ROMANIA
JUDETUL SUCEAVA
COMUNA BAIA - CONSILIUL LOCAL

HOTARARE
privind aprobarea cumpararii suprafetei de 9.037 mp situat in
comuna Baia , judetul Suceava, in vederea realizarii obiectivului de investitii
» Centru multifunctional cu dotari sportive si culturale pentru copii”

Consiliul local al comunei Baia , judetul Suceava luand act de :
- referatul de aprobare prezentat de catre d-na Maria Tomescu, primar al comunei Baia, judetul Suceava,
inregistrat, cu nr.7100 din 09.09.2024 ;
- raportul comun al compartimentului financiar contabil si al compartimentului juridic din cadrul aparatului de
specialitate al primarului, inregistrat cu nr. 7103 din 09.09.2024;
- avizul Comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului local Baia, inregistrat sub nr. 7124 din 10.09.2024 ;
- Hotarérea Consiliului local Baia nr.3/2024 privind aprobarea bugetului local de venituri si cheltuieli ;
- Hotérérea Consiliului local Baia nr.58 /2024 privind demararea procedurilor de cumpérare a unei suprafete
de teren si aprobarea intocmirii documentatiilor tehnice pentru realizarea obiectivului de investitii
,,» Centru multifunctional cu dotari sportive si culturale pentru copii” ,
- raportul de evaluare intocmit de PFA Tibulca Cristina -Elena, privind stabilirea valorii de piata a terenului,
inregistrat sub nr.312/04.09.2024 si procesul-verbal de negociere a prefului de cumparare nr.7084 din 09.09.2024;
Analizand temeiurile juridice, respectiv prevederile:
- art129, alin (2), lit"b”, lit.,,d” alin. (4) lit. ,d” alin. (7), lit. ,d" si ,f" din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr.
57/2019 privind Codul administrativ,
- art.20, lit. i, Sect. a 3-a, art. 46 din Legea 273/2006 privind finantele publice locale cu modificarile ulterioare,
- art.218, 863, 876 (3),1650 alin.(1), art. 1652 si art. 1657 din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, republicata,
cu modificarile si completérile ulterioare;

In temeiul prevederilor art.139, alin. 2, art.140 alin.(1) art. 196 alin.(1) lit.,a” din Ordonanta de Urgenta a
Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ,

HOTARASTE:

Art.1. (1) Se insuseste raportul de evaluare, elaborat de PFA Tibulca Cristina -Elena, inregistrat sub nr.
312/04.09.2024, privind proprietatea imobiliara teren, in suprafata totala de 9.037 m.p. situat in comuna Baia ,
prevazut in Anexa nr.1 care face parte integranta din prezenta hotarare.

2) Se aproba procesul-verbal de negociere a prefului de cumparare a terenului in suprafata totala de 9.037 m.p,
elaborat de Comisia de negociere, constituita conform Hotararii Consiliului Local al comunei Baia nr. 58 /2024
privind demararea procedurilor de cumpérare a unei suprafete de teren si aprobarea intocmirii documentatiilor
tehnice pentru realizarea obiectivului de investitii ,, Centru multifunctional cu dotéri sportive si culturale pentru

copii” si Dispozitia primarului comunei Baia nr. 178/2024.



Art.2. (1) Se aproba cumpararea terenului in suprafata totala de 9.037 m.p. situat in comuna Baia , judetul

Suceava, structura proprietatii find urmatoarea:

Teren | Nr. cadastral CF Suprafata mp Proprietari
. 40744 40744 9.037 Mihailescu Mihai
Arabil Mihailescu Nicolae Gabriel

(2) Pretul terenului este de 305.000 lei, conform procesului-verbal de negociere aprobat la art.1.

Art.3. (1) Se aproba incheierea contractului autentic de vénzare-cumparare intre comuna Baia si proprietar.

(2) Se imputerniceste doamna Maria Tomescu , primarul comunei Baia sa semneze pentru si in numele comunei
Baia , contractul de vanzare-cumparare.

(3) Plata contravalorii imobilului se va efectua din fondurile bugetului local al comunei Baia,judetul Suceava .

(4) Taxele notariale si cele privind inscrierea terenului in cartea funciara, vor fi suportate de cumparator, din
fondurile bugetului local al comunei Baia .

Art. 4. Terenul cumpérat in conditiile prezentei hotarari se inregistreaza ca bun apartinand domeniului public al
comunei Baia la valoarea prevazutd in contractul de vanzare cumparare iar inventarul bunurilor care apartin
domeniului public al comunei Baia urmeaza a se completa in mod corespunzator.

Art. 5. Prezenta hotarére se comunica, prin intermediul secretarului general al comunei, in termenul prevazut de
lege, primarului comunei Baia si prefectului judetului Suceava in vederea exercitarii controlului cu privire la
legalitate.

Presedintele de sedinta, Contrasemneaza:
Secretarul generalal Comunei
& Romica SANDRU Y- Rodica COCEAN

Baia :10.09.2024
Nr. 71
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Raport de evaluare

PROPRIETATE IMOBILIARA
TEREN INTRAVILAN, NR. CAD. 40744 din CF 40744

Situat Tn intravilan loc. Baia, comuna Baia, jud. Suceava

Proprietari:

MIHAILESCU NICOLAE GABRIEL

MIHAILESCU MIHAI
Client:

Comuna Baia, CUI 4674790
Solicitant:

Comuna Baia
Destiantar:

Comuna Baia

Evaluator

Ing. Ec. Tibulca Cristina — Elena
Membru titular ANEVAR
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Data: 04.00.2024 <
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Prezentul Raport de Evaluare este valabil pentru vanzare solicitat de COMUNA BAIA si nu poate fi utilizat decat
pentru acest scop. Informatiile si continutul prezentului raport sunt confidentiale si nu vor putea fi transmise unor

terti fird acordul scris si prealabil al PFA Tibulca Cristina — Elena si al solicitantului/destinatarului prezentului
raport.




in atentia utilizatorilor desemnati ai prezentului raport:
Destinatar: COMUNA BAIA

Alaturat va transmit raportul intocmit de PFA Tibulca Cristina — Elena, prin Tibulca Cristina
— Elena membru titular ANEVAR, ca evaluare obiectiva si impartiald, ca evaluator independent,
fard a avea nici o legaturda sau implicare importanta cu subiectul evaludrii sau cu partea care a
comandat evaluarea si nici cu ceilalti utilizatori desemnati ai evaludrii, detindnd competenta
necesard efectudrii evaluarii, declararea conformitatii evaluarii cu Standardele de evaluare a
bunurilor 2022.

1.1. Sinteza evaluarii

Obiectul evaluarii este reprezentat de proprietate imobiliara de tipul:
e Teren intravilan in suprafata de 9.037 mp.

