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 unor parcele de teren proprietate privati a
municipiului Suceava, situati tn Suceava, Cartier George Enescu (in incinta fostei statii de betoane

Areni) proprietarului constructiilor amplasate pe aceste parcele de teren, respectiv SC S.U.C.T. S.A.
Suceava

Consiliul Local al Municipiului Suceava;

/Avénd in vedere expunerea de motive a Primarului municipiului Suceava inregistrati la nr.
3 4 4 din 20 /-] 5 si raportul Serviciului Patrimoniu inregistrat la nr. 3¥{22.  din
Le- ¢4 201§ precum si raportul Comisiei Economico-financiarg, juridic3, 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
administrafiei publice locale, republicati.

HOTARASTE:

Art.1. (1) Se aproba acordarea dreptului de superficie asupra a doud parcele de teren in suprafati totali de
64,64 mp (una in suprafatd de 16,6 mp si una in suprafatd de 48,04 mp), teren proprietate privati a
municipiului Suceava, situat In Suceava, cartier George Enescu (in incinta fostei statii de betoane Areni),
proprietarului constructiilor amplasate pe aceste parcele de teren, respectiv S.C. S.U.C.T. S.A. Suceava.

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

Art. 2. Se aprobd raportul de evaluare a terenului proprietate a municipiului Suceava situat in Suceava
cartier George Enescu (In incinta fostei statii de betoane Areni).

Art. 3. Se aprobd indemnizatia totald datorati, stabilita la nivelul redeveniei ce ar fi datoratd in cazul in
care terenul ar fi concesionat, la nivelul sumei de 28.403 lei, respectiv 6.464 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 leu/euro publicat de Banca
Nationala a Romaniei, valabil la data de 31 mai a fiecirui an, fafd de cursul euro valabil la data evaludrii
terenului

fn cazul in care plata se va face anticipat termenului scadent indexarea se va face utilizand cursul euro la
data efectudrii platii fatd de cursul euro valabil la data evaluirii terenului.

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

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

Art. 4. Prevederile prezentei hotiréri, vor fi duse la indeplinire de Primarul municipiului Suceava, prin
aparatul de specialiate.
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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 inregistrata la Consiliul Local al Municipiului Suceava sub nr. 180 din 12.08.2014,
domnul Popescu Dumitru, in calitate de director general al societitii S.C. S.U.C.T. S.A. Suceava, cu sediul
in Suceava, str. Aurel Vlaicu nr.46, a solicitat acordarea unui drept de folosintd pentru terenul proprietate a
municipiului Suceava, in suprafafi totald de 64,64 mp, ocupat de constructiile proprietate a societatii. Pe
parcela de teren in suprafati de 48,04 mp se afld constructia - magazie de var, iar pe terenul in suprafati de
16,6 mp se afld constructia — baracd paznic, ambele dobandite de la SC Castor SA in baza Protocolului
privind divizarea patrimoniului intre SC Castor SA si SC SUCT Suceava SA nr. 3464/26.11.1996.

Astfel existind dreptul de proprietate asupra constructiei, acesta poate dobandi un drept de folosinta 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 folosinta.

(2)Dreptul de superficie se dobandeste in temeiul unui act juridic, precum si prin uzucapiune sau prin
alt mod previzut de lege. Dispozitiile in materie de carte funciara riméan 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 doud 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 inscrie in favoarea unui terf pe baza cesiunii dreptului de a invoca accesiunea”.

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
Primdriei Municipiului Suceava a comandat raportul 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 28.403 lei, respectiv 6464 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 perioada de 10 ani (cu drept de prelungire) societtii S.C.
SUCT SA Suceava, proprietar al constructiilor amplasate pe terenul in suprafagi totali de 64,64 mp
proprietate a municipiului Suceava situat in Suceava, cartier George Enescu (in incinta fostei statii de betoane
Areni), in schimbul unei indemnizaii anuale de 2840,3 lei/an, respectiv 646,4 euro/an, exclusiv TVA,
indemnizatie stabilité 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 propun Consiliului Local al Municipiului Suceava aprobarea
proiectului de hotdrare anexat in forma redactata si'g@m@\aléturat.
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RAPORT
al serviciului de specialitate

Prin adresa inregistrati la Consiliul Local al Municipiului Suceava sub nr. 180 din 12.08.2014,
domnul Popescu Dumitru, in calitate de director general al societatii S.C. S.U.C.T. S.A. Suceava, cu sediul
In Suceava, str. Aurel Vlaicu nr.46, a solicitat acordarea unui drept de folosintd pentru terenul proprietate a
municipiului Suceava, In suprafati totald de 64,64 mp, ocupat de constructiile proprietate a societdtii. Pe
parcela de teren in suprafatd de 48,04 mp se afla construcia - magazie de var, iar pe terenul in suprafaa de
16,6 mp se afld constructia — baraci paznic, ambele dobandite de la SC Castor SA in baza Protocolului
privind divizarea patrimoniului intre SC Castor SA $i SC SUCT Suceava SA nr. 3464/26.11.1996.

