ROMANIA
JUDETUL SUCEAVA
ORASUL SIRET
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE
privind scoaterea la licitatie in vederea vanzirii terenului din domeniul privat
al orasului Siret, in suprafati de 486 mp situat in Siret, imobilul identificat
cadastral cu nr. 35127

Consiliul Local;
Avand 1n vedere:

e expunerea de motive nr. 3560/18.04.2018 a domnului Adrian Popoiu,
primarul oragului;

e raportul nr. 3980/09.05.2018 al Directiei de administrarea domeniului
public si privat;

e raportul Comisiei pentru programe de dezvoltare economico-sociale,
buget-finante, administrarea domeniului public si privat, servicii si comert si al
Comisiei pentru amenajarea teritoriului gi urbanism, agriculturd, realizarea
lucrérilor publice, protectia mediului, conservarea monumentelor istorice si de
arhitecturd nr. 4329 din 23.05.2019

e prevederile art. 123 alin. 1 si 2 din din Legea nr. 215/2001 a
administratiei publice locale, republicati, cu completanle si modificarile ulterioare;

In temeiul prevederilor art. 36 alin. (2) lit. "c" si alin. (5) lit. ,,b”, art. 45 alin.
3 din Legea nr. 215/2001 a administratiei pubhce locale, republicatd, cu
completérile si modificarile ulterioare

HOTARASTE

Art. 1. (1) Se aprobd scoaterea la licitatie in vederea vanzarii terenului din
domeniul privat al orasului Siret, In suprafatd de 486 mp situat in Siret, imobilul
identificat cadastral cu nr.35127

(2) Pretul de pornire a licitatiei este de 10.740,00 lei farda TVA, potrivit
Raportului de evaluare din luna decembrie 2018, intocmit de S.C.EVAL COM
S.R.L., anexa parte integrantd a prezentei hotarari.

Art.2. (1) Primarul orasului Siret, prin Serviciul buget-prognoze, financiar-
contabil, salarizare, impozite §i taxe locale gi Directia pentru administrarea
domeniului public si privat, aduce la indeplinire prevederile prezentei hotarari.

(2) Se imputerniceste domnul Adrian Popoiu, primarul orasului Siret, s
reprezinte orasul in fata notarului public in vederea perfectirii contractului de
vanzare- cumparare a terenulm ardtat la art. 1.
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DECLARATIE DE CONFORMITATE, CERTIFICARE

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar ca raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in
concordantad cu reglementarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR si cu
ipotezele si conditile limitative cuprinse in prezentul raport. Declar ¢& nu am nici ¢
relatie particulara cu clientul si niciun interes actual sau viitor faia de proprietatea
evaluata.

Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei
anumite valori, solicitare venita din partea clientului sau a altor persoane care au
interese legate de client sau de proprietate, iar remunerarea evaluarii nu se face in
functie de satisfacerea unei asemenea solicitiri. In aceste conditii, subsemnatul, in
calitate de elaborator, Tmi asum responsabilitatea pentru datele i concluziile prezentate
in prezentul raport de evaluare.

CERTIFICARE

Subsemnatul certific In cunostin{d de cauza si cu buna credinta ca:

Afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse Tn prezentul raport sunt adevarate si
corecte. Estiméarile si concluziile se bazeaza pe informaiii si date considerate de catre
evaluator ca fiind adevarate si corecte, precum si pe concluziile inspectiei asupra
bunului imobil analizat, efectuata la data precizata in raport.

Prezentarile faptelor din raport sunt corecte si reflectad cele mai pertinente cunostinte ale
evaluatorului.

Analizele, opiniile §i concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si concluziile
limitative mentionate si sunt analizele, opinile si concluzile mele profesionale
personale, impartiale si nepértinitoare.

Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinfa bunului imobil care face
obiectul prezentului raport de evaluare si nu am niciun interes personal privind partile
implicate in prezenta misiune, exceptie facand rolul mentionat aici.

Implicarea mea in aceasta misiune nu este conditionatd de formularea sau prezentarea
unui rezultat prestabilit legat de méarimea valorii estimate sau impus de destinatarul
evaluarii si legat de producerea unui eveniment care favorizeazad cauza clientuiui in
functie de opinia mea.

Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui
raport, in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR si Codul
Deontologic.
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Posed cunosgtintele gi experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent.
Evaluatorul are experienta in ceea ce priveste localizarea §i categoria de bun imobil
care este evaluatd.

Cu exceptia persoanelor mentionate in raporiul de evaluare, nicio alta persoana nu mi-a
acordat asistentd profesionala in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

S.C. EVAL COM EXPERT EVA UA}TOR
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Citre,
PRIMARIA ORASULUI SIRET

Va Tinaintdm Raportul de evaluare pentru urmatoarele bunuri imobile aflate in

proprietatea dumneavostra, situate in orasul Siret, str. Simion Reli, FN, judetul:
» Teren intravilan, categoria de folosinta — neproductiv, cu suprafata de 486,00 mp;

Nota: Parcela de teren evaluata are acces la drum auto asfaltat, str. Simion Reli prin

intermediu altei parcele de teren.

Raportul de evaluare inaintat dumneavoastrd trebuie interpretat {inand cont de
considerentele si conditile limitative stipulate. Evaluarea s-a realizat in concordantd cu
Standardele de Evaluare ANEVAR, editia 2018,

Data raportului de evaluare: 14.12.2018.
Data inspectiei: 13.12.2018.
Data evaluarii: 14.12.2018.

. in urma analizei intreprinse, avand in vedere scopul evaludrii, ipotezele si conditiile

T,

- limitative exprimate in raport, in opinia evaluatorului, valoare de piata a proprietatii imobiliare

funciare este:

»Teren intravilan cu suprafata 486,00 mp, categoria de
folosinta — neproductiv

Data efectiva a evaluarii este 14.12.2018, iar cursul valutar BNR la data evaludrii este de 1 EUR
= 4 6485 |EI.

Mentiuni :
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»  valoarea nuinclude TVA,;

+  valoare a fost exprimatd tinand seama exclusiv de ipotezele, conditile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport ;

» sursele de informatii la care s-a apelat sunt considerate a fi credibile, iar analize au fost
intreprinse corect.

»  valoarea este corespunzatoare stérii fizice de la data evaluarii;

> valoarea se refera la vanzarea integrala, in starea si configuratia existenta la data inspectérii
pe teren;

v detaliile privind metodologia de evaluare sunt prezentate in raportul de evaluare.

S.C. EVAL COM S.R.L. EXPERT EVALUATOR
N/, PROPRIETATI IV@BILIARE SI
MEMBRU CORPORA] #EVAR _BUNUR
arh. ing. ,;{ j/ f(@gﬁ A
Ovidiu —/DBFitt MURIN A4 OyidisOetin MURIN
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I. INTRODUCERE

I. Termeni de referinta ai evaluarii

1.1 Identificarea si competenta evaluatorului

Lucrarea este executata de catre S.C. EVAL COM S.R.L. in calitate de Evaluator
autorizat..

S.C. EVAL COM S.R.L. este Membru Corporativ ANEVAR, find o societate specializatd in
lucrari de analiza si evaluare proprietati imobiliare, evaluarea Intreprinderii i evaluarea bunurilor
mobile.

Echipa noastrd este formatad din experii evaluatori autorizati, membri titulari ai Asociatiei
Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania (ANEVAR).

Echipa de experti a societatii a elaborat peste 2.500 de studii de evaluare. Activitatile

pe care specialigtii nostri le-au desfasurat pana in prezent au constat in:

v Analizd si evaluare de proprietati imobiliare si bunuri mobile pentru tranzactionare pe

piafa;

v Analizd si evaluare de proprietati imobitiare §i bunuri mobile pentru garantarea de
Tmprumuturi;
Evaluare proprietati imobiliare pentru executare silita,
Evaluare active pentru derularea procedurii de insolventa sau a falimentului;
Evaluarea proprietatilor imobiliare pentru stabilirea bazei de impozitare,
Evaluare active pentru majorarea capitalului social al societatilor comerciale;
Studii de fezabilitate.

