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 ciitre proprietarul constructiei amplasate pe
terenul proprietatea municipiului Suceava situat in Suceava, str. Prof.Leca Morariu nr.3, bLB1, sc.B, ap.4

Consiliul Local al Municipiului Suceava;

Avind in vedere referatul de aprobare al Primarului municipiului Suceava inregistrat la nr. [,[ 24l

din oo, oh. 25, raportul de specialitate al Directiei Patrimoniu, inregistrat la nr. 3 din
2o, 04 1o 24 si avizul comisiei economico-financiara, juridica, disciplinard a Consiliului Local al municipiului
Suceava;

in conformitate cu prevederile H.C.L.. nr. 101 din 30.03.2023 privind acordarea a dreptului de folosinta
asupra unor parcele de teren proprietate privatd a municipiului Suceava,situatd in Suceava, str. Prot.Leca Morariu
nr.3, bl.B1, sc.B, ap.4 proprietarului constructiei amplasata pe aceast parcela de teren;

Ca urmare a adresei, inregistrata la registratura Consiliului Local Suceava sub nr. 35 din 20.02.2023,

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

HOTARASTE:

Art. 1. Se aproba raportul de evaluare pentru terenul proprietate a municipiului Suceava situat in Suceava,
str. Prof.Leca Morariu nr.3, bl.BI, sc.B, ap.4, teren ocupat de o constructie ridicatd in baza Autorizatiei de
Construire nr.70 din 16.06.1992.

Art. 2. Se aproba valoarca folosintei terenului -superficia, la nivelul sumei de 2700 lei, respectiv 540
euro, cu recuperarea acesteia la data semndrii contractului de acordare a dreptului de folosinta;

Art.3. Prevederile prezentei hotarari, 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
S wWww.primariasv.ro, primsv@primariasv.ro
Tel: 0230-212696, Fax: 0230-520593

PRIMARIA MUNICIPIULUI SUCEAVA

Nr. /(ary.  din 25 oh, 202}

REFERAT DE APROBARE

in conformitate cu prevederile art. 129, pet. 2), lit. c), din Ordonanta de Urgenta nr. 57 din 03.07.2019
privind Codul administrativ, cu completarile ulterioare, Consiliul local exercita “atributii privind administrarea
domeniului public si privat al comunei, orasului sau municipiului”. '

Prin H.C.L. nr. 101 din 30.03.2023 s-a aprobat acordarea a dreptului de folosintd asupra unor parcele de
teren proprietate privatd a municipiului Suceava,situatd in Suceava, str. Prof.Leca Morariu nr.3, bL.B1, sc.B, ap.4
proprietarului constructiei amplasatd pe aceastd parcela de teren ;.

Domnii Gavrilovici Cezar loan si Gavrilovici Lorina Mariana, in calitate de proprietari ai constructiei
situatd in Suceava, strada Prof. Leca Morariu nr.3, bl.B1, sc.B 9, ap.4, au solicitat, prin adresa inregistratd la
registratura Consiliului Local al Municipiului Suceava sub nr. 35 din 20.02.2023, acordarea dreptului de folosintd
asupra unei parcele de teren in suprafatd de 4 mp, teren proprietate privatd a municipiului Suceava ocupat de
balconul construit in baza Autorizatiei de construire nr. 70 din 16.06.1992,

Potrivit raportului de evaluare intocmit de evaluatorul autorizat, indemnizatia datorata stabilitd la nivelul
redeventei ce ar fi datoratid in cazul in care terenul ar fi concesionat, a fost stabilitd la nivelul sumei de 2700 lei,
respectiv 540 euro.

Consideram oportun ca indemnizatia stabilitd in baza raportului de evaluare sa fie recuperatd la data
semndrii contractului de acordare a dreptului de folosinta.

Raportul de evaluare a terenului proprietate a municipiului Suceava situat in Suceava, str. Prof.Leca
Morariu nr.3, bl.B1, sc. B, ap.4 este prezentat in anexa la prezentul proiect de hotérare.

Cheltuielile privind intocmirea raportului de evaluare vor fi suportate de cétre beneficiarul dreptului de
folosinta

Fatd de cele mentionate mai sus supunem spre dezbatere si aprobare hotardrea in forma redactatd si
prezentata .




MUNICIPIUL SUCEAVA
B-dul 1 Mai nr. 5A, cod: 720224
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DIRECTIA PATRIMONIU -Serviciul Patrimoniu
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RAPORT DE SPECIALITATE

Domnii Gavrilovici Cezar loan si Gavrilovici Lorina Mariana, in calitate de proprietari ai constructiei
situatd in Suceava, strada Prof. Leca Morariu nr.3, blL.BI, sc.B 9, ap.4, au solicitat, prin adresa inregistratd la
registratura Consiliului Local al Municipiului Suceava sub nr. 35 din 20.02.2023, acordarea dreptului de folosinta
asupra unei parcele de teren in suprafatd de 4 mp, teren proprietate privatd a municipiului Suceava ocupat de
balconul construit in baza Autorizatiei de construire nr. 70 din 16.06.1992.