Adresa proprietate: loc. Baia, comuna Baia, jud. Suceava

Proprietatea este identificata juridic prin CF 40744 UAT Baia, nr. top./cad. 40744.

Accesul la proprietate se realizeaza din strada asfaltata.

Scopul evaludrii este cumpararea.

Piata specifica analizata este piata proprietatilor de tip teren intravilan situate in comuna Baia
si zone asimilabile.

Analizele si opiniile din prezentul raport au fost bazate si dezvoltate conform recomandarilor
metodologiei prezentate in ,,Standardele de evaluare a bunurilor 2022,

1.1.1. Concluzia valorii

In urma aplicirii metodologiei, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piati a
proprietdtii imobiliare evaluate, tinand seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este,
rotund:

Valoare Piata proprietate = 62.600 EUR (echivalent a 311.304 lei)

e Valoarea terenului n suprafata de 9.037 mp este de 62.600 Euro (rotunjit).
e Valorile estimate sunt valabile numai in baza ipotezelor generale si speciale
prezentate in raport si a celorlalte aspecte legate de risc, prezentate pe parcurs;
Estimarile prezentate in raport sunt valori de piata, conform definitiilor mentionate pe
parcurs si nu au luat in calcul conditii atipice de limitarea a vandabilitdfii cum ar fi
vanzarea fortata.
Intocmit,
Ing. Ec. Tibulca Cristina - Elena
Evaluator autorizat proprietati imobiliare, membri‘titular ANEVAR



1.2 Certificarea raportului

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificim ca afirmatiile
prezentate si susfinute in acest raport sunt adevarate si corecte. De asemenea, certificam ca analizele,
opiniile §i concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele generale si speciale prezentate in
raport si ca analizele, opiniile §i concluziile noastre sunt nepartinitoare din punct de vedere
profesional. Tn plus, certificim c¢d nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva referitor la
obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile implicate.

Suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze
clientul. S-au primit informatii si documente importante legate de identificarea obiectului evaluarii
din partea solicitantului evaluarii. Proprietatea a fost inspectatd personal de catre evaluator. in
elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativa din partea nici unei alte persoane
in afara evaluatorilor care semneazd mai jos.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din
standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR
(STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR 2022).

Prezentul raport a fost realizat prin respectarea recomandarilor ,,Codului de Eticd al profesiei
de evaluator autorizat”, se supune, poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris si prealabil al
evaluatorului) si verificat, in conformitate cu ,,STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR
2022 1n speta SEV 400 ,,Verificarea evaluarilor".

Evaluatorii care certificd prezenta evaluare (a se vedea ,,Sinteza evaluarii”’) au competenta
necesard impusa de complexitatea temei de evaluare.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorii care semneaza mai jos sunt membri ai
“ANEVAR?”, au indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala si au competenta necesara
intocmirii acestui raport.

Tntocmit,
Ing. Ec. Tibulca Cristina - Elena
Evaluator autorizat proprietati imobiliare, membru titular ANEVAR



2. Termeni de referintdi ai evaluarii

2.1.  Identificarea si competenta evalutorului

Evaluatorul: Tibulca Cristina — Elena, membru titular ANEVAR, legitimatie nr. 15267
valabila 2024, specializarea EPI

2.2.  Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

Singurii utilizatori desemnati ai prezentei lucrari (in calitatea lor definitd mai jos), utilizatori
unici fata de care evaluatorul isi asuma responsabilitatea, dar numai pentru scopul mentionat, sunt:

Destinatar unic: COMUNA BAIA

Prezentul raport nu este destinat pentru orice alte persoane si/sau pentru orice alt scop,
iar evaluatorul nu isi asuma 1n nici un fel responsabilitatea decat pentru utilizatori desemnati mai
Sus.

2.3. Scopul evaluarii

Scopul evaluarii este cumpararea.

Utilizarea evaluarii:

Utilizarea evaluarii este in faza vanzarii proprietatii imobiliare.

Evaluarea nu va fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri decat cel prezentat.

2.4. Identificarea activului supus evaludrii

2.4.1. Identificarea proprietitii imobiliare
Obiectul evaludrii este reprezentat de proprietate imobiliara de tipul:

e Teren intravilan in suprafata de 9.037 mp.
Adresa proprietate: intravilan sat Baia, comuna Baia, jud. Suceava
Proprietatea este identificata juridic prin CF 40744 Baia, nr. top./cad. 40744.
Accesul la proprietate se realizeaza din strada asfaltata.
2.4.2. Drepturi de proprietate. Identificare juridicd
S-a evaluat dreptul de proprietate absolut asupra proprietatii imobiliare ce face obiectul

evaluarii.

Se desprind necesare a fi mentionate:

Dreptul de proprietate este inregistrat in CF 40744. Proprictatea este identificata juridic prin
CF 40744 Baia, nr. top./cad. 40744.




A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Baia. Jud. Suceava

Nr. |Nr. cadastral Nr. .
Crt| topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

AL 40744 9.037 Teren neimprejmuit; ]
o imobil inscris in CF sporadic 34655:

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
27794 [ 04/09/2024
Act Motarial nr. 4127, din 04/09/2024 emis de Apostol Maria;

Se infiinteaza cartea funciara 40744 a imobilului cu numarul cadastral AL
Bl (40744 / UAT Baia, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul
cadastral 39664 inscris in cartea funciara 39664;
Registrul Cadastral al Imobilelor ;: Act Normativ 1g.7/1996 emis de Parlamentul Romaniei:
Se infiinteaza cartea funciara a imobilului 39664 ca urmare a finalizarii Al
inregistrarii sistematice. Imobilul se gaseste in registrul cadastral al
imobilelor sub numarul 3812

OBSERVATII- pozitie transcrisa din CF 39664/Baia. inscrisa prin incheierea nr. 10104 din 05/04/2023;
Act Notarial nr. 173, din 01/01/2007 emis de BNP D GALATANU;
B Intabulare. drept de PROPRIETATE. dobandit prin Succesiune, cota| AL
actuala 3/8
1) MIHAILESCU NICOLAE GABRIEL

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 39664/Baia, inscrisa prin incheierea nr. 10104 din 05/04/2023; (provenita
din conversia CF 864)

Act Notarial nr. 173, din 01/01/2007 emis de BNP D GALATANU (TP 479/95);
B4 Intabulare. drept de PROPRIETATE. dobandit prin Succesiune, cota| AL

B

%}

w

actuala 3/8
1) MIHAILESCU MIHAI

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 39664/Baia, inscrisa prin incheierea nr. 10104 din 05/04/2023; (provenita
din conversia CF 864)
Act Notarial nr. 40, din 03/09/2021 emis de Costea Violeta Georgeta:
Intabulare, drept de PROPRIETATE. dobandit prin Succesiune, cota
actuala 2/16
1) MIHAILESCU MIHAI

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 39664/Baia, inscrisa prin incheierea nr. 10104 din 05/04/2023;
Intabulare, drept de PROPRIETATE. dobandit prin Succesiune, cota
actuala 2/16
1) MIHAILESCU NICOLAE GABRIEL

OBSERVATII pozitie transcrisa din CF 33664/Baia, inscrisa prin incheierea nr. 10104 din 05/04/2023,

Al
B

wn

B

@

Nu am avut la dispozitie documente si date legate de restrictii asupra dreptului de proprietate
(altele decat cele mentionate, daca este cazul). Accesul la proprietate se realizeaza din strada
asfaltata.

