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 aprobarea pretului de vinzare a unor parcele de teren proprietate privati a municipiului
Suceava, avind destinatia de curti constructii si gridini ciitre proprietarii constructiilor edificate pe
aceste parcele de teren

Consiliul Local al Municipiului Suceava;

, Avénd in vegre referatul de aprobare al Primarului municipiului Suceava inregistrat sub mr.
28 155 din <} QOQD , raportul de specialitate Inregistrat sub nr. %&f £ din
: : cit si avizul comisiei economico-financiard, juridica, disciplinara;

In baza HCL nr. 35/2004, modificati prin HCL nr. 100/2004 privind aprobarea vinzirii
terenurilor avand destinatia de curti si gradini aferente constructiilor- case de locuit precum si a
terenurilor proprietate a municipiului Suceava (domeniu privat) citre proprietarii constructiilor amplasate
pe aceste parcele de teren ;

Potrivit HCL nr. 246 din 30.09.2020, prin care s-a aprobat vinzarea unor parcele de teren
proprietate privatd a municipiului Suceava, avind destinatia de curti constructii, citre proprietarii
constructiilor edificate pe aceste parcele de teren;

In temeiul prevederilor art. 129, alin( 2), lit. ¢, alin.( 6), lit. b) ale art. 139, alin.{ 2), art. 140, alin.
(1), art. 196, art. 364, alin (1) din OUG 57/2019 privind Codul administrativ;

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba preful de vanzare stabilit in baza rapoartelor de evaluare intocmite de citre
evaluatorul autorizat SC Picoeval Expert SRL, pentru vinzarea unor parcele de teren proprietate privati a
municipiului Suceava, aviind destinatia de curfi constructii i gradini, situate in municipiul Suceava, str.
Cernauti, nr. 84, str. Micsunelelor, nr. 12, str. Ion Irimescu, fn, str, Jean Bart, nr. 1, str. Nicolae Iorga, nr.
22 respectiv str. g-ral Leonard Mociulschi, nr. 7 , conform datelor de identificare mentionate Tn anexa nr.]
la prezenta hotérire,

Art.2. Rapoartele de evaluare constituie anexi la prezenta hotirre.

Art.3. Achitarea contravalorii rapoartelor de evaluare va fi suportatii de cétre cumpdritori.

Art.4. Toate cheltuielile cadastrale i notariale privind perfectarca actului de vinzare cumpirare
vor fi suportate de cétre cumpéritori.

Art.5. Se mandateazi Primarul Municipiului Suceava prin Directia Contencios administrativ,
juridic si administrativi, sa semneze contractul de vanzare — cumpdrare fn forma autenticd, la notar. -

Art.6. Primarul municipiului Suceava prin aparatul de specialitate va aduce la indeplinire
prevederile prezentei hotfréri.
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REFERAT DE APROBARE

Prin HCL nr. 35/2004, modificats prin HCL nr. 100/2004 s-a aprobat vanzarea teremmrilor
avind destinatia de curti §i gradini aferente constructiilor — case de locuit actualilor proprietari
(la cererea acestora) precum §i a terenurilor proprietate a Municipiului Suceava (domeniul
privat) citre proprietarii constructiilor, cu alti destinatie decit locuind, amplasate pe aceste
parcele de teren, cu exceptia constructiilor provizorii si a garajelor, urmand ca, cererile, datele de
identificare ale terenurilor precum si pretul de vénzare stabilit in baza unui raport de evaluare
intocmit de citre un evaluator autorizat si fie supuse aprobirii Consiliului Local al Municipiului
Suceava,

Prin HCL nr. 246 din 30.09.2020, s-a aprobat vanzarea unor parcele de teren proprietate
privatd a municipiului Suceava, avind destinatia de curti constructii si gridini, citre proprietarii
constructiilor edificate pe aceste parcele de teren, dupi cum urmeazi: Lungu Toader, Greciuc
Aurelia, Jacov Georgeta, Siminiuc Gabriel, Radion Corina-Viorica, Barbutd Dumitru,

Potrivit rapoartelor de evaluare intocmite de evaluatorul autorizat SC Picoeval Expert
SRL in luna octombrie 2020, preful de vanzare a fost stabilit, dupi cum urmeaza:

- terenul in suprafatd de 681 mp, identic cu parcela cadastrald 46472, situat in
municipiul Suceava, str. Cernauti, nr. 84 (cartier Ifcani) a fost evaluat la nivelul sumei de 6.300
lei, respectiv 1.300 euro;

- terenul in suprafatd de 331 mp, identic cu parcela cadastrala 41156, situat Tn
municipiul Suceava, str. Micsunelelor, nr. 12 (cartier Itcani) a fost evaluat la nivelul sumei de
22.900 lei, respectiv 4.700 euro;

- terenul in suprafatd de 246 mp, identic cu parcela cadastrald 42163, situat in
municipiul Suceava, str, Ton Irimescu, fn a fost evaluat la nivelul sumei de 30.700 lei, respectiv
6.300 euro;

- terenul in suprafati de 480 mp, identic cu parcela cadastrald 54749, situat in
municipiul Suceava, str. Jean Bart, nr. 1 (cartier Burdujeni) a fost evaluat la nivelul sumei de
56.500 lei, respectiv 11.600 euro;

- terenul in suprafafd de 41 mp, identic cu parcela cadastrali 47431, situat in
municipiul Suceava, str. Nicolae Iorga, nr. 22 (cartier Burdujeni) a fost evaluat la nivelul sumei
de 4.900 lei, respectiv 1.000 euro;

- terenul in suprafatd de 69 mp, identic cu parcela cadastralid 47431, situat in
municipiul Suceava, str. G-ral Leonard Mociulschi, nr. 7 (cartier Obcini) a fost evaluat 1a nivelul
sumei de 19.500 lei, respectiv 4.000 euro;

Potrivit art.1 din HCL nr. 35/2004, achitarea contravalorii terenului cumpirat va putea fi
facutd integral la incheierea contractului de vinzare-cumpdrare sau cu plata in rate anuale. Ratele
anuale se vor esalona pe o perioadi de maxim 5 ani. In cazul in care achitarea contravalorii se va
face cu plata in rate la incheierea contractului de vAnzare-cumpdrare, cumpiritorul va achita un
avans de 25% din pretul terenului.
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RAPORT
de specialitate

Prin HCL nr. 246 dln 30.09.2020, s-a aprobat vinzarea unor parcele de teren proprietate
privati a municipiului Suceava, avind destinatia de curfi constructii, citre proprietarii
constructiilor edificate pe aceste parcele de teren, respectiv Lungu Toader, Greciuc Aurelia,
Iacov Georgeta, Siminiuc Gabriel, Radion Corina Viorica si Barbuti Dumitru.

In vederea ducerii la indeplinire a hotdrrii nr. 246 din 30.09.2020 privind vinzarea unor
parcele de teren proprietate privatd a municipiului Suceava, avind destinatia de curti constructii
si gradini, cdtre proprietarii constructiilor edificate pe aceste parcele de teren, Primdria
Municipiului Suceava a comandat evaluatorului autorizat, SC Picoeval Expert SRL intocmirea
unor rapoarte de evaluare, in vederea stabilirii pretului terenului, In conformitate cu prevederile
legii.

Potrivit rapoartelor de evaluare intocmite de evaluatorul autorizat SC Picoeval Expert
SRL in luna octombrie 2020, pretul de vénzare al terenului in suprafaid de 681 mp, identic cu
parcela cadastrald 46472, situat in municipiul Suceava, str. Cernduti, nr. 84 a fost stabilit la
nivelul sumei de 6.300 lei, respectiv 1.300 euro. Pretul de vanzare al terenului in suprafatd de
331 mp, identic cu parcela cadastrald 41156, situat in- municipiul Suceava, str. Micsunelelor, nr.
12 (cartier Ifcani) a fost evaluat la nivelul sumei de 22.900 lei, respectiv 4.700 euro. Pretul de
vénzare al terenului in suprafafd de 246 mp identic cu parcela cadastrald 42163 situat In str. Ion
Irimescu, fn (cartier Obcini) a fost evaluat la nivelul sumei de 30.700 lei, respectiv 6.300 euro
Preful de vanzare al terenului in suprafad de 480 mp, identic cu parcela cadastrald 54749, situat
in municipiul Suceava, str. Jean Bart, nr. 1 (cartier Burdujeni) a fost evaluat la nivelul sumei de
56.500 lei, respectiv 11.600 euro. Pretul de vénzare al terenului in suprafatd de 41 mp identic cu
parcel cadastrald 41330 str. Nicolae lIorga, nr. 22 (cartier Burdujeni) a fost stabilit la nivelul
sumei de 4.900 lei, respectiv 1.000 euro si pretul de vanzare a terenului in suprafatd de 69 mp
identic cu parcel cadastrald 47431 situat in str. G-ral Leonard Mociulschi, nir. 7 (cartier Obcini) a
fost evaluat la nivelul sumei de 19.500 lei, respectiv 4.000 euro.

Potrivit art.1 din HCL nr. 35/2004, achitarea contravalorii terenului cumpdrat va putea fi
ficutd integral la Incheierea contractului de vanzare-cumpdrare sau cu plata in rate anuale. Ratele
anuale se vor egalona pe o perioadi de maxim 5 ani. In cazul in care achitarea contravalorii se va
face cu plata in rate la Incheierea contractului de vinzare-cumpdrare, cumpdritorul va achita un
avans de 25% din pretul terenului.

Rapoartele de evaluare §i aprobarea pretului de vanzare Inscris in anexa nr. 1, vor fi
supuse spre aprobare Consiliului Local al Municipiului Suceava.

Fatd de cele prezentate mai sus, propunem spre dezbatere gi aprobare prezentul proiect de
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Raport de evaluare

ACTIV IMOBILIAR
TEREN INTRAVILAN

= situat in Municipiul Suceava, cartier Obcini, str. lon Irimescu, FN, jud. Suceava,
proprietate evaluaté in vederea estimarii valorii de piata,
la data de : 10 Octombrie 2020

Solicitant: PRIMARIA MUNICIPIULUI SUCEAVA
Proprietar: Municipiul Suceava - domeniul privat

Destinatar: PRIMARIA MUNICIPIULUI SUCEAVA

S.C. PICOEVAL EXPERT S.R.L.

Evaluator: Ing. Constantin Pirvulescu, Membru Titular ANEVAR
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Datele; informafiite'si confinutul prezentului raport fiind confidentiafe, ne-vor puted fi copiate in parte sau in-totalitate si-ny vor. § transmise: unor te:f|
]

féré. acordul scris si prea!abn! al Bfmulw expert evaluator Pirvulescu COns#antm sc PIOOEVAL EXPERT SRL al destmatarul’m si a
chentului. . i ’ L : : .
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SINTEZA REZULTATELOR

in urma apliciri metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare Ia
valoarea de piata a proprietatii imobiliare evaluate (o parcela de feren intravilan curti-
constructii in suprafata de 246 mp.} la data de 10.10.2020 pentru un curs BNR de 4,8741
lei/euro, tindnd seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este:

| RECAPITULATIE VALORICA

N |

ot | | Denumtrea actlvulm |mobmarevaluat Valoare actuala - -

LOCATIA Munlmplul Suceava cart. Obini, str. lon {rimescu, FN, jud. Suceava Valori mt_u_nyt_g

parcela 421 63/UAT=-Su.ceava'

NOTA:

o Valorile estimate in urma evaluarii activului imobiliar reprezinta valori obtinute din
abordarea prin piata pentru terenuri;

» Valoarea prezentata ca opinie in prezentul raport de evaluare, reprezinta valoarea care
NUINCLUDET.VA.;

* FEvaluarea este 0 opinie asupra unei valori ;

o Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipolezele si aprecienile exprimate in
prezentul raport;

» Valoarea este o predictie;
+ Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu.

Expert evaluator, Membru Titular ANEVAR
ing. Pirvulescu Constantin
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I. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1. Identificarea si competenta evaluatorului

S.C. PICOEVAL EXPERT SR.L

Date de identificare:

Cod de Inreqistrare fiscala CUI: 35893161;

Registrul Comertului sub nr. J33/511/2016;

Adresa: Mun. Suceava, str. Dimitrie Onciul, nr. 1, bloc 5, scara A, apt. 6, jud.
Suceava;

Tel: 0729/439.629;

E-mail: valcostsv@gmail.com

2. Ildentificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati

Client: PRIMARIA MUNICIPIULUI SUCEAVA, JUD. SUCEAVA;
CIF: 4244792.

Adresa: Mun. Suceava, B-dul 1 Mai, nr. 5A, cod postal 720224, jud. Suceava.

Utilizator / Destinatar: Acest raport de evaluare ii este adresat Primariei Municipiului
Suceava, Jud. Suceava si nu poate fi utilizat in alte scopuri sau de catre alti destinatari.

3. Scopul evaluarii

Estimarea VALORII DE PIATA a proprietatii imobiliare analizate in vederea valorificarii prin
vanzarare.

4. Identificarea activului imobiliar supus evaluarii

Proprietate imobiliara formata din o parcela de teren viran in suprafata de 246 mp.
amplasata in intravilanul Municipiului Suceava, Cart. Obcini, lon Irimescu, FN, jud.
Suceava.

5. Tipul valorii

In conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor editia 2020, SEV 100 Cadrul
General, respectiv SEV 104 -~ Tipuri ale valorii; “Valoarea de piafd este suma estimata
pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbal(a), la data evaluarii, intre un
cumparator hotarat si un vanzator hotaral initr-o franzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si
fara constrangere.”

6. Data evaluarii

10.10.2020
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7. Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

Inspectia proprietatii, efectuata in data de 09.10.2020 de catre evaluator Constantin
Pirvulescu, in prezenta reprezentantului clientului/proprietarului..

Evaluatorul a beneficiat de informatii furnizate de client si a identificat activul impreuna cu
reprezentantul clientului,

La data inspectiei, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata (drepiuri de
proprietate, istoric, suprafete si masuratori, caracteristicile proprietatii).

Nu s-au realizat investigati privind eventualele contaminari ale imobilului sau ale
amplasamentelor invecinate.

Nu am realizat o analiza structurala a proprietatii, nici nu am inspectat acele parti care sunt
acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnica precizata,
conform informatiilor primite de la client/proprietar.

Alte limitari sau restrictii referitoare la inspectia, documentarea si analizele necesare pentru
scopul evaluarii au fost luate in considerare in prezenta lucrare.

8. Natura si sursa informatiilor pe care sa va baza evaluarea

Informatiile1 utilizate au fost:
» Situafia juridicd a proprietati imobiliare, fisa corpului de proprietate si ale
amplasamentului;
» lIstoricul utilizérii proprietatii imobiliare si alte informatii puse la dispozitie de
reprezentantul proprietarului/solicitantului in cadrul inspectiei.
¢ Standardele de Evaluare a Bunurifor -EDITIA 2020;
o SEV 100 Cadrul general
SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii
SEV 102 Documentare si conformare
SEV 103 Raportare
SEV 104 Tipuri ale valorii
SEV 105 Abordari si metode de evaluare
SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare
SEV 430 Evaluarea pentru raportarea financiara
GEV 630 Evaluarea Bunurifor imobile

* Informatii privind piata imobiliarad specifica (preturi de oferta, nivel de chirii etc.);
» Baza de tranzactii a evaluatorului site-uri imobiliare specializate :

s www.mulffecase.ro

s www.lgjumatate.ro

s www.olwro

* www.anunturi.bizcaf.ro

9. Ipoteze si ipoteze speciale
Vezj Anexa 1

1 Sursete de informatii au fostreprezantantii solicitantului, pentru informatiile legate de proprietatea imobiliaré evaluats {documente,

situafie juridica, suprafete, istoric, samd.) care sunt responsabili exclusivi pentru veridicitatea informatiilor furnizate;
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10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Raportul de evaluare sau orice referire la acesta nu pot fi publicate, nici incluse
intr-un document destinat publicitatii, fara acordul scris si prealabil al S.C. PICOEVAL
EXPERT S.R.L. cu specificarea formei si contextului in care ar urma sa fie reprodus sau
publicat.

11. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare
editia 2020

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmatiile
prezentate si sustinute Tn acest raport sunt adevarate si corecte si au fost verificate, in limita
posibilitatilor, din mai multe surse. De asemenea, certificam ca analizele, opiniile si
concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile limitative
specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare din
punct de vedere profesional. In plus, cerlificam ca nu avem nici un interes prezent sau de
perspectiva cu privire la imobilele care fac obiectul prezentului raport de evaluare si nici un
interes sau influenta legata de partile implicate.

Onorariul ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura
cu declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori (din evaluare) care sa
favorizeze clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior. Analizele,
opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania - ANEVAR.

Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR. In elaborarea prezentului raport nu
s-a primit asistenta externa din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorilor care
semneaza mai jos. Prezentul raport a fost efectuat in concordanta cu Standardele de
Evaluare a abunurilor SEV publicate de catre ANEVAR ce se supune normelor nationale
ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere).

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semneaza mai jos este membru al
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania — ANEVAR, a indeplinit cerintele
programului de pregatire profesionala continua al ANEVAR si are competenta necesara
intocmirii acestui raport. De asemenea, evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Codul
de etica al profesiei de evaluator autorizat. Evaluatorul are incheiata asigurare de
raspundere profesionala la Alianz Tiriac SA.

Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator si este
valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raporf; nu se accepta nici o
responsabilitate daca este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru
oricare alt scop. Raportul de evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in
documente, circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara acordul scris
si prealabil al evaluatoruiui si al clientului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in
care ar urma sa apara.
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Evaluatorut nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna marturie in
instanta referitor la proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare,
decat in baza unui angajament special pentru acest scop si in limita permisa de
reglementarile deontologice si de conduita ale profesiunii si respectiv cu respectarea
legislatiei in vigoare.

Prezentul raport de evaluare trebuie luat ca un intreg (scrisoare, certificare, prezentare
raport evaluare, anexe), nefiind acceptata utilizarea divizata a acestuia. A fost redactat
exclusiv pentru a fi folosit de catre destinatar si pentru scopul precizat.
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- PICOEVAL EXPERT

it

Il. PREZENTAREA DATELOR

1. Identificarea proprietatii imobiliare subiect

1.1 Proprietatea Proprietate imobiliara compusa din Teren intravilan avand
categoria de folosinta curti-constructii.

1.2 Proprietar si Proprietatea analizata apartine Municipiului Suceava - domeniul
situatia juridica privat, cf. urmatoarelor documente:

+ Extras de carte funciara pentru informare, cu nr. Cerere
17650 din 03.04.2019, CF nr. 42163/UAT Suceava;
Plan de amplasament si delimitare a imobilului;
Plan de incadrare in zona;
Schita amplasamentului;

1.3 Sarcini Proprietate se considera ca fiind libera de sarcini.

1.4Utllizarea actuala la data inspectiei, proprietatea analizata era teren amenajat
(curte platforma dale carosabil si spatiu verde).

2. Analiza locatiei

o Strada: Cu acces indirect din str. lon Irimescu - asfaltata, cu doua sensuri de
mers care se racordeaza in cca. 400 m. la b-dul 1 Decembrie 1918.

¢ Transportul public: Proprietatea beneficiaza de acces ia linit de Maxi Taxi si
Transport public Local.

2.2 Informatii specifice
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e Zona: rezidentiala, caracterizata prin constructii de tip spatii comerciale, blocuri
de locuinte, locuinte unifamiliale si Institutii publice/sedii firme.

3. Teren

3.1 Suprafata Teren intravilan cu destinatia cuiti-constructii (0 parcela in
suprafata totala de 246 mp.).

3.2 Geografia Terenul este plan cu forma relativ regulata.

3.3 Strada / Terenul nu are deschidere directa la drum de acces — de pe alee

Front public incinta in str. lon Irimescu — cu bariera de acces pe proprietate
privata.
Proprietatea este partial imprejmuita cu gard.

3.4 Limite Relieful proprietatii este in pian, iar forma este reiativ regulata.

- La N - proprietate particulara;

-~ La$ -domeniu privat mun. Suceava (Castelul de apa);
- LaE - SCDA Suceava;

- LaV -drum de acces.

4. Starea Proprietatii

s imbunatatiri La data inspectiei proprietatea analizata se afla intr-o
stare generala buna (vezi ANEXA 5), prezentand caracteristicile
intrinseci mentionate anterior. Terenul analizat era amenajat
(constructie curte interioara dalata carosabil usor).

in timpul inspectiei vizuale a imobilului nu am observat elemente
care sa afecteze in vreun fel proprictatea.
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3.1Piata imobiliara

Ca mediu Tn care proprietatile se comercializeaza intre
cumparatori gi vanzatori prin mecanismul preturilor, toate pietele
sunt  influentate de atitudinile, motivatile si interactiunile
vanzétorilor si cumpérdtorilor, care la randul lor, sunt sub
actiunea unor influente sociale, economice, guvernamentale si
fizice.

3.2Piata specifica

Piata specifica a proprietatii evaluate este cea a terenurilor partial
construite cu destinatie rezidentiala situate in zona imobiliara
periferica a mun. Suceava - cart. Obcini, zona limitrofa.

Analiza productivitatii: Caracteristicile proprietatii care determina
abilitati productive sunt: localizare, suprafata teren, distanta pana
la utilitati, indicatori urbanistici, amenajari etc.

3.3 Analiza si previziunea ceretii

Deoarece proprietatea se afla in zona semicentrala a localitatii,
cererea potentiala este medie dar cererea efectiva este in
crestere usoara - inca datorita limitarii accesului mai facil 1a surse
de finantare instituite de BNR.

3.4 Analiza si previziunea ofertei

Ofertele de terenuri similare se situeaza in intervalul 40- 80
eur/mp diferenta fiind data de localizare / amplasare, dimensiuni,
utilitati, imprejmuire, elemente nonimobiliare etc.

3.5Analiza echilibruiui pietei specifice

Din punct de vedere teoretic, punctul de echilibru este greu de
atins sau niciodata, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat cu
ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorita instabilitatii economice,
activitatea imobiliara raspunzand la stimuli pe termen lung sau
scurt. Ciclui pe termen scurt depinde de schimbarile la nivelul
caracteristicilor populatiei existente si de veniturile sale, in timp
ce pe termen lung depinde, mai ales, de disponibilitatea creditelor
si conditiilor de finantare.

In ceea ce priveste piata specifica proprietatii evaluate, oferta
este inferioara cererii, fapt datorat lipsei de terenuri oferite spre
vanzare in zona analizata.

Estimarea atractivitatii: Comparand atributele productive ale
proprietati cu cele ale proprietafilor competitive putem

concluziona ca proprietatea de evaluat are lichiditate medie.
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3.6 Riscul evaluarii

Factori relevanti pentru estimarea, performantelor finantarii:

- activitatea curenta si tendintele pietei relevante: piata
specifica proprietatii evaluate este in usoara crestere, tendinta
pietei fiind de stabilizare, numarul tranzactiilor fiind totusi redus;
la data evaluarii piata este minim activa.

- cererea anterioara, curenfa si viitoare pentru tipul de
proprietate imobiliara si pentru localizare: dupa anul 2008 cererea
pentru proprietati similare a fost scazuta, incepand cu anul
2014/2015 se inregistreaza un trend usor crescator; apreciem ca
tendinta de crestere a pietei nu se va mentine si in continuare.

- cerere potentiala sau probabila pentru alte utilizari: avand
in vedere tipul proprietatii, utilizarea actuala, localizarea acesteia
si caracteristicile fizice si economice, nu exista cerere pentru
utilizari altemative, care sa conduca la cea mai buna utilizare.

- impactul oricaror evenimente previzibile la dafa evaluarii
asupra valorii viitoare a proprietatii analizate: valoarea viitoare a
proprietatii poate fi influentata de factori economici, externi
proprietatii, scaderea puterii de cumparare a participantilor la
piata, scaderea cererii si a tranzactilor pe piata imobiliara,
precum si de modificari privind situafia juridica a acesteia;

- ipoteze speciale: daca au fost identificate in cuprinsul
raportului, impactul asupra vaiorii si a ipotezelor speciale.

- vandabilitatea propriefatic. avand in vedere ftipul
proprietatii, amplasarea acesteia, caracteristicile fizice si
economice, vandabilitatea proprietatii este redusa.
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IV. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Conceptul de cea mai buna utilizare (CMBU) reprezinta alternativa de utilizare a
proprietatii selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va
genera ipotezele de lucru necesare aplicarii abordariior de evaluare.

Cea mai buna utilizare este definita ca “ cea mai probabila utilizare a proprietatii
care este fizic posibila, justificata adecvat, permisa legal si fezabila si care conduce la
cea mai mare valoare a proprietatii evaluate”

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

» cea mai buna utilizare a terenului liber
» ceamai buna utilizare a terenului construit

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru
criterii. Ea trebuie sa fie:
* permisibila legal
posibila fizic
fezabila
maxim productiva

Utilizarea terenului ca fiind liber este posibila fizic. Permisibilitatea legala este
posibila sub conditia obtinerii autorizatiei de demolare, dar tinand cont de cheltuielile
necesare aducerii lui in starea de teren liber ( demolare, eliberare etc) ipoteza utilizarii
terenuiui ca teren liber da o valoare mai mica proprietatii decat varianta terenului
construit.

Astfel, alternativa de aducere a terenului la forma initiala de teren liber nu este
fezabila. Concluzia este ca cea mai buna utilizare va fi analizata in continuare in
- ipoteza terenului construit.

Avand in vedere probabilitaiea foarte mica de schimbare a destinatiei imobilului
analizat si a costurilor altor alternative de proprietati se poate concluziona ca cea mai
buna utilizare a terenului construit este cea actuala si anume cea de teren
construit (destinatie rezidentiala).
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Abordarile, metodele si tehnicile de evaluare a terenului liber,
utilizate in practica profesionala sunt:
Abordarea prin piata:

¢ Metoda comparatiei directe

¢ Metoda comparatiei relative

* Metoda alocarii

* Metoda extractiei
Abordarea prin venit;

» Metoda DCF

* Metoda reziduala

» Metoda Capitalizarii rentei funciare

o Metoda parcelarii si dezvoltarii
In cazui de fata s-a considerat oportun a se aplica: Abordarea prin
piata — Metoda Comparatiei directe.

Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii
asupra valorii proprietatii imobiliare subiect, prin compararea
acestela cu proprietati similare care au fost vandute recent sau care
sunt oferite spre vanzare.

Pentru aplicarea abordarii s-a utilizat metoda comparatiei directe.
Metoda constd in analiza unor tranzactii recente sau a unor preturi
de tranzactii sau de ofertd de bunuri similare / comparabile cu
sublectul si aplicarea ajustarilor necesare aferente elementelor de
comparatie alese ca reprezentative.

Elementele de comparatie includ: tipul tranzactiei, drepturi de
proprietate transmise, conditi de finantare, conditi de piata,
localizare, suprafata, distanta fata de utilitati, regim economic, regim
tehnic etc

Instrumentul de lucru pentru efectuarea ajustarilor este grila de piata
care reprezinta un tablou ce are pe linii elementele de comparatie,
pe prima coloana proprietatea evaluata iar pe celelalte coloane,
proprietétile comparabile. Uneori pentru fiecare element de
comparatie se aloca doua linii: una pentru comparare si alta pentru
ajustare. In grila datelor de piata, au fost preluate, sintetizate si
utilizate toate informatiile culese pentru comparatie, care sa justifice
ajustarile operate asupra pretului de vanzare/oferta al fiecarei
proprietati similare comparabile.

In partea de jos a grilei existad o secfiune de analiza a rezultatelor cu
doua linii: fotal ajustari exprimate absolut si procentual din pretul de
vanzare. Cu aceste rezuitate, evaluatorul poate estima
comparabilitatea tranzaciiilor/ofertelor fata de proprietatea evaluata
si s& selecteze valoarea finald. Comparabilele care necesita cele
mai mici ajustari vor avea ponderea cea mai mare in alegerea valorii
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Ca surse de informatii s-au folosit ofertele de vanzare de imobile
similare (terenuri cu destinatie curti-constructii) din zona studiata
existente in ziarelefrevistele de specialitate, din paginile de web ale
diferitelor firme imobiliare precum si din baza de date proprie
aferenta evaluatorului, respectiv de tranzactii imobiliare (vezi Anexa
4).

Grila de piata este prezentata in ANEXA 5.

Din analiza efectuata a rezultat ca cea mai apropiata comparabila de
subiect este comparabila A (are cea mai mica ajustare totala bruta
52%).

Apiicand toate cele prezentate mai sus valoarea de piata a
proprietatii estimata prin aceasta metoda este:
6.300 euro
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P

Vi, ANALIZA REZULTATELOR Si CONCLUZIA ASUPRA VALORII

6.1Analiza Pentru analiza rezultatelor s-a procedat la revederea intregii
rezultatelor  lucrari, pentru a putea avea siguranta ca datele disponibile,

tehnicile analitice, rationamentul si logica au condus la judecti
corecte.
Datele utilizate sunt pertinente si suficiente, fiind obtinute din
surse considerate de incredere.
In analiza rezultatelor s-au avut in vedere faptul ca valoarea este
o predicfie; valoarea este subiectiva; valoarea este o comparare;
tinandu-se cont de orientarea spre piata.

Pentru proprietatea imobiliara ce face obiectul prezentului raport
s-au obtinut;

Abordarea prin piata 6.300 euro

In procesul de analiza se canfareste semnificatia relativa,
aplicabilitatea si argumentarea fiecarui rezultat al valorii si se
bazeaza mai mult pe metoda cea mai adecvata cu natura
proprietatii evaluate.

Decizia privind declararea valorii necesita o analiza atenta a
logicii, critrerile find adecvarea, precizia si cantitarea
informatiilor.

Din punct de vedere al adecvarii abordarea prin piata este cea
mai potrivita pentru acest tip de proprietate, infrucat tendintele pe
piata specifica este de tranzactionare si nu de inchiriere. Dovada
fiind si numarul mai mare al informatilor privind oferte de
tranzactii de locuinte comparativ cu cele privind inchirieri. Precizia
unei evaluari este apreciata de increderea in acuratetea
informatiilor si a ajustarilor efectuate pentru fiecare comparabila
analizata. Din prisma acestui criteriu tinand cont de numarul si
marimea ajustarilor aplicate precizia relativa asupra abordarilor
ne indica de asemenea abordarea prin piata ca fiind cea mai
precisa in cazul de fata. Atat adecvarea cat si precizia trebuie
studiate in raport cu cantitatea informatiilor: chiar si informatiile
precise si adecvate pot fi afectate de insuficienta cantitate.
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6.2 Concluzia Avand in vedere cantitatea, calitatea informatiilor detinute ca

asupra valorii urmare a analizelor, adecvarea abordarilor prezentate, principiul
prudentei si conditiile limitative expuse in prezentul raport de
evaluare, evaluatorul opineaza ca valoarea de piata a proprietatii
imobiliare supuse evaluarii este estimata in abordarea prin piata -
metoda comparatiilor directe la :

6.300 Euro

Referitor la aceasta valoare pot fi precizate urmatoarele;

» Valoarea a fost exprimata si este valabila in conditiile si
prevederile prezentului rapoit;
Valoarea opinata include terenul in cota exclusiva;
Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si
de costurile implicate de conformarea la cerintele legale;
Valoarea este o estimare;
Valoarea de piata estimata nu contine TVA
Valoarea este subiectiva;
Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Opinia evaluatorului

Datele utilizate sunt autentice, pertinente si au fost obtinute din surse de incredere.
Evaluatorul considerd lucrarea ca fiind obiectiva st corecta.

Evaluator autorizat - Membru titular ANEVAR
ing. Constantin Pirvulescu

:‘ p——— \Jm&m? :
, — P‘%“ AnALor aurg&#?a?.

PlRvULEsCy ”

Q.
(E , CONSTANTIN
| ‘é J‘Lemtmsaza‘a M. 35259

Ny, L Habit 2020
R &
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Anexa 1 — Ipoteze si ipoteze speciale

- Nu s-a facut nici o investigatie si nici nu s-au inspectat acele parti ce erau acoperite,
neexpuse sau inaccesibile ale imobilelor si s-a presupus astfel ca aceste parti sunt in
stare tehnica buna. Nu se poate exprima nici o opinie despre starea tehnica a partilor
neinspectate si acest raport nu trebuie considerat ca ar valida integritatea elementelor.

- Nu ne asumam nici o responsabilitate pentru orice vicii ascunse sau informatii
neconcludente ale dreptului de proprietate, structurilor sau infrastructurilor care ar putea
afecta valoarea imobilului. Mai mult, nu facem investigatii pentru a ie descoperii.

- Nu s-au realizat estimari cu privire la starea structurala a imbunatatirilor sau la
dimensiunea si adecvarea sistemelor mecanice si a altor componente precum incalzire,
canalizare, sistemul electric, etc. Valorile estimate in raportul de fata au plecat de la
premisa ca imobilul evaluat este construit si utilizat in concordanta cu toate autorizatiile
de constructie, neexistand nici o disputa cu vecinii, ocupantii spatiilor invecinate sau
administratia locala.

- Evaluatorii au presupus ca imobilul evaluat se conformeaza restrictiilor urbanistice
din zona, detine toate licentele, autorizatiile, certificatele necesare utilizari sale.

- Am considerat ca toate informatiile obtinute de ia solicitant sunt adevarate si corecte.
Toate informatiile (inclusiv situafiile financiare, estimari si avize) obtinute de la parti
neangajaie de cétre S.C. PICOEVAL EXPERT S.R.L. se presupun a fi adevarate si
corecte. Nu ne asumam nicio responsabilitate pentru neconcordantele generate de
informatii eronate oferite de solicitant.

- Daca nu este precizat, se presupune ca nu exista abuzuri sau incaicari ale legii, care
sa afecteze proprietatea evaluata.

- Se presupune ca proprietatea este in deplind conformitate cu toate codurile, legile,
consimtamintele, liceniele sau reglementarile reievante ila nivel national, orasenesc,
local sau privat, si ca toate autorizatiile, permisele, certificatele, francisele si asa mai
departe pot fi reinoite i / sau transferate cétre un eventual cumpérator sau alt ocupant;

- Evaluatorii, prin reglementarile profesionale carora se supune, nu au calitatea
juridica de a certifica corectitudinea, din punct de vedere legal, a actelor mentionate si
nici a dreptului deplin de proprietate asupra bunului imobil evaluat, considerat existent in
prezenta lucrare, ca ipoteza de lucru.

- Evaluatorii au considerat proprietatea imobiliara subiect libera de sarcini, fiind
evaluata in aceasta ipostaza.

- Nu s-a efectuat nicio investigatie referitoare la prezenta sau absenta substantelor
poluante si, prin urmare, nu se poate oferi nici o asigurare a potentialului sau impact
asupra evaluarii. In consecinta, pentru scopul acestei evaiuari, am presupus ca nu sunt,
pe sau in cadrul proprietatii, nici un fel de substanta poluanta, care ar putea contamina
proprietatea si diminua valoarea acesteia. Orice identificare ulterioara nu ne este
imputabila.

- Valorile estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire
a acestora pe interese fractionate va invalida valorile estimate.

- Evaluatorii au fost de acord sa-si asume responsabifitatea misiunii incredintate de
catre solicitantul numit in raport, in scopul utilizarii precizate de catre solicitant respectiv
in scopul mentionat in raportul de fata.

- Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii, iar valoarea
prezentata in prezentul raport de evaluare nu are nici o legatura cu valoarea de
asigurare,
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- Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a
acestuia.

- Nicio parte a acestui raport nu poate fi reprodusa sub nici o forma fara acordul
prealabil al evaluatorului, si nici nu poate fi distribuita in raport prin publicitate, relatii
publice, stiri, de vanzare sau de alte mijloace media. Dreptul de autor al raportului este
retinutd de 5.C. PICOEVAL EXPERT S.R.L. si se aplicd chiar daca este numit un
evaluator sau nu.

- Evaluatorii, prin natura muncii sale, nu sunt obligati sa ofere in continuare
consultanta sau sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.

- In cazul in care cititorul este pe punctul de a lua o decizie pe plan investitional, chiar
si personal, fiduciar sau corporativ, $i are orice nelamurire in ceea ce priveste continutul
material al acestui raport, se recomanda contactarea evaluatorului.

- Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru orice eveniment, conditie sau
circumstante care pot sa afecteaza valoarea proprietatii, ce pot aparea ulterior, fie datei
de evaluare mentionata in acest raport, fie datei inspectiei, oricare ar fi ordinea.

- Calitatea managementului proprietatii are un efect direct asupra viabilitatii economice
si valorii de piat& a acesteia. Previziunile financiare prezentate in acest raport presupun
un drept de proprietate responsabil si competenta manageriala. Orice variatie de la
aceasta ipoteza ar putea avea un impact semnificativ asupra estimarilor de valoare
rezultate.

- Estimarea rezultatelor prezentate in acest raport se bazeazd pe o evaluare a
economiei actuale ia nivel national si local, fara a exclude nici un element si fara a face
previziuni cu privire [a efectele de crestere sau scadere brusca, in conditiile economice
locale. Nu putem si nu garantam c& estimarile vor fi atinse, insa acestea au fost
intocmite pe baza informatiilor obtinute in cursut acestui studiu, si sunt destinate sa tin&
seama de experienta investitorilor.

- Unele dintre cifrele prezentate in acest raport se poate sa fi fost generate de modele
financiare, facand calcule bazate pe numere cu trei sau mai multe zecimale. Din motive
de claritate si simplificare, cele mai multe cifrele prezentate in acest raport au fost
rotunjite si pot fi, prin urmare, pasibile de mici erori de rotunjire, in anumite cazuri.

- Evaluarea proprietatilor imobiliare trebuie sa fie considerate ca fiind in acelasi timp o
stiinta si o artd. Desi aceastd evaluare utilizeaza diferite calcule matematice pentru a
oferi indicatii de valoare, decizia finala a valorii este subiectiva si poate fi influeniata de
experienta anterioard a evaluatorului si de alti factori care sunt sau nu, specificati in
prezentul raport.

- Dreptul deplin de proprietate se presupune a fi transmisibil cu usurints, fara nici o
restrictie nejustificatd, cu exceptia cazurilor in care este aitfel specificat.

- Chiar daca toate informatiile continute in acest raport sunt considerat a fi corecte,
acestea se pot schimba. Nici 0 parte a continutului acestui raport nu trebuie sa fie
interpretata ca o garantie de orice fel.

- Nu s-au facut verificari in ceea ce priveste probleme legate de buget, de sarcini si
monitorizari ale constructiei. in acest domeniu, ne-am bazat, inca o data, pe informatiile
furnizate de cétre proprietar / dezvoltator.

- Evaluatorii nu isi asuma nici o responsabilitate pentru evenimentele ce influenteaza
valoarea proprietatii care au avut loc dupa data evaluarii sau data inspectiei si care nu
au fost indicate.

- Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca proba in instantd fiind o expertiza
extrajudiciara.

