MUNICIPIUL SUCEAVA

B-dul 1 Mai nr. 5A, cod: 720224
. www.primariasv.ro, primsv@primariasv.ro
Tel: 0230-212696, Fax: 0230-520593
ROMANIA
JUDETUL SUCEAVA
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI
SUCEAVA

PROIECT

HOTARARE
privind aprobarea valorii folosintei terenului datorate de citre proprietarul constructiei

amplasate pe terenul proprietatea municipiului Suceava situat in Suceava,
str. Aleea Lalelelor fn

Consiliul Local al Municipiului Suceava;

Avind in vedere referatul de aprobare al Primarului municipiului Suceava TInregistrat la
nr. E%&Zé din G- (1002 9, raportul de specialitate al Directiei Patrimoniu, inregistrat la nr.

9 din_fr [l L0233 si avizul comisiei economico-financiard, juridic, disciplinard a Consiliului
Local algnunicipiull{.l‘l"VSuccava;

In conformitate cu prevederile HCL nr. 388 din 26.10.2023 privind acordarea dreptului de
folosintd asupra unei parcele de teren proprietate privatd a municipiului Suceava, proprietarului
constructiei amplasate pe acesta parcele de teren ;

In temeiul dispozitiilor art. 129, alin (2) lit.c, art. 139, alin. (3) lit. “g” si art. 286 alin.(4) din Ordonanta
de Urgenta nr. 57 din 03.07.2019 privind Codul administrativ, cu completérile ulterioare;

HOTARASTE:

Art. 1. (1) Se aproba raportul de evaluare a terenului proprietate a municipiului Suceava situat
in Suceava, str. Aleea Lalelelor fn (identic cu parcela cadastrala 60045).

(2) Cheltuielile privind intocmirea raportului de evaluare vor fi suportate de catre beneficiarul
dreptului de folosinta.

Art. 3. (1). Se aproba valoarea folosintei terenului, stabilitd la nivelul redeventei ce ar fi
datorata in cazul in care terenul ar fi concesionat, la nivelul sumei de 27300 lei, respectiv 5500 euro,
cu recuperarea pretului in 10 ani, respectiv 550 euro/an, pentru parcela de teren mentionata la art.1;

(2). Plata folosintei terenului se face pina la data de 30 iunie a fiecdrui an. Valoarea folosintei
se va indexa anual conform evolutiei cursului de schimb valutar, exprimat prin raportul leu/euro
publicat de Banca Nationala a Romaniei, valabil la data de 31 mai a fiecdrui an, fatd de cursul euro
valabil la data evaluarii terenului.

(3).In cazul in care plata se va face anticipat termenului scadent indexarea se va face utilizind
cursul euro la data efectudrii platii fata de cursul euro valabil la data evaluarii terenului.

Art.4. Beneficiarul dreptului de folosinta este obligat sa plateasca proprietarului majorari de
intarziere, in cazul in care executd cu intarziere obligatia de platd a prefului stabilit prin contract, de
1% din cuantumul valorii neachitate la termen, calculate pentru fiecare luna sau fractiune de luna.
incepand cu ziua imediat urmdtoare termenului scadent si pand la data stingerii sumei datorate,
inclusiv.

Art. 5. Neplata folosintei terenului, inclusiv a majorarilor de intarziere aferente, timp de trei
luni de la termenul scadent, duce la rezilierea contractului prin denuntare unilaterala de catre
proprietar.



Art. 6. Prevederile prezentei hotérari, vor fi duse la indeplinire de Primarul municipiului
Suceava, prin aparatul de specialiate.
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MUNICIPIUL SUCEAVA

B-dul 1 Mai nr. 5A, cod: 720224
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- Tel: 0230-212696, Fax: 0230-520593
PRIMARIA MUNICIPIULUI SUCEAVA

Nefgiesin fg. 1. 2022 -

REFERAT DE APROBARE

In conformitate cu prevederile art. 129, pct. 2), lit. ¢), din Ordonanta de Urgentd nr. 57 din
03.07.2019 privind Codul administrativ, cu completarile ulterioare, Consiliul local exercitd “atributii privind
administrarea domeniului public si privat al comunei, oragului sau municipiului”.

Prin HCL nr. 388 din 26.10.2023 privind acordarea dreptului de folosintd asupra unei parcele
de teren proprietate privata a municipiului Suceava, proprietarului constructiei amplasate pe acesta
parcele de teren.

Prin adresa inregistratd la registratura Primariei Municipiului Suceava sub nr. 33955 din
07.09.2023 , Doamna Grigoras Petruta reprezentanti a SC LALEAUA SRL a solicitat prelungirea
perioadei de valabilitate a contractului de acordare a dreptului de folosintd pentru terenul ocupat de
constructia proprietate situat in Suceava, strada Aleea Lalelelor fn.

Potrivit raportului de evaluare intocmit de evaluatorul autorizat, valoarea folosintei terenului
stabilitd la nivelul redeventei ce ar fi datorati in cazul in care terenul ar {i concesionat, a fost stabilita
la nivelul sumei de 27300 lei, respectiv 5500 euro.

Consideram oportun ca dreptul de folosintd sa se prelungeascd pentru o perioada de 10 ani, iar
recuperarea valorii folosintei terenului stabilitd in baza raportului de evaluare sa se recupereze in 10
ani, respectiv 550 euro/an.

(1) Se aproba raportul de evaluare a terenului proprietate a municipiului Suceava situat in
Suceava, str.Aleea Lalelelor fn (identic cu parcela cadastrala 60045).

(2) Cheltuielile privind intocmirea raportului de evaluare vor fi suportate de cétre beneficiarul
dreptului de folosinta.

