ROMANIA
JUDETUL SUCEAVA
COMUNA DUMBRAVENI
PRIMAR
Nr. 4278 din 20.04.2026

PROIECT

HOTARARE
privind aprobarea vanzarii a unei parcele de teren situata in intravilanul comunei
Dumbraveni in suprafata de 1018 mp categoria de folosinta arabil ce se identifica cu
parcela din Cartea Funciara nr.42333 aflata in proprietatea privata a comunei
Dumbraveni, judetul Suceava ‘

Consiliul local al comunei Dumbraveni, judetul Suceava;

Avand in vedere :

- referatul de aprobare prezentat de primarul comunei Dumbraveni, judetul
Suceava, ca instrument de prezentare si motivare al proiectului propus spre analiza si
dezbatere, privind aprobarea vanzarii prin licitatie publica a suprafetei de teren de 1018
mp, categoria de folosinta arabil proprietate privata a comunei Dumbraveni, inregistrat
la nr.4277 din 20.04.2026;

- raportul de specialitate, intocmit de catre Compartimentul achizitii publice al
comunei Dumbraveni, privind proiectul de hotarare initiat de primarul comunei
Dumbraveni, inregistrat cu nr.4276 din 20.04.2026;

- extrasul de carte funciara eliberat de catre OCPI Suceava C.F.nr.42333;

- raportul de evaluare al terenului in suprafata de 1018 m.p. din satul
Dumbraveni, categoria de folosinta arabil-proprietate privata a comunei Dumbraveni,
apartinand patrimoniuiui privat al comunei Dumbraveni intocmit de catre P.E.A. Rata
Vasile;

- Hotararea Consiliului Local al comunei Dumbraveni nr. 18 din 28.06.privind
reactualizarea bunurilor care fac parte din domeniul privat al comunei Dumbraveni
aflate in administrarea Consiliului Local al comunei Dumbraventi, unde la poz.9 din
anexa, regaseste terenul din punctul,,Valea Moristii".

Tn temeiul prevederilor art.129 alin. (2) lit.c), alin.(6) lit.b), art.139 alin.(3) lit.g),
art. 196 alin.(1) lit.a), art. 354 alin.(1) , art.355 art.334-346 , si art.363 din Ordonanta de
Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si
completdrile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1 Se aprobd Studiul de oportunitate privind vanzarea terenului situat
in intravilanul Comunei Dumbraveni, judetul Suceava in suprafata de 1018 mp ce se
identificd cadastral cu pf nr.42333 inscris in CF 42333 Dumbraveni, situate in
intravilanul comunei, in satul Dumbraveni, punctul,, Valea Moristii" conform Anexei nr.
1 La prezenta hotarare-parte integranta din aceasta.




Art.2 Se insuseste Raportul de evaluare nr.2284 din 06.11.2025 intocmit de
P.F.A. RATA VASILE, pentru stabilirea pretului vanzirii terenului, mentionat la art.1,
potrivit anexei nr.2 care face parte integranta din prezenta hotirare.

Art.3 (1) Se aproba vénzarea prin licitatie publici a terenului proprietate
privatd a comunei Dumbraveni, judetul Suceava, situat in intravilanul Comunei
Dumbraveni,judetul Suceava, ce se identifica cadastral cu pf nr.42333 din CF 42333 UAT
Dumbraveni in suprafata de 1018 mp, conform anexelor la prezenta hotarare.

(2) Se aproba pretul de pornire al licitatiei de 19342 euro.

Art.4 Se aprobd Documentatia de atribuire aferentd procedurii de vanzare
prin licitatie publicd a terenului in suprafatd de 1018 mp, proprietate privati a comunei
Dumbraveni, judetul Suceava, situat in intravilanul localititii Dumbraveni, comuna
Dumbraveni, judetul Suceava, identificat in CF 42333 UAT Dumbraveni cu nr. cadastral
42333, in suprafatd de 1018 mp, conform anexei nr.3 care face parte integranta din
prezenta hotarare.

Art.5 Contravaloarea documentatiei cadastrale si a raportului de evaluare

vor fi suportate de catre noul proprietar al suprafetei de teren ce se identifica cu
parcela funciara nr. 42333 din Cartea Funciara nr. 42333 Dumbraveni.

Art.6 Se desemneazd membru in Comisia de evaluare a ofertelor domnul
consilier local Zaiti Petru si membru supleant domnul consilier local Chirica Nicolai Velu.

Art.7 Se desemneazd membru in Comisia de solutionare a contestatiilor
domnul consilier local Bolohan Irinel-Romeo si membru supleant doamna consilier local
Gradinau Angelica.

Art.8 Ofertele se depun si se inregistreaza la Primaria comunei Dumbraveni —
Secretar general comuna in Registru oferte potrivit modelului din anexa nr.4 la care
face parte integranta din prezenta hotérare.

Art.9 Primarul comunei Dumbraveni se imputernicete sa semneze contractul
de vanzare-cumparare in fata notarului public.

Art.10 Primarul comunei Dumbraveni, prin compartimentele de specialitate
va aduce la indeplinire prezentei hotarari .

Art.11 Secretarul general al comunei Dumbraveni va comunica prezenta
hotdrdre persoanelor interesate.

INITIATOR,
PRIMAR
IOAN PAVA

AVIZAT PENTRU LEGALITATE
SECRETARUL GENERAL AL CO
MIHAI CHIRJAC



ROMANIA
JUDETUL SUCEAVA
COMUNA DUMBRAVENI
PRIMAR
Nr. 4277 din 20.04.2026

REFERAT DE APROBARE

privind aprobarea vanzarii a unei parcele de teren situata in intravilanul comunei
Dumbraveni in suprafata de 1018 mp ce se identifica cu parcela funciara nr.42333 din
Cartea Funciara nr.42333 Dumbraveni aflata in proprietatea privata a comunei
Dumbraveni, judetul Suceava

Potrivit art.129 alin.(6) lit. b) si art.139 alin.(3) lit.g) din OUG nr. 57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificdrile si completérile ulterioare, Consiliul local hotardste
vanzarea, darea Tn administrare, concesionarea, darea in folosintd gratuitd sau
inchirierea bunurilor proprietate privatd a comunei, comunei sau municipiului, dup3
caz, in conditiile legii.

Prevederile art.363 alin. (1) din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificdrile si completarile ulterioare - Reguli speciale privind procedura de vénzare a
bunurilor din domeniul privat, stabilesc cd vanzarea bunurilor din domeniul privat al
statului sau al unitdtilor administrativ - teritoriale se face prin licitatie public3,
organizatd in conditiile prevazute la art. 334 - 346, cu respectarea principiilor previzute
la art. 311, cu exceptia cazurilor in care prin lege se prevede altfel.

Terenul care face obiectul acestor solicitdri are urmatoarele caracteristici :

e este situat in intravilanul comunei

e areosuprafatd de 1018 mp;

* apartine domeniului privat al comunei

* este inscris in CF 42333 UAT Dumbraveni conform evidentelor OCPI Suceava

* nu este ipotecat si nu are alte interdictii de instrdinare;

e amplasamentul studiat nu face obiectul vreunui litigiu sau vreunei revendiciri

formulate in baza Legii nr. 10/2001, privind regimul juridic al unor imobile
preluate in mod abuziv in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989, cu
modificdrile si completarile ulterioare.

Aceastd vanzare a imobilului mai sus mentionat genereazi o serie de beneficii
administratiei publice locale, in sensul cd este aducitoare de venituri financiare
suplimentare la bugetul local, generate prin incasarea contravalorii terenului vandut,
taxe si impozite.

Avand in vedere cele mentionate mai sus, prppun aprobarea proiectului de hotdrare
in forma prezentata.




ROMANIA
JUDETUL SUCEAVA
PRIMARIA COMUNEI DUMBRAVEN]|

Nr. 4276 din 20.04.2026

RAPORT DE SPECIALITATE

privind aprobarea vanzarii a unei parcele de teren situata in intravilanul comunei
Dumbraveni in suprafata de 1018 mp ce se identifica cu parcela funciara nr.42333 din
Cartea Funciara nr.42333 Dumbraveni aflata in proprietatea privata a comunei
Dumbraveni, judetul Suceava

Imobilul — teren situat in intravilanul localitatii Dumbraveni, comuna
Dumbraveni, judetul Suceava, identificat in CF 42333 UAT Dumbraveni cu nr. cadastral
42333 in suprafata de 1018 mp este proprietatea privata a Comunei Dumbraveni.

Imobilul - teren mentionat mai sus, se afl3 in circuitul civil, fiind destinat
valorificdrii prin licitatie publicd, conform prevederilor legale in vigoare iar prin Raportul
de evaluare intocmit PFA Rata Vasile s-a stabilit valoarea terenului la suma de 99800 lei.

Terenul este situat in intravilanul Comunei Dumbraveni, are forma
neregulatd.

Avand in vedere si referatul de aprobare la proiectul de hotirare privind
privind aprobarea vanzarii prin licitatie publici a unui teren in suprafatd de 1018 mp,
proprietate privata a Comunei Dumbraveni, judetul Suceava nr. 4278 din 20.04.2026, in
conformitate cu prevederile art.129 alin. (2) lit.c), alin.(6) lit.b), art.139 alin.(3) lit.g), art.
196 alin.(1) lit.a), art. 354 alin.(1), art.355 si art.363 din Ordonanta de Urgentd a
Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si completarile
ulterioare, propun Consiliului Local s§ adopte prezentul proiect de hotdrare initiat de
Primarul comunei Dumbraveni, intrucat indeplineste conditiile de legalitate si

oportunitate.
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RATA VASILE - P.FA.

Identificare: CUI 35302427 ; F33/1209/2015
Adresa: Suceava, str, Universitdtii nr. 19, bloc B, sc. A ap. 1

Nr. 228406.11.2025 o
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Suceava — Noiembrie 2025

Date, informafiile, precum si confinutul prezentului Raport de Evaluare sunt confidenfiale; acestea m pot fi copiate, fransmise sau utilizate in alt
scop decdt pentru cel menfionat. Eventuala utilizave a acestora, de citre tertl, poate fi ficutd doar cu acordul scris al autorului i clientului,
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Raport de evalua
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1. SINTEZA EVALUARII

1.1 Obiectul evaludrii:
Prezentul raport de evaluare este fntocmit la solicitarea Primériei Dumbriveni pentru parcela imobiliars nominalizati
prin Adresa nr. 13201/05.11.2025
- fterenpe. cad. 42333 = 1018mp, CF nr.42333 (str. Valea Movistii)
Este interzisa utilizarea raportului de evaluare, integral sau in parte, pentru orice alt scop.

1.2. Scopul evaludrii

Estimarea valorii de piatd, pentru parcelele imobiliare solicitate, in conformitate cu recomandirile Standardelor de
Evaluare a Bunurilor, editia 2025.

Terenul in cauzi reprezintd un teren destinat vanzarii.