Prin H.C.L. nr. 101 din 30.03.2023 s-a aprobat acordarea a dreptului de folosintd asupra unor parcele de
teren proprietate privatd a municipiului Suceava,situatd in Suceava, str. Prof.Leca Morariu nr.3, bl.B1, sc¢.B, ap.4
proprietarului constructiei amplasata pe aceasta parcela de teren ;.

Potrivit raportului de evaluare intocmit de evaluatorul autorizat, indemnizatia datorata stabilita la nivelul
redeventei ce ar fi datoratd in cazul in care terenul ar fi concesionat, a fost stabilitd la nivelul sumei de 2700 lei,
respectiv 540 euro.

Consideram oportun ca indemnizata stabilita in baza raportului de evaluare si fie recuperata la data
semndrii contractului de acordare a dreptului de folosina.

Raportul de evaluare a terenului proprietate a municipiului Suceava situat in Suceava, str. Prof.Leca
Morariu nr.3, bl.B1, sc. B, ap.4 este prezentat in anexa la prezentul proiect de hotirare.

Cheltuielile privind intocmirea raportului de evaluare vor fi suportate de catre beneficiarul dreptului de
folosinta

Fatd de cele mentionate mai sus supunem spre dezbatere si aprobare hotardrea in forma redactata si
prezentatd .

DIRECTOR EXECUTIV SEF SERVICIU
CAMELIA DAMIAN FLOAREA TURCANU
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Nae PICOEVAL EXP ERT Sediul : str. Dimitrie Onciul, nr.1, bl. 6, sc. A, etaj I, ap. 6 - Suceava

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

Raport de evaluare

ACTIV IMOBILIAR
TEREN INTRAVILAN

= situat in Municipiul Suceava, str. Prof. Leca Morariu, nr. 3, bloc B1, scara B, apt. nr. 4,
jud. Suceava, proprietate evaluata in vederea estimarii valorii de piata,
la data de : 16 lanuarie 2023

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, informatiile si confinutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor fi transmise unor terfi
fara acordul scris si prealabil al Biroului expert evaluator Pirvulescu Constantin — SC PICOEVAL EXPERT SRL, al destinatarului si al

clientului.




~ Nr. ord. reg. com/an: J33/511/31.03.2016 CUI : 35893161
= PICOEVAL EXPERT Sediul : str. Dimitrie Onciul, nr.1, bl. 5, sc. A, etaj ll, ap. 6 — Suceava
e — Telefon Mobil: 0729/439.629. E-mail: valcostsv@amail.com

SINTEZA REZULTATELOR

in urma aplicari metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la
valoarea de piata a proprietatii imobiliare evaluate (o parcela de teren intravilan curti
constructii in suprafata de 4 mp.) la data de 11.04.2023 pentru un curs BNR de 4,9338
lei/euro, tindnd seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este:

. RECAPITULATIE VALORICA ‘

A Denumirea activului imobiliar evaluat Valoare actuala -
oI Valoare de piata
(LEI) (EURO)
4 | 1 | 2 3
LOCATIA : Municipiul Suceava, str. Prof. Leca Morariu, nr. 3, bloc B1, scara B, ; "
apt. nr. 4, jud. Suceava Va!onrotun]lte

Teren intravilan curti constructii in suprafata de 4 mp, 540

Nr. cadastral parcela 58750 /UAT Suceava

NOTA:

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

e Valoarea prezentata ca opinie in prezentul raport de evaluare, reprezinta valoarea care
NUINCLUDE T.V.A. ;

e FEvaluarea este o opinie asupra unei valori ;

o 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
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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 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 proprietati  imobiliare analizate in vederea
CONCESIONARIL.

4. ldentificarea activului imobiliar supus evaluarii

Proprietate imobiliara formata din o parcela de teren curti-constructii in suprafata de 4 mp.
amplasata in intravilanul Municipiului Suceava, central, str. Prof. Leca Morariu, nr. 3, bloc
B1, scara B, apt. nr. 4, 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 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 franzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si
fara constrangere.”