Se aproba valoarea folosintei datorate, stabilitd la nivelul redeventei ce ar fi datorata in cazul
in care terenul ar fi concesionat, la nivelul sumei de 27300 lei, respectiv 5500 euro, cu recuperarea
pretului in 10 ani, respectiv 550 euro/an, pentru parcela de teren mentionata la art.1;

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

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

Fata de cele mentionate mai sus propun Consiliului Local al Municipiului Suceava adoplarea
proiectului de hotarare in forma redactata si prezentatd alaturat.
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Prin adresa inregistratd la registratura Primdriei Municipiulu?’ggﬁcea% sub nr. 33955 din
07.09.2023 , Doamna Grigoras Petruta reprezentanti a SC LALEAUA SRL a solicitat prelungirea
perioadei de valabilitate a contractului de acordare a dreptului de folosintd pentru terenul ocupat de
constructia proprietate situat in Suceava, strada Aleea Lalelelor fn.

Prin HCL nr. 388 din 26.10.2023 privind acordarea dreptului de folosintd asupra unei parcele
de teren proprietate privata a municipiului Suceava, proprietarului construcfiei amplasate pe acestd
parcele de teren.

Potrivit raportului de evaluare intocmit de evaluatorul autorizat, indemnizatia datorata stabilita
la nivelul redeventei ce ar fi datorata in cazul in care terenul ar fi concesionat, a fost stabilitd la nivelul
sumei de 27300 lei, respectiv 5500 euro.

Consideram oportun ca dreptul de folosintd si se prelungeasca pentru o noud perioada de 10
ani, iar recuperarea valorii folosintei terenului stabilitd in baza raportului de evaluare sd se recupereze
in 10 ani, respectiv 550 euro/an.

(1) Se aproba raportul de evaluare a terenului proprietate a municipiului Suceava situat in
Suceava, str.Aleea Lalelelor fn, (identic cu parcela cadastrald 60045).

(2) Cheltuielile privind intocmirea raportului de evaluare vor fi suportate de catre beneficiarul
dreptului de folosinta.

Se aprobi valoarea folosintei terenului, stabilita la nivelul redeventei ce ar fi datoratd in cazul
in care terenul ar fi concesionat, la nivelul sumei de 27300 lei, respectiv. 5500 euro, cu recuperarea
pretului in 10 ani, respectiv 550 euro/an, pentru parcela de teren mentionata la art.1;

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

(3).In cazul in care plata se va face anticipat termenului scadent indexarea se va face utilizénd
cursul euro la data efectuarii platii fagd de cursul euro valabil la data evaludrii terenului.

Fata de cele mentionate mai sus, consideram oportun adoptarea proiectului de hotardre in forma
redactatd si prezentata.

DIRECTOR EXECUTIV SEF SERVICIU
CAMELIA DAMIAN T'/‘/ FLOAREA TURCANU

C
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Raport de evaluare

ACTIV IMOBILIAR
TEREN INTRAVILAN

= situat in Municipiul Suceava, Aleea Lalelelor, FN, jud. Suceava, proprietate evaluata in
vederea estimarii valorii de piata,
la data de : 01 Noiembrie 2023

Solicitant: PRIMARIA MUNICIPIULUI SUCEAVA
Proprietar: Statul Roman

Destinatar: PRIMARIA MUNICIPIULUI SUCEAVA

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

Evaluator: Ing. Constantin Pirvulescu, Membru Titular ANEVAR

Noiembrie 2023 -

Datele, informatile si continutul prezentului raport find confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in tolalitate si nu vor fi.transmise. tinor terti
fard acordul scris si prealabil al Biroului expert evaluator Pirvulescu Constantin - SC PICOEVAL EXPERT SRL, al destinatarului si al

clientului.
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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 68 mp.) la data de 01.11.2023 pentru un curs BNR de 4,9669
lei/euro, tindnd seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este:

RECAPITULATIE VALORICA

Nr. ; S el Valoare actuala -
. Denumirea activului imobiliar evaluat Valoare de piata
] (LEl) | (EURO)
0 1 2 3
LOCATIA : Municipiul Suceava, Aleea Lalelelor, FN, jud. Suceava Valori rotunjite

Teren intravilan curti constructii in suprafata de 68 mp.,

Nr. cadastral parcela 1450, CF 60045 /UAT Suceava A 9.500

NOTA:

e Valorile estimate in urma evaluarii activului imobiliar reprezinta valori obtinute din
abordarea prin piata peniru terenuri (comparatii directe de piata);

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

o Evaluarea este o opinie asupra unei valori ;

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

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

Expert evaluator, Membru Titular ANEVAR
ing. Pirvulescu Constantin

— ,/ @P“awr autorl_.‘fff)\b\‘)
A %

B T cONSTANTIN ..
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|. 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,
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. 1A, 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 acordarii
dreptului de folosinta.

4. ldentificarea activului imobiliar supus evaluarii

Proprietate imobiliara formata din o parcela de teren curti-constructii in suprafata de 68 mp.
amplasata in intravilanul Municipiului Suceava, cartier George Enescu, Aleea Lalelelor, FN,
jud. Suceava.

5. Tipul valorii

In conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022, SEV 100 Cadrul
General, respectiv SEV 104 — Tipuri ale valorii: “Valoarea de piafa 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
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si
fara constrangere.”

6. Data evaluarii

01.11.2023
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7. Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

Inspectia proprietatii, efectuata in data de 31.10.2023 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 Situatia juridicd a proprietatii imobiliare, fisa corpului de proprietate si ale
amplasamentului;
e Istoricul utilizarii proprietatii imobiliare si alte informatii puse la dispozitie de
reprezentantul proprietarului/solicitantului in cadrul inspectiei.
¢ Standardele de Evaluare a Bunurilor — editia 2022;

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

e SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare

e SEV 430 Evaluarea pentru raportarea financiara
e GEV 630 Evaluarea Bunurilor imobile

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

e  www.multecase.ro

e www.publi24.ro

o www.lajumatate.ro

s WwWWw.olX.ro

e www.anunturi.bizcaf.ro

1 Sursele de informatii au fost reprezentantii solicitantului, pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara evaluata (documente,
situatie juridica, suprafete, istoric, samd.) care sunt responsabili exclusivi pentru veridicitatea informatiilor furnizate;
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9. Ipoteze si ipoteze speciale
Vezi Anexa 1

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.

1. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare
editia 2022

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, 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
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
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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 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), nefind 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 (pe teren este edificata o
constructie cu destinatie comerciala - Magazin).

1.2 Proprietar si Proprietatea analizata apartine Statului Roman, drept de folosinta
situatia juridica acordat de Municipiului Suceava cf. urmatoarelor documente:
e Extras de carte funciara cu nr. cerere 76367/24.10.2023
nr. cad. parcela 1450, CF 60045/UAT Suceava;
e Plan de amplasament si delimitarea aimobilului.

1.3 Sarcini Proprietate se considera ca fiind libera de sarcini.

1.4Utilizarea actuala La data inspectiei, proprietatea analizata era teren construit
(spatiu comercial - Magazin).

Teren proprietate
analizata
S =68 mp,

Nr. cad. Parcela

1450, CF60045

2. Analiza locatiei

e Strada: Cu acces direct din str. Aleea Lalelelor, strada asfaltata, cu un sens de
mers care se racordeaza in cca. 200 m. la b-dul George Enescu.

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

2.2 Informatii specifice
e Zona: Mixta, Rezidentiala, comerciala/afaceri si Institutii publice, caracterizata
prin constructii de tip spatii comerciale, locuinte unifamiliale/blocuri de apartamente
si sedii firme.
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o2 PICOEVAL EXPERT

e T
3. Teren

3.1 Suprafata
3.2 Geografia
3.3 Strada /
Front public

3.4 Utilitati

3.4 Limite

Telefon Mobil: 0729/439.629. E-mail: valcostsv@amail.com

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

Teren intravilan cu destinatia curti constructii (o parcela in
suprafata totala de 68 mp.) pe care este edificat un Magazin.
Terenul este in plan cu forma regulata.

Terenul are deschidere directa la drum de acces — Aleea
Lalelelor.
Proprietatea nu este imprejmuita cu gard.

Electricitate: bransat;

Gaz metan: nebransat;
Telefonie, internet, cablu TV: existent.
Relieful proprietatii este in plan, iar forma este relativ regulata.
- La N = Mun. Suceava, domeniul privat;
- LaS -drum, Aleea Lalelelor;
- LaE - trotuar,;
- LaV -bloc de locuinte.

4. Starea Proprietatii

e |mbunatatiri

La data inspectiei proprietatea analizata se afla intr-o
stare generala buna (vezi ANEXA 5), prezentand caracteristicile
intrinseci mentionate anterior. Terenul analizat era amenajat
(construit — pe teren este edificat un Magazin).

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

RAPORT DE EVALUARE - “T
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lll.  ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

3.1Piata imobiliara
Ca mediu in care proprietatile se comercializeaza intre
cumparatori si vanzatori prin mecanismul preturilor, toate pietele
sunt  influentate de atitudinile, motivatile si interactiunile
vanzatorilor 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 — zona mediana — cartier George
Enescu, unde se afla edificat Magazinul — adiacent blocului 111.
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 limitarii accesului mai facil la surse
de finantare instituite de BNR.

3.4 Analiza si previziunea ofertei
Ofertele de terenuri similare se situeaza in intervalul 84 - 600
eur/mp diferenta fiind data de localizare / amplasare, dimensiuni,
utilitati, imprejmuire, elemente nonimobiliare etc.
Din analiza pietei imobiliare specifice pentru terenuri cu destinatia
(categoria de folosinta) curti — constructii (comparatii directe de
piata — oferte cu terenuri similare) a rezultat urmatoarea situatie
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Analiza de piata teren zona George Enescu, Suceava
AT TR VAT ] % A3
https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri- S 3 o Alpa't f:urent

T uceava, median cart. electric

3 5 S il .50

constructii/suceava/nord-est/teren-constructii Obeini 46900 200 Cirdizaro oo 10 234.5¢
de-vanzare rmetan

) ; . Apa-canalizare,
https://www.proactivbusiness.ro/teren-de- Suceava, cart. George 80000 500 Curent electric, 20 160.00
vanzare-george-enescu-suceava-969.html Enescu Gaze

q o Apa-canalizare
https: 5 : - S i
. ns ftf/wrww storia ro[ro/oft?rt.a/teren uceava,.pgnfenc 104000 1200 Curent electric, 23 Sae
intravilan-1200-mp-zona-obcini-IDxxKE.htm| cart. Obeini e

. . : Apa-canalizare, e
htltps.//www.bl|tz.ru/suceava/teren—vanzare— Suceava, semv_central, 19000 226 Curent electric, 10 84.07
|blitz120676tv zona Marasesti Cie

¥ 2 2 Apa-canalizare,

s f .ro/ft -de- 2
hittps://www.proactivbusiness.ro/teren-de f:cgfffa':gmiﬁ;‘cr:i' 200000 500 Curent electric, 8 400.00
vanzare-marasesti-suceava-4455.html . Goenzon

Media 193
Minim 84.00
Maxim 400.00

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 proprietatii evaluate, oferta
este inferioara cererii, fapt datorat lipsei de terenuri oferite spre
vanzare in zona analizata.

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

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 tipul de
proprietate imobiliara si pentru localizare: dupa anul 2008 cererea
pentru proprietati similare a fost scazuta, incepand cu anul
2021/2022 se inregistreaza un trend usor crescator; apreciem ca
tendinta de crestere a pietei se va mentine si in continuare.