Motivul evaludrii = Valorificarea parcelei de teren prin vanzare directii de citre proprietarul actual, Primiria.

i {4 Date de contact
1.3. Beneficiarul lucrérii:

Dunbidvon, Sutesva

JUD. SUCEAVA, COM. DUMBRAVENI, LOC,

Clientul / Beneficiarul prezentului raport de evaluare este: DUMBREVENI, STR, PRINCIPALA, HR 2179
*  Priméria Dumbriveni, judetul Suceava Telefon
Identificare: 0230-245048
* st Principald, nr.2179, localitatea Dumbriveni, 727225 Z?zxaasze a3
e CUL 4244210 Email
Reprezentant: primariadumbravenisv@yahoo.com
*  D-1Pavil Ioan, in calitate de primar, (;;d?ﬁ;;m

o espehivicivnisn , n calitate de consilier contabil
Contact: Tel: 0230245048 /Fax. 0230529432, email primariadumbravenisv@yahoo.com

1.4, Identificarea activalui
Activul evaluat este prezentat in Raportul de evaluare, respectiv:
Adresa nr, 13201/05.11.2025;
- CFnr.42333 (str. Valea Morigtii) - teren pc. cad. 42333 = 1018mp

Proprietatea imobiliard studiatd, in vederea stabilirii valorii de piat, este caracterizatd prin:
- Existd documentatie cadastrald avizatdi OCPI Suceava, respectiv:
o Extras CF nr.42333 conf. cerere nr. on-line din 11.2025. Proprietatea imobiliard evaluatd terenul cu
suprafaja mésurata 1018mp, categoria de folosintd / Arabil, UAT Dumbréveni.
*  Dreptul de proprietate, definitd conform SEV230 (IVS 230), conform CF nr.42333, apartine
Comunei Dumbrdveni.

n consecintd, obiectul prezentului raport de evaluare se referd la transferul dreptului de proprietate
asupra terenului, cu suprafafa de:

*  1018mp, parte din CF nr.42333
Analiza caracteristicilor terenului evaluat:

o - Terenul este intravilan” ce apartine de UAT Dumbriveni,

o “Terenurile nu este imprefmuit - (conform referintd din CF nr.42333)

o Amplasamentul este localizat in zona periferici a localitatii, respectiv zona Valea Moristii;
*  Terenul este pozitionat in lungul strizii Valea Moristii, cu o deschidere de cca.76ml
*  strada Valea Moristii este caracterizatd prin accesul din drumul Dn 29 Suceava — Botosani,

respectiv drumul comunal str. Haltii!

1.5.Rezultatele raportului de evaluare
Raportul de evaluare a fost elaborat in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2025. Tipul valorii
estimate In cadrul acestui raport de evaluare este valoarea de piafi. Baza de evaluare o constituie valoarea de piatd care
se defineste in conform SEV 104: , Valoarea de piafii este suma estimaté pentru care un activ sau o datovie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzdtor hotirdt, intr-o tranzactie nepdriinitoare, dupd un
marketing adecvat §i in care pdrfile au acfionat fiecare in cunogtingd de cauzd, prudent si fird constrdngere”,
Data de referinté: evaluare proprietate la data 5 Noiembrie. Curs de schimb: 1 Euro = 5,08511ei

Inspectia proprietitii a fost efectuatd de citre evaluator In perioada 3 Noiembrie 2025, in prezenta reprezentantului
din partea proprietarului,
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Raport de evaluare / Noiembrie 2025
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imiiria Dumbriiveni

Ipoteze speciale semnificative
Conform prg.2.12 sunt detaliate Ipoteze i ipoteze speciale
Ipotezele speciale semnificative ale proprietdtii imobiliare studiate, in vederea stabilirii valorii de piatd, sunt
caracterizate prin:
Sursa principald: Adresa Primé#riei Dumbrveni, nr. 13201/05.11 .2025, cu obiectele evalufrii
Existd documentatie cadastrald preliminarg
Proprietate depling, definitd conform SEV230 (IVS 23 0) asupra terenului studiat

Obhservatii:

- Amplasamentul favorabil poate fi utilizat pentru extindere anexe gospodaresti in favoarea solicitantului.

- Suprafetele utilizate in prezentul raport de evaluare sunt tn conformitate cu suprafetele mentionate in documentatia
cadastrald anexati.

- Evaluatorul nu este topografitopometrist/geodez, si, nu are calificarea necesari pentru a garanta ¢d locatia si limitele
proprietdfii din documentele cadastrale sunt corecte din punct de vedere topografic.

- Acest raport de evaluare are menirea de a estima o valoare a proprietitii, identificati si descrisd in raport, in ipoteza in care
aceasta corespunde cu cea din documentele de proprietate.

- Orice neconcordanti fntre proprietatea identificats si cea din documentele de proprietate invalideaza corespondenta dintre
valoarea estimat si proprietatea atestatd de documentele de proprietate, dar, péstreazd validd valoarea estimatd pentru
proprietatca identificats in raport.

Rezultatele abordiirilor aplicate au fost obtinute prin:
- Abordarea prin PIATA (Comparatiei)
- - Abordarea prin VENIT (Capitalizare)

Avénd In vedere scopul evaludirii, precum si celelalte aspecte cuprinse in raport referitor la abordarea In evaluare,
opinia evaluatorului privind valoarea de piafd a proprietdtii anterior mentionate este surprinsi de abordare prin COMP
eventual VENIT, funcfie de certitudinea datelor si informatiilor primite, precum si cele culese din piatd.

Centralizarea Valoare PIATA

0 Identificare | Valoare | Suprafafi Valoare PIATA
o Solicitant Adresa imobil cadastraly | inventar teren i g fi
CF (lei) (mp) P
PRIMARITA ) ;i ] p
1 DUMBRAVENI Str. Valea Morigtii CF nr.42333 - 1018 19 19.342 | 98.400

Functie de interesul §i strategia institutionald, Hotiirdrea Consiliului Local Dumbrdveni este executorie peniru
stabilirea valorii de viinzare, pentrn fiecare caz in parte!

Mentiuni:
- valoarea este fard TVA;
- valoarea nu include valoarea terenului si a eventualelor partilor in coté indivizi;
- valoarea a fost exprimaté {inind seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile exprimate in prezentul
raport §i este valabild in condiiile generale si specifice aferente perioadsi Noiembrie 2025;
- valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la cerintele legale;
- valoarea este o predictie;
- valoarea este subiectivi;
- evaluarea este o opinie asupra unei valori;
- valoarea nu este pentru asigurare;

Observatii:

*  Valorile sunt valabile pentru data de 05.11.2025: 1€ = 5,0851Lei
*  Valorile prezentate NU confin TVA.

1.6,  Certificare

Prin prezenta se certifici, cu buni credinti urmétoarele:

*+  Evaluatorul i§i asumd integral raspunderea asupra tuturor afirmatiilor personale din raportul de evaluare. Datele gi informatiile
preluate din surse ce nu au putut fi verificate personal de evaluator sunt men{ionate expres in text.

*  Valorile prezentate de evaluator sunt valabile la data specificat in raport, cét si intr-un interval de timp limitat, in cazul in care
conditiile specificate pentru evaluate nu au suferit modificiri semnificative care si afecteze rezultatele prezentate,

*  Evaluatorul va piistra confidentialitatea asupra datelor si informatiilor primite sau obtinute cu ocazia fntocmirii raportului,
Evaluatorul nu va utiliza datele si informatiile n schimbul unor avantaje neetice sau ilegale, fie personal fie prin intermediul
unei terte persoane.

*  Aoest raport este destinat numai scopului precizat si numai uzubui destinatarului.

*  Raportul nu va putea {i inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare sau declaratii, nici publicat sau mentionat in alt
mod, fird aprobarea scrisi a evaluatorului asupra formei si contextului fn care ar putea si apari.

»  Afirmatiile susiinute in prezentul raport sunt corecte si reale.

*  Analizele, opiniile §i concluziile din raport sunt obiective si nepirtinitoare dar limitate numai la ipotezele si conditiile limitative
cunoscute si prezentate in raport.
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Raport de evaluare / Nmembrle 2025 _ Teren 1018mp / Priméria Dumbriveni
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. Evaluatoml nu are nici un @ wantaj pecuma: sau de altd naturd ca ulma:e a reallzauu prezentului raport de evaluare in afara
remunerdrii pentru prezenta lucrare.
+  Evaluatorul nu are nici un interes actual sau viitor in proprietatea ce face obiectul prezentului raport de evaluare,

*  Raportul a fost intocmit in concordantd cu Standardele de Evaluare a bunurilor si conform codului deontologic al evaluatorului
din statutul membrilor ANEVAR.

Evaluatorul isi declard competenta in evaluarea proprietatii:
- Este evaluator autorizat ANEVAR, specializarea EI + EPI
- Afindeplinit programul de pregitire profesionala continua
- Areincheiat’ asigurare de rispundere profesional

INTOCMIT
dr. ing. Vasile RATA - evaluator ANEVAR cod 15714
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2. TERMENI DE REFERINTA AT EVALUARII

2.1, Activul supus evaludrii
fn conformitate cu prevederile contractului de evaluare fncheiat cu clientul, respectiv Adresa nr.13201/05.11.2025,
(Priméria Dumbréveni) activul supus evaluiirii este parcela de teren cu suprafata 1018mp, proprietate privati Comuna
Dumbréveni, conform tabelului;

J Hioara o A - e 1
T\f, SOLICITANT Adisrsani ]denumau? cadastrald S_upmfata Ca?u‘gone
ert, CF teren, (mp) utilizare
: { ; Str, Valea CFnr42333 :
! Brimaria Dimbrayent Moristii (cerere nr.on-line/11.2025) 1018 i
2.2, Clientul
*  Priméria Dumbriveni, judeful Suceava
Identificare:

str. Principald, nr.2179, localitatea Dumbriveni, 727225
o CUL 4244210

Reprezentant:
e D-1Pavil Ioan, n calitate de primar,
* respectiv..... T , In calitate de consilier contabil

Contact: Tel: 0230245048 /Fax. 0230529432, email primariadumbravenisvi@yahoo.com

2.3. Utilizarea desemnati

Utilizarea desemnati este vanzarea terenului, pe care se afld constructia intabulats nr.cad.42333, bun propriu, dobandit
prin lege, cota 1/1, Comuna Dumbriveni — domeniul privat.

2.4, Utilizatorul desemnati

Prezentul raport de evaluare este intocmit la solicitarea CLIENT, in calitate de proprietar al parcelei de teren, in vederea
vénzdrii.

2.5.Evaluatorul
Nume evaluator: RATA VASILE
Nr, legitimatie ANEVAR: 15714
Specializarea ANEVAR: EPI + EI
Pregitirea de baza: dr. inginer stiinte tehnice
Identificare fiscali: RATA VASILE - PFA

2.6.Moneda
Evaluarea este realizaty in lei si in euro. Cursul de schimb este cel furnizat de citre BNR pentru data evaludrii,
respectiv I Euro = 5,0851Lei.

2.7.Data evaludiri
Evaluare proprietate la data 05.11.2025.

