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 acordarea dreptului de superficie asupra unei parcele de teren proprietate privata a

municipiului Suceava, situati in Suceava, str. Bazelor nr. 3 proprietarului constructiilor amplasate pe
aceastii parceld de teren, respectiv SC UPSERV SRL

Consiliul Local al Municipiului Suceava;

(Avand in vedere expunerea de motive a Primarului municipiului Suceava inre f tratd la nr.
64/ 4 din %/

20.), 1)1 si raportul Serviciului Patrimoniu inregistrat la nr. din
20.J1, 20 ( precum si raportul Comisiei Economico-financiar, juridica, disciplinara ; .
In temeiul prevederilor art. 693-702 din Codul Civil, ale HCL nr. 240/21.12.2001 privind aprobarea
de principiu a acordarii dreptului de superficie asupra unor parcele de teren proprietate privatd a municipiului
Suceava, proprietarilor de constructii amplasate pe aceste parcele de teren ;
In baza prevederilor art.36, al.2, lit.c, ale art. 45 al.3 si ale art.121 alin. 2 din Legea nr.215/2001 a
administraiei publice locale, republicati.

HOTARASTE:

Art.1. (1) Se aproba acordarea dreptului de superficie asupra unei parcele de teren in suprafatd de 699 mp,
teren proprietate privatd a municipiului Suceava, situat in Suceava, str. Bazelor nr.3, proprietarului
constructiei amplasate pe aceastd parceld de teren, respectiv SC UPSERV SRL.

(2) Dreptul de superficie se acorda pe o perioadd de 10 ani cu posibilitate de prelungire.

Art. 2. Se aproba raportul de evaluare a terenului proprietate a municipiului Suceava situat in Suceava str.
Bazelor nr.3.

Art. 3. Se aproba indemnizatia datoratd, stabilitd la nivelul redeventei ce ar fi datoratd in cazul in care
terenul ar fi concesionat, la nivelul sumei de 53.514 lei, respectiv 11.883 euro, cu recuperarea sumei in 10
ani.

( 2) Plata superficiei se face pind la data de 30 iunie a fiecarui an. Preful superficiei se va indexa
anual conform evolutiei cursului de schimb valutar, exprimat prin raportul lew/euro publicat de Banca
Nationala a Romaniei, valabil la data de 31 mai a fiecdrui an, fatd de cursul euro valabil la data evaludrii
terenului

In cazul in care plata se va face anticipat termenului scadent indexarea se va face utilizand cursul euro la
data efectudrii platii fagd de cursul euro valabil la data evaludrii terenului.

Pentru contractele incheiate dupa data de 30 iunie pretul superficiei va fi achitat la data  semndrii
contractului.

(3) Beneficiarul este obligat sd pliteascd proprietarului penalitdti de intdrziere in conformitate cu
prevederile legislatiei fiscale, in cazul in care executd cu Intdrziere obligatia de platd a pretului stabilit prin
contract.

Art. 4. Prevederile prezentei hotdrdri, vor fi duse la indeplinire de Primarul municipiului Suceava, prin
aparatul de specialiate
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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

PRIMARIA MUNICIPIULUI SUCEAVA

et ————————————————————————————————————

Nrg) ydin 20,1y, 2045~

EXPUNERE DE MOTIVE A PRIMARULUI

Conform H.C.L. nr.240/21.12.2001 s-a aprobat, de principiu, acordarea dreptului de superficie asupra
unor parcele de teren proprietate privati a municipiului Suceava, proprietarilor de constructii amplasate pe
aceste parcele de teren.

Prin adresa inregistrata la Primédria Municipiului Suceava sub nr. 384 din 08.01.2015, domnul Olar
Ion, n calitate de administrator al societatii SC Upserv SRL, cu sediul in Suceava, str. Aleea Jupiter nr.8§,
bl.125, sc. E, ap.11, a solicitat incheierea unui nou contract de acordare a dreptului de folosintd pentru terenul
proprietate a municipiului Suceava, in suprafatd de 699 mp, ocupat de constructia proprietate a societatii.

Prin HCL nr. 374/29.11.2005 s-a aprobat acordarea dreptului de superficie asupra unor parcele de
teren proprietate privatd a municipiului Suceava, situate in Suceava, str. Bazelor nr.3, proprietarului
constructiilor amplasate pe aceste parcele de teren. Dreptul de superficie s-a acordat pentru o perioada de 10
ani, in schimbul unei indemnizatii anuale de 7391 lei/an, respectiv 2017,52 euro /an, indemnizatie stabilit la
nivelul redeventei anuale ce ar fi datorate in cazul in care terenul ar fi concesionat, in conditiile actului de
constituire al acestui drept.

Astfel existdnd dreptul de proprietate asupra constructiei, acesta poate dobandi un drept de folosintd a
terenului proprietate a municipiului Suceava pe care se afli amplasatd constructia. In conformitate cu
prevederile art. 693 din Codul Civil:

»(1)Superficia este dreptul de a avea sau de a edifica o constructie pe terenul altuia, deasupra ori In
subsolul acelui teren, asupra céruia superficiarul dobandeste un drept de folosina.

(2)Dreptul de superficie se dobandeste in temeiul unui act juridic, precum si prin uzucapiune sau prin
alt mod prevazut de lege. Dispozitiile in materie de carte funciara riman aplicabile.

(3)Superficia se poate inscrie si in temeiul unui act juridic prin care proprietarul intregului fond a
transmis exclusiv constructia ori a transmis terenul §i constructia, in mod separat, citre doua persoane, chiar
dacd nu s-a stipulat expres constituirea superficiei.

