MUNICIPIUL SUCEAVA

B-dul 1 Mai nr. 5A, cod: 720224

www.primariasv.ro, primsv@primariasv.ro
Tel: 0230-212696, Fax: 0230-520593

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI
SUCEAVA
PROIECT
HOTARARE
privind stabilirea pretului pentru folosinga unei parcele de teren proprietate privati a
municipiului Suceava, situats in Suceava, str. Stefan cel Mare fn, in vederea extinderii unui spatiu
comercial existent

Consiliul Local al Municipiului Suceava;
Avand in vedere expunerea de motive a Primarului Municipiului Suceava, Inregistratd sub nr.
H%&fj din (. !Q-QOH:, raportul serviciului Patrimoniu inregistrat la nr. U@ din 08 1. 101%

cat si raportul comisiei economico — financiara, juridica, disciplinaré;

In baza prevederilor art.17 cap.Il din Legea nr. 50/1991 republicati, modificatd si completatd
privind autorizarea executirii lucrarilor de constructii si unele masuri pentru realizarea locuintelor,

Potrivit HCL nr. 340 din 28.11.2017 prin care s-a aprobat acordarea dreptului de superficie fira
licitatie publicd asupra unei parcele de teren proprictate privati a municipiului Suceava, situatd in Suceava, str.
Stefan cel Mare fn, in vederea extinderii unui spatiu comercial existent:.

In temeiul prevederilor art. 36 al. (2) lit. ¢ i al. (5) lit. b, art. 45 al. (2), art.47 si art. 49 din
Legea nr. 215/2001 a administrafiei publice locale, republicati;

HOTARASTE:

Art. 1. Se aprobi raportul de evaluare a terenului proprietate private a municipiului Suceava in
suprafafd de 11 mp (p.c. 51850) situat In Suceava, str. Stefan cel Mare fn, in vederea extinderii unui spatiu
comercial existent.

Art.2. Se aprobi caietul de sarcini in vederea acordirii dreptului de folosinta a parcelei de teren
precizate la art. 1.

Art.3. Se aprobi preful folosintei (superficiei) suprafetei de teren meniionate mai sus la nivelul
sumei de 17 lei/mp/lund respectiv 187 lei/luni pentru parcela de teren in suprafatd de 11 mp (p.c.
51850) situatd in Suceava, strada Stefan cel Mare fn.

Art. 4. Caietul de sarcini constituie anexi la prezenta hotirare.
Art. 5. Prevederile prezentei hotéréri vor fi duse la indeplinire de Primarul municipiului Suceava
prin aparatul de specialitate.

INITIATOR

AVIZAT FT. LEGALITATE

Viza




MUNICIPIUL SUCEAVA

B-dul 1 Mai nr. 54, cod: 720224
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PRIMARIA MUNICIPIULUI SUCEAVA

Nr.h 6 1 3din 1L daa}

EXPUNERE DE MOTIVE

SC Mopan SA, proprietard a spatiului comercial situat in Suceava, strada Stefan cel Mare fn, a
solicitat prin adresa Inregistratdi la registratura Primiriei Municipiului Suceava sub nr.
39812/14.11.2017, acordarea dreptului de folosin{d asupra unei parcele de teren in suprafatd de 11 mp
teren proprietate privatd a municipiului Suceava, in vederea extinderii si modernizarii spatiului comercial
pentru desfacerea péinii §i a produselor de panificatie din strada Stefan cel Mare (chiosc Policlinici).

Prin HCL nr. 340 din 28.11.2017 s-a aprobat acordarea dreptului de superficie fara licitatie
publicd asupra unei parcele de teren proprietate privati a municipiului Suceava, situati tn Suceava, str.
Stefan cel Mare fn, Tn vederea extinderii unui spatiu comercial existent, proprietate a SC Mopan SA.

in vederea ducerii la indeplinire a hotdrdrii mentionate, aparatul de specialitate al Primarului
municipiului Suceava prin compartimentele functionale a comandat raportul de evaluare unui evaluator
autorizat i selectat de Priméria municipiului Suceava in conformitate cu prevederile legii, in vederea
stabilirii prefului folosintei.

Potrivit art. 697, alin. (1) din Codul Civil “In cazul in care superficia s-a constituit cu titlu
oneros, dacd pirtile nu au previdzut alte modalitdti de platd a prestatiei de citre superficiar, titularul
dreptului de superficie datoreazi, sub forma de rate lunare, o sumi egald cu chiria stabiliti pe piata
liberd, {indnd seama de natura terenului, de destinatia constructiei in cazul in care aceasta existi, de
zona in care se afld terenul, precum si de orice alte criterii de determinare a contravalorii folosintei.

Avind in vedere raportul de evaluare Intocmit de citre SC Romcontrol SA in luna decembrie
2017, consider legal si oportun stabilirea prefului folosintei terenului la nivelul sumei de 17
lei/mp/lund respectiv 187 lei/luni pentru parcela de teren In suprafai de 11 mp (p.c. 51850) situati in
Suceava, strada Stefan cel Mare fh, cu recuperarea pretului la data semnirii contractului de acordare a
dreptului de folosinta (superficie).

Fatd de cele menfionate mai sus propun Consilinlui Local al Municipiului Suceava aprobarea
proiectului de hotérdre anexat in forma redactat si prezentati aliturat.
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DIRECTIA PATRIMONIU
Serviciul Patrimoniu

RAPORT
al serviciului de specialitate

Potrivit art. 697, alin. (1) din Codul Civil

“In cazul in care superficia s-a constituit cu titlu oneros, daci pirfile nu au previzut alte
modalitdfi de plati a prestatiei de citre superficiar, titularul dreptului de superficie datoreazi, sub
formd de rate lunare, o suma egali cu chiria stabiljti pe piata liberd, {infind seama de natura terenului,
de destinatia constructiei in cazul in care aceasta existd, de zona in care se afla terenul, precum st de
orice alte criterii de determinare a contravalorii folosintei. ”

La solicitarea S.C. Mopan S.A., in calitate de proprietard a spatiului comercial situat in
Suceava, strada Stefan cel Mare fn (cerere inregistrati la registratura Primériei Municipiului Suceava
sub nr. 39812/14.11.2017) s-a aprobat prin HCL nr. 340 din 28.11.2017 acordarea dreptului de
superficie fard licitatie publicd asupra unei parcele de teren proprietate privatd a municipiului Suceava,
situatd in Suceava, str. Stefan cel Mare fn, in vederea extinderii unuj spafiu comercial existent.

In vederea ducerii la indeplinire a hotararii mentionate, aparatul de specialitate al Primarului
municipiului Suceava prin compartimentele functionale a comandat raportul de evaluare unui evaluator
autorizat si selectat de Primiria municipiului Suceava in conformitate cu prevederile legii, in vederea
stabilirii pretului folosintei terenului.

Avind in vedere raportul de evaluare Intocmit de citre SC Romcontrol SA in luna decembrie
2017, considerdm oportun stabilirea pretului folosintei terenului la nivelul sumei de 17 lei/mp/luni
respectiv 187 lei/lund pentru parcela de teren in suprafatd de 11 mp (p.c. 51850) situatd in Suceava,
strada Stefan cel Mare fin, cu recuperarea pretului la data semniirii contractului de acordare a dreptului
de folosinti (superficie).

DIRECTOR EXECUTIV
CAMELIA DAMIAN SEF SERVICIU
Turcanu Floarea

!
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CAIET DE SARCINI
privind acordarea dreptului de folosinti, prin superficie asupra unei parcele de teren situate
in municipiul Suceava, str.Stefan cel Mare fn, teren care apartine domeniului privat al
municipiufui Suceava

A. Obiectul superficiei

1 .Obiectul acordirii dreptului de folosintd este terenul situat in municipiul Suceava, str.
Stefan cel Mare fn, precizat in conformitate cu planul de situafic anexat. Parcela de teren, in
suprafatd de 11 mp (p.c. 51850) se atribuie in folosintd in vederea extinderii unei constructiei
existente.

2. Terenul situat la adresa mentionatd mai sus face parte din domeniul privat al municipiului
Suceava si se afld in administrarea Consiliului Local al Municipiului Suceava.

3. Folosint{a actuald a terenului: viran

4. Destinatia terenului conform PUZ —zona de drumuri $i amenajari pentru circulatie publicd

-D

B. Durata superficiei

1. Parcela nominalizati mai sus se atribuie in folosintd pe pericada de valabilitate a
contractului de acordare a dreptului de folosin{d inifial.

C. Conditii de_exploatare a superficiei si obiective de ordin_economic, financiar si de
mediu urmirite de proprietar privind_exploatarea eficace a terenului ce face obicctul

superficiei
Atribuirea in folosinti a terenului va conduce la cresterea veniturilor la bugetul local, prin

plata superficiei.

Realizarea constructiei nu afecteazi negativ mediul inconjuritor.