2.8.Tip valoare utilizate
Raportul de evaluare a fost elaborat in conformitate cu Standarde de Evaluare a Bunurilor, editia 2025, Tipul valorii
estimate in cadrul acestui raport de evaluare este valoarea de piati.

Baza de evaluare o constituie valoarea de piati care se defineste in conform art. 10. 1, 8EV 102:

Valoarea de piatii:, Valoarea de piati reprezintd suma estimati pentru care un activ gi/sau o datorie ar putea fi schimbat() la data
evaludrii, intre un cumpérdtor hotérat si un vénzitor hotardt, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupd un marketing adecvat si In care
pitttile au actionat fiscare in cunostinga de cauzs, prudent si fara constringere.”

2.9.Natura si amploarea activiti{ilor evaluatorului
In vederea intocmirii lucrarii, evaluatorul analizeazi solicitarea de evaluare; principalele activitati au Tn vedere:
- ldentificarea activului, pe baza exirasului CF si locatia specificatii, prin inspectie
- Identificarea comparabilelor reale, adecvate activului identificat, prin studiul ofertei din piata imobiliard locald eventual
zonald, relevante,

%

dr.ing. Vasile
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- ldentificarea ipotezelor in baza ciirora are loc valorificarea activului: in cazul studiat, activul evaluat reprezintd un teren
liber

- Ewaluatorul nu a avut acces la continutul contractului de vanzare!

2.10. Natura si sursa informatiilor
Informatiile utilizate au fost:
A, Informatii puse la dispozitia evaluatorului de ciitre client:
*  Datele de identificare ale proprietitii evaluate - adresa, identificare fizici pe teren
*  Documente cadastrale care atestd situatia juridica a proprietitii supuse evaludrii - extrase CF, contractul de vanzare-
cumpdrare, fisa corpului de proprietate,
*  Gradul de utilizare §i modul de exploatare al constructiilor m (unde este cazul)
o Istoricul proprietiii
¢ Scopul evaludrii
B. Informatii la care are acces evaluatorul:
Date privind piata imobiliari locald
Presa de specialitate si evaluatori care I5i desfisoara activitatea pe piata [ocali;
Baza de date a evaluatorylui
Informatii furnizate de catre agentii imobiliare privind tranzactii similare;
Informafii existente pe site-urile www.piata-az.ro, www.imobiliare.ro, etc.;
Revistele de profil: Piata de la A la Z;
Standardele de evaluare a bunurilor;
Bibliografie de specialitate.

2.11. Ipoteze speciale
Acest raport de evaluare a fost realizat pe baza urmitoarelor ipoteze, inclusiv a celor care pot s& apard n raport:

1. Terenul CF nr.42333 (cerere nr. on-line/11.2025).

2. Documentatia cadastrali este pusd la dispozifie de ciitre beneficiar.

3. Nuse asumi rdspundere pentru descrierea juridici pusi la dispozitie sau pentru chestiuni legate de considerente juridice

sau de proprictate. Titlul de proprietate se presupune valabil si tranzac(ionabil.

4. Se presupune ¢ proprietatea este definuti cu responsabilitatea si ci se aplicd un management coniplet al acesteia.
Managementul previzionat pentru parcelele de teren are in vedere asigurarea unei profitabilitdti ridicate pentru
proprietifile studiate, in conditiile in care amplasamentele sunt deosebit de avantajoase comercial,

6. Informatiile furnizate de terfe parti sunt considerate de incredere, dar nu li se acorda garaniia pentru acuratete,
7. Toate studiile ingineresti sunt presupuse corecte. Planurile de amplasare si materialul ilustrativ din raport sunt incluse
pentru a-1 ajuta pe cititor si vizualizeze proprietatea,

wn

2.12. Specialist
Evaluatorul dispune de calificirile necesare pentru realizarea prezentei lucriri: evaluator atestat ANEVAR, specializare
EI + EPL

2.13. Factori de mediu, sociali si de guvernanti
Cunoscufi sub denumirea ESG, factorii de mediu, sociali sau de guvernanti sunt an alizati In conformitate cu
prevederile art.50, SEV 104,
Clientul nu specificd informatii sau alte date cu privire la ESG care si fie avuti in vedere la estimarea valorii activului:
1. Se presupune ci nu exista condiii ascunse sau neevidente ale proprietiiii, ale subsolului sau structurilor sale care ar face ca
proprietatea sé valoreze mai mult sau mai putin. Nu se asumi nici o réspundere pentru astfel de conditii sau pentru
obtinerea studiilor tehnice de specialitate necesare descoperirii lor,
2. Se presupune cd proprietatea este in deplind conformitate cu toate reglementirile de mediu locale, regionale sau nationale
in vigoare.
Se presupune ci proprietatea se conformeazi tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare si utilizare in vigoare.
4. Se presupune ci folosirea terenului si a constructiilor se realizeazi in cadrul limitelor proprieti{ii descrise si cd nu existd
incéleéri sau violari ale altor proprietiti.
Existenta unor materiale periculoase care pot si fie prezente pe proprietate, nu a fost observati de evaluator. Evaluatorul
nu are cunostintd de existenta unor astfel de materiale pe proprietate. Evaluatorul, cu toate acestea, nu este calificat si
detecteze astfel de substanfe. Prezenta unor substante sau alte materiale periculoase pot afecta valoarea proprietiti,
Valoarea estimati este bazatd pe ipoteza ci pe proprietate nu existi astfel de materiale ce pot cauza diminuari ale valorii.
Nu sc asumé nici o riispundere pentru astfel de conditii sau expertize sau cunostinte de specialitate necesare descoperirii
lor. Clientul este solicitat si angajeze un expert in domeniu, daca doreste.

wo

n

2.14. Tipul raportului
Raportul de evaluare, conform SEV105, reprezintd un model de evaluare, adici *Pe baza rafionamentul profesional si
scepticismul profesional, un model de evaluare converteste datele de intrare in rezultate utilizate in estimarea unei valori, in timp ce
0 metodd de evaluare este o tehnicd specifici utilizatd pentru estimarea unei valori”, document fizic pus la dispozitia
utilizatorului, elaborat fn format scris.

Bstimdrile realizate in raport sunt in conformitate cu Standarde de Evaluare a Bunurilor, editia 2025, respectiv:
- SEV 100 - Cadrul general (IVS - Cadru general),
= SEV 101 - Termenii de referin{a ai evaludrii (IVS 101)
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- SEV 104 - Informatii si date de intrare
- SEV 105 — Modele de evaluare
- SEV 230 - Drepturi asupra proprietd{ii imobiliare (IVS 230)
Observatii:
- Suprafetele utilizate in prezentul raport de evaluare sunt in conformitate cu suprafetele mentionate in documentatia
cadastrald anexati.

- Evaluatorul nu este topograffftopometrist/geodez, si, nu are calificarea necesari penfru a garanta ci localia si limitele
proprietifii din documentele cadastrale sunt corecte din punct de vedere topografic,

- Acest raport de evaluare are menirea de a estima o valoare a proprietitii, identificata si descrisa In raport, in ipoteza in care
aceasta cotespunde cu cea din documentele de proprietate.

- Orice neconcordanti Intre proprietatea identificatd si cea din documentele de proprietate invalideaza corespondenta dintre
valoarea estimati i proprietatea atestatd de documentele de proprietate, dar, pistreazd validi valoarea estimatii pentru
proprietatea identificatd in raport.

2.15, Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre utilizatorul desemnat, respectiv
administratorul societatii; corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia.

fn conformitate cu uzaniele din Romania valorile estimate de ciitre evaluator sunt valabile la data prezentata fn raport §i
incd un interval de timp limitat dupa aceastd datd, in care conditiile specifice nu sufers modificiri semnificative care pot
afecta opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizati in contextul economic general cand are loc operatiunea de evaluare, stadiul de
dezvoltare al piefei specifice si scopul prezentului raport. Daca acestea se modifica semnificativ in viitor, evaluatorul
nu este responsabil decét In limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluirii,

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul clientului i
destinatarului mentionati la pet. 2.2. Nu acceptam nici o responsabilitate daci este transmis unei alte persoane, fie
pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, In nici o circumstanta.

Conditii limitative in care s-a efectuat prezentul raport:

1. Orice alocare a valorii totale estimate n acest raport, intre teren i construc{ii se aplicd numai pentru scopul stabilit.
Valorile separate alocate terenului si cladirilor nu trebuie utilizate in combinatie cu nici o alldi evaluare, in caz contrar ele
fiind nevalide,

2. Posesia acestui raport sau a unei copii, nu conferd dreptul de publicare.

3. Evaluatorul, prin natura evalufrii, nu va fi solicitat sa ofere consultanti ulterioard sau si depund mérturie in instanth in
legturd cu proprietatea in chestiune decét dacd au fost facute iniial aranjamente n aceasta privinti.

4. Nici una din partile raportului (in special concluziile privind valoarea, identitatea evaluatorului sau firma la care lucreazi
acesta) nu vor fi difuzate public prin reclams, relatii publice, stiti, agentii de vénzare sau alte cxi mediatice, fir acordul
scris 5i aprobarea prealabili a evaluatorului.

5. Orice estimare ale valorii continute in raport se aplich intregii proprietati si orice Impértire sau divizare a totalului in valori
fractionate va invalida valoarea estimata dacé acestea nu au fost stabilite in raport.

6.  Previziunile, profectiile sau estimrile continute aici se bazeaza pe conditii curente de pe piafd, pe factorii cererii si oferte
anticipate pe termen scurt intr-o economie stabild in timp. Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse schimbdrii conditiilor
viitoare.

2.16. Declaratia de conformitate
Raportul a fost intoemit in conformitate cu Standarde de Evaluare a Bunurilor, editia 2025 si codul deontologic al
evaluatorului din statutul membrilor ANEVAR.
Evaluatorul declard conformitatea cu principiile evaluatorului, mentionate fn cuprinsul SEV 100
Prin prezenta se certificd, cu bund credinti urmitoarele:
- Analizele i concluziile reflecta realitatea faptelor, limitate la ipotezele si conditiile prezentate in raport, de asemenea,
acestea reprezintd concluziile profesionale si impartiale ale evaluatorului
- Evaluarea este efectuatd in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunwilor, editia 2025 si Codul de Etici al
evaluatorului; oferd o perspectiva obiectivii si impar(iald asupra proprietitii evaluate
- La data intocmirii raportului evaluatorul este membru titular al ANEVAR §i detine competentele necesare realizirii
evaludrii
- Evaluatorul nu are nici un avantaj pecuniar sau de alti naturd ca urmare a realizarii prezentului raport de evaluare n afara
remunerdrii pentru prezenta lucrare.
- Evaluatorul nu are nici un interes actual sau viitor in proprietatea ce face obiectul prezentului raport de evaluare.
- Analizele, opiniile gi concluziile din raport sunt obiective §i nepértinitoare dar limitate numai la ipotezele existente in
standardele de evaluare valabile la data raportului, respectand Codul etic al profesiei de evaluator.
- Evaluatorul igi asuma integral rdspunderea asupra tuturor afirmatiilor personale din raportul de evaluare.

s
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3. ANALIZA DATELOR ST CONCLUZII

Conform Adresei nr.13201/05.11.2025, solicitarea de evaluare, din partea Primériel Dumbriveni, constd in fntocmirea
unui raport de evaluare, in vederea valorificirii prin vanzare a unei parcele de teren cu urmétoarea suprafati;

- CFnr42333 (str. Valea Morigtii) - teren pe. cad. 42333 = 1018mp

- Terenul in cauzi este nu este ocupat de
constructii, fiind amplasat in lungul
striizii Valea Morigtii

3.1. Zona, Localizare

Dumbréveni - Google Maps
Dumbriveni este o comund In judetul
Suceava, Moldova, Roménia, formati din
satele Dumbraveni (resedinta) si Sildgeni. Situats
aproape de 14ul Siret si la 18 ki vest (pe drumul
spre Botosani) de Cetatea municipiul Suceava.
Comuna este alcituitd din dou# sate componente:
Dumbriveni §i Salageni. priesh

Comuna Dumbriiveni ocupi o suprafatii de 4.477 5 Z
ha, din care 4.019 ha sunt terenuri agricole. Se oo
observi ci teritoriul comunei reprezinti 0,52% din {
teritoriul judetului.