6. Data evaluarii

11.04.2023
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7. Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

Inspectia proprietatii, efectuata in data de 11.04.2023 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:
e Situatia juridica a proprietafi imobiliare, fisa corpului de proprietate si ale
amplasamentului;
o [storicul utilizarii proprieta{ii imobiliare si alte informatii puse la dispozifie de
reprezentantul proprietarului/solicitantului in cadrul inspeciei.
o Standardele de Evaluare a Bunurilor — editia 2022;

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

® © @ ¢ o o o

e Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi de oferta, nivel de chirii etc.);
e Baza de tranzactii a evaluatorului site-uri imobiliare specializate :
e  www.multecase.ro
www.publi24.ro
www.lajumatate.ro
www.olx.ro
www.anunturi.bizcaf.ro

1 Sursele de informatii au fost:reprezentantii solicitantului, pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara evaluata (documente,
situatje juridica, suprafete, istoric, gamd.) care sunt responsabili exclusivi pentru veridicitatea informatjilor 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.

11. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare
editia 2022

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 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), 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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Telefon Mobil: 0729/439.629. E-mail: valcostsv@amail.com
ll. PREZENTAREA DATELOR

1. ldentificarea 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 rezidentiala - BALCON).

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

e Extras de carte funciara cu nr. cerere 86454/13.12.2022
CF Nr. 58750/UAT Suceava;

e Fisa corpului de proprietate;
e Autorizatie de construire nr. 70/16.06.1992.
¢ Releveu.

1.3 Sarcini Proprietate se considera ca fiind libera de sarcini.

1.4Utilizarea actuala La data inspectiei, proprietatea analizata era teren construit
(balcon).

Teren proprietate
analizata
$=4mp,

Nr. cad. Parcela
58750

2. Analiza locatiei

e Strada: Cu acces direct din str. Str. Prof. Leca Morariu, la nr. 3 - asfaltata, cu un
sens de mers care se racordeaza in cca. 100 m. la str. Universitatii.

o Transportul public: Proprietatea beneficiaza de acces la linii de Maxi Taxi si
Transport public 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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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 4 mp.) pe care este edificat un balcon.

Terenul este in plan cu forma regulata.

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

Electricitate: bransat;
Apa-canalizare: bransat;
Gaz metan: bransat;
Telefonie, internet, cablu TV: existent.
Relieful proprietatii este in plan, iar forma este relativ regulata.
- La N -=Trotuar;
- La$S - Blocul B3;
- LaE - Trotuar;
- LaV -Trotuar.

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
(construit — pe teren este edificat un balcon).

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

3.1Piata imobiliara
Ca mediu in care proprietatile se comercializeaza intre
cumparatori si vanzatori prin mecanismul prefurilor, toate pietele
sunt  influentate de atitudinile, motivatiile 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
semicentrala a mun. Suceava — zona mediana - Areni unde se
afla edificat balconul — la parter de bloc.

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.

3.4Analiza si previziunea ofertei
Ofertele de terenuri similare se situeaza in intervalul 87 - 236
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 median Suceava

Intravilan Suceava, Apa, Curent

https; Al dar24. i - : ]
P/ W Imorddared ro anuntun J4000- me- |5k e NGt 120000 1000 electric, 35 120.00
teren-vanzare-policlinica-642969 Boticlinlea Canalizare
https://lajumate.ro/teren-1441mp-suceava- Intravilan Suceava, Apa-canalizare,
strada-petru-rares-14271229.html central zona 340000 1441 Curent electric, 28 235.95
Pasapoarte Gaze

: H o fea : Apa-canalizare,
Pttp-//WWW.lmosuceava.ro/anuntun imobiliare- Intravilan 'Sucea\.a, 19700 226 Curent electic, 28 87.17
imostar-60438.html Marasesti zona Scala Gie
Kttns !/ fwww.stora.ro/roloferta /tere Intravilan Suceava, Apa-canalizare,

R : : TEN-SUCEAVA: 5 ona centru, Tudor 83000 804 Curent electric, 24 103.23
central-1DkbCr.html#45df5ddagdl Stefanelli Gaze
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de- : :
vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand- Intavian vuc, Caent giecilo,

& ultracentral Piata 19700 160 Apa, Canalizare, 15 123.13
teren-piata-mare-suceava- Mare Gaze

ultracentral /2e90i52g1h39760e 1ed8hg8dd3968f2
hitp://www.imosuceava.ro/anunturi-imobiliare-

imostar-23451.html

Curent electric,
350000 1760 Apa, Canalizare, 35 198.86

Intravilan Suceava,
zona bisericii Mirauti

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,
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 atractivitati: Comparand atributele productive ale
proprietatii - 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
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tendinta de crestere a pietei 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 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 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:
e permisibila legal
e posibila fizic
o fezabila
e maxim productiva
L]

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
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
e Metoda reziduala
o Metoda Capitalizarii rentei funciare
e 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 oferta 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, conditii 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,
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 pretului de vanzare/oferta al fiecarei
proprietati similare terenului subiect.