- cerere polentiaia sau probabila peniru alte utilizari: avand
in vedere tipul proprietatii, utilizarea actuala, localizarea acesteia
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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 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 proprietatii. avand in vedere tipul
proprietatii, ampiasarea acesteia, caraclerisiiciie 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, peiinisa 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 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 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 comerciala).

RAPORT DE EVALUARE — “TEREN INTRAVILAN" AMPLASAT IN MUN. SUCEAVA. ALEEA L ALELELOR, FN. JUD. SUCEAVA

PAGINA 12




oy

e

V. EVALUAREA

5.1 Metodologia
de evaluare

5.2 Abordarea

prin  piata
Metoda
comparatiei
directe
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Telefon Mobil; 0729/439.629. E-mail: valcostsv@amail.com

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 consta in analiza unor tranzactii recente sau a unor preturi
de tranzactii sau de ofertd de bunuri similare (teren curti constructii)
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,
proprietdtile 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 sé justifice
ajustarile operate asupra pretului de véanzare/oferta al fiecarei
proprietati similare terenului subiect.

In partea de jos a grilei exista 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
tranzactiile/oferteie fata de proprietatea evaluata si sa 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 o are evaluatorul in
datele privind tranzactiile/ofertele comparabilelor.
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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 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

40%).

Aplicand toate cele prezentate mai sus, valoarea de piata a
proprietatii imobiliare analizata, estimata prin aceasta metoda este:

5.500 euro
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ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

6.1Analiza
rezultatelor

Pentru analiza rezultatelor s-a procedat la revederea intregii
lucrari, pentru a putea avea siguranta 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 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 5.500 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 evaiuate.

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 informatilor privind oferte de
tranzactii de terenuri 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 ii afectate de insuficienta cantitate.
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6.2 Concluzia Avand in vedere cantitatea, calitatea informatilor 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 este estimata in abordarea prin piata -
metoda comparatiilor directe la:

5.500 Euro

Referitor la aceasta valoare pot fi precizate urmatoarele:

Opinia evaluatorului

Valoarea a fost exprimata si este valabila in conditiile si
prevederile prezentului raport;
Valoarea opinata include terenul in cota exclusiva,

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.

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

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 trebuie considerat ca ar valida integritatea elementelor.

- Nu ne asumam nici o responsabilitate pentru orice vicii ascunse sau informatii
neconciudente ale dreptuiui de proprietate, structuriior sau infrastructuriior 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 informaiiile (inclusiv situaliile financiare, estimari i avize) objinuie de la parii
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 ca nu exista abuzuri sau incalcari ale legii, care
sa afecteze proprietatea evaluata.

- Se presupune ca proprietatea este in deplina 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 asa mai
departe pot fi reinoite si / sau transferate cétre un eventual cumpéarator sau alt ocupant;
- Evaluatorii, prin reglementarile profesionale cérora se supune, nu au calitatea
juridica de a cerlifica coreciitudinea, din punct de vedere legai, a acteior meniionaie Si
nici a dreptului deplin de proprietate asupra bunului imobil evaluat, considerat existent in
prezenta lucrare, ca ipotezé 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 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.

- Raportul de evaluare nu este destinai asiguratoruiui 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 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
retinutd 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 raport, se recomanda contactarea evaluatoruiui.

- Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru orice eveniment, conditie sau
circumstante care pot sa afecteazé 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 bazeazé 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 efeciele de crestere sau scadere brusca, in condijiie economice
locale. Nu putem si nu garantam ca estimarile vor fi atinse, insa acestea au fost
intocmite pe baza informatiilor obtinute in cursul acestui studiu, si sunt destinate sé {ina
seama de experienta investitorilor.

- Unele dintre cifrele 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 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
stiintd si o artd. Desi aceasta evaluare utilizeaza diferite calcule matematice pentru a
oferi indicatii de valoare, decizia finala a valorii este subiectiva si poate fi influentata de
experienia anterioard a evaiuatoruiui gi de alii factori care sunt sau nu, specificati n
prezentul raport.

- Dreptul deplin de proprietate se presupune a fi transmisibil cu usurintd, fara nici o
restrictie nejustificata, 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
interpretaté 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 daia evaluaiii sau dala inspecliei si care nu
au fost indicate.

- Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca probd 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
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

[HUNIGIPIL. SUCEAVA]
| 26 0CT. 2013 ’
i

Invoglstrat Ayt 9|

LR DOMNULE P
W St RIMAR,
s 2t

KL

SC LALEAUA SRL cu sediul in Suceava, str. Migurei nr22 identificats cu
certificatul de inregistrare nr. J33/1379/21.10.1991, CUI 716914, reprezentatd de
Grigorag Petrufa, domiciliati In sat Sfantu Ilie, com. Scheia, str.Vasile Gemeniuc nr.84,
identificatd cu CI seria XV nr.464065, CNP 2770614334998, vA fransmit fn anex3
intabularea pentru suprafaja de 68 m.p. situafi in Suceava, Aleea Lalelelor, in vederea
prelungirii contractului de superficie nr.24337/13.11.2013.

Vi mulfumesc!

Data: Se ura;
26.10.2023 .
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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 |l, ap. 6 — Suceava
TEIEfon Mobil 0?29/439 629. E-mail: vn!coslav@nm;)il.com

Plan de amplasament si delimitare a imobilului
Scara 1:200

Adresa imobiluiui

60045

| Nr. cadastrel | Suprafaja masurats a imobilolui (mp) |
8

str. Lalclelor fa, intravilan Suceava

]

s Nr. Cartea Funciars | Unitatea Administrativ Teritoriald (UAT)
60045 . SUCEAVA
'pmso
692855 R 582076
2 @
; ‘
3
il
ﬁ 1
i i
)
: :
Fezgss 562676

|
I
|
|
A. Date referitoare la teren >
Nr. parceli | Categorie de folosin{d Suprafata (mp) Mentiuni |
1 Ce 68 ocupat de clidirea C1 |
Total ! 68 |

