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 privati a
municipiului Suceava, situati in Suceava, str. Bazelor nr. 3 proprietarului constructiilor amplasate pe
aceasta parceli de teren, respectiv SC EXPROTERM SRL

Consiliul Local al Municipiului Suceava;

Avand in _vedere expunerea de motive a Primarului municipiului Suceava inregistrati la nr.
3% / i din L.l 249/3 si raportul Serviciului Patrimoniu inregistrat la nr. 3% /3 din
/), %0/ precum si raportul Comisiei Economico-financiara, juridicd, disciplinari ;

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 privati 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
administratiei publice locale, republicata.

_ HOTARASTE:

Art.1. (1) Se aproba acordarea dreptului de superficie asupra unei parcele de teren in suprafatd de 103 mp,
teren proprietate privatd a municipiului Suceava, situat in Suceava, str. Bazelor nr.3, proprietarului
constructiei amplasate pe aceastd parceli de teren, respectiv SC EXPROTERM SRL.

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

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

Art. 3. Se aprobd indemnizatia datorats, stabiliti la nivelul redeventei ce ar fi datorati in cazul in care
terenul ar fi concesionat, la nivelul sumei de 7.885 lei, respectiv 1751 euro, cu recuperarea sumei in 10 ani.

( 2) Plata superficiei se face pini la data de 30 iunie a fiecirui an. Pretul 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 fiecirui 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 utilizind cursul euro la
data efecturii platii fatd de cursul euro valabil la data evaluirii terenului.

Pentru contractele incheiate dupi data de 30 iunie pretul superficiei va fi achitat la data  semnarii
contractului.

(3) Beneficiarul este obligat sa plateasca proprietarului penalitdti de intdrziere in conformitate cu
prevederile legislatiei fiscale, in cazul in care executi cu intarziere obligatia de platd a prefului stabilit prin
contract.

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




MUNICIPIUL SUCEAVA

B-dul 1 Mai nr. 5A, cod: 720224
WWWw.primariasv.ro, primsv@primariasv.ro
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PRIMARIA MUNICIPIULUI SUCEAVA
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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 inregistrati la Primiria Municipiului Suceava sub nr. 959 din 14.01.2015, domnul Vasile
Cosmaciuc, in calitate de administrator al societdtii SC Exproterm SRL, cu sediul in Suceava, str. Calea
Unirii nr.28, a solicitat incheierea unui nou contract de acordare a dreptului de folosind pentru terenul
proprietate a municipiului Suceava, in suprafatd de 103 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 privati 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 perioads de 10
ani, in schimbul unei indemnizatii anuale de 7391 lei/an, respectiv 2017,52 euro /an, indemnizatie stabilita 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 existind 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 cruia superficiarul dobéndeste un drept de folosinta.

(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 funciars 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 dou persoane, chiar
dacé nu s-a stipulat expres constituirea superficiei.

@in situatia in care s-a construit pe terenul altuia, superficia se poate inscrie pe baza renuntarii
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 1n vedere faptul ci a expirat contractul de acordare a dreptului de folosinta 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, jar evaluatorul autorizat, selectat de Primaria municipiului Suceava in conformitate cu
prevederile legii, a evaluat terenul la nivelul sumei de 7885 lei, respectiv 1751 euro, exclusiv TVA.

Conform celor de mai sus, propunem aprobarea raportului de evaluare intocmit de evaluatorul
autorizat si acordarea unui drept de superficie pe o perioadd de 10 ani (cu drept de prelungire) societdtii S.C.
Exproterm  SRL, proprietar al constructiei amplasate pe terenul in suprafati de 103 mp proprietate a
municipiului Suceava situat in str. Bazelor nr.3, In schimbul unej indemnizatii anuale de 788,5 lei/an,
respectiv 175,1 euro/an, exclusiv TVA, indemnizatie stabilitd la nivelul redeventei anuale ce ar fi datorate n
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 hotarare anexat in ggg}amdaggf{é §i prezentata aldturat.
7 S AN




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&y/g din 20,/ ol

RAPORT
al serviciului de specialitate

Prin adresa inregistratd la Primaria Municipiului Suceava sub nr. 959 din 14.01.2015, domnul Vasile
Cosmaciuc, in calitate de administrator al societdtii SC Exproterm SRL, cu sediul in Suceava, str. Calea
Unirii nr.28, a solicitat incheierea unui nou contract de acordare a dreptului de folosintd pentru terenul
proprietate a municipiului Suceava, in suprafatd de 103 mp, ocupat de constructia proprietate a societatii.

Prin HCL 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 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 perioadd de 10
ani, in schimbul unei indemnizatii anuale de 7391 lei/an, respectiv 2017,52 euro /an, 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.

