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 folosinta unei parcele de teren proprietate privati a
municipiului Suceava, situata in Suceava, str. Calea Unirii nr.58, bl.56

Consiliul Local al Municipiului Suceava;
Avind in vedere expunerea de motive a Primarului Municipiului Suceava, inregistrati sub nr.
_/ 390 din 2b.0b.20 1% raportul serviciului Patrimoniu inregistrat la nr. [ 397 din 24 05 d0)3-

cét g1 raportul comisiei economico — financiara, juridica, disciplinar;

In baza prevederilor art.17 cap.ll din Legea nr. 50/1991 republicats, modificatd si completata
privind autorizarea executirii lucrdrilor de constructii si unele mésuri pentru realizarea locuintelor,

Potrivit HCL nr. 14 din 26.01.2017 prin care s-a aprobat acordarea dreptului de superficie
asupra unei parcele de teren proprietate privatd a municipiului Suceava, situatd in Suceava, str. Calea
Unirii nr.58, bl.56, sc.D, pentru amenajare alee si gol de usd pentru acces din exterior in vederea
schimbdrii destinatiei din spatiu comercial in spatiu prestiri servicii (frizerie).

in temeiul prevederilor art. 36 al. (2) lit. csi al. (5) lit. b, art. 45 al. (2), art.47 si art. 49 din
Legea nr. 215/2001 a administratieipublice locale,republicati;

HOTARASTE:

Art. 1. Se aprobi raportul de evaluare a terenului proprietate a municipiului Suceava in
suprafatd de 12 mp (p.c. 35478) situat in Suceava, str. Calea Unirii nr.58, bl.56, sc.D, pentru amenajare
alee si gol de usd pentru acces din exterior in vederea schimbdrii destinatiei din spatiu comercial in
spatiu prestéri servicii (frizerie).

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

Art.3. Se aproba pretul folosintei (superficiei) suprafetei de teren mengionate mai sus la nivelul
sumei de 372 euro respectiv 1680 lei pentru parcela de teren in suprafati de 12 mp (p.c. 35478) situata
in Suceava, strada Calea Unirii nr. 58, bl.56, sc.D, cu recuperarea pretului la data semnérii contractului
de acordare a dreptului de folosinti.

Art. 4. Caietul de sarcini constituie anexi la prezenta hotérare.
Art. 5. Prevederile prezentei hotérari vor fi duse la indeplinire de Primarul municipiului Suceava
prin aparatul de specialitate.
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MUNICIPIUL SUCEAVA

B-dul 1 Mai nr. 54, cod: 720224
www,primariasv.ro, primsv@primariasv.ro
Tel: 0230-212696, Fax: 0230-520593

PRIMARIA MUNICIPIULUI SUCEAVA

Nr. /{3 pdin &4, 08,2013

EXPUNERE DE MOTIVE

Doamna Ursachi Mérioara Gratiela, proprietari a spatiului comercial situat in Suceava, strada
Calea Unirii nr.58, bl.56, sc.D, a solicitat acordarea dreptului de folosinti asupra unei parcele de teren
in suprafata de 12 mp teren proprietate privati a municipiului Suceava, pentru amenajarea unei alei de
acces la spatiul comercial existent la parterul blocului nr.56 de pe strada Calea Unirii nr.58, sc.D si
obtinerea autorizatiei de construire pentru amenajare alee §i gol de usé pentru acces din exterior si
schimbarea destinatiei din spatiu comercial in spatiu prestari servicii (frizerie).

Prin HCL nr. 14 din 26.01.2017 s-a aprobat acordarea dreptului de superficie asupra unei
parcele de teren proprietate privatd a municipiului Suceava, situatd in Suceava, str. Calea Unirii nr.58,

'bl.56, sc.D, pentru amenajare alee §i gol de usd pentru acces din exterior in vederea schimbdrii
destinatiei din spatiu comercial in spatiu prestiri servicii (frizerie).

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

Potrivit art. 697, alin. (1) “In cazul in care superficia s-a constituit cu titlu oneros, daci pirtile
nu au previzut alte modalitati de platd a prestatiei de citre superficiar, titularul dreptului de superficie
datoreazi, sub forma de rate lunare, o sumi egald cu chiria stabilitd pe piafa liberd, tinind seama de
natura terenului, de destinatia constructiei in cazul in care aceasta existd, de zona in care sc afld
terenul, precum si de orice alte criterii de determinare a contravalorii folosintei. ™

Avind in vedere raportul de evaluare intocmit de cétre SC Romcontrol SA in luna februarie
2017, consider legal si oportun stabilirea prefului folosintei terenului la nivelul sumei de 372 euro
respectiv 1680 lei pentru parcela de teren in suprafatd de 12 mp (p.c. 35478) situatd in Suceava, strada
Calea Unirii nr.58, bl.56, sc.D, cu recuperarea pretului la data semndrii contractuiui de folosinta.

Fat de cele menfionate mai sus propun Consiliului Local al Municipiului Suceava aprobarea
proiectului de hotirire anexat in forma redactat# si prezentata aldturat.




MUNICIPIUL SUCEAVA

B-dul 1 Mai nr. 5A, cod: 720224
www.primariasv.ro, primsv@primariasv.ro
Tel: 0230-212696, Fax: 0230-520593

DIRECTIA PATRIMONIU
Serviciul Patrimoniu

Nr. i3fdin =~ 24, 03. 2013

RAPORT
al serviciului de specialitate

Potrivit art. 697, alin. (1)

“In cazul in care superficia s-a constituit cu titlu oneros, daci pértile nu au previzut alte
modalitifi de platd a prestafici de cétre superficiar, titularul dreptului de superficie datoreaza, sub
forma de rate lunare, 0 sumi egald cu chiria stabilitd pe piata liberd, {indnd seama de natura terenului,
de destinatia constructiei 1n cazul in care aceasta existd, de zona in care se afla terenul, precum si de
orice alte criterii de determinare a contravalorii folosintei. ”

La solicitarea doamnei Ursachi Mirioara Gratiela, in calitate de proprietard a spatiului
comercial situat in Suceava, strada Calea Unirii nr.58, bl.56, sc.D, s-a aprobat prin HCL nr. 14 din
26.01.2017, acordarea dreptului de superficie asupra asupra unei parcele de teren in suprafatd de 12
mp teren proprietate privatd a municipiului Suceava, pentru amenajarea unei alei de acces la spatiul
comercial existent la parterul blocului nr.56 de pe strada Calea Unirii nr.58, sc.D si obtinerea
autorizatiei de construire pentru amenajare alee si gol de usa pentru acces din exterior si schimbarea
destinatiei din spatiu comercial in spatiu prestari servicii (frizerie). in vederea ducerii la indeplinire a
hotarrii mentionate, aparatul de specialitate al Primarului municipiului Suceava prin compartimentele
functionale a comandat raportul de evaluare unui evaluator autorizat si selectat de Primdéria
municipiului Suceava in conformitate cu prevederile legii, in vederea stabilirii pretului folosintei
terenului.

Avénd in vedere raportul de evaluare Intocmit de citre SC Romcontrol SA in luna februarie
2017, consideram legal si oportun stabilirea pretului folosinfei terenului la nivelul sumei de 372 euro
respectiv 1680 lei pentru parcela de teren In suprafata de 12 mp (p.c. 35478) situatd in Suceava, strada
Calea Unirii nr.58, bl.56, sc.D, cu recuperarea pretului la data semnarii contractului de folosinta.

DIRECTOR EX
MIHAIL JI SEF SERVICIU
Camelia Damian
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MUNICIPIUL SUCEAVA

B-dul 1 Mai nr. 5A, cod: 720224
www.primariasv.ro, primsv@primariasv.ro
Tel: 0230-212696, Fax: 0230-520593

DIRECTIA PATRIMONIU
Serviciul Patrimoniu

CAIET DE SARCINI
privind acordarea dreptului de folosinti prin superficie, asupra unei parcele de teren sitnate
in municipiul Suceava, str. Calea Unirii nr.58, bl.56, sc.D, teren care apartine domeniului
privat al municipiului Suceava

A. Obiectul superficiei

1 .Obiectul superficiei este terenul situat in municipinl Suceava, str. Calea Unirii nr.58,
bl.56, sc.D, precizat in conformitate cu planul de situatie anexat. Parcela de teren, in suprafati de 12
mp {(p.c. 35478) se atribuie in folosintid in vederea amenajirii unei alei de acces la spatiul comercial
existent la parterul blocului nr.56 de pe strada Calea Unirii nr.58, sc.D.