(4)In situatia in care s-a construit pe terenul altuia, superficia se poate inscrie pe baza renuntirii
proprietarului terenului la dreptul de a invoca accesiunea, in favoarea constructorului. De asemenea, ea se
poate nscrie in favoarea unui terf pe baza cesiunii dreptului de a invoca accesiunea”.

Avénd in vedere faptul cd a expirat contractul de acordare a dreptului de folosinga incheiat in baza
HCL nr.. 374/29.11.2005 iar prin HCL nr. 267/30.09.2004 s-a aprobat modul de calcul al nivelului minim al
redeventei datorate pentru concesionarea terenurilor proprietate a municipiului Suceava, serviciul de
specialitate din cadrul Primériei Municipiului Suceava a comandat un nou raport de evaluare pentru stabilirea
valorii terenului, iar evaluatorul autorizat, selectat de Primaria municipiului Suceava in conformitate cu
prevederile legii, a evaluat terenul la nivelul sumei de 53514 lei, respectiv 11883 euro, exclusiv TVA.

Conform celor de mai sus, propunem aprobarea raportului de evaluare intocmit de evaluatorul
autorizat §i acordarea unui drept de superficie pe o perioadd de 10 ani (cu drept de prelungire) societdtii S.C.
Upserv SRL, proprietar al constructiei amplasate pe terenul in suprafati de 699 mp proprietate a municipiului
Suceava situat in str. Bazelor nr.3, in schimbul unei indemnizatii anuale de 5351,4 lei/an, respectiv 1188,3
euro/an, exclusiv TVA, indemnizatie stabilitd la nivelul redeventei anuale ce ar fi datorate in cazul in care
terenul ar fi concesionat, in conditiile actului de constituire al acestui drept.

Fafd de cele mentionate mai sus propun Consiliului Local al Municipiului Suceava aprobarea
proiectului de hotirare anexat in forma redactati si prezentats aliturat.




MUNICIPIUL SUCEAVA
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DIRECTIA PATRIMONIU
Serviciul Patrimoniu

Nr.gé/% din ?4)/[20/1’

RAPORT
al serviciului de specialitate

Prin adresa nregistrata la Primdria Municipiului Suceava sub nr. 384 din 08.01.2015, domnul Olar
Ion, in calitate de administrator al societitii SC Upserv SRL, cu sediul in Suceava, str. Aleea Jupiter nr.8,
bl.125, sc. E, ap.11, a solicitat incheierea unui nou contract de acordare a dreptului de folosinta pentru terenul
proprietate a municipiului Suceava, in suprafati de 699 mp, ocupat de constructia proprietate a societiii.

Prin HCL nr.240/21.12.2001 s-a aprobat, de principiu, acordarea dreptului de superficie asupra unor
parcele de teren proprietate privatd a municipiului Suceava, proprietarilor de constructii amplasate pe aceste
parcele de teren.

Prin HCL nr. 374/29.11.2005 s-a aprobat acordarea dreptului de superficie asupra unor parcele de
teren proprietate privatd a municipiului Suceava, situate in Suceava, str. Bazelor nr.3, proprietarilor
constructiilor amplasate pe aceste parcele de teren. Dreptul de superficie s-a acordat pentru o perioadd de 10
ani, n schimbul unei indemnizatii anuale de 7391 lei/an, respectiv 2017,52 euro /an, indemnizatie stabilit la
nivelul redeventei anuale ce ar fi datorate in cazul in care terenul ar fi concesionat, in conditiile actului de
constituire al acestui drept.

Astfel existdnd dreptul de proprietate asupra constructiei, acesta poate dobandi un drept de folosint3 a
terenului proprietate a municipiului Suceava pe care se afla amplasatd constructia. In conformitate cu
prevederile art. 693 din Codul Civil:

»(1)Superficia este dreptul de a avea sau de a edifica o constructie pe terenul altuia, deasupra ori in
subsolul acelui teren, asupra cdruia superficiarul dobéndeste un drept de folosinta.

(2)Dreptul de superficie se dobandeste in temeiul unui act juridic, precum $1 prin uzucapiune sau prin
alt mod prevazut de lege. Dispozitiile in materie de carte funciara riman aplicabile.

(3)Superficia se poate fnscrie si in temeiul unui act juridic prin care proprietarul intregului fond a
transmis exclusiv constructia ori a transmis terenul si constructia, in mod separat, cdtre doud persoane, chiar
dacd nu s-a stipulat expres constituirea superficiei.

(#)In situatia in care s-a construit pe terenul altuia, superficia se poate inscrie pe baza renungirii
proprietarului terenului la dreptul de a invoca accesiunea, in favoarea constructorului. De asemenea, ea se
poate inscrie In favoarea unui tert pe baza cesiunii dreptului de a invoca accesiunea”.

Avénd n vedere faptul ci a expirat contractul de acordare a dreptului de folosintd incheiat in baza
HCL nr.. 374/29.11.2005 iar prin HCL nr. 267/30.09.2004 s-a aprobat modul de calcul al nivelului minim al
redeventei datorate pentru concesionarea terenurilor proprietate a municipiului Suceava, serviciul de
specialitate din cadrul Primariei Municipiului Suceava a comandat un nou raport de evaluare pentru stabilirea
valorii terenului, iar evaluatorul autorizat, selectat de Primaria municipiului Suceava in conformitate cu
prevederile legii, a evaluat terenul la nivelul sumei de 53514 lei, respectiv 11883 euro, exclusiv TVA.

Conform celor de mai sus, propunem aprobarea raportului de evaluare intocmit de evaluatorul
autorizat i acordarea unui drept de superficie pe o perioadi de 10 ani (cu drept de prelungire) societatii S.C.