Teritoriul comunei este situat in partea de nord-est a Roméniei, la limita administrativi a judetului Suceava, la granita
cu judeful Botogani. Pozifia matematicd este datd de coordonatele geografice de 47°65 latitudine nordica si 26°42°
longitudine esticd. Teritoriul comunei este situat pe malul drept al raului Siret, la contactul podisului Dragomirnei{
Podisul Sucevei) cu lunca Siretului. La nord, comuna Dumbriveni se invecineazi cu comuna Siminicea. La nord-est, pe
o fasie ingustd, se fnvecineazi cu comuna Adéncata. La est se invecineazi cu comuna Vladeni din judetul Botogani,
Limita esticd a fost trasatd pe malul estic al raului Siret. In partea de sud, se invecineaza cu comuna Veresti, respectiv,
cu 2 sate componente ale acestei comune: Bursuceni gi Veresti. In partea de vest se afli orasul Salcea, respectiv, satele
Varatec si Salcea.

Agezare geografica Comuna Dumbriveni ocupa o suprafata de 4.477 ha, din care 4.019 ha sunt terenuri agricole, Se
observa ca teritoriul comunei reprezintd 0,52% din teritoriul judefului. Teritoriul comunei este situat in partea de nord-
est a Roméniei, la limita administrativa a judefului Suceava, la granifa cu judeful Botogani. Pozitia matematica este data
de coordonatele geografice de 47°65° latitudine nordica si 26°42° longitudine estici. Teritoriul comunei este situat pe
malul drept al réului Siret, la contactul podigului Dragemirnei( Podisul Sucevei) cu lunca Siretului,

In partea de nord, comuna Dumbriveni se invecineazi cu teritoriul comunei Siminicea. In partea de vest comuna se
invecineazd cu teritoriul oragului Salcea. Limita urmireste dealurile La Capririe, Dumbriveni si dealul Viratecului. In
partea de sud comuna Dumbriveni se invecineazi cu teritoriul comunei Veresti: hitp:/obiective-turistice.romania-
tourist.info/dumbraveni-succava--detaliiffsthash.vf79uDOM

3.2. Identificare
Conform Extraselor CF, UAT Dumbriveni:

1 St Suprafati ,
th SOLICITANT Adresg imobil Tdennficare cadastald teren Lntthorit
crt. CF mp utilizare

PRIMARIA L - CF nr42333 i

! DUMBRAVENI Sir. Valea Moristi (cerere nr. on-line/11.2025) 1013 Arabil

Proprietarul activului evaluat: Comuna Dumbrdveni,

U A L N
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Drept de proprietate:

B1: "intabulare drept de proprietate, dobdndit prin Lege, cota actualéd 1/1
Identificarea parcela de teren:

o Adresei nr.13201/05.11.2025

»  Imagini foto preluate din locafia studiatd

3.3. Amplasamentul studiat

Locatia studiatd prin prezentul raport este amplasat in intravilanul localitatii Dumbriveni, zona Valea Morigtii:
- Str. Valea Movistit i

3.4. Descrierea amplasamentului I —

! Eatrandin planul sedastral pe entefotonlin - ePayment 4

- CFnr.42333 (str. Valea Morigtii) - (CF42333 conf. cerere nr. on-line din 1 1.2025)
o Pe.cad 42333 suprafatd = 1018mp

Activul supus evaludirii se géseste in str. Valea Moristii, din localitatea Dumbriveni, judeful Suceava.
Accesul pe aceastd proprietate se face direct din str. Valea Moristii.

Zona are calitd(i rezidentiale. La data prezentului raport, terenul studiat este liber, drept de proprietate cota 1/1,
dobéndit prin Lege, Comuna Dumbriveni — domeniul privat ] i i

2 ; : ‘ AP

Amplasamentul are ca vecinitati: B il
i. Proprietdfi rezidentiale i
ii. str. Valea Morigtii
Vecinatati:
- pe.cad. 42332 - Nord / Vest
- pe.cad. nespecificatd = Pardul Séildgeni - Novrd / Est
-~ pe.cad, 33474, drum = str. Valea Morigtii - Sud / Vest
- pe.cad. nespecificatit - Sud / Est

Terenul analizat reprezintd, un teren cu constructie, categoria de folosinti = arabil, cu posibilitatea de trecere fn
categoria de folosinti, Ce.

Acces: = prin str. Valea Movistii

Relief: = teren relativ plan

3.5. Cea mai buna utilizare — teren
Cea mai bund utilizare este definiti ca : ,, Cea mai probabilii utilizare a proprietdfii care este fizic posibilii , jusiificati adecva,
permisibild legal, fezabili financiar gi care conduce la cea mai mare valoare a proprietitii evaluate”,

Terenul este privit ca un activ permanent dar amenajirile terenului si constructiile legate de acesta au o durati de viatd
finitd. Atunci cénd terenul este evaluat distinct de constructiile de pe el, principiile economice cer ca amenajirile
terenului $i constructiile atasate si fie evaluate ca o contributie sau o deteriorare adusi la valoarea totald a proprietatii.
Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber presupune c# terenul este liber sau poate fi eliberat prin demolarea
constructiilor,

! Standardele de Evaluare a bunurilor, Editia 2025

L i T i T a s
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Cea mai bunii utilizare a terenului liber:
Cea mai bund utilizare a unei proprietdti imobiliare trebuie s indeplineasci patru criterii. Utilizarea trebuie s fie:
1. permisibila legal;
2. posibili fizic;
3. fezabila financiar;
4. maxim productivi.

In general, proprietitile supuse evaludrii reprezinta terenuri cu drept de folosintd pentru cetiitenii din Dumbriveni, care
prin natura imprejurtirilor sunt proprietari pe imobilul vecin. Pentru aceste cazuri, si avand in vedere faptul ci terenurile
in cauzd au dimensiuni mici (in general sub 100mp), posibilititile fizice pentru dezvoltiri ulterioare sunt inabordabile.
Parcela de teren, in general sub 100mp este tratatd ca adjutant in vederea unei dezvoltiri a proprietitii extinse, in scopul
cregterii sau Tmbunititirii confortului sau conditiilor de viati.

In cazul unor proprietiti imobiliare ce depéseste 100mp, este necesardi analiza concreti a posibilititilor de dezvoltare
singulare sustenabile Iegal si fezabile.

Deci: In general CMBU terenuri = dezvoltarea unor extinderi de constructii.

Cea mai buni utilizare CMBU
Conditiile de existentd, in limitele misiunii de evaluare primite, pentru parcela de teren in cauzi sunt analizate utiliziri
posibile fezabile gi posibile urbanistic in conformitate cu cerintele locale legale.

Deci, terenul studiat, amplasat fn zon3 intravilan a localititii, poate avea CMBU:
- Construcit pentru depozitare sau rezidentiale = zondi predominant rezidenfiald sau depozitare in lungul sirdzii Valea
Morigtii

Criteriile de analiza a utilizirii preconizate:

- Permisibilitate legald = planul PUZ prevede o posibild tendingii de extindere a zonei intravilane in domeniile menfionate

- Posibild fizic = existenja unei infrastruciuri urbane specifice

- Fezabild financiar = este dependentd de capacitatea financiaré ofertant

=~ Maxim productivi = utilizarea preconizatd contribuie la cresterea performangelor urbanistice si de civil izatie tn beneficiul

intregii comunitdti locale

Analiza punctvald a utilizérii potentiale, in lipsa unor indicatori economici si/sau financiari pusi la dispozitie de
autoritatea locald, nu este edificatoare.

Concluzie:
- Interesul comunitdfii locale este edificator in sugerarea unei utiliziri: prin recomanddiri de dezvoltare localéi/
zonald
- Valorificarea proprietdii subiect necesitdi estimarea prejului de piatd; indicatorul principal preful de piaji la
data raportului, eventual tendinfele de evolutie pe termen scurt, in conditii solicitate de proprietar .

in conformitate cu informatiile primite: terenul supus evaludrii, cu suprafata de 1018mp, parte din nr. cad, 42333, este
un teren ocupat liber care poate fi ocupat de o constructie / rezidentiald sau pentru depozitare, Utilizarea permisibild
legal §i posibild fizic: teren arabil cu posibilitatea de trecere in categoria de folosinti Ce.

Din analiza planului de urbanism general rezulta ci utilizarea propusi este permisd din punct de vedere legal, Terenul
este din categoria de constructii / teren arabil cu posibilitatea de trecere in categoria de folosinti Cc.

Deci: CMBU = constructie pentru utilititi rezidentiale sau depozitare.
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4. STUDIU DE VANDABILITATE

4.1, Analiza pietei imobiliare

Piafa imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care infra in contact in scopul de a afecta tranzactii
imobiliare.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de piefele de bunuri si servicii. Fiecare proprietate este
unica, iar amplasamentul sau este fix. Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente, numirul de vanzitori si comparatori
care actioneaz este relative mic, proprietiitile imobiliare au valori ridicate, care necesita o putere mare de cumpérare,
ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilirea veniturilor, la schimbarea nivelului salariilor, a numarului

locurilor de munca, de asemenea, sunt influentate de: tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit,
mérimea avansului de plat, dobénzile, etc.

Spre deosebire de piefele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazi, ci este deseori influentata de reglementari
guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietdti imobiliare pot tinde cifre un punct de echilibru , dar acest
punct este teoretic si rareori poate fi atins, existdnd intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentru un anumit
timp de cerere se dezvolta greu, iar cererea, poate sa se modifice brusc, fiind posibil ca de multe ori sa existe
supraoferta sau exces de cerere, nu echilibru.