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

3. Folosinta actuald a terenului: curti-constructii

4. Destinatia terenului conform PUG (UTR 8) —zona de locuinte colective cu regim mediu si
mare de indltime

B. Durata superficiei

1. Parcela nominalizata mai sus se atribuie in folosintd pe o duratd de 49 ani din momentul
semndrii contractului de atribuire in folosintd, cu posibilitatea prelungirii. Durata superficiei poate fi
prelungitd la expirarea termenului, pentru o perioada egald cu cel mult jumatate din cea initiald, prin
simplul acord de vointa al pértilor.

C. Conditii de exploatare a superficiei si obiective de ordin_economie, financiar si de
mediu _urmiirite _de proprietar privind exploatarea eficace a terenului ce face obiectul
atribuirii in folosinta

Atribuirea in folosinta a terenului va conduce la cresterea veniturilor la bugetul local, prin
plata superficiei.

Realizarea constructiei nu afecteaza negativ mediul inconjurator.

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

Lucririle de constructii vor incepe dupd eliberareca autorizatiei de construire in termenul
stabilit prin aceasta, cu respectarea urmitoarelor:

a) prevederilor Regulamentului General de Urbanism;

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

exploatare);

2. Documentatia tehnicd va cuprinde date referitoare la aspectul si conformarea constructiei cu
referire la solutiile tehnice si de arhitecturs, P.O.T. gi C.U.T., mésuri de protectic a mediului, spatii
verzi §1 plantate.

E. Clauze financiare si de asiguriri

Art. 1 Pretul folosintei este de 372 euro respectiv 1680 lei cu recuperarea pretului la data
semndrii contractului de superficie.

2. Contravaloarea folosintei va fi achitatd la data semnirii contractului la casieria Primariei
Municipiului Suceava.

F. Regimul bunurilor utilizate de superficiar in derularea folosintei




Structura bunurilor utilizate pe parcursul derulirii folosintei va fi urmétoarea:

a) bunuri de retur — terenul, care va reveni de plin drept, gratuit si liber de orice sarcina
proprietarului la expirarea contractului de folosintd; sunt bunuri de retur bunurile care fac obiectul
folosintei, precum §i 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
folosinta vor reveni proprietarului, in masura in care acesta din urmai isi va manifesta intentia de a
prelua aceste bunuri in schimbul platii unei compensatii egale cu valoarea contabila actualizati; sunt
bunuri de preluare bunurile care apartin superficiarului si vor fi utilizate de catre acesta pe durata
folosintei;

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

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

G. Obligatii privind protectia mediului

1 Solutia arhitecturald adoptatd va avea in vedere respectarea conditiilor impuse de legislajia
in vigoare privind protectia mediului.

2. Superficiarul va obfine autorizatiile previzute de legislatia in vigoare gi va fi obligat s
realizeze constructia numai conform acestora.

3. Obligatiile partilor, referitoare la protectia mediului, vor fi stipulate in contractul de
acordare a dreptului de folosinta.

H. ncetarea contractului de acordare a dreptului de folosinta

Incetarea contractului de acordare a dreptului de folosintd poate avea loc 1n urmitoarele
situatii: '

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

La expirarea contractului de acordare a dreptului de folosintd, bunurile ce au facut 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 apartinut superficiarului si au fost utilizate de citre acesta pe durata
folosintei, pot reveni proprietarului la expirarea contractului de acordare a dreptului de folosintd, In
misura In care acesta din urma igi manifestd intentia de a prelua bunurile respective in schimbul
platii unei compensatii egale cu valoarea contabild actualizati.

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

-In cazul nerespectirii obligatiilor contractuale de citre superficiar, prin rezilierea unilaterala
de citre proprietar, cu plata unei despagubiri In sarcina superficiarului.

-In cazul nerespectrii obligatiilor contractuale de citre proprietar, prin rezilierea unilaterala
de catre superficiar, cu plata de despégubiri in sarcina proprietarului.

-La disparitia, dintr-o cauzi de fortid majord, a bunului atribuit in folosintd sau in cazul
imposibilititii obiective a superficiarului de a-1 exploata, prin renuntare, fira plata unei despagubiri.

- In cazul in care interesul national sau local o impune, prin riscumpdérarea 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- economic in care se va stabili preful riscumpararii.
in aceasti situatie de incetare a folosintei nu se percep daune.

- In caz de neindeplinire de cétre una din pirti a obligatiilor sale, dupa ce s-a procedat la o
somatie prin care se cere executarca angajamentelor §i, dacd aceastd somatie riméne fard efect,
atunci partea indreptititd poate, din proprie inifiativd §i fird altd somatie, si facd demersurile
necesare pentru rezilierea contractului.

I. Rispunderea contractuala




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

Forta majord exonereazd partile de rdspunderi in ceea ce priveste indeplinirea totald sau
partials a obligatiilor ce le revin, cu mentiunea ¢, prin forfa majord se infelege orice eveniment
independent de voin{a partilor, imprevizibil si inevitabil, care Impiedica périile sd-gi execute integral
sau partial obligatiile.

Aparitia si incetarea cazului de for{id majord se va comunica in termen de 5 zile celeilalte
parti prin fax, telefon, urmat de o scrisoare recomandati, cu mentiunea constatirii evenimentelor de
acest gen de catre organele competente roméne, in prezenta pérfilor.

in caz de for{i majori, comunicatd si constatati in conditiile de mai sus, executarca
obligatiilor pirfilor se decaleazd In consecintd, cu perioada corespunzitoare acesteia, cu mentiunea
cd nici una din pérti nu va pretinde despigubiri sau penalititi, pentru intdrzieri in executarea
contractului. Partea care nu a indeplinit obligatia comunicirii, va suporta irevocabil consecinfele
cazului de fortd majord, cat i indeplinirea tuturor celorlalte obligatii.

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

In cazul disparitiei sau a imposibilitatii de exploatare a bunului atribuit in folosin, situatie
verificatd si constatati de o comisie legal constituitd, parfile vor conveni asupra continudrii sau
incetarii contractului.

J. Controlul

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

K. Solutionarea litigiilor

Litigiile de orice fel apirute intre partile contractante in cursul deruldrii contractului de
acordare a dreptului de folosintd, sunt de competenta instantelor judecitoresti. Pentru solugionarea
lor, partile pot apela si la arbitraj.

L. Dispozitii finale

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

2. Dupé acordarea dreptului de folosintd, realizarea obiectivului de investitii se va face
numai pe baza unui proiect intocmit, avizat si aprobat in mod legal, si a autorizatiei de construire
emisd de organele competente, in conformitate cu prevederile Legii nr.50/1991.

3. Solugiile prezentate prin proiect odatd cu depunerea opfiunilor, nu reprezintd decét
variante care se supun aprobirii si nu exonereazi pe céstigitor de obfinerea tuturor avizelor §i
acordurilor legale, din partea organismelor abilitate in eliberarea acestora.

4. Obtinerea avizelor tehnice definitive pentru realizarea i functionarea investifiel privesc
numai pe superficiar.

5. Toate lucrarile privind racordarea la refelele tehnico-edilitare existente si obfinerea
acordurilor necesare de la defindtorii acestora privesc numai pe superficiar.

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

7. Concedentul are dreptul ca prin imputernicitii sii s& urmareasca mersul lucririlor de
constructii, in vederea asigurdrii calitatii §i stabilitatii constructiei, i incadrarea in termenul de
punere in functiune stabilit prin contractul de acordare a dreptului de folosinté.