In partea de jos a grilei exista o sectiune de analiza a rezultatelor cu
doua linii: total ajustari exprimate absolut gi procentual din preful de
vanzare. Cu aceste rezultate, evaluatorul poate estima
tranzaciiile/oferteie fata de proprietatea evaluata si sa selecteze
valoarea finala. 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 A (are cea mai mica ajustare totala bruta
25%).

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

540 euro
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VI. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII
6.1Analiza Pentru analiza rezultatelor s-a procedat la revederea intregii

rezultatelor  lucrari, pentru a putea avea siguranfa 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 540 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 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 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:

540 Euro

Referitor la aceasta valoare pot fi precizate urmatoarele:

o Valoarea a fost exprimata si este valabila in conditiile si

prevederile prezentului raport;

e 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.

® © o o

Opinia evaluatorului

Datele utilizate sunt autentice, pertinente si au fost obtinute din surse de incredere.
Evaluatorul considera 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
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 parii
neangajate de catre S.C. PICOEVAL EXPERT S.R.L. se presupun a fi adevarate i
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, orasenesc,
local sau privat, si 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 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 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 destinat asiguratorului proprietatii, iar valoarea
prezentata in prezentul raport de evaluare nu are nici o legatura cu valoarea de
asigurare.

RAPORT DE EVALUARE - “TEREN INTRAVILAN” AMPLASAT IN MUN. SUCEAVA, STR. PROF. LECA MORARIU, NR. 3, JUD. SUCEAVA

PAGINA 17



g = Nr. ord. reg. com/an: J33/511/31.03.2016 CUI : 35893161
= PlCOEVAL EXPERT Sediul : str. Dimitrie Onciul, nr.1, bl. 5, sc. A, etaj ll, ap. 6 — Suceava
e Telefon Mobil: 0729/439.629. E-mail: valcostsv@amail.com

- 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, $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 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 confinutul
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 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 bazeaza 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 ca estimarile vor fi atinse, insa acestea au fost
intocmite pe baza informatiilor ob{inute in cursul acestui studiu, si sunt destinate sa tina
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
rotunijite 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 arta. Desi aceasta evaluare utilizeaza diferite calcule matematice pentru a
oferi indicatii de valoare, decizia finala a valorii este subiectiva si poate fi influentata de
experienta anterioaréa a evaluatorului si de alfi 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 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 $i
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.

- 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
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 Mal nr. 5A, cod: 720224

ww sv.ro, primsy @ primariasv.ce

Tel: 0230-212696, Fax (230-520593
HOTARARK )
privind acordarea dreptutui de folosinth asupra unei parcele de teren proprietate privati a

munieipivlal Suceava, situata in Suceava, str. Prof.Leca Morarin or. 3, bLB1, s¢.B, ap4d
proprietarului constructiel antplasatd pe accasti parceld de teren

Consiliul Lovcsl al municipiului Suceava,

Aviind Tn vedere referatml de aprobare al Primarului municipiuiu Suceava inregistrat la nr. 11.485
din 21.03.2023, raportel de specialitate at Directiei Patrimaniv, nregisirat la or. 11,486 din 23.03.2023 &
avizal comisict economico-financiaid, juridics, disciplinard a Consiliului T.ocal al mupicipiliui Suceava;

in temeiut prevederilor art. 693.702 din Codul Civil;

Ca urmare 4 adresei, fnregistratd la registratura Consiliului Lecal sub nr. 35 din 20,02.2023; A )
fn temeiul dispozitulor art. 129, alin {2) lite, art. 139, alin. (3) lit. “g" si art. '286. alin.(4) din
Ordonanta de Urgentd nr. 57 din 03.07,2019 privind Codul adminisiativ, cu completarile ulterioare,

HOTARASTH:

Art.1. (1) Se aproba acordarea dreptului de folosinga asupra unzi parcele de teren in suprafa;§ de 4
mp (p.c. S8750), situatd in Suceava, strada Prof Leca Morariu nr.d, bl.B1, sc.B Y, a;‘!.«l feren proprieiate
privatd a municipiului Suceava, ocupat de balconul proprieta'e a solicitanfilor, construil in baza autorizajicl
dz constuire 1z, 70 din 10.06.1992.

(2) Drepual de folosintd se acordd pe o pericads de 49 ani, cu ncepere de la data
semnilrii contractului de acordare a dreptului de folosingi.