D. Investitii pe care superficiarul este obligat sii le realizeze si termencle de realizare a
acestora

Lucrarile de constructii vor incepe dupid eliberarea autorizatiei de construire in termenul
stabilit prin aceasta, cu respectarea urmétoarelor:

a) prevederilor Regulamentului General de Urbanism;

¢) dispozitiilor Legii nr. 10/1995 privind calitatea in constructii (rezistentd si sigurantd in

exploatare);
2. Documentatia tehnici va cuprinde date referitoare la aspectul si conformarea constructiei cu
referire la solutiile tehnice si de arhitecturd, P.O.T. si C.U.T., masuri de protectie a mediului, spatii
verzi §i plantate.

E. Clauze financiare §i de asiguriri

Art. 1 Preful superficiei este de 17 lei/mp/luna respectiv 187 lei/luna.
2. Contravaloarea superficiei va fi achitata lunar la casieria Primariei Municipiului Suceava.
F. Regimul bunurilor utilizate de superficiar In derularea folosintei




Structura bunurilor utilizate pe parcursul deruldrii folosintei va fi urmitoarea:

a) bunuri de retur — terenul, care va reveni de plin drept, gratuit si liber de orice sarcina
proprietarului la expirarea contractului de folosinti; sunt bunuri de retur bunurile care fac obiectul
folosintei, precum si cele care rezultd in urma investitiilor impuse prin caietul de sarcini;

b) bunuri de preluare — cele care la expirarea contractului de acordare a dreptului de
folosin{d vor reveni proprietarului, in masura in care acesta din urma isi va manifesta intentia de a
prelua aceste bunuri in schimbul platii unei compensatii egale cu valoarea contabild actualizats; sunt
bunuri de preluare bunurile care apartin superficiarului $i vor fi utilizate de citre acesta pe durata
folosintei;

¢) bunuri proprii - cele care, la expirarea contractului de acordare a dreptului de folosinti,
vor raméne in proprietatea superficiarului; sunt bunuri proprii bunurile care apartin superficiarului si
care vor fi folosite de catre acesta pe durata folosintei (cu exceptia celor previizute la lit.b).

Nominalizarea bunurilor se va face in contractul de acordare a dreptului de folosint3.

G. Obligatii privind protectia mediului

1 Solutia arhitecturald adoptati va avea In vedere respectarea conditiilor impuse de legislatia
in vigoare privind protectia mediului.

2. Superficiarul va obtine autorizatiile previzute de legislatia in vigoare si va fi obligat si
realizeze constructia numai conform acestora.

3. Obligatiile pdrtilor, referitoare la protecia mediului, vor fi stipulate in contractul de
acordare a dreptului de folosingi.

H. incetarea contractului de acordare a dreptului de folosinta

Incetarea contractului de acordare a dreptului de folosinfi poate avea loc in urmdtoarele
situafii:

-La expirarea duratei stabilite in contractul de acordare a dreptului de folosinta.

La expirarea contractului de acordare a dreptului de folosinti, bunurile ce au ficut obiectul
folosintei, precum §i cele ce au rezultat in urma investitiilor impuse prin caietul de sarcini, revin de
plin drept, gratuit si libere de orice sarcini proprietarului.

Bunurile care au aparfinut superficiarului si au fost utilizate de ciitre acesta pe durata
folosintei, pot reveni proprietarului la expirarea contractului de acordare a dreptului de folosinta, in
masura in care acesta din urma igi manifestd intentia de a prelua bunurile respective in schimbul
platii unei compensatii egale cu valoarea contabila actualizat.

-In cazul in care interesul nafional sau local o impune, prin denuntarea unilaterald de citre
proprietar, cu plata unei despdgubiri juste si prealabile in sarcina proprietarului.

-In cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de citre superficiar, prin rezilierea unilaterald
de citre proprietar, cu plata unei despagubiri in sarcina superficiarului.

-In cazul nerespectirii obligatiilor contractuale de catre proprietar, prin rezilierea unilaterala
de cétre superficiar, cu plata de despagubiri in sarcina proprietarului.

-La dispariia, dintr-o cauzd de fortd major, a bunului atribuit in folosint3 sau in cazul
imposibilitdtii obiective a superficiarului de a-1 exploata, prin renuntare, fird plata unei despagubiri.

- In cazul in care interesul national sau local o impune, prin riscumpirarea unei superficii,
care se poate face numai prin act administrativ al Consiliului Local al Municipiului Suceava; in
acest caz se va intocmi o documentatie tehnico- economica in care se va stabili preful riscumpiririi,
In aceasti situatic de incetare a folosintei nu se percep daune.

- In caz de neindeplinire de citre una din par{i a obligatiilor sale, dupd ce s-a procedat la o
somatie prin care se cere executarea angajamentelor i, dacd aceastd somatie riméne firi efect,
atunci partea indreptifitd poate, din proprie inifiativd si fird altd somatie, sd facd demersurile
necesare pentru rezilierea contractului.



L. Rispunderea contractuali

Pentru nerespectarea obligatiilor stabilite prin contract si prin caietul de sarcini, pérfile
datoreaza penalitifi si daune.

Forta majori exonereazi pirtile de rispunderi in ceea ce priveste indeplinirea totald sau
parfiald a obligatiilor ce le revin, cu mentiunea cd, prin forfa majord se intelege orice eveniment
independent de vointa partilor, imprevizibil si inevitabil, care impiedica partile sd-si execute integral
sau partial obligatiile.

Aparitia §i incetarea cazului de for{d majord se va comunica in termen de 5 zile celeilalte
pirti prin telex, fax, telefon, urmat de o scrisoare recomandatd, cu mentiunea constatdrii
evenimentelor de acest gen de citre organele competente roméne, in prezenta pértilor.

In caz de fortd majord, comunicati si constataty in conditiile de mai sus, executarea
obligatiilor partilor se decaleazi in consecingi, cu perioada corespunzitoare acesteia, cu menfiunea
cd nici una din parti nu va pretinde despagubiri sau penalitdti, pentru intdrzieri in executarea
contractului. Partea care nu a indeplinit obligatia comunicirii, va suporta irevocabil consecinfele
cazului de for{3d majori, cét 1 indeplinirea tuturor celorlalte obligatii.

In conditiile in care forta majori conduce la o decalare a obligatiilor pértilor mai mare de 6
luni, partile se vor reuni pentru a hotdri asupra exercitirii in viitor a clauzei incluse in contract.

in cazul disparitiei sau a imposibilititii de exploatare a bunului atribuit in folosintd, situatie
verificati si constatati de o comisie legal constituitd, parfile vor conveni asupra continudrii sau
incetérii contractului.

J. Controlul

Directia Generald a Finantelor Publice i Controlulului Financiar de Stat are drept de control
asupra concesiunii, urmarind indeplinirea obligatiilor contractuale de citre proprietar si superficiar.

K. Solutionarea litigiilor

Litigiile de orice fel aparute intre partile contractante in cursul deruldrii contractului de
acordare a dreptului de folosintd, sunt de competen{a instantelor judecitoresti. Pentru solutionarea
lor, pirtile pot apela si la arbitraj.

L. Dispozitii finale

1. Drepturile si indatoririle partilor se stabilesc prin contractul de acordare a dreptului de
folosina.

2. Dupd acordarea dreptului de folosintd, realizarea obiectivului de investifii se va face
numai-pe baza unui.proiect Intocmit, avizat si aprobat in mod legal, si a autorizafiei de construire
emisi de organele competente, in conformitate cu prevederile Legii nr.50/1991.

3. Solutiile prezentate prin proiect odatd cu depunerea opfiunilor, nu reprezintd decit
variante care se supun aprobdrii si nu exonereazi pe cdstigitor de obfinerea tuturor avizelor si
acordurilor legale, din partea organismelor abilitate in eliberarea acestora.

4, Obtinerea avizelor tehnice definitive pentru realizarea si funcfionarea investitiei privesc
numai pe superficiar.

5. Toate lucririle privind racordarea la retelele tehnico-edilitare existente si obfinerea
acordurilor necesare de la detinitorii acestora privesc numai pe supetficiar.

6. Prezentul caiet de sarcini se completeazi cu instructiunile pentru ofertanti.

7. Concedentul are dreptul ca prin imputernicitii s& sd urmareasca mersul lucririlor de
constructii, In vederea asigurdrii calitdfii §i stabilitdfii constructiei, §i Tncadrarea in termenul de
punere in functiune stabilit prin contractul de acordare a dreptului de folosinta.