Astfel existdnd dreptul de proprietate asupra constructiei, acesta poate dobandi un drept de folosingd a
terenului proprietate a municipiului Suceava pe care se afli amplasati 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 folosinti.

(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 $i 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
daca nu s-a stipulat expres constituirea superficiei.

(#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 Inscrie In favoarea unui tert pe baza cesiunii dreptului de a invoca accesiunea”.

Avénd in vedere faptul ci a expirat contractul de acordare a dreptului de folosinti 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 7885 lei, respectiv 1751 euro, exclusiv TVA.

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



Exproterm  SRL, proprietar al constructiei amplasate pe terenul in suprafati de 103 mp proprietate a
municipiului Suceava situat in str. Bazelor nr.3, in schimbul unei indemnizatii anuale de 788,5 lei/an,
respectiv 175,1 euro/an, exclusiv TVA, indemnizatie stabilita la nivelul redeventei anuale ce ar fi datorate in
cazul in care terenul ar fi concesionat, in conditiile actului de constituire al acestui drept.

Fatd de cele mentionate mai sus rugim dispunei.

DIRECTOR EX SEF SERVICIU
MIHAIL J CAMELIA DAMIAN

L



RAPORT DE EVALUARE
privind
LACTIV IMOBILIAR - TEREN 103 mp”

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

] Amplasament: jud. Suceava, mun. Suceava, Str. Bazelor, nr.3
SEF AGENTIE ROMCONTROL EVALUATOR AUTORIZAT
Ing. Constantin PIRVULESCU Ing. Traian GHIVNICI

Dateie. informatiile si confinutid prezentului raport fitnd confidentiale. nu vor putea fi copiaie in
parte s iotalitate i vor puiea Ji transmise unor terfi jard acordud seris i prealabil uf
SO ROMCONTROL S Bucuresti si PRINMARLLNUCEAT

SUCEAVA
lanuarie 2015
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RAPORT DE EVALUARE
privind
LACTIV IMOBILIAR - TEREN 103 mp”

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

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

RESPONSABIL LUCRARE,
EVALUATOR AUTORIZAT,
Ing. Ghivnici Traian

VERIFICAT,
Ing. Pirvulescu Constantin

Ianuaric 2015

&
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CUPRINS

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

Capitolul 1. ¢ PREZENTARE GENERALA

L1 Identificarca proprictatii-definirca temei. scopul si data evaluarii
.2 Preszentarea beneficiarufui-destinatarului

[BRY Preszentarca evaluatorulug

4. Surse de informare

.5 Clauza de confidenualitate

F.o. Raspundcerea fatd de teru

Capitolul 2. « DELIMITAREA SI PREZENTAREA PROPRIETATH (TERENULU
Situatia juridica

2
2.2 Amplasarca, delimitarea si prezentarca proprietatii

Capitolul 3. e PIATA SPECIFICA LOCALA ST CONSIDERATH PRIVIND
UTHAIZAREA

3 Presentarca smtezen informatitlor si datelor extrase de pe piata specifica locala

e
3.2. Consideratii privind utilizarea

-t

Capitolul 4. ¢ BAZELE EVALUARI

11 Fipul valorii estimate
420 Ipotese steonditii limitative
430 Premisele evaluarii si clauze speciale

Capitolul 5. o EVALUAREA PROPRIETATII ( TERENULUI )

s Abordarca pe baza de comparatic (tehnica comparatiei directe)

Capitolul 6.« CONCLUZII

0.1, Smteza resultatelor evaluarii
620 Opimia evaluatorolui
ANEXE:

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

Raport de Evaluare
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ROMCONTROL S.A. Bucuresti — Departamentul Evaluari SRS

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Subsemnatul declar in cunostinta de cauza ci evaluarea a fost fiacuta
in concordanta cu SEV — 2014, respectandu-se totodata cerintele Codului
Etic al profesiei de evaluator autorizat.

De asemenea, 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,

Fvaluator Autorizat,
Ing. Ghivnici Traian

15.01.2015 el e

Raport de Evaluare 3
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RAPORT DE EVALUARE
privind
SJACTIV IMOBILIAR - TEREN 103 mp”
. Apartinaind:  PRIMARIA MUNICIPIULUI SUCEAVA

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

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

SINTEZA EVALUARIH

Tipul proprietitii — : rereninravilan - curgi - constructiitsupratata consiruild

Localizare S Suceava, nn Suceava, St Bazelor: e 3

Scopul evaludrii s estimarea valorii de piatéa a teremidui in vederea
acordarii dreptului de folosingdtsuperficie)

Dreptul evaluat sintregul drept de propriciaie

Tipul valorii Svaloarca de piata in comformitate cu standardele ANETAR

Fvaluator SN ROMCONTROL S Bucuresti

Beneficiar-destinatar: PRIVIRLL VUN SUCE 1T

Data evaludirii S15.01.20138

Data inspectici S 12.01.20105

Data raportului Clanuarie 2013

Curs valurar: 1 ewro 43034 1ei 13012013

Situatia proprictiatii la data evatvaviic rerenul intravilan in suprafatd de 103 mp ~
nr, cad:34649, pe teren e afla constructia cu nr. cad: 34649 - Clal CF NR.34649 UAT
Suceava (provenitd din conversia pe hartic . CF Nr.6317  Burdujeni), apartine
MUNICIPIULUT SUCEAVA- Domeninlui Privat.