- Natura pietelor emergente cum este si Romania presupune anumite dificultati in

cuantificarea unor valori de piata. Oricum, valorile exprimate in cadrul acestui raport
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trebuie sa fie considerate ca fiind cea mai buna estimare a proprietatii in cauza.
Subliniem ca valoarea recomandata a fost determinata strict prin perspectiva situatiei
pietei, la data de referinta a evaluarii, situatie care se poate modifica,  intr-un interval
mai scurt sau mai lung, in functie de dinamica economica, ceea ce ar implica
reconsiderarea pozitiei noastre.

- Desigur ca proprietarul, respectiv un potential cumparator, pot avea, argumentat, alte
opinil si pareri, sustinand oricare alta valoare dintre valorile determinate in prezentul
raport sau oricare aita valoare rezultata dintr-un alt proces de evaluare.

RAPORT DE EVALUARE — “TEREN INTRAVILAN" ANIPLASAT IN MUN. SUCEAVA, CART. OBCINI, STR. ION IRIMESCU, FN, JUD. SUCEAVA

PAGINA 18



Nr. ord. reg. com/an: J33/511/31.03.2016 CUi: 35893161

N e TR a1 AT EYOIET Sediul : str. Dimitrie Onciul, nr.1, bl. 5, sc. A, etaj Il, ap. 6 ~ Suceava
i, 1 Eé,@gj\; E,@L EJ “E E 'ren;;'on Mohbil: 6728/439.629, E-mail: valcostev@gmail.com

Anexa 2 — Documente

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

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

: - HOTARARE :
privind vinzarea unor parcele de teren proprictate privati a municipinlui Suceava, avind
destinatia de corti cunﬁtruc,t_ii proprietarilor constructiilor

Consiliul Local al municipiului Suceava,

Avénd in vedere Referatul de aprobare al Primarului municipiului Suceava tnregistrat fa nr.
29602 din 29.09.2020, Rapartul de specialifate infegistrat la nr. 29603 din 29.09.2620 §i Avizul
comisiei economico-financiard, juridics, disciplinari; :
fn baza HCL nr. 35/2004, modificat¥ prin HCL ur. 100/2004 privind aprobarca vAnzirii
terenurilor avind destinatia de curti si gridini aferente constructiilor- case de locuit precum §i a
terenurilor proprietate a municipiului Suceava (domeniu privat) clitre proprietarii constructiilor
amplasate pe aceste parcele de teren; '
temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) lit.c) si alin. (6) lith), art. 139 alin. (2), art. 140
alin. (1), art. 196, art. 364 alin. (1) din OUG 57/2019 privind Codul Administrativ:

HOTARASTE:

Art.1. S¢ aprobi vinzarea parcelelor de teren proprietate privatd a municipiului Suceava,

avind destinatia de curfi constructii proprietarilor constructiilor, conform datelor-de identificare
mentionate in anexi.

Art.2. Primarul municipiului Suceava prin aparatul de-specialitate va aduce la indeplinire
prevederile prezentei hotirftd,

PRESEDINTE DE SEDIN{,
LUCIAN HARSOVSCH)

Nr. 246 din 30 septembrie 2020
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Anexa ne.1 la HCL nr din
Nr, Nr. gi data de Bolicitant Date de identificare a terenului
ert. | inregistrare a corerit
Adrosa Parcela Suprafata -Destinatie
cadastrala mp
1. 6583/27.02.2019 LUNGU TOADER Str. Cemnautj, nr. 84 46472 681 Teren arabit
2. 32774/19.09.2017 GRECIUC AURELIA Str. Micguneielor, nr. 12 41156 331 Curti-
: : constructii
3 11515/8.04.2019 IACOV GEORGETA Str. lon brimescu, fn 42163 248 Curti-
' constructit
4, 28103/23.08,20192 SIMINIUC GABRIEL Str. Jean Bart, nr. 1 54749 480 Curti+
: constructi
5. 5638/13.02. 2047 . RADION CORINA-VIORICA Str. Nicolae lorga, nr. 22 41330 41 Cungi-
constructii
6. 16851/3.06.2(15 BARBUTA DUMITRU Str. G-ral Leorard 47431 68 Curti-
. Mociulschi, nr. 7 constructii
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proprietari a acestora,
privat) citre proprietarii

ﬁ.ofﬂdﬁwla sediul Primériei Municipiului Suceava in vederea analizirii urmatoarelor

Nr. ord. reg. comlan: J33/511/31.03.2016 CUI: 35883161
Sediul : str. Bimifrie Onciul, nr.1, bl. §, sc. A, etaj Hi, ap. 6 — Suceava
Telefon Mobil; 0729/439.629, E-mall: valcostsv@amall.com

PROCES VERBAL DE SEDINTA

incheiat astizi £9.09.2020,0/019 ou ocazia analizdrii cererilor de cumpdrare a
terenurilor cu destinatia de curti si gradini aferente constructilor - case de locuit, actualilor

constructilor amplasate pe aceste parcele de teren.
Comisia constituitd in baza Dispozitiei Primar nr. 1647/15.05.2018, s-a intrunit astazi,

precum si a terenurilor proprietate a municipiului Suceava {domeniu

dosare:

Nr | Titularul cererii | Amplasare Destinatie teren; parcela | Propuneri comisie

crt . teren cadastrald _ '

1. | LUNGU TOADER | Str. Cernauti, | Teren arabil in suprafatd .

nr. 84 de 681 mp; M
' pc 46472
M2, | GRECIUC Str. Teren curfi-constructii  in
AURELIA Micsunelelor, | suprafata de 331 mp ; ‘b,ﬂ-
nr. 12; pc41156

3. |IACOV Sr. fon { Teren curi-constructii in
GEORGETA Irimescu, fn | suprafats de 246 mp ; ﬂ 4_

pc 42163 _

4. | SIMINJUC Str.  Jean | Teren curti-constructi in
GABRIEL Bart; nr, 1 suprafat3 de 480 mp ; b A_

pc 54749 -

5. | RADION Str.  Nicolae | Teren curti-constructl in :
CORINA- lorga, nr. 22 | suprafati de 41 mp; \A '4‘
VIORICA pec 41330

6. [sC FETCOM | Bd. Ana | Teren ~spatiu comercial in | Ney Co/ME AITRT =
SRL Ipatescu suprafati de 44 mp ; ICO HPLETHA

(stafia de | pc 5321 sip.c. 5322 { J
autobuz) .
-.17. | BARBUTA Sir. G-ral | Teren curii-constructii in
DUMITRU teonard- suprafatd de 69 mp ; M/
Mociuischi, pc 47431 :
nr.7
COMISIA

1.Camelia Damian

2. Paul Iftimie

3. loan Florigtean

4 Xenia Vodi
5. Tulian Chiriac

6. Doina Ungureanu
7. Floarea Turcanu
8. Tulia Gradinaru

9. Gabriela Ciogolea

RAPORT DE EVALUARE - “TEREN INTRAVILAN" AMPLASAT IN MUN, SUCEAVA, CART. OBCINI, STR. ION IRIMESCU, FN, JUD. SUCEAVA

PAGINA 21



Nr. ord. reg. com/an: J33/511/31.03.2016 CUI: 35893161
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" Cficlul de Cadastru i Publicitate Imobiliara SUCEAVA _ Nr.carece 17650
» ol Biraul de Cadastru si Publicltate Imabifiars Suceava - 03
- 4 L.bune oo
o . o Anul 2049
Mfﬂ . EXTRAS DE CARTE FUNCIARA nd rilx:a .
oy : PENTRU INFORMARE : ﬁmw Eﬁmﬂﬁgﬁn
Carte Funciard Nr. 42163 Suceava L(056557310
A. Partes 1. Descrierea imobifului
TEREN Iniravilan

Adresa: Loc, Suceava, Str lon Irimescu, jud. Suceava
Nr. | Nr, cadastral
Crt | Nr. topografic | SUPratata* (mp)

Observatil / Referinte
- AL A2163 246 ) )

B. Partea ll. Proprietari 5i acte
Thscrieri privitoare la dreptul de proprietate 51 alte drepturi reale Referinte
27318 / 69/08/2013

Act Administrativ. nr, 3-Hotararea, din

28/01/2006 emis de CONSILIGE LOCAL AL MUNICIPIGLUT SUCEAVA
{anexa ta H.C.L. nr. 3 din 26,.01.2006);
g1 jntabulare, drept de FROPRIETATE, dobandit prin CONSTITUTRE, cata
actuala 1/1

t Al
1) MUNICIPIUL SUCEAVA-DOMENIUL PRIVAT, CiF-4244792

C. Partea }I. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptuiui de proprietate,

drepturd reale de garantie 5i sarcini- I Referinta
NU SUNT : :
Drecument cara confine date cu caracter personal, protejate de prevederife Legli Nr. 677/2001. "Pagina 1 din 3
Eotrazs pastey inboobais on.ing b sdioss epay ancples .

Fivricdan sivints &1
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Sediul : str. Dimifrie Ongitd, nr.1, bl. 5, sc. A, etg] {l, ap. 6 ~ Suceava

pi
L
Telefon Mobil: 0726/438.629, E-mail; valcostsv@amail.com

- i SE} Egﬁgvg‘éﬁ E}i??i?‘hﬁa Nr. ord. req. comfan: J33/511/31.03.2016 CUI : 35893161

Carte Funciar3 Nr. 42163 Comuna/Qrag/unicipiu: Suc,

Anexa Nr, T La Partea |

Teren . o
_Nr cadastral  |Suprafata {mp)* Observatil / Referinte
421863 236 :

* SUprafata e

ste determinata in planul de profectie Stergg 70,

DETALH LINIARE IMOBIL

toare la teren

Date referit .
- = _
H %a’:fgﬁg; tntra Suﬁl'"ap }ta. Tarla Parceld Nr. topo Observatil /- Referinte
T - - — ——
! constructii DA 246 mprajmizit partiaf
Lungime Segmente .

1) Valortie lungimllor segmentelor sunt obfinute din prolectle in plan.

Punct] = Punct Lunglme segment
inceput} sférgit = {m}
1 2 6.928
2 3 6.479
3 4 8797
4 5 30472
5 6 6,143
] i 30.303
Dotument cane confing flate cu Caracter parsenal, protejate de prevedariie Legii Nr. 577/2001. Pagina 2 din 3

[ R L TT L

el e PAYLANCRTL R N R R P |
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% Sediul : str. Dimiirie Onciwd, nr.1, bl. 5, sc. A, eta] Il, ap. 6 — Suceava

Eﬁ\{ E g ¥ i&gyw Nr. ord. reg. comfan: J33/511/31.03.2016 CiUl: 35893161
by Eaf B
Telefon Mobl: 0728/439.629, met! v:ﬁcmrw@qnm:? oM

=)

Carte Funciara Nr, 42163 Comuna/Oras/Municipiu: Suceava

'_J:‘ Punct]  Punct Lungime segment
s inceput] sfargit : - {m)
i 7 1 ) 1.599

** Lungimile segmentefor sunt deferminate jn planul de prolactle Sterec 70 i sunt rotun)ité la 1 milimetru,
**% [}stalita dintre puncte este formata din sagmente cumutate ce sunt mai micl decit valoaraa 1 nillimetru,

Extrasul de carte funciara generat prin siskemul informatic inkegrat al ANCPI centine informalfile din cartea
funciard active |z data generéril. Acesta este valabil in canditille prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul etectronic, pentru activitali i procese
administrative prevAzute de legiglatia in vigoare. Valabllitatea poate fi extinss si Tn forma fizich a
documentului, fard semnaturd olografd, cu accentul expres sau pracedural al institutiei publice ori entitatii
care a-solicitat prezentares acestul extras,

Verificarea corectitudinii-gi realitdtii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpli.ro/verlficare, folosind cadul de verificare online disponibil In antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generdri documentului.

Data $i ora generdrii,
03/04/2019, 12:41

Document care cantine date e Caracter I, protefate de p derite Legii Nr. 877/2001. . Pagina3din 3

BV AUF A BRI NIVE TEeEeD T G cRaY.anthee
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Nr. ord. regy. com/an: J33/511/31.03.2016 CU!: 35803161
Sediul : str. Dimifrie Onciwl, nr.1, bl. 5, sc. A, etaj i), ap. 6 — Suceava
Telefon Mobil: 0728/430.629, E-mail: valcostsv@omail.com

:an de amplasament si delimitare a imobilului

Scara 1: 500

- fir. cadastral Suprafata masurata Adresa Imobllultl
T (/12/{ é a 246 mp intraviian Mun. Suceava, Sir, lon irimescu f.n., Jud. Suceava
“Farte Funciara nr. L UAT | Suceava

591862

591804

g81782

f'@f/ ..’;.,f.[fj!)urm .
3 Gupie coMformd cu SRE, 1:-3;]?
pliberaty; w10 88 - conedhidiom +

Taritt LML, 0 cn;t.n.e#,". ;
lﬁelmuut ..... deé?i(...&(!!:ﬂm’.....\.

1.0

P anl

53750
2]
o
&
: 2
501862 % 591937
- : A, Dale referlioal¥ Ia teren
* Cod grupl N . Suprafala din masurdton Valvare de
destinalie _ Calegoria de folosinld A {mg) in ra (gt _ Mentiuni
) jiil j _ Cc 246 10824 Imprejsuit partial
} . Total . 246 N
i i i B, Bato refaritoars la construcfi
"Suprafala caristruits [a sol Valoara de impozitare Certificat parformanta | Menjjuni
P (1)) . el anergetioa Ll :
" INVENTAR DE COORDONATE ~Executant,
Sistemn da projectie; atereq 1970 Andronle Mihal
N {m) E{m} _ <
681759.143 591691.220 X
§B1766.658 591886.657 Dala : 08.08.2013
881789.953 j £91892.238
€H1763.087 591895.758
681762.265 501596774
£81736.167 591812175
4 B81733.873 " 691506.756-
Se confirma suprafata qih masuratori sl
Introducerea Imebliululin baza de date
5
4
;. Supralafa totals masurath = 246 mp
- Suprafata din acte = 246 mp
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L PECQ EVAL EXPER\T Sediul : str. Dimitrie Onciul, nr.1, bi. 5, sc. A, etaj i1, ap. 6 — Suceava
R e Telefon Mobil; 0729/439.629, E-mail: valcostsv@amail.com

e F

Anexa 3 — Harta amplasament proprietate
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Nr. ord. reg. comfan: J33/511/31.03.2016 CUI: 35893151
Sediul : str. Dimitrie Onciul, nr.1, bl. 5, sc. A, etgj ii, ap. 6 — Suceava
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~ PICOEVAL EXPERT

Anexa 4 — Comparabile teren cart. Obcini

Com parabila A

adrian

w Anuntunite unizasorlut

Suna Vantatoryl Trimie mesy

Loc de mtalnire

@ Suceava, judet Suceava

< > o — 3 Fotografre mare

1 Teren intravilan Suceava

29 000 €

PROMOVEAZA ANUNTUL ACTUALIZEAZA ANUNTUL
o  Oferit de| Proprietar

» Extravilan / intravilan) Intravilan

*  Suprafata utila) 380 m?

Descriere

Teren la marginea oragului Suceava, com Sf. Ilie, iesire la doudi drurnuri, unul asfaltat ( str Fagarasului nr.46),

acces 10 ml, toate utilitatile, intabulat, bun pentru proprietate privati sau privatizare. Platesc notarul
ntips://www olx.rofoferta/teren-intravilan-suceava-iDdbzEH him#83ad329bea
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T E g g, ST NP Y T Nr. ord. reg. com/an: J33/511/31.03.2016 CUI: 35893181
Ej E{ME} E’v A L t"}myt“h: | Sediul : str. Dimitrie Onciul, nr.1, bl. 5, sc. A, etgj ll, ap. 6 — Suceava
Telefon Mobil: 0729/439.629, E.nail valcostsv@amail.com

B

Comparabila B

Teren intravilan 800mp
9 Suceava, Suceava

26.000 EUR

Agentiaok

BALVEAZA ARENTUL

| Tractoare deta

P

Zona
Intrare SFT. llie
Tip teren

Teren constructii
Clasificare teren

Intravilan
Suprafatd teren (m?)
800
Front stradal (metri)
: 18
Utilitati
Da

Pret negociabil

Oferim la vanzare teren intravilan in suprafata de 800 mp
Locatia este in Sfantu ilie Strada Dealul Crucii

utilitati apa gaz curent

pret 26500 euro

hitps://lajumate.ro/teren-intravilan-800mp-9598853.html
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; T Nr. ord. reg. comfan: J33/511/31.03.2016 CUI: 358983181
o 1 Sediul : str. Dimitrie Onciul, nr.1, bl. 5, sc. A, etgj {I, ap. 6 — Suceava
Telefon Mobil: 0729/439.620, E-mai: valcostsv@amall.com

(vo K 'ﬁi\gﬂ
.1 Rt ‘; L

ComparabilaC

~Teren pentru constructii de vanzare inSuceava. - -ID6D03 . dala: 10-08-2020

Sfantu {lie in zona Dealul Crucii ?8 09? €
_ ) _ 30 €lmp
- C‘ARAC:TERE..ST‘C’ o

e HUpralata ian::" GO mp
»?ant stradal 32 m

UTILITATL

wiurent
W ALLES SUbn

“ALTE INFORMATH

Farcele 2 cate 600mp «ut o4 drum de
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Raport de evaluare

ACTIV IMOBILIAR
TEREN INTRAVILAN

= situat in Municipiul Suceava, cartier Obcini, str. General Leonard Mociulschi, nr. 7, jud.
Suceava,
proprietate evaluata in vederea estimarii valorii de piata,
la data de : 10 Octombrie 2020

Solicitant: PRIMARIA MUNICIPIULUI SUCEAVA
Proprietar: Municipiul Suceava - domeniul privat

Destinatar: PRIMARIA MUNICIPIULUI SUCEAVA

S.C. PICOEVAL EXPERT S.R.L.

Evaluator: Ing. Constantin Pirvulescu, Membru Titular ANEVAR
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SINTEZA REZULTATELOR

in urma apliciri metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la
valoarea de piata a proprietatii imobiliare evaluate (o parcela de teren intravilan curti-
constructii} la data de 10.10.2020 pentru un curs BNR de 4,8741 leifeuro, {indnd seama
exclusiv de prevederile prezentuiui raport, este:

_________RECAPITULATIEVALORICA

Nr._ |
et | Denumtrea actwulm mob:harevaluat

T iE) [ (ERo)

LOCATIA : Municipiul Suceava, cart. Obcini, str. General L.eonard Mociulschi, nr.
| 7, jud. Suceava
'-{-?-;Teren mtrawlan in suprafata de 69mp , Nr cadastral
. - parcela 47431/UAT Suceava i

Valori rotunglte

19 500 4 000

NOTA:
o Valorile estimate in urma evaluarii activului imobiliar reprezinta valori obtinute din
abordarea prin piata pentru terenurni;

o Valoarea prezentata ca opinie in prezentul raport de evaluare, reprezinta valoarea care
NU INCLUDE T.V.A. ;

e Evaluarea este o opinie asupra unei valori ;

o Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in
prezentul rapori;

o Valoarea este o predictie;

+ Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu.

Expert evaluator, Membru Titular ANEVAR
ing. Pirvulescu Constantin
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VRN L

. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1. Identificarea si competenta evaluatorului

S.C. PICOEVAL EXPERT S.R.L

Date de identificare:

Cod de Inregistrare fiscala CUI: 35893161;

Registrul Comertului sub nr. J33/511/2016;

Adresa: Mun. Suceava, str. Dimitrie Onciul, nr. 1, bloc 5, scara A, apt. 6, jud.
Suceava;

Tel: 0729/439.629;

E-mail: valcostsv@gmail.com

2. ldentificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati

Client: PRIMARIA MUNICIPIULUI SUCEAVA, JUD. SUCEAVA;
CIF: 4244792.

Adresa: Mun. Suceava, B-dul 1 Mai, nr. 5A, cod postal 720224, jud. Suceava.

Utilizator / Destinatar: Acest raport de evaluare ii este adresat Primariei Municipiului
Suceava, Jud. Suceava si nu poate fi utilizat in alte scopuri sau de catre alti destinatari.

3. Scopul evaluarii

Estimarea VALORII DE PIATA a proprietatii imobiliare analizate in vederea valorificarii prin
vanzarare.

4. ldentificarea activului imobiliar supus evaluarii

Proprietate imobiliara formata din o parcela de teren in suprafata de 69 mp amplasata in
intravilanul Municipiului Suceava, Cart. Obcini, General Leonard Mociulschi, nr. 7, jud.
Suceava.

5. Tipul valorii

In conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor editia 2020, SEV 100 Cadrul
General, respectiv SEV 104 — Tipuri ale valorii: “Valoarea de piatd este suma estimata
pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a), la data evaluarii intre un
cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
markeling adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si
fara constrangere.”

6. Data evaluarii

10.10.2020

RAPORT DE EVALUARE - “TEREN INTRAVILAN™ AMPLASAT IN MUN, SUCEAVA, CART. OBCINI, STR. GENERAL LEONARD MOCIULSCHI,
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7. Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

Inspectia proprietatii, efectuata in data de 09.10.2020 de catre evaluator Constantin
Pirvulescu, in prezenta reprezentantului clientului/proprietarului..

Evaluatorul a beneficiat de informatii furnizate de client si a identificat activul impreuna cu
reprezentantul clientului.

La data inspectiei, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata (drepturi de
proprietate, istoric, suprafete si masuratori, caracteristicile proprietatii).

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale imobilului sau ale
amplasamentelor invecinate.

Nu am realizat o analiza structurala a proprietatii, nici nu am inspectat acele parti care sunt
acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnica precizata,
conform informatiilor primite de la client/proprietar.

Alte limitari sau restrictii referitoare la inspectia, documentarea si analizele necesare pentru
scopul evaluarii au fost luate in considerare in prezenta lucrare.

8. Natura si sursa informatiilor pe care sa va baza evaluarea

Informatiile1 utilizate au fost:
o Situafia juridicA a proprietdtii imobiliare, fisa corpului de proprietate gi ale
amplasamentului;
o |Istoricul utilizarii proprietatii imobiliare si alte informatii puse la dispozilie de
reprezentantul proprietarului/solicitantului in cadrul inspeciiei.
¢ Standardele de Evaluare a Bunurilor —-EDITIA 2020;
o SEV 100 Cadrul general
SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii
SEV 102 Documentare si conformare
SEV 103 Raportare
SEV 104 Tipuri ale valorii
SEV 105 Abordari si metode de evaluare
SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare
SEV 430 Evaluarea pentru raportarea financiara
GEV 630 Evaluarea Bunurilor imobile

e Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi de oferta, nivel de chirii etc.);
+ Baza de tranzaciii a evaluatorului site-uri imobiliare specializate :

o www.multecase.ro

o www.lajumatate.ro

s WWW.0IX.ro

o www.anunturi.bizcaf.ro

9. Ipoteze si ipoteze speciale

Vim—i A -4

VU{-I I'UIG/\G ¥

1 Sursele de informatji au fostrreprezentantii solicitantului, pentru informatiile legate de proprietatea imobiliar3 evaluats {documente,
situatie juridic, suprafete, istoric, samd.) care sunt responsabili exclusivi pentru veridicitatea informatiilor furnizate;
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10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Raportul de evaluare sau orice referire la acesta nu pot fi publicate, nici incluse
intr-un document destinat publicitatii, fara acordul scris si prealabil al S.C. PICOEVAL
EXPERT S.R.L. cu specificarea formei si contextului in care ar urma sa fie reprodus sau
publicat. :

11. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare
editia 2020

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmatiile
prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte si au fost verificate, in limita
posibilitatiior, din mai multe surse. De asemenea, certificam ca analizele, opiniile si
concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile limitative
specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare din
punct de vedere profesional. In pius, certificam ca nu avem nici un interes prezent sau de
perspectiva cu privire la imobilele care fac obiectul prezentului raport de evaluare si nici un
interes sau influenta legata de partile implicate.

Onorariul ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura
cu declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori (din evaluare) care sa
favorizeze clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior. Analizele,
opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de caire Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania - ANEVAR.

Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR. In elaborarea prezentului raport nu
s-a primit asistenta externa din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorilor care
semneaza mai jos. Prezentul raport a fost efectuat in concordanta cu Standardele de
Evaluare a abunurilor SEV publicate de catre ANEVAR ce se supune normelor nationale
ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere).

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semneaza mai jos este membru al
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania — ANEVAR, a indeplinit cerintele
programului de pregatire profesionala continua al ANEVAR si are competenta necesara
intocmirii acestui raport. De asemenea, evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Codul
de etica al profesiei de evaluator autorizat. Evaluatorul are incheiata asigurare de
raspundere profesionala la Alianz Tiriac SA.

Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator si este
valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport nu se accepta nici o
responsabilitate daca este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru
oricare alt scop. Raportul de evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in
documente, circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara acordul scris

si prealabil al evaluatorului si af clientului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in
care ar urma sa apara.
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Evaluatorul nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna marturie in
instanta referitor la proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare,
decat in baza unui angajament special pentru acest scop si in limita permisa de
reglementarile deontologice si de conduita ale profesiunii si respectiv cu respectarea
legislatiei in vigoare.

Prezentul raport de evaluare trebuie luat ca un intreg (scrisoare, certificare, prezentare
raport evaluare, anexe), nefiind acceptata utilizarea divizata a acestuia. A fost redactat
exclusiv pentru a fi folosit de catre destinatar si pentru scopul precizat.
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[l. PREZENTAREA DATELOR

1. ldentificarea proprietatii imobiliare subiect

1.1 Proprietatea Proprietate imobiliara compusa din Teren intravilan avand
categoria de folosinta curti-constructii.

1.2 Proprietar si Proprietatea analizata apartine Municipiului Suceava - domeniul
situatia juridica privat, cf. urmatoarelor documente:

¢ Extras de carte funciara pentru informare, cu nr. Cerere
28276 din 09.06.2015, CF nr. 47431/UAT Suceava;
Autorizatie de construire nr. 1/08.01.1996;
Plan de amplasament si delimitare a imobilului;
Plan de incadrare in zona;
Schita amplasamentului;

1.3 Sarcini Proprietate se considera ca fiind libera de sarcini.
1.4Utilizarea actuala La data inspectiei, proprietatea analizata era teren amenajat
(curte platforma dale carosabil si spatiu verde).
2. Analiza locatiei

2.1 Informatii generale

Séwtarsfudal i

Amplasarea:  Proprietatea in cauza este amplasata in mun. Suceava, cart. Obcini (in
spatele magazinului LID'L), zona in care strada se infunda in proprietati particulare.
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L

o Strada: Cu acces direct din str. General Leonard Mociulschi - asfaltata, cu doua
sensuri de mers care se racordeaza in cca. 500 m. la str. Calea Obcinilor.

e Transportul public: Proprietatea beneficiaza de acces la linii de Maxi Taxi si
Transport public Locai.
2.2 Informatii specifice

o Zona: rezidentiala, caracterizata prin constructii de tip spatii comerciale, blocuri
de locuinte, locuinte unifamiliale si institutii publice/sedii firme.

3. Teren

3.1 Suprafata Teren intravilan cu destinatia curti-constructii (o parcela in
suprafata totala de 69 mp).

3.2 Geografia Terenul este plan cu forma relativ regulata.

3.3 Strada / Terenul are deschidere directa la drum de acces — de pe trotuar

Front public (str. General L.eonard Mociulschi) — front stradal de cca. 28 mi.
Proprietatea este imprejmuita cu gard.

3.4 Limite Relieful proprietatii este in plan, iar forma este relativ regulata.

- La N - proprietate particulara;

La S - drum str. General Leonard Mociulschi;
La E — drum str. General Leonard Mociulschi:;
L aV - proprietate particulara.

4, Starea Proprietatii

+ Imbunatatiri La data inspectiei proprietatea analizata se afta intr-o
stare generala buna (vezi ANEXA 5), prezentand caracteristicile
intrinseci mentionate anterior. Terenu! analizat era amenajat
{(constructie curte interioara dalata carosabil usor).

In timpul inspectiei vizuale a imobilului nu am observat elemente
care sa afecteze in vreun fel proprietatea.
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Il.  ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

3.1Piata imobiliara

Ca mediu in care proprietatile se comercializeaza intre
cumparatori $i vanzétori prin mecanismul preturilor, toate pietele
sunt  influentate de atitudinile, motivatile si interactiunile
vanzatorilor si cumpdrétorilor, care la réndul for, sunt sub
actiunea unor influenfe sociale, economice, guvernamentale si
fizice.

3.2Piata specifica

Piata specifica a proprietatii evaluate este cea a terenurilor partial
construite cu destinatie rezidentiala situate in zona imobiliara
periferica a mun. Suceava — cart. Obcini, zona limitrofa.

Analiza productivitatii: Caracteristicile proprietatii care determina
abilitati productive sunt: localizare, suprafata teren, distanta pana
la utilitati, indicatori urbanistici, amenajari etc.

3.3 Analiza si previziunea cererii

Deoarece proprietatea se afla in zona semicentrala a localitatii,
cererea pofentiala este medie dar cererea efectiva este in
crestere usoara - inca datorita limitarii accesului mai facil la surse
de finantare instituite de BNR.

3.4Analiza si previziunea ofertei

Ofertele de terenuri similare se situeaza in intervalul 40- 80
eur/mp diferenta fiind data de localizare / amplasare, dimensiuni,
utilitati, imprejmuire, elemente nonimobiliare etc.

3.5 Analiza echilibrului pietei specifice

Din punct de vedere teoretic, punctul de echilibru este greu de
atins sau niciodata, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat cu
ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorita instabilitatii economice,
activitatea imobiliara raspunzand la stimuli pe termen lung sau
scurt. Ciclul pe termen scurt depinde de schimbarile la nivelul
caracteristicilor populatiei existente si de veniturile sale, in timp
ce pe termen lung depinde, mai ales, de disponibilitatea creditelor
si conditiilor de finantare.

In ceea ce priveste piata specifica proprietati evaluate, oferta
este inferioara cererii, fapt datorat lipsei de terenuri oferite spre

vanzare in zona analizata.

Estimarea afractivitatic Comparand atributele productive ale
proprietati cu cele ale proprietatior competitive putem
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concluziona ca proprietatea de evaluat are lichiditate medie.

3.6 Riscul evaluarii

Factori relevanti pentru estimarea, performantelor finantarii:

- activitatea curenta si tendintele pietei relevante: piata
specifica proprietatii evaluate este in usoara crestere, tendinta
pietei fiind de stabilizare, numaru! tranzactiilor fiind totusi redus;
la data evaluarii piata este minim activa.

- cererea anterioara, curenta si viitoare pentru tipul de
proprietate imobiliara si pentru localizare: dupa anul 2008 cererea
pentru proprietati similare a fost scazuta, incepand cu anul
2014/2015 se inregistreaza un trend usor crescator; apreciem ca
tendinta de crestere a pietei nu se va mentine si in continuare.

- cerere potentiala sau probabila pentru alte utilizari: avand
in vedere tipul proprietatii, utilizarea actuala, localizarea acesteia
si caracteristicile fizice si economice, nu exista cerere pentru
utilizari alternative, care sa conduca la cea mai buna utilizare.

- impactul oricaror evenimente previzibile la data evaluarii
asupra valorii viitoare a proprietatii analizate: valoarea viitoare a
proprietati poate fi influentata de factori economici, externi
proprietatii, scaderea puterii de cumparare a participantilor la
piata, scaderea cererii si a tranzactiilor pe piata imobiliara,
precum si de modificari privind situatia juridica a acesteia;

- ipoteze speciale: daca au fost identificate in cuprinsul
raportului, impactul asupra valorii si a ipotezelor speciale.

- vandabilitatea proprietati. avand in vedere tipul
proprietatii, amplasarea acesteia, caracteristicile fizice si
economice, vandabilitatea proprietatii este redusa.
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IV. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Conceptul de cea mai buna utilizare (CMBU) reprezinta alternativa de utilizare a
proprietatii selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va
genera ipotezele de lucru necesare aplicarii abordarilor de evaluare.

Cea mai buna utilizare este definita ca “ cea mai probabila utilizare a proprietatii
care este fizic posibila, justificata adecvat, permisa legal si fezabila si care conduce la
cea mai mare valoare a proprietatii evaluate” .

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situati:

» cea mai buna utilizare a terenului liber
» ceamai buna utilizare a terenului construit

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru
criterii. Ea trebuie sa fie:

e permisibila legal
posibila fizic
fezabila

maxim productiva

Utilizarea terenului ca fiind liber este posibila fizic. Permisibilitatea legala este
posibila sub conditia obtinerii autorizatiei de demolare, dar tinand cont de cheltuielile
necesare aducerii lui in starea de teren liber { demolare, eliberare etc) ipoteza utilizarii
terenului ca teren liber da o valoare mai mica proprietati decat varianta terenului
construit.

Astfel, alternativa de aducere a terenului la forma initiala de teren liber nu este
fezabila. Concluzia este ca cea mai buna utilizare va fi analizata in continuare in
ipoteza terenului construit.

Avand in vedere probabilitatea foarte mica de schimbare a destinatiei imobilului
analizat si a costurilor altor alternative de proprietati se poate concluziona ca cea mai
buna utilizare a terenului construit este cea actuala si anume cea de teren
construit (destinatie rezidentiala).
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V. EVALUAREA

5.1 Metodologia Abordarile, metodele si tehnicile de evaluare a terenului liber,
utilizate in practica profesionala sunt:
de evaluare Abordarea prin piata:

o Metoda comparatiei directe
e Metoda comparatiei relative
+ Metoda alocarii
e Metoda extractiei
Abordarea prin venit:
* Metoda DCF
* Metoda reziduala
¢ Metoda Capitalizarii rentei funciare
» Metoda parcelarii si dezvoltarii
in cazul de fata s-a considerat oportun a se aplica: Abordarea prin
piata — Metoda Comparatiei directe.

5.2 Abordarea Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii

prin piata - asupra valorii proprietati imobiliare subiect, prin compararea
Metoda acesteia cu proprietati similare care au fost vandute recent sau care
comparatiei sunt oferite spre vanzare.

directe

Pentru aplicarea abordarii s-a utilizat metoda comparatiei directe.
Metoda consta in analiza unor tranzactii recente sau a unor preturi
de tranzactii sau de ofertd de bunuri similare / comparabile cu
subiectul si aplicarea ajustarilor necesare aferente elementelor de
comparatie alese ca reprezentative.

Elementele de comparatie includ: tipul tranzactiei, drepturi de
proprietate transmise, conditi de finantare, conditi de piata,
localizare, suprafata, distanta fata de utilitati, regim economic, regim
tehnic etc.

Instrumentul de lucru pentru efectuarea ajustarilor este grila de piata
care reprezinta un tablou ce are pe linii elementele de comparatie,
pe prima coloana proprietatea evaluata iar pe celelalte coloane,
proprigtatile comparabile. Uneori pentru fiecare element de
comparatie se aloca doua linii: una pentru comparare si alta pentru
ajustare. In grila datelor de piaa, au fost preluate, sintetizate si
utilizate toate informatiile culese pentru comparatie, care sa justifice
ajustarile operate asupra pretului de vanzare/oferta al fiecarei
proprietati similare comparabile.

In partea de jos a grilei existd o sectiune de analiza a rezultatelor cu
doua linii: total ajustari exprimate absolut gi procentual din pretul de
vanzare. Cu aceste rezuliate, evaluatorul poate estima

comparabilitatea tranzaciiitor/ofertelor fata de propriefatea evaluata
si s8 selecteze valoarea finald. Comparabilele care necesita cele
mai mici ajustari vor avea ponderea cea mai mare in alegerea valorii
finale. In acelasi timp, ponderea va reflecta si increderea pe care 0
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are evaluatorul in datele privind tranzactiile/ofertele comparabile.

Ca surse de informatii s-au folosit ofertele de vanzare de imobile
similare (terenuri cu destinatie curti-constructii} din zona studiata
existente in ziarele/revistele de specialitate, din paginile de web ale
diferitelor firme imobiliare precum si din baza de date proprie
aferenta evaluatorului, respectiv de tranzactii imobiliare (vezi Anexa
4).

Grila de piata este prezentata in ANEXA 5.

Din analiza efectuata a rezultat ca cea mai apropiata comparabila de
subiect este comparabila A (are cea mai mica ajustare totala bruta
44%).

Aplicand toate cele prezentate mai sus valoarea de piata a
proprietatii estimata prin aceasta metoda este:
4.000 euro
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VL. ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORII

6.1Analiza Pentru analiza rezultatelor s-a procedat la revederea intregii
rezultatelor  lucréri, pentru a putea avea siguranta ca datele disponibile,

tehnicile analitice, rationamentul i logica au condus la judecéati
corecte.
Datele utilizate sunt pertinente si suficiente, fiind obtinute din
surse considerate de incredere.
in analiza rezultatelor s-au avut in vedere faptul ca valoarea este
o predictie; valoarea este subiectivd; valoarea este o comparare;
tinandu-se cont de orientarea spre piafa.

Pentru proprietatea imobiliara ce face obiectui prezentului raport
s-au obtinut:

Abordarea prin piata 4.000 euro

in procesul de analiza se cantareste semnificatia relativa,
aplicabilitatea si argumentarea fiecarui rezultat al valorii si se
bazeaza mai mult pe metoda cea mai adecvata cu natura
proprietatii evaluate.

Decizia privind declararea valorii necesita o analiza atenta a
logicii, critrerile fiind adecvarea, precizia si cantitarea
informatiilor.

Din punct de vedere al adecvarii abordarea prin piata este cea
mai potrivita pentru acest tip de proprietate, intrucat tendintele pe
piata specifica este de tranzactionare si nu de inchiriere. Dovada
find si numarul mai mare al informatiilor privind oferte de
tranzactii de locuinte comparativ cu cele privind inchirieri. Precizia
unei evaluari este apreciata de increderea in acuratetea
informatiilor si a ajustarilor efectuate pentru fiecare comparabila
analizata. Din prisma acestui criteriu tinand cont de numarul si
marimea ajustarilor aplicate precizia relativa asupra abordarilor
ne indica de asemenea abordarea prin piata ca fiind cea mai
precisa in cazul de fata. Atat adecvarea cat si precizia trebuie
studiate in raport cu cantitatea_informatiilor: chiar si informatiile
precise si adecvate pot fi afectate de insuficienta cantitate.
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6.2 Concluzia Avand in vedere cantitatea, calitatea informatiilor detinute ca

asupra valorii urmare a analizelor, adecvarea abordarilor prezentate, principiui
prudentei si conditile limitative expuse in prezentul raport de
evaluare, evaluatorul opineaza ca valoarea de piata a proprietatii
imobiliare supuse evaluarii este estimata in abordarea prin piata -
metoda comparatiilor directe la :

4.000 Euro

Referitor la aceasta valoare pot fi precizate urmatoarele:

» Valoarea a fost exprimata si este valabila in conditiile si

prevederile prezentului raport;

e Valoarea opinata include terenul in cota exclusiva;
Valcarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si
de costurile implicate de conformarea la cerintele legale,
Valoarea este o estimare;

Valoarea de piata estimata nu contine TVA
Valoarea este subiectiva;
Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Opinia evaluatorului

Datele utilizate sunt autentice, pertinente si au fost obtinute din surse de incredere.
Evaluatorul considera lucrarea ca fiind obiectiva i corecta.