PRIMAR
n Lungu
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RAPORT DE EVALUARE
privind
»ACTIV IMOBILIAR - TEREN 12 mp”
e Apartinind: PRIMARIA MUNICIPIULUI SUCEAVA

Acordarea dreptului de superficie
Solicitant: Ursachi Mirioara Gratiela

o  Amplasament:jud. Suceava, mun. Suceava,
Str. Calea Unirii, nr. 58, Bl. 56, Sc¢.D

SEF AGENTIE ROMCONTROL EVALUATOR AUTORIZAT
Ing. Constantin PIRVULESCU Ing. Traian GHIVNICI1

AGEITIA

UH Whie
SUCEAVA A8

Datele, informatiile §i conginutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in
parte sau totalitate i nu vor putea fi transmise unor terfi fiird acordul scris gi prealabil al
S.C. ROMCONTROL SA. Bucuresti 5i PRIMARIA SUCEAVA

SUCEAVA
Februarie 2017

+ Independent cargo superintendence and sumpling « Analytical work & testing « Container inspection « Tully contrel & technical inspection # Product cetification
+ Procurement, technical assistance, monitoring. expediting, preshipment verification ¢ Damage wssessment o Cluims settling, adjusting and appraising
+ Assets valuation for mergers, acquisition i nd investment
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ROMCONTROL S.A. Bucuregti - Departamentul Evaluari

RAPORT DE EVALUARE
privind
»ACTIV IMOBILIAR - TEREN 12 mp”

e  Apartinind: PRIMARIA MUNICIPIULUI SUCEAVA
Acordarea dreptului de superficie
Solicitant: Ursachi Marioara Gratiela

J Amplasament:jud. Suceava, mun. Suceava,
Str. Calea Unirii, nr. 58, Bl. 56, Sc.D

RESPONSABIL LUCRARE,
EVALUATOR AUTORIZAT,
Ing. Ghivaici Traian

VERIFICAT, ,
* /—-_———u 7o
Ing. Pirvulescu ConstantlL\’,ﬁ?? e

Februarie 2017
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ROMCONTROL 8.A. Bucuresti — Departamentul Evaluari

CUPRINS

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

Capitolul I, « PREZENTARE GENERALA
1.1.  Identificarea proprietatii-definirea temei, scopul si data evaludrii
1.2 Prezentarea beneficiarului-destinatarului
1.3.  Prezentarea evaluatorului
1.4,  Surse de informare
1.5.  Clauza de confidentialitate
1.6.  Raspunderea fata de terti

Capitolul 2. « DELIMITAREA SI PREZENTAREA PROPRIETATII (TERENULUI)
2.1.  Situatia juridica
2.2, Amplasarea, delimitarea §i prezentarea proprietitii

Capitolul 3. ® PIATA SPECIFICA LOCALA SI CONSIDERATII PRIVIND
UTILIZAREA

3.1.  Prezentarea sintezei informatiilor si datelor extrase de pe piata specifica locala
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 — Ipoteze speciale

Capitolul 5. e EVALUAREA PROPRIETATH ( TERENULUI )
5.1.  Abordarea pe baza de comparatie (tehnica comparatiei directe)

Capitolul 6. « CONCLUZII
6.1.  Sinteza rezultatelor evaluarii
6.2.  Opinia evaluatorului

ANEXE:

- Anexal Prezentare fotografica
- Anexa?2 Documente care stau la baza evaluiirii

Raport de Evaluare 2




ROMCONTROL S.A. Bucuresti - Departamentul Evaluari

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Subsemnatul declar in cunostintii de cauzi ci evaluarea a fost ficuti
in concordantd cu Standardele de evaluare a bunurilor 2016 adoptate de
ANEVAR, respectindu-se totodatii cerintele Codului Etic al profesiei de
evaluator autorizat.

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

RESPONSABIL LUCRARE,
Evaluator Autorizat,
Ing. Ghivnici Traian

22.02.2017
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ROMCONTROL S.A. Bucuresti - Departamentul Evaludri (mm

PR REY
RAPORT DE EVALUARE
privind
»ACTIV IMOBILIAR - TEREN 12 mp”
e  Apartinind: PRIMARIA MUNICIPIULUI SUCEAVA
Acordarea dreptului de superficie
Solicitant: Ursachi Mirioara Gratiela

o Amplasament:jud. Suceava, mun. Suceava,
Str. Calea Unirii, nr. 58, Bl. 56, Sc.D

SINTEZA EVALUARII
Tipul proprietatii  : teren intravilan 12 mp cu destinatia curfi - constructii
Localizare s Jud Suceava, mun. Suceava, Str. Calea Unirii, nr.58,
bl.56, sc.D
Scopul evaluarii testimarea valorii de piald a terenului in vederea acorddrii
dreptului de superficie
Dreptul evaluat t intregul drept de proprietate
Tipul valorii s valoarea de piafd in conformitate cu standardele ANEVAR
Evaluator : S.C. ROMCONTROL S.A. Bucuresti
Beneficiar-destinatar; PRIMARIA MUN. SUCEAVA
Data evaluarii :22.02.2017
Data inspectiei : 22.02.2017
Data raportului : Februarie 2017

Curs valutar: 1 euro =4,5157 lei (21-22.02.2017)
Situatia proprietitii la data evaluarii:

Terenul intravilan in suprafatd totald de 12 mp situat in Suceava, str. Calea Unirii,
nr.58, bl.56, sc.D, cu numir p.c. 35478 , apartine MUNICIPIULUI SUCEAVA-
Domeniului Privat.

Evaluatorul a procedat la inspectarea directd a proprietifii care face obiectul
prezentului raport. Datele si informatiile respective au fost sintetizate in cadrul ecapitolelor 2
si 3 si utilizate pentru efectuarea vnei evaluri corecte. [potezele avute in vedere la evaluare
sunt prezentate explicit in cadrul capitelul 4 al raportului. De asemenea, la elaborarea
raportului, s-au avut in vedere Standardele de Evaluare a bunurilor 2016 adoptate de
ANEVAR.

Valoarea de piatd in premisa utiliziirii existente estimatd pentru proprietatea
imobiliard expertizatd teren intravilan in suprafati totald de 12 mp este :

V,=1.680 LEI sau 372EURO {exclusiv TVA si obligatiile fatd de mediu)

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 ¢, daci este necesar, lucrarea si fie completatd inainte de a fi utilizata.

Evaluatorul considera lucrarea ca fiind obicctiva si corecta,

Prezenta lucrare are caracter confidential atdt pentru client cat si pentru
evaluator.

RESPONSABIL LUCRARE,
Evaluator Autorizat,
Ing;Ghivnici Traian

Februarle 2017

Raport de Evaluare
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Capitolul 1
PREZENTARE GENERALA

1. 1. Identificarea proprietitii — definirea temei — scopul si data evaludrii

Obiectul evaludiriis estimarea valorii de piatd a terenului intravilan in suprafatd
totald de 12 mp situat in Str. Calea Unirii, nr.58, bl.56, sc.D, mun. Suceava, ce aparfine
Municipiul Suceava - Domeninlui Privat in vederea acordirii dreptului de superficie.

Raportul de evaluare: a fost solicitat cu scopul estimarii valorii de piatd in vederea

acorddrii dreptului de superficie a  terenului de 12 mp
conform HCL Nr. 14 din 26 ianunarie 2017.

Valoarea de piata:  (definitic conf. SEV 100 - CADRU GENERAL): "suma estimatd pentru
care un acliv sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii,
intre un cumpdrdftor hotdrdt §i un vdnzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat
fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fird constrdngere.”

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

Scopul evaludrii: estimarea valorii de piatd a terenului
Data evaluirii: 22.02.2017

Data inspectiei 22.02.2017

Data raportului: Februarie 2017

Cursul valutar: 1 euro =4,5157 lei (21-22.02.2017)

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 juridici, membru al asociatiei nationale
profesionale de evaluare (ANEVAR), avind calitatea de evaluator independent, profesie
recunoscutd ca fiind de utilitate publica.

S.C. ROMCONTROL S.A. dispune (angajati permanent) de peste 40 specialisti
(experti evaluatori autorizati ANEVAR) existdnd posibilitatea practica prin distributia lor
teritoriala si operativitate sd acopere simultan probleme de evaluare in toate judetele {arii.