Mentiuni referitoare la sarcini:

Evaluatorul a avut la dispozitie un extras de carte funciara din 04.09.2024 anexat prezentului
raport. Conform extrasului CF prezentat, proprietatea imobiliard este libera de sarcini.

La prezentarea raportului la finantator, solicitantul trebuie sa prezinte un extras actualizat In
conformitate cu normele interne ale finantatorului.

Valoarea proprietatii a fost estimata in ipoteza ca proprietatea este liberd de sarcini.

A fost estimata valoarea intregului drept de proprietate in ipoteza in care el este valabil,
tranzactionabil si neafectat de sarcini sau alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea.

Drepturile de proprietate evaluate se considera integrale, valabile, tranzactionabile si
neafectate de eventuale sarcini ori alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea;

» dreptul de proprietate a fost considerat valabil si marketabil si accesul auto, pietonal si
accesul la utilitati asigurate.

Valoarea proprietdtii imobiliare a fost determinata in ipoteza ca dreptul de acces la
proprietatea imobiliard evaluata este asigurata si se considerd cd acest drept de acces se va mentine
si dupa transferul proprietatii.

A se vedea si capitolele:
e Ipoteze si ipoteze speciale.
e Acces
2.4.3. Identificare activ. Identificare cadastrala si faptica
Proprietatea a fost identificata in baza documentelor anexate si a adresei si datelor Inscrise in
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documentele puse la dispozitia evaluatorului

Proprietatea a fost identificata conform indicatiilor proprietarului.

Identificarea in teren a fost realizatd impreuna cu reprezentantul proprietarutlui.

La inspectia proprietatii imobiliare, evaluatorul a constat ca descrierea scriptica coincide cu
cea faptica.

2.5. Tipul valorii estimate

In aceasta ipostaza, s-a putut apela la estimarea unei valori de piatd definite conform
Standardului SEV 100 — Cadrul general:

v’ Valoarea de piati este suma estimata pentru care un activ ar putea fi schimbat(d) la data
evaludrii, intre un cumparator hotdrat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupd un marketing adecvat si In care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauza,
prudent si fara constrangere.

Conceptul valoarea de piatd presupune un pref negociat pe o piatd deschisa si concurentiala

unde participantii actioneaza in mod liber.
Nu am avut in vedere in prezentul raport nicio analizd a unei situatii incadrate sau asimilate
unei ,,vanzari fortate”.
2.5.1. Modalitati de platdi
Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeaza a fi platita,
cash si integral in ipoteza unei tranzactii, fara a lua in calcul conditii de plata deosebite (rate,
leasing etc.).
2.5.2. Moneda raportului
Opinia finald a evaluarii va fi prezentatd in LEI si EURO.
Avand in vedere ca metodele utilizate conduc, partial, la exprimarea valorii finale in LEI,
cursul de schimb utilizat pentru transpunerea/conversia in valuta este 1 EUR — 4,9729 LEI.
Exprimarea opiniei finale «in valutd» o consideram adecvatd doar atita vreme cat
principalele premize care au stat la baza evaludrii nu suferd modificari semnificative (nivelul
riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu
puterea de cumparare si cu nivelul tranzactiilor pe piatd imobiliard specifica, etc.)
2.5.3. Data de referintd a evaludrii
La baza efectuarii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare
datei 04.09.2024, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate
de catre evaluator (data evaluarii — 04.09.2024).
2.5.4. Data emiterii raportului
Evaluarea a fost realizata la 04.09.2024, care este si data raportului.
2.6. Documentarea necesard pentru efectuarea evaludrii
Documentarea realizata in cazul evaluarii subiect cuprinde urmatoarele analize:
o analiza documentelor primite de la solicitant/ proprietar/ destinatar;
e documente juridice, documente topo-cadastrale, planuri si schite, altele etc.;
o analiza datelor preluate cu ocazia inspectiei;
¢ identificare faptica, istoric utilizare, functionalitate si Intrefinere proprietate, etc.;
o analiza pietei specifice;

e analize specifice sectoriale preluate din surse de publicitate imobiliara (vanzari,
6



inchirieri proprietati imobiliare, etc.);

e analize de piatd publicate de companii specializate in analiza pietei imobiliare, studii
statistice, evolutie piata specifica, perspective etc.;
2.6.1. Restrictii documentare

Nu am avut la dispozitie expertize tehnice actuale ale constructiei, sau alte documente legate
de calitatea constructiei.

2.6.2. Inspectia proprietatii

Inspectia si fotografierea proprietatii a fost realizatd de catre evaluator imobiliar Tibulca
Cristina - Elena in prezenta reprezentantului proprietarului.

Au fost preluate informatii referitoare la proprietate (istoricul ei, la situatia juridicd si
corelarea datelor juridice si scriptice cu cele faptice, la vecindtati, acces). De asemenea, au fost
analizate schitele existente si celelalte documente avute la dispozitie, etc.

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari/infestari ale terenului subiect
sau amplasamentelor invecinate.

2.6.3. Alte documente solicitate dupdi efectuarea inspectiei

Nu s-au solicitat alte documente.

2.6.4. Concluzii ale documentarii

Tn cele de mai sus s-a precizat natura documentirii, tipul documentelor existente si
diligentele efectuate pentru a completa setul de informatii ce stau la baza evaluarii.

Documentatia avutd la dispozitie si amploarea investigatiilor realizate se considerd a avea
un grad de suficientd rezonabil pentru realizarea evaludrii.

In cadrul capitolului de mai jos sunt prezentate detaliat documentele avute la dispozitie,
natura informatiilor utilizate cat si sursele acestora.

