatoartele documente:

WM Condiţiile privind usigurarea de răspundere civilă protesională a evaluatorilor şi experţitor tehnici membn ai ANEVAR

D Condiţii speciale privind asigurarea de răspundere civilă profesională a exper contabilicontabilia contabililor autoriza (14-14)

D Condiţii speciale privind asigurarea de răspundere civilă profesională a auditorilor tinanciari (14-24)

Ba Condiţn speciale privind asigurarea de răspundere civilă profesională a practicienilor în insolvenţă (14-25)

O Condiţu speciale privind asigurarea de răspundere civilă profesională a consultan Biscah (14-31)

m Cauze suplimentare
> Cheltueh de apărare (în limita poliţei).
> Clauza speciala pnvind riscurile cibemetice si mscuri cu privire la date

- Santaj cibernetic. virusi intonmatici (10% din limita răspunderii aterentă certiticatului, dar maxim 10.000 EUR / eveniment şi în agregat).

- Încălearea obligatiilor de contiden (10% din limita răspunderi: aferentă centiticatului. dar maxim 50.000 EUR/ eveniment şi în agregat),

Incalcarea drepturilor de proprietate intelectuala (10% din limita răspunderii aferentă certi ficatul, dar max 50 000 EUR / evemment şi în agregat).

 lasultă şi calomnie (10% din lumita răspunderii aterentă certificatului, dar maxim 50.000 EUR / eveniment şi în agregat).

» Infidelitatea angajaţilor (40% din jimuta răspunderii aferentă certificatului, dar maxim 50. V00 'R + eveniment şi în agregat). |

:NTIUNI
SPEC

* Anterioritatea se acorda pentru cerfificatel
inui

(0 Cererea-chestionar face parte integrantă din poli de asigurare

& Prezentul cenificat este valabil în varianta electronică sau poate fi tipărit, ambele forme având aceea valabilitate

&; Prezentul certificat este parte integrantă din poli de asigurare nr. 5711637148 /14.11.2024 contractată de câtre Asociaţia Naţională a Evaluatorilor Autorizaţi

din România în numele şipentru membni să:, supunându-se tuturor termenilortermenilorcondiţiilor din aceasta polijă

Emts de Aon România Broker de Asi purare-Reasipurare la data de 10.02.2025 ASIGURĂTOR,

Ă &i =

pd _

= ZIUA RU Sa
N” Fo suatora(N? rea,

„

OANCIA NICOLAE
Strada Buzeşti. nr 82-94, etajele 3. 4 12 J40/15882/1994 : CUI 6120740

5

Sector 1. 011017, Bucure România Capitai social subscris şi vârsat 94 393.890 iei
_

969

info Line +4 021 2018 100 Autorizată de Autoritate de Supraveghere Financiară Pi Vâsbi 095
www alllanztriac.ro Număr în Registrui Asigurătorilor RA-017 Zi 5 PE)

Codul Lei 529900XKNXM9MBH8GS45 ă CCăiiza g00!
Operator de date cu caracter personai nr. 779 SânMe AR 35

EN ISO 9001:2015

ALLIANZ- ASIGURĂRI S.A

 