Evaluator autorizat — Mlembru titular ANEVAR
ing. Constantin Pirvulescu

TD
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Anexa 1 - Ipoteze si ipoteze speciale

- Nu s-a facut nici o investigatie si nici nu s-au inspectat acele parti ce erau acoperite,
neexpuse sau inaccesibile ale imobilelor si s-a presupus astfel ca aceste parti sunt in
stare tehnica buna. Nu se poate exprima nici o opinie despre starea tehnica a partilor
neinspectate si acest raport nu trebuie considerat ca ar valida integritatea elementelor.

- - Nu ne asumam nici o responsabilitate pentru orice vicii ascunse sau informatii
neconcludente ale dreptului de proprietate, structurilor sau infrastructurilor care ar putea
afecta valoarea imobilului. Mai mult, nu facem investigatii pentru a le descoperii.

- Nu s-au realizat estimari cu privire la starea structurala a imbunatatirilor sau la
dimensiunea si adecvarea sistemelor mecanice si a altor componente precum incalzire,
canalizare, sistemul electric, etc. Valorile estimate in raportul de fata au plecat de la
premisa ca imobilul evaluat este construit si utilizat in concordanta ¢cu toate autorizatiile
de constructie, neexistand nici o disputa cu vecinii, ocupantii spatiilor invecinate sau
administratia locala. _

- Evaluatorii au presupus ca imobilul evaluat se conformeaza restrictiilor urbanistice
din zona, detine toate licentele, autorizatiile, certificatele necesare utilizarii sale.

- Am considerat ca toate informatiile obtinute de la solicitant sunt adevarate si corecte.
Toate informatiile (inclusiv situatiile financiare, estimari si avize) obtinute de la périi
neangajate de catre S.C. PICOEVAL EXPERT S.R.L. se presupun a fi adevérate gi
corecte. Nu ne asumam nicio responsabilitate pentru neconcordantele generate de
informatii eronate oferite de solicitant.

- Daca nu este precizat, se presupune cé nu exista abuzuri sau incélicari ale legii, care
sa afecteze proprietatea evaluata.

- Se presupune cé proprietatea este in deplind conformitate cu toate codurile, legile,
consimtamintele, licentele sau reglementarile relevante la nivel national, oragenesc,
local sau privat, si ca toate autorizatiile, permisele, certificatele, francisele si agsa mai
departe pot fi reinoite si/ sau transferate catre un eventual cumpéarator sau alt ocupant;
- Evaluatorii, prin reglementarile profesionale cérora se supune, nu au calitatea
juridicd de a certifica corectitudinea, din punct de vedere legal, a actelor mentionate si
nici a dreptului deplin de proprietate asupra bunului imobil evaluat, considerat existent in
prezenta lucrare, ca ipoteza de lucru.

- Evaluatorii au considerat proprietatea imobiliara subiect libera de sarcini, fiind
evaluata in aceasta ipostaza.

- Nu s-a efectuat nicio investigatie referitoare la prezenta sau absenta substantelor
poluante si, prin urmare, nu se poate oferi nici o asigurare a potentialului sau impact
asupra evaluarii. In consecinta, pentru scopul acestei evaluari, am presupus ca nu sunt,
pe sau in cadrul proprietatii, nici un fel de substanta poluanta, care ar putea contamina
proprietatea si diminua valoarea acesteia. Orice identificare ulterioara nu ne este
imputabila.

- Valorile estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire
a acastora pe interese fractionate va invalida valorile estimate.
- Evaluatoru au fost de acord sa—su asume responsablhtatea misiunii mcredantate de

|n scopul mentionat in raportul de fata

RAPORT DE EVALUARE -~ "TEREN INTRAVILAN" AMPLASAT IN MUN. SUCEAVA, CART. OBCINS, STR. GENERAL LEONARD MOCIULSCHI,
NR. 7, JUD. SUCEAVA

PAGINA 16



Nr. ord. reqg. comfan: J33/511/31.03.2016 CUi: 35893161
Sediul : sir. Dimitrie Onciul, nr.1, bl. §, sc. A, etaj Il, ap. 6 — Suceava
Telefon Mobil: 0729/439.629. E. nml uaicovtsv( Damail.com

- Raportu! de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietati, iar valoarea
prezentata in prezentul raport de evaluare nu are nici o legatura cu valoarea de
asigurare.

- Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a
acestuia.

- Nicio parte a acestui raport nu poate fi reprodusa sub nici o formé fard acordul
prealabil al evaluatorului, si nici nu poate fi distribuita in raport prin publicitate, relatii
publice, stiri, de vanzare sau de alte mijloace media. Dreptul de autor al raportului este
refinutd de S.C. PICOEVAL EXPERT S.R.L. si se aplicd chiar daca este numit un
evaluator sau nu.

- Evaluatorii, prin natura muncii sale, nu sunt obligati sa ofere in continuare
consultanta sau sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.

- In cazul in care cititorul este pe punctul de a lua o decizie pe plan investitional, chiar
si personal, fiduciar sau corporativ, si are orice nelamurire in ceea ce priveste continutul
material al acestui fapart, se recomanda contactarea evaluatorului.

- Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru orice eveniment, conditie sau
circumstante care pot sa afecteaza valoarea proprietatii, ce pot aparea ulterior, fie datei
de evaluare mentionata in acest raport, fie datei inspectiei, oricare ar fi ordinea.

- Calitatea managementului proprietatii are un efect direct asupra viabilitatii economice
si valorii de piata a acesteia. Previziunile financiare prezentate in acest raport presupun
un drept de proprietate responsabil si competenta manageriala. Orice variatie de la
aceasta ipoteza ar putea avea un impact semnificativ asupra estimarilor de valoare
rezultate.

- Estimarea rezultatelor prezentate in acest raport se bazeazi pe o evaluare a
economiei actuale la nivel nafional si local, fara a exclude nici un element si fara a face
previziuni cu privire la efectele de cregtere sau scadere brusca, In conditiile economice
locale. Nu putem si nu garantam cd estimarile vor fi atinse, insa acestea au fost
intocmite pe baza informatfilor obtinute in cursul acestui studiu, si sunt destinate s3 {in&
seama de experienta investitorilor,

- Unele dintre cifrele prezentate in acest raport se poate s3 fi fost generate de modele
financiare, facand calcule bazate pe numere cu trei sau mai multe zecimale. Din motive
de claritate gi simplificare, cele mai multe cifrele prezentate in acest raport au fost
rotunjite gi pot fi, prin urmare, pasibile de mici erori de rotunjire, tn anumite cazuri.

- Evaluarea proprietétilor imobiliare trebuie s fie considerate ca fiind in acelasi timp o
stinta si o artd. Desi aceastd evaluare utilizeazd diferite calcule matematice pentru a
oferi indicatii de valoare, decizia finala a valorii este subiectiva si poate fi influentatd de
experienta anterioard a evaluatorului gi de ali factori care sunt sau nu, specificati in
prezentul raport.

- Dreptul deplin de proprietate se presupune a fi transmisibil cu usurinta, faré nici o
restrictie nejustificatd, cu exceptia cazurilor in care este altfel specificat.

- Chiar daca toate informatiile continute in acest raport sunt considerat a fi corecte,
acestea se pot schimba. Nici o parte a continutului acestui raport nu trebuie s fie
interpretaté ca o garantie de orice fel.

- Nu s-au facut verificéri in ceea ce priveste probleme legate de buget, de sarcini si
monitorizari ale constructiei. In acest domeniu, ne-am bazat, inca o data, pe informatiile
furnizate de catre proprietar / dezvoltator.

- Evaluatorii nu isi asuma nici o responsabilitate pentru evenimentele ce influenteaza
valoarea proprietatii care au avut loc dupa data evaluarii sau data inspectiei si care nu
au fost indicate.
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- Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca probd in instantd fiind o expertizé
extrajudiciara.

- Natura pietelor emergente cum este si Romania presupune anumite dificultati in
cuantificarea unor valori de piata. Oricum, valorile exprimate in cadrul acestui raport
trebuie sa fie considerate ca fiind cea mai buna estimare a proprietatii in cauza.
Subliniem ca valoarea recomandata a fost determinata strict prin perspectiva situatiei
pietei, la data de referinta a evaluarii, situatie care se poate modifica,  intr-un interval
mai scurt sau mai lung, in functie de dinamica economica, ceea ce ar implica
reconsiderarea pozitiel noastre.

- Desigur ca proprietarul, respectiv un potential cumparator, pot avea, argumentat, alte
opinii si pareri, sustinand oricare alta valoare dintre valorile determinate in prezentul
raport sau oricare alta valoare rezultata dintr-un alt proces de evaluare.
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Anexa 2 — Documente

MUNICIPIUL SUCEAVA
B-dul 1 Mai or, 5A, cod: 720224

Www.primariasv.ro, primsv@primariasv.ro
Tek 023-216,Fax: 0230-'2593 7

HOTARARE
privind vinzarea unor parcele de teren proprietate privatd a municipiului Suceava, avind
destinatia de curti constructii proprietarilor constructiilor’

Consiliul Local al municipiulni Suceava,

Avind in vedere Referatul de aprobare al Primarulyi municipiului Suceava tnregistrat la nr.
29602 din 29.09.2020, Raportul de specialitate fnregistrat la nr. 29603 din 29.09.2020 §i Avizul
comisiei economico-financiard, juridics, disciplinara;

In baza HCL nr. 3572004, modificata prin HCL, nr. 100/2004 privind aprobarca vanzirii
terenurilor avénd destinatia de curti §i gradini aferente constructiilor- case de locuit precum §i a
terenurilor proprietate a municipiului Suceava (domeniu privat) clitre proprietarii construciilor
amplasate pe aceste parcele de teren; :

fn temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) fit.c) si alin. (6) kitb), art, 139 alin. (2), art. 140
alin, (1), art. 196, art. 364 alin. (1) din OUG 57/2019 privind Codul Administrativ,

HOTARASTE:
Art.1. Se aprob# vinzarea parcelelor de teren proprietate privatd a municipiului Suceava,

avéind destinatia de ourti constructii proprietariior constructiilor, conform datelor de identificare -
tnentionate In anexi.

Art.2. Primarul municipiului Suceava prin aparatul de specialitate va aduce la indeplinire
prevederile prezentei hotirari,

i CON
LUCIAN HARSOVSCHI . SECRETARGE.

Nr. 246 din 30 septembrie 2020
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Anexa nr.1 laHCL nr din

RAPORT DE EVALUARE -

Nr. Nr. gi data de Soligitant Dato de identificare a terenului
crt. { inregistrare a careril
Adresa Farenla Suprafata Destinatie
cadastrald mp
1. 6583/27.02.2019 EUNGYU TGADER Str. Cernduti, nr. B4 46472 681 Teren arabil
2. A27174/119.09.2017 GRECIUC AURELIA Str. Micsunatelor, nr. 12 41156 331 Curti-
constructil
3. 11516/8.04.2019 IACOV GEORGETA Str. lon Irimescu, fn 42163 245 Curli-
constructii
4. 28103/23.08.2019 SIMINILIC GABRIEL 5ir. Jean Bart, nr. 1 54749 480 Curdi-
constructii
5, 5639/13.02.2017 . RADION CORINA-VIORICA Str. Nicolae lorga, nr. 22 41330 41 Curfi-
constructii
6. 16961/3.06.2015 BARBUTA DUMITRU Str. G-ral Leonard 47431 &9 Curti-
Maciulschi, nr. 7 constructii
“TEREN INTRAVILAN” AMPLASAT IN MUN. SUCEAVA, CART. OBCINI, STR. GENERAL L EONARD MOCIHILSCHI,

NR. 7, JUD. SUCEAVA
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HCORVAL EXPERT
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Nr. ord. reg. com/an: J33/511/31.03.2016 CUI: 35893161

Sediul : str. Dimitrie Onciul, nr.1, bl. 5, sc. A, etaj Il, ap. 6 — Suceava

Teiefon Mobil: 0729/438.629. L.tnail: valvosisv@umail.aom

PROCES VERBAL DE SEDINTA

incheiat astazi of%.09.2020,6/109 cu ocazia analizérii cererilor de cumpérare a
terenurilor cu destinatia de curti gi gradini aferente constructiilor - case de locuit, actualilor
proprietari a acestora, precum si a terenurilor proprietate a municipiului Suceava (domeniu
privat) cétre proprietarii constructiilor amplasate pe aceste parcele de teren.

Comisia constituiti in baza Dispozitiei Primar nr. 1647/1 5.05.2018, s-a intrunit astézi,

09. 2239 1a sediul Primariei Municipiului Suceava Tn vederea analizarii urméatoarelor

dosare:
Nr | Titularul cererii | Amplasare Destinatie teren; parceld | Propuneri comisie
crt | teren cadastrala -
1. | LUNGU TOADER ! Str. Cernduti, | Teren arabil in suprafatd
nr. 84 de 681 mp; M
: pc 46472
2. | GRECIUC Str. Teren curti-constructi in
AURELIA Micsunelelor, | suprafatd de 331 mp ; ﬂ.A»
nr.12; pc 41156 _ '
3. | IACQV Sir. lon | Teren  curti-constructit in
GEORGETA Irimescy, fn | suprafatd de 246 mp ; D “4-
. _ ' pc 42163
4. | SIMINIUC Str. Jean | Teren = curti-constructii in
" | GABRIEL Bart, nr. 1 suprafats de 480 mp ; b A—‘
: pc 547490
5. | RADION Str.  Nicolae | Teren curti-constructi in
| CORINA- lorga, nr. 22 | suprafatd de 41 mp; b 4_
VIORICA ' pc 41330 _ - T
8. | sC FETCOM | Bd. Ana | Teren —spatiu comercial in | Doy o/ ME ITRT JE
SRL Ipdtescu suprafatd de 44 mp ; injes M K, &
(statia de | pc 5321 sip.c. 5322 -
s autobuz) :
17. | BARBUTA Str. G-ral | Teren curti-constructi in
DUMITRU Leonard suprafata de 69 mp ; B'A"'
Mociulschi, pe 47431
nr. 7
PRIMAR,
ION LUNGU
< -
COMISIA ‘ -
: 1.Camelia Damian { - presedinte @QEIW/
2. Paul Iftimie ﬁ’ibw/ -membru
3. loan Fioristean - Vi - membru
4 Xenia Voda _ - membru
5. lulian Chitiac / - membru
6. Doina Ungureanu - membru

7. Floarea Turcanu
- 8. Iulia Gedinaru
9. Gabriela Ciogolea

- mémbru -
- membru
- secretar

RAPORT DE EVALUARE - “TEREN INTRAVILAN" AMPLASAT IN MUN. SUCEAVA, CART. OBCINI, STR. GENERAL LEONARD MOCIULSCHI,
NR. 7, JUD. SUCEAVA
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.reg. comian: J33/511/31.03.2016 CU! : 35893161
VAL FYBFET 2‘;;.:? :'s?rg_[;:i;‘r(rizn()nciul,nrj,bl. 5, s¢. A, etaj I, ap. 6 — Suceava
“E"‘ LAILDG Telefon Mobil: 0728/439.628, E-mail: valcosisv@amail.com
-—;,___‘__»\_ ._._“\.
P. 'é“
OMaNg o I
109/2009 -ANCPL Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars SUCEAVA
tate - ILEETETTY Biroul de Cadastry §i Publicitate Imobiliari Suceava
tract '
Dosarul nr. 28276/09-06-2015
-__‘*—‘-\
"E'Zentarn INCHEIERE Nr. 28276

- REGISTRATOR Dumbrava Maria
o Et’-'---..,- ASISTENT REGISTRATOR Horitsu Liiana-Gabriela

.. Asupra cererli introduse de MUNICIPIUIL SUCEAVA domiciliat in Romania, Jud, SUCEAVA, Loc.

------ o Suceava, Str 1 MAI, Nr. Postal 5A privind prima inregistrare a imobilelor/unitatilor Individuale (u.i.)
e, 1IN cartea funciara , in baza:
e, - act administrativ ne. hotirare ne 151/29-05-2014 emis de Consfituf Local al municipiului Suceava;
.......... +,- fiind indeplinite conditlite prevazute Ja art, 29 din Legea cadastrului si a publicitatii Imobiliare nt. 7/1996,

‘republicata, cu modificarile s| completarile ulterioare, tariful achitat in suma de O fei,

- Pentru serviciul avand codul 211,
Vazand referatul asistentulyi registrator in sensul ca nu exista impedimente 1a inscriere

DISPUNE

 Admiterea cerérii cu privire [a :

- imobilul cu nr. cadastral 47431, Inscris in cartea funciara 47431 UAT Suceava; ..
- 5& intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire Lege In cota de 1/1 asupra Al in favoarea ;|
MUNICIPIUL SUCEAVA domeniu privat, sub B.1 din cartea funciara 47431 UAT Suceava;

Prezenta se va comunica partilor:
Municipiul Suceava prin PFA Petra Gheorghe,

*} Cu drept de reexaminare tn termen de 15 zile de Ia comunicare, care se depune la Biroul de Cadastry
§l Publicitate Imobiliarg Suceava, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre registratorul-

sef,
Data solutiondrit, . "Reglstrator, _ ' Agistent-registrator,
11-06-2015 Dumbrava Mara Horatau Liliana-Gabriela

P i
H j

b Ay §ur N - )
L ) . b m—
éfse'yn.m};q) j’f . . {parafa si semnktura)

") Cu exceplia situatitor prevazule Ia Ar, 62 alin, (1) din Regulamentui de avizare, receplie st inscriare in evidentels de cadasiru sl carte
funciars, aprobat ptin GDG Nr. 76072014, :

Dacument care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legit Nr. 67772001, Pagina 1 din i
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Nr. ord. reg. comfan: J33/511/31.03.2016 CUi: 35893161
Sediul : sfr. Dimitrie Onciul, nr.1, bl. 5, sc. A, etaj Il, ap. 6 — Suceava
Telefon Mobil; 0729/439.628, F-mail: valcosisvidomail.com

CARTE FUNCIARA NR. 47431 Comuna/Qras/Municipiu. Suceava

#°  EXTRAS DE CARTE FUNCIARA -
4 pentru INFORMARE s

(NGPIL - Oficiul de Cadastru gi Publicitate Irnobiliard SUCEAVA
Attt Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Suceava

sy B AR LT k]
A EENEE iy

-

A. Partea 1. DESCRIEREA IMOBILULUL

EREN intravilan
dresa: Suceava, Strada General Leonard Mociulschi

Nr | Nr.cadastral
‘crt | Nr.topografic Suprafata* (mp)

‘81| 47431 69

.Observatil / Referinte

. B. Partea I1. PROPRIETAR si ACTE
Inscrieri privitoare ia dreptul de proprietate si aite dreptur] reale

28276 / 09.,06.2015 . )
Ack agministrativ nr. hotdrive nn 151, din 29.05.2014, emis de Consiliul Local al municiplului Suceava

B1 |Intabulare, drept de PROPRIETATE, debandit prin Lege, cots actuala 1/ 1 . Al
1) MUNICIPIUL SUCEAVA, CIF: 4244792, domeniu privat

Observatii / Referinta

C. Partea II1. SARCINI

- Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de propristate, .
‘drepturile reale de garantie si sarcinf Observatil / Referinte

NU SUNT

RAPORT DE EVALUARE - “TEREN INTRAVILAN" AMPLASAT IN MUN. SUCEAVA, CART. OBCINI, STR. GENERAL LEONARD MOCIULSCHI,
NR. 7, JUD. SUCEAVA
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_PICOEVAL EXG

an

Nr. ord. reg. comfan: J33/511/31.03.2016 CUI : 35893161
Sediul : str. Dimitrie Onciul, nr.1, bl. 5, sc. A, etaj Il, ap. 6 — Suceava
Telefon Mobil: 0729/439.629, F-mail: vaicostsviamail.com

CARTE FUNCIARA R, 47431 Comuna/Oras/Minicipiu: Sug

P s
Anexa Nr. i la Partea 7
TEREN intraviian
Adresa: Suceava, Strada General Leonard Mociulschi rrific
o Suprafata i ] ce "
Nr. cadastrail | masurata Obsarvatii / Referinte de ac
(mp)* Prt-&:'.er
47431 69 R prin e
* Suprafata este daterminata in planul de proiectie Stereo 70, sunt s
——rr——— e - . S-a al
~: - DETALIT LINIARE TMOBIL
Data ¢
11/0€
Data
-
3
Date referitoare 1a teren
Nr.|Categorie|Intra ' Nr. Nr. Nr. . .
crt] folosinta |vilan Supratata (mp)_ tarla | parcela [Topogratid Observatll / Raferinte
1 curti DA 69 - - - parttal imprejmuit
constructii .
Lungime Segmente
1) Valorile Jungimilor segmentelor
suht obtinute din proiactie in plan,
Punct Punct Lungime
inceput | sfarsit | segment ™ {m)
1 2 0,5
2 3 2,2
3 4 11,7
4 5 159
5 & 1,8
6 7 0,6
? 1 27,5
** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite a 18 centimetrl,
¥¥3 Distanta dintre puncte este formats din segmente cumulste ce sunt mai mici decat valoarea 10 centimetri,
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legh Nr. 677/2001. Pagina 2din 3
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Nr. ord. reg. com/an: J33/511/31.03.2016 CUI: 35893161
Sediui : str. Dimifrie Onciul, nr.1, bl. 5, sc. A, etaj i, ap. 6 — Suceava
Telefon Mobhil: 0729/439.629, E.-mail: valcosisv@oamail.com

PICOEVAL EXPER!

e ¥ =

St .
CARTE FUNCIARA NR. 47431 Comuna/Oras/Municipiu: Suceava

~. Certific ¢4 prezentul extras corespunde cu pozitille in vigoare di i iginala, pa 3
_ e din cartea f
de acect b p 1] arte unciara originala, pastratd
~ Sgenziglt-:lseex;;;s d; ca;te‘lfuncialra este valabil la autentificarea de catre notaryl public & actelor juridice
- P oung arepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiuntlor, iar informatiile prezentate
- SUINt susceptibile de orice madificare, in eonditiile legii.
\;' S-a achitat tariful de & RON, pentru serviciul de publicitate imobliiard cu codul ne, 211,
Data solugionarii, Asistent-registrator, Referemt,
11/06/2015  LILIANA-GABRIELA HORATAU R

Data eliberart,

(?amfa § semndtura) {parafa sl semndiurs)

Document care contine date cu caracter personal, profefate de prevederile Legil Nr. 67772001, Pagina 3din 3
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Nr. ord. reg.
Sediul : sir. Dimitrie Onciul, nr.1, bl
Telefon Mohil: 0729/439.629.

Plan de amplasament §i delimitare a imobilului

Scara 1. 500

comian: J33/511/31 032016 CUl : 35893161
&, sc. A, etaj 11, ap. 6 — Suceava
E-mail: valeosisyEumatl.eom

['Nr. cadastral

Suprafata misuraid a imobilului (mp)

Adresa imobilului

RAPORT DE EVALUARE - “TEREN INTRAVILAN"

69 str. Gral Leonard Mociulschi, Suceava
Nr. Cartéa Funciarii [ Unitatea Administraiiv Teritoriald (UAT}) V |
| l SUCEAVA |
. rmm GZT0
_ BoeT2 59275I
3 3
3 b
% w
‘ 1
!
]
a 3
& g
al . 3
92672 L 592751%1
32700 50
A Date referitoare la teren
Nr. Categorie | . . -
parceli | 'de fo losin Sup_rafa;a (=) _ Mentiuni
i - Ce 69 Partial imprejmuit °
Total .- 69 - -
) B. Date referitoare la constructii
Cod Destinatia Suprafaa construiti 1a sol Menfiuni
: _(mp) :
Total -
‘ Suprafata totald masurati a imobilului = 69 mp
: ) ) Suprafaja din act= 6% mp
Fxcentant w....PFA PETRE GHEORGHE..... nspeetor .. -
. - (e, prenume) ' Confirm intreducersa jmabil i bz dedate integratii gi
Confirm executarea misuiitorilor la teres, ;1. abtibuired nu adastral ;. :
corectitudinea ntocmirii documentatiei cadastrale 5i B
corespondenta acesteia cu realitatea din teren
Semmitura si,,;'é‘,taﬁ"lpila : :
P e Stampila BCPI
(Y. Data....08.06.2015..

AMPLASAT IN MUN. SUCEA

NR. 7, JUD. SUCEAVA

VA, CART. 0BCiNJ, STR. GENERAL LEONARD MOCIULSCHL
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. 1 ; 2 : Nr. ord. reqg. comfan: J33/511/31.03.2016 CUI: 35893161
pi{:@@f ﬁgﬁa E‘:XP QE{T Sediul : str. Dimitrie Onciul, nr.1, bl. 5, sc. A, etaj I, ap. 6 — Suceava
SRR Telefon Mobil: 0729/439.626, E-mail: valcostsvEamail.com

Anexa 3 — Harta amplasament proprietate

DA VARTA
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Nr. ord, reg. com/an: J33/511/31.03.2016 CUI: 35893161
Sediul ; sfr. Dimitrie Onciul, nr.1, bl. 5, sc. A, etaj #l, ap. 8 — Suceava
Telefon Mobil: 0729/439.629, E.mall; valoosisv@amail.oom

Anexa 4 — Documentar foto

ACCES S| IMPREJURIMI

e T
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Nr. ord. reg. comfan: J33/511/31.03.2016 CUI: 35893161
Sediul : str. Dimitrie Onciul, nr.1, bl. 8, sc. A, etaj Il, ap. 6 — Suceava
Telefon Mobil: 0729/439.629. F-mail: valcostsvi®amail.com
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Nr. ord. reg. comfan: J33/511/31.03.2016 CUi: 35893161
Sediul ; str. Dimifrie Onciul, nr.1, bl. 5, sc. A, etaj Il, ap. 6 — Suceava
Telefon Mobil: 0720/439.629. E.mail: vaivosisv@amail.oom

__ FICOEVAL EXPL

Anexa 4 — Comparabile teren cart. Obcini

Comparablla A

Vand teren in sfantu :Ile suceava alr i 67490337‘25" :

§ Suteavs, Susames @O

Bogdan

publi24.rof

Suprafata terenulul 700 m?

Destinatie Birouri,Comercial, Rezmentlal

Amenajare strazi Asfaltate Betonate, lluminat stradal
Utilitati generale Apa,Canalizare,Curent,Gaz

Alte caracteristici Acces auto,Oportunitati de investitie, Teren inprejmuit

Descriere Imobiliare

Terenul se afla in Suceava, la aproximativ 500 m de Galeria (Primagra) pe strada Ion Irimescu .
Suprafata 7 ari.

Front stradal 19 ml

Pret negociabil.

Vezi detalii pe www.romimo.ro

https:ilwww.publi24.roianunturi/imobiliare/de-vanzare/terenurilteren-intraviianlanuntivand-teren-in—sfantu-iIie-
suceava/330ith1e08637i06eibe285h81838f9e.htm

RAPORT DE EVALUARE — “TEREN INTRAVILAN” AMPLASAT IN MUN. SUCEAVA, CART. OBCINI, STR. GENERAL LEONARD MOCIULSCHI,
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Nr. ord. reg. com/an: J33/511/31.03.2016 CUf: 35893161
Sediul : str. Dimitrie Oneiul, nr.1, bl. 5, sc. A, eta] I, ap. 6 - Suceava
Telefon Mobil: 0729/439.629, E-wail: valeostsy@amail.com

955*7.'":'\
o
ml,ﬂ?v-l;

Comparabila B

Teren pentru construct de vanzare in Suceava - IDATF0  data: 03-03:2019
16 000 €
Ohcini in zona Metro | 45 €lmp

;.'CARACTERISTICI

» suprafata teren 800 mp
= front stradal 25 m

= lungime 32 m

»iafime 26 m

CUTILITATI
»acces auto
 ALTE INFORMATI| -

Cam a cincea parcela de la sosea ,
pentru constructi, in spatels Hotelului
imperium zona cu potential

pe viitor.
‘ CONTACTEAZA~NE LA

IMOSTAR
Judet:Suceava
adresa:Stefan cel mare 47, bl A’I
s¢. C, ap. 4, Suceava . R
. telefon agent: 0230530890 -
. mobilagent: 0745015541
~ telefon agentie: 0230530880
. telefon agentie: 0745015541

i-j'Tipa_reste'_"_' o - 7"::’!_"_rimi_teiﬁ1eéai la béfspa_ﬁg d'éf contact- R _-détg::63-:o_3-2019-:

http:/fimosuceava.ro/anunturi-imobiliare-imostar-14320.html

RAPORT DE EVALUARE — “TEREN INTRAVILAN” AMPLASAT il MUN. SUCEAVA, CART, OBCINI, STR. GENERAL LEONARD MOCIULSCHI,
NR, 7, JUD. SUCEAVA

PAGINA 31

4



Nr. ord. reg. comfam: J33/511/31.03.2016 CU|: 35883161
Sediul : sir. Dimitrie Onciul, nr.1, bl. 5, sc. A, etaj i}, ap. 6 — Suceava

Telefon Mobil: 0729/439.629, E-mail: valcosisv@amail.oom

ta3 catinautng |

U

https.//www.imabiliare.ro/vanzare-terenuri-constructi/suceava/sud/teren-constructii-de-vanzare-Xv0203AQ

FISA TEREN

RAPORT DE EVALUARE - “TEREN INTRAVILAN™ AMPLASAT IN MUN. SUCEAVA, CART. OBCINI, STR. GENERAL LEONARD MOCIULSCHI,
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TN g P Nr. ord. reg. com/an: J33/511/31.03.2016 CUI ; 35893161
wo PHCOEVAL EXPERT Sediul : str. Dimitrie Onclul, nr.1, bl. 5, sc. A, etaj Il, ap. 6 — Suceava
IO, - Telefon Mobil: 0729/439.629, E.-mail: valcostsv@uamail.com

Anexa 5 — Grilela comparatiilor pentru teren
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Nr. ord. rey. comfan: J23/511/31.03.2016 CUI: 35893161
Sediu] ; str. Dimitrie Onciul, nr.1, bl. 5, sc. A, etaj i, ap. 6 — Suceava

Telefon Mobil: 0729/439.629, E.-mail: valcostsv@amail.com
e e e
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o N e v e Nr. ord. reg. com/an: J33/511/31.03.2016  CUI : 35803161
N __ig‘”ﬁn‘&i Ab FYRE ‘g Sediul : str. Dimitrie Onciul, nr.1, bl. 5, sc. A, etaj I, ap. 6 — Suceava
e, P b ¥ PRl SR Babh Telefon Mobil: 6729/439,629, E-mail: valcostsv@amail.com

Raport de evaluare

ACTIV IMOBILIAR
TEREN INTRAVILAN

» situat in Municipiul Suceava, cartier Burdujeni, str. Nicolae lorga, nr. 22, jud. Suceava,
proprietate evaluata in vederea estimarii valorii de piata,
la data de : 10 Octombrie 2020

Solicitant: PRIMARIA MUNICIPIULUI SUCEAVA
Proprietar. Municipiul Suceava - domeniul privat

Destinatar: PRIMARIA MUNICIPIULUI SUCEAVA

S.C. PICOEVAL EXPERT S.R.L.

Evaluator: Ing. Constantin Pirvulescu, Membru Titular ANEVAR

/’" ‘\"“r.n.
/5\%{;@ ma.z“%)&k\
= Vi z»m\aumsw %:x\

I
Eg Leﬁumamw 15259

\. gakatit 20 220 *’Bé's}‘
.a)A? ot e & %ﬁ‘ ‘j&gs‘?’"/
%Y ANEV,_&%'

- Octombrie 2020 -

Datele, informatiile si confinitul prezentului raport find, confidentiale, i vor putea.fi copiate in parle sauin Totaltale & fu vor i frahsimice uror teri

clienfilui. .

ﬁmmmmm eva]uator ﬁi‘ﬂescu Constanfin — SC PICOEVAL EXPERT SRL, al destinataru!m &1 -]




w g o g B g T gy e Nr. ord. reg. comfan: J33/511/31.03.2016 CUI; 35893161
%ff : jk“\f ‘A H i}\jg rnti E Sediul : str. Dimitrie Onciul, .1, bl. 5, sc. A, etej Il, ap. 6 ~ Suceava
o Telefon Mobil: 0729/439.629, E-muall: vaicostsv@boraail.com

SINTEZA REZULTATELOR

In urma aplicdri metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la
valoarea de piata a proprietatii imobiliare evaluate (o parcela de teren intravilan curti-
constructii in suprafata de 41 mp.) la data de 10.10.2020 pentru un curs BNR de 4,8741
leifeuro, tindnd seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este:

__ RECAPITULATIEVALORICA

g_‘; Denumlrea actwulm lmoblllarevaluat

LOCATIA : Municipiul Suceava, cart. Burdujeni, str. Nicolae lorga, nr. 22, jud.
: Suceava _
ilan in suprafata de 41 mp. , Nr. cadastml i ang 'ﬁ
'Parcela..41330/UATSuceava R N e

Valori rotunjlte

1 000

NOTA:

» Valorile estimate in urma evaluarii activului imobifiar reprezinta valori obtmute dm
abordarea prin piata pentru terenuri;

» Valoarea prezentata ca opinie in prezentul raport de evaluare, reprezinta valoarea care
NUINCLUDET.VA. ;

s Evaluarea este o opinie asupra unei valon ;

» Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele si aprecienile exprimate in
prezentul raport;

+ Valoarea esfe o predictie;
Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu.

Expert evaluator, Membru Titular ANEVAR
ing. Pirvulescu Constantin

‘”"1‘1;-%-.‘\
/" ,,\uatur Aty ‘?&;»0
p é PIRVHLESCY
= -—’dﬁ‘ CONSYANTIN
Legithnmis Nr, R"ZBB

T, b, | Vikibil 2020

\{’ ol v
e 3, 5V '-.gti

Maﬁ!@‘wa .
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Nr. ord. reg. comfan; J33/511/31.03.2016 CUI: 35803161
Sediul : str. Dimitrie Onciul, nr.1, bl. 5, sc. A, etaj i, ap. 6 — Suceava
Telefon Mobil: §729/439.629, £-mail valcosisv@amail.com

. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1. ldentificarea si competenta evaluatorului

S.C. PICOEVAL EXPERT S.R.L

Date de identificare:

Cod de inregistrare fiscala CUI: 358931641,

Registrul Comertului sub nr. J33/511/2016;

Adresa: Mun. Suceava, str. Dimitrie Onciul, nr. 1, bloc 5, scara A, apt. 6, jud.
Suceava;

Tel: 0729/439.629;

E-mail: valcostsv@gmail.com

2. identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati

Client: PRIMARIA MUNICIPIULUI SUCEAVA, JUD. SUCEAVA;
CiF: 4244792.

Adresa: Mun. Suceava, B-dul 1 Mai, nr. 5A, cod postal 720224, jud. Suceava.

Utilizator / Destinatar: Acest raport de evaluare ii este adresat Primariei Municipiului
Suceava, Jud. Suceava si nu poate fi utilizat in alte scopuri sau de catre alti destinatari.

3. Scopul evaluarii

Estimarea VALORIi DE PIATA a proprietatii imobiliare analizate in vederea valorificarii prin
vanzarare.

4. ldentificarea activului imobiliar supus evaluarii

Proprietate imobiliara formata din o parcela de teren in suprafata de 41 mp. amplasata in
intravilanul Municipiului Suceava, Cart. Burdujeni (Gara Burdujeni), Str. Nicolae lorga, nr.
22, jud. Suceava.

5. Tipul valorii

In conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor editia 2020, SEV 100 Cadrul
General, respectiv SEV 104 — Tipuri ale valorii: “Valoarea de piatd este suma estimata
pentru care un activ sau o daforie ar putea fi schimbat(a), la data evaluarii, intre un
cumparator hofarat si un vanzator hotarat, intr-o franzaclie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si
fara constrangere.”

6. Data evaluarii

10
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-
<)

LaTalaTal
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7. Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

Inspectia proprietatii, efectuata in data de 09.10.2020 de catre evaluator Constantin
Pirvulescy, in prezenta reprezentantului clientului/proprietaruiui..

Evaluatorul a beneficiat de informatii furnizate de client si a identificat activul impreuna cu
reprezentantul clientuiui.

La data inspectiei, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata (drepturi de
proprietate, istoric, suprafete si masuratori, caracteristicile proprietatii).

Nu s-au realizat investigati privind eventualele contaminari ale imobilului sau ale
amplasamentelor invecinate.

Nu am realizat o analiza structurala a proprietatii, nici nu am inspectat acele parti care sunt
acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnica precizata,
conform informatiilor primite de la client/proprietar.

Alte limitari sau restrictii referitoare la inspectia, documentarea si analizele necesare pentru
scopul evaluarii au fost luate in considerare in prezenta lucrare.

8. Natura si sursa informatiilor pe care sa va baza evaluarea

Informatiile1 utilizate au fost:
» Situatia juridicA a proprietati imobiliare, fisa corpului de proprietate si ale
amplasamentului;
¢ Istoricul utilizarii proprietdtii imobiliare si alte informatii puse la dispozitie de
reprezentantul proprietarului/solicitantului in cadrul inspeciiei.
¢ Standardele de Evaluare a Bunurilor -EDITIA 2020;
e SEV 100 Cadrul general
SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii
SEV 102 Documentare si conformare
SEV 103 Raportare
SEV 104 Tipuri ale valorii
SEV 105 Abordari si metode de evaluare
SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare
SEV 430 Evaluarea pentru raportarea financiara
GEV 630 Evaluarea Bunurilor imobile

» Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi de oferta, nivel de chirii etc.);
¢ Baza de tranzactii a evaluatorului site-uri imobiliare specializate :

o www.multecase.ro

o www.lgjumatate.ro

s WWW.0IX.Io

» www.anunturi.bizcaf.ro

9. Ipoteze si ipoteze speciale
Vezi Anexa 1

1 Sursele de informatii au fost:reprezentantii solicitantu
O3t e [UTIaica li.": T e U e

lui, pentru informatfile legate de proprietatea imobiliard evaluata (documents,
NORSabiex o eridicitatea mormatitor- farmizates;
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10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Raportul de evaluare sau orice referire ia acesta nu pot fi publicate, nici incluse
intr-un document destinat publicitatii, fara acordul scris si prealabil al S.C. PICOEVAL
EXPERT S.R.L. cu specificarea formei si contextului in care ar urma sa fie reprodus sau
publicat.

11. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare
editia 2020

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiifor detinute, certificam ca afirmatiile
prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte si au fost verificate, in limita
posibilitatilor, din mai multe surse. De asemenea, certificam ca analizele, opiniile si
concluzile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile limitative
specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare din
punct de vedere profesional. In pius, certificam ca nu avem nici un interes prezent sau de
perspectiva cu privire fa imobilele care fac obiectul prezentului raport de evaluare si nici un
interes sau influenta legata de partile implicate.

Onorariui ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura
cu declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori (din evaluare) care sa
favorizeze clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior. Analizele,
opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania - ANEVAR.

Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR. In elaborarea prezentului raport nu
s-a primit asistenta externa din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorilor care
semneaza mai jos. Prezentul raport a fost efectuat in concordanta cu Standardele de
Evaluare a abunurilor SEV publicate de catre ANEVAR ce se supune normelor nationale
ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere).

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semneaza mai jos este membru al
Asociatiel Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania — ANEVAR, a indeplinit cerintele
programului de pregatire profesionala continua al ANEVAR si are competenta necesara
intocmirii acestui raport. De asemenea, evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Codul
de efica al profesiei de evaluator auforizat. Evaluatorul are incheiata asigurare de
raspundere profesionala la Alianz Tiriac SA.

Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator si este
valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se accepta nici o
responsabilitate daca este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru
oricare alt scop. Raporiul de evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in
documente, circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara acordul scris
si prealabil al evaluatorului si al clientului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in
care ar urma sa apara.
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Evaluatorul nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna marturie in
instanta referitor la proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare,
decat in baza unui angajament special pentru acest scop si in limita permisa de

reglementarile deontologice si de conduita ale profesiunii si respectiv cu respectarea
legislatiei in vigoare.

Prezentul raport de evaluare trebuie luat ca un intreg (scrisoare, certificare, prezentare
raport evaluare, anexe), nefiind acceptata utilizarea divizata a acestuia. A fost redactat
exclusiv pentru a fi folosit de catre destinatar si pentru scopul precizat.
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Ii. PREZENTAREA DATELOR

1. Identificarea proprietatii imobiliare subiect

1.1 Proprietatea Proprietate imobiliara compusa din Teren intravilan avand
categoria de folosinta curti-constructii.

1.2 Proprietar si Proprietatea analizata apartine Municipiului Suceava - domeniul
situatia juridica privat, cf. urmatoarelor documente:

+ Extras de carte funciara pentru informare, cu nr. Cerere
6123 din 15.02.2017, CF nr. 41330/UAT Suceava:
Plan de amplasament si delimitare a imobilului;
Plan de incadrare in zona;
Schita amplasamentului;

1.3 Sarcini Proprietate se considera ca fiind libera de sarcini.
1.4Utllizarea actuala La data inspectiei, proprietatea analizata era teren construit

{constructie P+E).

2. Analiza locatiei

Stral fusbile o

¢ Strada: Cu acces direct din Str. Nicolae lorga - asfaltata, cu doua sensuri de
mers care se racordeaza in cca. 100 m. la str. Jean Bart si str. Putna.

» Transportul public: Proprietatea beneficiaza de acces la linii de Maxi Taxi si
Transport public Local.

25 1of S
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e Zona: rezidentiala, caracterizata prin constructii de tip spatii comerciale,
locuinte unifamiliale si sedii firme.

3. Teren
3.1 Suprafata Teren intravilan cu destinatia curti-constructi (o0 parcela
construita in suprafata totala de 41 mp.).
3.2 Geografia Terenul este in plan cu forma relativ regulata.
3.3 Strada / Terenul nu are deschidere directa la drum de acces.
Front public Proprietatea este imprejmuita cu gard.
3.4 Limite Reliefui proprietatii este in plan, iar forma este relativ regulata.

- La N—mun. Suceava;
= La$S -constructie;
-~ La E - mun. Suceava;
- LaV -constructie.

4. Starea Proprietatii

e Imbunatatiri La data inspectiei proprietatea analizata se afla intr-o
stare generala buna (vezi ANEXA 5), prezentand caracteristicile
intrinseci mentionate anterior. Terenul analizat era amenajat
(constructie casa).

In timpul inspectiei vizuale a imobilului nu am observat elemente
care sa afecteze in vreun fel proprietatea.
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il. ANALIZA PIETE! IMOBILIARE
3.1Piata imobiliara

Ca mediu in care proprietatile se comercializeaza intre
cumparatori i vanzatori prin mecanismul prefurilor, toate pietele
sunt  influentate de atitudinile, motivatile si interactiunile
vanzatorilor si cumpdratorilor, care la randul lor, sunt sub
actiunea unor influente sociale, economice, guvernamentale i
fizice.

3.2Piata specifica

Piata specifica a proprietatii evaluate este cea a terenurilor partial
construite cu destinatie rezidentiala situate in zona imobiliara
mediana a mun. Suceava — cart. Burdujeni, zona Gara Burdujeni.
Analiza productivitatii: Caracteristicile proprietatii care determina
abilitati productive sunt: localizare, suprafata teren, distanta pana
la utilitati, indicatori urbanistici, amenajari etc.

3.3 Analiza si previziunea cererii

Deoarece proprietatea se afla in zona periferica a localitatii,
cererea potentiala este medie dar cererea efectiva este in
crestere usoara - inca datorita [imitarii accesului mai facil la surse
de finantare instituite de BNR.

3.4Analiza si previziunea ofertei

Ofertele de terenuri similare se situeaza in intervalul 35 - 50
eur/mp diferenta fiind data de localizare / amplasare, dimensiuni,
utilitati, imprejmuire, elemente nonimobiliare etc.

3.5Analiza echilibrului pietei specifice

Din punct de vedere teoretic, punciul de echilibru este greu de
atins sau niciodata, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat cu
ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorita instabilitatii economice,
activitatea imobiliara raspunzand la stimuli pe termen lung sau
scurt. Ciclul pe termen scurt depinde de schimbarile la nivelul
caracteristicilor populatiei existente si de veniturile sale, in timp
ce pe termen iung depinde, mai ales, de disponibilitatea creditelor
si conditiilor de finantare.

In ceea ce priveste piata specifica proprietatii evaluate, oferia
este inferioara cererii, fapt datorat lipsei de terenuri oferite spre
vanzare in zona analizata.

Estimarea atractivitatic Comparand atributele productive ale

proprietati—ecu—ecele—ale—proprietatilor—competitive—putem

concluz:ona ca proprietatea de evaluat are lichiditate medie.
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3.6Riscul evaluarii

Factori relevanti pentru estimarea, performantelor finantarii:

- aclivitatea curenta si tendintele pietei relevante: piata
specifica proprietatii evaluate este in usoara crestere, tendinta
pietei fiind de stabilizare, numarul tranzactiilor fiind totusi redus;
la data evaluarii piata este minim activa.

- cererea antericara, curenta si viitoare pentru tipul de
proprietate imobiliara si pentru localizare: dupa anul 2008 cererea
pentru proprietati similare a fost scazuta, incepand cu anul
2014/2015 se inregistreaza un trend usor crescator; apreciem ca
tendinta de crestere a pietei nu se va mentine si in continuare.

- cerere potentiala sau probabila pentru alte utilizari: avand
in vedere tipul proprietatii, utilizarea actuala, localizarea acesteia
si caracteristicile fizice si economice, nu exista cerere pentru
utilizari altemative, care sa conduca la cea mai buna utilizare.

- impactul oricaror evenimente previzibile la data evaluarii
asupra valorii viifoare a proprietatii analizate: valoarea viitoare a
proprietatii poate fi influentata de factori economici, externi
proprietatii, scaderea puterii de cumparare a participantiior Ia
piata, scaderea cererii si a tranzactilor pe piata imobiliara,
precum si de modificari privind situatia juridica a acesteia;

- ipoteze speciale: daca au fost identificate in cuprinsul
raportului, impactul asupra valorii si a ipotezelor speciale.

- vandabilitatea propriefatic avand in vedere tipul
proprietatii, amplasarea acesteia, caracteristicile fizice si
economice, vandabilitatea proprietatii este redusa.
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IV. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Conceptul de cea mai buna utilizare (CMBU) reprezinta alternativa de utilizare a
proprietatii selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pomire si va
genera ipotezele de lucru necesare aplicarii abordarilor de evaluare.

Cea mai buna utilizare este definita ca “ cea maf probabila utilizare a proprietatii
care este fizic posibila, justificata adecvat, permisa legal si fezabila si care conduce Ia
cea mai mare valoare a proprietatii evaluate”

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

> cea mai buna utilizare a terenului liber
» ceamai buna utilizare a terenului construit

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru
criterii. Ea trebuie sa fie:
+ permisibila legal
posibila fizic
fezabila
maxim productiva

Utilizarea terenului ca fiind liber este posibila fizic. Permisibilitatea legala este
posibila sub conditia obtinerii autorizatiei de demolare, dar tinand cont de cheltuielile
necesare aducerii lui in starea de teren liber ( demolare, eliberare etc) ipoteza utilizarii
terenului ca teren liber da o valoare mai mica proprietati decat varianta terenului
construit.

Astfel, altemnativa de aducere a terenuiui la forma initiala de teren liber nu este
fezabila. Concluzia este ca cea mai buna utilizare va fi analizata in continuare in
ipoteza terenului construit.

Avand in vedere probabilitatea foarte mica de schimbare a destinatiei imobilului
analizat si a costurilor altor alternative de proprietati se poate concluziona ca cea mai
buna utilizare a terenului construit este cea actuala si anume cea de teren
construit (destinatie rezidentiala).

RAPORT DE EVAILUARE - “TEREN INTRAVILAN” AMPLASAT IN MUN. SUCEAVA, CART. BURDUJEN], STR. NICOLAE IORGA, NR. 22, JUD,
SUCEAVA

PAGINA 11



.

7 i{%}fﬁgfﬁg é‘ﬂ EE? 5;51? Nr. ord. reg. com/an: J33/511/31.03.2016 CUI: 35893161

Sediul : str. Dimifrie Onciul, nr.1, bl. 5, sc. A, etgj ll, ap. 6 — Suceava
Telefon Mobii: 6729/439. 629 I -miaid valcostsv@amail.com

V. EVALUAREA

5.1 Metodologia

de evaluare

5.2 Abordarea

prin  piata
Metoda
comparaftiei
directe

Abordarile, metodele si tehnicile de evaluare a terenului liber,
utilizate in practica profesionala sunt:
Abordarea prin piata:

* Metoda comparatiei directe

* Metoda comparatiei relative

+ Metoda alocarii

*» Metoda extractiei
Abordarea prin venit:

* Metoda DCF

* Metoda reziduala

» Metoda Capitalizarii rentei funciare

¢ Metoda parcelarii si dezvoltarii
In cazul de fata s-a considerat oportun a se aplica; Abordarea prin
piata — Metoda Comparatiei directe.

Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii
asupra valorii proprietatii imobiliare subiect, prin compararea
acesteia cu proprietati similare care au fost vandute recent sau care
sunt oferite spre vanzare.

Pentru aplicarea abordarii s-a utilizat metoda comparatiei directe.
Metoda const in analiza unor tranzactii recente sau a unor preturi
de tranzactii sau de ofertd de bunuri similare / comparabile cu
subiectul si aplicarea ajustarilor necesare aferente elementelor de
comparatie alese ca reprezentative.

Elementele de comparatie includ: tipul tranzactiei, drepturi de
proprietate transmise, conditi de finantare, condltu de piata,
localizare, suprafata, distanta fata de utilitati, regim economic, regim
tehnic etc.

instrumentul de lucru pentru efectuarea ajustarilor este grifa de piata
care reprezinta un tablou ce are pe linii elementele de comparatie,
pe prima coloana proprietatea evaluata iar pe celelalte coloane,
proprietdtile comparabile. Uneori pentru fiecare element de
comparatie se alocd doud linii: una pentru comparare si alta pentru
ajustare. In grila datelor de piata, au fost preluate, sintetizate si
utilizate toate informatiile culese pentru comparatie, care sa justifice
ajustdrile operate asupra pretului de vanzare/oferta al fiecarei
proprietati similare comparabile.

In partea de jos a grilei exista o sectiune de analizi a rezultatelor cu
doua linii: total ajustari exprimate absolut si procentual din pretul de
vanzare. Cu aceste rezultate, evaluatorul poate estima
comparabilitatea tranzac;iilorlofertelor fata de proprietatea evaluata
si sa selecteze valoarea finala. Comparabﬂele care necesita cele

fmale fn acelagn timp, ponderea va reﬂecta si mcrederea pe care o
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are evaluatorui in datele privind tranzactiile/ofertele comparabile.

Ca surse de informatii s-au folosit ofertele de vanzare de imobile
similare (terenuri cu destinatie curti-constructii} din zona studiata
existente in ziarele/revistele de specialitate, din paginile de web ale
diferitelor firme imobiliare precum si din baza de date proprie
aferenta evaluatorului, respectiv de tranzactii imobiliare (vezi Anexa
4).

Grila de piata este prezentata in ANEXA 5.

Din analiza efectuata a rezultat ca cea mai apropiata comparabila de
subiect este comparabila A (are cea mai mica ajustare totala bruta
28%).

Aplicand toate cele prezentate mai sus valoarea de piata a
proprietatii estimata prin aceasta metoda este:
1.000 euro
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VI. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

6.1Analiza Pentru analiza rezultatelor s-a procedat la revederea intregii
rezuftatelor  lucrari, peniru a putea avea sigurania ca datele disponibile,

tehnicile analitice, rationamentul si logica au condus la judecati
corecte.
Datele utilizate sunt pertinente si suficiente, fiind obtinute din
surse considerate de incredere.
In analiza rezultatelor s-au avut in vedere faptul ca valoarea este
o predictie; valoarea este subieclivd; valoarea este o comparare;
tinandu-se cont de orientarea spre piata.

Pentru proprietatea imobiliara ce face obiectul prezentului raport
s-au obtinut:

Abordarea prin piata 1.000 euro

In procesul de analiza se cantareste semnificatia relativa,
aplicabilitatea si argumentarea fiecarui rezultat al valorii si se
bazeaza mai muit pe metoda cea mai adecvata cu natura
proprietatii evaluate.

Decizia privind declararea valorii necesita o analiza atenta a
logicii, crifreriile fiind adecvarea, precizia si cantitarea
informatiilor.

Din punct de vedere al adecvarii abordarea prin piata este cea
‘mai potrivita pentru acest tip de proprietate, intrucat tendintele pe
piata specifica este de tranzactionare si nu de inchiriere. Dovada
fiind si numarul mai mare al informatiilor privind oferte de
tranzactii de locuinte comparativ cu cele privind inchirieri. Precizia
unei evaluari este apreciata de increderea in acuratetea
informatiilor si a ajustarilor efectuate pentru fiecare comparabila
analizata. Din prisma acestui criteriu tinand cont de numarul s
marimea ajustarilor aplicate precizia relativa asupra abordarilor
ne indica de asemenea abordarea prin piata ca find cea mai
precisa in cazul de fata. Atat adecvarea cat si precizia trebuie
studiate in raport cu cantifatea informatiilor; chiar si informatiile
precise si adecvate pot fi afectate de insuficienta cantitate.
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6.2 Concluzia Avand in vedere cantitatea, calitatea informatiilor detinute ca

asupra valorii urmare a analizelor, adecvarea abordarilor prezentate, principiul
prudentei si conditiile limitative expuse in prezentul raport de
evaluare, evaluatorul opineaza ca valoarea de piata a proprietatii
imobiliare supuse evaluarii este estimata in abordarea prin piata -
metoda comparatiilor direcie la : -

1.000 Euro

Referitor la aceasta valoare pot fi precizate urmatoarele:

+ Valoarea a fost exprimata si este valabila in conditiile si
prevederile prezentului raport;
Valoarea opinata include terenu! in cota exclusiva;
Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si
de costurile implicate de conformarea la ceriniele legale;
Valoarea este o estimare;
Valoarea de piata estimata nu contine TVA
Valoarea este subiectiva;
Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Opinia evaluatorului

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

Evaluator autorizat — Membru titular ANEVAR
ing. Constantin Pirvulescu

o m TR
4’.2/ G

PIRVULESCU ;
§ qoNsTATiN
'g" Legitiomia N 15253,
&, V2020
"Q{,‘f”’mm: E‘_\:;?‘:r. ;
N ANTYAR S
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Anexa 1 - Ipoteze si ipoteze speciale

- Nu s-a facut nici o investigatie si nici nu s-au inspectat acele parti ce erau acoperite,
neexpuse sau inaccesibile ale imobilelor si s-a presupus astfel ca aceste parti sunt in
stare tehnica buna. Nu se poate exprima nici o opinie despre starea tehnica a partilor
neinspectate si acest raport nu trebuie considerat ca ar valida integritatea elementelor.

- Nu ne asumam nici o responsabilitate pentru orice vicii ascunse sau informatii
neconcludente ale dreptului de proprietate, structurilor sau infrastructurilor care ar putea
afecta valoarea imobilului. Mai mult, nu facem investigatii pentru a le descoperii.

- Nu s-au realizat estimari cu privire la starea structurala a imbunatatirilor sau la
dimensiunea si adecvarea sistemelor mecanice si a altor componente precum incalzire,
canalizare, sistemul electric, etc. Valorile estimate in raportul de fata au plecat de la
premisa ca imobilul evaluat este construit si utilizat in concordanta cu toate autorizatiile
de constructie, neexistand nici o disputa cu vecinii, ocupantii spatiilor invecinate sau
administratia locala.

- Evaluatorii au presupus ca imobilul evaluat se conformeaza restrictiilor urbanistice
din zona, detine foate licentele, autorizatiile, certificatele necesare utilizarii sale.

- Am considerat ca toate informatiile obtinute de [a solicitant sunt adevarate si corecte.
Toate informatiile (inclusiv situatiile financiare, estimar si avize) obtinute de la parii
neangajate de cétre S.C. PICOEVAL EXPERT S.R.L. se presupun a fi adevarate si
corecte. Nu ne asumam nicio responsabilitate pentru neconcordantele generate de
informatii eronate oferite de solicitant.

- Daca nu este precizat, se presupune ca nu existd abuzuri sau incalcari ale legii, care
sa afecteze proprietatea evaluata.

- Se presupune ci proprietatea este in deplind conformitate cu toate codurile, legile,
consimtamintele, licentele sau reglementarile relevante la nivel national, orasenesc,
local sau privat, i cd toate autorizatiile, permisele, certificatele, francisele si asa mai
departe pot fi refnoite si / sau transferate cétre un eventual cumparitor sau alt ocupant;

- Evaluatorii, prin reglementarile profesionale cirora se supune, nu au calitatea
juridica de a certifica corectitudinea, din punct de vedere legal, a actelor mentionate si
nici a dreptului deplin de proprietate asupra bunului imobil evaluat, considerat existent in
prezenta lucrare, ca ipoteza de lucru.

- Evaluatorii au considerat proprietatea imobiliara subiect iibera de sarcini, fiind
evaluata in aceasta ipostaza.

- Nu s-a efectuat nicio investigatie referitoare la prezenta sau absenta substantelor
poluante si, prin urmare, nu se poate oferi nici o asigurare a potentialului sau impact
asupra evaluarii. In consecinta, pentru scopul acestei evaluari, am presupus ca nu sunt,
pe sau in cadrul proprietatii, nici un fel de substanta poluanta, care ar putea contamina
proprietatea si diminua valoarea acesteia. Orice identificare ulterioara nu ne este
imputabiia.

- Valorile estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire
a acestora pe interese fractionate va invalida valorile estimate.

- Evaluatorii au fost de acord sa-si asume responsabilitatea misiunii incredintate de
catre solicitantul numit in raport, in scopul utilizarii precizate de catre solicitant respectiv
in scopul mentionat in raportu! de fata. :
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- Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii, iar valoarea
prezentata in prezentul raport de evaluare nu are nici 0 legatura cu valoarea de
asigurare.

- Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a
acestuia.

- Nicio parte a acestui raport nu poate fi reprodusa sub nici o forma fard acordul
prealabil al evaluatorului, si nici nu poate fi distribuita in raport prin publicitate, relatii
publice, stiri, de vanzare sau de alte mijloace media. Dreptul de autor al raportului esfe
retinutda de S.C. PICOEVAL EXPERT S.R.L. si se aplicd chiar daca este numit un
evaluator sau nu.

- Evaluatorii, prin natura muncii sale, nu sunt obligati sa ofere in continuare
consultanta sau sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.

- In cazul in care cititorul este pe punctul de a lua o decizie pe plan investitional, chiar
si personal, fiduciar sau corporativ, si are orice nelamurire in ceea ce privesgte continutul
material al acestui raport, se recomandé contactarea evaluatorului.

- Bvaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru orice eveniment, conditie sau
circumstante care pot sa afecteaza valoarea proprietatii, ce pot aparea ulterior, fie datei
de evaluare mentionata in acest rapon, fie datei inspectiei, oricare ar fi ordinea.

- Calitatea managementului proprietatii are un efect direct asupra viabiiitatii economice
si valorii de piatd a acesteia. Previziunile financiare prezentate in acest raport presupun
un drept de proprietate responsabil si competenta manageriala. Orice variatie de Ia
aceasta ipoteza ar putea avea un impact semnificativ asupra estimarilor de valoare
rezultate.

- Estimarea rezultatelor prezentate in acest raport se bazeazi pe o evaluare a
economiei actuale la nivel national si local, fara a exclude nici un element si fara a face
previziuni cu privire la efectele de crestere sau scadere brusca, in conditiile economice
locale. Nu putem si nu garantam ci estimarile vor fi atinse, insa acestea au fost
intocmite pe baza informatiilor obtinute Tn cursul acestui studiu, si sunt destinate s tin
seama de experienta investitorilor.

- Unele dintre cifreie prezentate in acest raport se poate s fi fost generate de modele
financiare, facand calcule bazate pe numere cu trei sau mai multe zecimale. Din motive
de claritate gi simplificare, cele mai multe cifrele prezentate In acest raport au fost
rotunjite si pot fi, prin urmare, pasibile de mici erori de rofunjire, in anumite cazuri.

- Evaluarea proprietafilor imobiliare trebuie s& fie considerate ca fiind in acelasi timp o
stiinia si o arth. Desi aceastad evaluare utilizeaza diferite caicule matematice pentru a
oferi indicatii de valoare, decizia finala a valorii este subiectiva si poate fi influentata de
experienta anterioard a evaluatorului si de alfi factori care sunt sau nu, specificati in
prezentul raport.

- Drepiul deplin de proprietate se presupune a fi transmisibil cu usurinta, fira nici o
restrictie nejustificat, cu excepiia cazurilor in care este aitfel specificat.

- Chiar daca toate informatiife continute In acest raport sunt considerat a fi corecte,
acestea se pot schimba. Nici o parte a continutului acestui raport nu trebuie sa fie
interpretata ca o garantie de orice fel.

- Nu s-au facut verificari in ceea ce priveste probleme legate de buget, de sarcini si
monitorizari ale constructiei. In acest domeniu, ne-am bazat, inca o data, pe informatiile
furnizate de catre proprietar / dezvoltator.

- Evaluatorii nu isi asuma nici o responsabilitate pentru evenimentele ce influenteaza
valoarea proprietatii care au avut loc dupa data evafuarii sau data inspectiei si care nu
au-fostindicate:
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- Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca proba Tn instantd fiind o expertiza
extrajudiciara.

- Natura pietelor emergente cum este si Romania presupune anumite dificultati in
cuantificarea unor valori de piata. Oricum, valorile exprimate in cadrul acestui raport
trebuie sa fie considerate ca fiind cea mai buna estimare a proprietatii in cauza.
Subliniem ca valoarea recomandata a fost determinata strict prin perspectiva situatiei
pietei, la data de referinta a evaluarii, situatie care se poate modifica,  intr-un interval
mai scurt sau mai lung, in functie de dinamica economica, ceea ce ar implica
reconsiderarea pozitiei noastre.

- Desigur ca proprietarul, respectiv un potential cumparator, pot avea, argumentat, alte
opinii si pareri, sustinand oricare aita vaioare dintre vaiorile determinate in prezentul
raport sau oricare alta valoare rezultata dintr-un alt proces de evaluare.

RAPORT DE EVALUARE — “TEREN INTRAVILAN™ AMPLASAT IN MUN. SUCEAVA, CART. BURDUJEN!, STR. NICOLAE {CRGA, NR. 22, JUD.
SUCEAVA

PAGINA 18



,- B— @!%Iis Carte Funciard Nr, 41330 Comuna/Orag/Municipiu: Suceava
gr  EXTRAS DE CARTE FUNCIAR] ' Ne. | 6123

Nr. ord. reg. com/an: J33/511/31.03.2016 CuUl : 35833161
Sediul : str. Dimitrie Onciul, nr.1, bl. 5, sc. A, etaj ll, ap. 6 — Suceava
Telefon Mobil: 0729/439.629, E-mail: valcostev@amail.com

Anexa 2 - Documente

PENTRU INFORMARE : rabs T3
Anul_| 2017 ;

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara SUCEAVA

TEREN Intravitan

Adir

Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliard Suceava

A. Partea |, Descrierea imobilului

esa: Loc. Suceava, Str Nicolae larga, Nr. 22, Jud. Suceava

Ny,
c

Nr cadastral| suprafata® (mp) Observatii / Referinte

AL|

41330 a1

B. Partea ll. Proprietari si acte

In:

9767 / 26/03/2013

scrieri privitoare la dreptul de pro_prietate si alte drepiuri reale ' Referinie

Act
101

Administrativ nr. HCL 3, din 26/01/2006 emis de CONSILIUL LOCAL AL MU_ NICIPIULUT SUCEAVA (HCL nr,

Bl

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin CONSTITUIRE, cota
actuala 111
1} MUNICIPIUL SBCEAVA, daomeniul privat :

/27-05-2030 emis de CONSILILL LOCAL Al MUNICIPIULY| SUCEAVA €y @nexa la hotarire}';l :
A

C. Partea Il. SARCIN! .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptuiui de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini
NU SUNT
Document care rontine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legli Pagina 1 din 3
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Carte Funciard Nr. 41330 Comuna/Or..
Anas Nr. 3 La Partes | '

Taren y
Nr cadastral  [Suprafata {mp}* Qbservaiii / Referinte
41330 41
¥ Suprafata este determinata in planul de projectie Stereo 70,
: : DETALN LINIARE IMOQBIL
/& -
: L‘b\.\“‘h
jf : T, s3iss
o
\k}:"*"u
‘_{,,“%%
]
v
F
/
41330
¢
Fd
i
H
g
Date referitoare ia teren
Crt %:?gsgi:?ée :rri]ltarﬁ Su?:g?ta Yarla - Parceld W, topo Cbservatil [ Referinte
1 [{5i] DA Al . - - MU ESTE IMPREJMUIT GU GARD
canstrucki )
Lungime Segmente :
1} Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.
Punct| Punct] Lungime segment
nceput| sfarsit v (m}
1 2 2,988
2. 3 0.668
3 4 8.936
4 5 4,639
g 6 8.0
5 7 2.9
7 1 0.982

Nncimant care rantine daka cit cararter nereanal. protalate de prevederile Loall

Pagina 2 din 3
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Carte Funciara Nr. 41330 Comuna/Orag/Municipiu: Suceava

-a segmentelor sunt determinate in pi :
iadeia i planul de prolactie Stereo 70 sl sunt rot ime
1 re punicte aste formata din segmente cumulate ce sunt mat fnlcl decatu\gjzz::algoc::;w;;ﬁi

gs_gt:lc cd prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciard originala, pastrata de acest
Egizeséaél;ie:érg?ecﬁ ;ggeréi?gi;t;i ::rf ;a;l]aet;‘i:: rl: gzzin'ttiﬁcarea de cétre natarul public-a acteler juridice prin
gl..lasc:cphtiigltetgﬁf&figi ?gcgg‘l:uarec.;p Conchtiie gt aterea succesiunilor, far informatille prezentate sunt
Dbl anru de 20 mﬁd'-nr-n%n;a interna nr,81030/15-02-2017 in suma de 20, pentru serviciul da

Daty solutionarii, _ Asistent Registrator, Refer,é’f;fl; 7
15-02-2017 LILIANA-GABRIELA HORATAL [ -f'./ -
Data elibersril, - B T
A _ L — SRR

e R _ {parafa 5 serandturs) m

; o
Da ;
. protefate de prevederile Legli Pagina 3 din 3
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PICOEVAL BEXPERT

Nr. ord. reg. comfan: J33/511/31.03.2016 CL}I . 35893181
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<LAN DF, AMPLASAMENT SIDELIMITARE A IMOBILULUI
Scara 1:200

Suprafatd masurats - N

Adresa imobilului

0 _41 mp Intravilan municipiul Suceava, str. Nicolae Torga nr. 22,
4 Jud. Suceava :
_unciard nr, U.A.T. SUCEAVA
i
Fsslso
505156 i 585177
@ f
b Y 1
i b f
@ o .
B o {0 i
§ 2 |
¢
7
A
) ~
] P~ ;
g 3
& B
505156 L ¢ 595177 '
G360
A. Date referitoars |a leren
Suprafa(z din
Cod gruph Categorie de s Valoare de Impozitzre .
destinatie folosin [ ’“‘:;“‘l‘"" flel) Meniuni
™™ 1Ce 41 9223 Nu este imprejBiaol
: a1 9223 i : L L e
INVENTAR DE COORDONATE A
o : Sistem de pivieciie: STERED 70
Pet. | X i Y
12" 686631.98% 595165.873
15  686632.319  535165.202
16  €B6633.7d2  595162.663
10 686634.208  4595161.789
11 686641.94%  506166.183
13 6B6639.673 . 535170.235
14 686636.771.  595163.231
Suprafata totald misurati = 41 mp

Suprafafa totala din acte = 45 mp
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Anexa 3 —~ Harta amplasament proprietate
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Anexa 4 - Documentar foto

I

Vedere teen sublect
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Anexa 4 ~ Comparabile teren cart. Burdujeni

Comparabila A
Teren 300 mp
9 Suceava, Suceava gahy

3.500 EUR

Zotia Burdujeni  7ip feren Teren constructii

Clastfione teren Intravilan  Suprafasd teren (m?) 300

Vand 3 ari teren, proiect si autorizat,ie"c:bnstruc;ie
Localizare anunt

s atla thm{;‘f“:_‘}.

https:/llajumate.ro/teren-300-mp- 12109978 html
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PICORYAL EXP

= T Nr. ord. reg. com/an: J33/511/31.03.2016 CUI: 35893161
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Telefon Mobil; 0729/439.629, E-mail: valcostev@amail.com

oes

I

Comparabila B

@E B v & Contimey Adauga anunt nog

Cautaacum Q)

 INAPOI  pmumauyiSucead pVeIhete REER o Terapun Suceava . L . . ’ URMATORUL ANURT 3

Vanzator

deacudoru

w Anuriturite wilzatorutul

Suna vanzatorul Teimdle msesaf

Loc de Intalnire

@ Suceava, judet Suceava

£ 2 o

o7 fatografle mare

Vand teren in cartierul Burdujeni, Suceava, 4 ari cu fundatii

20 000 €

PROMOVEAZA ANUNTUL ACTUALIZEAZA ANUNTUL
+  Oferit de| Proprietar

s  Extravilan / intravilan| Intravilan

s  Suprafata utila{ 400 m*

Descriere

Vand teren intravilan 400 mp (4 ari) in Burdujeni, strada 22 Decembrie, in apropiere de magazinul Tabita gi

de statia de transport In comun. Pe acest teren este Inceputd constructia unei locuinte din care s-au realizat
fundatiile din beton armat (avénd o suprafai de 107,20 mp) si un demisol cu 2 Inc8peri, acoperit cu o placi de
beton, cu suprafata de 37,97 mp. De asemenea au mai fost construite o fintani si o fosd septicd. Proprietatea

este racordatd la alimentare cu api i canalizare §i s-au Inceput lucrérile pentru aducerea retelei de gaz in zoni.

Pentru detalii v3 rugam si ne contactati 1la 740570717 .
Vi n]gém sdpe ngtagtatj dga_; telefonic.

https:/iwww olx.rofoferta/vand-teren-in-cartieryl-burdujeni-suceava-4-ari-cu-fundatii- DARWHKS .himie5fcBeb542
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Nr. ord. reg. comfan: J33/511/31.03.2016 CUI: 35893181
Sediul : str. Rimifrie Onciul, nr.1, bl. §, sc. A, etgj l], ap. 6 — Suceava
Telefon Mobil: 0729/430.620, E.mail; valcostsv@amail.com

Comparabila C

Teren pentru casa In burdujent 4000 EUR

Suodava, Suceavas ¥ VWeuipe hara

- Klesg

%."E

% Adsuga fislar

Fisiare acceplate: jpg.ipsg, ong. dos, pat,
it 2ip, rap, 124 bk, 15, gory, xlsx, o, avi,
" rpd, o 0 marzne medma de 103,

% Faofsrla

@ Vizualizan- 200

& Rapoasze -

Specificatii

Suprafata terenului 705,0m* - -

Front stradal 32'mi_ -

Destinatie Rezidential

Amenajare strazi Asfaitate, Pietruite

Utilitati generale Apa,Canalizare,Curent,Gaz.

Alte caracteristici Acces auto,Oportunitati de investitie

Descriere

Vand 7,05 ari teren intravilan pentru consfruirea unei case sau a unui duplex in Burdujeni, strada
Capitan Grigore Andrei, cu case noi in apropiere, cu deschidere la strada de 32 m, latime de 22 m, cu
utilitati: apa si canalizarea sunt pe teren, iar gazul si energia electrica se vor trage in curand.

Zona este foarte frumoasa si linistita, are transport public. Parcela se afla Ia un drum privat pietruit,
pana la strada asfaltata fiind aproximativ 150 m.

Pret 4000 euro/ ar negociabil.

hitps:/fwww.romimo. ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-pentru-casa-in-
burduieni’0504f466g3147h1gef8de8i720n{6007.htm
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s Nr. ord. reg. com/an: J33/511/31.03.2016 CUl: 35893161
E E Sediul : str. Dimitrie Onciul, nr.1, bl. 5, sc. A, etgj i, ap. 6 — Suceava
o Telefon Mobil; 0729/438.629, E-mail: valcosisv@oumail.cam

PICOEVAL EXPI

PREZENTARE AMPLASAMENT COMPARABILE:

LEGENEE WA

Anexa 5 — Grilela comparatiilor pentru teren

e ﬁwwwx
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Raport de evaluare

ACTIV IMOBILIAR
TEREN INTRAVILAN

" situat in Municipiul Suceava , cart. Burdujeni, str. Jean Bart, nr. 1, jud. Suceava,
proprietate evaluati in vederea estimaru valorii de piata,
la data de : 10 Octombrie 2020

Solicitant: PRIMARIA MUNICIPIULUI SUCEAVA

Proprietar: Municipiul Suceava - domeniul privat

Destinatar: PRIMARIA MUNICIPIULUI SUCEAVA

S.C. PICOEVAL EXPERT S.R.L.

Evaluator: Ing. Constantin Pirvulescu, Membru Titular ANEVAR

Tow“‘*\
Eﬂmr auror be

——— ”@y\
CONSTANTN 5

L;gmmm.m Nr, 15253 =
o
Valabil 2020 :g:f"

- Octombrie 2020 -

Dateie Informatiile si confinutul prezentului raportfind cont identiale, iy voi putes fi copiate in parte sau tota!ﬁate_sr_nﬂ_uar_tlhansmmmpterfi

mwmm.'nulm expeﬂ evaluator Pirviescy, Constautm SC PICOEVAL EXPERT SRL, at desﬂna!arulm i al
. : a0 U clfentilldd, .




P T Nr. ord. reg. com/fan: J33/511/31.03.2016 CUi: 35893161
é PRt Sediul : str. Dimitrie Onchul, nr.1, bl. 5, sc. A, etaj ], ap. 6 — Suceava
Telefon Mobil: 0720/439.629, E-mumil: valcestsviduragil.com

SINTEZA REZULTATELOR

in urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la
valoarea de piata a proprietatii imobiliare evaluate (o parcela de teren intravilan curti-
constructii in suprafata de 480 mp.) la data de 10.10.2020 pentru un curs BNR de 4,8741
leifeuro, findnd seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este:

| RECAPITULATIE VALORICA

:; Denumlrea actwulm |mobillarevaluat

[EURD)

LOCATIA : Municipiul Suceava , cart. Burdujeni, str. Jean Bart, r, 1, jud.
Suceava
1 Teren ‘intravilan curti-constructii i in suprafata de 480 mp
*'(Nr. cadastral parcela S4749/UAT ‘Suceava)

Valori r otunjlte

it ;56 500 o soo

NOTA:

* Valorile estimate in urma evaluarii activului imobiliar reprezinta valori obtinute din
abordarea prin piata pentru terenuri;

» Valoarea prezentata ca opinie in prezentul raport de evaluare, reprezinta valoarea care
NU INCLUDET.VA. ;

» FEvaluarea este o opinie asupra unei valori ;

+ Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipolezele si aprecierile exprimate in
prezentul raport;

* Valoarea este o predictie;
+ Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu.

Expert evaluator, Membru Titular ANEVAR
ing. Pirvulescu Constantin

— ’?’ \uawf ““;b\

(’? SRS &
ﬂOT\S’I&N’ﬂN

Legimmm Hr. 25258
Valahil 2020 0 & ff’

q""’c‘.‘amm ﬁ‘s

a ANuVA\‘

WNATID,
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Nr. ord. reg. comfan: J33/511/31.03.2016 CUI: 35893161
Sediul : sir. Dimitrie Onciul, ar.1, bl. 5, s¢. A, efaj |1, ap. 6 — Suceava
Telefon Mobil: 0720/439.620, E-muail: valcosisv@amail.oom

I. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1. Identificarea si competenta evaluatorului

S.C. PICOEVAL EXPERT S.R.L

Date de identificare:

Cod de Inregistrare fiscala CUl: 35893161;

Registrul Comertului sub nr. J33/511/2016;

Adresa: Mun. Suceava, str. Dimitrie Onciul, nr. 1, bloc 5, scara A, apt. 6, jud.
Suceava;

Tel: 0729/439.629;

E-mail: valcostsv@gmail.com

2. ldentificarea clientului si a oricaror aiti utilizatori desemnati

Client: PRIMARIA MUNICIPIULUI SUCEAVA, JUD. SUCEAVA;
CIF: 4244792,

Adresa: Mun. Suceava, B-dul 1 Mai, nr. 5A, cod postal 720224, jud. Suceava.
Utilizator / Destinatar: Acest raport de evaluare ii este adresat Primariei

Municipiului Suceava, Jud. Suceava si nu poate fi utilizat in aite scopuri sau de catre
alti destinatari.

3. Scopul evaluarii

Estimarea VALORII DE PIATA a proprietatii imobiliare analizate in vederea valorificarii prin
vanzare.

4. ldentificarea activului imobiliar supus evaluarii

Proprietate imobiliara formata din o parcela de teren in suprafata de 480 mp. amplasata in
intravilanul Municipiului Suceava, cart. Burdujeni, str. Jean Bart, nr. 1, jud. Suceava .

5. Tipul valorii

In conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor editia 2020, SEV 100 Cadrul
General, respectiv SEV 104 — Tipuri ale valorii: “Valoarea de piatd este suma estimata
pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a), la data evaluarii, intre un
cumparator hotarat si un vanzator hotarat, infr-0 tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si
fara constrangere.”

6. Data evaluarii

10.10.2020

RAPORT DE EVALUARE — “TEREN INTRAVILAN" AMPLASAT N MUN. SUCEAVA, CART. BURDUJEN]I, STR. JEAN BART,
NR. 1, JUD. SUCEAVA
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i

7. Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

Inspectia proprietatii, efectuata in data de 09.10.2020 de catre evaluator Constantin
Pirvulescuy, in prezenta reprezentantului cumparatorului.