Fyaluatorul o procedat o inspectarca directd a proprietatii care face obicctul
prezentului raport.

Datele siinformatiile respective au fost sintetizate in cadrul capitolelor 2 i 3 i
utilizate pentru efectuarca unei evaludr corecte.

Ipotesele avute in vedere Ta evaluare sunt prezentate explicit in cadrul capitolul 4 al
raportulur.

De asemenca. la elaborarea raportului. s-au avut in vedere Standardele Internationale
de Fayaluare € SEV)Y, edina 2014,

Valoarca de piatd in premisa utilizivii existente estimata pentru proprietates
imobiliarid (teren intravilan curti-constructiiy 103 mp este de:

vV, =7.885 LEL sau 1751 EURO (exclusiv U1 st oblicatiile Jard de medi)

\cest raport de evaluare este destinat numat penteu scopul propus i numai pentru
uzul destmatarutui.

Orice imprecizii resoultate din analiza vaportului vor tebui s fie transmise
evaluatorutun asttel ¢, dacd este necesar. lucrarea sa fic completatd inainte de a i utilizata.

Fvaluatorul considera Tucrarca ca fiind obicctiva si corectd,

Prezenta lucrare are caracter confidential atat pentru client cat si pentru
cevaluator,

RESPONSABIL LUCRARE,
Evaluator Autorizat,
Ing. Ghivnici Traian
Lanuarie 2015 K B

Raport de Fvaluare




ROMCONTROL S.A. Bucuresti - Departamentul Evaluari AT

Capitolul 1
PREZENTARE GENERALA

1.1 Identificarea proprietatii — definirea temei — scopul §i data evaluarii

Obicctul evaludrii il constituic estimarca valorii de piatd pentru proprictatea
mobihara compusd din L TFEREN INTRATTLAN - CURJT -
CONSIRUCTI Y in suprafafa de 103 mp. situat i judetul
Suceava. municipiul Suceava, Str. Bazelor. nr3. propus in
vederea acordarii dreptului de folosiniatsuperficic
Ruportul de evaluare a fost solicitat cu scopul estimirii valorii de piata in vederea
acordarii dreptului de folosinga.

Valoarea de piati: (definitic cont. SEV — editia 2014-CADRU GENERAL): “stma extimaic

pentric care un dactive san o datorie ar putea fi schimbat(as la data
evaluariic intre un cumpdrator hotardt si un vanzator hotardi, intr-o
franzactic nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care pargile
e actional - fecare i cunostingd de cauza. prudeat sio fard
constrangere,”

Valowrea de picgain premisa wtilizarii existente a proprietaiii implicate
are un anuni ivel dictat de dimitarea utilizarii la cea existentdd.

Scopul evalwirii: estimarea vedorii de piata a terenlul
Data evaluirii: [3.00.2013

Data inspectiel 12012015

Data raportului: fanuarie 2015

Cursul valutar: | curo =4,5034 1ei (15.01.20135)

1.2. Precentarea beneficiarului - destinatarului

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

1.3. Precentarea evaluatorului

S.COROMCONTROL SCAL - persoand Juridica. membru al asociatiel nationale
profesionale de evaluare (ANEVAR) avand calitatea de evaluator independent, profesic
recunoscutd ca fimd de utilitate publica.

S.COROMCONTROL S AL dispune (angajati permanent) de peste 40 specialisti
(expertt evaluatort autorizati ANEVAR) existand posibilitatea practicd prin distributia lor
ternoriald s operativitate sa acopere simultan probleme de evaluare in oate judetele rii.

Potrviv art.s i dy dinc Fiduab VIT al Tegin nr.247 2005 privind reforma in domeniile
proprictatin sijustitiel. cu moditicarife st completarile alierioare. Fxpertii evaluatori din
cadrul firmer ROMCONTROL SA sunt persoane cu experienta semnificativa in domeniu.
competentd in evaluarca proprictdtilor imobiliare. care inteleg si pot aplica in mod corect

N

Raport de Evaluare
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acele metode sitehnici care sunt necesare pentru clectuarca unci evaluari credibile in
conformitate cu Standardele internationale de evaluare.