Art.2 Indemnnizatia datorati va fi stabiliti ulterior n baza unui raport de evaluare i va {i supus
aprobari: Congiliului Local al municipiului Suceava. S

Art. 3, Prevederile prezentei hotérdr, vor i duse la indeplinire de Prumarul menicipiului Suceava,
prin aparatul de speciabiate.

i

PRESEUDINGE DESEDINTA CONTRASEMNEAZA ' i
l.E(.TlAN-HAR?;OV‘iT SECRETAR GENER MUNICIPITLTL i
»7_'_}.'&.&*1.\:‘:7?} Y L i Jrs. IO MUTAC 1
T s )," |
i
Nr. 101 din 30 martie 2023
T Nr. conddileri i —
\ : . iberd i . NU gl Nr. voturi Nr. vatari Nr, v
li:;'!. | ‘m}:’"" DR u?rréiul dfq::ul PENTRU - WA ABTINTRE
de vot s . | . !
INECT I I I 2 RS A Y g

e v e e il b
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Oficiut de Cadastry gi Publicizate Imablliars SUCEAVA | Nr.carers . B6454
Birou! de Cadastry yi Publicitate Imobiliars Suceava | Zwe 13
. lune & 12
Anul 2022
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cadverionrs
PENTRU INFORMARE o ;”
Carte Funciard Nr. 56750 Suceava III B I

Donled e TR

Lo Cum

aeata
Sme )1
Isepriue gty S

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN intravilan

Adresa: Loc, Suceava, Str Profesor Leca Morariu, Nr. 3, jud Suceava
g,’t f‘" ooiae | suprafata® (mp) Observatii / Referinte

tay I 58750 3 Teren nelmprejmult;
Ml Pl Terenul nu este imprejmuit, R

B. Partea ll. Proprietari sl acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
86454 / 13/12/2022

Act Adminlstrativ nr. HCL nr.281, "din 25/08/2022 emis de PRIMARIA SUCEAVA; Act Adminstrativ ~ Ar
Adeverinta nr,32846, din 06/09/2022 emis da PRIMARIA SUCEAVA: R

81 u}tlabulare. drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuaial Al
| 1) MUNICIPIUL SUCEAVA, CIF:d244797, domeniul privat e T
C. Partea Ill. SARCINI ,
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietare, drepturi reale Referi
de garantie §i sarcini e
o NUSUNT S e
|
i
|
i
i
{
!
|
i
Dacument cave contine q.u._'f: fg_:i.'“a_:_f_erperxgvﬂf, protejste dg preum-f‘c u_;rr _Mr 5”’:0“1 . Paglna 1din 3
toiranm pod i PAnaie coeldre bs adrass epay ancplry Forrmodar wersiunes 1.1
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Carte Funciard Nr. 58750 (bmuna.f()ra;/fdum'cipéq_ﬁuc_ea_vjq
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nrcadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinie
58750 4 Terenul nu este imprejm.it,
* Suprafata este determinald in planul de proiectie sterec 70,

DETALI LINIARE IMOBIL

|
i
|
o1 '
3
Date referitoare la teren
- | Categorie ; -
b lm:sgintii 7ol S"g;\g?ta Tarla parceld | Nr.topo Observatii / Referinte
2 1 curti DA 4 . -
constructii i i
Date referitoare la constructil |
} Destingtic Situatie !
cr Numar constructie Supraf. {(mp} urdica Observati: / Referinte
constructii de fara |2 construita la sol & mp, Ralcon - P nlvelir T, |
Al 58750C1 locuinte 4 acte Se= Sd= 4 mp- proprietatealui Gavrilovici {
* ICenar, _nu_ face obectu! planulul |
Lungime Segmente l
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt ob{inute din prolectiz in plan, |
Punct Punct Lungime segment !
nceput sfarsit )]
N 2 o 293
B S .
3. 4 2.93
[ N | S 13
Documant care canjine date cu carscter paraonal proteate de pravederts Legh Nr. 61742003 Pagina 2 din 3
[atidse petiftiz ldiimnsre on 4 a adie. 2 apFy.ancplo Formular wedsiurea .1
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~n PICOEVAL EXPERT St i Dimibio Onol 1, .5, 0. A, ol I, ap, 6.~ Suceave

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

e 2108 Funciard N, 38750 Comuna/orag/Municipiu: Suceava

** Lungimlle segmentelor sunt detesminate In planul da proiectie Stereo 70 3l sunt rotunjite 'a 1 milimetru.
4+ Distanta dintre puncte este format din segmente cumulate ce sunt mal mici decat valoarea 1 milimetru,

gemﬁc cd prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciard originald, pastrath de acest
(rou.

Prazentul extras de carte funciar este valabli la autentificarea de catre notarul public a actelor jurdce prin
care se sting drepturile rea'e precum §¢ pentru dezbaterea succesiunilor, far Informatille prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legi.