Upserv SRL, proprietar al constructiei amplasate pe terenul in suprafata de 699 mp proprietate a municipiului
Suceava situat in str. Bazelor nr.3, in schimbul unei indemnizatii anuale de 5351,4 lei/an, respectiv 1188,3
euro/an, exclusiv TVA, indemnizatie stabilitd la nivelul redeventei anuale ce ar fi1 datorate in cazul in care
terenul ar fi concesionat, in conditiile actului de constituire al acestui drept.

Fatd de cele mentionate mai sus rugim dispuneti.

DIRECTOR EX SEF SERVICIU
MIHAIL JI CAMELIA DAMIAN
(4

ol



RAPORT DE EVALUARE
privind
»ACTIV IMOBILIAR - TEREN 699 mp”

. Apartinand:  PRIMARIA MUNICIPIULUI SUCEAVA
Pentru acordarea dreptului de superficie
S.C. UPSERYV S.R.L.

. Amplasament: jud. Suceava, mun. Suceava, Str. Bazelor, nr.3

SEFAGENTIE ROMCONTROL EVALUATOR AUTORIZAT

Ing. Constantin PIRVULESCU Ing. Traian GHIVNICI

/
/
/
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RAPORT DE EVALUARE
privind
»ACTIV IMOBILIAR - TEREN 699 mp”

. Apartinind:  PRIMARIA MUNICIPIULUI SUCEAVA
Pentru acordarea dreptului de superficie
S.C. UPSERYV S.R.L.

*  Amplasament: jud. Suceava, mun. Suceava, Str. Bazelor, nr.3

RESPONSABIL LUCRARE,
EVALUATOR AUTORIZAT,
Ing. Ghivnici Traian

VERIFICAT,
Ing. Pirvulescu Constantin

Tanuarie 2015

IR aport de Evaluare 1
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CUPRINS

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

Capitolul 1.« PREZENTARE GENERALA

1. Identificarea proprietdtii-definirea temei. scopul si data evaludrii
1.2 Prezentarca beneficiarului-destinatarulu

.3 Prezentarca evaluatorului

b4, Surse de informare

1.5, Clauza de conhidentialitate

1.6, Raspunderea fatd de terti

Capitolul 2. ¢ DELIMITAREA ST PREZENTAREA PROPRIETATIH (TERENULUI)
20 Stwatia juridica
220 Amplasarca. delimitarea si prezentarea proprictatii

Capitolul 3. ® PIATA SPECIFICA LOCALA SI CONSIDERATII PRIVIND
UTIHLIZAREA

3 Presentarca sintezei informatiilor si datelor extrase de pe piata specificd locald
Considerani privind utilizarea

I
TN
‘._.

Capitolul 4. ¢ BAZELE EVALUARII
4. Tipul valorii estimate

I
4.2 Ipoteze si conditit limitative
4.3 Premisele evaluarii si clauze speciale

Capitolul 5. e EVALUAREA PROPRIETATIH ( TERENULUT)

S 1. Abordarca pe baza de comparatie (tchnica comparatici directe)

Capitolul 6. « CONCLUZH

6.1, Sinteza resultatelor evaluari
620 Opima evaluatorului
ANEXTE:

- Anexa | Prezentare fotografica
- Anexa 2 Documente care stau la baza evaluarii

S T Raport de Evaluare 2



ROMCONTROL S.A. Bucuresti - Departamentul Evaludri Lo N
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DECLARATIE DE CONFORMITATE

Subsemnatul declar in cunostinti de cauzi cii evaluarea a fost ficuta
in concordantd cu SEV - 2014, respectindu-se totodatii cerintele Codului
Etic al profesiei de evaluator autorizat.

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

RESPONSABIL LUCRARE,
Evaluator Autorizat,
Ing. Ghivnici Traian

& -

15.01.2015

et W

Y Al AR Raport de Evaluarc 3
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RAPORT DE EVALUARE
privind
»ACTIV IMOBILIAR - TEREN 699 mp”
. Apartinind:  PRIMARIA MUNICIPIULUI SUCEAVA

Pentru acordarea dreptului de superficie
S.C. UPSERYV S.R.L.

. Amplasament: jud. Suceava, mun. Suceava, Str. Bazelor, nr.3

SINTEZA EVALUARII

Tipul proprietitii = reren inavitan - CHrtl = Construciiesuprafaid construilcd)

Localizare SJud Suceava mun. Suceava, St Bazelor, nr 3

Scopul evaluarii sestimarcea valorii de piagdca terenului in vederea
acordariv dreptului de folosingatsuperticies

Dreptul evaluat sintregul drept de proprictate

Tipul valorii svaloarea de piaga in conformitate cu standardele ANEVAR

Evaluator 2N.CCROMCONTROL S A, Bucuresti

Beneficiar-destinatar: PRINIRIA AUN SUCE 41

Data evaluarii S15.01.2008

Data inspectiei 12012013

Data raportului Clanuarie 2013

Curs valwar: I ewro 45034 1ei (135012013,

Situatia proprictatii la data evaluariiz rerenul intravitan in suprafafd de 699 mp —
nr. cad:545, pe teren  se afla constructia  cu nr. cad: 545 - Cl al CF NR.I31134 UAT
Suceava (provenita  din  conversia pe hartie a CF Nr.6318 Burdujeni), apartine
MUNICIPIULUI SUCEAVA- Domeniului Privat,

Evaluatorul a procedat la inspectarca directd a proprictatii care face obiectul
prezentului raport.

Datele siinformatiile respective au fost sintetizate in cadrul capitolelor 2 si 3 i
utilizate pentru electuarea unei evaludri corecte.