Adresa (sediul social centraly: Bucureyti. sector 1, Str. Polona. nr. 16
[eletonsfax: 021 3131849

Inregistrare Registrul Comertului sub nr. J40:11991

Atribuit cod fiscal: RO

Cod unic de inregistrare: 1368603

Cod IBAND RO24 TREZ 7015 060X XX00 2096 TREZORERIE SECTOR |
Bucurest

Celelafte detalii privind - competenta i logistica de care dispune  socictatea
ROMCONTROI SA au fost prezentate in oferra prin care am fost selectati,

1.4 Surse de informare

¥ Toate documentele juridice si tehnice puse la dispozitic de beneficiar:

Y Informatin i date particularizate primite de la PRIMARIA MUN. SUCEAVA:

v Publicatii - specializate  privind  piata  imobiliard specificd (site-uri. presa
specializatd pe publicitate imobiliara generala i locala. agentii imobiliare locale,
bulctine informative ANEV AR, autoritati publice focale yi guvernamentale):

v Standardele Internationale de Iy aluare ( SEV). cditia 2014 0 Recomandarile si
metodologiile SEN 230 - Drepari asupra proprictatii imobiliare:

Yo Inspectia la fata locului privind proprictatea imobiliara mmplicata siinterviuri
personale.

1.3, Clauze de confidentialitate

~Acestraport nu va putea fiinclus. in intregime sau partial. in documente. circulare
sau in declaratiis nici publicat sau mentionat in alt fel. fird aprobarca scrisdl a evaluatorului
asupra formei si contextului in care ar putea sa apard’”,

1.6. Raspunderea fata de terti

dumncavoastra sioeste numai pentru destinatia stabiliti mai sus. Ny aceeptdm nici o
responsabilitate dacd este transmisd altei persoanc. e pentru scopul declarat fic pentru

~Acest raport este confidential  pentru dumneavoastrd  si pentru - consultantii

oricare alt scop™.

Raport de Fyvaluare 6



ROMCONTROL S.A. Bucuresti - Departamentul Evaluari

Capitolul 2
DELIMITAREA SI PREZENTAREA PROPRIETATII DE EVALUAT
2.1, Situatia juridica

Terenul situat in str. Bazelor, nr.3. din municipiul Suceava. Jud. Succava. in
supratata de 103 mp. este proprictatca MUNICIPIULUT SUCEAVA - Domeniului Privat
al mun. Suceava, conform HCL Nr. 3 din 26.01. 2006,

Suprafata de TOX mpare i CAD: 34649 cu CF o 34649 UA T Suceava (provenita
dinconversia de pe hartic a CFNR6317 Burdujeniy cu incheiere nrd 1512 18.12.2012.
Actele - documentatia care atesta dreptul de proprietate:
Copia Fxtras de carte funciard pentru informare nr.34649 UAT Succava
cuincherere nr41512718.12.2012.
Copic plan de amplasament si delimitare al imobilului
Copie plan de incadrare in zona

2.2 Amplasarea, delimitarea si prezentarea proprietitii

Terenul i supratatd de 103 mp este situat i intravilanul municipiului Suceava, str.
Bazelor nr 3.

Descricrea municipiului Suceava

Orasul este construit pe doud sone geogratice: dealurile sivaile raului Succava.
Configuratia neobisnuitd o orasului include doua cranguri - Zamea si Sipote - care sunt
ambele localizate in granitele orasului.

Orasul Succava este localizat in partea de nord-est a Romanici. la distanta de 450 km
de Bucuresti pe calea feratd i 432 ki pe sosea.

Terenul in suprafati de 103 mp este amplasat in intravilanul orasului Suceavain
carticrul Burduienic i zona Cuza Voda 2. In vecinatate se edisesc urmatoarcele

- Depoziul PLCO - PHITROM

- Calea feratd Suceava-Bucuresti

- S.CUUPSERV SR

- Deporzite cu materiale de constructii

Ferenul are urmatoarele vecinatati:
Fa N-b - domeniul privat al min. Suceava
LaS- 10 - domeniul privat al min. Succava
Fa S- N - domeniual privat al min. Succava
Fa o N- A - domeniul privat al min, Suceava

Lotulde teren respectiv are utilitatile la limita proprietatii.
Aceesul Ta proprictatea imobiliard se face direet din str. Bazelor.

~J

Raport de Evaluare
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Teren are forma regulati cu destinatic curti-constructii i este
constructic cu destinatia industriala siedilitara,
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Capitolul 3

PIATA SPECIFICA LOCALA $1 CONSIDERATII PRIVIND
UTILIZAREA

3. 1. Precentarea sintezei informatiitor si datele extrase de pe piata specifica
locald

Piata imobiliard ¢ defineste ca fiind interactiunca intre persaanele care schimba
drepturt de proprictate contra altor bunuri.