S-a achitat tariful de 0 RON. -, penou serviciul de publicitate imobitiara cu codul nr. 211,

Data soluionarii, Asistent Registrator, Referent,
2012-2022 DANIELA-BRINDUSA MAXIM
Data el berani,
44 . T — e R
Da mela-g’ﬁﬁd ﬁcsma'ﬂ}'rr\f\;t digitai de Danselz WA grEsmRNay
Biindusa Maxen
Maxim Data: 2022,12.2016:06:27 10200

Pagina 3 din 3
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ANEXA NR. 1.35 Ia regulamen
Plan de amplasament i delimitare a imobilului

NS . Scars 1:30 I R
NI, cwsml [ Supentmgs miswia L wirabillu (o ;M) [ Actew imobiinhi] !
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i
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]

|

PLAN INCADRARE IN ZONA
Scara 1:5000
UAT Suceava
Benef : Gavrilovici Cczar
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Anexa 3 — Harta amplasament proprietate

#

Strada Leca Maranu
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Anexa 4 — Documentar foto

T

edere teren subiect
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Anexa 5 — Comparabile teren

Comparabila A

Teren de vanzare in Suceava Policlinica la 120.000 €

Acasa » Suceava » Suceava » Polichnica » Teren 10 afi - zona Policlinica

@ saweaza [# Distnbuie

Postat pe: 03.02 2021 . Actualizat pe: 03.02 2021

Agentie

120000 € . i V 9 luniin urma

Teren 10 ari - zona Policlinica

Detalii
Pret/ m* 120 €  Suprafata utila 1000 m?
Clasificare teren: Intravilan  Tip terenuri Constructi
Descriere

Teren 1000 mp, intravilan de vanzare in Suceava, reper Statie autobuz Policlinica, deschiderea
20 m la strada. Ideal pentru constructie cladire biroun, cabinete medicale, etc Delalii - 0727
817187 1D intern” APH54

https:/iwww.imoradar24.ro/anunturi/1000-mp-teren-vanzare-policlinica-642969
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Comparabila B

W lqjumqte,,o Autentificare  Creare Cont

Vatra Dornel 340.000 EUR

Gura Humorului

Falticeni

Scheia

Campulung Meoldovenesc
Moara

Neagra Sarulul

Stai la curent cu cele mai
noi oferte!

Aboneaza-te la newsletter

: ABONARE

Zona

Tip teren

Simona Marcu

Central

Teren constructii

Clasificare teren
Suprafata teren (m?)
Utilitati

RE/MAX Masters va ofera spre vanzare COMISION 0%

Intravilan
1441

Da

Teren intravilan in centrul Sucevei - toate utilitatile, pretabil pentru spatii de birouri si zone

comerciale.

Terenul are o suprafatd de 1441 mp si se afla in apropierea Serviciului de Pasapoarte

Suceava. Deschidere la drum 28 ml.
Solicité informatii suplimentare despre proprietate agentului imobiliar!

Publicat prin HomeZZ.ro, vezi anuntul complet aici.

https://lajumate.ro/teren-1441mp-suceava-strada-petru-rares-14271229.html
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A PICOEVAL EXPERT Sediul st iniio Oncil, 1.1, 5,5. A, et ap. 6 - Suceava

— Telefon Mobil: 0729/439.629. E-mail: valcostsv@amail.com
Comparabila C
Teren pentru constructii de vanzare in Suceava ID:EC16 data: 16-03-2023
Marasesti in zona Scala 19700 @
CARACTERISTICI

» suprafata teren 226 mp
» front stradal 23 m

UTILITATI

»apa
» canalizare
»gaz

= curent
»acces auto

ALTE INFORMATII

Teren in zona centrala cu acces la
toate utilitatile.

CONTACTEAZA-NE LA:

IMOSTAR

Judet:Suceava

adresa:Stefan cel mare 47, bl. A1,
sc. C, ap. 4, Suceava

telefon agent: 0230530890

mobil agent: 0745015541

telefon agentie: 0230530890
telefon agentie: 0745015541

http://www.imosuceava.ro/anunturi-imobiliare-imostar-60438.html

RAPORT DE EVALUARE - “TEREN INTRAVILAN" AMPLASAT IN MUN. SUCEAVA, STR. PROF. LECA MORARIU, NR. 3, JUD. SUCEAVA

PAGINA 32




= Nr. ord. reg. com/an: J33/511/31.03.2016 CUI : 35893161
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Comparabila D

storla Anunturi = - Ansambluri reddential I o Creditare  Carticca de binsle & Contul neu

€ Tnapollalistd | TerendeVanzare > Suceava(udetul} > Sucesva > Teren Sutessa central
Teren Suceava central 83 000 €
Q@ Suceave (judet) Tuceavs 103/

Florin
/' 0744 103691

o
&

Online Services S.R L (Storlaimal mulg

W Raporteaza
Prezentare generala
Suprafata teren {m?): 804 m? Tip proprietate: teren intravilan
Agente imotiiiara
Descriere anunt Agora Imobiliare

Vand teren in Suceava, strada Tudor Stefanelli, cu toate utilitatile respectiv apa. curent. canalizare si gaz metan.