Ipotezele avuate in vedere fa evaluare sunt presentate explicit in cadrul capitolul 4 al
raportului.

De asemenca. la claborarea raportului. s-au avut in vedere Standardele Internationale
de Evaluare ( SEV). editia 2014,

Valoarca de piatd in premisa utilizarii existente estimati pentru proprictatea
imobiliard (teren intravilan curti-constructii) 699 mp este de:

V= 33514 LET sau 11L.883EURO (exclusiv TV s obligatiile faa de medin)

Acest raport de evaluare este destinat numai pentru scopul propus si numai pentru
uzul destinatarului.

Orice imprecizii rezultate din analiza raportului vor trebui sa fie transmise
evaluatorului astfel ¢i. daca este necesar. lucrarea sa fie completata inainte de a 1 utilizata,

Evaluatorul considerd lucrarea ca Hind obiectivi siecorecta.

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

RESPONSABIL LUCRARE,

Lvaluator Autorizat,
Ing. Ghivnici Traian
Lanuarie 2015 Rt

-

Ruaport de Evaluare




ROMCONTROL S.A. Bucuregti — Departamentul Evaluari ARSFLSTE
NIRRT

Capitolul |
PREZENTARE GENERAILA
L. 1. ldentificarea proprietatii — definirea temei — scopul si data evaludrii
Obicctul evaludrii il constituic estimarca valorii de piatd pentru proprictatea
imobiliara compusa din TEREN INTRAVILAN  CURTI -

CONSTRUCTI in supratata de 699 mp. situat in judetul
Suceava. municipiul Suceava. Str. Bazelor. nr.3. propus in

vederea acordarii dreprului de folosingacsuperficien.
Raportul de evaluare a fost solicitat cu scopul estimirii valorii de piatd in vederea
acorddarii dreptului de folosingd,

Valoarea de piatd:  (definitic contt SIV - editia 2014-CADRU GENERALY: ™cuma estimatd
peiirl care un acliveosane o datorie ar puiea fioschimbatics la data
evaluarii: intre un cumpardtor hotdrat i wn vanzator hotardi, intr-o
lrunzactic nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pargile
anacfional - fiecare  Incunostingd  de cauzda, prudent  sio fara
constrangere,”

Valoarea de picic in premisa wtilizarii existente a propricidgii implicate
are un anumit nivel dictar de limitarea utilizarii la cea exisienia,

Scopul evaludrii: estincrea yalorii de piata a terenului
Data evaluarii: 3012005

Data inspectiei 12.01.2013

Data raportului: lanuaric 2013

Cursul valutar: 1 euro = 4,5034 lei (15.01.2015)

1.2. Prezentarea beneficiarului - destinatarului
PRIMARIA MUNICIPIULUI SUCEAVA, sediul in Succava, B-dul 1 Mai, nr.
SA, cod postal 720224, cod fiscal 4244792,

1.3. Prezentarea evaluatorului

S.C. ROMCONTROL S.A. - persoand Juridica. membru al asociatiei nationale
profesionale de evaluare (ANEVAR). avand calitatea de evaluator independent, profesic
recunoscutd ca Hind de utilitate publica.

S.COROMCONTROD S AL dispune (angajati permanent) de peste H) specialisti
(experti evaluatori autorizati ANEVAR) existand posibilitatea practicd prin distributia lor
teritoriald si operativitate sa acopere simultan probleme de evaluare in toate judetele tarii.

Potrivit art.3 lit. d) din Titlul VIT al Legii nr.247/2005 privind reforma in domeniile
proprictatii si justitici. cu modificarile si completarile ulterioare. Lxpertii evaluatori din
cadrul firmei ROMCONTROL SA sunt persoane cu experientd semnificativa in domeniu,

Raport de Evaluare s



ROMCONTROL S.A. Bucuresti - Departamentul Evalusri ?ﬁ?“’gﬁﬁg‘,
RITUTEN

acele metode §itehnici care sunt necesare pentru efectuarea unei evaluari credibile in

conformitate cu Standardele internationale de evaluare,

Adresa (sediul social centraly: Bucuresti. sector 1. Str. Polona. nr. 16
Telefonfax: 021 -313.18.19

inrcgislmrc Registrul Comertului sub nr. 140/1/1991.

Atribuit cod fiscal: RO

Cod unic de inregistrare: 1568603

Cod IBAN: RO24 TREZ 7013 060X XX00 2006 TREZORERIE SECTOR |
Bucuresti

Celelalie detaliv privind - competenta s logistica de  care dispunc  socictatea
ROMCONTROL SA au fost prezentale in oferra prin care am fost selectati,

1.4. Surse de informare

v Toate documentele juridice si tehnice puse la dispozitic de heneficiar;

v Informatii i date particularizate primite de la PRIMARIA MUN. SUCEAVA:

v Publicatic - specializate privind  piata imobiliara  specificd  (site-uri. presa
specializatd pe publicitate imobiliard generala si locala. agentii imobiliare locale.,
bulctine informative ANEVAR. autoritati publice locale si guvernamentale):

v Standardele Internationale de Evaluare ( SEV). cditia 2014 : Recomandarile i
metodologiile SEV 230 — Drepturi asupra proprictitii imobiliare:

v Inspectia fa fawa locului privind proprictatea imobiliara implicatd si interviuri
personale,

1.5. Clauze de confidentialitate

~Acest raport nu va putea 11 inclus. in intregime sau partial. in documente. circulare
sau In declaratii. nici publicat sau mentionat in alt fel. fira aprobarea scrisa a evaluatorului
asupra formeti si contextului in care ar putea si apara’.