PRIMA
TIon Lu
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RAPORT DE EVALUARE
privind
»ACTIV IMOBILIAR - TEREN 11 mp”
® Apartinind: PRIMARIA MUNICIPIULUI SUCEAVA

Acordarea dreptului de superficie
Solicitant: S.C. MOPAN SUCEAVA S.A.

e  Amplasament:jud. Suceava, mun. Suceava,
Str. Stefan cel Mare, fn

SEF AGENTIE ROMCONTROL EVALUATOR AUTORIZAT
Ing. Constantin PIRVULESCU Ing. Traian GHIVNICI

Datele, informayiile si conginutul prezentutui raport fiind confidentiale, nut vor putea fi copiate in
parie sau toralitate si mu vor putea fi transmise unor terfi fard acordul scris §i prealabil al
S.C. ROMCONTROL SA. Bucuresti i PRIMARIA SUCEAVA

SUCEAVA
Decembrie 2017

< Independent cargo superintendence and sampling ¢ Analytical work & testing ¢ Container inspection » Tally control & technical inspection & Product certification
+ Procurement, technical assistance, monitoring, expediting, preshipment verification + Damage assessment ¢ Claims settling, adjusting and appraising
+ Assets valuation for mergers, acquisition and investment
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ROMCONTROL S.A. Bucuregsti - Departamentul Evaluari (mm

RAPORT DE EVALUARE
privind
»ACTIV IMOBILIAR - TEREN 11 mp”
Apartinind: PRIMARIA MUNICIPIULUI SUCEAVA
Acordarea dreptului de superficie
Solicitant: S.C. MOPAN SUCEAVA S.A.

Amplasament:jud. Suceava, mun. Suceava,
Str. Stefan cel Mare, fn

RESPONSABIL LUCRARE,
EVALUATOR AUTORIZAT,
Ing. Ghivnici Traian

f‘,)‘\
-

VERIFICAT,
Ing. Pirvulescu Constanti

Decembrie 2017
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ROMCONTROL S.A. Bucuresti - Departamentul Evaluari

CUPRINS

DECLARATIA DE CONFORMITATE
SINTEZA EVALUARI (REZUMATUL R.E.)

Capitolul 1. ¢ PREZENTARE GENERALA
1.1.  Identificarea proprietifii-definirea temei, scopul si data evaludrii
1.2 Prezentarea beneficiarului-destinatarului
1.3,  Prezentarea evaluatorului
1.4.  Surse de informare
1.5.  Clauza de confidenqialitate
1.6.  Raspunderea fa{a de terli

Capitolul 2, « DELIMITAREA $1 PREZENTAREA PROPRIET;\TII (TERENULUI)
2.1.  Situatia juridica
2.2.  Amplasarea, delimitarea i prezentarea proprictatii

Capitolul 3. e PIATA SPECIFI CA LOCALA SI CONSIDERATIH PRIVIND
UTILIZAREA

3.1.  Prezentarea sintezei informatiilor si datelor extrase de pe piata specifici localé
3.2.  Consideratii privind utilizarea

Capitolul 4. @ BAZELE EVALUARII

4.1.  Tipul valorii estimate
4.2.  Ipoteze si conditii limitative — Ipoteze speciale
4.3.  Clauze speciale — [poteze speciale

Capitolul 5. ¢ EVALUAREA PROPRIETATIHI ( TERENULUI )
5.1.  Abordarea pe baza de comparatie (tehnica comparaiet directe)

Capitolul 6. » CONCLUZII
6.1,  Sinteza rezultatelor evaluarii
6.2.  Opinia evaluatorului

ANEXE:
- Anexal Prezentare fotografici
- Anexa? Documente care stau ka baza evaluirii

Raport de Evaluare 2



ROMCONTROL S.A. Bucuregti — Departamentul Evaludri

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Subsemnatul declar in cunostinti de cauzi ci evaluarea a fost ficuta
in concordantd cu Standardele de evaluare a bunurilor 2017 ANEVAR,
respectindu-se totodatd cerintele Codului Etic al profesiei de evaluator
autorizat,

De asemenea, la evaluare s-au avut in vedere normele metodologice
(ghiduri de evaluare GEV) si recomandirile Asociatia Nationald a
Evaluatorilor Autorizati din Romania (ANEVAR).

RESPONSABIL LUCRARE,
Evaluator Autorizat,
Ing. Ghivnici Traian

04.12.2017
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ROMCONTROL S.A. Bucuresti — Departamentul Evaluari

RAPORT DE EVALUARE
privind
»ACTIV IMOBILIAR - TEREN 11 mp”
Apartinind: PRIMARIA MUNICIPIULUI SUCEAVA

Acordarea dreptului de superficie
Solicitant: S.C. MOPAN SUCEAVA SA.

Amplasament:jud. Suceava, mun. Suceava, Str. Stefan cel Mare, fn

SINTEZA EVALUARII
Tipul proprietitii  : teren intravilan 11 mp cu destinaia curfi - constructii
Localizare s Jud. Suceava, mun. Suceava, Str. Stefan cel Marel, fn
Scopul evaludrii sestimarea valorii de piald a terenului in vederea acordarii
dreptului de superficie
Dreptul evaluat : intregul drept de propriefate
Tipul valorii : valoarea de piafd in conformitate cu standardele ANEVAR
Evaluator : S.C. ROMCONTROL S.A. Bucuresti
Beneficiar-destinatar: PRIMARIA MUN. SUCEAVA
Data evaluirii :04.12.2017
Data inspectiei 1 04.12.2017
Data raportului : Decembrie 2017

Curs valutar: 1 euro =4,6334 lei (04.12.2017)
Situatia proprietiitii la data evaluarii:

Terenul intravilan in suprafati totald de 11 mp situat in Suceava, str. Stefan cel
Mare, fn, cu numdir cadastral nr. 51850 al CF nr. 51850 UAT Suceava apartine
MUNICIPIULUI SUCEAVA- Domeniului Privat.

Evaluatorul a procedat la inspectarca directd a proprietdfii care face obiectul
prezentului raport.Datele i informatiile respective au fost sintetizate in cadrul capitolelor 2
si 3 si utilizate pentru efectuarea unei evaluari corecte. Ipotezele avute in vedere la evaluare
sunt prezentate explicit in cadrul capitolul 4 al raportului.De asemenea, la elaborarca
raportului, s-au avut in vedere Standardele de Evaluare a Bunurilor 2017 ANEVAR.

Valoarea de piatd in premisa ufilizirii existente estimatii pentru proprietatea
imobiliara expertizatid teren intravilan in suprafati totald de 11 mp este :

Vp=9.000 LEI sau 1.958 EURO |(exclusiv TVA si obligatiile fatd de mediu)

NOTA:Valoarea chiriei datorate pentru perioada de 4 ani (contract de superficie) este:

Vch = 17,046 lei/mp/luna, respectiv 11 mp x 17,046 lei/mp = 187,506 lei/luna

Acest raport de evaluare este destinat numai pentru scopul propus si numai pentru
uzul destinatarului.
Orice imprecizii rezultate din analiza raportului vor trebui si fie transmise
evaluatorului astfel ca, daci este necesar, lucrarea si fie completata inainte de a fi utilizatd,
Evaluatorul consideri lucrarea ca fiind obiectivé si corecta.
Prezenta lucrare are caracter confidential atit pentru client cat si pentru
evaluator. ﬁﬁ‘ﬁ‘eﬁh
w'ﬁ% S\RESPONSABIL LUCRARE,
)UQE\ Evaluator Autorizat,
o € / Ing. Ghivnici Traian
7
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ROMCONTROL S.A. Bucuregti — Departamentul Evaluari mm
Ry

Capitolul 1
PREZENTARE GENERALA

1.1. Identificarea proprietifii — definirea temei — scopul si data evaludrii

Obiectul evaludirii: estimarea valorii de piafi a terenului intravilan in suprafafi
totald de 11 mp situat in Str. Stefan cel Mare, fn, mun. Suceava, ce aparfine Municipiul
Suceava - Domeniului Privat in vederea acorddrii dreptului de superficie.

Raportul de evaluare: a fost solicitat cu scopul estimirii valorii de piata in vederea

acorddirii dreptului de superficie a terenului de 11 mp
conform HCL Nr. 340 din 28 noiembrie 2017.

Valoarea de piatd:  (definitie conf. SEV 100 - CADRU GENERAL): "suma estimatd pentru
care un activ sau o datorie ar putea fi schimbal() la data evaludrii,
intre un cumpdrator hotdrdt §i un vdanzdtor hotdrdt, intr-o tranzacfie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care pdrtile au actionat
Jiecare in cunostintd de cauzd, prudent §i fird constrangere.”

Valoarea de piatd in premisa utilizarii existente a proprietdfii implicate
are un anumit nivel dictat de limitarea utilizdrii la cea existenid.

Scopul evaluarii; estimarea valorii de piatda a terenului
Data evaluiirii: 04.12.2017

Data_inspectiei - 04.12.2017

Data raportului; Decembrie 2017

Cursul valutar: 1 euro = 4,6334 lei (04.12.2017)

1.2. Prezentarea beneficiarului - destinatarului

PRIMARIA MUNICIPIULUI SUCEAVA, sediul in Suceava, B-dul 1 Mai, nr.
SA, cod postal 720224, cod fiscal 4244792,

1.3. Prezentarea evaluatorului

S.C. ROMCONTROL S.A. — persoand juridicd, membru al asociatiei nationale
profesionale de evaluare (ANEVAR), avand calitatea de evaluator independent, profesic
recunoscuti ca fiind de utilitate publica.