AGORA
IMOBILIARE

Particularitati
acces - drum asfaltat 24 ml
apa curenta
Comoditati
conducta de gaze naturale
Infrastructura
electricitate
canalizare
apa curenta
Tip Oferta
negociabil

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-suceava-central-IDkbCr.htmi#45df5ddad1
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~ PICOEVAL EXPERT Sl st Dimiis O, 1. . 5,5 A, ot . ap. 6 - Suceava

e Telefon Mobil: 0729/439.629, E-mail: valcostsv@amail.com
Comparabila E
pUb’izf";”.rO & Contulmay W Favorite 8 Curier B

<
Toale judetele v Teals categorile v n

Putkl4 anunturi mabifiare D vanzate Terenur d2 vanzare Teren intravitan
Vand teren **piata mare suceava®, ultracentral 19 700 EUR —
9 Suceava, Suwceava ¢ Vezipaharla

% Adaugafiser?.

Liviu

Ve toats anunlinie

Distribuie anuntul pe

°°

Specificatii

Suprafata terenului160,0 m?
Licitatie/Executareda
Descriere Imobiliare

Vand garaj de beton +142mp de teren imprejmuit, in spatele Pietii Mari (pretabil depozit/
spatiu comercial)

Oportunitate de afacere.

Toate utilitatile la poarta.Intabulat, cu toate actele la zi.

Numar de contact: 0744502128, suprafata totala: 160

Toate actele sunt in regula. Nu este executare silita sau licitatie! Publi24_1537135911
Vezi detalii pe www.romimo.ro

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-teren-piata-mare-suceava-
ultracentral/2e90i5291h39760e 1ed8hg8dd396823.html
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a1 PICOEVAL EXPERT o ino 1t . & . 5y eel . oe-esonca
e

Telefon Mobil: 0729/439.629. E-mail: valcostsv@umail.com
Comparabila F

Teren pentru constructii de vanzare in Suceava ID:5B9B data: 26-04-2021

350 000 €

Ganinl 199 €/mp
CARACTERISTICI

» suprafata teren 1760 mp
»front stradal 35 m

UTILITATI

»apa
»canalizare
»curent
»acces auto

ALTE INFORMATII

Teren in zona bisericii Mirauti,

deschidere mare, liber de § i A ETEEE TR BT LG E
constructii. Utilitati: apa si curentul HAWS THE IMVUBIUNGE
trase pe teren, gazul este vis a vis,

canalizare. Autorizatie de

constructie, certificat urbanism.

Intabulat. ldeal pentru dezvoltare

proiect imobiliar.

CONTACTEAZA-NE LA:

IMOSTAR

Judet:Suceava

adresa:Stefan cel mare 47, bl. A1,
sc. G, ap. 4, Suceava

telefon agent: 0230530890

mobil agent: 0745015541

telefon agentie: 0230530890
telefon agentie: 0745015541

http:/Awww.imosuceava.ro/anunturi-imobiliare-imostar-23451.html
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~El Nr. ord. reg. com/an: J33/511/31.03.2016  CUI : 35893161
;'\ <A PICOEVAL EXPERT Sediul : str. Dimitrie Onciul, nr.1, bl. 5, sc. A, etaj Il, ap. 6 — Suceava
e Telefon Mobil: 0729/439.629. E-mail: valcostsv@amail.com
FISA TEREN

Dataraport;[fi 042028
Curs BNR 1Euro = 4,9338

Teren intravilan

Suceava, str. Prof. Leca

Adresa: Morariu, nr. 3, bl. B1, sc. B,
apt. 4

Localizare (Cartier/Zona): rrtér:“Sucea\oa, zona mediang

Acces: _ direct la strada asfaltata

Suprafata (mp): 4

Destinatie/Utilizare: intravilan curti/constructii

Curent electric, apa-canal, gaz

Utilitati:

metan
Front stradal: fara
Raport laturi: 0.00
Topografie: Plan

Alte elemente Constructie pe teren

Certificat de urbanism Da

PREZENTARE COMPARABILE TERE

Elemente de comparatie P A omp. = Comp Gl
Tipul tranzactiei oferta oferta _oferta

Sursa informatiei www.storia.ro www.proactivbusiness.ro  www.prima-imobiliare.ro
Pret de oferta/vanzare € 2 120,000 £ 340,000 F 19,700