Comparatorii si vénzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vAnzare/cumpirare nu au loc in mod
frecvent. De multe ori, informatiile despre preturile de tranzactionare sau nivelul ofertei, deci, nu sunt imediat
disponibile.  Proprietdfile ~imobiliare sunt durabile si de obicei procesul de vénzare este lung

Datorita acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt importante motivatiile,
interactiunea participantilor pe piata si misura in care acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni proprietitii.
Piata pentru active este consideratd doar pentru categoriile: teren, clidire. Pe de altd parte, cladirile pot avea diferite
caracteristici constructie functie de functionalitatea si utilitatea acestora, respectiv:

- cladiri comerciale,

- clddiri rezidengiale,

- clddiri agricole, efc.
functie de acestea se pot intélni conceptul de piatd specializatd, functie de interes, motivatie, nivel de complexitate,
particularitéiti de amplasament, etc:

- piaja terenurilor (urbane, agricole, etc.)

- piata clddirilor
In analiza acestei piefe am investigat aspecte si trenduri inregistrate in ultimul an, cererea specifica si oferta competitiva
pentru tipul de proprietate delimitat.

Tipul activitatii ce se va desfisura dupi amenajarea terenului a fost selectata in urma analizei celei mai bune utiliziri,
ulterior se impune un Studiu de fezabilitate, care fructifica optim amplasamentul terenului evaluat prin prisma
rentabilitafii investifiei imobiliare. Pentru cazul studiat, in lipsa unui CU emis de autorititile locale, dar existenta PUD,
analiza de piatd presupune:

o Analiza CMBU a terenului = vanzare suprafefe de teren pentru LOCUINTE sau COMERCIAL (Depozit).

o Analiza cererii §i ofertei de piatd.

o  Selectare comparabile credibile

o Stabilirea criteriilor de comparafie si intocmirea grilei de datelor de piati

o Stabilirea concluziei privind valoarea proprietitii

Referitor la disponibilitatea si pretul terenului liber, din analiza pietei locale rezulti ci preful terenului variazi
functie de:

- Amplasament si acces din refeaua stradaldi;

- Distanta pdnd la centrul localitdtii, eventual la punctele comerciale de bazd;

- Dotarea cu utilitdii;

- Volumul de lucrdri de amenajare necesare pentru a fi bun de constructie;

- Suprafata terenului (pentru suprafete de peste 1000 mp preful scade);

- Vecindtdji,

- Pozifia si forma geograficd in plan; _

- Echipareq terenului cu utilitdfi necesare:energie eleciricd, surse de apa, acces la drum, ele.

4,2, Analiza cererii
Cererea i oferta piefei se referi la disponibilitatea pentru schimbarea dreptului de proprietate a produsului imobiliar
intre vAnzator si cumpdritor, in conformitate cu prevederile ANEVAR,
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Cererea reflecta necesitifile, dorinfele materiale, puterea de cumpérare i preferintele cumpiritorilor. Oferta vizeazi
disponibilitatea vanzitorului de valorificare a dreptului de proprietate, corelat cu interesul propriu si caracteristicile
de utilizare a proprietatii.
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Terenul analizat in cadrul raportului este amplasat in intravilanul localitdtii Dumbrdveni, judeful Suceava; terenul in
cauzd, flecare dintre ele, reprezintd interes individual pentru solicitant. n mod particular, amplasamentele studiate
sunt solicitate pentru vanzare.

Pentru localitatea / zona Valea Morigtii, daté fiind configuratia si istoricul amplasamentului, se constati ¢ este nevoie
de analiza unei piete specifice, piafa imobiliard,

Cererea gi oferta de produse imobiliare de tip teren in zona definitd Valea Morigtii, din localitatea Dumbréveni —
Suceava prezintd un caracter relativ limitat de extindere: fondul de oferte §i cereri pe piata localéi mentionatdi este
semnificativ. Cu atét mai mult, piata specifici pentru terenuri ce au istoric rezidential, eventual comercial, la data
analizei, este si mai semnificativi.

Previzionarea cererii si ofertei de terenuri, ocupate partial de constructii comerciale/industriale, in conditiile economice
actuale (stare politici §i economicd bulversatd de evenimente conflictuale la vecindtate §i incertitudinea cregterii
economice actuale), pentru un interval mediu de timp, probabil este si va fi neconcludentd in zona de interes; zona
Valea Moristii, din localitatea Dumbréveni — Suceava (data fiind métimea suprafetei de teren, in general sub 100mp).

4.3.Echilibrul piefei

fn general, activitatea piefei imobiliare fiind ciclics, este caracterizatd prin perioade expansiune, vérfuri, restrangeri i
epuizare. Ciclul imobiliar nu este sincronizat cu ciclul afacerilor, activitatea imobiliard rdspunzand la stimuli ce
activeazd pe termen lung si pe termen scurt.

- Ciclul pe termen lung depinde de schimbarile In caracteristicile populatiei existente si n veniturile sale,

- Ciclul pe termen scurt depinde, In principal, de disponibilitatea si costul creditului.
Terenul are valoare pentru ¢4 el are utilitate ca amplasament pentru constructii, de recreere, de cultivare agricold sau de
suport al cdilor de comunicafii. Anticiparea, schimbarea de cerere si oferta, substitutia si echilibrul sunt principiile
evaludrii care influenteazi valoarea terenului.

4.4.0ferta de piatit. Piata locali
Principalele elemente si caracteristici /particularitdti ale terenurilor determini interesul pentru vandabilitatea unei
parcele de teren:

- Localizarea/amplasamentul terenului,

- Mdrimea suprafefei de teren, inclusiv indicatorii urbanistici existenti §i cei previzionafi,

-~ Clasq terenului (intravilan, extravilan), calitatea terenului (poluarea prezentd sau viitoare), categoria de

Jolosintd (arabil, constructii, etc.),
- Utilitdyi si posibilititile de racord,
- Riscuri existente, eventual previzionate, efc.

In evaluarea terenului evaluatorul a avut la bazi informatiile furnizate de:

- Baza de date proprie, referitoare la evaluarea terenurilor din localitatea Félticeni, eventual alte zone urbane
similare
- Revista ANEVAR: "Valoarea oriunde este ea”, aug./sept./oct. 2025

4.5, Comparabile TEREN
Pe piata imobiliard locald sau din Imprejurimi s-au tranzactionat terenuri comparabile cu cel de evaluat, la data
investigatiilor noastre), dupi cum urmeazi:

Proprietatea analizati Terenul A Terenul B Terenul C
Pret/mp (€/mp) 9,37 27,00 60,00
Dati 5 Noiembrie 2025 5 Noiembrie 2025 1 Noiembrie 2025 11 Octombrie 2025
Suprafati (mp) 1018mp / pe.cad.42333 6600mp 2700mp 18500mp
Intravilan Dumbrédveni, la
drum secundar ce se : :
Intravilan Dumbriveni F e atan kv St Intrayilan Intravilan
Locafie B e ey T i Dumbriéveni, la Dumbréveni, la
str. Valea Moristii spre Veresti (dar mai i =i R
o lesirea spre Sv iegirea spre Bt
aproape la iegirea spre
Bursuceni)
Acces — Da, la drum Acces — Da, la drum
Acces — Da, la drum asfaltat Acces— Da, la drum asfaltat asfaltat / Dn 29 Sv — asfaltat / Dn 29 Sv — Bt
secundar asfaltat M | 5 i i ”
Utilitigi Utilita(i - Da secundar pietruit Bt si d‘rgm_sectmdm si drgl_l] secundar
chisTHiiils de sosfoizare = Utilitai — Da Utilitati — Da Utilitati — Da
= cheltuieli de ecologizare — NU cheltuieli de cheltuieli de
NU ; :
B ecologizare - NU ecologizare - NU

e
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Comparabile TEREN
* Terenul A — 6600mp,

dria Dumburiveni
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intravilan loc. Dumbrdveni, la drum secundar ce se intersecteazd cu iesirea spre Veresti

(dar mai aproape la tesirea spre Bursuceni), fard utilititi (utilitdgile sunt in zond). Terenul a fost ofertat la
preful de 9,37euro/mp in 5 Noiembrie 2025.

6 600 m? teren de vanz

are - Suceava (judet), Dumbraveni - 7800323 « www.storia.ro

Descriere

Teron intravilan, cu o suprafata de 6600 mp, cu doschidere do 25 m liniai la

un

pret competitiv,

Utilitatile suntin zond.
Front stradal de 25 m, strada urnsenzd &d fie asfaliaty,

Terenul s sl pozitionat fearte aproepe de strada principals care duce la
Veresti.

Pretabil constructiilor i nu numai.

Contacteazh agentu! imobiliar pentry informatii suplimentare §i pentru

viz

ionarca propriotatiil

C

Teren intravilan 6.600mp Dumbraveni / Strada Principala
spre Veresti

61900 €

uimbiaven - Azita 1429

g f60om? LW,

* Terenul B — 2700mp, intravilan loc. Dumbrdiveni, la iesirea spre Sv, cu utilitdi. Terenul a fost ofertat la preful
de 27euro/mp in 1 Noiembrie 2025. 2 700 m? tcren de vanzare - Succava (judet), Salcea - 9506253 »

www.storia.ro

Deseriere

Agentia irobiliara FIMMO va prozinta spre vanzare un teren intravilan de 27
do arl, situat in Dumbraveni, Suceava, Terenul are deschidero la strada
principala DMN29, cat sila o strada secundara, Frontul spro DN29 are 22 8m,
iar cel secundar 12m. Lungimoea oste de 235 m.

Terenul so preteaza atat pentru construirea uned case, cat si pentru hale sau
depozite, Dispune de certificat de urbanism dobandit in 2024, lmaobily)
beneficiaza do toate utilitatile (apa, gaz, canalizare sicurent clectric).
Pentru stabiliroa unei vizionari nu ozitati sa ma contactatil

Contact:
Telefon: Contacteazi
Email:

Adresa: Strada Ana Ipatescy, nr. 5, Suceava, Hotel Bucovina

Teren 27 ari | Suceava | Dumbraveni | 1D:1257 72000 €

Tt 2025
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" Terenul C — 18500mp, intravilan loc. Dumbriveni, la iegirea spre Bt, cu utilitdyi. Terenul a fost ofertat la
preful de 60euro/mp in 11 Octombrie 2025.

teren de vanzare - Suceava (judet), Dumbraveni - 9527756 » www.storia.ro

Deseriere

Viind teren intravilan - Dumbriveni, Suceave

Suprafatd: 18.500 mp

Amplasare excelontd - La ivgirca din Dumbiraven spre Botogant, situat chiar
ta DN, zondi cu trafic intens, ideald poatru afaced siinvestiti profitabile!

€ doschidori;
5B m - strada co vimeozd sh fiv asfaltata
40 m - strada dojo asfaltotd

Teatn utilitélilo in zond

Foaile aproapo do puncte duinteies - locatio strategicat

idoal pontru: bonzindric, showroom, depozit, spativ comorcial sau investith
imobilisto

Prei: 1N0.C0O0 C

Contacteazd-ma pentru detalii i vizionare!