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.

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 ciruia superficiarul dobandeste 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 funciari raman 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 si constructia, in mod separat, citre dous 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 renuntarii
proprietarului terenului la dreptul de a invoca accesiunea, in favoarea constructorului. De asemenea, ea se
poate inscrie in favoarea unui terf pe baza cesiunii dreptului de a invoca accesiunea”.

Conform celor de mai sus, propunem aprobarea raportului de evaluare intocmit de evaluatorul
autorizat §i acordarea unui drept de superficie pe o perioada de 10 ani (cu drept de prelungire) societitii S.C.
SUCT SA Suceava, proprietar al constructiilor amplasate pe terenul in suprafafd totald de 64,64 mp
proprietate a municipiului Suceava situat in Suceava, cartier George Enescu (in incinta fostei statii de betoane
Areni), In schimbul unei indemnizatii anuale de 2840,3 lei/an, respectiv 646,4 euro/an, exclusiv TVA,
indemnizafie 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.

Fata de cele mentionate mai sus rugim dispuneti.

DIRECTOR EX " SEF SERVICIU
MIHAIL JI CAMELIA DAMIAN
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RAPORT DE EVALUARE
privind
ACTIV IMOBILIAR ;
- TEREN 16,60 mp baraci paznic
= - TEREN 48,04 mp magazie var

U] Nl

; Pentru acordarea dreptului de superficie
: S.C. S.U.C.T. S.A. Suceava

®* Amplasament: jud. Suceava, mun. Suceava,
incinta fostei statii de betoane Areni
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* Apartinind:  MUNICIPIUL SUCEAVA - domeniu privat

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

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in
parte sau toialitate si nu vor putea fi transmise unor terfi fard acordul scris si prealabil al
S.C. ROMCONTROL SA. Bucuregti si PRIMARIA SUCEAVA
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ROMCONTROL S.A. Bucuregti - Departamentul Evaluzri

RAPORT DE EVALUARE
privind |
ACTIV IMOBILIAR : B
- TEREN 16,60 mp baraci paznic
- TEREN 48,04 mp magazie var

* Apartinaind:MUNICIPIUL SUCEAVA — domeniu privat
Pentru acordarea dreptului de superficie
S.C. S.U.C.T. S.A. Suceava

° Amplasament: jud. Suceava, mun. Suceava,
incinta fostei statii de betoane Areni

RESPONSABIL LUCRARE,
EVALUATOR AUTORIZAT,
Ing. Ghivnici Traian

VERIFICAT,
Ing. Pirvulescu Constantin.—— A T

August 2014

Raport de Evaluare 1
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Capitolul 3.

UTILIZAREA
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3.2.
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4.1.
4.2.
4.3.

Capitolul 5.
5.1

Capitolul 6.
6.1.
6.2.

ANEXE:

CUPRINS

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

* PREZENTARE GENERALA

Identificarea proprietitii-definirca temei, scopul si data evaluarii
Prezentarea beneficiarului-destinatarului

Prezentarea evaluatorului

Surse de informare

Clauza de confidentialitate

Raspunderea fata de terti

* DELIMITAREA SI PREZENTAREA PROPRIETATII (TERENULUD
Situatia juridici
Amplasarea, delimitarea si prezentarea proprietatii

¢ PIATA SPECIFICA LOCALA $I CONSIDERATII PRIVIND

Prezentarea sintezei informatiilor si datelor extrase de pe piata specifica locala

Consideratii privind utilizarea

¢ BAZELE EVALUARII

Tipul valorii estimate
Ipoteze si conditii limitative
Premisele evaludrii si clauze speciale

¢ EVALUAREA PROPRIETATII ( TERENUL ui)
Abordarea pe baza de comparatie (tehnica comparatiei directe)

*« CONCLUZII
Sinteza rezultatelor evaluarii
Opinia evaluatorului

- Anexal Prezentare fotografici :
- Anexa2 Documente care stau la baza evaluirii

Raport de Evaluare 2



ROMCONTROL S.A. Bucuresti - Departamentul Evalusri ST

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Subsemnatul declar in cunostintii de cauzi cii evaluarea a fost ficuti
in concordanti cu SEV - 2014, respectindu-se totodats 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 Roméinia (ANEVAR).