Potrivit art.3 lit. d} din Titlul VIT al Legii nr.247/2005 privind reforma in domeniile
proprietifii §i justifiei, cu modificérile si completérile ulterioare, Expertii evaluatori din
cadrul firmet ROMCONTROL SA sunt persoane cu experien{d semnificativd in domeniu,
competentd in evaluarea proprietdtilor imobiliare, care infeleg si pot aplica in mod corect
acele metode si tehnici care sunt necesare pentru efectuarea unei evaludri credibile in
conformitate cu Standardele internationale de evaluare.

Raport de Evaluare 5
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Adresa (sediul social central): Bucuresti, sector 1, Str. Polond, 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: RO024 TREZ 7015 069X XX00 2096 TREZORERIE SECTOR 1
Bucuresti

Celelalte detalii privind competenta si logistica de care dispune societatea
ROMCONTROL SA au fost prezentate in oferta prin care am fost selectati.

1.4. Surse de informare
v" Toate documentele juridice i tehnice puse la dispozitie de beneficiar;
v Informatii si date particularizate primite de la PRIMARIA MUN. SUCEAVA,;

v" Publicatii specializate privind piata imobiliard specificd (site-uri, presa
specializatd pe publicitate imobiliard general si locald, agentii imobiliare locale,
buletine informative ANEVAR, autorititi publice locale §i guvernamentale);

Standardele de Evaluare a Bunurilor 2016 adoptate de ANEVAR;
Recomandarile si metodologiile Standardului SEV 230 — Drepturi asupra

proprietitii imobiliare;

AN N NN

Inspectia la fata locului privind proprietatea imobiliard implicatd $i interviuri
personale.

1L.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 mentionat in alt fel, fara aprobare scrisa si
prealabila a evaluatorului asupra formei si contextului in care ar urma sa apara.

e Acest raport este confidential atat pentru evaluator cat si pentru destinatar.

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

1.6. Raspunderea fatd de terti

»Acest raport este confidential pentru dumneavoastrd si pentru consultantii
dumneavoastra §i este numai pentru destinatia stabilitdi mai sus. Nu acceptim nici o
responsabilitate dacd este transmisa altei persoane, fie pentru scopul declarat fie pentru
oricare alt scop”.

Raport de Evaluare 6
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Capitolul 2

DELIMITAREA SI PREZENTAREA PROPRIETATII DE EVALUAT

2.1, Situatia juridica

Terenul intravilan in suprafatd totald de 12 mp cu nr. p.c. 35478 situat in mun,
Suceava, Str. Calea Unirii, nr.58, bl.56, sc.D, teren curti-constructii, pentru amenajare
alee si gol de usd din exterior ln spatiu prestiri dervicii, apartine MUNICIPIULUI
SUCEAVA- Domeniului Privat si are aprobarea HCL nr.14 din 26.01.2017 in vederea
acorddrii dreptului de superficie ciitre Ursachi Mirioara Gratiela.

Actele — documentafia care atestd dreptul de proprietate:
o Copie extras CF 35478 cu nr. cerere 33494 din 14.07.2016

Copie certificat de urbanism nr. 34/18.01.2017
Copie cerere nr. 27844 din data de 06.09.2016
Copie plan de amplasament si delimitare a imobilului
Copie HCL NR. 14/26.01.2017

o 0 0 0

2.2. Amplasarea, delimitarea §i prezentarea proprietifii

Terenul este situat in intravilanul municipiului Suceava, Str. Calea Unirii, nr.58, bl.56,
sc.D.

Descrierea municipiului Suceava

Orasul este construit pe doud zone geografice: dealurile si viile raului Suceava.
Configuratia neobisnuitd a orasului include doud cranguri - Zamca si Sipote - carc sunt
ambele localizate n granitele orasului.

Orasul Suceava este localizat in partea de nord-est a Romaniei, la distanta de 450 km
de Bucuresti pe calea ferata si 432 km pe sosea.

Terenul in suprafatd de 12 mp este amplasat in intravilanul orasului Suceava, str. Calea
Unirii, nr.58, bl.56, sc.D
in vecinatate se gdsesc urmétoarele:
- Sedii bénci, CEC Bank, Raiffeisen
- Spatii comerciale si prestiri servicii
- Farmacia DONA
- Biserica Sf. Andrei
- Biserica Acoperamantul Maicii Domnului
- Piata agroalimentar3
- Cabinete medicale
- Colegiu Tehnic” Alexandru I. Cuza”
Lotul de teren respectiv are toate utilitdtile in zond.
Accesul la proprietatea imobiliard se face indirect din str. Calea Unirii
Terenul are forma regulatd pland cu destinatia curti-constructii.

Raport de Evaluare 7
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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 imobiliarii se defineste ca fiind interactiunea intre persoanele 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 cit mai
corecte la cererea evaluatorilor sau a reprezentantilor societitii de evaluare, bancile, notarii
publici, agentiile imobiliare, birourile de carte funciard, precum si orice al{i detindtori de
informatii privind tranzactiile cu proprietiti imobiliare sunt obligati s3 le comunice de indats,
in scris, datele gi informatiile necesare efectudrii evaluirii, chiar dacd prin legi speciale se
dispune altfel. Evaluatorii au obligatia de a asigura secretul datelor si informatiilor astfel
primite.

Cu toate acestea, in momentul de fald, piata imobiliard din Roméinia nu este
transparentd in ceea ce priveste accesul public al specialistilor In evaluare la elemente ale
tranzactiilor realizate in perioada efcctuarii raportului de evaluare, entitalile care detin astfel
de informatii nefiind dispuse si puni la dispozitia evaluatorului datele respective, invocind
motive de confidentialitate.

in analiza pietei specifice proprictitii de evaluat s-au investigat aspecte legate de
situatia economica a localititii in cauza, populatia sa, proiecte de dezvoltare zonala, cererea
specifici si oferte competitive pentru tipul de proprictate implicat,

in cadrul analizei s-au luat in considerare:
o stocul de proprietiti similare existent la data evaluérii,
o disponibilitatea si valorile terenurilor asemanéatoare expuse la vanzare;
o reglementdri legale locale.

Astfel s-au extras si retinut a fi utilizate urmatoarele informatii validate de piafa:
o intervalul stabilizat privind valoarea de ofertare a terenurilor similare
cu cel de evaluat este: cca 113 + 271 lei/mp (25 -60 euro/mp).

Obiectul prezentei lucrdri il constituie evaluarea unui activ imobiliar cu destinatia
teren intravilan, intr-o zond in care pinta specificd este putin activd (nu exista tranzactii
regulate).

3.2. Consideratii privind utilizarea

Valoarea proprietitii 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 folosintd — curfi-constructii si
se utilizeazd cu maxim de randament peniru destinatia de curfi constructii(amenajare alee
si gol de ugd pentru spatiu de prest7iri servicii — frizerie) .
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Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinti alternativa de utilizare a proprietatii
selectatd din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele
de lucru necesare aplicirii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucririi.

Cea mai buna utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabila si legala a
unui teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentatd adecvat, fezabila financiar
si are ca rezultat cea mai mare valoare,

Cea mai bund utilizare este analizatd uzual in una din urmdtoarele situatii:

- cea mai buna utilizare a terenului liber,

- cea mai buni utilizare a terenului construit.

Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :

_ demolare constructie si vinzare teren liber - NU

_ utilizare rezidentiala— NU

_ utilizare comerciala-prestiri servicii— DA

_ utilizare spatii depozitare — NU :
Practic, tindnd cont de tipul tercnurilor cea mai buni alternativd posibild pentru proprietatea
evaluaté este cea de proprietate imobiliard —crrti constructii,

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

- este permistbila legal;

- indeplineste conditia de fizic posibili.

- este fezabild financiar.

- este maxim productiva se refera la valoarea proprietétii imobiliare in conditiile celei
mai bune utiliziri (destinatii).

Raport de Evaluare 10
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Capitolul 4
RAZELE EVALUARII

4.1. Tipul valorii estimate

Aviand in vedere scopul declarat al evaluarii, solicitarea expresa a beneficiarului si
specificitatea proprietdtilor de evaluat, tipul valorii adecvat si estimat in prezentul raport il
reprezintd valoarea de piata pentru utilizarea existentd.