1.6. Raspunderea fatd de terti

~Acest raporteste confidential peitru dumneavoastra st pentru consultantii
dumncavoastra i este numai pentru destinatia stabilita. mai sus. Nu acceptdm nici o
responsabilitate daca este transmisa altei persoane. fie pentru scopul declarat fic pentru
oricare alt scap™

Raport de Evaluare 6
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Capitolul 2
DELIMITAREA SI PREZENTAREA PROPRIETATII DE EVALUAT
2. 1. Situatia juridicd

Ferenul situat in str Bazelor, nr3. din municipiul Suceava.  jud.  Succava. in
supralata de 699 mp. este proprictatea MUNICIPIULUI SUCEAVA - Domeniului Privat
al mun. Suceava, conform HCL Nr. 3 din 26.01.2006.

Suprafala de 699 mp are nr. CAD: 545 cu CF nr, 31134 UAT Suceava {(provenita
din conversia de pe hartic a CF Nr.63 18 Burdujeni) cu incheiere nr.7249/15.03.201 1.
Actele - documentatia care atesta dreptul de proprictate:
Copia Extras de carte funciara pentru informare nr. 30134 UAT Suceava
cu incheiere nr7249/13.03.201 1.
Copie plan de amplasament si delimitare al imobilului
Copie plan de incadrare in zona

2.2 Amplasarea, delimitarea si prezentarea proprietatii

Ferenul in suprafata de 699 mp este situat in intavilanul municipiului Suceava.  str.
Baczelor, nr 3.

Descrierea municipiului Suceava

Orasul este construit pe doua zone geografice: dealurile si vaile raului Suceava.
Configuratia neobisnuita a orasului include doua cranguri - Zamca si Sipote - care sunt
ambele tocalizate in granitele orasului,

Orasul Suceava este localizat in partea de nord-est Romanici. la distanta de 430 km
de Bucuresti pe calea ferata $1432 km pe yosca.

Terenul in suprafati de 699 mp este amplasat in intravilanul orasului Suceava.in
cartierul Burdujeni. in zona Cuza Vaoda 2. in vecindtate se gdsese urmatoarele

= Depozitul PECO - PETROM

- Calea ferata Suceava-Bucuresti

- S.COUEXPROTERM SR

- Depozite cu materiale de constructii

Ferenul are urmatoarele vecinatati:

La N-L- - domeniul privat al min. Suceava
LaS-E - domeniul privat al min. Suceava
La S- V- domeniul privat al min. Suceava
La N=V' - domeniul privat al min. Suceava

Lotul de teren respectiv: are utilitatile la limit proprictatii.
Accesul fa proprictatca imobiliara se face direet din sty Bazelor,

E AT

®y
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Teren are forma regulata cu destinatie curti-constructii stoeste in totalitate ocupat de
constructie cu destinatia industriala si edilitara.
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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 persoanele care schimbd
drepturt de proprietate contra altor bunuri.

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

Pentru a asigura conditiile corespunzdtoare pentru estimarea unor valori ¢at mai
corecte la cererea evaluatorilor sau a reprezentantilor societitii de evaluare, bancile. notarii
publici. agentiile imobiliare. birourile de carte funciara. precum si orice alti detinatori de
informatii privind tranzactiile cu proprietdti imobiliare sunt obligati sa le comunice de indata.
in scris. datele i informatiile necesare efectudrii evaluarii. chiar daca prin legi speciale se
dispune altfel Evaluatorii au obligatia de a asigura secretul datelor si informatiilor asttel
primite.

Cu toate acestea. i momentul de fatd. piata imobiliara din Rominia nu este
transparentd in ceea ce priveste accesul public al specialistilor in evaluare la elemente ale
tranzactilor realizate in perioada efectuarii raportului de evaluare. entititile care detin astfel
de informatii nefiind dispuse sa puna la dispozitia evaluatorului datele respective. invocand
motive de contidentialitate.

. in analiza pietei specifice proprietatii de evaluat s-au investigat aspecte legate de
situatia cconomicd a localitdtii in cauza. populatia sa. proiecte de dezvoltare zonala. cererca
speciticd yi oferte competitive pentru tipul de proprictate implicat.

I cadrul analizei s-au luat in considerare:
stocul de proprictati similare existent la data evaluarii:
disponibilitatea si valorile terenurilor asemandtoare expuse la vanzare:
reglementari legale locale,

Astlel s-au eatras si retinut a i wtitizate urmatoarele informatii validate de piata:
intervalul <tabilizar privind valoarea de ofertare a terenurilor similare
| cucelde evaluateste: 68 SO leimp (15 19 curo-mp).

Obicctul prezentei tuerari il constituic evaluarca unui activ imobiliar cu destinatia
teren intravilan, intr-o zond in care piata specificd nu este activa.

3.2. Consideratii privind utilizarea

Valoarea proprictatii este influentatd de modul in care accasta este utilizata.

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

Proprictatea Terenul de evaluat este de categoria de folosing - curfi-constructii
sEse utilizeaza cu maxim de randament pentrwcdestinatia constructii industriale §i edilitare.

i
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Conceptul de eea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietdtii
cetatd din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire 1 va genera ipotezele

de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmdtoare ale luerérii.