Evaluatorul a beneficiat de informatii furnizate de client si a identificat activul impreuna cu
reprezentantul clientuiui.

La data inspectiei, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata (drepturi de
proprietate, istoric, suprafete si masuratori, caracteristicile proprietatii).

Nu s-au realizat investigati privind eventualele contaminari ale imobilului sau ale
amplasamentelor invecinate.

Nu am realizat o analiza structurala a proprietatii, nici nu am inspectat acele parti care sunt
acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnica precizata,
conform informatiilor primite de la client/proprietar.

Alte limitari sau restrictii referitoare la inspectia, documentarea si analizele necesare pentru
scopul evaluarii au fost luate in considerare in prezenta lucrare.

8. Natura si sursa informatiilor pe care sa va baza evaluarea

Informatiilet utilizate au fost:
» Situatia juridicd a proprietati imobiliare, fisa corpului de proprictate si ale
amplasamentului;
* |Istoricul utilizirii proprietdtii imobiliare si aite informatii puse la dispozitie de
reprezentantul proprietarului/solicitantului in cadrul inspectiei.
» Standardele de Evaluare a Bunurilor - EDITIA 2020;
e SEV 100 Cadrul general
SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii
SEV 102 Documentare si conformare
SEV 103 Raportare
SEV 104 Tipuri ale valorii
SEV 105 Abordari si metode de evaluare
SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare
» SEV 430 Evaluarea pentru raportarea financiara
* GEV 630 Evaluarea Bunurilor imobile

informatji privind piata imobiliara specifica (prefuri de oferta, nivel de chirii etc.);
« Baza de franzaciii a evaluatorului site-uri imobifiare specializate :
s www.mulfecase.ro
»  www.lajumatate.ro
*  WWW.0IX.ro
* www.anunturi.bizcaf ro

9. Ipoteze si ipoteze speciale
Vezi Anexa 1

10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

1 Sursele de informatii au fost:reprezentantii solicitantului, pentru informatiile legate de propretatea imobiliars evaluatd (documente

T situatie juridicy; SUpTalals, 1$10nic, $arnd. ] care Sunt responsabilt exclusivi pentru veridicitatea informatiilor furnizate:

RAPORT DE EVALUARE —“TEREN INTRAVILAN" AMPLASAT IN MUN, SUCEAVA, CART. BURDUJENI, STR. JEAN BART,
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Raportul de evaluare sau orice referire la acesta nu pot fi publicate, nici incluse intr-
un document destinat publicitatii, fara acordul scris si prealabil al S.C. PICOEVAL
EXPERT S.R.L. cu specificarea formei si contextului in care ar urma sa fie reprodus sau
publicat.

11. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare
ANEVAR 2020

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiiior detinute, ceriificam ca afirmatiile
prezentate si sustinute n acest raport sunt adevarate si corecte si au fost verificate, in limita
posibilitatilor, din mai multe surse. De asemenea, certificam ca analizele, opiniite si
concluzile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile limitative
specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare din
punct de vedere profesional. In plus, certificam ca nu avem nici un interes prezent sau de
perspectiva cu privire la imobilele care fac obiectul prezentului raport de evaluare si nici un
interes sau influenta legata de partile implicate.

Onorariul ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura
cu declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori (din evaluare) care sa
favorizeze clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior. Analizele,
opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre Asociatia Nationala a
Evaluatorifor Autorizati din Romania - ANEVAR.

Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR. In elaborarea prezentului raport nu
s-a primit asistenta externa din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorilor care
semneaza mai jos. Prezentul raport a fost efectuat in concordanta cu Standardele de
Evaluare a abunurilor SEV publicate de catre ANEVAR ce se supune normelor nationate
ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere).

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semneaza mai jos este membru ai
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania — ANEVAR, a indeplinit cerintele
programului de pregatire profesionala continua al ANEVAR si are competenta necesara
intocmirii acestui raport. De asemenea, evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Codul
de etica al profesiei de evaluator autorizat. Evaluatorul are incheiata asigurare de
raspundere profesionala la Alianz Tiriac SA.

Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator si este
valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se accepta nici o
responsabilitate daca este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru
oricare alt scop. Raportul de evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in
documente, circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara acordul scris
si prealabil al evaluatorului si al clientului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in
care ar urma sa apara.

Evaluatorul nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna marturie in
instanta referitor la proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare,

decat in baza unui angajament special pentru acest scop si in limita permisa de

RAPORT DE EVALUARE ~ "TEREN INTRAVILAN™ AMPLASAT IN MUN. SUCEAVA, CART. BURDUJENI, STR. JEAN BART,
NR. 1, JUD. SUCEAVA
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e B

reglementarile deontologice si de conduita ale profesiunii si respectiv cu respectarea
legislatiei in vigoare.

Prezentul raport de evaluare trebuie luat ca un intreg (scrisoare, certificare, prezentare

raport evaluare, anexe), nefiind acceptata utilizarea divizata a acestuia. A fost redactat
exclusiv pentru a fi folosit de catre destinatar si pentru scopul precizat.

ll. PREZENTAREA DATELOR

RAPORT DE EVALUARE — “TEREN INTRAVILAN" AMPLASAT IN MUN. SUCEAVA, CART. BURDUJENI, STR. JEAN BART,
NR. 1, JUD. SUCEAVA
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SOPATY AL VR Nr. ord. reg. com/an: J33/511/31.03.2016 CUIl: 35893181
pICO FVAL EXPER ! Sediul : str. Dimitrie Onclul, nr.1, bi. 5, sc. A, efaj Il, ap. 6 — Suceava
i Telefon Mobil: 6729/439.629, E-mail: valcostsv@amait.com

1.‘ Identificarea proprietatii imobiliare subiect

1.1 Proprietatea Proprietate imobiliara compusa din Teren intravilan (teren
viran/spatiu verde) cu destinatie curti-constructii.

1.2 Proprietar si Proprietatea analizata apartine Municipiului Suceava - domeniul
situatia juridica privat, cf. urmatoarelor documente:
o Extras de carte funciara pentru informare, cu nr. Cerere
32836 din 23.06.2020, CF nr. 54749/UAT Suceava;
Plan de amplasament si delimitare a imobilului;
Plan de incadrare in zona;
Certificat de urbanism;
Schita amplasamentului.

2 & & @

1.3 Sarcini Proprietate se considera ca fiind libera de sarcini.

1.4Utilizarea actuala La data inspectiei, proprietatea era teren viran/spatiu verde.

2. Analiza locatiei

2.1 Informatii generale

SHlieire leadal v !

Amplasarea:  Proprietatea in cauza este amplasata in zona mediana a cart.
Burdujeni, mun. Suceava, str. Str. Jean Bart, nr. 1, pe partea stanga dupa Biserica
Ortodoxa ,Sf. Gheorghe” coborand spre gara Burdujeni.

RAPORT DE EVALUARE - "TEREN INTRAVILAN" AMPLASAT iN MUN. SUCEAVA, CART. BURDUJENI, STR. JEAN BART,
NR. 1, JUD. SUCEAVA
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Telefon Mobil: 0728/430.620, E-mail: valcostsv@omail.com

s Strada: Cu acces direct din str. Str. Jean Bart, asfaltata, cu doua sensuri de
mers care se racordeaza la str. Gheorghe Doja.

¢ Transportul public: Proprietatea beneficiaza de acces la linii de Maxi Taxi si
Transport public Local (zona Gara Burdujeni).

2.2 Informatii specifice

» Zona rezidentiala-comerciala, caracterizata prin constructii de tip blocuri de
locuinte si locuinte unifamiliale precum si Institutii publice/sedii firme.

3. Teren

3.1 Suprafata Teren intravilan cu destinatia curti-constructii (o parcela in
suprafata totala de 480 mp.).

3.2 Geografia Terenul este plan cu forma relativ regulata (teren viran/spatiu
verde).

3.3 Strada / Terenui are deschidere directa la drum de acces (str. Str. Jean

Front public Bart) — fara front stradal cca. 12 ml.
Proprietatea este imprejmuita cu gard.

3.4 Limite Relieful proprietatii este in pian, iar forma este relativ reguiata.

- La N - Biserica ortodoxa Sf. Gheorghe;

- La$§ - Proprietate privata persoana fizica;
- La E - Proprietate privata persoana fizica;
= LaV - Trotuar, Str. Jean Bart.

4. Starea Proprietatii

¢ Imbunatatiri La data inspectiei proprictatea analizata se afla intr-o
stare generala buna (vezi ANEXA 5), prezentand caracteristicile
intrinseci mentionate anterior. Terenul analizat nu era ocupat de
constructii (teren viran/spatiu verde).

In timpul inspectiei vizuale a imobilului nu am observat elemente
care poate afecta proprietatea , evaluarea facandu-se in aceasta
ipoteza.

RAPORT DE EVALUARE - “TEREN INTRAVILAN" AMPLASAT iN MUN, SUCEAVA, CART. BURDUJEN!, STR. JEAN BART,
NR. 1, JUD. SUCEAVA
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ANALIZA PIETE! IMOBILIARE

3.1 Piata imobiliara

Ca mediu n care proprietatile se comercializeaza intre
cumpdratori si vanzatori prin mecanismul preturilor, toate pietele
sunt  influentate de atitudinile, motivatile si interactiunile
vanzatorilor si cumpératorilor, care la randul lor, sunt sub
actiunea unor influente sociale, economice, guvernamentale si
fizice.

3.2Piata specifica

Piata specifica a proprietatii evaluate este cea a terenurilor partial
construite cu destinatie rezidentiala situate in zona imobiliara
mediana a cart. Burdujeni, mun. Suceava — str. Str. Jean Bart.
Analiza productivitatii: Caracteristicile proprietatii care determina
abilitati productive sunt: localizare, suprafata teren, distanta pana
la utilitati, indicatori urbanistici, amenajari etc.

3.3 Analiza si previziunea cererii

Deoarece proprietatea se afla in zona semicentrala a localitatii,
cererea potentiala este medie dar cererea efectiva este in
crestere usoara - inca datorita limitarii accesului mai facil la surse
de finantare instituite de BNR.

3.4Analiza si previziunea ofertei

Ofertele de terenuri similare se situeaza in intervalul 30 - 70
eur/mp diferenta fiind data de localizare / amplasare, dimensiuni,
utilitati, imprejmuire, elemente nonimobiliare etc.

3.5Analiza echilibrului pietei specifice

Din punct de vedere teoretic, punctul de echilibru este greu de
atins sau niciodata, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat cu
ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorita instabilitatii economice,
acfivitatea imobiliara raspunzand ia stimuli pe termen lung sau
scurt. Ciclul pe termen scurt depinde de schimbarile la nivelul
caracteristicilor populatiei existente si de veniturile sale, in timp
ce pe termen lung depinde, mai ales, de disponibilitatea creditelor
si conditiilor de finantare.

In ceea ce priveste piata specifica proprietatii evaluate, oferta
este inferioara cererii, fapt datorat lipsei de terenuri oferite spre
vanzare in zona analizata.

Estimarea atractivitatic Comparand atributele productive ale
proprietatii cu  cele ale proprietatiior competitive putem

conciluziona ca proprietatea de evaluat are lichiditate medie.
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3.6Riscul evaluarii

Factori relevanti pentru estimarea, performantelor finantarii:

- activitatea curenta si tendintele pietei relevante: piata
specifica proprietatii evaluate este in usoara crestere, tendinta
pietei fiind de stabilizare, numarul tranzactiilor fiind totusi redus;
la data evaluarii piata este minim activa.

- cererea anterioara, curenta si viitoare pentru ftipul de
proprietate imobiliara si pentru localizare: dupa anul 2008 cererea
pentru proprietati similare a fost scazuta, incepand cu anul
2014/2015 se inregistreaza un trend usor crescator; apreciem ca
tendinta de crestere a pietei nu se va mentine si in continuare.

- cerere potentiala sau probabila pentru alte utilizari: avand
in vedere tipul proprietatii, utilizarea actuala, localizarea acesteia
si caracteristicile fizice si economice, nu exista cerere pentru
utilizari altemative, care sa conduca ia cea mai buna utilizare.

- impactul oricaror evenimente previzibile la data evaluarii
asupra valorii vijftoare a proprietatii analizate: valoarea viitoare a
proprietati poate fi influentata de factori economici, externi
proprietatii, scaderea puterii de cumparare a participantilor la
piata, scaderea cererii si a tranzactilor pe piata imobiliara,
precum si de modificari privind situatia juridica a acesteia;

- ipoteze speciale: daca au fost identificate in cuprinsul
raportului, impactul asupra valorii si a ipotezelor speciale.

- vandabilitatea proprietati: avand in vedere tipul
proprietati, amplasarea acesteia, caracteristicile fizice si
economice, vandabilitatea proprietatii este medie.
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IV. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Conceptul de cea mai buna utilizare (CMBU) reprezinta alternativa de utilizare a
proprietatii selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va
genera ipotezele de lucru necesare aplicarii abordariior de evaluare.

Cea mai buna utilizare este definita ca “ cea mai probabila utilizare a proprietatii
care este fizic posibila, justificata adecvat, permisa legal si fezabila si care conduce fa
cea mai mare valoare a proprietatii evaluate”

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

» cea mai buna utilizare a terenuiui liber
» ceamai buna utilizare a terenului construit

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru
criterii. Ea trebuie sa fie:
+ permmisibila legal
posibila fizic
fezabila
maxim productiva

Utilizarea terenului ca fiind liber este posibila fizic. Permisibilitatea legala este
posibila sub conditia obtinerii autorizatiei de demolare, dar tinand cont de cheltuielile
necesare aducerii lui in starea de teren liber ( demolare, eliberare efc) ipoteza utilizarii
terenului ca teren liber da o valoare mai mica proprietati decat varianta terenului
construit.

Astfel, alternativa de aducere a terenului la forma initiala de teren liber nu este
fezabila. Concluzia este ca cea mal buna utilizare va fi analizata in continuare in
ipoteza terenului construit.

Avand in vedere probabilitatea foarte mica de schimbare a destinatiei imobilului
analizat si a costurilor altor alternative de proprietati se poate concluziona ca cea mai
buna utilizare a terenului construit este cea actuala si anume cea de teren
construit (destinatie rezidentiala).
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PICORVAL
V. EVALUAREA

i,

5.1 Metodologia Abordarile, metodele si tehnicile de evaluare a terenuiui liber,
utilizate in practica profesionala sunt:
de evaluare Abordarea prin piata:

+ Metoda comparatiei directe
« Metoda comparatiei relative
+ Metoda alocarii
¢ Metoda extractiei
Abordarea prin venit;
+ Metoda DCF
» Metoda reziduala
¢ Metoda Capitalizarii rentei funciare
» Metoda parcelarii si dezvoltarii
In cazul de fata s-a considerat oportun a se aplica: Abordarea prin
piata — Metoda Comparatiei directe.

52 Abordarea Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii
prin piata - asupra valori proprietati imobiliare subiect, prin compararea

Metoda acesteia cu proprietati similare care au fost vandute recent sau care
comparatiei sunt oferite spre vanzare.
directe

Pentru aplicarea abordarii s-a utilizat metoda comparatiei directe.
Metoda consté in analiza unor tranzactii recente sau a unor pretur
de tranzactii sau de ofertd de bunuri similare / comparabile cu
subiectul si aplicarea ajustarilor necesare aferente elementelor de
comparatie alese ca reprezentative,

Elementele de comparatie includ: tipul tranzactiei, drepturi de
proprictate transmise, conditi de finantare, conditi de piata,
localizare, suprafata, distanta fata de utilitati, regim economic, regim
tehnic etc.

Instrumentul de lucru pentru efectuarea ajustarilor este grila de piafa
care reprezinta un tablou ce are pe linii elementele de comparatie,
pe prima coloana proprietatea evaluata iar pe celelalte coloane,
proprietatile comparabile. Uneori pentru fiecare element de
comparatie se aloca doua linii: una pentru comparare si alta pentru
ajustare. In grila datelor de piata, au fost preluate, sintetizate si
utilizate toate informatiile culese pentru comparatie, care sa justifice
ajustarile operate asupra prefului de vanzare/oferta al fiecérei
proprietati similare comparabile.

In partea de jos a grilei existd o sectiune de analiz3 a rezultatelor cu
doua linii: total ajustari exprimate absolut si procentual din pretul de
vanzare. Cu aceste rezultate, evaluatorul poate estima
comparabilitatea tranzactiilor/ofertelor fata de proprietatea evaluata
si sa selecteze valoarea finala. Comparabulele care necesita cele

ﬁnale in acelagu timp, ponderea va reﬂecta si mcrederea pe care o
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are evaluatorul in datele privind tranzactiile/ofertele comparabile.

Ca surse de informatii s-au folosit ofertele de vanzare de imobile
similare (terenuri cu destinatie curti-constructii} din zona studiata
existente in ziarele/revistele de specialitate, din paginile de web ale
diferitelor firme imobiliare precum si din baza de date proprie
aferenta evaluatorului, respectiv de {ranzactii imobiliare (vezi Anexa
4).

Grila de piata este prezentata in ANEXA 5.

Din analiza efectuata a rezultat ca cea mai apropiata comparabila de
subiect este comparabila C (are cea mai mica ajustare totala bruta
= 32%).

Aplicand toate cele prezentate mai sus valoarea de piata a
proprietatii estimata prin aceasta metoda este:
11.600 euro
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VL. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII
6.1Analiza Pentru analiza rezultatelor s-a procedat la revederea intregii

rezultatelor  lucrari, pentru a putea avea sigurania ca datele disponibile,
tehnicile analitice, rationamentul §i logica au condus la judecati
corecte.
Datele utilizate sunt pertinente si suficiente, fiind obtinute din
surse considerate de incredere.
in analiza rezultatelor s-au avut in vedere faptul ca valoarea este
o predictie; valoarea este subiectiva; valoarea este o comparare;
tinandu-se cont de orientarea spre piati.

Pentru proprietatea imobiliara ce face obiectul prezentului raport
s-au obftinut;

Abordarea prin piata 11.600 euro

in procesul de analiza se cantareste semnificatia relativa,
aplicabilitatea si argumentarea fiecarui rezultat al valorii si se
bazeaza mai mult pe metoda cea mai adecvata cu natura
proprietatii evaluate.

Decizia privind declararea valorii necesita o analiza atenta a
logicii, critrerile fiind adecvarea, precizia si cantitarea
informatiilor.

Din punct de vedere al adecvarii abordarea prin piata este cea
mai potrivita pentru acest tip de proprietate, intrucat tendintele pe
piata specifica este de tranzactionare si nu de inchiriere. Dovada
fiind si numarul mai mare al informatiilor privind oferte de
tranzactii de locuinte comparativ cu cele privind inchirieri. Precizia
unei evaluari este apreciata de increderea in acuratetea
informatiilor si a ajustarilor efectuate pentru fiecare comparabila
analizata. Din prisma acestui criteriu tinand cont de numarul si
marimea ajustarilor aplicate precizia relativa asupra abordarilor
ne indica de asemenea abordarea prin piata ca fiind cea mai
precisa in cazul de fata. Atat adecvarea cat si precizia trebuie
studiate in raport cu caniitatea informatiilor; chiar si informatiile
precise si adecvate pot fi afectate de insuficienta cantitate.
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6.2 Concluzia Avand in vedere cantitatea, calitatea informatilor definute ca
asupra valorii urmare a analizelor, adecvarea abordarilor prezentate, principiul
prudentei si conditiile limitative expuse in prezentul raport de
evaluare, evaluatorul opineaza ca valoarea de piata a proprietatii
imobiliare supuse evaluarii este estimata in abordarea prin piata -
metoda comparatiilor directe ia :

11.600 Euro

Referitor ia aceasta valoare pot fi precizate urmatoarele;

« Valoarea a fost exprimata si este valabila in conditiile si

prevederile prezentului raport;

* Valoarea opinata include terenul in cota exclusiva;
Valoarea nu tine seama de responsabilitatie de mediu si
de costurile implicate de conformarea la cerintele legale;
Valoarea este o estimare;

Valoarea de piata estimata nu contine TVA
Valoarea este subiectiva;
Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Opinia evaluatorului

Datele utilizate sunt autentice, pertinente si au fost ob{inute din surse de incredere.
Evaluatorul consider# lucrarea ca fiind obiectiva si corecti.

Evaluator autorizat~ Membru titular ANEVAR
ing. Constantin Pirvulescu
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Anexa 1 - Ipoteze si ipoteze speciale

- Nu s-a facut nici o investigatie si nici nu s-au inspectat acele parti ce erau acoperite,
neexpuse sau inaccesibile ale imobilelor si s-a presupus astfel ca aceste parti sunt in
stare tehnica buna. Nu se poate exprima nici o opinie despre starea tehnica a partilor
neinspectate si acest raport nu frebuie considerat ca ar valida integritatea elementsior.

- Nu ne asumam nici o responsabilitate pentru orice vicii ascunse sau informatii
neconcludente ale dreptului de proprietate, structuriior sau infrastructurilor care ar putea
afecta valoarea imobiluiui. Mai mult, nu facem investigatii pentru a le descoperii.

- Nu s-au realizat estimari cu privire la starea structurala a imbunatatirilor sau la
dimensiunea si adecvarea sistemelor mecanice si a altor componente precum incalzire,
canalizare, sistemul electric, etc. Valorile estimate in raportul de fata au plecat de la
premisa ca imobilul evaluat este construit si utilizat in concordanta cu toate autorizatiile
de constructie, neexistand nici o disputa cu vecinii, ocupantii spatiilor invecinate sau
administratia locala.

- EBvaluatorii au presupus ca imobiiul evaluat se conformeaza restrictiilor urbanistice
din zona, detine toate licentele, autorizatiile, certificatele necesare utilizarii sale.

-  Am considerat ca toate informatiile obtinute de la solicitant sunt adevarate si corecte.
Toate informatiile (inclusiv situatiile financiare, estimari si avize) obtinute de la parti
neangajate de cétre S.C. PICOEVAL EXPERT S.R.L. se presupun a fi adevérate Si
corecte. NU ne asumam nicio responsabilitate pentru neconcordantele generate de
informatii eronate oferite de solicitant.

- Daca nu este precizat, se presupune ¢a nu exist3 abuzuri sau incalcari ale legii, care
sa afecteze proprietatea evaluata.

- Se presupune cd proprietatea este in deplind conformitate cu toate codurile, legile,
consimtamintele, licentele sau reglementarile relevante la nivel national, oragenesc,
local sau privat, i ca toate autorizatiile, permisele, certificatele, francisele si asa mai
departe pot fi reinoite i/ sau transferate catre un eventual cumpartor sau ait ocupant;

- Evaluatorii, prin reglementarile profesionale cdrora se supune, nu au calitatea
juridicd de a certifica corectitudinea, din punct de vedere legal, a actelor mentionate si
hici a dreptului deplin de proprietate asupra bunului imobil evaluat, considerat existent in
prezenta lucrare, ca ipoteza de lucru.

- Evaluatori au considerat proprietatea imobiliara subiect libera de sarcini, fiind
evaluata in aceasta ipostaza. :

- Nu s-a efectuat nicio investigatie referitoare la prezenta sau absenta substantelor
poluante si, prin urmare, nu se poate oferi nici o asigurare a potentialului sau impact
asupra evaluarii. In consecinta, pentru scopul acestei evaluari, am presupus ca nu sunt,
pe sau in cadrul proprietatii, nici un fel de substanta poluanta, care ar putea contamina
proprietatea si diminua valoarea acesteia. Orice identificare ulterioara nu ne este
imputabila,

- Valorile estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire
a acestora pe interese fractionate va invalida valorile estimate.

- Evaluatorii au fost de acord sa-si asume responsabilitatea misiunii incredintate de
catre solicitantul numit in raport, in scopul utilizarii precizate de catre solicitant respectiv
in scopul mentionat in raportul de fata.
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- Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii, iar valoarea
prezentata in prezentul raport de evaluare nu are nici o legatura cu valoarea de
asigurare.

- Intfrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a
acestuia.

- Nicio parte a acestui raport nu poate fi reprodusa sub nici o forma féra acordul
prealabil al evaluatorului, $i nici nu poate fi distribuita In raport prin publicitate, relatii
publice, stiri, de vanzare sau de alte mijloace media. Dreptul de autor al raportului este
retinutd de S.C. PICOEVAL EXPERT S.R.L. si se aplicA chiar daca este numit un
evaluator sau nu.

- Evaluatorii, prin natura muncii sale, nu sunt obiigati sa ofere in continuare
consultanta sau sa depuna marturie in instanta relativ ia proprietatea in chestiune.

- In cazul in care cititorul este pe punctul de a iua o decizie pe plan investitional, chiar
si personal, fiduciar sau corporativ, $i are orice nelamurire in ceea ce priveste continutul
material ai acestui raport, se recomanda contactarea evaluatorului.

- Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru orice eveniment, conditie sau
circumstante care pot sa afecteaza valoarea proprietatii, ce pot aparea ulterior, fie datei
de evaluare mentionata in acest raport, fie datei inspectiei, oricare ar fi ordinea.

- Calitatea managementului proprietatii are un efect direct asupra viabilitatii economice
si valorii de piata a acesteia. Previziunile financiare prezentate in acest raport presupun
un drept de proprietate responsabil si competenta manageriala. Orice variatie de la
aceasta ipoteza ar putea avea un impact semnificativ asupra estimarilor de valoare
rezultate.

- Estimarea rezultatelor prezentate in acest raport se bazeazd pe o evaluare a
economiei actuale la nivel national gi local, fara a exclude nici un element si fara a face
previziuni cu privire la efectele de crestere sau scadere brusca, in conditiile economice
locale. Nu putem si nu garantam ci estimarile vor fi atinse, insa acestea au fost
intocmite pe baza informatfiilor obfinute In cursul acestui studiu, si sunt destinate sa tind
seama de experienta investitorilor.

- Unele dintre cifrele prezentate in acest raport se poate sa fi fost generate de modele
financiare, facand calcule bazate pe numere cu trei sau mai multe zecimale. Din motive
de claritate si simplificare, cele mai muite cifrele prezentate in acest raport au fost
rotunjite $i pot fi, prin urmare, pasibile de mici erori de rotunjire, in anumite cazuri.

- Evaluarea proprietatilor imobiliare trebuie sa fie considerate ca fiind in acelasi timp o
stiintd si o artd. Desi aceastd evaluare utilizeaza diferite calcule matematice pentru a
oferi indicatii de valoare, decizia finala a valorii este subiectiva si poate fi influentata de
experienia anterioara a evaluatorului si de alti factori care sunt sau nu, specificati in
prezentul raport.

- Dreptul deplin de proprictate se presupune a fi transmisibil cu usurinta, fara nici o
restrictie nejustificatd, cu exceptia cazurilor in care este altfel specificat.

- Chiar daca toate informatiile continute in acest raport sunt considerat a fi corecte,
acestea se pot schimba. Nici o parte a continutului acestui raport nu trebuie sa fie
interpretatd ca o garantie de orice fel.

- Nu s-au facut verificari in ceea ce priveste probleme legate de buget, de sarcini i
monitorizari ale constructiei. In acest domeniu, ne-am bazat, inca o data, pe informatiile
fumizate de catre proprietar / dezvoltator.

- Evaluatorii nu isi asuma nici o responsabilitate pentru evenimentele ce influenteaza
valoarea proprietatii care au avut loc dupa data evaluarii sau data inspectiei si care nu

- £, 'y
atr-fostindicate:
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- Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca probad in instantd find o expertiza
extrajudiciara.

- Natura pietelor emergente cum este si Romania presupune anumite dificultati in
cuantificarea unor valori de piata. Oricum, valorile exprimate in cadrul acestui raport
frebuie sa fie considerate ca filnd cea mai buna estimare a proprietati in cauza.
Subliniem ca valoarea recomandata a fost determinata strict prin perspectiva situatiei
pietei, la data de referinta a evaluarii, situatie care se poate modifica,  intr-un interval
mai scurt sau mai iung, in functie de dinamica economica, ceea ce ar implica
reconsiderarea pozifiei noastre.

- Desigur ca proprietarul, respectiv un potential cumparator, pot avea, argumentat, alte
opinii si pareri, sustinand oricare alta valoare dintre valorile determinate in prezentul
raport sau oricare alta valoare rezultata dintr-un ait proces de evaluare.
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Anexa 2 — Documente

MUNICIPIUL SUCEAVA
B-dul 1 Mai or. 5A, cad: 720224

HOTARARE
Privind vinzarea unor parcele de teren proprictate privatia municipiului Suceava, avind
" destinafia de eurti constructit proprietarilor construcfiilor

Consiliui Local af municipiulat Suceava,

Aviind n vedere Referatul de aprobare al Primarului municipialui Suceava fnregistrat la nr,
29602 din 29.09.2020, Raportul de specialitate Toregistrat la nr 29603 din 29.09.2020 si Avizul
comisiel economico-financiary, juridicy, disciplinary; : .

fn baza HCL nr. 35/2004, modificatd prin HCL nr. 100/2004 privind aprobarea vanzarii
terenurilor avand destinagia de curti 5i gridini aferente consiructiilor- case de locuit precum gi a
terenurifor proprietate a municipiului Suceava (domeniu privat) citre proprietarii constructiilor
amplasate pe aceste parcele de teren; -

temetul prevederilor art. 129 alin. (2) litc) si alin. (6) litb), art. 139 alin. (2), art, 140

alin. (1), art. 196, art. 364 dlin. (1) din OUG 57/2019 privind Codul Administrativ;

HOTARASTE:

Art.l. Se aprobi vénzarea parcelelor de teren proprietate privatk 2 municipiului Suceava,

avind destinaia de cur{i constructii proprietarilor constructiilor, conform datelor de identificare
mentionate n anexi,

Art.2. Primarul municipiului Suceava prin aparatul de specialitate va aduce la indeplinire
prevederile prezentei hot4rari,

PRESEDINTE DE SEDINFA ~ /-

1) €O AZA
LUCIAN HARSOVSCHI SECRETAR GE CIPIULLI
T Jrs. CIUTAC i

Nr. 246 din 30 septembrie 2020
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Nr. ord. reg. comfan: J33/511/31.03.2016 CUI : 35893161
Sediui : str. Dimitrie Oneiul, nr.1, bl. 5, sc. A, etaj 1], ap. 6 — Suceava
Telefon Mobil: 0729/439.620, E-mait: valcostsv@amail.com

Anexa nr.1 la HCL nr din
Nr. Nr. gi data de Solicitant Date de identificare a teranului
ert. | Inrepistrare a cereni
Adresa Parcela Suprafata Destinatie
. cadastraté mp
1. 6563/27.02.2019 LUNGU TOADER Str. Cernduli, nr. 84 46472 €81 Teren arabil
2. 32774/19.08.2017 GRECIUC ALURELIA 5tr. Micgunelelor, ne. 12 41166 331 Curti-
: construcii
3. 11515/8.04.2019 IACOV GEQRGETA Str. lon leimescu, fn 42163 246 Cuarti-
construcki
4, 28103/23.08.2019 SIMINILC GABRIEL Sir. Jean Bar, nr. 1 54749 480 Curti-
constructii
5. 5638/13.02 2017 RADION CORINAVIORICA Str. Nicolae lorga, nr. 22 41330 41 Curti-
. . conslructi
6. 16951/3.06.2015 BARBUTA DUMITRU Sir. G-ral Leorard 47431 69 Curti-
Mociulschi, ar. 7 constructii

NR. 1, JUD. SUCEAVA

RAPORT DE EVALUARE — “TEREN INTRAVILAN" AMPLASAT IN MUN. SUCEAVA, CART. BURDUJEN, STR. JEAN BART,
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 PICOEVAL

LRI )

incheiat astazi 9092020, erq
terenuritor cu destinatia de curi si gradi
proprietari- a acestora, precum
privat) céfre proprietarii constru
Comisia constitui

Nr. ord. reg. com/an: J33/511/31.03.2016 CUl : 35893161
Sediul : str. Dimifrie Onciuk, nr1, bl 5, sc. A, etaj ll, ap. 6 — Suceava
Telefon Mobil: 0729/430.629, E-miail: valcosisvEamaib.com

PROCES VERBAL DE SEDINTA

9 cu ocazia analizari cererilor de cumpérare a
ni aferente constructiilor - case de locuit, actualilor
gl a terenurilor proprietate a municipiului Suceava {domeniu
ctillor amplasate pe aceste parcele de teren,

t&in baza Dispozitiei Primar nr. 16471 5.05.2018, s-aintrunit astazi,
07 A9 1a sediul Primariel Municipiului Suceava in vederea analizirii urmatoarelor

dosare:
Nr | Titularul cererii | Amplasare Destinatie teren; parceld | Propuneri comisie ’
crt : teren cadastrald _
1. | LUNGU TOADER | Str. Cernauti, | Teren arabii in suprafati
nr. 84 de 681 mp; M.
pc 46472
2. | GRECIUC Sir. Teren curti-constructii in
AURELIA Micsunelelor, | suprafats de 331 mp - Mf
nr. 12; pc 41156
3. | IACOV Str. lon | Teren  curii-constructi
GEORGETA Irimescu, fn | suprafats de 246 mp ; ﬁ 4_
pc 42163 .
4. | SIMINIUC Str. Jean ; Teren curfi-constructii In
GABRIEL Bani, nr. 1 suprafati de 480 mp ; b A‘_
pc 54749
5. | RADION Str.  Nicolae | Teren curfi-constructi in
CORINA.- lorga, nr. 22 | suprafati de 41 mp; .A '4_
VIORICA pc 41330 :
8. |SC FETCOM | Bd. Ana | Teren —spatiu comercial in | Do (/M E AJTH 71
SRL Ipdtescu suprafatd de 44 mp ; [AJCO CEFTA
(statia de | pc 5321 sip.c. 5322 { JJ
autobuz) '
.| 7. | BARBUTA Str. G-ral | Teren curli-constructii in
DUMITRU Leonard suprafati de 69 mp ; . B'A"
Mociulschi, pc 47431
nr.7
PRIMAR,
ION LUNGU
Se ) o
COMISIA : o
I.Camelia Damian | - pregedinte @?}‘?}?
2. Paul Iflimie | '?W -membru
3. loan Florigtean Y - membru
4.Xenia Voda - membry
5. Tulian Chiriac i - membry
6. Doina Ungureanu - membru
7. Floarea Turcanu - membru
8. Tulia Gradinaru - membru

9. Gabriela Ciogolea

- secretar

RAPORT DE EVALUARE — “TEREN INTRAVILAN” AMPLASAT IN MUN. SUCEAVA, CART. BURDUJENI, STR. JEAN BART,
NR. 1, JUD. SUCEAVA
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Nr. ord. reg. com/an: J33/511/31.03.2016 CUI: 35893181
Sediul : str. Dimitrie Onciul, nr.1, bl. 5, sc. A, etgj i, ap. 6 — Suceava
Telefon Mobil: 0729/439.629, E-miail: valcostsv@amail.com

Oficlul de Cadastru si Publicitate Imobliltars SUCEAVA

Mr. cerere 32856
Biraul de Cadastru si Publicitate Iniobiliar Sticeava

Ziva 23
. Lung 23:
. Anul 0
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA " et vertonts
PENTRU INFORMARE “ﬂiﬂiﬁﬁi
Carte Funciard Nr. 54749 Suceava l!l E!!

_ A. Partea I, Descrierea Imobiuius
TEREN Intravilan )

Adresa: Loc, Suceava, Str lean Bart , jud. Suceava
Nr. | Nr. cad ;
Cri | N, topografic | SUBrafata (mp)

Al 54749

Ohservatil / Referinte

480 Taren imprejyuit;

Umprejmuit partial cu gard d n beton, gard dintabla si limita conventiongia

B. Partea i Proprietari si acte
Inscrier! privitoare fa dreptul de proprietate si alte drepturt reals Referinte
25789 / 08/05/2020

Act Adminlstrativ nr. 26 HCL, din 30/01/2020 emis de Consiii Local al Municipidul Suceava, anexa-
terenurile proprietate privata ale Mun Suceava; Act Administrativ nr. 91112 certificat de atestare fiscala, din
30/04/2020 emls de Primaria Municipiulul Suce

ava; Act Administrativ »r. 6136 adeverinta, din 21/02/2020
emis de Primaria Municipiuvlui Suceava; - :
a1 _tntaEulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cola actuala AL
1) MUNICIPIUL SI.ICEA_VA, CIF:4244792, domeniul privat _ )
: C. Partea Jll. SARCINI .
nscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referinte
drapturi reale de garantle 5i sarcini ;
NU SUNT
Dociment care contine date cu ceracter personal, protejate de prevedariie Legit Nr. 6772001, Pagina 1 din 3
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2 gy o = g Nr. ord. req. comfan: J33/511/31.03.2016 CUl: 35893161
SEVAL EXPERT

Telefon Mobil: 07287439.620, E-mail: valcostev@gmail.com

Sediul : str. Dimitrie Onciul, nr.1, bl. 5, sc. A, etgj I, ap. 6 — Suceava

Carte Funciard Nr, 54749 Comuna/Crag/Municipi: Suceava

Anexs Nr. 1 La Parfez |

Teren :
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
54749 480 Imprefmult partial cu gard din heton, gard dintabla st limita conventionala )
* Suprafata este determinatd in planul de prolectie Stereo 70.

DETALI LEVIARE IMOBIL

i

Fse g

Jai1a

Date referitoare la teren

Categori fi " "
o fol og:l; Intra Su?;ap)al;a Tarla Parcels Nr. topo Observatii / Referinte
1 curey pal aso N N _ TMpFeImUt partial cu  gard ain beton;
constructii gord dintabla si limits conventionala
Lungime Segmente
1) valorile lungimlilor segmentelor sunt obtinute din profectle in plar.
Punct Punct Lungima segment
_inceput| sférsit ] e+ {m}
1 2 10.971
2 3 0.819
3 4 14.19
4 5 3.049
5 <] (.683
8 7 594
Document care contine date cu caracter personal, protejpte de prevederile Legii Nr. 6772001, Pagina 2 din 3
RAPORT DE EVALUARE - “TEREN INTRAVILAN” AMPLASAT IN MUN. SUCEAVA, CART. BURDUJENI, STR. JEAN BART,

NR. 1, JUD. SUCEAVA
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Nr. ord. reg. com/an: J33/511/31.03.2016 CUi : 35883161
Sediul : str. Dimitrie Onciul, nr.1, bl. 5, sc. A, etaj |, ap. 6 — Suceava
Telefon Mobil: 0729/439.629, E-nall; valcosisv@gmail.com

Carte Funciars Nr. 54749 Comuna/Qrag/Municlphi: Suceava

Punct! Punct Lungime segment
inceput] sffegit = {m)
7 8 22.035

§ 8§ 12.264

] 10 . 37.381

10 K| 12.014

11 12 0.462

12 1 6.18

¥ tungimile segmantelor sunt déterminats in planul de prolectls Steren 70 5 sunt rotunjite I L millmetru,
=+ Distanta dintre puncte aste formets din segmente cumulate ce sant mak mici decit valoares 1 mifimotry.