RESPONSABIL LUCRARE,
Evaluator Autorizat,
Ing. Ghivnici Traian

27.08.2014

Raport de Evaluare 3



ROMCONTROL S.A. Bucuresti - Departamentul Evalusri AR

RAPORT DE EVALUARE
privind
ACTIV IMOBILIAR :
- TEREN 16,60 mp baraci paznic
- TEREN 48,04 mp magazie var
* Apartinidnd: MUNICIPIUL SUCEAVA — domeniu privat
Pentru acordarea dreptului de superficie
S.C. S.U.C.T. S.A. Suceava
*  Amplasament: jud. Suceava, mun. Suceava,
incinta fostei statii de betoane Areni

SINTEZA EVALUARII

Tipul proprietatii  : teren intravilan - construcfii

Localizare s Jud. Suceava, mun. Suceava, cartier George Enescu,
incinta fostei stafii de betoane Areni

Scopul evaluirii s estimarea valorii de piafa a terenului in vederea
acorddrii dreptului de folosinia(superficie)

Dreptul evaluat s intregul drept de proprietate

Tipul valorii tvaloarea de piata in conformitate cu standardele UNEAR

Evaluator :8.C. ROMCONTROL S.A. Bucuresti

Beneficiar-destinatar: PRIMARIA MUN. SUCEAVA

Data evaluirii :27.08.2014

Data inspectiei 1 27.08.2014

Data raportului : August 2014

Curs valutar: | euro =4,3941 lei (27.08.2014)

Situatia proprietatii la data evaludrii: terenul intravitan in suprafard construita
totald de 64,64 mp identic cu parcela de clidire nr. SC8-48,04 mp-magazie var §i parcela

de cladire nr.SC9-16,60 mp-baraci paznic este proprietate privatdi a MUNICIPIULUI
SUCEAVA.

Evaluatorul a procedat la inspectarea directa a proprietatii carc face obiectul
prezentului raport.

Datele si informatiile respective au fost sintetizate in cadrul capitolelor 2 si 3 si
utilizate pentru efectuarea unei evaluari corecte.

Ipotezele avute in vedere la evaluare sunt prezentate explicit in cadrul capitolul 4 al
raportului.

De asemenea, la elaborarea raportului, s-au avut in vedere Standardele Internationale
de Evaluare ( SEV), editia 2014,

Raport de Evaluare 4



ROMCONTROL S.A. Bucuregti - Departamentul Evalusri

Valoarea de piatd in premisa utilizirii existente estimatd pentru proprietatea
imobiliari (teren intravilan constructii) de 64,64 mp este de:

Nr. | Nr. Denumire imobil Suprafata 1

crt. | Pare, teren (mp) | Lei Euro

1. |SC8 | Cabind(magazie var) 48,04 21.109 4.804

2. |SC9 | Magazie(baraca paznic) 16,60 7.294 1.660
TOTAL 64,64 28.403 | 6.464

Vp=28.403 LEI sau 6.464 EURO (exclusiv TVA si obligajiile fuyd 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 sa fie transmise
— evaluatorului astfel ca, daci este necesar, lucrarea si fie completata inainte de a {1 utilizata.
Evaluatorul considera lucrarea ca fiind obiectiva st corecta,

Prezenta lucrare are caracter confidential atit pentru client cat st pentru
evaluator.,

RESPONSABIL LUCRARE,
August 2014 Evaluator autorizat ,
Ing. Ghivnici Traian

‘{3\
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ROMCONTROL S.A. Bucuregti - Departamentul Evalusri

Capitolul |
PREZENTARE GENERALA

1.1. Identificarea proprietitii - definirea temei — scopul si data evaludrii

‘Obiectul _evaludrii il constituie estimarea valorii de piata pentru proprictatea
imobiliara compusa din ,, TEREN INTRAVILAN — CONSTRUCTI" in suprafuyd construid
totald de 64,64 mp (48,04 mp-magazie var si 16,60 mp-baracd paznic), situata in judetul
Suceava, municipiul Suceava, cartier George Enescu, in incinta fostei statii de betoane Areni
in vederea acordarii dreptului de folosinta(superficie) de catre Primaria Municipiului Suceava
pentru S.C. S.U.C.T. S.A. Suceava.

Raportul de evaluare a fost solicitat cu scopul estimarii valorii de piatd in vederea
acorddrii dreptului de folosing.

Valoarea de piati:  (definitie conf. SEV — editia 2014-CADRU GENERAL): ®suma estimar
peniru care un activ sau o datorie ar putea S schimbat(a) la data
evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdit §i un vanzator hotdrdt, inir-o
Iranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat i in care partile
au actionat fiecare in cunogtingd  de cauzd, prudent $i fara
constrdngere.”