Baza de evaluare in prezentul raport este In conformitate cu Standardul de Evaluare
a Bunurilor 2016 adoptate de ANEVAR si SEV 230- Drepturi asupra proprietitii imobiliare,
iar valoarea de piati este definitd de SEV 100 — Cadrul general ca fiind: "suma estimatd
pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un
cumpdrdtor hotdrdt §i un vdnzdtor hotdrdt, intr-o tranzacfie nepdrtinitoare, dupd un
marketing adecvat §i in care pdrtile au actionat flecare in cunogtingd de cauzd, prudent §i

fard constrangere.”

Valoarea de piatd in premisa witilizdrii existente a proprietdtii implicate are un
anumit nivel dictat de limitarea uiilizdrii la cea existentd.

Alte baze:

scopul evaluirii;

data evaludirii;

premise, ipoteze si conditii limitative;

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

informatit privind valorile de ofertare sau tranzactionare pentru loturi
de teren similare, extrase de pe piata specifici locald;

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 CcC o0 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 pentru incadrarea in normele legii
mediului gi valorile sunt valabile in ipoteza o nu existd asa ceva.

o Conform datelor si informatiilor puse la dispozitie de PRIMARIA
MUNICIPIULUI SUCEAVA (beneficiar) suprafata totald de teren care face
obiectul prezentei evalidri apartine domeniului privat al mun. Suceava §i are
aprobarea HCL nr. 14/26.01.2017 pentru  acordarea dreptului de superficie
citre Ursachi Mirioore Grofiola,

e Evaluatorul a utilizaf la estimarea valorii monai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie (parte din informatii fiind probate prin documentele aflate in anexe),
fiind posibild si existenta olior informatii de care evaluatorul nu a avut
cunogtingd.

o Au fost luati in calcul tofi factorii cu influenta semnificativd asupra valorii,
nefiind omisd deliberat nici o informatie relevantd.
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4.3. Clauze speciale — Ipoteze speciale

W Potrivit scopului acestui raport, evaluatorul nu va fi solicitat sd acorde consultanid
ulterioard sau sd depund mdrturie in instan(d, in legdturd cu eventuale litigii privind
dreptul de proprietate sau alte drepturi care derivd din acest context.

W Prezentul raport a fost realizat pe baza informatiilor §i datelor furnizate de
beneficiar §i pe baza datelor si informatiilor extrase de cdtre evaluator de pe piata
specificd locald.

W In conformitate cu practicile uzuale general acceptate, valorile estimate de cdire
evaluator sunt valabile la duata precizatd in raport.

W Evaluatorul nu este responsabil decdt in limila informatiilor valabile §i cunoscute
de acesta la daia evaludrii,

Raport de Evaluare 12
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Capitolul 5
EVALUAREA PROPRIETATII

Avind in vedere scopul evaluarii, categoria de valoare adecvatid acestuia este
valoarea de piata pentru utilizarea existentd.

Selectarea metodelor de evaluare pentru estimarea valorii de piata a proprietdfii
imobiliare respective are la baza contextul si segmentul economic in care aceasta este plasata.

Dintre abordirile in evaluare cunoscute s-au ales cele care se bazeaza pe
comparatie (directd) considerate ca avind rclevanta cea mai pronuntata in astfel de cazuri.

Lipsa datelor si informatiilor certe de piata referitoare la inchirierifarendiri ale
terenurilor din aria administrativi in care este amplasatii proprictatea subiect nu dau
posibilitatea abordiirii in evaluarea terenul»i expertizat prin metode de randament
(capitalizarea veniturilor generate de acesta),

5.1. Abordarea pe bazi de compavotie

Estimarea valorii de piath prin metoda comparatiei se bazeazd pe faptul ca
participantii pe piafa recunosc o reiatie diveeti Intre valoarea proprietitii de evaluat si
valorile altor proprietati similare si competitive tranzactionate sau ofertate recent.

Metoda se utilizeazd cénd existd date comparabile privind tranzactia de terenuri
similare sau aseméndtoare cu aceeasi utilitale si aceeasi atractivitate.

Din analiza pietei specifice locale en raportare directd la zona in care este localizat
terenul de evaluat rezultd disporihititatea tevenalni lhey of tranzactionarea acestuia.

Valorile de ofertare sunt cuprinse intre cca 113 + 271 lei/mp (25 -60 euro/mp) pentru
loturi de 1.200 + 8.000 mp (v. extras oferte proprietdti comparabile similare — cuprinse in
raport).

Elementele de comparatie sunt:

o dreptul de proprietate transmis;
conditiile de fimnntare si de vinzare;
restrictii legale;
conditiile pietei (data vanzirii);
localizarea - orientarea;
caracteristicile fizice (amplasament, zona pedoclimaticd, suprafata,
forma, dimensiuni, topografia);
o utilizarea In froetie de constreetiile ce sunt amplasate pe el.

c 0 0 00

Se subliniazd faptul cd terenul de evaluat are caracteristici similare cu cele ofertate
si diferd prin mdrime, pozifionare si afractivitate,

in concluzie, rezulta, prin comparnre directd i sunt necesare ajustiri (in plus sau in
minus), care s compenseze aceste diferentiert.

Din informatiile din baza de date si din ofertele la nivelul municipiului, am selectat
trei terenuri ofertate spre vanzore.
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COMPARABILA Ti1

https://www.olx.ro/oferta/burdujeni-cuza-voda- 1 -teren-§000mp-cu-utilitati-la-2 Se-mp-
ID7h05a.html#af03e611b9

Burdujeni-Cuza Voda 1-Teren 8000mp,cu utilitati,la 25E/mp
Suceava, judet Suceava Adaugat La 13:01, 8 februarie 2017, Numar anunt: 107486248

Oferit deAgentie Suprafata utila8 000 m*

Burdujeni-Cuza Voda 1-teren 8000mp.cu utilitati:gaz,canalizare,curent,apa.
pretabil,constructii blocuri,hale,etc,la pretul de 25 E/mp.

DISTRIBUIE PE FACEBOOK

Anunturi publicate de: Agentia Practic 0741 460 3 €0

COMPARABILA T2

https://www.olx.rofoferta/vand-teren-burdujeni-ID7hXn0.himl#af03e611b9

Vand teren Burdujeni

Cununschi, judet Suceava Adaugat de pe telefon La 16:21, 27 ianuarie 2017, Numar anunt:
107714200

Oferit deProprietar Extravilan / intravilanIntravilan

Suprafata utilal 200 m®

ofer spre vanzare teren intravilan 1200m sitiat in suceava cartier Burdujeni pe strada
gheorghe doja nr153. 48 000 €(:1 €/mp) pretul este negociabil

COMPARABILA T3

https://www.olx.ro/oferta/vand-teren-intravilan-de-2400-mp-in-zona-gheorghe-doja-suceava-
ID62KKS.html#af03e611b9

Vand teren intravilan de 2400 mp in zona Gheorghe Doja,

Suceava

Burdujeni, judet Suceava Adaugat La 10:09, 20 februarie 2017, Numar anunt: 89314402
Oferit deProprietar Extravilan / intravilanlntravilan

Suprafata utila2 400 m’

Terenul se afla in strada loan Slavici (zona Gheorghe Doja Burdujeni) , intr-un cartier

rezidential de case si are 2400 de metrii. Se poate vinde tot sau pe parcele la pretul de 60
euro / mp. Tel. 0757 684 265
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ABORDAREA PRIN METODA COMPARATIILOR DE PIATA (TEREN)

202

21-22.02.2017 | EURO = 4.5157
Suprafata (nmp) 12.00 8,000 1,200 2,400
Valoare oferta/pret (euro/mp) ? (euro) 15 40 60
Informatii disponibile oferta oferta oferta
Ajustare marja negociere % -10% -10% -15%
Ajustare (Euro) 2.5 -4 -9
PRET (EURO/mp) 22.50 36.00 51.00
Drepturi de proprietate transmise integral integral integral integral
Ajustare % 0% 0% 0%
Ajustare (Euro) 0 0 0
PRET (EURO/mp) 22.50 36.00 51.00
Conditii de finantare cash cash cash cash
Ajustare % 0% 0% 0%
Ajustare (Euro) 0 0 0
PRET (EURO/mp) 22,50 36.00 51.00
Conditii de vanzare superficie independent independent independent
Ajfustare % -10% -10% -10%
Ajustare (Euro) «2.75 -3.6 -5.1
PRET (EURO/mp) 2025 32.40 45.90
Conditiile pietei firh. 2017 recent recent recent
Ajustare % 0% 0% 0%