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

Pentru-aasigura: conditiile corespunziitoare pentru estimarea unor valori cat mai
corecte fa cererca evaluatorilor sau a reprezentantilor socictitii de evaluare. bancile. notarii
publici. agentiile imobiliare. birourile de carte funciard. precum si orice alti detindtori de
informatii privind tranzactile cu proprictati imobiliare sunt oblicati si le comunice de indata.
i seris datele siomformatiile necesare electuarii evaluarii. chiar daca prin legi speciale se
dispune altfel. Fyaluatorii au obligatia de a asigura seerctul datelor sioinformatitlor asticl
primite.

Cu toate acestea. i momenl de fatd. piata imobiliard din RomAnia nu cste
transparenta in ceca ce priveste aceesul public al specialistilor in evaluare la clemente ale
tranzactitlor realizate in perioada efectuarii raportulul de evaluare, entitatile care detin astlel
de mformatii netiind dispuse sa puna la dispozitia evaluatorului datele respective. invocand
motive de contidentialitate.

In analiza pictei specifice proprictatii de evaluat s-au investigat aspecte legate de
stituatia cconomicd a focalitatii in causza. populatia sa. proiecte de desvoltare zonald. cererca
spectlicd i oferte competitive pentru tipul de proprictate implicat,

In cadrul analizei s-au luat in considerare:
stocul de proprietati similare existent ta data evaluarii:
disponibilitatea si valorile terenurilor asemanatoare expuse la vanzare:
realementari legale locale.

Asttel s-au extras yiretinut a fi atilizate urmatoarcele informatii vatidate de piatd:
mtervalul stabilizat privind valoarca de ofertare o terenurilor <imilare
cucelde evaluateste:r 68 =86 leimp 115 -19 euro mp.

Obiectul prezentet lucrari il constituie evaluarea unui activ imobiliar cu destinatia
teren imiravifan. intr-0 zond in care piata specifica nu este activa.
3.2, Consideratii privind utilizarea

Valoarca proprictatii este influentata de modul in care aceasta este utilizata.

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

Proprictatea  Terenul de evaluar esie de categoria de folosinga - curti-constructii
SEN tthzeazda cremaxin de randament penru destinagia constructii industriale si edilitare.

Raport de Fyvaluare 9



ROMCONTROL S.A. Bucuresti - Departamentul Evaluari *%";g .?%
NIRRT
Conceptal de eea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietati
selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele
de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmitoare ale lucrdrii,
Cea mai buna utilizare - este definitd ca utilizarca rezonabild, probabild yi legald a
unui teren liber sau construit care este fizie posibild. fundamentatd adecval. fezabila financiar
siare ca rezultat cea mai mare valoare.

Cea mai buna utitizare este analizatd uzual in una din urmatoarcele situatii:
- ced mad bundv utitizare a terenuduai liber.
- cea mat buna auhizare a terenului construit,
Destinatti permise legal si cele identificate ca posibile fizie
demolare constructie i vanzare teren liber - NI
Cutthzare reszidentiala NI
utilizare industnala - DA
utihizare spatii depozitare. birouri NU
Practic. tinand cont de tpul cladiriic cea mai buna aliernativa posibila pentru
proprictatea evaluata este cea de proprictate imobitiard constructii industriale.
Prin prisma criteridor care definese notivnca de C MU aceasta abordare:
- oste permisibila legal:
- indeplineste conditia de fizie posibiia,
- ¢ste fevabila financiar,
- este maxim productiva se refera la valoarca proprictatii imobiliare in condititle cele
mai bune utilizari (destinatii).

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

Avand in vedere scopul declarat al evaludrii. solicitarca expresa a bencficiarului i
specificitatea proprictatilor de evaluat. tipul valorii adecvat si estimat in prezentul raport il
reprezintd valoarea de piatd pentru utilizarea existenia.

Baza de evaluare in prezentul raport este in conformitate cu Standardul International
de Eyvaluare SENS 2300 Drepturi asupra proprictatii imobiliare. iar valoarea de piata csie
definita de Standardul International de Fvaluare SEV 100 Cadrul general ca fiind: “sume
estimata pentric care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d la data evaludrii. intre un
cumparator hotardr i un vanzator hotardt, intr-o tranzactic nepartinitoare, dupa un
marketing adecvar si in care partile au actionat fiecare in cunostinga de cauzd, prudent si
Jara constrdngere.”

Valoarea de piata v prenvisa utilizarii existenie a proprietatii implicate are un
cinonidi nivel dicial de lintarea milizarii fo cea existentda.