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila. probabila si legala a
unui teren fiber sau construit care este fizic posibila. fundamentata adecvat. fezabili financiar
sl are ca rezultat cea mai mare valoare,

Se

Cea mai bund utilizare este analizata uzual in una din urmétoarcle situatii:
- cea mai buna utilizare a terenului liber,
- cea main bund utilizare a terenului construit.
Destinatii permise fegal si cele identificate ca posibile fizic :
_ demolare constructic si vanzare teren liber - NU
utilizare rezidentiala— NU
utilizare industriala - DA
_ utilizare spatii depovitare. birouri - NU
Practic. tinind cont de tipul cladirii. cca mai buna alternativa posibild pentru
proprictatea evaluata este cea de proprictate imobiliard constructii industriale,
Prin prisma criteriilor care definese notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:
- este permisibila legal:
- indeplineste conditia de fizie posibila.
- ¢ste fezabila financiar.
- este maxim productiva se refera la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celei
mai bune utilizari (destinatii).

Raport de Evaluare 10
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Capitolul 4
BAZELE EVALUARII
4.1. Tipul valorii estimate

Avand in vedere scopul declarat al evaluarii. solicitarea expresd a beneficiarului si
specificitatea proprietatilor de evaluat. tipul valorii adecvat si estimat in prezentul raport il
reprezintd valoarea de piatd pent utilizarea exisienic.

Baza de evaluare in prezentul raport este in conformitate cu Standardul International
de Exaluare SIV 230- Drepturi asupra proprictatii imobiliare. iar valoarea de piata cste
definita de Standardul International de Evaluare SEV 100 - Cadrul general ca fiind: “suma
CSHIMALG pentrie care un activ sai o datorie ar putea fi schimbattay la data evaludrii. inre un
cumpdrator hotdrdr i un vanzdator hotdrdar.  intr-o tranzactic nepdrtinitoare,  dupa un
muarketing adeevat si in care partile aun actionat Jiecare in cunostinga de cauza. prudent si

fara constrangere ™

Valoarea de piatd in premisa wiilizarii exisiente o proprictafii implicate are un
anumit nivel diciar de limitcrea wilizarii la cea evistenia
Alte base:
> seopul evaluarii
data evaluarii:
premise. ipoteze si conditii limitative:
caracteristicile si datele de identificare a bunului de evaluat:
rezultatele inspectiei in teren:
mformatii privind valorile de ofertare sau tranzactionare pentru loturi
de teren similare. extrase de pe piata specifica locala:
baza de date proprii a evaluatorului: presa specializatd
cursutl de schimb oficial (BNR) la data evaluarii -

o metode de evaluare adeevate (precizate in cadrul cap. 3).

4.2, Ipoteze si conditii limitative
o Adloarca clobala ot pentrie activul imobiliar acrens e a et in
consicderare posibile cheliielis viitoare pentriincadrarea in normele legii
medinlui sevatorile sunt valabile in ipoteza cd m eviste asa ceva.

o Conformduatelor si - informagiilor  puse  la dispozitic de PRIMARIA
MUNICIPICLUL SUCEAVA (heneficiar) ierenul care face obicctul - prezeniei
evaluari apartine domeniului privat al vnm Suceara, Sioeste propus pentru
acordarca dreptului de superficic care S.CUPSERT SR T -Sucowva,

o Ivaluatorul a utilizar la estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avur la
dispozitic (parte din informatii fiind probate prin documentele aflaie in anexe),
fiind  posibila siexistenta altor imformatii- de care evaluatorul nu a avar
CHNOSLING

o u fost uatioin caleul 1ol factorii cu mfluema senmificative asupra valorii
nefiind omisa deliberat nici o informatie relevania,

Raport de Evaluare 11
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4.3. Premise si clauze speciale

Y Lvaluarea s-a hazar pe continuarea utilizarii existente a werenului respectiv.

W Acest raport de evaluare me va putea i inclus, inintregime sau partial. in
documente circulare sau declaragii. nici publicat sau mentionat in alt fel. fara
aprobare serisd i prealabili a evaluatorulu asupra formel si comextului in care ar
HEIC SGapard.

» dcest raport exte confidential atdr pentri evaluator cdi Stpentri destinatoar.

W Dotrivit scopulur acestui raport. evaluarorul nn va fi solicitar sa acorde consultania
ulterioard sau sa depuna marturie in instenga. in legatura cu eventuale litigii privind
dreptul de propriciate sau alte drepturi care deriva din acest contexi.

» Prezentul raport a fost realizat pe baza informatiilor si datelor furnizate de
heneficiar si pe baza datelor si informatiilor extrase de ctre evaluator de e pidia
spectficd locala,

W Incontormitare cu practicile uzuale general aeceptate. valorite extimare de canre
evaluator suni valahile la data precizara in rapors.

W Evaluatoral mi esie responsabil decdt in limita informatiilor vatabile S cnnoscute
de acesta la deatc evaluarii

Raport de Evaluare 12
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Capitolul 5

EVALUAREA PROPRIETATII

Avand in vedere scopul evaludrii. categoria de valoare adecvatd acestuia cste
valoarea de piata pentru utilizarea existenta.

Sclectarea metodelor de evaluare pentru estimarea valorii de piatd a proprietitii
imobiliare respective are la baza contextul si segmentul cconomic in care aceasta este plasatd.

Dintre abordarile in evaluare cunoscute s-au ales cele care se bazeazd pe
comparatic (dircctd) considerate ca avand relevanta cea mai pronuntatd in astfel de cazuri.

Lipsa datelor si informatiilor certe de piatd referitoare la inchirieri/arendiri ale
terenurilor din aria administrativd in carc este amplasatd proprietatea subicct nu dau
posibilitatea abordirii in evaluarea terenului expertizat prin metode de randament
(capitalizarea veniturilor generate de acesta).