0.00 0.00
Burduieni Burdujeni Burdujeni-

Localizare CATYA Burdujenti Str.Gheorghe - | Gheorghe Doja

Lol Cuzn Voda | Doja Str, L. Slavici
Afustare % A0%% 15% -10%
Ajustare (Euro) 8.10 4.86 -4.59
PRET AJUSTAT(EURO/myp) 29.35 37.26 41.31
Acces la proprietate direct direet direct direct
Ajustare % 094 0% 0%
Ajustare (Euro) 0.00 0.00 0.00
PRET AJUSTAT (EURO/mp) 2v.45 37.26 41,31
Echiparea tehnico-edilitara a zone: Comnlete Comolete Complete Complete
Ajustare % 0% 0% 0%
Ajustare (Euro) 0.00 0.00 0.00
PRET AJUSTAT (EURO/mp) 20,15 37.26 41.31
Forme dimensiuni, topografie rrovlata plana | peertatplana regulat.plana regulat,plana
Ajustare % ) (7% 0% 0%
Ajustare (Euro) 0 0 0
PRET AJUSTAT (EURO/my) 25,15 37.26 41.31
Cea mai buna utilizare (CMRU) Iixtindere spatiu Rezidentiala Rezidentiala Rezidentiala
Ajustare % o -5 -5% -5%
Ajustare {Euro) -1 -1.62 -2.30
PRET AJTUSTAT (EURO/imp) 27,01 35.64 39.02

Rapavt do Tyaliuare
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Suprafata (mp) 12.00 8,000 1,200 2,400
Ajustare % 20% -14%

Ajustare (Euro) 4.05 -4.54

PRET AJUSTAT (EURO/mp) 31.39 31.10

Ajustare totala bruta absoluta - EURO 15.41 14.62

Ajustare totala bruta absoluta - % 68.5% 40.60%

Numar ajustari 3 3

Valoare estimata - euro/mp SLOO | oNCLUZIE: Comparabila 3 a suportat cele
Valoare estimata - lei/mp 139.99 | \nai mici ajustari (% absolut) si sustine valoarea
Valoare totala teren - euro 372 | terenului de evaluat pe aceasta cale (comparatie
Valoare totala teren - lei 1,680 directa).

Ajustarile cantitative s-au luat in considerare astfel:
»  S-au ajustat comparabilele 1 si 2 pentru oferta cu -10% marja de negociere , iar comparabila 3 cu -15%
* Localizare :
o S-A ajustat comparabila 1 cu + 40% fiind intr-o zon3 izolatd, comparabila 2 cu +10% fiind pe
str. Gheorghe Doja $i cu -10% comparabiia 3 situatad in zona exclusivista(vile noi)
= Acces:
o Nu au fost necesare ajustari

»  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 negativcu 5% deoarece are destinatie rezidentiala;
*  Suprafata:

o S-au aplicat ajustari negative de 14% comparabilei 2, de 17 % comparabiiei 3(suprafete
foarte bune), si o ajustare pozitivd de 20% comparabilei 1{suprafatd mare), functie de
numarul de dublari fata de suprafata subiect ( cca. 2% pentru fiecare dublare)

Valoarea de piatd propusd in urma abordérii prin metoda comparatiilor directe este
datd de comparabila 3 pentru care s-a obtinut cea nai mica ajustare bruta 38,80 %.

Avand in vedere ca terenul evaluat este mai aproape ca amplasament si calitati de
comparabila 3 vom alege valoarea de 139,99 lei/mp(31 euro/mp)

Vt=12 mp x 139,99 lei/mp = 1.679,88 lei
Vt=12 mp x 3leuro/mp = 372 euro

Vt=1.680 lei sau 372 curo
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1
uuuuuu ()

Capitolul 6
CONCLUZII

6.1. Sinteza rezultatelor evaludrii

Rezultatul evaludrii este dat de:
» abordarea pe baza de comparatic (comparatia directa).

Vt=1.680 lei sau 372 euro

Toate valorile cuprinse in prezenta lucrare se inteleg in conditiile existente la
data evaludrii (22.02.2017).

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

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

Se propune ca valoare de piatd valoarea estimatd prin comparatii de piatd, cea mai
adecvatd si relevantd 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
® precizie Buna Nu se aplicd Satisfacatoare
s cantitatea si | Buna - s-au Nu se aplica Lips# informatii
calitatea obtinut informatii referitoare la arendiri/
informatiilor | suficiente inchirieri de terenuri.
referitoare la
oferte/tranzactii

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

Valoarea de piatd in premisa utilizirii existente estimati la data de 22.02.2017
pentru proprietatea imobiliard teren intravilan in supratatd de 12 mp- situatd in str. Calea
Unirii, nr.58, bl.56, sc.D, municipiul Suceava, jud. Suceava, in scopul stabilirii valorii de
piati este data de abordarea prin comparatia directé de piata:

Vi = 1,680 lei sau 372 euro | (exclusiv TVA si obligatiile futii de mediu)

Este important de subliniat faptul ca valoarea de piatd pentru utilizarea existentd
propusi este o estimare facutd de evaluator bazatd pe informatiile avute la dispozitie si pe -
previziunile ficute la un moment dat.

Raport de Evaluare 17
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Valoarea de piati - conf. SEV 100 —Cadrul general: “suma estimatd pentru care un
activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt §i
un vanzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care
pdariile au actionaf flecare in cunostinid de cauzd, prudent §i fird constrangere.”

Valoarea de piati in premisa utilizarii existente a proprietdfii implicate are un
anumit nivel dictat de limitarea wtilizdrii la cea existentd.

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 utilizata.

6.2. Opinia evaluatorului

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

Evaluatorul consideri lucrarea ca fiind obiectivi si corecti.

EVALUATOR AUTORIZAT,
Ing. Ghivnici Traian
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ANEXA 1

PREZENTARE FOTOGRAFICA
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Str. Calea Unirii, nr.58, bl.56, sc.D,
Mun. Suceava, jud. Suceava
Teren — 12 mp (p.c. 35478)

201772122

201712122

201712122

201712122
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ANEXA 2

Py

DOCUMENTE CARE STAU LA BAZA EVALUARII

@M Raport de Evaluare
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SO TSR AL

TR RERR AT 0230-5705
AT . L iR il
HOTARARR
LI S L PR ciiele asupin anelpy

wrng, e U
Vo s sl gt ol U Ol peat s i
Fa vederau sl Gestinatiel din spatiu cowereial in apajia st

paah RURRE

platnd Duseave;

Avind i vedors bapuneres deuolive a Prunarului trn
- ar Z63R20.01.2017, Raportul Servicinlai Patrimoniu ey
omico-limanciard, juridics, diseiplinark;
i 693707 din Codul Civil
a2, lite, ale wt. 4% al3
jocale, 1opublickd,

HOTARAYTH:

Ceis HoRe aprobi acordars

. o dreptudui de saperfieie, Tl il publied, asupin
tereri (sobivitant Ursachl Miroara Gragiela) in soprafa de 12 mp (po. 35478} situate in
Suceavi, strada Calea Unieli nn 58, bl.536, sc.D, peutes amenajare alee 5i gol de ugd penlra acces
din exterior in vederca schimbirii destinafiei din spafiu comercial T spagiv prestin servich
([iizerie).

4, 2. Dreptul de suparficie se acordd pe o perioadd de 49 ani cen postbilitue de

prefmy
ot Prevedente preacnia hotdrid vor H duse T

Sucesva prin aparatul de specialitate,

PRESLEDINTE DL 51‘;?11‘:'1'1‘& : Conirsuinnes.
LUCIAN HARSOVSCHL. Seerefar municipiu
do ' Jr JOAN CIUTAC

N 14 din 26 nnuaris 2017
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ROMANIA
JUDETUL SUCEAVA
PRIMARIA MUNICIPIULUI SUCEAVA

CER CAT DE URE/ I‘i%
Ne_ B4 ain X 0120 (7.