B. Date referitoare la construciii

Mentiuni

Cl | CAS

Cod | Destinain Suprafaja construitd Ia sol (mp)
64

spafiu comereial, P, 2009, SD = 64 mp

Total 64

Suprafata totald masuratii a imobilulul = 68 mp
Suprafata din act = 68 mp

= '"cm,\ " Aut, Serla ROESV -F Nr. 0007

"f

DEprectitudini

berr
3 .l SRGHE /Semnamm $i $l&mpl|ﬂ

aosvr o Data. 0.2023...,
ot \5'“‘“0,‘9" £ic

Executant ........ PFA PETRE GHEORGHE.....

intoemirii documentagiei cadastrale si

il ‘ HUIE, pren:
- nmmCon(%gjxecmarea mhu:mon'lur la teren,
Ecorcspo:— nja acesteia cu realitatea din teren

Stampila BCPI

Inspector
Confirm introducerea imobilului in baza de date integraia si
atribuirea numarului cadastral
Semniifura §i parafa
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7 PICOEVAL EXPERT

.’;’ Oficiul de Cadastry st Publicitate Imobifiard SUCEAVA
‘Fr/ Biroul de Cadastru si Publicitate Imabiliar Suceava

7
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
RS PENTRU INFORMARE |
Carte Funciard Nr. 60045 Stceava
A, Partea |. Descrierea imobllului
TEREN Intravilan Nr. CF vechi:12931 - f. llle
Adresa: Loc, Suceava, Str Lalelelor, Nr. f.n., Jud. Suceava
g:t e t‘m!c N Suprafata® (mp) Observatll / Referinte
Al | Top: 1450 ;|
Constructll
Nr cadastral
Crt N topografic Adresa Observatii / Referinte
ALL | Top: 1450 -C1 | Loc. Suceava, Str Lalelelor , Nr. f.n.,
i I jud, Suceava
B. Partea II. Proprietari i acte
Inscrleri privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturi reale Referinte
25/ 26/04/2004
Lege nr. 23, din 08/03/1873 emis de -
B1 ‘rm::laburare. drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lége, cota actuala, Al
1 i

1) STATUL ROMAN
OBSERVATIL: transers din Cfe 1522/5f, llle
Contract De Vinzare-Cumparare nr, 2912, din 24/07/1982 emis de Thchelat intre 5C Legume Fruncte SA sl|
SC Laleaua SRL, choces verbal de lic ta%ie din 24.07.1992;
B2 Intabulare, drept de PROPRI ., dobandit prin Conventie, cota' ALl
actuala 1/1 : ]
1) SC LALEAUA SRL, CIF:716914 |

C. Partea I, SARCINI

Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
da garantle sl sarcinl

25/ 26/04/2004 :
Act nr, contract de acordare a dreptulul de folosinta nr, 14300, din 0370572004 emils dé Primaria municlpiufuf
|Suceava;
c1 ntabulare, drept de FOLOSINTApengtru o perioads de 10 aml, Al
incepand cu 29.09,2003
1) SC LALEAUA SRL, CIF;716914 |

Decument care conffne date cu caracter personal, protelate de prevederile Legh Nr. 677/2001. Pagina I din2

Extrase pentruinformare an-line la adcesa epay.ancplio
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Sediul : str. Dimitrie Onciul, nr.1, bl. 5, sc. A, etaj I, ap. 6 — Suceava

P I CO EVA L EX P E RT Telefon Mobil: 0723/439.629.__ E-mail: valg Thi(,@“jn “”,‘,‘i",om

Lo
Carte Funciard Nr. 60045 Comuna/Oras/Municipiu: Sucea(i::
1La Partea | =

Anexa Nr,

Teren

3
Nr cadastral [suprarata {mpy Observatil / Referinja
Top: 1450 68 |

*Suprafata este determinatd in planul de proiectie Sterep 70,
Ea 7 LBETALI GINIARES ORI Sl A B

Date referitoare
Lgi ?gfg;—,'ﬁ?; f:;aﬁ Tarla I Parceld Nr. topo Observatii / Referinge
[ 1] curti ' DA i , . g
€ons tii
Date referitoare |a construct(i :
Destinatie Situat ; ;

Crt Numar coiitr?;cttie ’Supraf. {mp} Ijun!:ir{g’ Observatil / Referinge :

ALl [ Top: 1450 - C1 constructii anexa l - iCuactef

Prazentul extras de carte funclard este valabil {3 autentificarea de citre notaryl public a actelor juridice prin
care se sting dreptun‘le reale precum sl pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt

S-a achitat tariful de 20 RON, -Online nr.5672228l2'4-10-2023 In suma de 20, pentry serviciul de publicitate

Data solugionarii, Asistent Registrator, Referent,
24-10-2023 LILIANA-GABRIELA HORATA(

i e e T
Data ellberarii,
S parafa sl semnatura) (parafa 3i semnatura)

Bocuiment care centine date CU caracter personal, protejate de prevederlle Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 2
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2 PICOEVAL EXPERT AT S e

Cod verificare

mmﬁmﬁﬁiﬁﬁmﬂﬁm incheiere Nr. 76235 / 24-10-2023
0015 '

57312

i

Oflclul de Cadastru st Publicitate Imobillard SUCEAVA,
Biroul de Cadastru si Publicitate Imoblllara Suceava

Dosarul nr, 76235 / 24-10-2073

INCHEIERE Nr, 76235

Registrator: LUCIA MITROFAN
Asistent ragistrator: LILJANA-CABRIELA HORATAU

Asupra cererif introduse de SC LALEAUA SRL privind Rectificare In cartea funciara, in baza:
-Act Administrativ nr.plan de amplasament si delimitare a bunului imobil nr. 5777/07-05-2001 emls
de receptionat de OJCGC Suceava;

evazute [a art, 29 din Legea cadastrului si a publicitatii Imobiliare nr.