Pretde oferta/vanzare €/mp e 120.00 4 235.95 £ 87.17

Suprafata teren mp 1,000 £ 1,441 r 226

Mun Suceava, zona " Intravilan Suceava, zona 'Intravilan Suceava, central ¥ Intravilan Suceava, Marasesti
mediana Areni Areni, statia Policlinica zona Pasapoarte zona Scala
direct la strada

Localizare (Cartier/Zona):

Acces: direct strada asfaltata direct strada asfaltata

adlaltata direct strada asfa.ltata
|Destinatierutitizare: ~ Mravitan  intravilan curtifconstruotii _ intravian curtifconstrutii  intravilan curti/constructii
2 curti/constructii

Utilitati: Curent electric, apa- electricitate, apa-canal, electricitate, apa-canal, electricitate, apa-canal, gaz

: canal, gaz metan gaz metan gaz metan metan
Suprafata (mp): 4 14 1,000 £ 1,441 r 226
Front stradal: fara 35m 28 m 28m
Raport laturi: 0.00 0.82 1.84 0.29
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
Sediul : str. Dimitrie Onciul, nr.1, bl. 5, sc. A, etaj Il, ap. 6 — Suceava
Telefon Mobil: 0729/439.629. E-mail: valcostsv@aumail.com

s
AL
3
.

PICOEVAL EXPERT

Anexa 5 — Grilela comparatiilor pentru teren

Suprafata (mp): 4 1,000 1,441 226
Pret oferta/vanzare €/mp 120 236 87
Tipul tranzactiei oferta oferta oferta
Ajustari % -10% -20% -5%
Abs -12 -47 -4
Pret ajustat € 108 189 83
Dreptuu_'i do proprictats Deplin Deplin Deplin Deplin
transmise
Ajustari 4 o L D%
Abs 0 0 0
Pret ajustat € 108 189 83
Conditji de finantare Cash Cash Cash Cash
Ajustari i L g% i
Abs 0 0 0
Pret ajustat € 108 189 83
Conditii de vanzare Independent Independent Independent Independent
Ajustari i D i £
Abs 0 0 0
Pret ajustat € 108 189 83
Cheltuieli necesare imediat —wea Fara Fars Eara
dupa cumparare
Ajustari L O . -
Abs 0 0 0
Pret ajustat € 108 189 83
Conditii de piata Actuale actuale actuale actuale
Ajustari % 0% L %
Abs 0 0 0
Pret ajustat € 108 189 83
Intravilan Intravilan Intravilan
. : , ’ 4 ceava,
Localizare (Cartier/Zona): m:gi:::?r‘glizona Sx?gr?i‘fast:tci)g ° cesrtjt?:}a;:na Ma?:s:stivzona
Policlinica Pasapoarte Scala
% 10% 15% 20%
Ajustari
Abs 1 28.31 17
AR direct la strada direct strada direct strada direct strada
’ asfaltata asfaltata asfaltata asfaltata
Hiuistan % 0% 0% 0%
Abs 0 0 0
Destinatie/Utilizare: intrzfvilan - intravilan ) irjtravilan i irjtraviian )
curti/constructii curti/constructii curti/constructii | curti/constructii
Ajustari % L b L
Abs 0 0 0
e Curent electric, apa- electricitate, apa- Elecliiclias, slectricitate,
Utilitati: apa-canal, gaz | apa-canal, gaz
canal, gaz metan canal, gaz metan P melan 9 P i 9
Ajustari % | 0% 0% 0%

RAPORT DE EVALUARE - "TEREN INTRAVILAN" AMPLASAT IN MUN. SUCEAVA, STR. PROF. LECA MORARIU, NR. 3, JUD. SUCEAVA

PAGINA 37




f}[rjr } PICOEVAL EXP ERT g;d?l:‘li ::rgl';‘r)nrl:.::!nOnJc?Sll,sr}:ﬁLlog,zso;GA, egaljjltl, 22823—1 ?uceava

T Telefon Mobil: 0729/439.629. E-mail: valcostsv@amail.com
Abs | 0 0 0
Suprafata (mp): 4 1,000 1,441 226
% 15% 20% 10%
Ajustari
Abs 18 38 8
Front stradal: fara 35 28 28
Raport laturi: 0.00 0.82 1.84 0.29
0,
Ajustari ad 0% 0% 0%
Abs 0 0 0
Topografie: Plan plan plan plan
_ . % 0% 0% 0%
Ajustari Riog 0 0
_ 0
Alte elemente Constructie pe teren fara fara fara
%
Ajustari
Abs
Pret ajustat €
Ajustare totald neta € 27 66 25
Ajustare totala neta (%) 25% 35% 30%
Ajustare totala brutd € 27 66 25
Ajustare total& bruta (%) 25.00% 35.00% 30.00%
j i 2 2 2

cea mai mica ajustare totala bruta s-a efectuat pentru comparabila: A
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