Alte base:
scopul evaluarti:
data evaluarii:
premise. ipateze si conditii limitative:
caracteristicile si datele de identificare a bunului de evaluat:
rezultatele inspectict in teren:
mtormatii privind valorile de ofertare sau tranzactionare pentru loturi
de teren similare. extrase de pe piata specificd locala:
baza de date proprii a evaluatorului: presa specializata
cursul de schimb oficial (BNR) la data evaluarii

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

4.2, Ipotece si conditii limitative
o Jaloarca ¢lobala estimata penre actival imobiliar terens e o luar in
considerare posibile cheliueli viioare pentric incadrarea in normele fegii
mediudui yivatorile sunt valubile in ipoteza ci nu exista asa ceva,

o Conform  datelor i informatiilor  puse  la  dispozitic de PRIMARI
VENICIPIULUT SUCEAVA theneficiar) teremil care fuce obicciul prezeniei
evaluart apartie domeniului privat al mun. Suceava, i este propus. peniru
acordarea dreptulul de superficie catre S COENXPROTERN S R -Suceava

o vdlvatorud a uilizar la estimarea valorii iomeai informaiile pe care le-a avat la
dispozitic iparte din informatii fiind probate prin documeniele aflate i anever
fiind posibila si-existenta altor informarii- de care evaluatornl n avin
CHTOSTnaG.

ol ot uage incaleul o factori cu influenga semnificative asupra valoril
nefiind omisa deliberat nici o informatic relevani.

Raport de Evaluare I
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4.3. Premuse si clauze speciale

Y Lyaluarea s-a bazat pe continuarea wtilizarii existente a terenului respectiv,

W Lcest raport deoevaluare ninova putea fioinclus, inoiniregime san partial.in
documente circulare sau declaraii, nici publicar scue mengionat in-alt fel. fara
aprobare sorind i preatabila a evaluaioriln asupra forned st contextutud i care ar

UEIMA NG aprd.,
P leest raport este confidengial atdi pentru evaluator cdt si pentru destinatar.,

W Powrivit scopului acestur raport. evaluatorul meva fi solicitat sa acorde consultana
wlterioard sauw sa depuna marturie in instaimia, i legdaturd cu eventuale litigii privind
dreptul de propriciate sau alte drepturi care deriva din acest context

W rezennd oraport o fosiorealizar pe haza informatiilor sio datelor furnizate de
heneticiar st pe haza datelor si informatiilor exirase de care evaluator de pe praia
specifica locala,

I conformitate cu practicile uznale general accepiate. valorile estimate de cane
evaluator s valabile la data precizata in raport.

W Lvaluctornl nie este responsabil decat in fimita informatiilor valabite si cunoscute

e acesta ba data evalarii.

Raport de Evaluare 12
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Capitolul 5
EVALUAREA PROPRIETATII

Avand in ovedere seopul evaludrii, catceoria de valoare adecvatid acestuia este
valoarea de piata penrr utilizarea exisiena.

Sclectarea metodelor de evaluare pentru estimarea valorii de piatd a proprictiti
imobiliare respective are la baza contextul stscgmentul economic in care accasta este plasata.

Dintre abordirile in evaluare cunoscute s-au ales cele carc s bazeazd pe
comparatie (directd) considerate ca avand relevanta cea mai pronuntatd in astel de cazurl.

Lipsa datelor si informatiilor certe de piata referitoare la inchirieri/arendiri ale
terenurilor din aria administrativia in care este amplasatid proprietatea subiect nu dau
posibilitatea abordarii in evaluarca terenului expertizat prin metode de randament
(capitalizarca veniturilor generate de acesta)

S A Abordarea pe baza de comparatie

Estimarca valorii de piati prin metoda comparatiei s¢ bazcaza pe fapwl ca
participantii pe piatd recunose o relatie directa intre valoarea proprictiatii de cevaluat si
valorile altor proprictiti similare si competitive tranzactionate sau ofertate recent.

Mctoda seutilizeaza cand exista date comparabife privind tranzactia de terenuri
sSImilare sau asemdandtoare cu aceeasi utilitate shaveeasi atractivitate,

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

Valorile de ofertare sunt cuprinse intre 68 si 86 Iei mp (13- 19 curo:mp) pentru loturi
de 1E32 2900 mp (v exias oferte proprictati comparabile similare — cuprinse in raport),

Flementele de comparatic sunt:

dreptul de proprietate transmis:

conditiitle de finantare si de vanzare:

restrictin legale:

conditile pietel (data vanzariiy:

localizarca - orientarea:

caracteristictle fizice (amplasament.  zona pedoclimatica. suprafata.
forma. dimensiuni. topografia):

utilizarca in functic de constructiile ce sunt amplasate pe ¢l

Sesublinaza taptul cacierenul de evaluar are caracteristicn similare cn cole ofertate
SEICra prin marine. pozitioncare si alractivirate

In conclusic. rezulta, prin comparare dirccta ¢a sunt necesare corectin (in plus sau in
minus). care sa compenseze aceste diferentieri.

Dininformatiile din baza de date si din ofertele la nivelul municipinlui. am selectar
el terenuri oferiade spre vanzare.