S.C. ROMCONTROL S.A. dispune (angajati permanent) de peste 40 specialisti
(experti evaluatori autorizaji ANEVAR) existdnd posibilitatea practicd prin distributia lor
teritoriala i operativitate sd acopere simultan probleme de evaluare in toate judetele tarii.

Potrivit art.3 lit. d} din Titlul VII al Legii nr.247/2005 privind reforma in domeniile
proprietdfit $i justitiel, cu modificarile $i completirile ulterioare, Expertii evaluatori din
cadrul firmei ROMCONTROL SA sunt persoane cu experien{d semnificativa in domeniu,
competentd in evaluarea proprietafilor imobiliare, care inteleg si pot aplica in mod corect
acele metode si tehnici care sunt necesare pentru efectuarea unei evaluari credibile in
conformitate cu Standardele internationale de evaluare.

Raport de Evaluare 5
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Adresa (sediul social central): Bucuresti, sector 1, Str. Polona, nr. 16

Telefon/fax: 021-313.18.39

Inregistrare Registrul Comertului subnr.  J40/1/20791.

Atribuit cod fiscal: RO

Cod unic de inregistrare: 1568603

Cod IBAN: RO24 TREZ 7015 069X XX00 2096 TREZORERIE SECTOR 1
Bucuresti

Celelalte detalii privind competenia si logistica de care dispune societatea
ROMCONTROL SA au fost prezentate in oferra prin care am fost selectafi.

1.4. Surse de informare
v" Toate documentele juridice si tehnice puse la dispozitie de beneficiar;
v Informatii si date particularizate primite de ia PRIMARIA MUN. SUCEAVA;
v' Publicalii specializate privind piaja imobiliard specificd (site-uri, presa
specializata pe publicitate imobiliard generala si locald, agentii imobiliare locale,
buletine informative ANEVAR, autoritdti publice locale i guvernamentale);

Standardele de Evaluare a Bunurilor 2017 ANEVAR;
Recomandarile si metodologiile Standardului SEV 230 — Drepturi asupra
proprietdtii imobiliare;

A NEENEENEEN

Inspectia la faa locului privind proprictatea imobiliard implicatd si interviuri
personale.

1.5. Clauze de confidentialitate

e Acest raport de evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente
circulare sau declaratii, nici publicat sau mentionut in alt fel, fara aprobare scrisa si
prealabila a evaluatorului asupra formei si contextului in care ar urma sa apara.

o Acest raport este confidential atat pentru evaluator cat si peniru destinatar.

e Potrivit scopului acestui raport, evaluatorul nu va fi solicitat sa acorde consultanta
ulterioara sau sa depuna marturie in instanta, in legatura cu eventuale litigii privind
dreptul de proprietate sau alte drepturi care deriva din acest context,

1.6. Rispunderea fati de terfi

»Acest raport este confidenfial pentru dumneavoastrd si pentru consultantii
dumneavoastri si este numai pentru destinatia stabiliti mai sus. Nu acceptim nici o
responsabilitate dacd este transmisd altei persoane, fie pentru scopul declarat fie pentru
oricare alt scop”.

Raport de Evaluare 6
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Capitolul 2

DELIMITAREA SI1 PREZENTAREA PROPRIETATII DE EVALUAT

2.1, Situatia juridicd

Terenal intravilan in suprafati totali de 11 mp cu nr.cad. 51850 situat in mun.
Suceava, Str. Stefan cel Mare, fn, teren curfi-constructii, 11 mp pentru extindere spatiu de
comercializarea produselor de panificatie, apartine. MUNICIPIULUI SUCEA VA-
Domeniului Privat si are aprobarea HCL nr.340 din 28.11.2017 in vedereda acorddrii
dreptului de superficie citre S.C. MOPAN SUCEAVA S.A.

Actele — documentatia care atesta dreptul de proprictate:

Copie extras CF 51850 cu incheiere de autentificare nr. 55469 din
20.11.2017
Copie certificat de urbanism nr. 288/20.03.2017
Copie plan de amplasament gi delimitare a imobilului
Copie plan de situatie
Copie HCL NR. 340/28.11.2017

&)

o 0 00

2.2. Amplasarea, delimitarea i prezentarea proprietatii

Terenul este situat in intravilanul municipiului Suceava, Str. Stefan cel Mure, fn.

Descrierea municipiului Suceava

Orasul este construit pe doud zone geografice: dealurile si vdile rdului Suceava.
Configuratia neobisnuitd a orasului include doud cranguri - Zamca si Sipote - care sunt
ambele localizate in granitele orasului.

Orasul Suceava este localizat in partea de nord-est a Romdniel, la distanta de 450 km
de Bucuresti pe calea feratd i 432 km pe sosea.

Terenul in suprafati de 11 mp este amplasat in intravilanul orasului Suceava, str. Stefan
cel Mare, fn in incinta Policlinicii Centrale
In vecinatate se gasesc urmitoarele:
- Policlinica Centrala
- Primiria
- Colegiul National ,,Petru Rares”
- Palatul de Justitie
- Parcul Arini
- Cabinete Medicale Individuale
- Spatii comerciale §i prestiri servicii
Lotul de teren respectiv are toate utilitatile in zond,
Accesul la proprietatea imobiliara se face indirect din str. Stefan cel Mare
Terenul are forma regulati plana cu destinatia curfi-construciii.

Raport de Evaluare 7
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Harta privind localizarea
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Capitolul 3

PIATA SPECIFICA LOCALA SI CONSIDERATII PRIVIND
UTILIZAREA

3.1. Prezentarea sintezei informatiilor si datele extrase de pe piata specifici
locala

Piata imobiliard se defineste ca fiind interactiunea intre persoancle care schimba
drepturi de proprietate contra altor bunuri.

Pietele imobiliare nu sunt eficiente, comportamentul lor fiind dificil de previzionat.

Pentru a asigura condifiile corespunzitoare pentru estimarea unor valori cdt mai
corecte la cererea evaluatorilor sau a reprezentangilor societafii de evaluare, bancile, notarii
publici, agentiile imobiliare, birourile de carte funciara, precum si orice al{i defindtori de
informatii privind tranzactiile cu proprietdti imobiliare sunt obligafi sa le comunice de indata,
in scris, datele si informafiile necesare efectudrii evaluarii, chiar dacé prin legi speciale se
dispune altfel. Evaluatorii au obligatia de a asigura secretul datelor si informatiilor astfel
primite.

Cu toate acestea, in momentul de fa{i, piata imobiliard din Romiinia nu este
transparenta in ceca ce priveste accesul public al specialistilor in evaluare la elemente ale
tranzactiilor realizate in perioada efectudrii raportului de evaluare, entitétile care detin astfel
de informatii nefiind dispuse sd puna la dispozitia evalvatorului datele respective, invocind
motive de confidentialitate.

in analiza pietei specifice proprietitii de evaluat s-au investigat aspecte legate de
situatia economici a localitifii in cauza, populatia sa, proiecte de dezvoltare zonala, cererea
specifica si oferte competitive pentru tipul de proprietate implicat.

in cadrul analizei s-au luat in considerare:
o stocul de proprietafi similare existent la data evaluarii;
o disponibilitatea si valorile terenurilor asemanatoare expuse la vinzare;
o reglementari legale locale.

Astfel s-au extras si refinut a fi utilizate urmaitoarele informatii validate de piata:
o intervalul stabilizat privind valoarea de ofertare a terenurilor similare
cu cel de evaluat este: cca 737 + 1.020 lei/mp (159 -220 euro/mp).

Obiectul prezentei lucrari 1l constituie evaluarea unui activ imobiliar cu destinatia

teren intravilan, intr-o zona in care piata specifica este putin activd (nu exista tranzactii
regulate).

3.2. Consideratii privind utilizarea

Valoarea proprietd{ii este influentatd de modul in care aceasta este utilizata.

Achizitia de terenuri intravilane se face exclusiv in scopul realizarii unei investitii.

Proprietatea — Terenul de evaluat este de categoria de folosin{d — cur{i-constructii §i
se utilizeazd cu maxim de randament pentru destinatia de curti constructii(extindere spatiu
comercial) .

Raport de Evaluare 9
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Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinti alternativa de utilizare a proprietéii
selectatd din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire §i va genera ipotezele
de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmétoare ale lucrérii.

Cea mai buna utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a
unui teren liber sau construit care este fizic posibil, fundamentaté adecvat, fezabild financiar
si are ca rezultat cea mai mare valoare.

Cea mai buni utilizare este analizatd uzual in una din urmatoarele situatii:

- cea mail buna utilizare a terenului liber,

- cea mai bund utilizare a terenului construit.

Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :

_ demolare constructie si vanzare teren liber - NU

_ utilizare rezidentialai— NU

_utilizare comerciala-prestiri servicii—- DA

_utilizare spafii depozitare — NU
Practic, tinind cont de tipul terenurilor cea mai bund alternativa posibild pentru proprietatea
evaluatd este cea de proprietate imobiliara —constructie destinafia curti constructii .