Hlatormatiite dia anung au fost fernizate in prealabil de citre propeictar.
Agentia nu isi asuma rospenszbilitatea pontry eventualele moditicsr in coca
Ge privegto profu) sau informatifle prozentate.

| Vénd Teren intravilan | Dumbréveni, Suceava 1116000 €

Dumbravent - 1 o tombrie 2025

* Terenul D — 6600mp, intravilan loc. Dumbraveni, cu utilitdfi. Teremul a Jost ofertat la preful de 78euro/mp in
14August2024,

349900 €

| Teien intravilan 4505mp in Dumbraveni-Suceava | DN E58

349 900 =€ 7a8EF Rate lunerd dela 8629 RON >

{2 Dumbraven), Dumbravent, Suceava

Terenintravifan 4505mp in Dumbsaveni-Suceava [ DN E53

349900€ o

£ Dumbraven), Dirsbravani, Stenava

Teren de vanzare

N a50s?
Tipteron: intrgvitan
Locajie: [ULSLE)
| Suptalolh iy 4roemt
Dlmionsun
Gaid oa
‘ Tipeccen: asteital
; mprejurinn
Menls opd curentd
1l Tip vdnedton ageays
e T P e O U A W T VB AN
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Descricre

O eportunitato do invostitil excolental

Teren intravilan in Dumbréaveni-Sucoava

» Suprafatd: 4.505 mp

» Front stradal la E58: 52 m

» Dostinatic: Potrivit pentru constructii

* Localizare: Situat la doar 20 minute de Suceava si 10 minute de Accoportul Salera, 1a drurul culopoan E58,
inimediata vecindtate o magazinclor Penny, Pepeo, Facos si Bazinu) de lnot Dumbraveni,

Acest teren reprezinta o excelontd oportunitate de investitii, fiind potiivit pentru dozvoltarea de spatii
comerciale, birouri sau alte proiccte imobiliare, Cu acces facil la drumul curepean siin apropiores contrelor
comerciale, acesta oferd un potential valoros pentru dezvoltarea afacerilor sau constructia cle spatii
comeiciale.

latd cateva detalii relevante:

1. Logalizare: Teronul so atla la drumut curopean E8B, ceea oo i conferd un potential valoros pentru dezvollare,

2. Dimensiuno: Suprafata terenulul este de 4505 motii patrati, cu o geometric aproximativ dreptunghilara,
respoctiv 82mx100m

3. Potential do dezvoltare: Datoritd amplasarii sale stratogice, terenu! poate fi utilizat poentru diverse prolecte,

cum ar fi constructia do cladiri comerciele, depozite sau facilitati turistice.
Do asemenea terenul are doua fronturi stradale, respectiv unul la drumul curopoan ESE de 52, jar al doilca
de 100m la o sosoa secundara asfaltata unde so afla o spalatoric auto.

4. Crestere a valorii: Investitla in terenuri din proximitatea orasului Succava, a Acroportului Salcea sila
drumul curopean E88 poate duce la cresterea valoril acestula pe termen lung.

5. Perspective: datorita amplasarii torenului chiar 1a drumul curopean ESS si un front stradal generos do 52m,
terenul va doveni un punct de atractic pentru investitori si dezvoltatori.

6. Ocazie buna pontru invoestitii in imobiliare!

4.6. Comparabile CHIRIE pentru teren

Comp.1.

https://www.google.con/sear ch q=inchiricz+terent in-+dumbravenitsuceava

Comp.2.
teren dumbraveni suceava ' Terenuri' OLX.ro

Siorlauro

Fllps iy stona eo 0 Terenun ge dnchinat s Suceava  §
@ Terenuri de inchiriat: Dumbraveni, Suceava
174, 1000 €1 €/, TEREN OE INCHIRIAT | DUMBRAVENS, SUCEAVA, Dumbraven!, Suceava, Prejul
pe metru pairal. 1200 w, Vezi descrierea anunfulul - 1000 €1 €/m=.
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3. EVALUAREA ACTIVELOR IMOBILIARE

5.1. Premizele evaludrii
Proprietatea evaluatd face parte din domeniul proprietitii private a autorititii locale. Valorificarea prin vinzare se face
in conditiile legii. Legea 215/2001 cu privire la autoritatea publica locald, se referd la felul Tn care “consiliile locale i cele
Judejene decid ca bunurile care aparfin [...] domeniului privat al Siatului 5d fie date n administrare pentru a fi concesionate sau
inchiriate. Ele decid asupra cumpdirdrii sau vénzdrii sau concesiondivii bunurilor aparfindnd domeniului privat, in conformitate cu
legea. Vanzarea, concesionarea si inchirierea sunt efectuate prin intermediul licitafiei publice organizate in conformitate cu legea.
http//rbd doingbusiness.ro/articole/procedurile-de-licitatic-in-cazul-vanzarii-concesionarii-sau-inchiric renuri-carc-apartin-
domeniului-privat-al-statului/2531

Terenul are valoare pentru ci el are utilitate ca amplasament pentru constructii, de cultivare agricold sau de suport al
céilor de comunicatii. Anticiparea, schimbarea, cererea si oferta, substitutia si echilibrul sunt principiile evaluirii care
influenteazd valoarea terenului,

5.2. Evaluarea terenului abordarea prin PIATA
Analiza comparativii trebuie si fie axati atit pe asemandrile cit si pe diferenfele dintre proprietifi si tranzactii care
influenfeazd valoarea. Acestea cuprind diferentele dintre dreptul de proprietate transmis (evaluat) si alte proprietiti
tranzactionate, motivafia cumpértorilor §i vanzitorilor, conditii de finantare, situafie pietei la momentul vAnzirii,
dimensiunile, amplasamentul, caracteristicile fizice i economice dac proprietitile produc venit.
in evaluarea terenului evaluatorul a avut la bazi informatiile furnizate de Prim#ria Dumbriiveni: valoarea terenylui

intravilan, in functie de localizare, variazi intre 60/70 — 100Euro/mp pentru zona centrald, intre 30 — 60/70Euro/mp
pentru zona semicentrald si 5/10 — 30Euro/mp pentru zonele periferice.

Pe piaja imobiliard locald sau din fmprejurimi s-au tranzactionat terenuri comparabile cu cel de evaluat, la data
investigatiilor noastre), conf. ofertelor de piafd din Cap. 4.2:

In tabelul de mai jos sunt prezentate doar principalele caracteristici ale proprietétilor:

Proprietatea analizati Terenul A Terenul B Terenul C
Pret/mp (€/mp) 9,37 27,00 60,00
Dati 5 Noiembrie 2025 5 Noiembuie 2023 1 Nojembrie 2025 11 Octombrie 2025
Suprafati (mp) 1018mp / pc.cad.42333 6600mp 2700mp 18500mp
Intravilan Dumbriveni, la
drum secundar ce se e ;
Intravilan Dumbréveni intersecteazi cu iegirea e I“mt"“a“.
Locatie efr. Valoa Morigtii g spre Veresti (dar mai Dumbréveni, la Dumbriveni, la
’ A iesirea spre Sv iesirea spre Bt
aproape la iegirea spre
Bursuceni)
Acces — Da, la drum Acces — Da, la drum
Agces —Da, la drm asfaltat Acces — Da, [a drum asfaltat asfaltat / Dn 29 Sy - asfaltat / Dn 29 Sv — Bt
secundar asfaltat Sy : ;
Utilitati Utilitati — Da secu.nf:larlpletnut Bt si d.r}lrdn-secundar si dmn:n s.ecundar
cheltuieli de ecologizare —  Utlithti~Da Utilzati— D Hulii=ln
NU & cheltuieli de ecologizare — NU chetﬁuleh de chel?u:ell de
ecologizare - NU ecologizare - NU

GRILA DATELOR DE PIATA - Teren

Euro/mp

2 3 4
Preful de tranzacfionare €/mp 9,37 27,00 60,00
Elemente specifice tranzactionfirii
1.Drepturi dé proprietate transmise Drept de ultilizare Deglin Digiin Deplin
(deplin)
Corecfia 0 0 0
Pref corectat €/mp 9,37 27,00 60,00
2.Conditii de vanzare (tip comp.) Vénzare ofertd Ofertd Ofertd
Corectia -10%=0,94 -109%=2,70 -10%=6,00
Pref corectat €/mp 8,43 24,30 54,00
3.Condifii de finanfare Piafa Piata Piati Piatd
Corectia B 0 0 0
Pref corectat €/mp 8,43 24,30 54,00
4.Conditii ale piefei | 5 Noiembrie 2025 |5 Noiembrie 2025 1 Noiembrie 2025 |11 Octombrie 2025
Corectia 0 0 0
Pretf corectat €/mp 8,43 24,30 54,00
S5.Cheltuieli  necesare  (imediat  dupa Nu e cazul Similar Similar Similar
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achizifie)
Corectia 0 0 0
Pref corectat €/mp 8,43 24,30 54,00
Elemente specifice proprietiitii
Intravilan
Dumbr#veni, la
drum secundar ce : ;
: Intravilan Dumbriveni, | se intersecteazi ]ntrafmﬂn. Intm_v ﬂan.
6.Localizare str. Villea Magistii 2 cit {sgliea spte Dumbz‘avcm, la [l)ur.nbravem, la
g Voreg H (dar sl iegirea spre Sv iesirea spre Bt
aproape la iesirea
spre Bursuceni)
Corectia +35%=2,95 -15%=3,65 -15%=8,10
Pref corectat €/myp 11,38 20,65 45,90
Cea,76ml (deschidere fen g ) Doy (dlf“m
7.Deschidere/acces mare), revs;.)ectiv 17ml Cea25m Ccag;jgrls:} 3rum chzggp(ecllgu -
(1atime) ;
secundar) secundar)
Corectia +20%=2,28 -20%=4,13 -25%=11,47
Pref corecfat €/mp 13,65 16,52 34,43
8.Suprafati (mp) 1018mp / pe.cad.42333 6600mp 2700mp 18500mp
Corectia -10%=1,36 -5%=0,82 -25%=8,60
Pref coreclat €/mp 12,29 15,70 25,83
9.Documente intabulare Da Similar Similar Similar
Corectia 0 0 0
Pref careclat €/mp 12,29 15,70 25,83
10.Utilitig, Utilitati - da Utilitati — nu Utilitati — da Utilitati — da
Corecfia +30%=3,68 0 0
Pref corectat €/mp 15,97 15,70 25,83
Caracteristici economice
.CMBU ; e Arabil, cu
e Arabl[;;t;zs;}:[gtcatea g Arabil Arabil posibilite;g:fé Se trecere
Corectia +15%=2,40 +15%=2,35 0
Pref coreclat €/mp 18,37 18,05 25,83
12.Conditii (durata) exploatare normal Normal Normal Normal
Corectia 0 0 0
Pref coreciat €/mp 18,37 18,05 25,83
13.Restrictii lepale Lipsa Similar Similar Similar
Corectin 0 0 0
Pref corectat €/mp 18,37 18,05 25,83
Caracteristici non-economice (non-imobiliare)
14.Riscuri naturale Lipsa Similar Similar Similar
Corectia 0 0 0
Pret corectat €/mp 18,37 18,05 25,83
15.Riscuri de exploatare Lipsd Similar Similar Similar
Corectia 0 0 0
Pret corecfat €/mp 18,37 18,05 25,83
Corectie totalif bruti 13,61 13,65 34,17
Valoare propus# €/mp, rotunjiti 184 i

P BT A

NOTE/Ajustiri:

Criteriul comparatie

Motivatia ajustirii, valoarea corectiei/ajustirii

1.Drept proprietate transmis

Dreptul de proprietate transmis = dreptul integral. Nu sunt tiecesare ajustii.