flind indeplinite conditiite pr
edificarile si comipietaile uilerioare, tariful achitat In suma de 0 lef, cu

7/1996, republicata, cu m
documentul de plata:

pentru serviciul avand codul 251P
Vazand referatul asistentului registrator

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire la;

- imobilul cu nr. cadastral 1450, inscris in cartea funciara 39717 UAT Schela avand proprietarii;
STATUL ROMAN in cota de 1/1 de sub B.1, SC LALEAUA SRL SUCEAVA In cota de 1/1 de sub B.2;

- Se indreapta eroarea materiala de la efectuarea conversiel cartii funclare pe hartie 12931/5f. e,
in sensul conversiei parcelei 1450 din CF 12931/5f, llle, pe UAT Suceava, respectiv in Cfe )
'60045/Suceava, lar Cfe 39717/Scheia se va sista, asupra A.1, A1l.1 sub B.3 din cartea funciara
39717 UAT Schela; .

Prezenta se va comunica partilor:
SC LALEAUA SRL |
GRIGORAS PETRUTA |

*) Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Biroul de Cadastru si
Publicitate imobiliara Suceava, se inscrie in cartea funclara si se solutioneaza de catre registratorul-sef

Data solutionarii, Registrator, Asistent Registrator,
24-10-2023 LUCIA MITROFAN LILIANA-GABRIELA HORATAU

Document semnat cu sigiliu electronic bazat pe certificat digital calificat, in conformitate cu art, 281 din
Legea nr, 7/1996, republicatd, cu modlficdrile s/ completarile ulterloare,

*) Cu exceptia situatiifor prevdzute la Art. 52 alin. (1) din Regulamentul de receptie si inscriere In evidentele
de cadastru si carte funciard, aprobat prin Ordinul Directorului General al ANCP!

Decument care confline dale cu caracter personal, protejat de p defile Reg WAL (UET nr. 67972016 51 Leghl 13672018 ——Pagfn_a Tdin?
Autenticitates documentutul poate ff verificatd la adrese www.ancpl.roverificare
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Inchelere Nr. 76594 / 25-10-2023

Dacument care corfing date cu caracter persondl, protejat da prevedarila Regulamentulul (UE) nr. 67972018 1 Legll 13072018 Pagina 2 din 2
Autenticitatea documentulul poate fl verificatd la adresa www.ancpi.rojverificara
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Anexa 3 — Harta amplasament proprietate
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Anexa 4 — Documentar foto

Acces si imprejurimi
¢ Y ™

AN

APROZARUL

RAPORT DE EVALUARE — “TEREN INTRAVILAN” AMPLASAT IN MUN. SUCEAVA, ALEEA LALELELOR, FN, JUD. SUCEAVA

PAGINA 27




o Nr. ord. reg. com/an: J33/511/31.03.2016  CUI . 35893161
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Anexa 5 — Comparabile teren

Comparabila A

imobiliare.ro

nroayi 48 Anzaca ' Sucakes > 27na Nl Esr o Teren200TIC Suzana BuaoadlAavamoac Vyod el

Teren 200mp Suceava / Bulevardul Academician Vasile Grecu 46.900 €

Simu‘cazd ersdit

Q Emilian Dity

" #B 0745068979

00t 208 206§ D128 274 704

Trimite linkul unui prieten pe:

© f

Descriere

Ocazie unica pentru investitii, teren intravilan in localitatea Suceava in suprafata de 200 mp,
intr-o zona cu vad comercial.

In apropiere este blocul turn cu filiala Digi si filiala BCR aflate la parter, iar utilitatile sunt la
circa 10 m de proprietate.

Terenul se preteaza la constructia unei cafenele, magazin alimentar de cartier etc.

Utilitatile sunt in apropiere.

Indicatorii de performanta energetica ale imobilului sunt:

- clasa energetica: B

- consumul anual total specific de energie primara: 208,93 kWh/m2an
- indicele de emisii echivalent CO2 anual: 67,49 kgCO2/m2an

- consum total specific de energie din surse regenerabile: 0 kWh/m2an

Specificatii

ID Anuni: XBJD1302JActualizat in 28.09.2023

«  Suprafata teren:200 mp

«  Tip teren:constructii

le  Clasificare teren:intravilan
° Front stradal:10 m

. Nr. fronturi:1
https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/suceava/nord-estfteren-constructii-de-vanzare-
XBJD1302J?2utm source=imoradar24.ro&utm_medium=redirect&utm campaign=imoradar24.ro-vanzare-terenuri-
suceava&utm term=46900-0-200
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Comparabila B

D]i’lw.-_\t Ty
el bl Agentie mobiliars Suczave sgn (5 Selectayimba v Adaugaofertata  »
Teren in George Enescu (T6037)
o Proacty Imobiliare

PN

M{PROACTIV
= I MOBILIARE

Partenerul tau de incredere

Descriere teren
Proactiv Imobiliare va propune spre vanzare un teren intravilan in George Enescu. Terenul este in
suprafata de 500 mp si are deschiderea de 20 ml. Acesta se afla intr-o zona linistita si este pretabil
pentru bloc sau o cladire de birouri, Pretul este de 80000 euro. Pentru detalii suplimentare si
pragramarea unei vizionarinu ezitati sa ne contactati.Tel: 0728 218212/ 0330 802122 .