Prin prisma criteriilor care definesc nofiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:

- este permisibila legal;

- indeplineste condifia de fizic posibila.

- este fezabila financiar.

- este maxim productivi se refera la valoarca proprietatii imobiliare in conditiile celei
mai bune utilizéri (destinatii).

Raport de Evaluare 10
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Capitolul 4
BAZELE EVALUARII

4.1. Tipul valorii estimate

Avand in vedere scopul declarat al evaluirii, solicitarea expresd a beneficiarului i
specificitatea proprietitilor de evaluat, tipul valorii adecvat si estimat in prezentul raport il
reprezintd valoarea de piatd pentru utilizarea existentd.

Baza de evaluare in prezentul raport este in conformitate cu Standardul de Evaluare
a Bunurilor 2017 ANEVAR si SEV 230— Drepturi asupra proprietdtii imobiliare, iar
valoarea de piata este definita de SEV 100 — Cadrul general ca fiind: "suma estimaid pentru
care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor
hotdrdt si un vanzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat §i
in care partile au actionat fiecare in cunostingd de cauzd, prudent §i fard constrangere.”

Valoarea de piafd in premisa utilizdrii existente a proprietdfii implicate are un
anumit nivel dictat de limitarea utilizdrii la cea existentd.

Alte baze:

scopul evaludrii;

data evaluarii,

premise, ipoteze si conditii limitative;

caracteristicile si datele de identificare a bunului de evaluat;
rezultatele inspectiei in teren,

informatii privind valorile de ofertare sau tranzactionare pentru loturi
de teren similare, extrase de pe piata specificd locala;

baza de date proprii a evaluatorului; presa specializati ;
cursul de schimb oficial (BNR) la data evaludrii ;

o metode de evaluare adecvate (precizate in cadrul cap. 5).

O C o0 0 00

o 0O

4.2. Ipoteze si conditii limitative — Ipoteze speciale
o Valoarea globald estimatd pentru activul imobiliar (teren) nu a luat in
considerare posibile cheltuieli viitoare penfru incadrarea in normele legii
mediului si valorile sunt valabile Tn ipoteza ¢d nu existd asa ceva.

o Conform datelor i informafiilor puse la dispozific de PRIMARIA
MUNICIPIULUI SUCEAVA (beneficiar) suprafafa totald de teren care face
obiectul prezentei evaludri apartine domeniului privat al mun. Suceava §i are
aprobarea HCL nr. 340/28.11.2017 pentrn acordarea dreptului de superficie
citre SC MOPAN SUCEAVA S.A.

o Evaluatorul a utilizat la estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la
dispozifie (parte din informaii fiind probate prin documentele aflate in anexe),
fiind posibila si existenfa altor informafii de care evaluatorul nu a avut
cunostinida.

o Au fost luafi in calcul tofi faciorii cu influenja semnificativi asupra valorii,
nefiind omisd deliberat nici o informafie relevantd,

f@m v Raport de Evaluare 11
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4.3. Clauze speciale — Ipoteze speciale

» Conform solicitarii beneficiarului, valoarea de piata estimata la data evaluarii va
trebui recuperata de la chirias in 4 ani (durata Contractului de superficie), astfel
incat calculele au tinut cont de aceasia ipoteza;

» Potrivit scopului acestui raport, evaluatorul nu va fi solicitat s acorde consultan{d
ulterioard sau sd depund mdrturie in instanid, in legdturd cu eventuale litigii privind
dreptul de proprietate sau alte drepturi care derivd din acest contex.

» Prezentul raport a fost realizat pe baza informatiilor 5i datelor furnizate de
beneficiar si pe baza datelor si informatiilor exirase de cdtre evaluator de pe piata
specificd locald.

W [n conformitate cu practicile uzuale general acceplate, valorile estimate de cdtre
evaluator sunt valabile la data precizatd in raport.

» Evaluatorul nu este responsabil decdt in limita informatiilor valabile si cunoscute
de acesta la data evaludrii.

@_i;\t@w Raport de Evaluare 12



ROMCONTROL S.A. Bucuresti - Departamentul Evaludri m@‘*@
p Toan g

Capitolul 5
EVALUAREA PROPRIETATII

Avand in vedere scopul evaluirii, categoria de valoare adecvald acestuia este
valoarea de piatd pentru utilizarea existenta.

Selectarea metodelor de evaluare pentru estimarea valorii de piatii a proprietd(ii
imobiliare respective are la baza contextul si segmentul economic in care aceasta este plasata.

Dintre abordiirile in evaluare cunoscute s-au ales cele care s¢ bazeaza pe
comparatie (direct) considerate ca avind relevanta cea mai pronuntata in astfel de cazuri.

Lipsa datelor si informatiilor certe de piata referitoare la inchirieri/arcndari ale
terenurilor din aria administrativii in care este amplasatii proprietatea subiect nu dau
posibilitatea abordarii in evaluarea terenului expertizat prin metode de randament
(capitalizarea veniturilor generate de acesta).

5.1. Abordarea pe bazd de comparatie

Estimarea valorii de piati prin metoda comparatiei se¢ bazeazd pe faptul ca
participantii pe piatd recunosc o relatie directi intre valoarea proprietitii de evaluat §i
valorile altor proprietii{i similare si competitive tranzactionate sau ofertate recent.

Metoda se utilizeazd cdnd existd date comparabile privind tranzactia de terenuri
similare sau asemanitoare cu aceeasi utilitate i aceeasi atractivitate.

Din analiza pietei specifice locale cu raportare directd la zona in care este localizat
terenul de evaluat rezultd disponibilitatea terenului liber si tranzactionarea acestuia.

Valorile de ofertare sunt cuprinse ntre cca 737 + 1.020 lei/mp (159 -220 euro/mp)
pentru loturi de 500 + 1.760 mp (v. extras oferte proprietdfi comparabile similare — cuprinse
in raport).

Elementele de comparatie sunt:

o dreptul de proprietate transmis;
conditiile de finantare $i de vanzare;
restrictii legale;
conditiile piefei (data vanzarii);
localizarea - orientarea;
caracteristicile fizice (amplasament, zona pedoclimaticd, suprataia,
forma, dimensiuni, topografia);
o utilizarea in functie de constructiile ce sunt amplasate pe el.

C 0 o OO0

Se subliniazii faptul ¢d terenul de evaluat are caracteristici similare cu cele ofertate
si diferd prin mdrime, pozifionare i atractivilate.

in concluzie, rezultd, prin comparare directd ci sunt necesare ajustari (in plus sau in
minus), care sa compenseze aceste diferentieri.

Din informatiile din baza de date i din ofertele la nivelul municipiului, am selectat
trei terenuri ofertate spre vdnzare.
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COMPARABILA T1

https://lajumate.ro/teren-intravilan-zona-centrala-deosebita-500-mp-4337792.html

Teren intravilan zona centrala deosebita
S00 mp

Suceava, Suceava Acum 2 zile 110.000 EUR 4 Zona Centr al, Tip teren Teren

constructii, Clasificare teren Intravilane Suprafati teren (m?) 500( 220
euro/mp)Suprafata de teren este pozitionata intr-o zona la doar 2 minute de Primaria
Suceava. Ofera posibilitatea construirii unei case sau a unui bloc deoarece are o forma patrata
cu o deschidere de aproximativ 20 de m la strada. Pe aceasta suprafata de teren se afla
construita o casa din 1960, compusa din bucatarie, 4 camere s1 o baie in constructie, precum
si doua anexe. Zona este foarte linistita. Aceasta proprietate beneficiaza de toate utilitatile
(apa, canal, electricitate si gaz). Anunt promovat de Agentia Imobiliara Pro Urbis. Pentru mai

multe detalii va asteptam la sediul agentiei, vizavi de Complexul Comercial Bucovina.tel.
0743936412

COMPARABILA T2

https://lajumate.ro/teren-central-suceava-61084.html

Teren Central Suceava, 1760mp
Suceava, Suceava Acum 3 zile 387.200 EUR

Zona Central. Tip teren Teren constructii. Clasificare teren Intravilan. Suprafata
teren (m?) 1760. Utilitati Da ( 220 euro/mp) tel.0744535523

1760mp Centrul Sucevei,vedere panoramica catre Cetatea de Scaun;ideal pentru dezvoltare
proiect imobiliar(hotel,pensiune etc). Utilitati trase pe teren. Pret pe mp, negociabil
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COMPARABILA T3

https://lajumate.rofteren-ultracentral-policlinica-94 1 mp-6755795 . html

Teren ultracentral Policlinica 941 mp

Suceava, Sucea\;a Acum 2 sz"{ptémﬁni 150.000 EUR
U LCC ZYCUTL 2 sapy Al ar e e e

" uv\ § P,

~

Zona Central. Tip teren Teren constructii. Clasificare teren Intravilan
Suprafatd teren (m?) 941 (159 euro/mp) tel. 0745191120
Teren ultracentral Policlinica. langa primaria Suceava.