3. 1. Abordarea pe bazda de comparatie

Estimarea valorii de piatd prin metoda comparatiei s¢ bazeazd pe faptul cd
participantii pe piatd recunose o relatie directa intre valoarea proprietitii de evaluat §i
valorile altor proprietiti similare si competitive tranzactionate sau ofertate recent.

Metoda se utilizeaza cand exista date comparabile privind tranzactia de terenuri
similare sau asemanitodre cu acceasi utilitate si acceasi atractivitate,

Din analiza pictei specifice locale cu raportare directa la zona in care este localizat
terenul de evaluat rezulta disponibilitatea terenului liber yi tranzactionarea acestuia.

Valorile de ofertare sunt cuprinse intre 68 si 86 leirmp (15- 19 euro/mp) pentru loturi
de 1132 = 2900 mp (v extras oferie proprieidti comparabife similare - cuprinse in raport).

Llementele de comparatic sunt:

= dreptul de proprictate transmis;
conditiile de finantare si de vanzare:
restrictii legale:
condititle pictel (data vanzarii):
[ocalizarea - oricntarea:
caracteristicile  fizice (amplasament. zona  pedoclimaticd.  suprafaga.
forma. dimensiuni. topografia):
utilizarea in tunctic de constructitle ce sunt amplasate pe el.

Se subliniaza fapiid carerenul de evaluat are caracteristici similare cu cele ofertate
st difera prin marime. pozitionare si atractivitale.

In concluzic, rezulta. prin comparare directa ¢ sunt necesare corectii (in plus sau in
Minus), care s compensese aceste diferentier.

Dineintormaritle din baza de date i din ofertele fa nivelud municipivlui. am seleciat
el terenuri ofertale spre vdnzare,

= -
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COMPARABILA TI

Teren pentru constructii de vanzare in Succava ID: 1410k
Burdujeni in zona Faniste |

CARACTERINTICY
suprafata teren 2200 mp
front stradal 9 m
fa sosea
UTHETEATI
curent
acces auto
ALTE INFORMATH
Feren pretalil constructin diverse cu £ = 10m si alaturi mai arc un
veein P700mp cu D = 7m. S pot cumpara 39 art cu D = 17m.
IMOSTAR
Judet:Suceava
adresa:Stefan cel mare 47, bl. Al, sc. C, ap. 4, Suceava
mobil agent: 0723336720
telefon agentic: 0230530890

COMPARABILA T2

Teren pentru constructii de vanzare in Suceava 1D:4ADO
Burdujeni in zona Laniste |

CARACTERISTICH
suprafata teren 1132 mp
front stradal 41 m
fungime 21 m
la sosea
CTHLITA T
curent
ALTE INFORMATH
Laniste | pe partea dreapta dupa Peco Petrom, Intotal 68 ari
parcelati in 6 parcele a cate 113 1mp cu druny de acees care
pleaca din soseaua principala spre Plopeni.<br > Pretabil
hale. depozite. spalatoric awo cte.
IMOSTAR
Judet:Suceava
adresa:Stefan cel mare 47, bl Al sc. C, ap. 4, Suceava
telefon agent: 0230530890
mobil agent: 0723336720
telefon agentie: 0230530890
telefon agentie: 0723336720

o= Raport de Evaluare
s

data: 00-11-2014
37400 €
I7€mp

data: 11-11-2014
22000 €
19 €/mp

14
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COMPARABILA T3

Teren pentru constructii de vanzare in Suceava

[D:33B8

Burdujeni in zona Laniste |

CARACTERISTICH

supratata teren 2900 mp

front stradal 1'l'm

Ja sosea
UTILITATI

curent

acces auto
ATTE INFORMATI
A SOSEA pe dreapta spre BT pe unde
este panoul publicitar inapoi spre
Suceava. Exista posibilitatea cumpararii a
172 din suprafata de teren. acesta avand
deschidere la 2 dramuri.
IMOSTAR
Judet:Suceava
adresa:Stefan cel mare 47, bl A, se. C,
ap. 4. Suceava
mobil agent: 0723336720
telefon agentic: 0230530890

data: 06-11-2014
43300 €
15 €/mp

ELNEE

ABORDARFA PRIN METODA COMPARATILOR DE PIATA (TEREN)

I EURO 1.5034
) Teren de - COMP
Elementul de comparatie e
e - - evaluat | | et
o S SR e Sk N K> B XTI
Valoare oferta/pret (euro/mp) - _Meuro) 7 Yoo s
Inﬁ1rm(§ﬁﬂi.x‘punihi!e la data o f‘:m oferta | olerta
- evuluarii ] ) - ) ;
| Corectie marja negociere % | | sw | s | e,
Corectie (Euro) - %9 . 0985 075
PRET(ECROMp) 1S 1805 1425
Drepturi de proprictate lransmise integral integral _integral imcgralw N
Corectie % , 0% ] 0% ] 0%
| Corectic (Ewro) . 0 o0
PRET (EURO/mp) L leas 0 1805 1425
Conditii de finantare : cash __cash a cash cash
Corectic % } ) 0% 0% 0% N
Corectie (Furoj 0 0 0
| PRET(EURO/mp) 1615 1805 1425
| Conditii de vanzare _7‘3 independent similar Csimilar T similar |
Corectie % 7L 0% 0% %
Corectie (Ewro) L 0 i 0 o
| PRET(EURO/mp) | 1605 [ 1805 | 1425
Raport de Evaluare 15
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Condititle pietei Can2015 | nov.2014 T nov2014 | nov.201d
Corectic % B o 0% 0% 0% |
Corectie (Euro) 0.00 3 0.00 0.00

| PRET CORECTAT (EURO/mp) 16.15 18.05 1425 |
L(lc‘(l/i.'(ll'Zﬂik» N . o ' sona Lanistc 7ona Laniste

i S o sir. Baselor sona Laniste | | P
 Corectie % - B 10% 10% 10%
Corectie (Euro) o ) ‘ 1.62 } 1.81 . 143

| PRET CORECTAT (EUCROMmp 337 1986 . 15.68
Acces la proprietute _ diréet direct dircet direct
Corectie % A , , 0% 0% 0%
Corectie (Euro) 7 0.00 - 000 . 0.00
PRET CORECTAT (ECRO/mp) L7 986 1568