2.Conditii vanzare

Vénzarea poate realizatd: la piatd, la faliment, ete. Comparabila poate fi oferta ferma din spatiul media, eventual ofertd negociati.
Negocierea acceptata de ofertant este de ccal0-15%. Corectie propusi 15%

3.Conditii financiare

Comparabila poate fi achitata cash, credit, ete. Condifiile financiare creditate implica costuri suplimentare. Se cousidera condijii de
finantare similare pentru foate comparabilele. Nu sunt necesare ajustiri,

4. Conditii ale piejei

Conditii ale pielii = data valorificirii. Data anunfului §i valabilitatea acestuia determind &justare funcfie de indicele de corecje al
inflatiei/curs valutar, ete.

5.Cheltuieli necesare (imediat
dupa achizitie)

Cheltuieli imediate dupa achizifie sunt necesare in cazul in care terenul trebuie dezafectat, ete. Nu este cazul

6.Localizare

Corectiile pentru localizare sunt motivare prin cresterea interesului unei proprietafi din zouele centrale fata de cele periferice san
amplasate spre periferie. De asemenea, fntre localii relativ similare conteaz interesul investitional,

7.Deschidere/acces

Corecia fafi de deschideresacces (raport dimensiuni principale) spre proprietate este stabilita prin prisma posibilitatii de acees pe
proprietate. Valoarea ajustirii este mai mare daci existi un dublu acces sau o deschidere nai mare la drum/stradi

8, Suprafafa teren

Corectiile pentru criterinl de comparare mirimea suprafefei de teren este determinata de vanzarea mai ugoari a parcelelor mici de
teren fatd de cele cu suprafete mari, Exceptie suprafefele mici, sub 50mp au valoare doar dacii pot fi lipite de parcela vecina.

9.Documentatie intabulare

Existenta documentatiei cadastrale actualizate necesiti cheltuieli, Valoare ajustare cind este cazul 2-10%

10.Utilitagi

Corecfia fala de wtilitdfi tine seama de proporfia cheltuielilor de racordare a proprietafii la utilitatile centralizate, eventual
construirea utilitatilor corespondente pe proprietate, in valoarea totald a proprietiii.

1L.CMBU

Categoria de folosin{é teren poate fi intravilan/extravilan, respectiv: CC, arabil, neproductiv.
Eficien{a utilizarii terenului este determinata de veniturile previzionate. Comparabilele sunt de categorie sunt din categoria (C =
rezidential, spre deoscbire de obiectivul studiat destinat a fi conexat unui spatiu comercial existent:

beneficiu de ccal0-20%

T R TR W OB T T4 Sarit B R A
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Teren 1018mp ," Pri nml ia Dumbriiveni
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s Caractensnm economice obhnute pnu e#ploata:e venit, cheltuieli exploatare management n.we] cnne opuum de inchiriere, etc.
: loatar s
i ol e Obiectivul studiat este destinat a fi exploatat prin constructii rezidentiale. Corectii 0.

13 Restrictii legale Restricfiile legale sunt legate de existenta unui CU eventual, constatarea ¢ solul poate necesita o fundafie normala sau speciald. S-
a considerat smuhrudme de restrictii.
14.Rise natural Apropierea de elemente geografice perturbatoare poate fi un motiv de risc; de exemplu inundare, afundare fundafii, etc. S-a

considerat similitudine de risc natural

Risc functional poate apare in condifiile unei schimbaii de destinatie pentru o utilizare existenta. In situatiile studiate: terenul este

15.Risc de functionare i i Pt : ; RFE
. liber, prin utilizarea preconizati se va éri un spafin comercial existent

Proprietatea A are corectia brutd cea mai mic, deci preful terenului analizat este preful corectat al comparabilei A,
respectiv: 18,4euro/mp
Deci, putem considera ca fezabild urmétoarea valoare pentru terenul cu suprafata 1018mp:
Vpetoismp = 1018mp*18,4€/mp= 18.731¢€, adici 95.2501ei
Rotunjif: Vipeto18mp = 95.300Lei

5.3, Evaluare abordarea prin VENIT

Se face analiza pentru aplicare Metoda capitalizirii rentei de bazi

«Renta de bazd reprezintd suma pldtitd pentru dreptul de utilizare gi ocupare a terenului in conformitate cu conditiile
de inchiviere a terenului”.

Renta de bazd poate fi capitalizatd cu o ratd adecvati pentru a estima valoarea de piatd a amplasamentului. Aceasta
corespunde valorii cgtigului proprietarului de teren si a dreptului de folosintd. Ratele de capitalizare obtinute de pe
piatd sunt utilizate pentru transformarea rentei de baza in valoare de piati.

Rezultd deci cd valoarea terenului (Veqp ) poate fi calculati prin formula capitalizirii venitului astfel:

K

= an
Vcap it C
unde:
Ran = renta anuald sau altd formd de venit (ex. chiria, redeventa, arenda) generabild numai de teren;
C = rata de capitalizare adecvati formei de venit.
Oferta de Inchiriere de terenuri (libere) pleacd de la 0,1Euro/mp/lund. Pentru platforme betonate in constructii noi,
oferta poate atinge 1euro/mp/lunid. Realistd chiria nu depiseste 1euro/mp/luni.

Comp.1.
https:/fwww.google.com/search?q=inchiricz-Heren+int+dumbravenit suceava
Sioria.ro
nlps vwvay stona rg ) Terenun ge inchunal » Sucsava 5

@ Terenuri de inchiriat: Dumbraveni, Suceava
144, 1000 €1 €m?, TEREN DE INCHIRIAT | DUMBRAVENT, BUCEAVA, Dumbraven, Suceava. Preful
pe metru patrat: 1200 @, Vezi descrierea anunjulul - 1000 €1 €/a%,

In ipoteza ci terenul este fnchiriat cu scopul construirii unor spaii de depozitare 1n aer liber, etc. luim in considerare
preful mediu de 0,50Euro/mp/lund tinénd cont de amplasamentul terenului. De asemenea, considerim ci inchirierea
terenului se face pentru o perioadd de minim 10 ani.

Considerdm cé, terenul studiat dispune de platforma balastatd (suprafata ccal018mp), este racordat la retele de utilititi,
este parte dintr-un depozit profilat pe materiale de constructie. Previzionarea si analiza veniturilor se face pentru primul
an de utilizare.

VBE = 0,30Euro/mp/luné * 1018mp* 12 luni *0,90 (grad de ocupare si forma ingusti)= 3298 Euro/an

Cheltuielile care sunt suportate de proprietar sunt legate strict de:
- plata impozitului pe teren aproximativ 20 Euro/an
Total = 20 Euro
VNE = 3298Euro — 20Euro= 3278euro
Rata de capitalizare © este influentatd de mai muli factori printre care: gradul de risc, atitudinea pietei fati de evolutia inflatiei in
viitor, ratele de fructificare agteptate pentru investitii alternative, randamentul realizat in trecut de proprietati similare, cererea si
oferta de bani si de capital, nivelurile de impozitare, ete,

Calculul ratei de capitalizare se face pornind de la informatiile preluate de pe piafa imobiliard privind tranzactii aseménatoare,
Tindnd seama de informatiile aflate Ia dispozitia evaluatorului privind tranzacii similare de pe piata imobiliar, rata de capitalizare
se situeaza in intervalul 7 — 16%.
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Calculul ratei de capitalizare se face pornind de la informafiile preluate de pe piata irobiliard privind tranzactii

aseméndtoare. - Euro —
Proprietatea A Proprietatea B Proprietatea C
VENITURI
Venituri din chirii 11880 14580 122100 |
Grad de ocupare 100% 100% 100%
Pierderi din neocupare 0 0 0
VENIT BRUT EFECTIV 11880 14580 122100
6600mp 2700mp 18500mp
Cheltuieli aferente proprietarului (10% din VBE) 1188 1458 12210
VENIT NET DIN EXPLOATARE 10.692 13.122 109.890
Pret de vénzare, Euro 61.900 72.000 1.110.000
RATA DE CAPITALIZARFE, 0,1727 0,1822 0,0990

Tindnd seama de informatiile aflate la dispozitia evaluatorului privind tranzactii similare de pe piata imobiliari din
municipiu, rata de capitalizare este cuprinsd in intervalul 9,9% - 18,22%,

Determinarea valorii proprietitii:
Determinarea valorii proprietitii:

Deci, valoarea ternului cu suprafafa de 1018mp, prin metoda capitalizirii este: V= 18,94Euro, rotunjit 19Euro
Valoarea nu confine TVA.
Valoarea unitari a ternului cu suprafata de Cc de 1018mp, estimim a fi 19euro/mp.

V =3278Euro/an: 17% = 19.282Furo

5.4. Valori determinate
Nr . . Identificare Suprafata VALOARE , €/mp
ot SOLICITANT Adresa imobil cadaé;rala t?l:fin COME VENT
Primiria : ] : -
1 DiutikSiveti Str. Valea Moristii CF nr.42333 1018 18,40 19

LTI 200,
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6. RECONCILIEREA VALORILOR.
6.1. Criterii reconciliere
Conform prg.8 din SEV102 “Cénd se utilizeazii mai multe aborddri si metode, indicafiile asupra valorii obfimite

trebuie sd fle analizate si reconciliate pentru a se gjunge la o concluzie asupra valorii.”General valabile, intr-o
procedurd de reconciliere sunt utilizate urmétoarele criterii :

Adecvarea / Se analizeazi cat de pertinenta este fiecare metoda in concordanta cu scopul si utilizarea evaludrii. Adecvarea
unei metode, de regula, se refera direct la tipul proprietarii evaluate si viabilitatea piefei specifice. Desi estimarea finala a valorii este
bazata pe metodele care sunt cele mai aplicabile, opinia finala nu este in mod necesar identica cu valoarea obtinuta prin metoda cea
mai aplicabila. In cazul de fata, avand in vedere obiectul si scopul evaluirii, precum si toate argumentele aritate in aplicarea
metodelor de evaluare, consideram ca abordarea prin COMP este sigura si evident cea mai adecvata,

Precizia / Precizia unei evaluiiri este misurata de Tncrederea in corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de corectiile
aduse preturilor de vénzare a proprietarilor comparabile. Numérual de proprietiti comparabile, numérul de corecil si corectiile
absolute si nete, reflecta precizia relativa a unei anumite aplicatii a metodei. De regula, corectia totala neta este un indicator mai
nesigur pentru precizie si nu se poate conta pe faptul ca impreciziile in corectiile pozitive si negative se compenseazi, In acest sens,
considerdm oportun a se folosi pentru identificarea valorii estimata intr-o procedurs COMP criteriul corectiilor brute,

Cantitatea informatiilor / Adecvarea si precizia influenteazi calitatea si relevanta rezultatelor unei metode, Ambele criterii
trebuie studiate In raport cu cantitatea informatiilor identificate fntr-o anumita tranzactie comparabila sau de o anumita metoda de
evaluare utilizatd. In termeni statistici, intervalul de Incredere n care va fi valoarca reala, va fi ingustat de informatiile suplimentare
disponibile. In cazul de fata s-au utilizat informafii credibile, pe care le consideram relevante si suficiente. Analizdnd criteriile
prezentate mai sus, evaluatorul opineazi ca atét din punct de vedere al adecvarii cat si din punct de vedere al preciziei, abordarea prin
COMP este adecvata pentru estimarea valorii de piata, ca baza a valorii si a metodologiei aplicabile in situatia specifica a
concesionarii.