ABORDAREA PRIN METODA COMPARATIILOR DE PIATA (TEREN

Suprafata (mp) 1,760 941
Valoare oferta/pret (euro/mp) ? (euro) 220 220 159
Informatii disponibile oferta oferta oferta
Ajustare marja negociere % -10% -10% -10%
Ajustare (Euro) -22.0 -22 -15.9
PRET (EURO/mp) 198.00 198.00 143.10
Drepturi de proprietate transmise integral integral integral integral
Ajustare % ' ' (0% 0% 0%
Ajustare (Euro) 0 0 0
PRET (EURO/myp) 198.00 198.00 143.10
Conditii de finantare cash cash cash cash
‘Ajustare % ' 0% 0% 0%
Ajustare (Euro) 0 0 0
PRET (EURO/mp) 198.00 198.00 143.10
Conditii de vanzare chirie independent independent | independent
Ajustare % -10% -10% -10%
Ajustare (Euro) -19.8 -18.8 -14.31
PRET (EUROQ/mp) 178.20 178.20 128.79
Condifiile pietei dec. 2017 recent recent recent
Ajustare % 0% 0% 0%
Ajustare (Euro) 0.00 0 0.00
PRETAJUSTAT(EURQ/mp) | . . .| . 11820 .| X 28.7¢
Loc_ahzarcf s i/tlzfin ! zona centrala zona centrala Polzigﬁﬁica
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RITRSTRD
Ajustare % -10% -10% - 5%
Ajustare (Euro) -17.82 -17.82 6.44
PRET AJUSTAT(EURO/mp) 160.38 160.38 135.23
Acces la proprietate indirect direct direct direct
Ajustare % , -3% -5% -5%
Ajustare (Euro) -8.91 -8.91 -6.44
PRET AJUSTAT (EURO/mp) 151.47 151.47 128.79
Echiparea tehnico-edilitara a zonei Complete Complete Complete Complete
Ajustare % 0% 0% 0%
Ajustare (Euro) 0.00 0.00 0.00
PRET AJUSTAT (EURO/mp) 151.47 151.47 128.79
Forme dimensiuni, topografie regulata, plana regulat,plana regulat,plana regulat,plana
Ajustare % ' 0% 0% %
Ajustare (Euro) 0 g 0
PRET AJUSTAT (EURO/mp) 151.47 151.47 128.79
Cea mai buna utilizare (CMBU) exlindere chiosc rezidentiala rezidentiala rezidentiala
Ajustare % 10% 10% 10%
Ajustare (Euro) 17.82 17.82 12.88
PRET AJUSTAT (EURO/mp) 169.29 169.29 141.67
Suprafata (mp) 11.00 500 1,760 941
Ajustare % 5% 15% 10%
Ajustare (Euro) 26.73 12.88
PRET AJUSTAT (EURO/mp) 196.02 154.55
Ajustare totala bruta absoluta - EURO 91.08 52.95
Ajustare totala bruta absoeluta - % 46.00% 37.00%
Numar ajustari 4 4
Valoare estimata - euro/mp 178.00 | coNCcLUZIE: Comparabila 1 a suportat cele
Valoare estimata - lei/mp 820.00 | 1nai mici ajustari (% absolut) si sustine valoarea
Valoare totala teren - euro 1958 | terenului de evaluat pe aceasta cale (comparatie
Valoare totala teren - lei 9,000 directa).

Ajustarile cantitative s-au luat in considerare astfel:
S-au ajustat negativ toate comparabilele pentru negociere cu -10% (marja de negociere la oferta).
S-au ajustat negativ toate comparabilele pentru conditii de vanzare (superficie) cu -10% (comparabilele se

vand liber pe piata).
Localizare :

o S-au ajustat negativ comparabilele 1 $i 2 cu -10% find situate in zone mai bune, si pozitiv
comparabila 3 cu 5% fiind in spatele blocurilor, nu 1a strada;

Acces:

o S-au ajustat negativ comparabilele cu -5%, deoarece au acces direct.

Echiparea tehnico-edilitara a zonei:

o Nu au fost necesare ajustari

Forme dimensiuni, topografie:

o Nu au fost necesare ajustari,

Cea mai buna utilizare:

o S-au ajustat comparabilele pozitiv cu 10%, deoarece au destinatie rezidentiala;

Suprafata:

o S-au aplicat ajustéri pozitive de 5% comparabilei 1, de 15% comparabilei 2, respectiv 10%
comparabilei 3, funclie de numérul de dublar fatd de suprafata subiect (terenurile cu
suprafete mai mari au valori mai mici).
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Valoarea de piati propusi in urma abordirii prin metoda comparatiilor directe este
dati de comparabila 1 pentru care s-a obfinut cea nai mici ajustare brutd 37 % (are calitati
intrinseci mai apropiate de proprietatca subiect).
Avand in vedere ¢i terenul evaluat este mai aproape ca amplasament si calitdfi de
comparabila 1 vom alege valoarea de 820 lei/mp (178 euro/mp).

Vt=11 mp x 820 lei/mp = 9.000 lei
Vt=11 mp x 178 euro/mp = 1.938 euro

Vt=9.000 lei sau 1.958 euro

IR Raport de Evaluare 17
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Capitolul 6
CONCLUZIIL

6.1. Sinteza rezultatelor evaludirii

Rezultatul evaludrii este dat de:
» abordarea pe bazi de comparatie (comparatia directd).

Vt=9.000 lei sau 1.958 euro

Toate valorile cuprinse in prezenta lucrare se inteleg in conditiile existente la
data evaluirii (04.12.2017).

Valorile respective nu cuprind TVA si nici obligatiile fafd de mediu.

Pentru fundamentarea rezultatului s-au avut in vedere criteriile de baza oferite de
standarde pentru selectarea valorii finale: adecvarea metodelor la scop si utilizare; precizia,
cantitatea si calitatea informatiilor utilizate.

Se propune ca valoare de piatd valoarea estimatd prin comparafii de piafd, cea maij
adecvati si relevanta cale pentru evaluare si care ofera cea mai mare precizie sustinutd de
setul de informatii utilizat.

Modul in care a fost realizata reconcilierea pentru fiecare caz in parte, impreuna cu
rezultatul reconcilierii, sunt prezentate dupa cum urmeaza:

Abordarea prin piata prin cost prin venit
¢ adecvare Adecvata Nu se poate aplica Adecvata pentru
proprietatea evaluata
e precizie Buna Nu se aplica Satisfacatoare
e cantitatea si | Buna - s-au Nu se aplicd Lipsa informatii
calitatea obtinut informatii referitoare la arendéri/
informatiilor | suficiente inchirieri de terenuri.
referitoare la
oferte/tranzactii

Concluzie: Avand in vedere criteriile oferite de standarde privind selectarea
rezultatului evaludrii, s-a propus ca valoare de piatd rezultatul celei mai adecvate si precise
metode de evaluare aplicate, respectiv abordarea prin comparafii de piata.

Valoarea de piati in premisa utilizirii existente estimati la data de 04.12,2017
pentru proprietatea imobiliard teren intravilan in suprafaid de 11 mp- situatd in str. Stefan
cel Mare, fn, municipiul Suceava, jud. Suceava, in scopul stabilirii valorii de piafa este
data de abordarea prin comparatia directa de piafa:

Vt=9.000 lei sau 1.958 euro | (exclusiv TVA si obligayiile fatd de mediu)

Este important de subliniat faptul ca valoarea de piatd pentru utilizarea existentd
propusi este o estimare ficutd de evaluator bazata pe informatiile avute la dispozifie si pe
previziunile facute la un moment dat.

it
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Valoarea de piatd - conf. SEV 100 —Cadrul general: "suma estimatd pentru care un
acliv sau o datorie ar putea fi schimbai(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdior hotdrdt §i
un vanzdator hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care
pdrtile au actionat fiecare in cunogtin{d de cauzd, prudent §i fird constrangere.”

Valoarea de piatd in premisa uiilizarii existente a proprietdfii implicate are un
anumit nivel dictat de limitarea utilizdrii la cea existentd

Orice imprecizii rezultate din analiza raportului vor trebui sa fie transmise
evaluatorului astfel ca, daci este necesar, lucrarea sa fie completata inainte de a fi utilizatd.

6.2. Opinia evaluatorului

Datele utilizate sunt autentice, pertinente, suficiente si au fost obtinute din surse de
incredere.

Evaluatorul considera lucrarea ca fiind obiectiva si corecti.