Raport de Evaluare 13
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COMPARABILA TI

1D 0L

Feren pentru constructii de vanzare in Succava
Burdujeni in zona Laniste |

CARNCTERISTIC
supratata teren 2200 mp
front stradal 9 m
[ sosea
UTTLITATI
curent
acees auto
ALTE INFORMATI
Leren pretabif constructin diverse cu D = 10m si alaturi mai are un
veam 700mp cu D 1 7m.
IMOSTAR
Judet:Suceava
adresa:Stefan cel mare 47, bl Al sc. C, ap. 4, Succava
mobil agent: 0723336720
teleton agentic: 0230530890

Tm. Se pot cumpara 39 aricu D

COMPARABILA T2

Feren pentru constructin de vanzare in Suceava

1D:4ADO

Burdujeni in zona Laniste |

CARACTERISTICH
suprafata teren 1132 mp
front stradal 41 m
lungime 21 m
fa sosea
UTHITATI
curent
ALTE INFORMATH
Laniste 1 pe partea dreapta dupa Peco Petrom. In total 68 ari
parcelati in 6 parcele a cate 113 Imp cu drum de accees care
pleaca din soscaua principala spre Plopeni.<br > Pretabil
hale. depozite. spalatorie auto ete.
IMOSTAR
Judet:Suceava
adresa:Stefan cel mare 47, bl. Al se. C, ap. 4, Suceava
telefon agent: 0230530890
mobil agent: 0723336720
telefon agentie: 0230530890
teleton agentic: 0723336720

Raport de Evaluare

data: 06-11-2014
37400 ¢
17 €/mp

data: 11-11-2014
22000 €
19 €mp
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(O\IPARABILA T3

Teren pentru constructii de vanzare in Suceava 13

Burdujeni in zona Laniste |1

CARACTERISTICT

supralata teren 2900 mp

front stradal 11 m

la sosea
UTTHATAT

curent

acees auto
ALTE INFORNA T
LA SOSEA pe dreapta spre BT pe unde
este panoul publicitar inapoi spre
Suceavas Eaista posibilitatea cumpararii
2 din suprafata de teren, acesta avand
deschidere 1a 2 drumur,
IMOSTAR
Judet:Suceava

KT
IR

adresa:Stefan cel mare 47, bl AL, sc. C,

ap. 4. Suceava
mobil agent: 0723336720
teleton agentic: 0230530890

S3B8  data: 06-11-2014
43300 €

IS €/mp

ABORDAREA PRIN METODA COMPARATHLOR DE PIATA (TEREN)

Raport de Evaluare

LRO 4.5034
Elementul de comparatie Teren de COMPARABILE :
o e evaluat T T2 ] oom
- 103.00 2,200 L1322 2,900
) u/nure u/erfu prgﬁ(;'um mp} o Uteuro) 7 | ‘,’,,,,7,, N S
| Informatii disponibile la data evaluarii - oferta olerta | olerty
Corectie marja negociere % | B % -3% -5% 5%
| Corectic (Euro) o i ~-09 ~-0.95 075
PRET (EURO/myp) 16,15 18.05 14.25
Drepruri (/c proprietate transmise miegral integral integral integral
| Corectie % B - 0% T 0% 0%
(nrcu‘l(’ (I III'U/ 7777777777777777 .0 o 0o
PRET (EURO/mp) ) 165 1805 1425
Conditii de finunture - ~cash 7 < 1:1177' I cash Ccash
Corectie % T e ] e T o
Corectie (ﬁ}m:} 77777 R 0 0 o
| PRET (EURO/mp) 7 U eas D oages T aas
| Conditii de vanzare mdependent similar © similar C similar
Corecgic T T o 0%
Corectic (I um) i 0 0 O—_ ]
PRET (ELRO/mp) o o 16.15 18.08 14.23
(()mhtulepw ei _lan.201s hm 2 14' ' nm "()14 N nmr“'()H )

_.
'n
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RETRHEY

Corectie % 1 | 0% 0% 0% |
Corectie (Euro) ' 0.00 0.00 0.00
PRET CORECTAT (EURO/mp) | | 1615 18.05 14.25
/.(N'll!’i.‘(lf‘(’ Z0Nd /0Ny song | Lll]].\[C ¢
— L S Bazelor Laniste | Faniste | P

| Corectie % - 10% 0% | 10% |
Corectie (Euro) L 1.62 18t 1 143
PRET CORECTAT (EURO/mp) - 1777 | 1986 15.08
Acces la proprictate  direct direct direct ~ direet
Corecie % N 0% 0% 0%