Valoarea de piaya in premisa utilizarii existente a proprietd(ii implicate
are un anumit nivel dictat de limitarea utilizirii la cea evistentd,

Scopul evaluirii: estimarea valorii de piafa a terenului
Data evaludrii: 27.08.2014
Data_inspectiei 27.08.2014

Data raportului: August 2014
Cursul valutar: 1 euro = 4,3941 lei (27.08.2014)

1.2. Prezentarea beneficiarului - destinatarului

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

L.3. Prezentarea evaluatorului

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

S.C. ROMCONTROL S.A. dispune (angajati permanent) de peste 40 specialisti
(experti evaluatori autorizati ANEVAR) existand posibilitatea practicd prin distributia lor
teritoriala si operativitate si acopere simultan probleme de evaluare in toate Judetele tarii.

Potrivit art.3 Iit. d) din Titlul VII al Legii nr.247/2005 privind reforma in domeniile
proprietétii i justitiei, cu modificarile s$i completdrile ulterioarc, Expertii evaluatori din
cadrul firmei ROMCONTROL SA sunt persoane cu experientd semnificativd in domeniu,

Raport de Evaluare 6



ROMCONTROL S.A. Bucuresti - Departamentul Evalusri SRS
competenta in evaluarea proprietitilor imobiliare, care inteleg si pot aplica in mod corect
acele metode §i tehnici care sunt necesare pentru efectuarca unei evaluari credibile in

conformitate cu Standardele internationale de evaluare,

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

Telefon/fax; 021-313.18.19

inregistrare Registrul Comertului sub nr.  J40/1/1991.

Atribuit cod fiscal: RO

Cod unic de inregistrare: 1568603

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

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

1.4. Surse de informare

v Toate documentele juridice si 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
specializata pe publicitate imobiliara generala si locala, agentii imobiliare locale,
buletine informative ANEVAR, autoritati publice locale si guvernamentale);

v' Standardele Internationale de Evaluare ( SEV), editia 2014 ; Recomandarile si
metodologiile SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare;

v Inspectia la fata locului privind proprietatca imobiliard implicata si interviuri
personale.

LS. Clauze de confidentialitate

»Acest raport nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare
sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fira aprobarea scrisd a evaluatorului
asupra formei i contextului in care ar putea si apara”,

1.6. Raspunderea fati de terti

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

e b 5 Raport de Evaluare 7



ROMCONTROL S.A. Bucuresti - Departamentul Evalusri %ﬁ‘ﬁ")

Capitolul 2

DELAIMITAREA SI PREZENTAREA PROPRIETATII DE EVALUAT
2.1. Situatia juridicd

Terenul in suprafai construita to1aléi de 64,64 mp (48,04 mp-magazie var si 16.60
mp-baracd paznic), situat in cartierul George Enescu, zona Centru de Caleul din municipiu
Suceava, jud. Suceava $i este proprietatea MUNICIPIULUJ SUCEAVA - Domeniului
Privat al mun. Suceava, identici cu parcela de cladire nr. SC8 §i SC9.

Constructiile (48,04 mp-magazie var si 16,60 mp-haraca paznic) apartin - S.C.
S.U.C.T. S.A. - Suceava.

Actele — documentatia care atest dreptul de proprictate:

o Copie Declaratie de impunere pentru stabilirea impozitului pe cladiri

o Copie plan de situatie intocmit de S.C.,,WARESO PROD” S.R.L.Suceava
o Copie Protocol Nr. 3464/26.11.1996

o Copie cerere nr. 180/12.08.2014.

2.2. Amplasarea, delimitarea §i prezentarea proprietiyii

Terenul in suprafatd totald construita de 64.64 mp este situat in intravilanul
municipiului Suceava, Cartier George Enescu, zona Centru de Calcul,

Descrierea municipiului Suceava

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

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

Terenul in suprafati totali construiti de 64,64 mp este amplasat in intravilanul
municipiului Suceava, in zona Centruluj de calcul din cartieru] George Enescu. In vecinatate
se gasesc urmitoarele :

- Centru de Calcul

- Of. PTTR Nr. 7

- Liceul Sportiv

- Directia Generala de Asistenta Sociali si Protectia Copilului

- Agentii bancare

- Ansamblu de blocuri de locuinta noi.

- Spatii comerciale.

Terenul are urmatoarele vecinatagi:

La N-E - domeniul privat al mun. Suceava(teren Primarie)
LaS-E -domeniul privat al mun, Suceava(teren Primarie)
La S-V - domeniul privat al mun, Suceava(teren Primaric)
La N-V -domeniul privat al mun. Suceava(teren Primirie)

O 0O 0 0
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Lotul de teren respectiv are utilititile in zond. Constructiile sunt echipate cu refea de
energie electrica.

Accesul la proprictatea imobiliara se face direct .