2.7. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazd evaluarea

2.7.1. Documente avute la dispozitie
Documente juridice:
Extras CF anexat.
2.7.2. Documente/informatii preluate de la terte persoane
o Informatii privind identificare si localizare
- Evaluatorul a apelat la harfi electronice specializate pentru indicarea locatiei, a cailor de acces si
vecinatatilor (a se vedea hartile prezentate pe parcurs)
- Evaluatorul a preluat informatii suplimentare privind limitele proprietatii, acces, zona, constructii etc. de
la proprietar
o Informatii privind piata specifica:
- Portaluri electronice recunoscute de publicitate imobiliara la nivel local sau national:
imobiliare.ro
olx.ro
storia.ro
homezz.ro
lajumate.ro
- Cataloage costuri construire si studii specifice legate de costuri si deprecieri
Cataloage "Costuri de rec.-Costuri inlocuire”- IROVAL
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- Arhiva de lucrari a evaluatomlui
= Informatii privind tranzactii istorice pe piata specifica, costuri, devize etc.
= Note telefonice de verificare a ofertelor existente pe piata specifica
- Publicatii si studii de specialitate
= Revista,,VALOAREA” - publicatie periodicda ANEVAR
2.8. Ipoteze si ipoteze speciale
2.8.1. Ipoteze rezultate din instructiuni de evaluare
Ca si cerere particulard a destinatarului se solicitd selectarea rezultatului minim dintre
rezultatele abordarilor aplicate.
2.8.2. Ipoteze generale
La baza evaluarii stau o serie de ipoteze generaie/uzuale, prezentate in cele ce urmeaza.
Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare
sunt:

o DATE DE BAZA Datele avute la dispozitie si aspectele juridice se bazeaza exclusiv
pe informatiile si documentele avute la dispozitie si au fost prezentate fara a se intreprinde
verificari sau investigatii suplimentare.

s DIMENSIONAL Evaluatorul a preluat dimensiunile, din documentele avute la
dispozitie, acestea fiind considerate conforme cu realitatea. Nu am efectuat
masuratori suplimentare. Acolo unde nu am avut la dispozitie dimensiuni ale
terenurilor sau constructiilor - a se vedea mentiuni in cadrul ,,ipotezelor speciale”.

¢ JURIDIC Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele

furnizate de catre SOLICITANT sau cu acordul acestuia si au fost prezentate fara
a se Intreprinde verificari sau investigatii suplimentare; Dreptul de proprietate este
considerat valabil si marketabil; Nu s-au facut investigatii suplimentare; Orice
diferente intre situatia juridicd luatd in calcul si cea care ,de fapt” impune
invalidarea prezentului raport

o URBANISM Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si
restrictiilor de zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o
neconformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport

o STRUCTURA Nu am realizat o analizi structurali a constructiei subiect, nici nu am
inspectat acele parfi care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind
considerate in starea tehnica precizatd, conform informatiilor primite de la
proprietar/utilizator. Nu ne putem exprima opinia asupra starii tehnice a partilor
neinspectate §i acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea structurii sau
sistemului cladirilor/constructiilor;

o MEDIU Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei
contaminantilor. Cu ocazia inspectiei nu am fost informati despre existenta pe
amplasament a unor contaminanti; Nu am realizat nici un fel de investigatie suplimentara
pentru stabilirea existentei altor contaminanti;

o METODOLOGIE Situatia actuala a proprietatii imobiliare, scopul prezentei evaludri
au stat la baza selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a
acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii in
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conditiile tipului valorii selectate; Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la
aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile
la data evaluarii;

o ALTE DATE Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-
a avut la dispozitie existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul
nu avea cunostinta,

o ALOCARE Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul
utilizarii prezentate 1n raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o
alta evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate; Orice valori estimate In raport se
aplica intregii proprietdti si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate
va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care 0 astfel de distribuire a fost previzutd in
raport.

o PUBLICARE intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de
publicare a acestuia; 0 nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii
referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara
acordul prealabil al evaluatorului;

o) CONSULTANTA VITOARE evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa
ofere in continuare consultantd sau sa depund marturie 1n instanta relativ la proprietatea in
chestiune.

Alte ipoteze generale ale evaluarii:

o Proprietatea a fost evaluata si considerata ca fiind libera de sarcini.

o A fost estimata valoarea intregului drept de proprietate in ipoteza in care el este
valabil, tranzactionabil si neafectat de sarcini sau alte aspecte litigioase care pot afecta
valoarea. Orice diferentd intre situatia luatd in calcul de evaluator si cea prezentatd
solicitantului impune invalidarea prezentului raport.

2.9. Ipoteze speciale si particulare

Valoarea opinata este aferentd dreptului de proprietate atasat proprietdtii asa cum este ea
definita si in ipotezele mentionate.

Orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietiti si orice divizare! a rezultatului pe
interese fractionate va invalida cotatia atasatd fractiunii, aceasta nefiind inteleasa ca parte valorica
(valoric alocatd) a Intregului, in afara cazului in care o distribuirea valorica a fost prevazuta in raport
si evidentiata ca posibil a fi utilizata ca si valoare individuala.

Cotatii separate alocate nu trebuie folosite 1n legatura cu o alta evaluare si sunt invalide daca
sunt astfel utilizate;

ALTE IPOTEZE SPECIALE: Nu sunt.

2.9.1. Valabilitatea raportului

Valorile estimate de catre noi sunt valabile la data evaluarii, prezentata in raport.

Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie analizata exclusiv in contextul economic general
cand are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului
raport.

Totodata valoarea exprimata este valabild numai in ipotezele generale si speciale prezentate




in raport, orice element ce conduce la neincadrarea in acestea din urma, impunand actualizarea
lucrarii.

Prin utilizarea raportului solicitantul/ proprietarul/ destinatarul isi asumd informatiile si
documentele puse la dispozitia evaluatorului si ipotezele de evaluare convenite.

Prezentul raport poate fi utilizat numai dupa indeplinirea obligatiilor contractuale de cétre
beneficiar (plata lucrarii).

2.9.2. Fructificarea valorii

Valoarea opinata este aferentd dreptului de proprietate atasat proprietatii asa cum este ea
definita si in ipotezele mentionate.

Orice valori estimate 1n raport se aplica intregii proprietati si orice divizare a rezultatului pe
interese fractionate va invalida cotatia atasatd fractiunii, aceasta nefiind inteleasa ca parte valorica
(valoric alocatd) a Intregului, in afara cazului in care o distribuirea valorica a fost prevazuta in raport
si evidentiata ca posibil a fi utilizata ca si valoare individuala.

Cotatii separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o alta evaluare si sunt invalide daca
sunt astfel utilizate.

2.10.  Standarde utilizate

2.10.1. Declararea conformitatii evaludrii cu SEV

Declaram prin prezenta conformitatea evaluarii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2022,
respectiv raportul intocmit de subsemnata Tibulca Cristina — Elena, membru titular ANEVAR, ca
evaluare obiectiva si impartiald, ca evaluator independent, fara a avea nici o legdturd sau implicare
importantd cu subiectul evaluarii sau cu partea care a comandat evaluarea si nici cu ceilalti
utilizatori desemnati ai evaluarii, detindnd competenta necesara efectuarii evaluarii.

Nu au existat devieri de la standarde.