Corectic (Euro) 7 700 ooo 000
PRET CORECTAT (EURO/mp) I N E R T 1986 1568
Echiparca tehnico-edilitura a zonei If‘ h‘l.m[u“ i Ch ¢l

proprictati

| Corectie % § L 10% 0% | v
Lorectie (Euro) 482 1s1 143

PRETCORECTAT (EURO/mp) [ 1645 | 1805 | 1425
Forme dimensiuni, lopografic regulata. plana Cregulatplana - repulatplana | regulatplana
Corecties T e 0% 0%
Corectic (Euro) N o .0 o
PRET CORECTAT (EL ‘RO/mp) 16,15 18.05 1425
Cea mai huna utilizare (CMBU) carti-constnut] \.,,L,‘illllv-lll.;n; ot k-\u:i‘:l:.;m

| Corectie % I 0% 0% [ om
Corectie (Euro) 0.00 0.00 ; 0.00

| PRETCORLCIAT(EURO/mp) || 1615 . 1805 | 1425
Suprafata (mp) 103,00 2500 | 130 > 900

| Corectie % — e LT S10% |
Corectie (Euro) 143 ]
PRET CORECTAT (EURO/mp) 12.83
Coreciie totala bruta absoluta - EURO 2 4.28

| Corectic totata bruta absoluta -7 T o, 30.00%
Numar corectii ! 3 3

7 1;;7()@;2@;1;”7 - (;I;‘;)/H;Z) J 7;7 ’—‘ i ?()() CONCLUZIL ('()1111311};;1I111;i a
Valoare estimata - leimp 76.56 suportat cele mai mici corectii (Yo

i l:,u/('”w fl)[ll/;l ,‘,nfn - euro ' T 17;1 ~absoluty i sustine \vnlourpta Icrcnuluj de
e e S evalual pe aceastd cale (comparatic
Valoare totala teren - lei 7,885 directa),

Valoarca de piata propusa in urma abordarii prin metoda comparatiilor directe este
datéi de comparabila 2 pentru care s-a abtinut cea nai mica corectie brutd 26 %,

Avand in vedere ¢a terenul evaluat este mai aproape ca amplasament si calitay de
comparabila 2 vom alege valoarea de 76,56 lei/mp(17 curormp)

Vt=103 mp x 76,56 lei/mp = 7.885.45 I¢j
V=103 mp x 17 euro/mp = 1.751euro

Rotund Vit =7.885 lei sau 1.751 euro
‘i‘*a'%f?i@ Raport de Evaluare 16
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Capitolul 6

CONCLUZH

o.1. Sinteza rezultatelor evaluarii
Rezultatul evaludrii este:
e abordarca pe bazd de comparatic 7.885 lei sau 1751 euro (comparatia directa).

Toate valorile cuprinse in prezenta lucrare se inteleg in condititle existente Ia
data evaludri (15.01.2015).

Valorile respective nu cuprind TVA sinici oblicatiile fara de mediu,

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

Valoarea de piatd in premisa utilizirii existente estimata la data de 15.01.2015
pentru propriciatea imobiliara teren 103 mp - situatd in St Bazelor. nr.30 municipiul
Suceava. jud. Suceava i scopul stabilirii valorii de piata este data de comparatia directa

V= 7.885 lei savw  L.751 euro (exclusiv TVA siabligatiile faia de meding

Fste important de subliniat faptul ca valoarea de piata penrrn wilizarea exisientd
propusi este o estimare facutd de evaluator bazata pe informatiile avute la dispozitic si pe
previziunile tacute fa un moment dat, '

Valoarca de piatd - conf. SEV 100 -Cadrul general: “suma extimata pentru care un
activ sau o datorie ar putea fi schimbaticy la data evaluarii. intre un cumpdardator hotardt si
un vanzalor hotdrdt. inir-o tranzactic nepartinitoare. dupd wn marketing adecvai si in care
partile au actionat fiecare in cunostinga de cauza. prudent si fard constrangere.”

Valoarca de piata in premisa wtilizarii existenic a proprietdaii implicate are un
conemit nivel dictar de limitarea utilizarii la cea existenia
Orice amprecizin resuhtate din analiza raportului vor trebui sa e transimise

cvaluatorului astiel ca. daca este necesar, Tucrarea si fie completatd inainte de a fi utilizata.
6.2. Opinia evaluatorului

Datele wiilizate sunt autentice. pertinente. suliciente si au fost obtinute din surse de
incredere.

Evaluatorul constderd luerarea ca fiind obiectivi si corecti.

EVALUATOR AUTORIZAT,
Ing. Ghivaici Traian

5" 31.é§§tﬁka
BLET R e
R TNl o

LK)
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ANEXA 1

PREZENTARE FOTOGRAFICA

Raport de Evaluare 18
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Str. Bazelor, nr. 3,
Mun. Suceava, jud. Suceava
p.c. 34649

Raport de Evaluare 19
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ANEXA 2

DOCUMENTE CARE STAU LA BAZA EVALUARII

Raport de Evaluare 20
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