EVALUATOR AUTORIZAT,
Ing. Ghivnici Traian
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ANEXA 1

PREZENTARE FOTOGRAFICA
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Str. Stefan cel Mare, fn,

Mun. Suceava, jud. Suceava
Teren — 11 mp (nr.cad. 51850)

Raport de Evaluare 21




ROMCONTROL 8.A. Bucuresti - Departamentul Evaludri AR

/

‘%Ww' Raport de Evaluare 22



ROMCONTROL S.A. Bucuresti — Departamentul Evaluari

ANEXA 2

DOCUMENTE CARE STAU LA BAZA EVALUARII
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MUNICIPIUL SUCEAVA

B-dul 1 Mai nr. 54, cod: 720224

www.priniariasv.ro, primsv@primariasv.ro

Tel: 0230-212696, Fax: 0230-520593
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUE SUCEAVA

i

HOTARARE
privind acordarea dreptului de superficie far licitatie public asupra unei parcele de teren
proprietate privatd a municipiului Suceava, situztd in Suceava, str. $tefan cel Mare In,
n vederea cxtinderii unui spajiu comercial existent

Consiliul Local al mupicipiului Suceava;

Avind in vedere Expunerea de motive a Primarului municipiului Suceava inregistratd la
nr. 40855/22.11.2017, Raportul Serviciului Patrimoniu inregistrat la nr. 40856/22.11.2017 si
Raportul Comisiei economico-financiar, juridic, disciplinari;

fn temeiul prevederilor art. 693-702 din Codul Civil, ale HCE nr. 240/21.12.2001 privind
aprobarea de principiu a acordérii dreptului de superficie asupra unor parcele de teren proprictate
privatd a municipiului Suceava, proprietarilor de constructii amplasate pe aceste parcele de teren;

In baza prevederilor an.36, al 2, lit.c, ale ant. 45 al.3 §i ale ant.121 alin. 2 din
Legea nr.215/2001 a administratici publice locale, republicat, cu modifichrile si completiirile
ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1. (1) Sc aprobi acordarea dreptului de superficie fars licitatie publica asupra unci
parcele de teren (solicitant SC Mopan SA in suprafafd de 11 mp, (pc 51850) situat in Suceava,
ste. Stefan cel Mare fn, leren proprictate privatd & municipiului Succava, in vederea extinderii
spafiului de comercializare produse de panificafie yi obfinere autorizajie de construire.

(2) Dreptd de superficie se acorda pe perioada de valabilitate a contractuhni de
acordare a dreptului de folosinid initial.

Ar. 2. I'revederile prezentei hotardri, vor fi duse la indeplinire de Primarul municipiului
Suceava, prin aparatul de specialiate.

Contrasemnenz
Secre nicipiu
Il CIUTAC

Nr. 340 din 28 noicmbrie 2017
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|II|||(!nI~.!!r!1I5I'II Incheiere Nr. 55469 /17.11-2017

Oficiul de Cadastru si Pubiicitate Imoblliara SUCEAVA
Riroul da Cadastru si Publicitate Imobiliaré Suceava

Dosarul nr. 55469 / 17-11-2017
{NCHEIERE Nr, 55469

Registrator: MIHAELA CALINESCU Asistent: GEORGETA DAVIDESCU

Asupra cererii introguse de MUNICIPIUL SUCEAVA domiciliat in Strada: 1 MAI, Nr: 5 privind
Prima inregistrare a imobilelorfunitatilor individuale {u,i.) in cartea funciara, in baza:
-Act Administrativ ne.HCL 270/19-09-2017 emis de Consitul Local al municiplului Suceava, Anexa
nr.l - Comnpletart la anexa nr.17;
-Act Administrativ nr.HCL 40/23-02-2017 emis de Consiliul Local al municipiului Suceava;

fiind indeplinite conditlile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii lmoblllarg nr.

7/1996, republicata, cu modificariie si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 0 lei, cu
o~ documentul de plata:

pentru serviciul avand codul 211

Vazand referatul asistentului registrator in sensul Ca nu exista impedimente la inscriere

DISPUNE
Admiterea cererii cu privire la:
- imobilul cu nr. topografic 1503/1., inscris in cartea funciara 36366 UAT Suceava avand
proprietarii: STATUL ROMAN in cota de 1/1 de sub 8.1, ;
- imobilul cu nr. cadastral 51850
- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire constituire in cota de 171 asupra A.1 in
favoarea MUNICIPIUL SUCEAVA, domeniul privat, sub B.1 din cartea funciara 51850 UAT Suceava;
- se poteaza ca din o parte a p.f. nr. 1503/1 s-a format imobilul nr. 51850, in suoradata de 11 mp,
transcris in CFE  51850/5uceava asupra A.1 sub 8.4 din cartea funciara 36366 UAT Suceava;

Prazenta se va comunica partiloer:
Turchievici Daniel-lulian
Municipiul Suceava

*) Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Biroul de
- Cadastru si Publicitate Imabiliara Suceava, se insgrie in cartea funciara si & solutioneaza de catre
registratorul-sef SRR

Data solutionarii,
20-11-2017

Agistent Registrator,
GEQR ETA DAVIDESCU

{pataia si semndtura)

) Cu exceplia situalilior prevazute la Art. 62 alin. (1) din Regulamentul de avizare. receplie siinscriere in
evidertele de cadastru s carte funciard, aprobat prin QDG Nre, 7004201 4.

Decumeniut conjine ddate cu caracter persondl. protejate de prevederte Legs Nr. 67 7/2001 Pagina I din 1
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Oficiud de Cadastru si Publicitate imobiltard SUCEAVA Nr, torere S5dé9
Biroul de Cadastru i Publicitate tmobilisrd Suceava Ziva :;
Luna
Anul 2017

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

Cod yarihcare
PR rorsare i
t 100053245215

Carte Funciard Nr, 51850 Suceava

A, Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Suceava, 5¢. -, Eb. -, Ap. -, Tronson -, Jud. Suceava, Stefan cel Mare fn

:.'.‘:t :rr..t?:o?::a]: Suprafata* (mp) Obsarvatli / Referinie
o 51850 1 Teran neimprejmuit;
ImoDI neimprejimnuit

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoars la dreptul de proprietate gl aita drepturi reale Referinte

55469 / 17/11,2017
Act Administrativ_nr. HCL 40, din 23j02/2017 emis de Cansiiul Local al mumcipiulii Suceava; Act

Administrativ nr. HCL 2?0 din 19/09/2017 emis de Consiliul Local 8] muniCipiutui Sucesva, Anexa nr.l -
ComTlelarl 1a_anexa nr.l

intabulare, drept de’ PSGFmETATE ‘dobandit prin Constitutre, CDtﬂ] S F I
actuala 171 Sl

1 MUNICIPIUL SUCEA‘JA CIF 4244792 gomemul pnvat

C. Partes lil, SARCINI .

inscrierl privind dezmembrimintels dreptulul de proprietate, Refarints
drepturi resle de garantis si sarcini
| NUSUNT S ]
Decument care confinie date Cu CATACIEr pRrsonal. protejaie de prevederile Legii Nr. 67772001, Pagina I din 3
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Carte Funciard Nr, 51850 Comuna/Qras/Municipiu; Suceava
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  {Suprafata {mp)* Observatii / Referinte
51850 11 imobit nesnprejmuit
" Supralaja este deterninala 1n planul e profectie Stereo 70,
DETAL} LINIARE IMOBIL
]
[
ar i
[}
31850
| ]
Date referitoare la teren
‘y"‘ cfgltsgggl: :::I‘.;: Su?,:-,a;?ta Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinle
cuiti DA 11 . - - imobis nexmiprejmuit
constructii s —
Lunglme Segmente
1} Valorile lungimilor segmantalor sunt obtinute din prolectie in plan.
Punct Punct Lungima segment
inceput| sthryit 1= lm)
1 2 1614
2 3 3m
3 4 4622
4 5 0.756
5 6 6.984
& 1 3772
Documenl care comine date cu caracter personsl, prolejate de prevederiie Legii Nr. 67772001, Pagina 2 din 3
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Carte Funciard Nr, 51850 Comuna/Orag/Municipiu: Suceava

** Lungimile segmentalor sunt detarminata in planul de prolecie Stareo 70 g} sunt ratunjits Is 1 milimetru,
«+s Digtanta dintre puncte este formatid din segmants cumulate ce sunt mai mici decht valosran 1 millmetru,

Certific cA prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originald, pAstratd de acest
birow,

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de citre notarul public a actelor puridice prin
care se sting drepturile reale precum §i pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S.a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imebiliard cu codu nr. 211

Data solutionarii, Asistent
20-11-2017 GEORGETAIDAVIDESCU
Data eliberdrii,
77 Agv-an iparals$is

Decument care conting Jate cu Carpcler persanal, protejate de prevedenie Legii Nr. 67772001

Pagina 3 din 3
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ROMANIA
JUDETUL SUCEAVA
RRIMARIA MUNICIPIULUI SUCEAVA

Nr. 9260 din 09/03/2017

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr_28%  din £C.63.201% :

in scopul: Drept de superficie fara licitatie publici a suprafeqei de
11 mp teren, in vederea extinderii spatiulai de
comercializare produse de panificatie gi obfinerea
aulorizafie de construire.

Ca urmare a cererii adresate de S3.C. MOPAN SUCEAVA S.A.

ey sediud injudetul SUCEAVA municipiul SUCEAVA

satu] sectorul cod pogtal

Strada  Trajan Vuia nr. 2 Hﬁ*td;l sC. et. ap.