2.10.2. Standarde utilizate

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele
ANEVAR 2022, respectiv:

Standardele de evaluare a bunurilor 2022

Standarde generale
SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 Implementare (IS 102)
SEV 103 Raportare (IVS 103)

Standarde pentru active -Bunuri imobile
SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)

SEV 310 Evaluari ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru garantarea Tmprumutului
(IVS 310)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Standarde pentru utilizari specifice
GEV 520 Evaluarea pentru garantarea imprumutului

Glosar 2018

2.11.  Restrictii de utilizare, difuzare si publicare

2.11.1. Restrictii de utilizare
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Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul utilizatorilor desemnati mentionati la capitolul aferent ("'Identificarea clientului si a
utilizatorilor desemnati’).

2.11.2. Clauza de nepublicare

Prezentul raport este confidential si nu poate fi transmis tertilor (altii decat utilizatorii
desemnati) fara acordul scris si prealabil al evaluatorului.

Intrarea Tn posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul
prealabil al evaluatorului;

Nu acceptam nici o responsabilitate daca acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru
scopul declarat, fie pentru alt scop, 1n nici o circumstanta.

2.12. Descrierea raportului

Prin tema comenzii si numirea evaluatorului nu s-au specificat cerinte speciale cu privire la
forma raportului de evaluare ce trebuie Thtocmit pentru fructificarea in cadrul procedurii.

Tn acest context prezentul raport va fi intocmit in conformitate cu specificatiile din SEV 103
- Raportare, astfel incat raportul de evaluare sa comunice informatiile necesare pentru o intelegere
adecvata a evaluarii.

Nu exista excluderi de la cerintele standardului SEV103 - Raportare convenite in prealabil
cu solicitantul Mentiuni privitoare la cerinte FINANTATOR:

v" Au fost avute in vedere solicitarile destinatarului (a se vedea mentiunile pe parcurs legate de

cerintele specifice ale destinatarului)

Mentiuni  privitoare la buna credinta a SOLICITANTULUI DE CREDIT/
PROPRIETARULUIL:

v" Ca obligatii minimale necesare pentru solicitant de credit/proprietar, legate de informatiile si

documentele puse la dispozitia evaluatorului, cat si legate de utilizarea raportului:

- Sa asigure inspectia nelimitatd (juridic, fizic si temporal) si in bune conditiile (de
securitate si protectie a muncii) necesare vizualizarii si identificarii activelor supuse
evaludrii (s1, dupa caz, a vecinatatilor acestora si a tertelor active care influenteaza
valoarea activelor);

- Sa asigure prezenta la inspectie si insotirea evaluatorului de la catre persoane
cunoscatoare a patrimoniului, care sa-si insuseasca identificarea activelor;

- Sa puna la dispozitia evaluatorului toate datele (documentatiile) necesare cu privire
la situatia tehnica, urbanistica, economica, juridica, de mediu si fiscald actuald si
reald a proprietatii (documente a caror veridicitate beneficiarul si-o asuma);

- Sa informeze evaluatorul despre orice litigii, restrictii, limitari/incertitudini
legislative, urbanistice, juridice, tehnice, de mediu sau de altd naturd cunoscute (care
restrang/limiteaza dreptul de proprietate sau vandabilitatea acestuia);

- Sa indice corect §i complet dreptul de proprietate asupra activului evaluat, precum si
caracteristicile tehnico functionale ale acestuia.

- Sa permita efectuarea de fotografii sau inregistrari video aferente bunurilor evaluate,
a celorlalte invecinate lor, a celor atasate lor si a celor care au influenta asupra lor,
atdt din exteriorul proprietafii cat si din interiorul acesteia §i sa consimta
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transmiterea/cuprinderea acestora in raportul de evaluare;

Prin fructificarea raportului (opiniei si celorlalte date confinute in acesta)
clientul/beneficiarul isi insuseste toate cele mentionatede evaluator ca fiind declarate
(sau avand ca sursa) clientul/beneficiarul.
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3. Prezentarea datelor
3.1. Prezentarea generald a proprietatii imobiliare
3.1.1. Situatia juridica

Prezentul raport de evaluare se refera la proprietatea imobiliara “teren intravilan™ situata in
loc. Baia, comuna Baia, jud. Suceava, inscrisa in CF 40744 UAT Baia.

Structura proprietatii este urmatoarea:

v' Teren in suprafata masurata totala de 9.037,00 mp;

Teren Nr cad CF Suprafata mp Proprietari
MIHAILESCU NICOLAE
A 40744 40744/Baia 9.037,00 mp GABRIEL si MIHAILESCU
MIHAI
Total 9.037,00 mp

v’ Utilitati: electricitate.
3.1.2. Descrierea zonei

Proprictatea imobiliard evaluata este situatd in intravilan sat Baia, comuna Baia, jud.
Suceava, 1n zona primariei Baia.

Zona este preponderent rezidentiala, cu case vechi si noi, zona rezidentiala Tn plina
dezvoltare si locuinte In regim de inaltime P, P+E.

3.1.3. Acces

Fizic, accesul la proprietate se realizeza prin nr. cad. 40744 la drum pietruit. Valoarea
proprietatii imobiliare a fost determinata in ipoteza ca dreptul de acces la proprietatea imobiliara
evaluatd este asigurat si se considera ca acest drept de acces se va mentine si dupa transferul
proprietatii.

3.1.4. Descrierea amplasamentului si descrierea constructiilor

3.1.4.1 Descrierea amplasamentului

Terenul subiect este intravilan, are o suprafata de 9.037,00 mp si front de 33,459 ml la
strada asfaltata.

Forme si dimensiuni

Terenul are o froma regulata si este neimprejmuit.

Acces

Accesul la proprietate se realizeaza din strada asfaltata.

Utilitati

Amplasamentul este racordat la urmatoarele utilitati necesare utilizarii rezidentiale: curent
electric.

Caracteristici urbanistice: Terenul este intravilan.
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3.1.4.3 Suprafete de calcul utilizate

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Baia. Jud. Suceava

Nr. |[Nr. cadastral Nr. = .
Crt topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

1 20744 9.037 Teren neimprajmuit; ;
imokbil inscns in CF sporadic 34655,

3.2. Analiza pietei imobiliare
3.2.1. Definirea pietei specifice

Piata specifica analizatd este piata proprietatilor rezidentiale terenuri situate n intravilan
comuna Baia si zone asimilabile. Practic, pentru proprietitile studiate, piata 23 este:
e Terenuri situate in intravilan din comuna Baia si zone asimilabile.
3.2.2. Analiza cererii probabile

Cererea pentru acest tip de proprietate este medie, provenind din partea familiilor tinere
care vor sa locuiasca la curte.

3.2.3. Analiza ofertei competitive

Oferta pentru proprietatea subiect se inscrie in oferta de case noi cu teren aferent din cartier
Burdujeni si zone similabile. Oferta este medie depasind usor cererea. In anexi este prezentat un
extras din oferta competitiva.