Extrasul de carte funclard generat prin sistemul informatic Integratal ANCBI contine Informatjile din cartez
funciara active la data generdirii. Acesta este valabil in condiliile prevazute de art. 7 dir Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art, 3 din O.U.G. nr. 41/2016, excluslv in medlul electronic, pentru activititi st procese
administrative previzute de legislatia in vigoare, Valabilitatea poate i extinsa si in forma fizica a
documentului, férd semniiturd olografs, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice erl entitdtii
care a solicitat prezentarea acestuj extras. o .

Verificarea corectitudinii si realitati informatiilor confinute de decument s poate face la adresa
wwuwhancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generérii documentuluf, :

Data si ora generdrii,
23/06/2020, 11:53

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederiie Legll Nr. 677/2001. . Pagina 3 din 3
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Nr. ord. reg. comfan: J33/511/31.03.2016 CUI: 35893161
Sediul : str. Dimifrie Onciul, nr.1, bl. 5, sc. A, etaj Hl, ap. 6 ~ Suceava
Telefon Mobil: 0729/439.629, E.mail: valcostsv@amail.com

PLAN DE AMPLASAMENT ST DELIMITARE A IMOBILULUS

Scara 1 :500
Nr. cadastral Suprafata mﬁsurataa lmobllulm (mp) Adresa imobilulni
(54749 { 480 mp. intravilan Mun Suceava, str. Jean Bart
Nr. Cariea Funciari Ubitatea Administrativ Teritoriali { UAT)
' SUCEAVA

7
N
i

- + =
- 1

A. Date referitoare Iz teren

W, Categoric de Suprafaa .

 reels | folosingi (=p) Mengfunt _
i O 480. Tmprejmiit ct gard din beton, gard din tabR 5 limits conventlonalL
Totat 480 . - )
' B. Date referitoare Ia constynctii
Cod | Destinati | SvPrafafa construitd n sol Meatiuni
_ (mp)
Total - - -

. Suprafaga totalii miisurath o imobilulut = 430 mp
Suprafata din acte = 430 mp

 Executant : POLONIC Marius-Cristian

Inspector

Confirni executarea misgritorifor I teven, careeﬂmdlﬁmﬁbhrf; -
documientatliel codustrale 5l corespondenta avesieia sﬁ}bﬁfafmtﬁa ferer" g, xConj‘m: iitrodvecerea imabifului in beza de dute integrati §f afribuirsn
[ . aundirndui cadusiral

,11 .
Spronat digital de Marius-Crisuabmmaiira si glampila / (& '
EJN: cresMarius-Cristian Palonic, sn=Polontc, : R Semwndtura si parafa
givenName=Marius-Cistian, s Bata :
sqrialNumber=201 104 200MCP24, ;‘ j Géb‘r 'e' v e o n v $Seynat diglital de.
epaltzmarius polonic@yahoo.com, i=Suceava, 2! George Constantinovicl
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Nr. ord. reg. com/an: J33/511/31.03.2016 CUIl : 35893161
Sediul : str. Dimitrie Onciul, nr.1, bl, 5, sc. A, etaj I, ap. 6 — Suceava
Telefon Mobil: 0729/438.629, E-mail: valcostev@amail.com

PICOEVAL EXPE

i . _'r_;szﬁ.q.n'mﬁk.ﬂn_,

Anexa 3 — Harta amplasament proprietate
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NR. 1, JUD. SUCEAVA
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R E e g B 2 : Nr. ord. reg. comfan: J33/511/31.03.2016 CUI : 35893161
: E}E‘LQ &VAEH EXE‘}EQT Sediul : str. Dimitrie Onociul, nr.1, bl. 5, sc. A, etgf Il, ap. 8 — Suceava
iRt Telefon Mobil: 0729/430.629, E-mail: valcostev@amail.com

Anexa 4 - Documentar foto

ACCES SI IMPREJURIMI

RAPORT DE EVALUARE - “TEREN INTRAVILAN™ AMPLASAT IN MUN. SUCEAVA, CART. BURDUJEN!, STR. JEAN BART,
NR. 1, JUD. SUCEAVA
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¥ { =L RO T Nr. ord. reg. comfan: J33/511/31.03.2016 CUH : 35803161
‘%: AL EK? g:g%:ﬁ Sediul : str. Dimitrie Onciul, nr.1, bl. 5, sc. A, etaj [l, ap. 6 — Suceava
Telefon Mobil: 0729/439.629, E-mail: vaicostsv@amail.com
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Nr. ord. reg. comfan: J33/511/31.03.2046 CU1: 35893181

\\\\\\ £ olEy Dmaf Rk

" PICOEVAL EXPERT

Telefon Mobil: 0728/432.629, E.mail: valcosiev@amatl.com

Sediul : str, Dimitrie Oneiul, nr.1, bl. 5, sc. A, eta) i}, ap. 6 — Suceava

Anexa 4 - Comparabile teren

Comparabila A

" Aérte cautate ‘Favbeitele mele

5000€ RPN o .. : B D . e e s g
TEREN DE VANZARE, 75 mp

Sesizeazd o problemi

Detalii

Pret / m* 66,67 €
Suprafata 75 m?

Comision Nu

Clasificare teren: Intravilan
Tip terenuri Constructii
Etaj - o
Nespecificat

Descriere

Vand teren 75 mp

RAPORT DE EVALUARE - “TEREN INTRAVILAN" AMPLASAT IN MUN, SUCEAVA, CART. BURDUJEN!, STR. JEAN BART,
NR. 1, JUD. SUCEAVA
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i Sediul : str. Dimitrie Onclul, nr.1, bl. 5, se. A, efgj |, ap. 6 — Suceava
Telefon Mobil: 0729/430.629, E-mail: valcostev@amail.com

};i 3 E3 : Nr. ord. reg. comfan: J33/511/31.03.2016 CUL: 35893161
L FLE

47 40403 N26"1644.5°E

Frivied S Danesyd

{amTatiy *IAarsi@z.ﬁ@ S S g

+

a.-T'!‘a e Fagutamap

" 'https:l!www.imoradarzel.rolanunturWS-mD—teren-vanzare-burduieni—31781 774

Comparabhila B

Teren intravilan 800mp si 5000mp burdujeni

30 EUR/m2
Suceava, Suceava  Vezi pe harta

Descriere
Teren intravilan, Suceava - Cartier Burdujeni, suprafata de 800 metrii patrati, infre case. - 30 euro mp
Teren intravilan, Suceava - Cartier Burdujeni, { Str. Capitan Andrei) suprafata 5000 metrii patrati -

deschidere 50 m la drum, toate utilitatile, zona deosebita la 2 km de Mail.Ideal pentru constructii
case, depozite, activitati de productie. Se poate vinde si parcelat.

https:/www .romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzarefterenuri/teren-intravilan/anuntteren-intravilan-800mp-si-5000mp-
burdujenii(0egfe15h thi7febeldigid2eq?efisy html
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Nr. ord. reg. comfan: J33/511/31.03.2016 CUl : 35883161
Sediul : str. Dimitrie Onciud, nr.1, bl. 5, sc. A, etg ll, ap. 6 —~ Suceava
Telefon Mobil: 0729/439.629, E-mail: valcostav@grail.com

Comparabila C

_home2Z.. -

— .

Teren pt. casa dublex Burdujeni 678mp 72,6999 EUR

NOTING  Cole mutmact ety

13 1410740

Zona
Burdujeni
Suprafatd teren
678 m?
Tip teren
Construibil

Clasificaie teren
Intravilan

Vand teren cu utilitatile trase la poarta, Burdujeni, strada Gheorghe Doja nr 88A. intre case.
zona linistita, foarte frumoasa.

pret fix.

Acc

pt si varia atiy Jit § ii lin partea 1 sau alte variante.
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. 1)

) f: !\‘ Ly g 10 Ry e Nr. ord. reg. comian: J33/511/31.03.2016 CUl . 35893161
E’; @ i %J{p Sediul : str. Dimitrie Onciul, nr.1, bl. 5, sc. A, etgj I, ap. 6 — Suceava
o Telefon Mobil: 0729/439.629, E-mail: valcostsv@gmatl.com

“‘*EE

,J-P'

Terenul este ideal constructii casa individuala, dublex, triplex, sau minibloc apartamente,
fiind dreptunghiular avand aprox. 18m latime si aproape 40m lungime.

*suprafata teren 678mp + acces din Gh. Doja aprox 130mp.

*terenul nu are front direct la Ghe Doja, este la aprox. 50-100m de strada, fiind avantajos
[fara zgomot stradal dar foarte aproape de stradal

hitps:/fhomezz ro/teren-pt-casa-dublex-burdujeni-678mp-1410740.html

FISA TEREN

RAPORT DE EVALUARE - “TEREN INTRAVILAN" AMPLASAT IN MUN. SUCEAVA, CART. BURDUJENI, STR. JEAN BART,
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Nr. ord. reg. comfan: J33/511/31.03.2016 CuUl: 35863161
Sediul : str. Bimifrie Onciul, nr.1, bl. 5, sc. A, etgj il, ap. 6 - Suceava
Telefon Mobii: 0729/439.629, E-mall: valcostev@aimatl.com

PREZENTARE AMPLASAMENT COMPARABILE:

RAPORT DE EVALUARE - “TEREN INTRAVILAN" AMPLASAT IN MUN. SUCEAVA, CART. BURDUJEN], STR. JEAN BART,
NR. 1, JUD. SUCEAVA
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. my, £ 1 . Nr. ord. reg. com/an: J33/511/31.03.2016 CUI : 35823161
:ﬂ?E -t ?!C@ EVA& EXPE?T S;d(i’lzl : ;?rg [ﬁr.;litri:\nOnciul, nr1, bl. 5, sc. A, etaj ll, ap. 6 — Suceava
I Telefon Mobil: 0720/439.620, E-mail: valcostsv@amall.com

Anexa 5 - Grila comparatiilor pentru teren

_Suprafata (mp)
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) : e, f B 10 oy v Nr. ord. reg. com/an: J33/511/31.03.2016 CUI : 35893161
plizﬂ EVA L E}{PE’Z?\’& Sediul : str. Dimitrie Onciul, ne.1, bl. 5, sc. A, etaj i, ap. 6 — Suceava
- Telefon Mobil: 0720/438.629, E.mail: valcostsv@amail.com
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Nr. ord. reg. comfan: J33/511/31.03.2016 CUI: 35803161
Sediul : str. Dimitrie Onciul, nr.1, bl. 5, sc. A, etaj ll, ap. 6 — Suceava
Telefon Mobil: 0729/439.629, £-mail: valcostsv@nmail.com

| Raport de evaluare
5’..-fi:;-;f ACTIV IMOBILIAR
e TEREN INTRAVILAN

situat in Municipiul Suceava , Cartier Itcani, str. Micsunelelor, nr. 12, jud. Suceava,
proprietate evaluata in vederea estlmaru valorii de piata, la data de:
10 Octombrie 2020

Solicitant: PRIMARIA MUNICIPIULUI SUCEAVA
Proprietar: Municipiul Suceava - domeniul privat

Destinatar: PRIMARIA MUNICIPIULU! SUCEAVA

S.C. PICOEVAL EXPERT S.R.L.
Evaluator: Ing. Constantin Pirvuiescu, Membru Titular ANEVAR

—

';&;nwr aﬁ@ﬁdz};\
PIRVULESCY )

5 . CONSTANTIY “)

Legitimatla M. 25258 1‘?

1.5 By, Valabil 2020 o 3%
%Q;%’f-?ama gy, £V :’@@/

SLNEVER S

- Octombrie 2020 -

E)atele fnfannajufe si confinedit! prezentului raport fiind confideniale, nu vor putea fi capiate in parte sau in totalitate si nu vor f fransmise unor terir]
ard acordul scris si prealabil al Birou expert evaluator Pirvulescu Consfantin — SC PICOEVAL EXPERT SRL, al destinatarylui si ol clientului.




E?EQGE*V figm Ef} gjg £ Nr. ord. reg. comfan: J33/511/31.03.2016  CUI: 35893161
P D VAL RA G

MY Sedil : str. Dimitrie Cneiul, nr.1, bl. 5, sc. A, etgj 1, ap. 6 — Suceava
Telefon Mobil; 0728/430.629, E-mail: vaicostsvi@amail.com
SINTEZA REZULTATELOR

In urma aplicari metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la
valoarea de piata a proprietatii imobitiare evaluate (¢ parcela de teren intravilan in suprafata
de 331 mp) la data de 10.10.2020 pentru un curs BNR de 4,8741 leifeuro, tinand seama
exclusiv de prevederile prezentului raport, este:

- RECAPITULATIE VALORICA _

Denumlrea actlvulul |moblllar evaluat

o)

LOCATIA : Municipiul Suceava (Slﬁgtg‘};cam, sir. Micsunelelor, nr. 12, jud. Valori rotunjlte

 S1156/UAT Suceava)

NOTA:
e Valorile estimate in urma evaluarii activului imobiliar reprezinta valori obfinute din
abordarea prin piata pentru terenuri;

e Valoarea prezentata ca opinie in prezentul raport de evaluare, reprezinta valoarea care
NU INCLUDE T.VA. ;

» Evaluarea este o opinie asupra unei valon ;

s Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele si apreciernle exprimate in
prezentul raport;

» Valoarea este o predictie;
« Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu.

Expert evaluator, Miembru Titular ANEVAR
ing. Pirvulescu Constantin

C'

" " & "

X Q ’@’izarea ‘F-*r .S

Q-\AN— 'Jr
._._--/
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I. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1. Identificarea si competenta evaluatorului

S.C. PICOEVAL EXPERT SR.L

Date de identificare:

Cod de Inregistrare fiscala CUI: 35893161;

Registrul Comertului sub nr. J33/511/20186;

Adresa. Mun. Suceava, str. Dimitrie Onciul, nr. 1, bloc 5, scara A, apt. 6, jud.
Suceava;

Tel: 0729/439.629;

E-mail: valcostsv@gmail.com

2. ldentificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati

Client: PRIMARIA MUNICIPIULUI SUCEAVA, JUD. SUCEAVA,
CIF: 4244792

Adresa: Mun. Suceava, B-dul 1 Mai, nr. 5A, cod postal 720224, jud. Suceava.

Utilizator / Destinatar: Acest raport de evaluare ii este adresat Primariei Municipiului
Suceava, Jud. Suceava si nu poate fi utilizat in alte scopuri sau de catre alti destinatari.

3. Scopul evaluarii

Estimarea VALORII DE PIATA a proprietatii imobiliare analizate in vederea valorificarii prin
vanzare.

Identificarea activului imobiliar supus evaluarii
Proprietate imobiliara formata din o parcela de teren in suprafata de 331 MP. amplasata in
intravilanul Municipiului Suceava, Cartier ltcani, str. Micsunelelor, nr. 12, jud. Suceava.

4. Tipul valorii

In conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor editia 2020, SEV 100 Cadrul
General, respectiv SEV 104 — Tipuri ale valorii; “Valoarea de piafd este stuma estimata
pentru care un activ sau 0 datorie ar pultea fi schimbat(a), la data evaluarii, infre un
cumparator hotarat si un vanzator hofaral, infr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si
fara constrangere.”

Metodologia utilizatd Tn cadrul procesului de evaluare va constitui un instrument de lucru
prin care elementele patrimoniale sunt aduse in contabilitate la valoarea lor de piaté.
Operatia de evaluare presupune inventarierea elementelor patrimoniale si stabilirea
diferentelor de inregistrat Tn contabilitate. La baza metodologiei de evaluare stau
standardele ANEVAR (Standardele de evaluare a bunurilor editia 2020).

RAPORT DE EVALUARE - “TEREN INTRAVILAN" AMPLASAT iN MUN. SUCEAVA, CARTIER ITCANI, STR.
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5. Data evaluarii

10.10.2020

6. Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

Inspectia proprietatii, efectuata in data de 10.10.2020 de catre evaluator Constantin
Pirvulescu, in prezenta solicitantului (cumparatorului), D-na Greciuc Aurelia.

Evaluatorul a beneficiat de informatii fumizate de client si a identificat activul impreuna cu
reprezentantul clientului.

La data inspectiei, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata (drepturi de
proprietate, istoric, suprafete si masuratori, caracteristicile proprietatii).

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale imobilului sau ale
amplasamentelor invecinate.

Nu am realizat o analiza structurala a proprietatii, nici nu am inspectat acele parti care sunt
acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnica precizata,
conform informatiilor primite de la client/proprietar.

Alte limitari sau restrictii referitoare la inspectia, documentarea si analizele necesare pentru
scoput evaluarii au fost luate in considerare in prezenta lucrare.

7. Natura si sursa informatiilor pe care sa va baza evaluarea

informatiile1 utilizate au fost:

» Situatia juridicd a proprietdti imobiliare, fisa corpului de proprietate si ale

- amplasamentului;
» Istoricul utiliz&rii proprietdtii imobiliare si alte informatii puse la dispozitie de
reprezentantul proprietarului/solicitantului in cadrul inspectiei.
¢ Standardele de Evaluare a Bunurilor -EDITIA 2020:
e SEV 100 Cadrul general

SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii
SEV 102 Documentare si conformare
SEV 103 Raportare
SEV 104 Tipuri ale valorii
SEV 105 Abordari si metode de evaluare
SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare
SEV 430 Evaluarea pentru raportarea financiara
GEV 630 Evaluarea Bunurilor imobile

 Informatii privind piata imobiliard specificd (preturi de oferta, nivel de chirii etc.);
« Baza de tranzactii a evaluatorului site-uri imobiliare specializate :
s  www.muftecase.ro
www. fajumatale.ro
WWw.olx.ro
www.anunturi.bizcaf.ro
hitps./fcompariimobiliare.ro

1 Sursele de informafii au fost reprezentantii solicitantului,_pentru infermatiile legate de proprietatea imobiliars evaluatd {documente.

situafie juridica, suprafete, istoric, gamd.) care sunt responsabili exclusivi pentru veridicitatea informatiilor furnizate;
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8. Ipoteze si ipoteze speciale
Vezi Anexa 1

9. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Raportul de evaluare sau orice referire la acesta nu pot fi publicate, nici incluse intr-
un document destinat publicitatii, fara acordul scris si prealabil al S.C. PICOEVAL
EXPERT S.R.L. cu specificarea formei si contextului in care ar urma sa fie reprodus sau
publicat.

10. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare
editia 2020

Prin prezenta, n limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmatiile
prezentate si sustinute Tn acest raport sunt adevarate si corecte si au fost verificate, in limita
posibilitatilor, din mai muite surse. De asemenea, certificam ca analizele, opiniile si
concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditile limitative
specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare din
punct de vedere profesional. In plus, certificam ca nu avem nici un interes prezent sau de
perspectiva cu privire la imobilele care fac obiectul prezentului raport de evaluare si nici un
interes sau influenta legata de partile implicate.

Onorariul ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura
cu declararea in raport & unei anumite valori sau interval de valori (din evaluare) care sa
favorizeze clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior. Analizele,
opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania - ANEVAR.

Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR. In elaborarea prezenfului raport nu
s-a primit asistenta externa din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorilor care
semneaza mai jos. Prezeniul raport a fost efectuat in concordanta cu Standardele de
Evaluare a abunurilor SEV publicate de catre ANEVAR c¢e se supune normelor nationale
ANEVAR si poate fi expertizat {la cerere).

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semneaza mai jos este membru al
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania — ANEVAR, a indeplinit cerintele
programului de pregatire profesionala continua al ANEVAR si are competenta necesara
intocmirii acestui raport. De asemenea, evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Codul
de etica al profesiei de evaluator autorizat. Evaluatorul are incheiata asigurare de
raspundere profesionala la Alianz Tiriac SA.

Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator si este
valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se accepta nici o
responsabilitate daca este transmis altei persocane, fie pentru scopul declarat, fie pentru

. ; partiat, i
documente, circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara acordul scris
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si prealabil al evaluatorului si al clientului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in
care ar urma sa apara.

Evaluatorul nu este obligat sa ofere in continuare consuitanta sau sa depuna marturie in
instanta referitor la proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare,
decat in baza unui angajament special pentru acest scop si in limita permisa de

reglementarile deontologice si de conduita ale profesiunii si respectiv cu respectarea
legislatiei in vigoare.

Prezentul raport de evaluare trebuie luat ca un intreg (scrisoare, certificare, prezentare
raport evaluare, anexe), nefiind acceptata utilizarea divizata a acestuia. A fost redactat
exclusiv pentru a fi folosit de catre destinatar si pentru scopul precizat.
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il. PREZENTAREA DATELOR

1. Identificarea proprietatii imobiliare subiect

1.1 Proprietatea Proprietate imobiliara compusa din Teren intravilan partial iiber —
adiacent locuintei.

1.2 Proprietar si Proprietatea analizata apartine Municipiului Suceava - domeniul
situatia juridica privat, cf. urmatoarelor documente:
e Extras CF pentru informare cu nr.  Cerere
37699/30.08.2017, cartea funciara cu nr. 41156/UAT
Suceava;
+ Plan de amplasament si delimitare a imobilului;
Plan de incadrare in zona;
Schita amplasamentului.

1.3 Sarcini Proprietate se considera ca fiind libera de sarcini.

1.4Utilizarea actuala La data inspectiei, proprietatea era teren partial viran - liber de
constructii, adiacent casei de locuit si anexelor.

2. Analiza locatiei

Cavrars kaobil

Selrteacs feudal i T

2.1 Informatii generale

Amplasarea: Proprietatea in cauza este amplasata in zona periferica cartierului
ltcani, pe str. Micsunelelor (zona "Depou CFR”), pe partea dreapta, dupa intrarea din

str-Depetilui:

RAPORT DE EVALUARE - “TEREN INTRAVILAN" AMPLASAT IN MUN. SUCEAVA, CARTIER ITCANI, STR.
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o Strada: Cu acces direct din str. Micsunelelor asfaltata, cu doua sensuri de
mers care se racordeaza la sir. Depoului.

* Transportul public: Proprietatea beneficiaza de acces fa linii de Maxi Taxi si

Tra

2.2 Informatii specifice

nsport public Local — statie la cca. 10 min. de mers pe jos.

¢ Zona: rezidentiala si comerciala/afaceri, caracterizata prin constructii de tip
locuinte unifamiliale si Institutii publice/sedii firme.

¢ Seidentifica in vecinatati:

Depoul CFR;

Uzina de Impregnare ;

SUCT Suceava;
Complexul Com
Balastiera;

ercial Gara Suceava N.;

Terenuri arabile.

3. Teren

3.1 Suprafata

3.2 Geografia

3.3 Strada/
Front public

3.4 Limite

4. Starea Propri

¢ Imbunatatiri

Teren intravilan cu destinatia curti-constructii {0 parcela in
suprafata totala de 331 MP.) destinata completarii incintei
rezidentiale (locuinta cu anexe).

Terenul este pian cu forma neregulata.

Terenul are deschidere directa la drum de acces (str.
Micsunelelor) ~ se acceseaza direct —front stradal redus (cca. 4
mi).

Proprietatea este imprejmuita cu gard.

Relieful proprietatii este in plan, iar forma este relativ regulata.
- lLa N - proprietatea privata pers. fizica;

- Las$ -sir. Micsunelelor si proprietatea Greciuc Aurelia;
- La E - proprietatea privata pers. fizica;
L aV - proprietatea privata pers. fizica;

etatii

La data inspectiei proprietatea analizata se afla intr-o
stare generala buna (vezi ANEXA 5), prezentand caracteristicile
intrinseci mentionate anterior. Terenul analizat era partial liber de
constructii (spatiu viran adiacent locuintei).

In timpul inspectiei vizuale a imobilului nu am observat elemente
care sa afecteze in vreun fel proprietatea.
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. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

3.1Piata imobiliara

Ca mediu in care proprietatie se comercializeaza intre
cumparatori si vanzatori prin mecanismul preturilor, toate pietele
sunt  influentate de atitudinile, motivatile si interacfiunile
vanzatorilor si cumparatorilor, care la réndul lor, sunt sub
actiunea unor influente sociale, economice, guvernamentale si
fizice.

3.2Piata specifica

Piata specifica a proprietatii evaluate este cea a terenurilor partial
construite cu destinatie rezidentiala situate in zona imobiliara
periferica @ mun. Suceava — cart. lfcani, zona “Depou CFR".
Analiza productivitatii: Caracteristicile proprietatii care determina
abilitati productive sunt: localizare, suprafata teren, distanta pana
la utilitati, indicatori urbanistici, amenajari etc.

3.3 Analiza si previziunea cererii

Deoarece proprictatea se afla in zona mediana a localitatii,
cererea potentiala este medie dar cererea efectiva este in
stagnare - inca datorita limitarii accesului mai facil la surse de
finantare instituite de BNR.

3.4Analiza si previziunea ofertei

Ofertele de terenuri similare se situeaza in intervalul 15 - 22
eur/mp diferenta fiind data de localizare / amplasare, dimensiuni,
utilitati, imprejmuire, elemente nonimobiliare etc.

3.5Analiza echilibrului pietei specifice

Rin punct de vedere teoretic, punctul de echilibru este greu de
atins sau niciodata, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat cu
ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorita instabilitati economice,
activitatea imobiliara raspunzand la stimuli pe termen lung sau
scurt. Ciclul pe termen scurt depinde de schimbarile la nivelul
caracteristicilor populatiei existente si de veniturile sale, in timp
ce pe termen lung depinde, mai ales, de disponibilitatea creditelor
si conditiilor de finantare.

In ceea ce priveste piata specifica proprietati evaluate, oferta
este infericara cererii, fapt datorat lipsei de terenuri oferite spre
vanzare in zona analizata.

Estimarea afractivitatii:. Comparand atributele productive ale
proprietati cu cele ale proprietatiio iti m

concluziona ca proprietatea de evaluat are lichiditate medie.
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3.6 Riscul evaluarii

Factori relevanti pentru estimarea, performantelor finantarii:

- activitatea curenta si tendintele pietei relevante: piata
specifica proprietatii evaluaie este in usoara crestere, tendinta
pietei fiind de stabilizare, numarul tranzactiilor fiind totusi redus;
la data evaluarii piata este minim activa.

- cererea anterioara, curenta si viitoare pentru tipul de
proprietate imobiliara si pentru localizare: dupa anul 2008 cererea
pentru proprietati similare a fost scazuta, incepand cu anul
2014/2015 se inregistreaza un trend usor crescator; apreciem ca
tendinta de crestere a pietei nu se va mentine si in continuare.

- cerere potentiala sau probabila pentru alte utilizari: avand
in vedere tipul proprietatii, utilizarea actuala, localizarea acesteia
si caracteristicile fizice si economice, nu exista cerere pentru
utilizari alternative, care sa conduca ia cea mai buna utilizare.

- impactul oricaror evenimente previzibile la data evaluarii
asupra valorii viifoare a proprietatii analizate: valoarea viitoare a
proprietatii poate fi influentata de factori economici, externi
proprietatii, scaderea puterii de cumparare a participantilor la
piata, scaderea cererii si a tranzactifor pe piata imobiliara,
precum si de modificari privind situatia juridica a acesteia;

- ipoteze speciale: daca au fost identificate in cuprinsul
raportului, impactul asupra valorii si a ipotezelor speciale.

- vandabilitatea propriefatic. avand in vedere ftipul
proprietatii, amplasarea acesteia, caracteristicile fizice si
economice, vandabilitatea proprietatii este medie.

IV. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Conceptul de cea mai buna utilizare (CMBU) reprezinta alternativa de utilizare a
proprietatii selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va
genera ipotezele de lucru necesare aplicarii abordarilor de evaluare.

Cea mai buna utilizare este definita ca “ cea mai probabila utilizare a proprietatii
care este fizic posibila, justificata adecvat, permisa legal si fezabila si care conduce Ia
cea mai mare valoare a proprietatii evaluate”

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

» cea mai buna utilizare a terenului liber
» ceamai buna utilizare a terenului construit

Cea mai buna utiiizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru
criterii. Ea trebuie sa fie:

+ permisibila legal
» posibila fizic
o fezabila

—maximpreductiva
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I

Utilizarea terenuiui ca fiind liber este posibila fizic. Permisibilitatea legala este
posibila sub conditia obtinerii autorizatiei de demolare, dar tinand cont de cheltuielile
necesare aducerii lui in starea de teren liber { demolare, eliberare etc) ipoteza utilizarii
terenului ca teren liber da o valoare mai mica propriefatii decat varianta terenului
construit.

Astfe!, alierativa de aducere a terenului la forma initiala de teren liber nu este
fezabila. Concluzia este ca cea mai buna utilizare va fi analizata in continuare in
ipoteza terenului construit.

Avand in vedere probabilitatea foarte mica de schimbare a destinatiei imobilului
analizat si a costurilor altor alternative de proprietati se poate concluziona ca cea mai
buna utilizare a terenului construit este cea actuala si anume cea de teren
construit (destinatie rezidentiala).
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V. EVALUAREA

5.1 Metodologia

de evaluare

5.2 Abordarea

prin  piata
Metoda
comparatiei
directe

Abordarile, metodele si tehnicile de evaluare a terenului liber,
utilizate in practica profesionala sunt:
Abordarea prin piata:

¢ Metoda comparatiei directe

* Metoda comparatiei relative

¢ Metoda alocarii

* Metoda extractiei
Abordarea prin venit;

* Metoda DCF

* Metoda reziduala

» Metoda Capitalizarii rentei funciare

* Metoda parcelarii si dezvoltarii
In cazul de fata s-a considerat oportun a se aplica: Abordarea prin
piata — Metoda Comparatiei directe.

Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii
asupra valorii proprietatii imobiliare subiect, prin compararea
acesteia cu propriefati similare care au fost vandute recent sau care
sunt oferite spre vanzare.

Pentru aplicarea abordarii s-a utilizat metoda comparatiei directe.
Metoda consté n analiza unor franzactii recente sau a unor preturi
de tranzacti sau de ofertd de bunuri similare / comparabile cu
subiectul si aplicarea ajustarilor necesare aferente elemenielor de
comparatie alese ca reprezentative.

Elementele de comparatie includ: tipul tranzactiei, drepturi de
proprietate transmise, conditi de finantare, conditi de piata,
localizare, suprafata, distanta fata de utilitati, regim economic, regim
tehnic efc.

Instrumentul de lucru pentru efectuarea ajustarilor este grila de piata
care reprezinta un tablou ce are pe linii elementele de comparatie,
pe prima coloana proprietatea evaluata iar pe celelalte coloane,
proprietédtite comparabile. Uneori pentru fiecare element de
comparatie se aloca doua linii: una pentru comparare si alta pentru
ajustare. In grila datelor de piata, au fost preluate, sintetizate si
utilizate toate informatiile culese pentru comparatie, care s justifice
ajustdrile operate asupra pretului de vanzare/oferta al fiecirei
proprietati similare comparabile.

In partea de jos a grilei existd o sectiune de analiza a rezultatelor cu
doud linii: total ajustari exprimate absolut si procentual din pretul de
vanzare. Cu aceste rezultate, evaluatorul poate estima
comparabilitatea tranzactiilor/ofertelor fata de proprietatea evaluata
si 8& selecteze valoarea finald. Comparabilele care necesita cele

mai mici ajustari vor avea ponderea cea mai mare in alegerea valorii
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finale. in acelasi timp, ponderea va reflecta si increderea pe care o
are evaluatorul in datele privind tranzactiile/ofertele comparabile.

Ca surse de informatii s-au folosit ofertele de vanzare de imobile
similare (terenuri cu destinatie curti-constructii) din zona studiata
existente in ziarele/revistele de specialitate, din paginile de web ale
diferitelor firme imobiliare precum si din baza de date proprie
aferenta evaluatorului, respectiv de tranzactii imobiliare (vezi Anexa
4},

Grila de piata este prezentata in ANEXA 5.

Din analiza efectuata a rezultat ca cea mai apropiata comparabila de
subiect este comparabila B (are cea mai mica ajustare totala bruta
25,23%).

Aplicand toate cele prezentate mai sus valoarea de piata a
proprietatii estimata prin aceasta metoda este:
4.700 euro
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= PICOEVAL EXPER

VI. ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORII

6.1Analiza Pentru analiza rezuitatelor s-a procedat la revederea intregii
rezultatelor  lucrdri, pentru a putea avea siguranta ca datele disponibile,

tehnicile analitice, rafichamentul si logica au condus la judecati
corecte.
Datele utilizate sunt pertinente si suficiente, fiind obtinute din
surse considerate de incredere.
In analiza rezultatelor s-au avut in vedere faptul ca valoarea este
o predictie; valoarea este subiectivd; valoarea este o comparare;
tinandu-se cont de orientarea spre piata.

Pentru proprietatea imobiliara ce face obiectul prezentului raport
s-au obtinut:

Abordarea prin plata 4.700 euro

In procesul de analiza se cantareste semnificatia relativa,
aplicabilitatea si argumentarea fiecarui rezultat al valorii si se
bazeaza mai muit pe metoda cea mai adecvata cu natura
proprietatii evaluate.

Decizia privind declararea valorii necesita o analiza atenta a
logicii, critreriile fiind adecvarea, precizia si cantitarea
informatiitor.

Din punct de vedere al adecvarii abordarea prin piata este cea
mai potrivita pentru acest tip de proprietate, intrucat tendintele pe
piata specifica este de tranzactionare si nu de inchiriere. Dovada
fiind si numarul mai mare al informatiilor privind oferte de
tranzactii de locuinte comparativ cu cele privind inchirieri. Precizia
unei evaluari este apreciata de increderea in acuratetea
informatiilor si a ajustarilor efectuate pentru fiecare comparabila
analizata. Din prisma acestui criteriu tinand cont de numarul si
marimea ajustarilor aplicate precizia relativa asupra abordarilor
ne indica de asemenea abordarea prin piata ca fiind cea mai
precisa in cazul de fata. Atat adecvarea cat si precizia trebuie
studiate in raport cu canftitatea informatiifor; chiar si informatiile
precise si adecvate pot fi afectate de insuficienta canfitate.
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6.2 Concluzia Avand in vedere cantitatea, calitatea informatiilor detinute ca

asupra valorii urmare a analizelor, adecvarea abordarilor prezentate, principiul
prudentei si conditile limitative expuse in prezentul raport de
evaluare, evaluatorul opineaza ca valoarea de piata a proprietatii
imobiliare supuse evaluarii (teren curti-constructii in suprafata de
331 mp) este estimata in abordarea prin piata - metoda
comparatiilor directe la :

4.700 Euro

Referitor la aceasta valoare pot fi precizate urmatoarele:

» Valoarea a fost exprimata si este valabila in conditiile si
prevederile prezentului raport;
Valoarea opinata include terenul in cota exclusiva;
Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si
de costurile implicate de conformarea la cerintele legale;
Valoarea este 0 estimare;
Valoarea de piata estimata nu contine TVA
Valoarea este subiectiva;
Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Opinia evaluatorului

Datele utilizate sunt autentice, pertinente si au fost obtinute din surse de Tncredere.
Evaluatorul considera lucrarea ca fiind obiectiva si corecta.

Evaluator autorizat - Membru titular ANEVAR
ing. Constantin Pirvulescu

_ SRRy
d PIRVULESCY

S couGANTN
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Anexa 1 — Ipoteze si ipoteze speciale

- Nu s-a facut nici o investigatie si nici nu s-au inspectat acele parti ce erau acoperite,
neexpuse sau inaccesibile ale imobilelor si s-a presupus astfel ca aceste parti sunt in
stare tehnica buna. Nu se poate exprima nici o opinie despre starea tehnica a partilor
neinspectate si acest raport nu trebuie considerat ca ar valida integritatea elementelor.
- Nu ne asumam nici o responsabilitate pentru orice vicii ascunse sau informatii
neconcludente ale dreptului de proprietate, structurilor sau infrastructurilor care ar putea
afecta valoarea imobilului. Mai mult, nu facem investigatii pentru a le descoperii.
- Nu s-au realizat estimari cu privire la starea structurala a imbunatafiriior sau la
dimensiunea si adecvarea sistemelor mecanice si a altor componente precum incalzire,
canalizare, sistemul electric, etc. Valorile estimate in raportul de fata au plecat de la
~ premisa ca imobilul evaluat este construit si utilizat in concordanta cu toate autorizatiile
de constructie, neexistand nici o disputa cu vecinii, ocupantii spatiilor invecinate sau
administratia locala.
- Evaluatorii au presupus ca imobilul evaluat se conformeaza restrictiilor urbanistice
din zona, detine toate licentele, autorizatiile, certificatele necesare utilizarii sale.
- Am considerat ca toate informatiile obtinute de la solicitant sunt adevarate si corecte.
Toate informatiile (inclusiv situatiile financiare, estimari si avize) obtinute de la parii
neangajate de catre S.C. PICOEVAL EXPERT S.R.L. se presupun a fi adevérate si
corecte. NU ne asumam nicio responsabilitate pentru neconcordantele generate de
informatii eronate oferite de solicitant.
- Daca nu este precizat, se presupune cé nu existd abuzuri sau incélicéri ale legii, care
sa afecteze proprietatea evaluata. ,
- Se presupune ci proprietatea este in deplind conformitate cu toate codurile, legile,
consimtamintele, licentele sau reglementarile relevante la nivel national, oragenesc,
local sau privat, i ca toate autorizatiile, permisele, certificatele, francisele si asa mai
departe pot fi reinoite si / sau transferate catre un eventual cumparator sau alt ocupant;
- Evaluatorii, prin reglementarile profesionale cérora se supune, nu au calitatea
juridica de a certifica corectitudinea, din punct de vedere legal, a actelor mentionate si
nici a dreptului deplin de proprietate asupra bunuiui imobil evaluat, considerat existent in
prezenta lucrare, ca ipoteza de lucru.
- Evaluatorii au considerat proprietatea imobiliara subiect libera de sarcini, fiind
evaluata in aceasta ipostaza.
- Nu s-a efectuat nicio investigatie referitoare la prezenta sau absenta substantelor
poluante si, prin urmare, nu se poate oferi nici o asigurare a potentialului sau impact
asupra evaluarii. In consecinta, pentru scopul acestei evaluari, am presupus ca nu sunt,
pe sau in cadrui proprietatii, nici un fel de substanta poluanta, care ar putea contamina
proprietatea si diminua valoarea acesteia. Orice identificare ulterioara nu ne este
imputabila.

= Valorile estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire
a acestora pe interese fractionate va invalida valorile estimate.

- Evaluatorii au fost de acord sa-si asume responsabilitatea misiunii incredintate de
catre solicitantul numit in raport, in scopul utilizarii precizate de catre sohcﬂant respectiv
in scopul mentionat in raportul de fata.

- Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii, iar valoarea

prezentata in prezentul raport de evaluare nu are nici 0 legatura cu valoarea de

asigurare.
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- Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a
acestuia.