. . . , fa limita ; .
Echiparca tehnico-edilitura a zonei L Cl | . Ol
proprictatii ‘

Corectie % . ' 7[ 0% -10% 0%

| Corectie (Euro) | BT 181 143
PRET CORECTAT (EURO/mp) S 1615 1808 1428
Forme dimensiuni, lr)pug/;_q[z(: ) fregulalu. plana regulatpla reculul.plana regulalplang

| Corectic % N e e [ e
LCorectie (Luro) ‘ I R o .0
PRET CORECTAT (EURO/mp) oS 1805 1425
Cea mai buna utilizare (CMBU) ©curtisconsimctii curti-constructii w::l[':ll,;m w;:}‘:&“i
Corectie % - L 0% 0% 0%
Corectie (Euro) 3 0.00 0.00 0.00

| PRET CORECTAT (ECROMmp) L 1651805 L
Suprafuata (mp) 699 00 200 3 1132 2900

:Vz}j;e('rie ”0 ) - - ) L ,*/ -8% -6% -10%
Corectie (Euro) -1.29 -1.08 -143
PRET CORECTAT (EURO/mp) ‘ 14.86 12.83
Corectie totala bruta absoluta - EURO— 77 o 132 428

| Corectc toala brusa absotura -+ g, 30000 ]
Numar corectii o R N 3

‘EL””C"“‘T“.”'{",’H‘,’ sewrommp l77()()ﬂ CONCLLUZIE: Comparabila 2 a suportat cele

| Valoare estimara - leifmp S S ﬁj_f’:i(’,.; mai mici corectii ("o absolut) si sustine
Valoare totala teren - curo F1.883 - valoarca terenului de evaluat peaceastd cale
Valoare totala teren - lei 53514 { (comparatic directa).

Valoarea de piatd propusd in urma abordirii prin metoda comparatiilor directe este
datd de comparabila 2 pentru care s-a obtinut cea nai mic corectie brutid 26 %.

Avand in vedere ¢d terenul evaluat este mai aproape ca amplasament si calitati de
comparabila 2 vom alege valoarca de 76.56 lei/mp( 17 euro mp)

V=699 mp x 76,56 lei/mp = 53.513,90 lei
Vt=699 mp x 17 euro/mp = 11.883 curo

Rotund Vt=353.514 lei sau 11.883 euro

Raport de Evaluare 16
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Capitolul 6

CONCLUZII

6. 1. Sinteza rezultatelor evaludrii
Rezultatul evaluirii este:
e abordarea pe bazi de comparatie 53.514 lei sau 11.883 euro (comparatia directa).

Toate valorile cuprinse in prezenta lucrare se inteleg in conditiile existente la
data evaludrii (15.01.2015).

Valorile respective nu cuprind TVA si yici obligagiile fare de medin.

Pentru fundamentarea rezultatului s-au avut in vedere criteriile de baza oferite de
standarde pentru selectarca valorii finale: adecvarea metodelor la scop st utilizare: precizia,
cantitatea i calitatca informatiitor utilizate.

Valoarea de piatd in premisa utilizarii existente estimatd la data de 15.01.2015
penteu proprictaica imobiliara — teren 699 mp - situatd in Str. Bazelor. nr.3. municipiul
Suceava. jud. Succava. in scopul stabilirii valorii de piata este dati de comparatia directd

Vo= 53,514 lei sau  11.883 curo (exclusiv TVA yi obligariile fata de mediny

Fste important de subliniat faptul ca valoarea de piatd pentru wtilizarea existenta
propusd este o estimare fdcutd de evaluator bazatd pe informatiile avute la dispozitic si pe
previziuntle facute la un moment dat.

Valoarea de piatd - conl. SEV 100 ~Cadrul gencral: “suma estimaid peatru care un
activ sau o datoric ar putea fi schimbat(ay la data evatuarii' intre un cumpdrator hotdardt si
un vanzator hotdrdt. intr-o tranzactic nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care
| partile aw actionat fiecare in cunostinga de cauza, prudent si fara constrdngere.”

Valoarea de piata in premisa utilizarii existenre o proprictd(ii implicate are un
: et vivel dictar de limirarea wilizarii la cea existenia,
Orice mmprecizii reseuliate din analiza raportului vor trebui sa fie transmise
evaluatorului asttel ca. daca este necesar. lucrarea si fie completatd inainte de a 11 wtilizata.

6.2. Opinia evaluatorului

Datele utilizate sunt autentice. pertinente. suficiente st au fost obtinute din surse de
incredere.
Evaluatorul considera lucrarea ca fiind obiectivi si corecta.

EVALUATOR AUTORIZAT,
Ing. Ghivnici Traian

Raport de Evaluare
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ANEXA 1
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Str. Bazelor, nr. 3,
Mun. Suceava, jud. Suceava
p.c. 545
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ANEXA 2

DOCUMENTE CARE STAU LA BAZA EVALUARII
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‘cadastral Suprafata masurala Adresa imobilului

5458 690 Str. Bazelor, Suceava

Cartea Funciaranr. 3113 UAT  SUCEAVA
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