Inscopul:  Obtinere drept de supetficie fara licitatie publica a
suprafetei de 12mp teren, pentru amenajarea unei alel
de acees Iy spatiul comercial existent la parterul
blocuiui nr. $6 de pe str, Calen Unirii nr. 58, Sc. D i
obtinerea avtorizaticl de construlre pentry amenajare
wlee si gol de usa pentru acces din exterdor si
schimimrea destinatiei din spatiu comercial in spatiu
prestari servicit (friverie)

Nr. 2142 din 18/01/2017

Ca urvtiate o cerenti adrosnte de . URSACHI MARIOARA GRATIELA

doiniciliul fsediul — in judequl SUCEAVA municipiul /oragul/comuna SUCEAVA

situl sectorul cod pogtal

e e e ——— o

strada -“E;-‘;l_;;ﬁvnirii n. 58 bl 8 sc. D el. IV ap. 13
teleforvfax

——m s i ——— —— R v e

7 e-mafi N ) 7
infegistrati lane, 9943 din 180172017
peni irohilul - teren gifsan constuctii - situat Tn judeful SUCEAYA
municipiulforasul/connma jUCEAVA_ I ) sectorul codpogtal
strada R H_*(La_lgp__[}[;j;ji____‘___h___ nr, 58 bl. 56 ss b
<t P oap sall identificat prin CF 35478
ToP: ﬁ_f_.:w,.m._;:.':.f:‘.,.__m_..hw_________n_:_,h_:::::i:: e
it temeudt reglomentariion doowmental ol 46 wlhmmim e g T
S PUG aprobata prin Hotlrdrea Consilimﬁﬁﬁ&&%ﬁ@nful:__:ﬁﬁ:{vx_i;_

BE, 188; 2300 ¢ 199%; 2009
n conformitate eu prevederile Lepii ne. 30/1991, privind avtorizarea executitrii lucrdnilor de const uetii,
tepublicats, cu modificdirite gi completirile ulterioare,

SE CERTIFICA;

LREGIMUL JURIC

Terenul in suprafata de 12,00mp, identic cu p.cad. nr, 3547 8, inscris in CF ur. 35478, sitvat in inteavilanyl
municipiului Suceava, Caiga Unirli fu, exte proprictates tunicipiului Suceava - dormenivl privat comlonn
extrasului de earte funciara pentru informare din data de 14.07.2016. Acest teren cste adiacent imobiiuli
compus din fostal uscator ol blocului care a fost extins co wrmare a Contractutui de concesiune nr. 1108/
27012006 51 AC. 237105.05.2006, aferent blocului nr. 56, s¢ara 13 de ia aceeays adresa,

LREGIMUL ECONGMIC

Folosing setunia a imebilului conform sxtas de carte funcan pentru informare: curti constructii
Destinatia terenutui conform PUCH (UTR 8): zonu de locuinte colettive cy regim mediu st mare de inaltime
{pana [ P+10 niveluri)

Functluni complementare admise: instiuuii si servichi vompatibile eu functin de locuim
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31 REGIMUL TEHNIC

Luerarile propuse se pot realiza pumai duca se aproba in Copsitinl Local 2l Municipiului Suceava dreptul
de superficie pentra supratata totaln de 12,00 mp 1eren pentre amenajares uned alel de acces la spativd
comercal existent ln parterul blocului ne, 56 de pe sty. Colea Uniril ne. 58, Sc. 12,

Antetlor supusetil spre aprobare a dreptului de superficie, terenul se va inserie in carten funciary,

Persounele flzice gl jurldice sunt obligate 58 solicite emiteres autorizatiei de construire §i 58 tnceaph
construetia n termen de ool mult up an de la data objinerii actului de dare in folosinta a terenului.

In vederen obunerli Auwtorizatiei de Construire, solicitantul va prezenta avizele si acordurile solichiate prin
prexentul Certiticat de Urbanism si Contractul de acordire o dreptuluj de superficie fara licitatie publica pentru
suptafata totala de 12,00 mp teren,

Docuinentatia tehnica necesarn obtinesii autotizatiel de congtevire penteu crearea unui gol de usa pentru
amentjuren eail de acees din alesa nou forata si schimbarea destinatied din spatiu comercial in spatiu prestari
serviell, v fi intocmita in conformitate eu prevederile logislatiel it vigoare privind autorizarea executarii
luerarilor de construetii si cu respectaren wemittoatelor cerinte urbanistice:

- va respesta tndicatlile expertizet tehaice -
- i brita sistemul constructly si formia arhitecturala, solutiile de realizare o instalatilor intericare
- vor i asigurate conditiile igienieo-sunitare specifice spatitlor pentru prestari servicii
- nuse vor obtura gurite de aerisire existente din constructia blocului,
Luerarile se vor xecuta in baza unei documentatii tehaice intocmita si verificata confonn tegislatiei in
TIROERE.
Se vor respecta prevederile Legii nr. 1071998 privind calitatea in construetii.

~—
Nu vor fi afectate rezistenta si stabilitatea constructiei. Nu va fi afectat spatiul verde prin taierea de copaci.

3.2 REGIMUL DE ACTUALIZARE, MORIFICARE SAU DETALIERE A DOCUMENTATILLOR PE URBANSIM

Prezentul certificat de urbanismt poate £ utilizat in scopul declarat pentru:
Obtinere drept de superficie fara lcitatie publica a suprafetei de 12mp teren, pentru amenajarea unei
alel de ncees la spatiul comercial existent la parterul blocului nr. 56 de pe str. Calea Unirii nr. 58, Sc. I si
ohtinerea nutorizatiei de construire pentru amenajare alce si gol de usa pentru acces din exterior sf
schimbarea destinatiel din spatiu comercial in spatiu prestari seevicii (frizerie)

Certificatul de urbanism nu fine loc de autorizafie de construire/desfiintare
si v conferd dreptui de a executa Jucrdri de construcii,

4 OBLIGATI ALE TITULARULU CERTIFICATULUI DE URBANISM:

I seopul etaborivli decumentagivt pentru autorizares executiiril lucririior de constructii - de construire/ide
uesfiinjars — solicitantul se va adresa autoritiil competents pentru protectia -
wedindui ¢ Agentia pentru Protoctis Mediului, Str, Bistritel nr. 1A, Suceava, Jud. Suceava, cod 720264

1 aplicaren Directivei Consilivlui 85/33%/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor proiecte publice
g private asupra wediului, modificau prin Directiva Consiliutni 971 1/CE si prin Dicectiva Consiliutui si Parlamentului
Enropean 2X03/35/CE, privind participarea publicului la elaborarea anumitor planuri §i programe in legaturd cu mediul §i
moditicaren, cu privire la participarea publieului 3i accesul In justitie, a Dircctivel 85/337/CEE si a Directivei 96/61/CL.
prin setifleatnl de urbaniom s comunicd solieitantului obligatin de & comacta autoritatea teritoriald de mediu penleu ca
ucensta 3§ analizere §i sh decidd, dupd caz, incadrarea / nefncadrares proiectului Investifici publice / private o lista
profectelor supuse evahufirl impactului asupra mediului,

fn aplicasea prevederilor Direclivei Conshiului 85/337/CEE, provedura de embtere a acordului de mediv se de Hignarh
dupd emiterea centificatului de urbanism, anterior depunerii documecitatiel pentru autorizarea executarii lucrdrilor de
constetii [a awtoritatea administratiei publice competente.

In vederea sotisfacerii cerinjelor cu privire I proceduta de emiters a scordului de mediu autoritatea competent i pentru
protectia mediului stabiteste wiecanistnul asigucrit consultarii pubtice, cenwralizirii opliunilor publicubui i formuabin w
punct de vedere oficial cu privire b waleatea investitiei in acord cu rezultatele consulldrii publice.