- Nicio parte a acestui raport nu poate fi reprodusa sub nici o forma fara acordul
prealabil al evaluatorului, si nici nu poate fi distribuita n raport prin publicitate, relatii
publice, stiri, de vanzare sau de aite mijloace media. Dreptui de autor al raportului este
refinuta de S.C. PICOEVAL EXPERT S.R.L. si se aplicd chiar daca este numit un
evaluator sau nu,

- Evaluatorii, prin natura muncii sale, nu sunt obligati sa ofere in continuare
consultanta sau sa depuna marturie in instanta relativ ia proprietatea in chestiune.

- In cazul in care cititorul este pe punctul de a lua o decizie pe plan investitional, chiar
si personal, fiduciar sau corporativ, gi are orice nelamurire in ceea ce priveste continutul
material al acestui raport, se recomanda contactarea evaluatoruiui.

- Evaluatorul nu isi asura nici o responsabilitate pentru orice eveniment, conditie sau
circumstante care pot sa afecteaza valoarea proprietatii, ce pot aparea ulterior, fie datei
de evaluare mentionata in acest raport, fie datei inspectiei, oricare ar fi ordinea.

- Calitatea managementului proprietatii are un efect direct asupra viabilitatii economice
si valorii de piaté a acesteia. Previziunile financiare prezentate Tn acest raport presupun
un drept de proprietate responsabil si competenta manageriala, Qrice variatie de la
aceasta ipoteza ar putea avea un impact semnificativ asupra estimarilor de valoare
rezultate.

- Estimarea rezuitatelor prezentate in acest raport se bazeazi pe o evaluare a
economiei actuale la nivel nafional si local, fara a exclude nici un element si fara a face
previziuni cu privire la efectele de crestere sau scadere brusca, in conditiile economice
locale. Nu putem si nu garantam ci estimarile vor fi atinse, insa acestea au fost
intocmite pe baza informatiilor obtinute in cursul acestui studiu, si sunt destinate s& tina
seama de experienta investitorilor.

- Unele dintre cifrele prezentate in acest raport se poate s3 fi fost generate de modele
financiare, facand calcule bazate pe numere cu trei sau mai multe zecimale. Din motive
de claritate si simplificare, cele mai multe cifrele prezentate Tn acest raport au fost
rotunjite si pot fi, prin urmare, pasibile de mici erori de rotunjire, in anumite cazuri.

- Evaluarea proprietatilor imobiliare trebuie sa fie considerate ca fiind in acelasi timp o
stiintd si o artd. Desi aceastd evaluare utilizeaza diferite calcule matematice pentru a
oferi indicatii de valoare, decizia finala a valorii este subiectivé si poate fi influentat de
experienia anterioard a evaluatorului si de alti factori care sunt sau nu, specificati in
prezentul raport.

- Dreptul deplin de proprietate se presupune a fi transmisibil cu usurinta, fara nici o
restrictie nejustificata, cu exceptia cazurilor in care este altfel specificat.

- Chiar daca toate informatjile continute in acest raport sunt considerat a fi corecte,
acestea se pot schimba. Nici o parte a continutului acestui raport nu trebuie s3 fie
interpretatd ca o garantie de orice fel,

- Nu s-au facut verificdri in ceea ce priveste probleme legate de buget, de sarcini si
monitorizari ale constructiei. In acest domeniu, ne-am bazat, inca o data, pe informatiile
furnizate de cétre proprietar / dezvoltator.

- Evaluatorii nu isi asuma nici o responsabilitate pentru evenimentele ce influenteaza
valoarea proprietatii care au avut loc dupa data evaluarii sau data inspectiei si care nu
au fost indicate,

- Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca proba in instantid fiind o expertiza
extrajudiciara.
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- Natura pietelor emergente cum este si Romania presupune anumite dificultati in
cuantificarea unor valori de piata. Oricum, valorile exprimate in cadrul acestui raport
trebuie sa fie considerate ca fiind cea mai buna estimare a proprietati in cauza.
Subliniem ca valoarea recomandata a fost determinata strict prin perspectiva situatiei
pietei, la data de referinta a evaluarii, situatie care se poate modifica,  intr-un interval
mai scurt sau mai lung, in functie de dinamica economica, ceea ce ar implica
reconsiderarea pozitiei noastre.

- Desigur ca proprietarul, respectiv un potential cumparator, pot avea, argumentat, alte
opinii si pareri, sustinand oricare alta valoare dintre valorile determinate in prezentul
raport sau oricare alta valoare rezultata dintr-un alt proces de evaluare.
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Anexa 2 — Documente

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

www.primariasy.ro, primsv@primariasv.ro
Tel: 02-2126, Fax: 0230-52053

HOTARARE
privind vinzarea unor parcele de teren proprietate privati a municipiniui Suceava, avind
destinatia de carfi constructii proprietarilor costructiilor

Consiliuk Local al municipinlei Suceava,

Avind In vedere Referatul de aprobare al Primarului municipivlui Suceava inregistrat 1a nr.
29602 din 29.09.2020, Raportul de specialitate inregistrat la nr. 20603 din 29.09.2020 §i Avizul
comisiei economico-financiard, juridics, disciplinarg,

In baza HCL nr. 352004, modificats prin HCL nr. 100/2004 privind aprobarea vanzarii
terenurilor avénd destinafia de curti §i gridini aferente. constructiilor- case de locuit precum 3i a
terenurilor proprietate a municipiului Suceava (domeniu privat) clifre proprietarii constructiilor
amplasate pe aceste parcele de teren;

fn temeiul prevederilor art. 129 ain. (2) lit.c) si alin, (6) litb), ant. 139 alin. (2), art. 140
alin. (1}, art. 198, art. 364 alin. (1) din OUG 57/2019 privind Codul Administrativ;

HOTARASTE:
Art.1. Se aproba vinzarea parcelelor de teren proprietate privats a municipiului Suceava,

avind destinatia de curti constructii proprietarilar constructiifor, conform datelor de identificare
mentionate Tn anexi.

Art.2, Primarul municipiului Suceava prin aparatul de s_pécialitate va aduce 1a indeplinire
prevederile prezentei hotarari, : :

Nr. 246 din 30 septembrie 2020
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Anexa nr. laHCL ar din,
Nr. Nr. gi data de Solicitant : Date de identificare a teranttui
crt. | Inregiatrare a cererii e i
Adresa Parcela Suprafata Destinatie
cadastrald mp
f. B583/27.02.2019 -LUNGU TOADER Str. Cerndutl, nr. 84 46472 £81 Teren arabil
2 32774/19.09.2017 GRECILC AURELIA Str. Micsunalelor, nr. 12 41156 33T Curfi-
: constructii
3. 1 11545/8.04.2018 IACOV GEORGETA Str. lon Irimescu, fn 42163 246 Curli-
constructi
4. 28103/23.08.2019 SIMINIUC GABRIEL Str. Jean Bant, nr. 1 54748 480 Curg-
. caonstructii
5. 5639/13.02.2017 RADION CORINAVIOQRICA Sir. Nicolae !arga, nr. 22 41330 44 Curti~
constructi
6. 16951/3.08.2015 BARBUTA DUMITRU Sir, G-ral Leonard . 4748 L] Curti-
. Moeiulschi, nr. 7- canstructii
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PROCES VERBAL DE SEDINTA

Incheiat astazi of%.09.2020,0/99 cu ocazia analizarii cererifor de cumpirare a
terenurilor cu destinatia de curti $i gradini aferente constructilor - case de locuit, actualilor

si & terenurilor proprigtate a municipiului Suceava {domeniu

privat) catre proprietarii constructiiior amplasate pe aceste parcele de teren.

Comisia constituit
A9.09.20291a sediul

& 'In baza Dispozitiei Primar nr. 1647/15.05.2018, s-a intrunit astdzi,

Primériei Municipiului Suceava n vederea analizirii urméatoarelor

dosare:
Nr | Titularui corerii | Amplasare | Destinatic teren; parceld | Propuneri comisie
crt teren cadastrald .
1. | LUNGU TOADER | Str. Cernauti, | Teren arabil in suprafati
nr. 84 de 681 mp; M
pe 46472
2. |GRECIUC Str. Teren curti-constructii in
AURELIA Micsunelelor, | suprafats de 331 mp ; ,A.A—
nr.12; pc 41156
3. | IACOV Sty lon | Teren curti-constructii in
GEORGETA Iimescu, fn | suprafaia de 246 mp ; ﬂ 04_
pc 42163 :
4, | SIMINIUC Str. Jean | Teren curfi-constructii in
GABRIEL Bart, nr. 1 suprafat3 de 480 mp ; D A__
' pe 54749 -
5. | RADION Str.  Nicolae | Teren curi-constructi in
CORINA- lorga, nr. 22 | suprafati de 41 mp; b 14"
VIORICA ' pe 41330 - .
6 |8C FETCOM | Bd, Ana | Teren —spatiu comercial in haCe/MEASTRT N
SRL Ipdtescu suprafati de 44 mp ; (A0 Q T
(statia de j pc 5321 sip.c. 6322 {
: | autchuz)
7.. | BARBUTA Str. Ge-ral | Teren curfj-constructii  in
DUMITRU Leonard suprafatd de 69 mp ; B—A“
Mociulschi, pc 47431
nr.7
v g
COMISIA
1.Camelia Damian - pregedinte QW
2. Paul Iftimie - membm 7

3. loan Florigtean

4 Xenia Vod#
5, lulian Chiriac

- membru
- mémbru
- membru ¢

6. Doina Ungureanu
7. Floarea Turcanu

- 8. Tnlia Gridinaru
9. Gabriela Ciogolea

- membru
- membru
- membry
- Secretat
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inchajers Mr. 37592/ 10-03-2017

" OFizi de Cadastry $i Publicitate Imobiliard SUCEAVA
Biroul de LCadastru 51 Pubdicitete Imobiliard Suceava

Dosarut nr. 37699 / 10-08-2017
INCHEIERE Ny. 37699

Repistrator: MARIA DUMBRAVA Asistent: IONELA VARTOLOME!

Asupra cererii introduse de GRECIUC AURELLA domiciliat in Loc. Suceava, Str Micsuneleior,
Nr. 12, Jud. Suceava privind Actualizarea informaii tefinice in cartea funciara, in baza:
=&Ct Ackministrativ nr.15270/08-06-2017 emis de - : ’ ’
-Act Administrativ nr.certificat de atestare o edificaril constructiel nr, 21769/28-06-2017 emis de
Primaria Municipiului Suceava;

fiind indaplinite conditiile prevazute la art. 29 din Leges cadastrului si a publicitati imobiliare nr.
7{1996, republicata, cu madificarile si completarile ulterivare, tarifut achitat in suma de 177 fel, cy
dacumentul de plata:

-Chitanta interna nr.92556/10-08-2017 in suma de 177

pentru serviciul avand codul 232, 261

Vazand referatul asistentului registrator in sensuf ca ny exista impedimente 1a inscriere

PUSBUME. . S -

Admiteraa cererii cu privire Ia: )

- fmobilul cu:nr. cadastral 41156, inscris in cartea funciara 41156 UAT Suceava avand proprietarii:
MUNICIPIUL SUCEAVA in cota de 1/1 de sub B.1, ;

- s& intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire construire in cota de 1/1 asupra AL1 in
favoarea GRECIUC CONSTANTIN, GRECIUC AURELIA, bun comun, sub B.2 din cartea funciara
41156 UAT Suceave;

- se intabuleaza dreptul de FGLOSINTA cu incepere de 1a data de 01.01.2017 panala 31.12.2021
asupra A.1 in favoarea GRECIUC AURELIA, sub C.1 din cartea funciara 41156 UAT Suceava;

Prezenta se va comuriica péartilor:
Greciuc Aurelia
Gretiuc Constantin
Andronic Mihai

*} Cu drept de reexarninare in termen de 15 zile de la comuni'care, care se depune la Biroul de
Cadastru si Publicitate Imobiliara Suceava, se inscrle in cartea funciara sj se solutioneaza de catre
registratorul-sef ‘ )

Data solutionarii,
04-09-2017

. Asistent Registrator, .
IONELA VARTOLOME

(para % semnatiraf

*} Cu exceplia situathior previzute Iz Art. 62 alin. (I,i din Reguiamentul de avizare, redeplie siinscriere In

‘evidentele de cadastrii si carte funciard, aprobat prin ODG Ny, 700/2014.

Dacumentul confing date ¢U caracter personal, protajate da pravederie Lewit Nr. 877/2003. Pagina 1 din 1
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Sediul ; str. Dimitrie Onciul, nr.1, bl. 5, sc, A, etgj ii, ap, 6 — Suceava

(\: iﬁfﬁ» g}% E}g?ﬂm Nr. ord. reg. comfan: J33/511/31.03.2016 CUI; 35883161
) Telefon Mobii: 0729/432.629, E-mail: valcostsv@amall.com

A

Gficidd de Cadastru 5i Publicitalz imobiliars SUCEAVA ¥, cerare 378un

Birou! de Cadastru si Publicitats Imoblilar Sucesaa T Zwe ie
Luna oo
Arwed 2017

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Ticne

PEMTRY TNFORMARE %gﬂmmﬁi@ﬁﬁ@mﬂ

Carte Funciard MNr. 41156 Suceava

4. Partes . Descriervea imobHulsi
TEREM Intravilan

Adresa: an.'Suceava, Str Micsunelelor, jud. Suceava |
Nr.{ Nr. cadastral
Crt | Nr. toppgrafic

Teren neimprejmunit;
Al ;
s 3 PARTIAL IMPREMUIT

Suprafate* (np) Observalii f Referine

‘Canstructii
cre [ Nr cadastral Adresa Observatii / Referinte
ALl 41156-C1 Loc. Suceava, st Micsuneleler, ud. |5, construila fa sol:d3 mp; Supratata construlia
) Suceava desfasurata = 86 mp
Lachinta P+E
B. Partea 1l. Proprietan si acte

inscried privitozre Ia dreptul de proprietate si afte drépturi reale Referinte

3533 7 05/092/2013

Act Administrativ nr. 20, din 26/04/2012 {,completare la hotarirea nr. 32006,anexa la hotarirea nr. 90/2012 |
hotatirea - nr. 3/26-01-2006,anaxa |a hotarirea nr: 3/2006 emise de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI

SUCEAVA);
g1 |Wntabulare, drept de PROPRIETATE, “dobandit prin CONSTITUIRE, cota| AY

actuala 1/1

1) MUENICIFIUL SUCEAVA, CiF 4244792, domeniu! privat

276990 f 10/G8/2017F

Act Administrativ nr. certificat de atestare a edificaril constructiei nr, 21769, din 28/06j2017 emis de

Primaria Municipivlui Suceava;
B2 Intabufare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Cansfruire, ccta' ALY

actuala 171 .
1) GRECIUEC CONSTANTIN
2} GRECIUC AURELIA, bun comun

C Partea . SARCINI

inscnen pnvmd dezmemhrﬁmmtele dreptului da proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie §1 sarcini g
37699 7 10/08/2017 )
Act Administrativ nr. 15270, din 09/06/2017 emis de -;
cL intahulare, drept de FOLDSINTACU incepere de }a data de 01.07. 2017 Al
ipana la 31.12,2021 :
1) GRECIUL AFRELIA

" Didcurhent care confing date cr carsctér persondl, protejate de prevederile Lagii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3
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i i Sediul : str. Dimitrie Onciul, ne.1, bl. 5, sc. A, etaf ||, ap. 6 — Suceava

sn £t g DT T B B s Nr. ord. reg. com/an: J33/611/31.03.2016 CUl: 35883181
TR Y I T T 9.
PICOEVAL EXPERT : _

- Telefon Mobil: 0729/438.629, E-mail; valcosisv@amail.com

Caite FL i Mr, 212158 Comunafirasiduniioil; Suces
Amasa Mr, 1 La Partend
Teramn .
M- cagtastral Suprafata (mply Observatii f Referinte
41156 231 PARTIAL IMPREJMUIT
* Suprafata este determinatd in planul da projaciie Steren 70.

DETALI LIMIARE IMOEIL

Date referitoare Ia teren

i 1
nr § Categorie |intra | Suprafata . .
ctl folosints [vian|  {mp) Tarla Parceld Hr. tope Observatii / Referinte
1 curti | pa an - - - imprejmuit partial . ’ J
constructii i :
Date referitoare la constructii
inati iruati ) " . -
Crt. Numar c%iitt'r'ﬂa%i Supraf, (mp) jsuridlig  Qbservatii / Referinte
) “Construchi de 5. Consiruita i3 Sol:43 mp; Suprafata constriita
TAL1 41156-C1 lackinte 43 1Cu acte s:::?i':amf’t:; 85 mp

Lungime Segmente )
1)} Valorile lungimilor segmenteior sunt-abtinute din proiectle fn plan.

Punct Punct ’ Lungime seqment
incaput| sfarsit = bm)
1 2 4.008
- SR ] [t o . - 2.002
. 3l 4 4 836
4 5 5.397
Ducument care :01.1-;lne date cu caracter personal, protejate de pravederile Lagil Nr. 6772001, . - FPagina 2 din3

Formuter yarsunas L1
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Plap de amplasams

ER N

Nr. ord. reg. comfan: J33/511/31.03.2016 CUI

: 35893161
Sediul : str. Dimitrie Onciul, n.1, bl. 5, sc. A, etsj I, ap. 6 — Suceava
Telefon Mobil: 0728/438.629, E-mail: valcostsvddgmall.com

R ERC B L N T R PTTS

4
Sca

%,a 131 dhﬂﬂﬂﬂﬁﬂﬂfﬂ§
Scara 1: 500

Buprafaia masurata a

Nr. cads
r. catlastral imobilulul {mp)

Adresa Imobilului

-

Intravitan Mun. Suceava, Sir. Micsunelelor |

41158 331 mp
. Jud. Suceava
Nr. Cartea Funciar Unitate Administrativ Teritoriald (UAT)
41158 Suceava
] A. Date ;eféritoare Ia témn ]
Nr. parceld Categorie de folosintd Suprafata (mp) i Meqtiuni
1 Co . 331 Imprejmuit_partial
: Total 334
_ ] B. Date referitoare [a constructii ]
Cod Destinatia Supratala ';(':::"“ﬁa ‘f’ Sm_ Mentiun
o1 e 43 Suprafata constriita desfasurata = 86 mp
i Locuinta P+E din anil 1989
Totat 43
- Suprafata-tofaif masuratd a imobilului = 331 mp

_ Supmra{a din act=331 mp

Ixecutant Andronic Mihai

. orectnludmea Tntocmisi ducsjmentaga o
oresponden;a acestela cu reéhizteadan fars 1,

iemndétura sl stamplla
Jata ...28.06.2017

‘Semnatura si parafa

-Stampila BCPI

Inspector . PP
o - Dfaq I-
Gonfirm introducerea imobilului in baza de dal in%egjatg];?

atribuirea numarulu: cadastral
TR ——— ST

= TRIFAN ANGET 4
-

_. inhR

Data ..

RAPORT DE EVALUARE — “TEREN INTRAVILAN" AMPLASAT IN MUN. SUCEAVA, CARTIER ITCANL STR.
MICSUNELELOR, NR. 12, JUD. CUCEAVA
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Y1 el T L Ey gr rs e o Nr. ord. reg. com/an: J33/511/31.03.2016 CUI : 35883161
E’EEQQ&VAL E}%Ej ES%? Sediul : str. Dimifrie Onciud, nr.1, b, 5, sc. A, etaj i, ap. 6 — Suceava

Telefon Mobil: 0729/438.629, F-mail; valcosisv@amail.com

A FLARTYA

atish United States;
Uskeyheard

l} To switch input methods, press [
Windeows key- Space,

RAPORT DE EVALUARE - “TEREN INTRAVILAN" AMPLASAT IN MUN. SUCEAVA, CARTIER ITCANI, STR.
MICSUNELELOR, NR. 12, JUD. CUCEAVA
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. VRS Nr. ord. reg. com/an: J33/511/31.03.2016 CUI: 35803161
Y PE{:@ EVAL EX? EE\—E‘ Sediul : str. Dimitrie Onciul, nr.1, bl. 5, sc. A, etgj i), ap. 6 — Suceava
R Telefon Mobil: 0729/439.629, F.mail: valcostsv@amail.com

i
L Gl

Anexa 4 - Documentar foto

ACCES Sl IMPREJURIMI

RAPORT DE EVALUARE — "TEREN INTRAVILAN" AMPLASAT {N MUN. SUCEAVA, CARTIER ITCANI, STR,
MICSUNELELOR, NR. 12, JUD, CUCEAVA
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Nr. ord. reg. comfan: J33/511/31.03.2016 CU1: 358083161
Sediul ; str. Dimitrie Onciul, nr.1, bl. 5, sc. A, etaj Il, ap. 6 — Suceava
Telefon Mobil: 6728/430.629, E-mail: valcostsv@amall.com

RAPORT DE EVALUARE — “TEREN INTRAVILAN" AMPLASAT IN MUN. SUCEAVA, CARTIER ITCANI, STR.
MICSUNELELOR, NR. 12, JUD. CUCEAVA
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Nr. ord. reg. comfan: J33/511/31.03.2016 CUI: 35893161

PICOEVAL EXPER

Am'Q
i
I

Telefon Mobil; 0729/439.629, T.mail: valcostsv@gmail.com

Sediul : str. Dimitrie Onciul, nr.1, bl, 5, sc. A, etaj I, ap. 6 - Suceava

Anexa 4 - Comparabile teren Itcani

COMPARABILA A
Itcani, Terenuri de vanzare

f:im;urutﬂi}%
Fetps gi Py

Despre anunt
Giisit 10 iulie
Actualizat 26 septembrie
Site-uj omimo.rg

urgent teren Suceava(itcam)

particular, vand urgent teren Suceava(ltcani), str Cernaun 400m langa seligros, drum ESS 20m .
deschidere,cu utilitati, Ilber de constructle pentru casa, hale dezmembrar: ,depozite, reZIdentlale

Tel.0723575782.

hitps:/flatfy.rofrealty?geo _id=94728realty id=707874868saction id=4

RAPORT DE EVALUARE — “TEREN INTRAVILAN® AMPLASAT IN MUN. SUCEAVA, CARTIER ITCANI, 8TR.
MICSUNELELOR, NR. 12, JUD. CUCEAVA
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Nr. ord. reg. com/an: J33/511/31.03.2016 CUI: 358063161
Sediul : str. Bimifrie Oneiul, nr.1, bl. 5, sc. A, etgj 1], ap. 6 — Suceava
Telefon Mobii: 0728/439. 629 L"_ mail: vatcostsv@@omail.com

" COMPARABILA B

 Teren pentru constructii de vanzare in Suceava " ID:AFA3 . data: 18-12-2019

lteani in zona Strand 225 %?&ﬁ

CARACTERISTICI *
= suprafata teren 818 mp
»fraont stradal 44.56 m

=lungime 44.56 m
» latime 19. 59 m

CUTILITATI

»apa

»gaz
»Ccurent

» AC0es avio

ALTE INFORMATI -

Terenul are drum de acces de 5 m.
Pretabil orice constructie,

'-CONTACTEAZA—NE LA

.iMOSTAR .
; Judet:Suceava
- ‘adresa:Stefan cel mare. 47 bl A‘E
. 5¢.C, ap. 4, Suceava -
b telefon agent: 0230530890
* mobil agent: 07450156541
‘telefoit agentier 0230530890 .
‘telefon agentie: 0745015541 - -

hitp:/fimosuceava.rofimobiliare_allivanzari terenuri all.himil

COMPARABILA C

Teren 27 ari ltcani cu acces din E85.

C Sarin Feit

LTATSITIET

| '_'Cﬁo.ntéctgéz;i '_agentui'_ |
Muma; ‘
:Feitefan; ' .I
;E.-marl:.

MES:;J

Suntinteresal de oferia cu 1D:
APHI1

RAPORT DE EVALUARE - “TEREN INTRAVILAN" AMPLASAT IN MUN. SUCEAVA, CARTIER ITCAN], STR.
MICSUNELELOR, NR. 12, JUD. CUCEAVA
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b i ! ’ EMWW Nr. ord. reg. com/an: J33/511/31.03.2016 CU{ . 358093161
E E{ }L f E ﬁ } E Sediul : str. Dimitrie Onciul, nr.1, bl. 5, sc. A, etaj ll, ap. 8 - Suceava
Telefon Mobil: 0729/439,629, E-mail: valcostsv@amail.com

Descriere teren
Teren iIntravilan de vanzare in Suceava -, reper Biserica Catolica licani, avand o suprafata de 2700 mp
si deschiderea de 30 ml la strada.

Terenul este perfect drept, 30 m latime, 75 m tlungime, Acces din strada principala E 85 pe un drum de 4
m latime.

Distanta de la drumul E 86 si pana la teren este de 75 m iar utilitatile trebuie sa fie aduse pe o distanta
de 75 m.

Pretul este usor negociabil.

Detalii si vizionari - 0727817187

APH51.

ID Oferta: APHSI1

Pret Vanzare: €44.550 16.5

Zona:

Suprafata: 2700 mp

Reper: Biserica Catolica Itcani

Fronturi: 1

Localizare: Intravilan

Deschidere: 30mi

Acces teren: Auto, Autobuz, Maxi Taxi, Pietonal
Strazi: Asfaltate

Pretabil: Birouri, Case / vile, Hala / Depozit
Actualizat la: 16 Ianuarie 2020

Numar de afisari: 2453

Caracteristici generale

» Distanta utilitafi: La distanta
»  Ufilitati: Apa, Canalizare, Curent, Gaz

s Alte caracteristici: Huminat stradal, Oporiunitate de investitie

https:ihwww.imobiliaresuceavapremium. ro/teren-de-vanzare-suceava-51.himl

RAPORT DE EVALUARE ~ “TEREN INTRAVILAN" AMPLASAT IN MUN. SUCEAVA, CARTIER [TCANI, STR.
MICSUNELELOR, NR. 12, JUBD. CUCEAVA
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Ry g B ey PP S T Nr. ord. reg. comfan: J33/511/31.03.2018 CUI: 35893161
?EQ@%{Z\EﬁL E‘;};E}ERE Sediul : str. Dimitie Onciul, nr.1, bl. 5, sc. A, eta fl, ap. 6 — Suceava
" Telefon Mobil: 0729/435.629, E-mail: valcostsvi@amait.com

3 i

FISA TEREN:

¢ Aurelia

PREZENTARE COMPARABILE:

RAPORT DE EVALUARE — “TEREN INTRAVILAN" AMPLASAT iN MUN. SUCEAVA, CARTIER ITCANI, STR.
MICSUNELELOR, NR. 12, JUD. CUCEAVA
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ri e gy 2y p G [0 g, T Nr. ord. reg. comfan: J33/511/31.03.2016 CUl : 36893161
e MCOEY AL EXPERT Sediul : str. Dimitrie Onciul, nr.1, bl. 5, sc. A, etaj ll, ap. 6 — Suceava
o R Telefon Mobil: 0720/430.629, E-mail: valcostsv@amail.com

Amplasament Comparabile

LEGENDA HART

. .

B

Grilela comparatiilor pentru teren

RAPORT DE EVALUARE — “TEREN INTRAVILAN” AMPLASAT IN MUN. SUCEAVA, CARTIER ITCANI, STR.
MICSUNELELOR, NR. 12, JUD. CUCEAVA
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; i g o Nr. ord. reg. com/an: J33/511/31.03.2016 CU|: 35803161
QEC@ EVA;M EX?ERT Sediul : str. Dimifrie Onciul, nr.1, bi. 5, sc. A, etaj i, ap. B — Suceava
: Telefon Mobil: 0729/438.628, E-mait: valcostsv@iamait.com

B

RAPORT DE EVALUARE - “TEREN INTRAVILAN" AMPLASAT IN MUN. SUCEAVA, CARTIER ITCANI, STR.
MICSUNELELOR, NR. 12, JUD. CUCEAVA
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Nr. ord. reg. com/an: J33/511/31.03,.2016 CUI : 35893161
E {}? ' & F’M ggﬁ Sediul : str. Dimitrie Onciul, or.1, bl. 5, sc. A, etaj !, ap. 6 — Suceava
= Telefon Mobil: 0720/439.629, E-mail: valcostsvi@amail.com

Raport de evaluare

ACTIV IMOBILIAR
TEREN INTRAVILAN ARABIL

= situat in Municipiul Suceava, cartier itcani, str. Cemauti, nr. 84, jud. Suceava,
proprietate evaluata in vederea estimarii valorii de piata,
la data de : 12 Octombrie 2020

Solicitant: PRIMARIA MUNICIPIULUI SUCEAVA
Proprietar: Municipiul Suceava - domeniul privat

Destinatar: PRIMARIA MUNICIPIULUI SUCEAVA

S.C. PICOEVAL EXPERT S.R.L.
Evaluator: Ing. Constantin Pirvulescu, Membru Titular ANEVAR

— “Nu Eﬁmi TN
e cowlm‘“‘“ ¥
{

natia i 35250 g5

Legl ata Y
Vel 2020 (B
\ "E’Pc;-,,- o, Bl
- THrareal V3, e o=
¥ e anl EVP‘M

o e =t SR

fara acordul scns s preafabﬂ a! Bfmulm- expert eva!uator P' rvu!ascu Cunstantm SC PICOEVAL EXPERT SR!., ai destmatamlm s a!
chentului, ' . Sl LR S




S b A Y, B I N Nr. aord. reg. comfan: J33/511/31.03.2016  CUI : 35893161
ﬁE{@E{VAE %‘ }"\E“} 3 %‘”’5 E Sediul : str. Dimitrie Oneiw, nr.1, bl. 5, sc. A, etaj ll, ap. 6 — Suceava
H A s Dno % o : ! .

- Telefon Mobil: 0729/430.620, E-mail: valcostesv@®@gmail.com

SINTEZA REZULTATELOR

in urma aplicérii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la
valoarea de piata a proprietatii imobiliare evaluate (o parcela de teren intravilan arabil) la
data de 12.10.2020 pentru un curs BNR de 4,8718 leifeuro, findnd seama exclusiv de
prevederile prezentului raport, este:

RECAPITULATIE VALORICA |

. :.I; Denumlrea actlvului |mobmar eva!uat

LOCATlA : Municipiut Suceava, cart. itcani, str. Cernauti, nr. 84, jud. Suceava )
1 Teren intravilan arabil in suprafata de 681 mp, N L e
' . cadastral parcela 46472/UAT Suceava

1 300

NOTA:
o Valonile estimate in urma evaluarii activului imobiliar reprezinta valori oblinute din
abordarea prin piata pentru terenuri;

¢ Valoarea prezentata ca opinie in prezentul raport de evaluare, reprezinta valoarea care
NU INCLUDE T.V.A.;

+ Evaluarea este o opinie asupra unei valori ;

» Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in
prezentul raport;

» Valoarea este o predictie;
« Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu.

Expert evaluator, Membru Titular ANEVAR
ing. Pirvulescu Constantin

) e
%ﬁb‘:}?&f[umz E‘&ﬁ n'
o
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Nr. ord. reg. comfan: J33/511/31.03.2016 CUI: 35893161

Telefon Mobil: 0729/438.628, £-mail: valcosisv@amall.com

Sediul : str. Dimitrie Onciul, nr.1, bl. 5, sc. A, etgf il, ap. 6 — Suceava

|. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1. ldentificarea si competenta evaluatorului

S.C. PICOEVAL EXPERT S.R.L

Date de identificare:

Cod de Inregistrare fiscala CUI: 35893161;

Registrul Comertului sub nr. J33/511/2016;

Adresa: Mun. Suceava, str. Dimitrie Onciul, nr. 1, bloc 5, scara A, apt. 6, jud.
Suceava;

Tel. 0729/439.629,

E-mail: valcostsv@gmail.com

2. Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati

Client: PRIMARIA MUNICIPIULUI SUCEAVA, JUD. SUCEAVA;
CiF: 4244792,

Adresa: Mun. Suceava, B-dul 1 Mai, nr. 5A, cod postal 720224, jud. Suceava.

Utilizator / Destinatar: Acest raport de evaluare ii este adresat Primariei Municipiului
Suceava, Jud. Suceava si nu poate fi utilizat in alte scopuri sau de catre alti destinatari.

3. Scopul evaluarii

Estimarea VALORII DE PIATA a proprietatii imobiliare analizate in vederea valorificarii prin
vanzarare.

4. Identificarea activului imobiliar supus evaluarii

Proprietate imobiliara formata din o parcela de teren in suprafata de 681 mp amplasata in
intravilanul Municipiului Suceava, Cart. Obcini, General Leonard Mociulschi, nr. 7, jud.
Suceava.

5. Tipul valorii

In conformitaie cu Standardele de evaluare a bunurilor editia 2020, SEV 100 Cadrul
General, respectiv SEV 104 — Tipuri ale valorii; “Valoarea de piatd este suma estimata
pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbai(a), la data evaluarii, intre un
cumparator hotarat si un vanzator hotaraf, intr-o tranzactie nepartinifoare, dupa un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si
fara constrangere.”

6. Data evaluarii

12.10.2020

RAPORT DE EVALUARE - “TEREN INTRAVILAN” AMPLASAT IN MUN. SUCEAVA, CART. ITCANI, STR. CERNAUT!, NR. 84, JUD. SUCEAVA
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-3 O PRl F A B I A e Nr. ord. reg. comfan: J33/511/31.03.2016  CUI: 35893161
: o % L}E' Vﬁ E"k }F’,R 3 Sediul : sir. Dimifrie Onciul, nr.1, bl. 5, sc. A, efqj I, ap. 6 — Suceava
e Telefon Mobil: (729/438.629, E-mail: valcosisv@umatl.com

7. Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

Inspectia proprietatii, efectuata in data de 12.10.2020 de catre evaluator Constantin
Pirvulescu, in prezenta reprezentantului clientului/cumparatoruiui.

Evaluatorul a beneficiat de informatii furnizate de client si a identificat activul impreuna cu
reprezentantut clientului.

La data inspectiei, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata (drepturi de
proprietate, istoric, suprafete si masuratori, caracteristicile proprietatii).

Nu s-au realizat investigati privind eventualele contaminari ale imobifului sau ale
amplasamentelor invecinate.

Nu am realizat o analiza structurala a proprietatii, nici nu am inspectat acele parti care sunt
acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnica precizata,
conform informatiilor primite de la client/proprietar.

Alte limitari sau restrictii referitoare la inspectia, documentarea si analizele necesare pentru
scopul evaluarii au fost luate in considerare in prezenta lucrare.

8. Natura si sursa informatiilor pe care sa va baza evaluarea

Informatiile1 utilizate au fost:
o Situatia juridicd a proprietati imobiliare, fisa corpului de proprietate si ale
amplasamentului;
o Istoricut utilizarii proprietétii imobiliare si alte informati puse la dispozitie de
reprezentantul proprietarului/solicitantului in cadrul inspectiei.
o Standardele de Evaluare a Bunurilor ~EDITIA 2020;
s SEV 100 Cadrul general
SEV 101 Temmenii de referinta ai evaluarii
SEV 102 Documentare si conformare
SEV 103 Raportare
SEV 104 Tipuri ale valorii
SEV 105 Abordari si metode de evaluare
SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare
SEV 430 Evaluarea pentru raportarea financiara
GEV 630 Evaluarea Bunurilor imobile

» |nformatii privind piata imobiliaré specificd (preturi de oferta, nivel de chirii etc.);
+ DBaza de tranzactii a evaluatorului site-uri imobiliare specializate :

s  www.multecase.ro

s www.lajumatate.ro

o WWW.OMX.IO

e www.anunturi.bizcaf ro

9. Ipoteze si ipoteze speciale
Vezi Anexa 1

1 Sursele de informatii au fostreprezentantii solicitantului, pentru informatiile legate de propristates imobiliars evaluatd (documente,
situatie juridicd, suprafete, istoric, gamd.) care sunt responsabili exclusivi pentru veridicitatea informatjilor furnizate;
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10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Raportul de evaluare sau orice referire la acesta nu pot fi publicate, nici incluse
intr-un document destinat publicitatii, fara acordul scris si prealabil al S.C. PICOEVAL
EXPERT S.R.L. cu specificarea formei si contextului in care ar urma sa fie reprodus sau
publicat.

11. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare
editia 2020

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmatiile
prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte si au fost verificate, in limita
posibilitatilor, din mai multe surse. De asemenea, certificam ca analizele, opiniile si
concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile limitative
specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare din
punct de vedere profesional. In plus, certificam ca nu avem nici un interes prezent sau de
perspectiva cu privire la imobilele care fac obiectul prezentului raport de evaluare si nici un
interes sau influenta legata de partile implicate.

Onorariul ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura
cu declararea Tn raport a unei anumite valori sau interval de valori (din evaluare) care sa
favorizeze clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior. Analizele,
opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania - ANEVAR.

Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR. In elaborarea prezentului raport nu
s-a primit asistenta externa din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorilor care
semneaza mai jos. Prezentul raport a fost efectuat in concordanta cu Standardele de
Evaluare a abunurilor SEV publicate de catre ANEVAR ce se supune normelor nationale
ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere).

La data elaborarii acestui raport, evaluaforul care semneaza mai jos este membru al
Asaciatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania - ANEVAR, a indeplinit cerintele
programuiui de pregatire profesionala continua al ANEVAR si are competenta necesara
intocmirii acestui raport. De asemenea, evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Codul
de etica al profesiei de evaluator autorizat. Evaluatorul are incheiata asigurare de
raspundere profesionala la Alianz Tiriac SA.

Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator si este
valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se accepta nici o
responsabilitate daca este transmis altei persoane, fie pentru scopul deciarat, fie pentru
oricare alt scop. Raportul de evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in
documente, circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara acordul scris
si prealabil al evaluatorului si al clientului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in
care ar urma sa apara.
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Evaluatorul nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna marturie in
instanta referitor la proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare,
decat in baza unui angajament special pentru acest scop si in limita permisa de

reglementarile deontologice si de conduita ale profesiunii si respectiv cu respectarea
legislatiei in vigoare.

Prezentul raport de evaluare trebuie luat ca un intreg (scrisoare, certificare, prezentare
raport evaluare, anexe), nefiind acceptata utilizarea divizata a acestuia. A fost redactat
exclusiv pentru a fi folosit de catre destinatar si pentru scopul precizat.
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Il. PREZENTAREA DATELOR

1. ldentificarea proprietatii imobiliare subiect

1.1 Proprictatea Proprietate imobiliara compusa din Teren intravilan avand
categoria de folosinta arabil, in panta abrupta, cu alunecari de
teren.

1.2 Proprietar si Proprietatea analizata apartine Municipiului Suceava - domeniul

situatia juridica privat, cf. urmatoarelor documente:

¢ Extras de carte funciara pentru informare, cu nr. Cerere
2003 din 15.01.2015, CF nr. 46472/UAT Suceava;
Plan de amplasament si delimitare a imobilului;
Plan de incadrare in zona;
Schita amplasamentului.