Teren are forma regulatd pland cu destinatie constructii .
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Capitolul 3

PIATA SPECIFICA LOCALA SI CONSIDERATII PRIVIND
UTILIZAREA

3.1. Prezentarea sintezei informayiilor si datele extrase de pe piata specificd
locald

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

Cu toate acestea, in momentul de fata, piata imobiliard din Romainia nu este
transparentd in ceea ce priveste accesul public al specialistilor in evaluare la elemente ale
tranzactiilor realizate in perioada efectuarii raportului de evaluare, entitatile care detin astfel
de informatii nefiind dispuse sa puna la dispozitia evaluatorului datele respective, invocand
motive de confidentialitate.

in analiza pictei specifice proprictatii de evaluat s-au investigat aspecte legate de
situatia economica a localitatii in cauza, populatia sa, proiecte de dezvoltare zonala. cererea
specificd si oferte competitive pentru tipul de proprietate implicat.

in cadrul analizei s-au luat in considerare:
o stocul de proprietati similare existent la data evaludrii:
o disponibilitatea si valorile terenurilor asemanatoare expuse la vanzare:
o reglementari legale locale.

Astfel s-au extras si refinut a fi utilizatc urmatoarcle in formatii validate de piata:
o intervalul stabilizat privind valoarea de ofertare a terenurilor similare

cu cel de evaluat este: 743 + 879 lei/mp (169 -200 euro/mp).

Obiectul prezentei lucriri il constituie evaluarea unui activ imobiliar cu destinatia
leren intravilan, intr-o zona in care piata specifica nu este activi.

3.2. Consideratii privind utilizarea

Valoarea proprietatii este influentata 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 folosinia — constructii  §i se
utilizeazd cu maxim de randament pentru destinafia construcii (spatiu depozitare §i cabind
paznic).

Raport de Evaluare 10
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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 aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmitoare ale lucririi.

Cca mai buna utilizare - este definiti ca utilizarea rezonabila, probabila si legald a
unui teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentati adecvat, fezabila financiar
si are ca rezultat cea mai mare valoare.

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

- cea mai buna utilizare a terenului liber,

- cea mai buna utilizare a terenului construit.

Destinatii permise legal si cele identificate ca posibile fizic :

_demolare constructie si vanzare teren liber - NU

_ utilizare rezidentialdi—- NU

_ utilizare comerciala — NU

_ utilizare spatii depozitare, birouri — DA

Practic, tinand cont de tipul cladirii, cea mai bund alternativi posibila pentru
proprictatca evaluata este cea de proprietate imobiliara constructii pentru depozitare,

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

- este permisibila legal;

- indeplineste conditia de fizic posibila.

- este fezabila financiar.

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

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

Avénd in vedere scopul declarat al evaluarii, solicitarea expresd a beneficiarului si
specificitatea proprietatilor de evaluat. tipul valorii adecvat §i estimat in prezentul raport 1
reprezintd valoarea de piatd pentru utilizarea existentd.

Baza de evaluare in prezentul raport este in conformitate cu Standardul International
de Evaluare SEV 230~ Drepturi asupra proprietatii imobiliare, iar valoarea de piata este
definita de Standardul International de Evaluare SEV 100 — Cadrul general ca fiind: "suma
estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(i) la data evaludrii, intre un
cumpdrdtor hotdrdt §i un vinzdtor hotdrdt, intr-o tranzacfie nepartinitoare, dupd un
marketing adecvat §i in care parjile au acfionat fiecare in cunogtinga de cauzd, prudent si
Jfara constrdngere.”

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

Alte baze:

scopul evaluarii;

data evaluarii;

premise, ipoteze si conditii limitative;

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

o O O O O o©

informatii privind valorile de ofertare sau tranzactionare pentru loturi
de teren similare, extrase de pe piata specifica locali:

o baza de date proprii a evaluatorului; presa specializata :

o cursul de schimb oficial (BNR) la data evaludrii

o metode de evaluare adecvate (precizate in cadrul cap. 5).
4.2. Ipoteze si conditii limitative

* Valoarea globald estimatd pentru activul imobiliar (teren) nu a luat in
considerare posibile cheltieli viitoare pentru incadrarea in normele legii
mediului si valorile sunt valabile in ipoteza cd nu exista asa ceva.

» Conform datelor i informatiilor puse la dispozifie de  PRIMARIA
MUNICIPIULUI SUCEAVA (beneficiar) terenul care Jace obiectul prezentei
evaludri aparfine domeniului privat al mun, Suceava, si este propus pentru
acordarea dreptului de superficie ciitre S.C. SU.C.T. S.A.-Suceava,

*  Evaluatorul a utilizat la estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avur la
dispozifie (parte din informaii fiind probate prin documentele aflate in anexe),
Sind posibila si existenja altor informatii de care evaluatorul nu a avur
cunogtin{d.