~yfon/fax e-mail

wregisuait fahr. 9760 din  09/03/2017

pentru imobilul - teren si/sau construcyii - situat In judegul SUCEAVA

municipiul SUCEAVA satul sectordl  cod pogtal

strada Stefan Cel Mare nr. bl, s

et. ap. sau identificat prin CF

TOP:  71.5/M11

in temeiul reglementirilor documentafiei de urbanism nr. /

faza PUZ aprobata prin Hotirirea Consiliului Local SUCEAVA

mr. 94 / 2009 '

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,
republicats, cu modificirile si completérile ulterioare,

=,

)

/

- SE CERTIFICA:

L. REGIMUL JURIDIC

Terenul, in suprafata de 11,00 mp, identic cu p.c. ar, 71.5/M11, situat in intravilanul municipiului Suceava, str. Stefan
Cel Mare, adiacent spatiului comercial de comerciglaizare produse de panificatic (chiosc Mopan), este proprictatea
municipivlui Suceava - domeniul privat

2.REGIMUL ECONOMIC

Folosinta actuala a terenului : viran
Destinatia terenului conform PUZ zona centrala aprobat prin H.C.L. nr. 94/29.04.2009 - zona drumui si amenajari
pentry circulatie publica - D;

D
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3.1 REGIMUL TEHNIC
ot Lucrarile propuse se pot reafiza numai daca se apreba in Consiliul Local at Municipiului Suceava, dreptul de
superficie penteu suprafata totala de 11,00 mp teren, in vederea extinderii spatiului de comercializare produse de
panificatie. Anterior supunerii spre aprobare a dreptului de superficie, terenul s¢ va inscrie in cartea funciara.
Persoanele fizice §i juridice sunt obligate s4 solicite emilerea autorizatiei de construire §i s inceapa
construciia in termen de cel mult un an de la data objinerii acwiui de dare in folosinta a terenului.

Lucarile se vor executa in baza unui proiect pentru autorizatia de construire, intocmit si verificat conform
legislatiei in vigoare si care va respecta indicatiile expertizei tehnice, Se vor respecta prevederile Legii nr.
10/1995 privind calitatea in constructii. Nu vor fi afectate rezistenta si stabilitatea constructiilor

Se¢ vor respecta prevederile Legit nr. 10/1995 privind calitatea in constructii,

3.2 REGIMUL DE ACTUALIZARE,MODIFICARE SAU DETALIERE A DOCUMENTATIILOR DE URBANSIM

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat n scopul declarat pentru:
Drept de superficie fird licitatie publics a suprafetei de 11 mp teren, in vederea extinderii spatiului de
comercializare produse de panificajie (chioge Mopan) si obtinerea antorizatiei de construire.

Certificatul de urbanism nu fine loc de sutorizatie de construire/desfiinfare
gi nu conferd dreptul de a executa Jucriiri de constructii.

4. OBLIGATH ALE TITULARULUI CERTIFICATULUT DE URBANISM:
in scopul elaboririi documentatiei pentru autorizarea executirii lucririlor de construcyil - de construire/de
desfiintare - solicitantul se va adresa autoritifii competente pentru protectia

mediului 1 Agentia pentru Protectia Mediului, Str. Bistritei nr. 1A, Suceava, Jud. Suceava, cod 720264

fn aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor proiecte publice

§i private asupra mediulw, modificatd prin Directiva Consiliwlui 97/11/CE i prin Directiva Consiliului §i Parlamentului
Curopean 2003/35/CE privind participarea publicutui la elaborarea anumitor planuri §i programe in legaturd cu mediul §i
modificarea, cu privire la participarca publicului §i accesul la justitie, a Directivei 85/337/CEE si a Directivei $6/61/CE.
prin certificatul de urbanism se comunich solicitantului obligatia de a contacta autoritatea teritoriald de mediu pentru ca
aceasta si analizeze §i s§ decidd, dupd caz, incadrarea / neincadrarea proicctului investifiei publice / private in lista
proiectelor supuse evaludrii timpactului asupra mediufui. ‘

aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se desfdgoara
dupd emiterea certificatului de urbanism, anterior depunerii documentatiei pentru autorizarca executdrii lucririlor de
constructii la autoritatea administratiei publice competente.

“"In vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu autoritatea competents pentru
piotectia mediutui stabilegte mecanismul asigurini consultarii publice, centralizérii optiunilor publicului §i formularii w
punct de vedere oficial cu privire la realizarea investitiei tn acord cu rezultatele consultarii publice.

fn aceste condijii:

Dupi primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de 2 se prezenta la autoritatea competenti
pentru protectia medivlui in vederea evaludrii inifiale a investitiei §i stabilirii demararii procedurii de evaluare a
impactului asupra mediului §i/sau a procedurii de evaluare adecvata.

in urma evalufirii inijiale 2 notificarii privind intentia de realizare a proiecrulul se va emite actul administrativ al
autoritdfii competente pentru protectia mediului,

in situatia in care autoritatea competentd pentru protectia mediului stabileste necesitatea evaluarii efectelor
investifiei asupra mediului si‘sau a evaludrii adecvate. solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autoritétii
administrafiei publice compelente cu privire la menfinerea cererii pentru autorizarea executdrii lucriritor de constructii,

Tn situatia In care, dup emiterca cenificatului de urbanism uti pe parcursul derulanii procedurii de evaluare a
impactuiui asupra mediului, solicitantul renuni la intengia de realizare a investifici. acesta are obligatia de a notifica
acest fapt autoritdtii administrajiei publice competente.
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5 CI“JREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEL DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va fi insofitd de urmitoarele

documente:
> a) certificatul de urbanism (copie);

b) dovada titlului asupra imobilului, teren si/sau construciii, sau, dupi caz, extrasul de plan cadastral
actualizat la zi, §i extrasul de carte funciard de informare actualizat 1a 2i, in cazul tn care legea nu dispunc altfel
{copie legalizata),

<) profectul pentru autorizarea executarii lucririlor de construire/desfiintare, dupi caz (2 exemplare originale):

P.A.C. [JP.OE [Jip.AD.

d) avizele §i acordurile stabilite prin certificatul de urbanism:
d.1) avize gi acorduri privind utilitajile urbane $i infrastructura (copie):
Alte avize/acorduri

alimentare cu api [ gaze nawrale
canalizare D4 telefonizare

<) alimentare cu energie electricc [ salubritate
£ alimentare cu energie termicd  [_] transport urban

d.2) avize §i acorduri privind:

(] securitatea la incendiu [~] protectia civila [[] sanatatea populaiei
d.3) avizele/acordurile specifice ale administratiei publice centrale yi/sau ale serviciilor descentralizate
a._ dcestora:

- Directia pentru Cultura si Patrimoniul National Suceava

- Hotarare de Consiliul Local privind aprobarea dreptul de superficie fira licitatie publics a suprafefei de 11 mp
teren in vederea extinderii spatiului de comercializare produse de panificatie

- Contract acordarea a dreptuluj de superficie

- plan de situatie intocmit de Serv. Cadastru, Fond Funciar ;

- Inspectoratul de Stat in Constructii

- expertiza tehnica

- Dovada de luare in evidenta a proiectului la Ordinul Arhitectilor

- Proces verbal de predare - primire a amplasamentului

d.4) studii de specialitate:

e} punctul de vedere/actul administrativ al autoritafii competente pentru proteciia mediului (copie);

Documente de platd ale urmétoarelor iaxe {copie):

1 ezentul certificat de urbanism are valabilitate de 12 luni de la data emiterit.

SECHETAR,
I iutac
LS
ARHITECT SEF,

DIRECTOR EXECUTIV,
Cerasela-Manuela Bejenar

Achitat taxa de:  5.08  lei, conform Chitantei seria. . 92676

din 09.03.2017

Prezentul certificat de urbanism a fost ransmis solicitantubui direct/prin posta la data de

SEF SERVICIU INTO T.

Xenia Voc%/' Hostiug ligana
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;
.77 | PRIMARIA MUNICIPIULUL SUCEAVA
SERVICIUL CADASTRU . FOND FUNCIAR
51 REGISTRUL AGRICOL

PLAN DE SITUATIE
SCARA 1: 300

Adresa amplasament:Str.$tefan cel Mare f.n.(statie policlinica)
Nr. Parceld:71.5/M41, suprafata = 11,00 mp.

Proprletarimunicipiul Suceava-domeniul privat.

Str. Minai Vitezu

e ;
\[ngz,mq/ 611 r—/"*‘/'m

72104 | !

NOTA: Plan de situatie intocmit 1a solicitarea 8C MOPAN SA {6882/2017) n vederea obtinerii CU si
supunerii spre aprobare Consiliului Local — extind

ere/modarnizase spatiu comercializare produse de
panificatie.
Intoemit:S. Viadau

9 p,d/ Data :27.02.2017
i

Sef serviciy: ). Florigtean
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