1.3 Sarcini Proprietate se considera ca fiind libera de sarcini.
1.4Utilizarea actuala La data inspectiei, proprietatea analizata era teren arabil
(vegetatie abundenta, in panta abrupta).
2. Analiza locatiei

2.1 Informatii generale

Sduwebodd s

Amplasarea:  Proprietatea in cauza este amplasata in mun. Suceava, cart. ltcani (in
zona numita ,Harbarie"), panta abrupta, zona in care sunt alunecari de teren.

e Strada: Cu acces indirect din str. Cemauti - asfaitata, cu doua sensuri de mers
care se racordeaza in cca. 500 m. la str. Calea Unirii.
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« Transportul public: Proprietatea beneficiaza de acces la linii de Maxi Taxi si
Transport public Local.

2.2 Informatii specifice

e Zona rezidentiala, caracterizata prin constructii de tip spatii comerciale,
locuinte unifamiliale si Institutii publice/sedii firme.

3. Teren

3.1 Suprafata Teren intravilan cu destinatia arabil (o parcela in suprafata totala
de 681 mp).

3.2 Geografia Terenul este in panta abrupta cu forma relativ regulata.

3.3 Strada/ Terenul nu are deschidere directa la drum de acces - fara front

Front public stradal.
Proprietatea este imprejmuita cu gard.

3.4 Limite Relieful proprietatii este in plan, iar forma este relativ reguiata.

- La N — proprietate particulara;
- LaS$S - proprietate particulara;
- La E - proprietate Statul Roman;
- L aV - proprietate particulara.

4. Starea Proprietatii

¢ Imbunatatiri La data inspectiei propriectatea analizata se afla intr-o
stare generala precara (panta abrupta, cu alunecari de teren)
(vezi ANEXA 5), prezentand caracteristicile intrinseci mentionate
anterior. Terenul analizat un este amenajat (cu vegetatie
abundenta).

In timpul inspectiei vizuale a imobilului am observat elemente
care afecteza proprietatea (alunecari de teren).
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M. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
3.1Piata imobiliara

Ca mediu Tn care proprietatie se comercializeaza intre
cumparatori si vanzatori prin mecanismul preturilor, toate pietele
sunt  influentate de atitudinile, motivaiile si interactiunile
vanzétorilor si cumparatorilor, care la randul lor, sunt sub
actiunea unor influente sociale, economice, guvernamentale si
fizice.

3.2Piata specifica

Piata specifica a proprietatii evaluate este cea a terenurilor partial
construite cu destinatie rezidentiala situate in zona imobiliara
semicentrala a mun. Suceava — cart. ltcani, zona Cernauti - panta
abrupta.

Analiza productivitatii: Caracteristicile proprietatii care determina
abilitati productive sunt: localizare, suprafata teren, distanta pana
la utilitati, indicatori urbanistici, amenajari efc.

3.3Analiza si previziunea cererii

Deoarece proprietatea se afla in zona semicentrala a localitatii,
cererea potentiala este medie dar cererea efectiva este in
crestere usoara - inca datorita limitarii accesului mai facil la surse
de finantare instituite de BNR.

3.4Analiza si previziunea ofertei

Ofertele de terenuri similare se situeaza in intervalul 10 - 22
euro/mp diferenta fiind data de localizare / amplasare,
dimensiuni, utilitati, imprejmuire, elemente nonimobiliare etc.

3.5 Analiza echilibrului pietel specifice

Din punct de vedere teoretic, punctul de echilibru este greu de
atins sau niciodata, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat cu
ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorita instabilitatii economice,
activitatea imobiliara raspunzand la stimuli pe termen lung sau
scurt. Ciclul pe termen scurt depinde de schimbarile 1a nivelul
caracteristicitor populatiei existente si de veniturile sale, in timp
ce pe termen lung depinde, mai ales, de disponibilitatea creditelor
si conditiilor de finantare.

In ceea ce priveste piata specifica proprietatii evaluate, oferta
este infericara cererii, fapt datorat lipsei de terenuri oferite spre
vanzare in zona analizata.

Estimarea atractivitatic. Comparand atributele productive ale

proprietatir—cu——cele—ale—proprietatior—competitive—putern

concluziona ca proprietatea de evaluat are lichiditate medie.
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3.6 Riscul evaluarii

Factori relevanti pentru estimarea, performantelor finantarii:

- aclivitatea curenta si tendintele pietei relevante: piata
specifica proprietati evaluate este in usoara crestere, tendinta
pietei fiind de stabilizare, numarul tranzactiilor fiind totusi redus;
la data evaluarii piata este minim activa.

- cererea. anferioara, curenta si viitoare pentru tipul de
proprietate imobiliara si pentru localizare: dupa anul 2008 cererea
pentru proprietati similare a fost scazuta, incepand cu anul
2014/2015 se inregistreaza un trend usor crescator; apreciem ca
tendinta de crestere a pietei nu se va mentine si in continuare.

- cerere potentiala sau probabila pentru alte utilizari: avand
in vedere tipul proprietatii, utilizarea actuala, localizarea acesteia
si caracteristicile fizice si economice, nu exista cerere pentru
utilizari alternative, care sa conduca la cea mai buna utilizare.

- impactul oricaror evenimente previzibile la data evaluarii
asupra valorii viitoare a proprietatii analizate: valoarea viitoare a
proprietatii poate fi influentata de factori economici, externi
proprietatii, scaderea puterii de cumparare a participantiior la
piata, scaderea cererii 8i a tranzactilor pe piata imobiliara,
precum si de modificari privind situatia juridica a acestsia;

- ipoteze speciale: daca au fost identificate in cuprinsul
raportului, impactul asupra valorii si a ipotezelor speciaie.

- vandabilitatea proprietati;. avand in vedere tipul
proprietatii, amplasarea acesteia, caracleristicile fizice si
economice, vandabilitatea proprietatii este redusa.
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IV. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Conceptul de cea mai buna utilizare (CMBU) reprezinta alternativa de utilizare a
proprietatii selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va
genera ipotezele de lucru necesare aplicarii abordarilor de evaluare.

Cea mai buna utilizare este definita ca “ cea mai probabila utilizare a proprietatii
care este fizic posibila, justificata adecvat, permisa legal si fezabila si care conduce la
cea mai mare valoare a proprietatii evaluate”

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoearele situatii:

» ceamai buna utilizare a terenului liber
» ceamai buna utilizare a terenului construit

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru
criterii. Ea trebuie sa fie:

permisibila legal
posibila fizic
fezabila

maxim productiva

Utilizarea terenului ca fiind liber este posibila fizic. Permisibilitatea iegala este
posibila sub conditia obtinerii autorizatiei de demolare, dar tinand cont de cheltuielile
necesare aducerii lui in starea de teren liber ( demolare, eliberare efc) ipoteza utilizarii
terenului ca teren liber da o valoare mai mica proprietatii decat varianta terenului
construit.

Asffel, alternativa de aducere a terenului la forma initiala de teren fiber nu este
fezabila. Concluzia este ca cea mai buna utilizare va fi analizata in continuare in
ipoteza terenului construit.

Avand in vedere probabilitatea foarte mica de schimbare a destinatiei imobilului
analizat si a costurilor altor alternative de proprietati se poate concluziona ca cea mai
buna utilizare a terenului construit este cea actuala si anume cea de teren arabil
(destinatie livada-arabil).
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V. EVALUAREA

5.1 Metodologia

de evaluare

52 Abordarea

prin  piata
Metoda
comparatiei
directe

Abordarile, metodele si tehnicile de evaluare a terenului liber,
utilizate in practica profesionala sunt:
Abordarea prin piata:

+ Metoda comparatiei directe

o Metoda comparatiei relative

» Metoda alocarii

* Metoda extractiei
Abordarea prin venit:

» Metoda DCF

s Metoda reziduala

« Metoda Capitalizarii rentei funciare

o Metoda parcelarii si dezvoltarii
In cazul de fata s-a considerat oportun a se aplica: Abordarea prin
piata — Metoda Comparatiei directe.

Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii
asupra valorii proprietatii imobiliare subiect, prin compararea
acesteia cu proprietati similare care au fost vandute recent sau care
sunt oferite spre vanzare.

Pentru aplicarea abordarii s-a utilizat metoda comparatiei directe.
Metoda constd in analiza unor tranzactii recente sau a unor prefuri
de tranzactii sau de ofertd de bunuri similare / comparabile cu
subiectul si aplicarea ajustarilor necesare aferente elementelor de
comparatie alese ca reprezentative.

Elementele de comparatie includ: tipul tranzactiei, drepturi de
proprietate fransmise, conditi de finantare, conditi de piata,
localizare, suprafata, distanta fata de utilitati, regim economic, regim
tehnic etc.

Instrumentul de lucru pentru efectuarea ajustarilor este grila de piafa
care reprezinta un tablou ce are pe linii elementele de comparatie,
pe prima coloana proprietatea evaluata iar pe celelalte coloane,
proprictatile comparabile. Uneori pentru fiecare element de
comparatie se aloca doua linii: una pentru comparare si alta pentru
ajustare. In grila datelor de piata, au fost preluate, sintetizate si
utilizate toate informatiile culese pentru comparatie, care s& justifice
ajustarile operate asupra pretului de vanzarefoferta al fiecarei
proprietati similare comparabile.

In partea de jos a grilei existd o secliune de analiza a rezultatelor cu
doua linii: total ajustari exprimate absolut si procentual din preful de
vanzare. Cu acesie rezultate, evaluatorul poate estima
comparabilitatea tranzactiilor/ofertelor fata de proprietatea evaluata

si 83 selecteze valoarea finald. Comparabilele care necesita cele

finale. In acelasi timp, ponderea va reflecta si increderea pe care o
are evaluatorul in datele privind tranzactiile/ofertele comparabile.
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Ca surse de informatii s-au folosit oferiele de vanzare de imobile
similare (terenuri cu destinatie curti-constructii) din zona studiata
existente in ziarele/revistele de specialitate, din paginile de web ale
diferitelor firme imobiliare precum si din baza de date proprie
aferenta evaluatorului, respectiv de tranzactii imobiliare (vezi Anexa
4).

Grila de piata este prezentata in ANEXA 5.

Din analiza efectuata a rezultat ca cea mai apropiata comparabila de
subiect este comparabila A (are cea mai mica ajustare totala bruta
88,8%).

Aplicand toate cele prezentate mai sus valoarea de piata a
proprietatii estimata prin aceasta metoda este:
1.300 euro
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VL. ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORII

6.1Analiza Pentru analiza rezultatelor s-a procedat la revederea intregii
rezultatelor  lucréri, pentru a putea avea sigurania ca datele disponibile,

tehnicile analitice, rafionamentul si logica au condus la judecati
corecte.
Datele ufilizate sunt pertinente si suficiente, fiind obtinute din
surse considerate de ncredere.
In analiza rezultatelor s-au avut in vedere faptul ca valoarea este
o predictie; valoarea este subiectivd; valoarea este o comparare;
tinandu-se cont de orientarea spre piata.

Pentru proprietatea imobiliara ce face obiectul prezentuiui raport
s-au obtinut;

Abordarea prin piata 1.300 euro

In procesul de analiza se cantareste semnificatia relativa,
aplicabilitatea si argumentarea fiecarui rezuitat al valorii si se
bazeaza mai mult pe metoda cea mai adecvata cu natura
proprietatii evaluate.

Decizia privind declararea valorii necesita o analiza atenta a
logicii, critreriile fiind adecvarea, precizia si cantitarea
informatiilor.

Din punct de vedere al adecvarii abordarea prin piata este cea
mai potrivita pentru acest tip de proprietate, intrucat tendintele pe
piata specifica este de tranzactionare si nu de inchiriere. Dovada
find si numarul mai mare al informatiilor privind oferte de
tranzactii de locuinte comparativ cu cele privind inchirieri. Precizia
unei evaluari este apreciata de increderea in acuratetea
informatiilor si a ajustarilor efectuate pentru fiecare comparabila
analizata. Din prisma acestui criteriu tinand cont de numarul si
marimea ajustarilor aplicate precizia refativa asupra abordarilor
ne indica de asemenea abordarea prin piata ca fiind cea mai
precisa in cazul de fata. Atat adecvarea cat si precizia trebuie
studiate in raport cu cantifatea informatiilor; chiar si informatiile
precise si adecvate pot fi afectate de insuficienta cantitate.
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6.2 Concluzia Avand in vedere canfitatea, calitatea informatiilor detinute ca

asupra valorii urmare a analizelor, adecvarea abordarilor prezentate, principiul
prudentei si conditile limitative expuse in prezentul raport de
evaluare, evaluatorul opineaza ca valoarea de piata a proprietatii
imobifiare supuse svaluarii este estimata in abordarea prin piata -
metoda comparatiilor directe Ia :

1.300 Euro

Referitor la aceasta valoare pot fi precizate urmatoarele:

* Valoarea a fost exprimata si este valabila in conditiile si
prevederile prezentului raport;
Valoarea opinata include terenul in cota exclusiva;
Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si
de costurile implicate de conformarea la cerintele legale;
Valoarea este o estimare;
Valoarea de piata estimata nu contine TVA
Valoarea este subiectiva;
Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Opinia evaluatorului

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

Evaluator autorizat ~ Membru titular ANEVAR
ing. Constantin Pirvulescu

e
_ = TR
PRVLESCU. &)
COMSTANTIN G

Legismaiy M, 25250
Valabli 2050 g;é‘

>
B 9
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Anexa 1 - Ipoteze si ipoteze speciale

- Nu s-a facut nici o investigatie si nici nu s-au inspectat acele parti ce erau acoperite,
neexpuse sau inaccesibile ale imobilelor si s-a presupus astfel ca aceste parti sunt in
stare tehnica buna. Nu se poate exprima nici 0 opinie despre starea tehnica a partilor
neinspectate si acest raport nu trebuie considerat ca ar valida integritatea elementelor.

- Nu ne asumam nici 0 responsabilitate pentru orice vicii ascunse sau informatii
neconcludente ale dreptului de proprietate, structurilor sau infrastructurilor care ar putea
afecta valoarea imobilului. Mai mult, nu facem investigatii pentru a le descoperii.

- Nu s-au realizat estimari cu privire la starea structurala a imbunatatirilor sau la
dimensiunea si adecvarea sistemelor mecanice si a altor componente precum incalzire,
canalizare, sistemul electric, etc. Valorile estimate in raportul de fata au plecat de la
premisa ca imobilul evaluat este construit si ufilizat in concordanta cu toate autorizatiile
de constructie, neexistand nici o disputa cu vecinii, ocupantii spatiilor invecinate sau
administratia locala.

- Evaluatorii au presupus ca imobilul evaluat se conformeaza restrictiilor urbanistice
din zona, detine toate licentele, autorizatiile, certificatele necesare utilizarii sale.

- Am considerat ca toate informatiile obtinute de la solicitant sunt adevarate si corecte.
Toate informatiile (inclusiv situafiile financiare, estimari si avize) obfinute de la parti
neangajate de catre S.C. PICOEVAL EXPERT S.R.L. se presupun a fi adevarate si
corecte. Nu ne asumam nicio responsabilitate pentru neconcordantele generate de
informatii eronate oferite de solicitant.

- Daca nu este precizat, se presupune cé nu exista abuzuri sau incélcéri ale legii, care
sa afecteze proprietatea evaluata.

- Se presupune c& proprietatea este in deplind conformitate cu toate codurile, legile,
consimfamintele, licentele sau reglementarile relevante la nivel national, crasenesc,
local sau privat, si ca toate autorizatiile, permisele, certificatele, francisele si aga mai
departe pot fi reincite $i/ sau transferate cétre un eventual cumpdrator sau alt ocupant;

- Evaluatorii, prin reglementarile profesionaie cirora se supune, nu au calitatea
juridica de a certifica corectitudinea, din punct de vedere legal, a actelor mentionate si
nici a dreptuiui deplin de proprietate asupra bunuiui imobil evaluat, considerat existent in
prezenta lucrare, ca ipoteza de lucru.

- Evaluatorii au considerat proprietatea imobiliara subiect libera de sarcini, fiind
evaluata in aceasta ipostaza.

- Nu s-a efectuat nicio investigatie referitoare la prezenta sau absenta substantelor
poluante si, prin urmare, nu se poate oferi nici o asigurare a potentialului sau impact
asupra evaluarii. In consecinta, pentru scopui acestei evaluari, am presupus ca nu sunt,
pe sau in cadrul proprietatii, nici un fel de substanta poluanta, care ar putea contamina
proprietatea si diminua valoarea acesteia. Orice identificare ulterioara nu ne este
imputabila.

- Valorile estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire
a acestora pe interese fractionate va invalida valorile estimate.

- Evaluatorii au fost de acord sa-si asume responsabilitatea misiunii incredintate de
catre solicitantul numit in raport, in scopul utilizarii precizate de catre solicitant respectiv
in scopui mentionat in raportul de fata.

- Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii, iar valoarea
prezentata in prezentul raport de evaluare nu are nici o legatura cu valoarea de

asigurare:
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- Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a
acestuia.

- Nicio parte a acestui raport nu poate fi reprodusa sub nici o form& fard acordul
prealabil al evaluatorului, si nici nu poate fi distribuita in raport prin publicitate, relatii
publice, stiri, de vAnzare sau de alte mijloace media. Dreptul de autor al raportului este
refinutd de S.C. PICOEVAL EXPERT S.R.L. si se aplicd chiar daca este numit un
evaluator sau nu.

- Evaluatorii, prin natura muncii sale, nu sunt obligati sa ofere in continuare
consultanta sau sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.

- In cazul in care cititorul este pe punciul de a lua o decizie pe plan investitional, chiar
si personal, fiduciar sau corporativ, si are orice nelamurire in ceea ce priveste confinutul
material al acestui raport, se recomandé contactarea evaluatoruiui.

- Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru orice eveniment, conditie sau
circumstante care pot sa afecteaza valoarea proprietatii, ce pot aparea ulterior, fie datei
de evaluare mentionata Tn acest rapont, fie datei inspectiei, oricare ar fi ordinea.

-  Calitatea managementului proprietatii are un efect direct asupra viabilitatii economice
si valorii de piatd a acesteia. Previziunile financiare prezentate in acest raport presupun
un drept de proprietate responsabil si competenta manageriala. Orice variatie de la
aceasta ipoteza ar putea avea un impact semnificativ asupra estimarilor de valoare
rezultate.

- Estimarea rezultatelor prezentate in acest raport se bazeazi pe o evaluare a
economiei actuale la nivel national si local, fara a exclude nici un element si fara a face
previziuni cu privire la efectele de crestere sau scadere brusca, in conditile economice
locale. Nu putem i nu garantam c& estimarile vor fi atinse, insa acestea au fost
ntocmite pe baza informatiilor obfinute in cursul acestui studiu, §i sunt destinate s& find
seama de experienfa investitorilor.

- Unele dintre cifrele prezentate in acest raport se poate si fi fost generate de modele
financiare, ficand calcule bazate pe numere cu trei sau mai multe zecimale. Din motive
de claritate si simplificare, cele mai multe cifrele prezentate in acest raport au fost
rotunjite si pot fi, prin urmare, pasibile de mici erori de rotunjire, in anumite cazuri.

- Evaluarea proprietatilor imobiliare trebuie s3 fie considerate ca fiind in acelasi timp o
stiinta si o artd. Desi aceastd evaluare utilizeaza diferite caicule matematice pentru a
oferi indicatii de valoare, decizia finala a valorii este subiectiva si poate fi influeniat de
experienta anterioard a evaluatorului si de alti factori care sunt sau nu, specificati in
prezentul raport.

- Dreptul deplin de proprietate se presupune a fi transmisibil cu usurin{d, fara nici o
restriclie nejustificatd, cu exceptia cazurilor in care este altfel specificat.

- Chiar daca toate informatiile continute in acest raport sunt considerat a fi corecte,
acestea se pot schimba. Nici o parte a continutului acestui raport nu trebuie sa fie
interpretata ca o garantie de orice fel.

- Nu s-au facut verificari in ceea ce priveste probleme legate de buget, de sarcini si
monitorizari ale constructiei. in acest domeniu, ne-am bazat, inca o data, pe informatiile
fumizate de cétre proprietar / dezvoltator.

- Evaluatorii nu isi asuma nici o responsabilitate pentru evenimentele ce influenteaza
valoarea proprietatii care au avut loc dupa data evaluarii sau data inspectiei si care nu
au fost indicate,

- Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca prob& in instantd fiind o expertiza
extrajudiciara.

- Natura pietelor emergente cum-este si-Romania-presupune-anumitedificultat-in——————————

LN

cuantificarea unor valori de piata. Oricum, valorile exprimate in cadrul acestui raport
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trebuie sa fie considerate ca fiind cea mai buna estimare a propriefatii in cauza.
Subliniem ca valoarea recomandata a fost determinata strict prin perspectiva situatiei
pietei, la data de referinta a evaluarii, situatie care se poate modifica, intr-un interval
mai scurt sau mai lung, in functie de dinamica economica, ceea ce ar implica
reconsiderarea pozitiei noastre.

- Desigur ca proprietarul, respectiv un potential cumparator, pot avea, argumentat, alte
opinii si pareri, sustinand oricare alta valoare dintre valorile determinate in prezentul
raport sau oricare alta valoare rezultata dintr-un alt proces de evaluare.
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Anexa 2 - Documente

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

WWW.primariasy.yo, primsv@primariasv.ro
Tel: 0230-212696, Fax: 0230-520593

HOTARARE
privind viinzarea unor parcele de teren proprietate privatii a municiptului Suceava, avind
destinafia de curfi construcfii proprietarilor constructiilor

Consiliul Local ai municipiului Suceava,

Avénd in vedere Referatul de aprobare al Primarului municipiuui Suceava tnregistrat la nr,
29602 din 29.09.2020, Raportul de specialitate inregistrat ia nr,. 29603 din 29.09.2020 si Avizul
comisiei economico-financiard, juridics, disciplinari;

fn baza HCL nr. 35/2004, modificatd prin HCL nr. 100/2004 privind aprobarea vinzarii
terenurilot avénd destinatia de curti gi gridini aferente constructiilor- case de locuit precum si a
terenurilor proprietate a municipiului Suceava (domeniu privat) cdtre proprietarii construciiiior
amplasate pe aceste parcele de teren;

temejul prevederilor art. 129 alin. (2) litc) si alin. (6) litb}, art. 139 alin. {2}, art, 140

alin. (1), art. 196, act. 364 alin. (1) din OUG 57/2019 privind Codul Administrativ;

HOTARASTE:

Art.1. Se aprobd vénzarea parcelelor de teren proprictate privati a municipiului Suceava,

avind destinatia de curfi constructii proprietarilor constructiitor, conform datelor de identificare
menfionate Tn anexi.

Art.2. Primaruf municipiului Suceava prin aparatul de specialitate va aduce la indeplinize
prevederile prezentei hotirari.

PRESEDINTE DE SEDIN{A
LUCIAN HARSOVSCH]

Nr. 246 din 30 septembrie 2020
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Anexa nr.1 ja HCL ar din
Nr. Nr. gl dafa de Solicitant Date de identificare a torenului
ert. | inregistrare a cerari | -
Adresa Parcela Suprafata Destinatfe
cadastrald mp
N 6583/27.02.2019 LUNGU TOADER Str. Cernduti, nr. B4 45472 5§81 Teren arabil
2. 32774/19.09.2017 GREGILC AURELIA Str. Micsunelelor, nr. 12 41156 ’ 331 Curli-
construci
3 11515/8.04.2018 IACOV GEORGETA Str, lon Ifimesci, fn 42183 248 Curji-
constructi
4. 28103/23.08.2019 SIMMNIUC GABRIEL Str. Jean Bast, nr_ 1 54749 480 Cuti-
) constructii
5. 5639M3.02.2017 RADION CORINA-VIORICA Str. Nicolae lorga, nr. 22 41330 4% Curti-
constructif
6. 16951/3.06.2015 . BARBUTA DUMITRUF Sir. G-ral Leanard 47431 89 Curti-
Mociuischi, nr. 7 constructi
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PROCES VERBAL DE SEDINTA

Incheiat astdzi «£9.09.2020,0/1% cu ocazia analizdrii cererilor de cumpdrare a
terenurilor cu destinatia. de curi i gradini aferente construcifor - case de locuit, actualilor

proprietate a municipiului Suceava (domeniu

privat) cétre proprietarii construc;nlor amplasate pe aceste parcele de teren,

Comisia constituitd in baza Dis

pozifiei Primar nr. 1647/15.05.2018, s-a intrunit astazi,

Rl sediul Primariei Municipiului Suceava in vederea analizirii urmatoarelor

dosare:
Nr | Titularul cererii | Amplasare Destinatie teren; parceli | Propuneri comisie
crt teren cadastrald '
1. 1 LUNGY TOADER | Str. Cemauti, | Teren arabil in suprafata
nr, 84 de 681 mp; JM.
' pe 46472
~'2. | GRECIUC Str. Teren curti-constructi in
AURELIA Micsunelelor, | suprafata de 331 mp ; ,b‘pl—
nr. 12; pc 41156 '
3. | IACOV Str. lon | Teren  curti-constructi in o
GEORGETA Iimescu, fn | suprafata de 246 mp ; ﬂ 04'
pc 42163 :
14, | SIMINIUC Str. Jean | Teren  curti-constructii in
GABRIEL Bart, ir. 1 suprafati de 480 mp ; b A_
. pe 54749
5. | RADION Str.  Nicolae | Teren curti-constructi in
| CORINA- lorga, nr. 22 | suprafatd de 41 mp; ' A A_
VIORICA pe 41330
8. |SC FETCOM | Bd. Ana ; Teren —spatiu comercial in | Do Cel MERITRT I
SRL Ipstescu suprafati de 44 mp ; NI XY L—c—‘?‘ﬂ—'
(statia de | pc 5321 si p.c. 5322 o
autobuz) '
1 7. | BARBUTA Str. G-ral| Teren curti-constructi in
DUMITRU Leonard suprafatd de 69 mp ; P ﬁ
Maogciuischi, pc 47431 _
nr. 7
PRIMAR,
ION LUNGU
< -
COMI? Igamelia Damian - di @Wﬁx%
i ; pregedinte
2. Paul Iftimie ' {”CGA/L/ - membru
3. loan Flerigtean { - membru
4 Xenia Voda - mernbru L
5. Iulian Chiriac i - membri
6. Doina Ungureanu - membru
7. Floarea Turcanu - membru

8. Tulia Gradinari
9. Gabriela Ciogolea

- metabru
- gecretar -
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" PICOEVAL Exp

T

g
i

\ ﬁgﬁLPi Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliar§ SUCEAVA
waentiis Biroul de Cadastru-si Publicitate Imobiliard Suceava

Dasarul nr 2003/15-01-2015
INCHEIERE My, 2002

REGISTRATOR Savu Aurora
ASISTENT REGISTRATOR Horitiu Lilisna-Gabriela

Asupra cererli introduse de MUNECIPIL SUCEAVA domiciliat in Romania, Jud. SUCEAVA, Loc. Suceava,

St 1 Mal, Nr. Postal 5A privind prima inregistrare a imobilelor/unitatilor individuale {u.i.) in cartea
fundiara , in baza: ’

- act administrativ nr. hotdivlre nr. 151/29-05-2014 emis de Consiliui Locai ai municipiului Suceava;
fiind indeplinite conditlile prevazute 1a art. 29 din Legea cadastrulul si a publicitatil imaobiliare ar. 7/1996,
republicata, cu modificarile sl completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 0 lel,

pentru serviciul avand cadul 211,

Vazand referatul asistentutui-registrator in sensul ca nu exista impedimente la inscriere

DISPUNE

Admiferea cereril cu privire la :

- imobitul-cu nr. cadastral 46472, inscris in cartea funciars 46472 UAT Suceava; .
- s¢ intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire Lege in cota de 1/1 asupra Al In favoarea :
MUNICIPIUL SUCEAVA damaniul privat, sub B.1 din cartea funclara 46472 UAT Suceava; )

Prezenta se va comunica partilor:
Municipiul Suceava prin PFA Mocanu Viad Ilie.

#¥) Cudrept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Biroul de Cadastru
§i Publicitate Imobiliard Suceava, se inscrie in caftea funciara 5! se solutioneaza de catre registratarut-

sef. o

Data solutloniril, Regis[r'ator, Asistent-registrator,

19-01-2015 Savu Ayrora Hor3tdu Liiana-Gabriela
. t

{parafasi {parafa si semnitura)

i e :
Sjo e NDASTR
{ / SR AT

! ) e G S R S
*) Cv exceptla stualiilor pravazide fa A, 62 alin, (1}din Rwu!(?tui de avizara, raceplie sl scrigre In evidentele do cadastru_sf,};_a?_g. 5%
HETH “r

funciara, aprobat prin QDG Nr. 2002014

Pl 2
= “-‘”'Jﬁa\rq
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e
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Document care contine date cu caracier personal, protefate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 1
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CARTE FUNCIARA NR. 46372 Comuna/Oras/Municipiu: Suceava
A% EXTRAS DE CARTE FUNCIARA e
g pentru INFORMARE P TI T

SANCPT.  Oficiul de Cadastru st Publicitate Imobifiar§ SUCEAVA
Rl i Biroul de Cadastry st Publicitate Imobiliard Suceava

A. Partea I. DESCRIEREA IMOBILULUT
TEREN intravilan

Adresa: Suceava

g_';_, l.?lf: ﬁ&?f;ﬁi Suprafata® (mp)} Obseruatl.l f Referinte
Al 46472 G681 -

B. Partea I1. PROPRIETAR 5i ACTE
Inscrievi privitoare ia dreptul de proprietate st alte dreptusi reale Observatii / Referinte
2003 / 15.61.2015 ) . ]
Act adiministrativ nr. hotirdre nr. 151, din 29.05.2014, emis de Cansiliul Local al municipivlul Suceava
81 | Intabudare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cobe actusfa 1 / 1 AL i
1), MUNICIPYUL $UCEAVA, CIF: 4244752, dorneniul privat - :

C. Partea ITi. SARCINT

Inscrieri privind dezmembramintele dreptulu! de praprietate N
greplurile reals de garantie st sarcinl ' Observatil / Referinte
NU SUNT
Document care conline date ¢ caracker personai, protejate de preve_a’erire Legh Nr. 5777200, Pagina 1 din 3
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CARTE FUNCIARA NR. 46472 Comuna/Oras/Municipiu: Suceava

K Anaxa Nr. 1 1a Partea I
ZREN intravilan

Adrasa; Suceava

Suprafata
Nr. cadastr? | masurata Gbservatii / Refarinte
(mp)*
46472 G681 -

* Suprafata este determinata in planul de prolectie Stereo 70.

Date referiteare Ia teren

Nticategorie[Intra) Nr. Nr. Nrt. e -
crt] folnsinta | viian| SVPrafata (me) | F parceda fFopografi Observatli / Referinte
1] erabii | DA 681 «  |parte din - Partial ingradit;
10717
isi
1084/ 1
Lungime Segmante

1) Valgrile lungimilor segmentelar
sunt shtimite din proiectie Ju plan.

Punct | Punct Lungime
inceput | sfarsit | segment ™ {m)
1 2 22,1
2 3 2,1
3 4 7,7
4 5 11,8
5 & 18,3
6 H 6,0
7 8 12,2
] 9] 17,1
a 10 6,0
10 11 5,6
Document care canfine date cu caracier personal, pratejate de prevederile Legli Nr. 67772007, Paginz Z din 3
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- Telefon Mobil: 0720/438.628, E-mail: valcosisv@oamall.com
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: 1: 35803161
. ord. reg. comfan: J33/511/31.03.2018 CL_J
gt:d‘i’ul H s?g Dimitrie Onciul, nr.1, bl. 5, sc. A, etgj I, ap. 6 —‘Suceava
Telefon Mobil: 0720/439.629, E-nwmil: valcostoviamail.com

CARTE FUNCIARA NR, 46472 C‘omuna/Oras/Mum‘cipiu: Suceava

Agime Segmente

L) Valorile hmgimilor segmantefgr
sunt obtinute din prolectie In plan,

Punct | Punet Lungima
Inceput | sfarsit segment "’ (m)
31 1 21,5
e 2L5

*® Lul:ngimile segmentelor sunt determinate in planui de proiectie Sterao 70 si sunt rokunjite 13 10 cantimetri,
FEE Distanta dintre puncte este formata dip segmente cumulate ce sunt mal mici decat valoatrea 10 centimatri,

Certific c& prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originald, pistrats
de acest birou. :

Prezentul extras de carte funciara este valabil |2 autentificarea de catre notarul public a actelor juridice
prin care ge sting drepturiie reale Precum si pentru dezbatersa succesiunilor, far informatiile prezentate
sunt susceptibile de orige modificare, in conditilie fegii.

S-a achltat tariful de 0 RON, pentru serviciui de publicitate imobiliarg cu codul nr 211,

Data solutionarii, Asistent-registratar. Referent,
19/61/2015 LILEANA-GABRIELA H,oaéwiu

Pata elib%rijf Lia
{parafa gi emnalura}
5
Document care contine date ¢ caracter personal, protefate de prevederile Legii fir. 677750001 PETQIT‘IE‘S_dTn K}
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Nr. ord. reg. comfan: J33/511/31.03.2018 Cl:JL: SSBngL soava
Sediul : st Dimitrie Onciul, nr.1, bl. 5, sc. A, ?i'aj i)a;;.]’m Suc
Telefon Mobil: 0728/435.620, E-mail: valeostsv@amaiic

Plan de amplasament g delimitare g imobilului

Scara 1: 500
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Nr. ord. reg. comfan: J33/511/31.03.2016 CUi : 36893151
Sediul : str. Dimitrie Cnciul, ne.1, bl. 5, sc. A, etaj tl, ap. 6 — Suceava
Telefon Mobil: §729/435.628, E-mail; valcosisv@amail.com

Anexa 3 — Harta amplasament proprietate

LEGENS
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= o g, po 3 gy T Nr. ord. reg. comfan: J33/511/31.03.2016 CU1: 35803161
gl Fgﬁ@ E:‘VAL EX?%}%} Sediul ; str. Dimifrie Onciul, nr.1, bl. 5, sc. A, etaj i, ap. 6 —Suceava
e SR S, Telefon Mobil: §728/438.628, E.mail: vaicostsv@amail.com

Anexa 4 - Documentar foto

ACCES SI IMPREJURIMI
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i % E 0 5 B 3§ F Nr. ord. reg. comfan: J33/511/31.03.2016 CL}: 35883161
e ?EQQ&VAL EX?ERT Sediul : str. Dimitrie Onciul, nr.1, bl. 5, sc. A, etaj li, ap. 6 ~ Suceava
B Telefon Mobil: 0729/439.629, E-maii: valcostsv@oamail.com
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Nr. ord. reg. comfan: J33/511/31.03.2016 CUl: 35893161
Sediui ; str. Dimitrie Onciul, nr.t, bl. 5, sc. A, etaj ll, ap. 6 — Suceava
Telefon Mobil: 0729/438.629, E-mail: valcostavEamail.com

FICOEVAL

Anexa 4 — Comparabile teren cart. Obcini

Com parabﬂa A

Teren pentru constructii de vanzare in Suceava~  ID:00EE. data: 26-06-2020
30 000 £
Itcani in zona Pe Deal (str. Dea!ulul) 40 €/mp
_CARACTERlSTICI

»suprafata teren 3000 mp
»front stradal 15 m
» lungime 200 m

UTIITAT

»curent
»acces auto

ALTE INFORMATI.

Teren pentru constructii, aproape de
padure. Deschidere la 2 drumuri. Se
poate paircela in 2 bucati.Zona foarte
linistia cu aer foarte ozonat,

j CONTACTEAZA NE LA

: !MOSTAR

- Judet:Suceava

© adrésa:Stefan-cel mare 47 bl A1

© sc. C, ap. 4, Suceava -

: t_elefon agent: 0230530890 -

~'mobil agent: 0745015541

“telefon ageritie: 0230530890
telefon agentie: 0745015541

hitp:/imosuceava.ro/anunturi-imobiliare-imostar-6577 4.him

RAPORT DE EVALUARE - "TEREN INTRAVILAN" ANIPLASAT IN MUN. SUCEAVA, CART. ITCAN!, STR. CERNAUTI, NR. 84, JUD. SUCEAVA
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Nr. ord. reg. com/an: J33/511/31.03.2016 CU!: 35893161
Sediut : str. Dimitrie Onciul, nr.1, bl. 5, sc. A, etqj I, ap. 6 — Suceava
Telefon Mobil: 0729/439.628, E-mail: valcostevédamail.oom

Comparabila B

Itcani, Terenuri de vanzare

) Crenitienl b% y

- PorusiB

Despre anunt
Gasit 10iulie
Actualizat 26 septembrie
Site-ul FOMiMo.Fo

urgent teren Suceava(ltcam)

partlcular vand urgent teren Suceava(ltcam), str. Cernauti, 400m langa sellgros,drum E&5, 1900m2 20m
deschidere,cu utilitati, liber de constructie pentru casa,hale, dezmembrarl depozne rezidentiale. . '

Tel. 0723575782 ' _
https:/flatfy.rovealty?geo _id=0472&real id=70787486&seotion id=4
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Nr. ord. reg. comfan: J33/511/31.03.2016 CU1: 35893161
Sediul : str. Dimitrie Onciul, nr.t, bl. 5, sc. A, etaj Hl, ap. B — Suceava
Telefon Mobilk: 0729/439.629, E-mail: valcostav@amail.oom

Comparabila C

 Teren pentru constructi de vanzare in Suceava - - ID:AFA3 . data: 18-12-2019
- 12 000 €
tonin o S oy
CARACTERISTICI
» suprafala teren 818 mp
= front stradal 44.56 m

= lungime 44.56 m
= latime 19.59 m

UTILITATI.

» apa

»{Jaz

= curent

» acces auto

"ALTE INFORMATI

Terenul are drum de acces de 5 m.
Pretabil orice constructie.

_CONTACTEAZANELA: -

- IMOSTAR
: Judet:Suceava
- adresa:Stefan cel miare 47, bl, A1
- s¢, G, ap. 4, Suceava
: telefon agent: 0230530890
- mobit agent; 0745015541 .
telefon agentie: 0230530890
: telefon agentie: 0745015541

hitp:/imosuceava.rofimobiliare_all/vanzari terenuri all.htm|
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2y o7 Nr. ord. reg. comfan: J33/511/31.03.2016 CUI : 35893181
£ § Sediul : str. Dimitrie Onciul, nr.1, bl. 5, sc. A, efaj |, ap. 6 — Suceava
Telefon Mobil; 6729/430.629, E-mail; valecostsv@amail.com

PICOEVALEX

s —

FISA TEREN
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p . 4 peo g Nr, ?rd: reg. com/an: J33/511/31.03.2016 CUI - 358083161
L PICOEVAL EXPERT N

PREZENTARE AMPLASAMENT COMPARABILE:

lebai De

Anexa 5 - Grilela comparatiilor pentru teren
% P T S

EEE
o
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Sediul : str. Dimitrie Onciul, nr.1, bl. 5, sc. A, etaj |1, ap. 6 — Suceava

?E(i@ E\{;% L E}{E;} E gfa Nr, ord. reg. comfan: J33/511/31.03.2016 CUj: 35883161
o _'I'elgfon..Mo.bi.l: 0?291439.629. .E

-miail: vatcostsv@amail.com

ctuale . - actuale -

ecincitate
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