* Au fost luati in caleul tofi factorii cu influenia semnificativa asupra valorii,
nefiind omisa deliberat nici o informatie relevania.

Raport de Evaluare 12
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4.3. Premise si clauze speciale

» Evaluarea s-a bazat pe continuarea utilizdrii existente a terenului respectiv.,

» Acest raport de evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau parfial, in
documente circulare sau declarafii, nici publicat sau menjionat in alt fel fara
aprobare scrisa si prealabild a evaluatorului asupra formei si contextului in care ar
urma sa apard.

» Acest raport este confidenyial atdt pentru evaluator ¢t si pentru destinatar.

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

» Prezentul raport a fost realizat pe baza informaiilor si datelor furnizate de
beneficiar si pe baza datelor si informatiilor extrase de cdtre evaluator de pe piata
specifica locald.

» In conformitate cu practicile uzuale general accepiate, valorile estimate de cartre
evaluator sunt valabile la data precizatd in raport.

» Evaluatorul nu este responsabil decdt in limita informatiilor valabile st cunoscute
de acesta la data evaluarii

Raport de Evaluare 13
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Capitolul 5
EVALUAREA PROPRIETATI

Avand in vedere scopul evaluirii, categoria de valoare adecvati acestuia cste
valoarea de piata pentru utilizarea existenta.

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

Dintre abordirile in cvaluare cunoscute s-au ales cele care se bazeazd pe
comparatie (directd) considerate ca avand relevanta cea mai pronuntata in astfel de cazuri.

Lipsa datelor si informatiilor certe de piata referitoare la inchirieri/arendiri ale
terenurilor din aria administrativa in care este amplasati proprietatea subiect nu dau

posibilitatea abordarii in evaluarea terenului expertizat prin metode de randament
(capitalizarea veniturilor generate de acesta).

5.1. Abordarea pe bazi de comparatie

Estimarea valorii de piatd prin metoda comparatiei se bazeazd pe faptul ca
participantii pe piati recunosc o relatie directd intre valoarea proprictitii de evaluat Si
valorile altor proprietiti similare si competitive tranzactionate sau ofertate recent.

Metoda se utilizeaza cand exista date comparabile privind tranzactia de terenuri
similare sau asemanatoare cu aceeasi utilitate si aceeasi atractivitate.

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

Valorile de ofertare sunt cuprinse intre 743 $t 879 lei/mp (169 - 200 euro/mp) pentru

~loturi de 130 + 637 mp (v. extras oferte proprietdfi comparabile similare - cuprinse in
raport).
Elementele de comparatie sunt:
o dreptul de proprietate transmis:

conditiile de finantare si de vanzare:
restrictii legale;
conditiile pietei (data vanzarii);
localizarea - orientarea;
caracteristicile fizice (amplasament, zona pedoclimaticd, suprafata,
forma, dimensiuni, topografia);
o utilizarea in functie de constructiile ce sunt amplasate pe ¢l.

o 0 00 O

Se subliniaza faptul cd terenul de evaluat are caracieristici similare cu cele ofertate
si diferd prin mdrime, pozitionare si atractivitate.

in concluzie, rezultd, prin comparare directd ci sunt necesare corectii (in plus sau in
minus), care s compenscze aceste diferentieri.

-Din informatiile din baza de date si din ofertele la nivelul municipiului, am selectat
Irei lerenuri ofertate spre vinzare.

Raport de Evaluare 14
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COMPARABILA TIi
Teren pentru constructii de vanzare in Suceava ID:B65D  data: 15-07-2014
Zamea i Zame: 115000 €
amca In zona Zamea 181 €/mp

CARACTERISTICI

»Suprafata teren 637 mp
»lungime 25 m

»latime 25 m

»la sosea

»Constructii pe teren
UTILITATI

»apa
»canalizare

= gaZ

»curent

»acces auto

=acces TIR

ALTE INFORMATII

Teren ideal constructii P+2, sau casa,este in zona blocului Belvedere. are acces din 2
parti. intre case foarte aproape de blocuri

IMOSTAR

Judet:Suceava

adresa:Stefan cel mare 47, bl. Al, sc. C, ap. 4, Suceava

telefon agent: 0230530890

mobil agent: 0723336720

COMPARABILA T2

Teren pentru constructii de vanzare in Suceava ID:ECI4  data: 11-06-2014

| . 50 000 €
George Enescu in zona Dorna 200 €/mp

CARACTERISTICI
»suprafata teren 250 mp
» front stradal 16 m

» lungime 16 m
»latime 15.63 m
UTILITATI

»apa

»canalizare

» gaz

=curent

» acces auto

ALTE INFORMATII

Teren in spate la Dorna, cu dimensiuni 16/ 15.63. Pretabil constructii. Zona buna
linistita mai departe de blocuri.