3.2.4. Echilibrul pietei

Piata specifica este piata proprietatilor rezidentiale tip case noi cu teren aferent sau terenuri
libere situate Tn comuna Baia si zonele limitrofe, piata aflata intr-un relativ echilibru intre cerere si
oferta.

- Ofertele de vanzare de terenuri pentru constructii in zona rezidentiald subiect variaza in
intervalul 8,11-12,00 €/m.

1 Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane fizice sau juridice care intrd in contact pentru a efectua tranzactii prin vanzare si/sau inchiriere.
Participantii de pe aceasta piata schimba, transfera drepturi de proprietate asupra bunurilor ce le detin. Pietele imobiliare nu sunt eficiente, din cauza si
a inexistentei standardizarii produsului si a timpului necesar producerii lui si este dificil sa se previzioneze precis comportamentul acestor piete. in
aceasta situatie, evaluatorii isi indreaptd atentia catre motivatia, atitudinile §i interactiunea participantilor pe piatd, in masura in care ei raspund
caracteristicilor particulare ale proprietatii imobiliare si influentelor externe ce afecteaza valoarea.

2 Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la
aceasta piatd schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii. Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se
autoregleaza ci este deseori influentata de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct
de echilibru, dar acest punct este teoretic §i rareori atins, existdnd intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se
dezvolta greu, iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru.
Cumparatorii i vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile
despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt
putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.
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4. Analiza datelor si concluzii

4.1. 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 §i va genera ipotezele de
lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

CMBU a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii:

- permisibila legal

- posibila fizic

- fezabila financiar

- maxim productiva

Astfel, tinind seama de aceste considerente, in cazul de fata, CMBU este teren liber — zona

rezidentiald.

Mentiuni: - a se vedea mentiunile pe parcurs.
4.2. Abordarea prin piatd
4.2.1. Metodologie

Metodele de evaluare recunoscute ale terenurilor sunt:
- Comparatia directa

- Extractia de pe piata

- Alocarea

- Tehnica reziduala

- Capitalizarea directd a rentei/chiriei

- Analiza FNA-analiza parcelarii si dezvoltarii
4.2.2. Comparatia directd

Tehnica analizeaza, compara si ajusteaza tranzactiile si alte date cu importanta valorica
pentru loturi/parcele similare.

Ea este o metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere - oferta pe
piata imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeazd pe valorile
unitare rezultate Tn urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zona.

Premiza majord a metodei este aceea cd valoarea de piatd a unei proprietdti imobiliare este
in relatie directa cu preturile de tranzactionare a unor proprietati competitive si comparabile. Analiza
comparativa se bazeazd pe asemdnarile si diferentele intre proprietati, intre elementele care
influenteaza preturile de tranzactie.

Procesul de comparare ia in considerare asemandrile si deosebirile intre terenul ,.de
evaluat" si celelalte terenuri deja tranzactionate pe baza unor elemente de comparatie

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare recomanda luarea in considerare a
diferentelor de:
e Drepturi care ofera dovada despre pret si dreptul supus evaluarii
e Data efectiva a dovezii despre pret si data evaluarii
e Situatiile in care a fost determinat pretul si tipul valorii cerut
e Localizare
e Utilizarea permisa sau zonarea
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Elementele de comparatie se refera in general la:

- drepturi de proprietate, restrictii legale, conditii de finantare, conditii de vanzare (motivatia),
conditii de piatd (data vanzarii), localizarea, caracteristici fizice, utilitati disponibile, zonarea si
cea mai buna utilizare, in cele ce urmeaza sunt prezentate comparabilele utilizate, grilele de
calcul si ajustdrile aplicate pentru fiecare amplasament cu CMBU distinct.

4.2.3. Particularitati

Terenul subiect are o suprafata optima.
A fost analizat un nr. mare de terenuri cu destinatia rezidentiald situatd in zone asimilabile.
Au fost selectate terenurile cu posibilitate de dezvoltare imediatd (ce detin utilitati si sunt situate
intre case sau la distante mici de case).
4.2.4. Comparabile utilizate

Comparabila 1
https://www.olx.ro/d/oferta/pamant-teren-intravilan-comuna-baia-hale-
IDhSHms.html?isPreviewActive=0&sliderlndex=2

PRIVAT (O

# Auto Plus

wp o OLXdinoprile 2022

Activ p ) 2024
I ¥, 074 337 6157 I
Mal mudte anunturi ale acestui vanzator )

LOCALITATE

© Baia,

Suceava O

A
L2

Pamant/ Teren intravilan comuna Baia /hale

25 000 €Pretu!enegociabi|

Publicitate

E RATADE LA 553 LEI

[] promMovEAZA (T REACTUALIZEAZA

| Persoana fizica I Suprafata utila: 2 400 m? H Extravilan / intravilar: Intravilan

DESCRIERE

/{Teren intravilan// ideal pentru constructii de hale sau case.
Cu utilitati incluse, apd, canalizare, curent, drum pietruit.

Se afla in apropiere de centru Baia.

«2400 mp.

Pentru mai multe detalii apelati.
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https://www.olx.ro/d/oferta/pamant-teren-intravilan-comuna-baia-hale-IDhSHms.html?isPreviewActive=0&sliderIndex=2
https://www.olx.ro/d/oferta/pamant-teren-intravilan-comuna-baia-hale-IDhSHms.html?isPreviewActive=0&sliderIndex=2

Comparabila 2
https://www.storia.ro/ro/oferta/se-vinde-teren-intravilan-in-loc-cotu-baii-la-5-8km-de-falticeni-
IDAPVR.html? gl=1*pOnrie* gcl_au*MzY1Mjg5MTAWLJESMjQWMDALIMTg.* ga*MTU20DcIMTIXM
y4xNzIOMDAWNTE4* ga NK3K3T1FT5*MTcyNTU2MTY4MS4yNy4xLIESMjUINJMyNTYuMC4wL A

{ inapoilalista of Distribuie () Salveazs

Administrator
Anunt agentie

1, 0754680770

Nume*

Email*

+40  Numadr de telefon

Am nevole de mal multe Informatit v

Sunt Interesat(d) de acest teren de
vanzare si ag vrea sé fac o vizionare.
Astept cu interes raspunsul dvs.
Multumesc!