1D Oferta: 969
Pret Vanzare: € 80,000

Zona: George Enescu

Suprafata: 500 mp

Reper: George Enescu

Fronturi: 1

Localizare: Intravilan

Deschidere: 20 mi

Acces teren: Auto

Strazi: Neamenajate

Pretabil: Birouri, Bloc, Case / vile, Hala / Depozit, Spalatorie Auto

Actualizat la: 30 Octombrie 2023
Numar de afisari: 2352
Caracteristici generale
Distanta utilitati: La limita proprietatii/in zona
Utilitati: Apa, Canalizare, CATV, Curent, Gaz, Internet, Telefon

https://www.proactivbusiness.ro/teren-de-vanzare-george-enescu-suceava-969.html
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Comparabila C

Devinzare + Deinchiriat v Ansambluri rezidengiale v Companii v Creditare & Contul meu - Adaugh anun{ |

BLITZ ERE
{ € Inapoilalistd | Tereruridevénzzre > Suzesva 3 Stheis ) Tereninwsvian 7200 mo zons O20n

{7y BuTz
= 4 hgerjie

0330 223770

s mal mylt

Teren intravilan, 1200 mp, zona Obcini 104 000 €
@ Seeata , 87 Gim?

Prezentare generala
Suprafata 1.200 m?

Tip teren intravilan

Locatie Obcini, str Viitorului
Dimensiuni Plan, regulat
Tip vanzator agentie
Descriere

Blitz va prezinta o oportunitate unici de a investi intr-un teren intravilan cu o suprafati generoasa de 1200 metri
patrati, situat in zona Obcini din Suceava. Acest teren impresionant se caracterizeaza prin frontul siu larg de 22,5
metri, oferindu-vé o paletd vastd de posibilitati pentru constructia casei visurilor dumneavoastrd. Localizat intr-o
zoni linistita si plind de naturd, terenul v oferd intimitate si un cadru natural deosebit pentru viitoarea locuintd. Cu
destintia de constructie a unei case, acest teren va permite si va proiectati si sd va construiti propria oaza de confort
si relaxare, cu spatiu generos pentru gridind, amenajarea peisajului si toate facilititile de care aveti nevoie. Una
dintre caracteristicile remarcabile ale acestui teren este litimea sa de fatada, care va ofera flexibilitate In ceea ce
priveste designul si structura casei. Putefi crea un design personalizat pentru a va satisface nevoile si preferintele,
cu potential de expansiune sau de addugare a facilitatilor dorite. Terenul este situat intr-o zond bine dezvoltatd a
Suceavei, cu acces facil la utilitifi precum apd, gaz, electricitate si canalizare, ceea ce face procesul de constructie
mai usor si mai eficient. Datoritd pozitiei sale geografice excelente, la doar cateva minute de centrul orasului
Suceava, acest teren este ideal pentru cei care cautd un echilibru perfect intre liniste si accesibilitate la servicii si
facilititi urbane. Aceasti oportunitate este cu adevarat unicd si oferd posibilitatea de a va crea un camin
personalizat intr-o locatie privilegiatd din Suceava. Pentru mai multe detalii sau pentru a programa o vizionare, va
invitam si ne contactati. Suntem aici pentru a vé ghida in procesul de achizitie a acestei proprietdti unice in zona

Obcini din Suceava." BLITZ 127050TV
https://www _storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-1200-mp-zona-obcini-IDxxKE.html
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f _ PICOEVAL EXPERT St o Dile OncL e, 6 2. A, s 1, o B Srceeys

—_ Telefon Mobil: 0729/439.629. E-mail: valcostsvi@amail.com

Comparabila D

B L I 17 NOUTATI IMOBIIARE OFER

Teren intravilan de 226 mp in Marasesti,
Suceava

19.000 €

10: BUTZ 120676TV Cartier: Centrad Pret mp84 €
Actualizat: 0210.2023

Horta L ) % == Cristian Maldovan
L ;” q Arokar Il Partner
w1 40 ¢

blitzro

at do cAtre agont

e / Ta Intereseazé oferti?
\ // Programeaz& o vizlonarel
_l} ""E“‘_”_?"'"r Ia teren —
| jes | [ ] l | T el !
8 s 3 T S 1

Lungime Segmente
11 Vaierile lungimilor segmentalor sunt oklinule din roiecte in plan
Funtd]
intepu

Punct
3hargit

T
i

aF

4

Descriere
Blitz oferd spre vinzare o oportunitate rard in zona centrald a orasului {(respectiv, Maradsesti)

-un teren intravilan cu o suprafatid de 226 mp, perfect pentru amenajarea unei parcari, atat
de necesard urbei aglomerate.

https://www.blitz.ro/suceavalteren-vanzare-blitz120676tv
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el Nr. ord. reg. com/an: J33/511/31.03.2016 CUI: 35893161
£ PICO EVAL EXPERT Sediul : str. Dimitrie Onciul, nr.1, bl. 5, sc. A, etaj ll, ap. 6 — Suceava
Telefon Mobil: 0729/439.629. E-mail: valcostsv@amail.com

e ——

Comparabila E
Bradaey

(Foa

. (5 Selctalilmpa ¥ Adaugaofertata >

sgantie Imabil are Sucesvs

Teren Intravilan Marasesti 76292
a o Proadtivimabiliare

PROACTIV

‘ = TMOBILIARE

Partenerul tdu de incredere

0]

0330 802122 /0728 218212

www.proaclivbusiness.ro

N

Elrroac i
L DI

bl nr aBIHOF

1281)

re.Tel: 0740 889667/ 0330 802122

Groocle
Pegina nu poate inchrea corect Googhe Mans.