IMOSTAR

Judet:Suceava

Raport de Evaluare 15
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COMPARABILA T3

‘Teren pentru constructii de vanzare in Suceava

Centru in zona Primarie
CARACTERISTICI

»suprafata teren 130 mp
»la sosea

UTILITATI

»apa

»canalizare

» gaZ

»curent

=acces auto

ALTE INFORMATII

169 €/mp

1D:2C04

o~

data: 12-06-2014

22000 €

Teren la sosea, toate utilitatile, ingradit cu certificat de urbanism. Pretabil pt. orice

activitate.
CONTACTEAZA-NE LA:
IMOSTAR '
Judet:Suceava

:adresa:Stefan cel mare 47, bl. Al, sc. C, ap. 4, Suceava

telefon agent: 0230530890
mobil agent: 0723336720

ABORDAREA PRIN METODA COMPARATIILOR DE PIATA (TEREN)

teren SC8 si SC9(48,04mp+16,60mp)

64.64

Valoare oferta/pret (euro/mp)

? (eur(ﬁ

1 EURO =

4.3941

Informatii disponibile la data evaluarii
‘ 4 —

7Corectie (Euro)

-18.0

-20

Corectie (Euro)

-16.9

PRET (EURO/mp) 162.00 180.00 152.10

Drepturi de proprietate transmis regl. legal - integral integral integral
p prop superficie 7 f’ cgra fhieg

0%,

i Corectie (Euro)

.16.2 -18 1521
PRET (EURO/mp) 145.80 162.00 136.89
Conditii de finantare cash cash cash cash

Raport de Evaluare

0 0 0
PRET (EURO/mp) 145.80 162.00 136.89
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Corectie (Euro) 0 0 0
PRET (EURO/mp) 19580 | 16200 | 13689
Condiitle pietei w2014 | un.2014 | un.2014

str. Universitatit Zamca George
Localizare zona Centru de sona Bel kEnescu zona Zona
caleul Vedere Dorna Primariei

_Corectie .
Corectie (Euro) -4.37 -8.10 -13.69
PRET CORECTAT (EURO/mp) 141.43 153.90 123.20 |
Acces lu proprietate direct dircet lircet

Corectie. . 0%: i
Corectie (Euro) 0.00 0.00 ~0.00 |
PRET CORECTAT (EURO/mp) 141.43 153.90 123.20
Echiparea tehnico-edilitara a zonei complete complete complete complete

Corectie (Euro)
PRET CORECTAT (EURO/mp)
Forme dimensiuni, to

(¢ = = %= = 0%
Corectie (Euro) 0 0
PRET CORECTAT (EURO/mp) 141.43 153.90 123.20

Cea mai buna utilizare (CMBU) constructii rezidentiala rezidentiala rezidentiala
,Co X ’ -
Corectie (Euro) 7
PRET CORECTAT (EURO/mp)
Suprafata (mp)

Corectie (Eurn)

PRET CORECTAT (EURO/mp) 109.35 91.03
Corectie totala bruta absoluta - EURO 70.65 61.07
Corectie totala bruta absoluta - % 39.25% 40.15%
Numar corectii 3 3 -
Valoare est{mala - eu.ro/mp 100.00 CONCLUZIE: Comparabila | a suportat
Valoare estimata - lei/mp 439.41 cele mai mici corectii (% absolut) si
Valoare totala teren - euro 6,464 | sustine valoarea terenului de evaluat pe
Valoare totala teren - lei 28,403 aceastd cale (comparatie dirccta).

Valoarea de piata propusa in urma abordarii prin metoda comparatiilor directe este
datd de comparabila | pentru care s-a obtinut cea nai mica corectie brutd 38.4 %.

Avand in vedere ca terenul evaluat este mai aproape ca amplasament si calitati de
comparabila 1 vom alege valoarea de 439,41 lei/mp(100 euro/mp)

Vt= 64,64 mp x 439,41 lei/mp = 28.403,46 lei
Vt=64,64 mp x 100 euro/mp = 6.464 euro

Rotund [Vt =28.403 lei sau 6.464 eu rol

Raport de Evaluare 17
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Capitolul 6
CONCLUZII
6.1. Sinteza rezultatelor evaludrii
Rezultatul evaluirii este:

* abordarea pe baza de comparatic 28.403 lei sau 6.464 euro (comparatia directd).

Toate valorile cuprinse in prezenta lucrare se inteleg in conditiile existente la
data evaluirii (27.08.2014).