Trimite mesajul

SE VINDE Teren Intravilan in loc. Cotu Baii, Ia 5,8km de Falticeni

55 200 € 12 €fm* Ratalunars dela1235R0N )

55 200€ 12€/m? Ratalunarddelal.233RON > ‘

& Cotu Baii, Fantana Mare, Suceava

Terende vinzare

N 4600m?
Tip teren: intravilan
Locatie: fard informatii
Suprafath utila: 4600 m?
Dimensiuni: fard informatii
Gard: fara informatii
Tip acces: pavat
Imprejurimi: fard informatii
Media: @ electricitate
® apé curentd
Tip vanzator: agentie
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https://www.storia.ro/ro/oferta/se-vinde-teren-intravilan-in-loc-cotu-baii-la-5-8km-de-falticeni-IDAPVR.html?_gl=1*p0nrie*_gcl_au*MzY1Mjg5MTAwLjE3MjQwMDA1MTg.*_ga*MTU2ODc1MTIxMy4xNzI0MDAwNTE4*_ga_NK3K3T1FT5*MTcyNTU2MTY4MS4yNy4xLjE3MjU1NjMyNTYuMC4wLjA
https://www.storia.ro/ro/oferta/se-vinde-teren-intravilan-in-loc-cotu-baii-la-5-8km-de-falticeni-IDAPVR.html?_gl=1*p0nrie*_gcl_au*MzY1Mjg5MTAwLjE3MjQwMDA1MTg.*_ga*MTU2ODc1MTIxMy4xNzI0MDAwNTE4*_ga_NK3K3T1FT5*MTcyNTU2MTY4MS4yNy4xLjE3MjU1NjMyNTYuMC4wLjA
https://www.storia.ro/ro/oferta/se-vinde-teren-intravilan-in-loc-cotu-baii-la-5-8km-de-falticeni-IDAPVR.html?_gl=1*p0nrie*_gcl_au*MzY1Mjg5MTAwLjE3MjQwMDA1MTg.*_ga*MTU2ODc1MTIxMy4xNzI0MDAwNTE4*_ga_NK3K3T1FT5*MTcyNTU2MTY4MS4yNy4xLjE3MjU1NjMyNTYuMC4wLjA

Descriere

Il Teren potrivit pentru cei care vor minim 2300mp teren intr-o localitate din preajma Mun.Falticeni Il _ #**
PRET = 12€/mp (1200€/ar sau 2142,8€/prajina) - pret negociabil _*¥* LOCALIZARE: Str.Stefan cel Mare 102,
Sat Cotu Baii, Com.Fantana Mare, Jud.Suceava. _ *** SUPRAFATA: 4600mp (46ari [ 0,46ha | 25,76 prajini) din
care 733mp curti constructii si restul de 3.867mp arabil, teren aflat in totalitate in intravilanul com.Fantana
Mare. *¥* LATIMEA TERENULUI este de 17ml si are deschidere pe ambele capete 1a drumuri asfaltate, cu stalp
de curent in imediata vecinatate, fapt ce permite divizarea terenuluiin 2 parcele a cate 2300mp (23ari)
fiecare. *** INCLINAREA TERENULUI este redusa, insa favorizeaza scurgerea apelor pluviale. *** QRIENTAREA
TERENULUI este Sud-Vestica (ideal - Expozitie insorita) **= UTILITATI: - Bransament electric la unul din
capetele terenului si stalp la celalalt capat; - Fantana la unul din capete si posibilitatea realizarii unui fora] de
mica adancime in capatul opus al terenului; - Reteaua de alimentare cu gaz metan este in faza de
implementare, toate locuintele din comuna urmand a fi bransate gratuit; _ - Prin divizare, terenul poate fi
vandut pe bucati catre 2 cumparatori diferiti. - Terenul este intabulat, momentan fiind inscris in CF 31173 a
UAT Fantana Mare, iar d.p.d.v. juridic, terenul este LIBER DE SARCINI.

Mai putin A

Actualizat: 11.08.2024

R Rraporteazi

Publicat: 12.07.2024

1D: 8779501

Compitrabila 37

Suprafata — 7400 mp, UAT Boroaia, deschidere de 20,00 ml la drum asfaltat, electricitate, intravilan,

pret 60000 EURO, Tel. 0742051820

4.2.5. Grila comparatii

Abordarea prin piata - Estimare valoare TEREN

Crf Element de comparatie SUBIECT Comparabilal | Comparabila2 | Comparabila 3
Corectii specifice tranzactiei
Pret tranzactie/oferta (EUR) 25,000 55,200 60,000
Suprafata (mp) 9,037.00 2,400.0 4,600.0 7,400.0
Pret tranzactie/oferta
(EUR/mp) 10.42 12.00 8.11
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Tip tranzactie Oferta Oferta Oferta
Ajustare pentru negociere

(%) -30% -30% -10%
Valoare ajustare (EUR/mp) -3.1 -3.6 -0.8

Ajustarile pentru acest tip de proprietate Tn prezent sunt cuprinse in intervalul 10 -
30%. In urma analizei de piata pentru comparabilele 1 si 2 s-a utilizat marja de
negociere de -30%, iar pentru comparabila 3 s-a utilizat marja de negociere de -

Justificare ajustare 10%.

Valoare ajustata

(EUR/mp) 7.3 8.4 7.3
Drept de proprietate

transmis Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0.0 0.0 0.0
Valoare ajustata (EUR/mp) 7.3 8.4 7.3

Justificare ajustare

Deoarece toate com

deplin, nu se vor aplica ajustari.

parabilele cat si proprietatea de evaluat au drept de proprietate

Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata
Ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0.0 0.0 0.0
Valoare ajustata (EUR/mp) 7.3 8.4 7.3

Justificare ajustare

Atat pentru proprietatea subiect, cat si pentru comparabile conditiile de finantare
sunt cash. In acest caz nu se vor aplica ajustari.

Conditii de vanzare Obiective Obiective Obiective Obiective
Ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0.0 0.0 0.0
Valoare ajustata (EUR/mp) 7.3 8.4 7.3

Justificare ajustare

Atat pentru proprietatea subiect, cat si pentru comparabile conditiile de finantare
sunt obiective. In acest caz nu se vor aplica ajustari.

Cheltuieli necesare imediat
dupa cumparare

Nu este cazul

Nu este cazul

Nu este cazul

Nu este cazul

Ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0.0 0.0 0.0
Valoare ajustata (EUR/mp) 7.3 8.4 7.3
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

Conditii de piata 04/09/2024 similar similar similar
Ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0.0 0.0 0.0
Valoare ajustata

(EUR/mp) 7.3 8.4 7.3
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

Corectii specifice proprietatii
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intravilan, sat intravilan, sat comuna Fantana intravilan,
Baia, comuna Baia, comuna Mare, sat Cotu comuna
Baia, judetul Baia, judetul Biii, judetul Boroaia, judetul

7 | Localizare Suceava Suceava Suceava Suceava
Ajustare (%) 0.0% -5.0% -5.0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0.0 -0.4 -0.4

Comparabilele 2 si 3 se vor ajusta cu -5% deoarece acestea sunt situate in zone
Justificare ajustare mai bune fatd de proprietatea subiect.