0.2. Opinia finala
Concluziile preliminare ale evaludrii trebuie si respecte urmtoarele principii: valoarea este o predictie; valoarea este
subiectivd; evaluarea este o comparare; orientarea spre piafd.
Avénd in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora si informatiile de piata
care au stat la baza aplicérii lor, a scopului evalufirii precum si analizei celei mai bune utiliziri, evaluatorul va opta
pentru una dintre valorile obtinute in cadrul raportului.

Valoarea finald trebui motivatd economic, social, eventual istoric, prezentind eventuale riscuri identificate. Se va avea
in vedere Metodologia i managementului riscurilor gi oportunitdfilor in activitatea de evaluare

De asemenea, valoarea finald trebuie sé caracterizeze piata imobiliari la data evaludrii, precum si conditiile si ipotezele
pertinente mentionate in cadrul raportului.

0.3. Valoare de PIATA
In urma aplicdrii metodei de evaluare prezentate in acest rapoit, a fost obtinuta valoarea de piata pentru cazul studiat, ca
baza a valorii si a metodologiei aplicabile in situatia specifica a concesionarii. In conformitate solicitarea Dvs.,
respectiv. Adresa nr. 13201/05.11.2025, avdnd in vedere evolufia piefii imobiliare locale, la data de evaluare
05.11.2025, valoarea de pia{d a proprietitilor imobiliare este estimati in tabelul de mai jos, astfel:

o Identificare | Valoare | Suprafati Valoare PIATA
cﬂr: Solicitant Adresa imobil cadastrald | inventar teren i ¢ Lei
CF (lei) (mp) P
PRIMARIA ;i e i
1 DUMBRAVENI Str. Valea Moristii CF nr.42333 . 1018 19 19.342 | 98400
OBSERVATIL:

1. Valoarea Nu contine TVA

2. Valoarea este valabilii la cursul de schimb valutar: 1€ = 5,0851Lei &5
3. Data cursului valutar: 05.11.2025 (el
4. Lucrare intociitd fin conformitate cu Advesa nr. 13201/05.11.2025, emisé de Priméria Dumbréi il | eaiimath 1E

il 20253 _

/ol Dy
» ﬁa?h‘.;rci\‘-fg’sﬁ

e
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e }
i LA
ARy
SIQAN PRV A |
ry AR )
g B .
P "-_"’,:’4 v )
|54 5
& B TN

SNSRI

B A T T TSl | COE Aty e e VR A I KT B e e P R B N S WO I OY MU

dv.ing. Vasile RATA - Ev*\[uatm ANEV.U{ leg.15714 Pagingi 22




Raport de evaluare / Noiembrie 2025 Teren 1018mp / Primiiria Dumbriveni

e e T e T e e T e e e e L ey PR e AU I T (Y TR

Plan de amplasament si delimitare a imobilului scara 1:500

O T ) A O AT (e e ey ]

dring Vasile RATA ~ Evaluator- ANE\AR leg.15714 Pagin 23




1 Raport de evaluare / Noiembrie 2025

Teren 1018mp / Priméria Dumbriveni

oot BT = s - A R R IR e .

Extras CF

TR T S AT YA U

S .

b e e S e » . T
dr.ing. Vasile RATA - Evaluator ANEVAR, leg.15714

L D R A B A AT AL (T

Paginz 24




_Raport de evaluare / Noiembrie 2025

T T T T e e e e e T R S e A T P C P P ot

teren

A L L e e T O A TR

Teren 1018mp / Priméria Dumbraveni

T e P e e T e S P G T T T o s e e m vt b oo

b e R b AN T o P

dr.ing. Vasile RATA - Evaluator ANEVAR, leg.15714

Paginé 25




PRI T TP SEATECT A L £V O LR TE WL o o FEITANG

Raport de evaluare / Noiembrie 2025 o Teren 1018mp / Priméria Dumbriveni

T o T P T T e e e R e T T e e B T

A1.2. Documentar FOTO

9

WAl

WY

AT LT TR SRR, S I T R LT Erat e L

A DO I TS BT L S KA T RS AT AT A

dr.ing. Vasile RATA — Evaluator ANEVAR, leg. 15714 R ' Pagin? 26




Raport de evaluare / No

PRI R ST T T ey

mbrie 2025 B _ ~_ Teren 1018mp / Pr imﬁrla Dumhravem i

R R A S PR S e s e et e e S e

R P S PR I A

Vedere spre Halta Vedere spre Dn 29 Sy - Bt

AT R DR AT C T D U

AT

a3 LU RIS RIS LR I oy

dr. ing. Vasile RATA —~ Evaluator ANEVAR lcg]5714 T acrméil'f




Raport de evaluare / Noiembrie 2025

et e T D O L0 s e Y A A T o PR 0 NF VPS8 B S s

Al.3. Amplasament

hittps:/Awww.google.com/maps/place/Strada+Sucevei, +F%C4%83ticen]

~ JUDEUL
SUCEAVA {

Nuinde zarte s a0a 42333
Extras de carte funciard - ePayment
Lxteas din planul cadastral pe ortofatoplan - ePayment

Aplicatie vizualizare imobile

P T T

RATRATIT YO

L PR

e S T

Pagina 28




Raport de evaluare / Noiembrie 2025

P RATII  COR e

LTI T T U A Y B R L K B U A 2 T B S T

dr.ing. Vasile RATA - Evgluator ANEVXR, leg.15714

Teren (018mp /1

imiria Dumbrﬁ_\_reg_i__

£ R TS L




ROMANIA
JUDETUL SUCEAVA
COMUNA DUMBRAVENI

primariadumbravenisv@yahoo.com
CUI 4244210 )
fax:0230529432, tel. 0230245048,
Primar 0731364411; Secretar 0745437471

Nr. 13.201 din 05.11.2025

CATRE: PFA RATA VASILE

Prin prezenta, va rugam sa efectuati evaluarea parcelei cadastrale 42333 cu
suprafata de 1018 mp in vederea determinarii valorii de piata, respective vanzarii.




Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara SUCEAVA
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Suceava

COPIE

CARTE FUNCIARA NR. 42333

Carte Funciard Nr. 42333 Dumbraveni Fi i

TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Suceava, UAT Dumbra\;feni, Loc. Dumbraveni

Nr. [Nr. cadastral Nr.

Crt| topografic Suprafata* (mp)

Teren ne1mprEJmU|t

Al 42333 1.018 -

B1 |42333 / UAT Dumbraveni, rezultal
numarul cadastral 42309 lnscr|s'.;'

HCL; Act Administrativ_nr. 4672, dip 220

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate s Referinte
56093 /25/07/2025
Act Notarial nr. 3278, din 24/07/2025 emis de

Se infiinteaza cartea funciara 4233 Al

Comunei Dumbraveni, anexa la
i Dumbraveni;

B2 Intabulare, drept de PROPR]
1/1, cota initiala 1/1

Al

'lu! privat

1) COMUNA DUMBRAVENJ

f:;

42309/Dumbra~]¢frﬁ‘ in

sa prin incheierea nr. 31268 din 24/04/2025;

Referinte

Document care contine date cu caracter personal, ,urorewat de prevederile Regularnentului (UE) nr. 678/2016 si LEgH 190/2018

Pagina 1 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpl.ro
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Carte Funciara Nr. 42333 Comuna/Oras/Municipiu: Dumbraveni
Anexa Nr. 1 La Partea | :

Teren - ' Fo
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referﬁtb;'_‘}g‘ a
42333 1.018 Terenul este neimprejmuit. ﬂ&?}?

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70,

STHIE SRR Ty Thetoat f

Nr | Categorie i aray = . B .
crt | folosintd |vila[¥ f Parcela Observatii / Referinte

1 arabil DA

| _ nstructii

Lungimeggeghid

Date referito

1) Valorflefagghmitfor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
PURcEkePunct Lungime segment
incepyt!  sfarsit e (m)
113 2. 25704
2 3 16.747
3 4 22.081
4 5 12.147
5 6 17.8
§ 7 14.442
Document care contine date cu caracter persenal, protejat de prevederile Regulamentului (UE) nr. 679/2016 si Legli 190/2018 Pagina 2 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1




Carte Funciara Nr. 42333 Comuna/Oras/Municipiu: Dumbraveni

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit s (M)
7 8| 22.489

8 9 10.952

9 10 30125

10 1 19.016

** Lungimile segmentelor sunt determinate In planul de proieciie Stereo 70 si sunt r
*#¥¥ Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai miciﬁ

Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentului (UE) nr. 679/2016 si Legii 190/2018

afka 1 milimetru.
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PLAN [% AMPLASAMENT S| DELIMITARE A IMOBILULUI %
Intravilan
Scara 1:500

Nr. cadastral

Suprafata masurata

Adresa imabilului

42333 1018mp Loc. Dumbraveni, com. Dumbraveni, intravilan, jud. Suceava
Cartea Funciara nr. | UAT l Dumbraveni
N
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25 1A | 14.44m
5. 200 S{1A}=1018mp w
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© A. Date refaritoars Ia teren o
Nr, Categorla de Suprafala g
parcela folosinta [mp} Biendiin]
] Arabil 1018 Terenu! este neimprejmuit,
Total 1018 —
B. Date referitoare la construciii
Cod ; Suprafata construita la sol S
ol Destinatia PIE! [m;;] Mentiuni
Total

Suprafata totala masurata a imobilului = 1018mp
Suprafata din act = 1018mp

Executant | ing. ADAM PAUL-PETRISOR
Aut. Seria | RO-SV-F | Nr. 27812024

Intocmit | ing. ADAM PAU&EEW B
Aut. Seria JBOBET Rz,
o "o,

(4]
Confirm exsc

Inspector,

Confirm introducerea imobilului in baza de date integrata si
afribuirea numarului cadastral

40067/2025

Digitally signed

Ciobaniuc
by Ciobaniuc

&%masuratorﬁor la jgER
corectitudinea intoomMid@Arranlasdt cadastrale si
corespondenta acestela cUTERNRiea din teren,

Alina-Florina Alina-Florina

Semnatura si stampila

Data: Mai 2025 Data: v