ID Oferta: 4455
;

Pret Vanzare: €20

Zora:
Suprafata;

Re

narag

Caractersticl ger
v Distanta usilitati: == Terar ¥ Alte caracieristick
weilitatl: apz, Curent, Gat

https://www.proactivbusiness.ro/teren-de-vanzare-marasesti-suceava-4455.htm|
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a ol Nr. ord. reg. com/an: J33/511/31.03.2016 CUI: 35893161
5 g P‘COEVAL EXPERT Sediul : str. Dimitrie Onciul, nr.1, bl. 5, sc. A, etaj Il, ap. 6 — Suceava
_— Telefon Mobil: 0729/439.629. E-mail: valcostsv@amail.com

FISA TEREN

Data raport: 01.11.2023
Curs BNR 1Euro = 4.9669

Teren intravilan

Adresa: Suceava, Al. Lalelelor, FN

Localizare (Cartier/Zona): Mun Suceava, zona George
Enescu

Acces: direct

Suprafata (mp): 68.00

Destinatie/Utilizare: Comerqal -eanstnictie
Magazin

Utilitati: Curent electric, apa-canal, gaz
metan

Front stradal: 12m

Raport laturi: 0.47

Topografie: Plan

Alte elemente Constructie pe teren

Certificat de urbanism Nu

PREZENTARE COMPARABILE TEREN
; ] | 4
Tipul tranzactiei oferta oferta
Sursa Informatiei www.imobiliare.ro  www.proactivbusiness.ro www.storia.ro
Pret de ofertalvanzare € £4 46,900 e 80,000 . 104,000
Pret de ofertalvanzare €mp r 234.50 r 160.00 ¥ 86.67
Suprafata teren mp r 200 r 500 ¢ 1,200
r H r r
Localizare (Cartier/Zona): Mun Suceava, zona Sueav, m?d}an cat. SHcedve, cait.George Suceava, periferic cart. Obcini
George Enescu Obcini Enescu

Acces: direct direct strada asfaltata direct strada asfaltata direct strada asfaltata
Destinatie/Utilizare: cc;’:’:rﬁ:LM agazin iralan curiconstructi _inravian curtiiconstructi  intrailan ourtifconstructi
Utilitati: Curent electric, apa- electricitate, apa-canal, electricitate, apa-canal, electricitate, apa-canal, gaz

: canal, gaz metan gaz metan gaz metan metan
Suprafata (mp): 68 g 200 e 500 r 1,200
Front stradal: 12.00 m ¥ 10m r 20 m r 23m
Raport laturi: 0.47 2.00 1:25 2.37
Topografie: Plan plan plan plan
Alte elemente Constructie pe teren fara fara fara
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Nr. ord. reg. com/an: J33/511/31.03.2016 CUI: 35893161

V " i PlCOEVAL EXPERT Sediul : str. Dimitrie Onciul, nr.1, bl. 5, sc. A, etaj Il, ap. 6 — Suceava
o -

— Telefon Mobil: 0728/439.629. E-mail: valcostsv@amail.com
Anexa 5 — Grila comparatiilor pentru teren

A B C
Suprafata (mp): 68 200 500 1,200
Pret oferta/vanzare €/mp 235 160 87
Tipul tranzactiei oferta oferta oferta
: : % -20% -15% -10%
Alustars Abs 47 24 9
Pret ajustat € 188 136 78
Drepturi de proprietate : ; :
transmise Grerlt ‘ Deplin _ Deplin Deplin
Alustar % -20% -20% -20%
’ Abs 38 27 16
Pret ajustat € 150 109 62
Conditii de finantare Cash Cash Cash Cash
AiTatan % 0% 0% 0%
J Abs 0 0 0
Pret ajustat € 150 109 62
Conditii de vanzare Independent Independent Independent Independent
Alustar % 0% 0% 0%
J Abs 0 0 0
Pret ajustat € 150 109 62
Cheltuieli necesare imediat
dupa cumparare Fara Fara Fara Fara
Aliistan % 0% 0% 0%
) Abs 0 0 0
Pret ajustat € 150 109 62
Conditii de piata Actuale actuale actuale actuale
Aliatan % 0% 0% 0%
J Abs 0 0 0
Pret ajustat € 150 109 62
Suceava Suceava
: : Mun Suceava, zona : ! Suceava, cart. St
Localizare (Cartier/Zona): ! median cart. ; periferic cart.
George Enescu Oboini George Enescu Obeini
% 10% 0% 15%
Ajustari o 5
S 15 0.00
| direct strada direct strada direct strada
Acoes: 5 dirogt asfaltata asfaltata asfaltata
At % 0% 0% 0%
J Abs 0 0 0
Comercial - : : : : : ;

S o | i intravilan intravilan intravilan
Destinatie/Utilizare: ;I(;r;sat;.unctle curti/constructii | curtifconstructii | curti/constructii
Aitistai % -10% -10% -10%

) Abs 15 11 6
Curent electric, electricitate, electricitate, electricitate,
Utilitati: apa-canal, gaz apa-canal, gaz | apa-canal, gaz | apa-canal, gaz
metan metan metan metan
Ajustari % | 0% 0% 0%

RAPORT DE EVALUARE — “TEREN INTRAVILAN” AMPLASAT IN MUN. SUCEAVA, ALEEA LALELELOR, FN, JUD. SUCEAVA

PAGINA 34




1

' PICOEVAL EXPERT et o Dy Ol e 1.5 5. 80 A, a1, p. B.- iceava

—_ Telefon Mobil: 0729/439.629. E-mail: valcostsvi@amail.com

Abs | 0 0 0
Suprafata (mp): 68 200 500 1,200

% -10% -15% -20%
Ajustari

Abs 15 -16 212
Front stradal: 12.00 m 10 20 23
Raport laturi: 0.47 2.00 1:28 2:37

0,
Ajustari % 0% 0% 0%

Abs 0 0 0
Topografie: Plan plan plan plan

% 0% 0% 0%
Ajustari b . 0 0

Constructie pe
Alte elemente tran fara fara fara

% 2 s
Ajustari 0% 0% 0%

Abs 0 0

- - 0 SRS S T FR

Pret ajustat € B ss0r 0 are0 e h30d
Ajustare totald netd € -53 -54 -25
Ajustare totala neta (%) -28% -40% -32%
Ajustare totald bruta € 83 54 44
Ajustare totald bruta (%) 44.00% 40.00% 56.00%
Numar ajustari 4 3 4
Valoare estimata (lei il
* cea mai mica ajustare totala bruta s-a efectuat pentru comparabila: B
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