8 | Acces teren Drum asfaltat Drum pietruit Drum asfaltat Drum asfaltat
Ajustare (%) 5.0% 0.0% 0.0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0.4 0.0 0.0

Comparabila 1 se va ajusta cu 5% pozitiv deoarece aceasta are acces la drum
Justificare ajustare pietruit fata de proprietatea subiect ce are acces la drum asfaltat.

9 | Suprafata 9,037.00 2,400.00 4,600.00 7,400.00
Diferenta suprafata teren
(mp) 6,637.0 4,437.0 1,637.0
Ajustare (%) -3.30% -2.20% -0.80%
Valoare ajustare (EUR/mp) -0.24 -0.18 -0.06

Se apreciaza o Ajustare de 0.05% pentru fiecare 100 mp diferenta in plus sau

minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (9037-2400)/100 *0.05%=3,30%

negativ. Comparabilele alese au fost alese avand ca prin criteriu localizarea.

Proprietatea fiind situata in ansamblu rezidential, acestea au fost considerate

relevante. Corectiile vor fi argumentate,analiza tinand de rationamentul
Justificare ajustare evaluatorului.

10 | Deschidere (m) sau
Raportul laturilor 33,459 ml cca 176,15 ml 17,00 ml cca 20,00 ml
Ajustare (%) -71.1% 0.8% 0.7%
Valoare ajustare (EUR/mp) -0.5 0.1 0.1

Se apreciaza 0 Ajustare de 0.05% pentru fiecare 100 mp diferenta in plus sau
minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (176.15-33.459)*0.05%=7,1%
Justificare ajustare negativ.
Grad de echipare cu

11 | utilitati Partial Partial Partial Partial
Ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Valoare ajustare cumulat
(EUR/mp) 0.0 0.0 0.0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

12 | Indicatori urbanistici

12.1 | pOT 0% 0% 0% 0%
Ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0.0 0.0 0.0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

122 | cut 0.00 0.00 0.00 0.00
Ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0.0 0.0 0.0
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Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

13 | Constructii demolabile pe
teren Nu Nu Nu Nu
Ajustare (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0.0 0.0 0.0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

14 | Alti factori Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul

Ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0.0 0.0 0.0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

Ajustare NETA -0.4 -0.5 -0.4
Ajustare NETA (%) -5.4% -6.4% -5.1%
Ajustare BRUTA 1.1 0.7 0.5
Ajustare BRUTA (%) 15.4% 8.0% 6.5%
Numar ajustari (diferite de

zero) 3 3 3
Valoare ajustata

(EUR/mp) 6.90 7.86 6.93

Criteriul de selectie

Valoarea dupa
"Minim ajustare

Valoarea dupa
"Minim ajustare

comparabila cea mai " bruta Selectie automata utilizand ca si criterii
relevanta bruta procentuala %" | cumulate: Ajustarea bruta, Ajustare bruta
procentuala, Nr. Ajustari.

* Nr. Ajustari 3 3
Valoare (EUR/mp) 6.93 6.93
Valoare unitara adoptata
(EUR/mp) 6.93 Valori unitare
Valoare teren (EUR) 62,582 rounjit 62,600 6.93
Valoare teren (LEI) 311,304 34.45
Data evaluarii (zz.ll.aaaa): 04/09/2024

1 EUR= 4.9729

4.2.6. Justificari ajustari aplicate

Mentiuni ajustari aplicate:

Ajustirile pentru acest tip de proprietate in prezent sunt cuprinse in intervalul 10 -30%. n
urma analizei de piata pentru comparabilele 1 si 2 s-a utilizat marja de negociere de -30%,

lar pentru comparabila 3 s-a utilizat marja de negociere de -10%;

Drept de proprietate: nu au fost necesare ajustari;
Conditii de finantare: nu au fost necesare ajustari;
Conditii de vanzare: nu au fost necesare ajustari;

Cheltuieli necesare imediat dupa cumparare: nu au fost necesare ajustari;
Conditii de piata: nu au fost necesare ajustari (informatii curente);

Ajustdrile pentru localizare: Comparabilele 2 si 3 se vor ajusta cu -5% deoarece acestea sunt
situate In zone mai bune fatd de proprietatea subiect;
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Ajustarile pentru acces: Comparabila 1 se va ajusta cu 5% pozitiv deoarece aceasta are acces
la drum pietruit fatd de proprietatea subiect ce are acces la drum asfaltat;

Ajustdrile pentru suprafata: Se apreciaza o Ajustare de 0.05% pentru fiecare 100 mp
diferenta in plus sau minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (9037-2400)/100
*0.05%=3,30% negativ. Comparabilele alese au fost alese avand ca prin criteriu localizarea.
Proprietatea fiind situata in ansamblu rezidential, acestea au fost considerate relevante.
Corectiile vor fi argumentate, analiza tindnd de rationamentul evaluatorului;

Ajustdrile pentru acces: Se apreciaza o Ajustare de 0.05% pentru fiecare 100 mp diferenta in
plus sau minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (176.15-33.459)*0.05%=7,1% negativ;
Ajustarile pentru utilitati: nu au fost necesare ajustari;

Ajustarile pentru indicatori urbanistici: nu au fost necesare ajustari;

Ajustarile pentru constructii demolabile pe teren: nu au fost necesare ajustari;

Ajustarile pentru alti factori: nu au fost necesare ajustari;

Valoare teren unitar = 6,93 EUR/mp

4.2.7. Rezultat comparatie directd
Valoare piata teren = 62.600 EUR
4.3. Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului

4.3.1. Rezultatele abordarilor aplicate
Ca urmare a aplicdrii metodelor de evaluare prezentate, rezultatele obtinute sunt:

Abordarea prin PIATA
v 62.600 EURO
4.3.2. Opinia evaluatorului
Ca urmare a analizei informatiilor aplicabile si a factorilor relevanti, opinia mea este ca
valoarea de piata a proprietatii imobiliare descrise este:

VALOAREA DE PIATA Val. teren = 62.600 EURO = 311.304LEI
ESTIMATA
VALgﬁ?ERAD}[)&g?g ;I{AI; OST Abordarea prin piata

VALOAREA DE PIATA NU CONTINE T.V.A.

4.3.3. Riscul de garantie

Suplimentar riscurilor uzuale ale pietei specifice rezidentiale trebuie mentionat:
« riscul legat de timpul de expunere relativ ridicat pe piata specifica datoritd sumelor relativ mari
necesare de disponibilizat in cazul achizitionarii

4.4. Diferente semnificative intre tranzactia recentd si opinia evaluatorului
Tranzactia este la nivelul mediu al pietei specifice.
Tntocmit, :
Ing. Ec. Tibulca Cristina - Elena | i
Evaluator autorizat proprietati imobiliare, membru titular ANEVAR P : ../\/_\
& L (}
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5. Anexe

5.1. Fotografii

5.2. Acte de proprietate

23