. Inaceye condigic e e e .
[ Duph primirea prozentulen oertiFicat s wrieaivm, HUdisral A ciligafia do & sa praments Ts akoriaiea wompeteats |
| penten proteetin medivle it veduren wvaluell initiale a lavestitiel gl shilivii demaracli procesturii de evaluare a
 impactului ssuprs medivtui yisau a procedurii de evaluate adecvata.

|
T e evatulril inifiate a notificaril privind Ivtentia de realizare a proiectulu se v emite actul administrativ al i
J

et competonte peatow protecha mediiul,
o St T care Stovitaten comperentd penten pratectin mediutu stabalegte iecesiates evlulii efecteler

r——r e ot e e e
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rivestitie] awipra mediului sifo u evaluliil adecvate, solieltantul nre obligafia de a notificn acest fapt awtoraii
udministragies publice sutnpetente cu priviee s menjineren cererii petru autorizares executisii luerdrilor de construcyii.
In situntin n ehre, dupa emitaren centiFleatiiul de urbanism oFl pe parentaul deralar procedurtt de evalvarea
ithpasctubul axupes medielut, sobicitantul repunid 1a intengia de realizars g investifiel, acesta ure obligalin de a notifica
Ace fopLyuloritan adunistatiel publice competente, :
) g t:ﬁlngnm DE EMITERE A AUTORIZATIET DE CONSTRUTREMESHIINTARE va £ inso{ith de urmatoarcie
oilsiette]
13 cettiticatul de urbuninm (copie);
b) dervadit sittului sauprs inwbitulut, teren gifsau constructlt, sau, dugh caz, extasul de Blan cadastrol acwalizat I 2d, 3i exirusul de
warte funelor de e acluatieat la 2, tocazul Incars legen w dispune altfel foopie legalizati);
€1 proiztul pentiy autotizaces executari! luerarilor de constulverdestiintors, dupi coz (2 exemplare vriginale):
Frac. ClpoE, [P AD.
dyavleake gl acordurile stabilite pein centifieatul dy urbarism:
&1y avige sl acardurl privind witiciiile utbane §i inftastruniura feopieh

Alte svizelacorguei
B utinentare vu api guze natugale
4 vanalizare B tetefonizire

(4 alimentare cu energie electic [ ] salubritate
B alimentare cu energie termicd  [] transport urban
d.:2) avize §i acorduci privind: )
=1 secucitaten la incendiy L[] protestia civila ] sanuatea populatici
~ 4.3) avizele/scordurite specifice ale administrajied publice centrale gi/sau ale setviciilor descentralizate
ale wcoMorn:
- Hotarare de Comiliu Locat privind dreptul de superficie fara licitatie publica a suprafetel de K2mp feres. in
vederes nmenajerli unei alei de acces
= Inspecioratul de Stat In Constructii
« Decizia Comitetului Executiv al Asovintiei de Proprictari
- Acordul notariat al proprietarilor apartamenielor direct sfectati cu care se invecineaza, pe plan orizontal si
verticul spetiul supus schimbadlf destinatic

d4Y studil de specialitate:
» Duvada de luaee in evidents a proiectulut la Ordioul Arhitectitor din Romania
- Exportiza tehnicn penten acces din extorior si schimbaren destivatiei

» kixtras de cacte Funclara de infyrmare cu inserierea dreptului de superficic uctualizat In et si extras de plan
cadostral actunligat la 2 vieat de QCPI Sucenva

- Contract on drept de superficie pentru teren

&) punctul de vedere/actul adminisirativ al autoritatii conpetente pentru protectia mediului (copie);
_Liocumente de platd ale urmitoarelor taxe (copie):

Prezentul certificat de urbanism are valabilitate de 12 luri de Ia data emiterii.
PRIMA SECHETAR,
Ton Luygn To utac
-""/
1.8
ARHITECT SEF,
MRECTOR EXECUT1Y,
' B uela Bejenar
Achitat taxade: 800 lei, conform Chivanjed serie. " e 18N
T SR ey e }’ i e aad s e

din - @Wo12017 _ )
Prozentul certifleat de urbanism a fost transmis solicitantubui diveet/prin posti ta data de

SEF SERVICIL INTOCMIT,

Xenia \’o‘d,u#/ Paniela Paula Rotariu
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In conformitate eu prevedecile Legh ar, 5041991 privind awtorizarea executdrii luerrilor de construetii,
republicatd, cu modificirile i completirile ulteriowe,

se prelungeyte valabilitatea
Cortificatului de urbanism

deladaade ~ plnila dafa de

Dupi acenstd dath, o nowll prelungire a valablliAi au esie posibila, solicitantul urménd 5% obtind, in
conditiiie legti, un alt cortificat v vrbanism.

PRIMAR, o SECRETAR,

o ARMITECT SEF

Data prelungivii valabilitiyii: _
Achitat taxade: _ lei, confori chitanei nr. din

Transmis solicitantului la duta de direct/prin pogti.
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Unettu
N CARTE FUNCIARA NR, 35478 Comuna/Qras/Municiply: Suceava
Nrcorare) 33494

N\ ®¥  EXTRAS DE CARTE FUNCIARA T T
pentru INFORMARE T

r'd ~
ANC Oficiut de Cadastru §i Publicitate Imoblliard SUCEAVA
Monilithiia, Biroul de Cadastry §i Publicitate Imobiliard Suceava

A, Parten 1. DESCRIEREA IMOBILULUY
TEREN intravilan

Adresat Bucoava, Calea Unini, nr. PN
:rr; 'me':’uﬂl'l:at‘ Supratata® (mp) Qbmervatil / Reterinte

ALE 3BaTe | pineces Lz ' .

Hikuraty: 12 "
B, Partes I1. PROPRIETAR 8l ACTE
Enseriuri peivitoacs la draptul de proprietate 81 alie drapturl raals —_ Obsarvatil / Referinte

7933 / 17.03.26%0 -

At admanrativ ne hatarare o 24, @ 25.02,3010, hotArare it 3 0IR 26,01, 2005, dnexa la HOY ne. 3 din 26.01.2006

8) {ietabutars, drept du PROPRIBTATE, dobandit prin Constaulve, eota sctualy 17 1 Al ]

.3} MUNICIPIVL SUCEAVA DOMANIUL FRIVAT, CIF: azdd 797 y

e e s C. Partea 111, SARCINI
Ingeriurt privind dezmembramintels dregtulul de proprietate,
[ drapturile rasin de garantls sl sarcini Onservatil / Referinta

THU BUNT
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CARTE FUNCIARA NR, 35478 Contyna/ Qros/Municipiy:

Anexa Nr. 1 s Parten ?

:5&!&1 Intraviian
resal §g§;g!; . Fglﬂn gairdi; e FN
npratata
He, cadestral | miaurate Chsarvath / Raferinte
{mp)s
) i3 e b

* Gupratita € romclle Stares 70,

7y

e determinata in plangi ae p

3 35478 1

Date refaritoare a teren .

HrlCatagorielIn ' Nr, N Nr, R
folosinta]vilan| Suprafats (MR} | yurta | parcaia Fopogratis Obasrvatii / Rafarinte

1 curti DA Din acte; -} - - - .

| eonstructil Mazuratdi1?

wungime Bagmante

1) Valerls lungimilor segmuntelor -

sunt obtinyte din prolestia in plan,

Punct | Punct Lungime

Inesput | efnrrit | segment ™ (m)

3

2

3

)

38
J,415

15
3,485

et lolae

% Lyngimile snpmentaiar sunt determinate iv planul da prolactia Sterec 70 of sunt rotunjite ia milimetru,
+s+ Distantn dintes punste asta tormate din segmante cumulate ce sunt mal micl decat valoaraa 1 milimetru.
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CARTE FUNCIARA MR, 25478 Comuna/Qras/Municipiy: Suceava

Cartifin ¢h prazentul axtras coreRpunde ey poeitile In vigoars din esrtea funclara originall, phstrath
de acest birow, !
Prazentul axtras de certe funclara esta valabll la autentificares de catra notarul public a actelor jurldice

i,«"' prin cdra se sting drepturile reate precum si pentru dezbatarea succesiunilor, lar informatiile prazentate
sunt suzcootibile de arice modificars, In canditiila legil. ) )
f S achitat tariful da 20 RON, chitanta nr SC69270/14-07-2016, pentru sarviciul de publicitate
tmabiitard eu codul ne 272,
Bata selutlendrii, Asistant=reglstrator, Refarent,
1800772016 GEQRGETA DAVIDESCU

B U ———

Bata aliberdrli.

P ap—
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