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

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

Valoarea de piatd in premisa utilizirii existente estimati la data de 27.08.2014
pentru proprietatea imobiliard — teren 64,64 mp - situati in zona Centrului de Calcul, cartier
George Enescu, municipiul Suceava, jud. Suceava, in scopul stabilirii valorii de piati este
data de comparatia directs :

Nr. | Nr., Denumire imobil Suprafa(a-

crt. | Pare. teren (mp) | Lei Euro

1. |SC8 Cabind(magazie var) 48,04 21.109 4.804

2. | SCY Magazie(baraca paznic) 16,60 7.294 1.660
TOTAL 64,64 28.403 | 6.464
V= 28403lei sau 6.464 curo (exclusiv TVA si obligayiile futii de medin)

Este important de subliniat faptul ca valoarea de piatd pentru wilizarea existenta
propusa este o estimare facutd de evaluator bazati pe informatiile avute la dispozitie si pe
previziunile ficute la un moment dat.

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 tranzacie nepdrtinitoare, dupdi un marketing adecvat si in care
partile au actionat fiecare in cunostin{d de cauzd, prudent si fird constrdangere.”

Valoarea de piatd in premisa utilizarii existente a proprieldtii implicate are un
anumit nivel dictat de limitarea wtilizarii la cea existentd,

Orice imprecizii rezultate din analiza raportului vor trebui si fie transmise
evaluatorului astfel ca, daca este necesar, lucrarea si fie completatd inainte de a fi utilizata.

6.2. Opinia evaluatorului

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

Evaluatorul consideri lucrarea ca fiind obiectivi $i corecta,

EVALUATOR AUTORIZAT,
Ing. Ghivnici Traian

Raport de Evaluare 18
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ANEXA 1

PREZENTARE FOTOGRAFICA
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Incinta fostei statii de betoane Areni
Cartier George Enescu
Mun. Suceava, jud. Suceava

Magazie var

Raport de Evaluare
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Baraca paznic
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ANEXA 2

DOCUMENTE CARE STAU LA BAZA EVALUARII
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AL MUNICIPTULUI
CONSHLIL LGAL‘ A

12, AUG. 2014

19,
oSt ... ASD.YL...

Crestem consiruind.

NR. £ 579 | /L2 oFf Lo/l

CATRE,

PRIMARIA MUNICIPIULUI SUCEAYA

Subscrisa S.C. S.U.C.T. S.A. Suceava, str.Aurel Vlaicu Nr.44, reprezentata de d-l
Popescu Dumitru, director general, va aduc la cunostinta urmatoarele:
- S8.C. S.U.C.T. S.A. Suceava este proprietar a doua cladiri situate in incinta fostei statii

impozit (L.Nr.571/2003).
Va rugam sa ne acordati dreptul de superficiu asupra terenului aferent cladirilor
mentionate mai sus.
Anexat va trimitem:
- Plan situatie;
- Declaratie impunere;

- Protocol Nr.3464/26.11.1996.

Ya multumim!

Str. Auvrel Viaicu Nr. 46

720092 Suceava Romania

Cod fiscal: RO4672918

Reg. Comert: J33/79/1997 www.suct.ro

Telefon +4 0230 533 531
Fox +4 0230525032

Email  office@suct o
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NRT ‘NR. T T SUPRAFATY PARCEC‘T" R e ] /I
RL PARC | SC__ ST T SR I SLT | s DESTNATA | Newv. |
(1 ser I S ~ Magazie "7 T
Lg\_f,ws»gg S . Atelier T -]
.3 | 813 A S L Spatiu de Manev@_f_ e
L4 | sC4 e 120,000 Magazie ]
P5 ﬂ ST5 S S e Spahu de Manev‘ra I
! 6_[ ST6 | i 20,39 I |__Spatiu de Manevra | tw
L TotaL” 339427337, .46~ ! 235 427 T
o __:7_ T TOTAL _GENERAL 5786, 88‘“‘ T ‘"im_ .
N T g T Ty
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[377s¢7 ] ""Z"i"fﬁ,., , ST T G ™
L ] g | . ZA— . bam T
L Cabina S
L Jr"“ Magazie ~ I" ™ "~ .
[ 4+ —_._Magazie . ]
! __._ Bazin ] ;
ST Lo : Spanude Manevra | i i
_1116.66] 262 .77 23 1 118.667 I |
e L TOTAL GENERAL 40213 T *"*""*“"; i
T T ’PRglscr d gocgmer&tatte to;go raé"ééA in T
' vederea dobandirii ertificatului de testare ;
s.C. ,\WARESO PROD”s.R.L. a Dreg ul un Proprietate asupra terenului cf. f
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l i “ : i
:ntgcmu ng.Miron Emilian | " Searg | N | Co
. Redactat Ing, Palade Catalin ; 1500 ! I ‘ —t
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