SR NEE NI NN

Date de identificare:
denumire: S.C. EVAL COM S.R.L;
telefon, e-mail: 0751212432, evalcomsri@yahoo.com;
nr. de ordine la Registrul Comer{ului: J33/505/2004;
cod unic de inregistrare: RO 16408538;
% conturi:
» RO06BRDE340SV07192533400 deschis la BRD — GSG Radauti;
»  ROB7TREZ5955069XXX001035 deschis la Trezoreria Radauti.

» *, *
“ " A

+
0.‘
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ECHIPA EVALUATORI:

arh. ing. Ovidiu Dorin MURIN

Membru titular ANEVAR evaluarea proprietatilor imobiliare

Membru titular ANEVAR pentru evaluarea bunurilor mobile

Expert tehnic judiciar autorizat de Ministerul Justitiei in domeniul
evaluarii proprietatilor imobiliare gi bunurilor mobile

Arhitect membru al Ordinului Arhitectilor din Romania

— Inginer de constructii civile, industriale si agricole

- Inginer de instalatii pentru constructii

Auditor energetic — Gr. I

ing. Cristina MURIN

— Membru titular ANEVAR evaluarea proprietatilor imobiliare
Membru titular ANEVAR pentru evaluarea bunurilor mobile
Inginer de constructii civile, industriale si agricole
Economist licentiat

|

1.2 Identificarea beneficiarului si a destinatarului
Prezentul Raport de evaluare se adreseaza PRIMARIEI ORASULUI SIRET ca
beneficiar/destinatar. Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiei de

evaluator, evaluatorul nu-si asuma raspunderea decat fata de beneficiarul si destinatarul lucrarii.
Beneficiar:
> Denumire: PRIMARIA ORASULUI SIRET
> CUI: 4440985
> Sediul:Oras Siret, jud.Suceava

1.3 Scopul evaluarii

»  Scopul pentru care este efectuata evaluarea trebuie prezentat in mod clar. Scopul evaluarii
va determina tipul valorii. Scopul prezentei evaluari este estimarea valorii de piata.
Estimarea valorii de piata pentru stabilirea pretului de pornire a licitatiei publice in
vederea vanzarii obiectivului evaluat ~ prorietati funciare aflate in proprietatea dumneavostra,
situate Tn oras Siret, str. Simion reli, FN, judetul Suceava:
» Teren intravilan, categoria de folosinta — neproductiv, cu suprafata de 486,00 mp;

Pagina 8 din 33



%

Nota: Parcela de teren evaluata are acces la drum auto asfaltat, str. Simion Reli prin

intermediul altei parcele de teren.

1.4 Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii

Proprietate imobiliara funciara:

> Teren intravilan, categoria de folosinta — neproductiv, cu suprafata de 486,00 mp;

1.5 Tipul valorii

« Tipul valorii estimate este o precizare a ipotezelor fundamentale de estimare a unei valori
conform Standardelor de Evaluare ANEVAR, editia 2018. Astfel de ipoteze pot avea un
impact semnificativ asupra valorii.

« Valoarea de piata reprezinta suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(a) la data evaluarii, infre 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.

1.6 Data evaluarii

Data raporiuiui de evaluare: 14.12.2018.

Data evaluarii: 14.12.2018

Cursul valutar conform BNR: 1 EUR=4,6485 LEI.

Valoarea estimata in prezentul raport de evaluare este valabila la data evaluarii. Inspectia
s-a realizat in data de 13.12.2018, in prezenta reprezentantului beneficiarului prezentului raport
de evaluare.

1.7 Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

in vederea efectuarii evaluarii au fost luati in considerare foti factorii care au influenta
asupra valorii obiectului evaluari si nu au fost omise in mod deliberat informatii care, dupa
cunostinta expertului, sunt corecte si rezonabile pentru intocmirea prezentului raport.

Metodologic, in elaborarea lucrarii am tinut seama de prevederile legale, de preturile de
comercializare a unor bunuri identice sau similare cu cele ce fac obiectul prezentului raport, de
cursul de schimb valutar de referinta la data evaluarii, precum si de starea reala a bunurilor
evaluate la data efectuarii inspectiei/fevaluarii.

Principal, raportul de evaluare respecta Standardele de Evaluare ANEVAR, precum si
materialul bibliografic de specialitate si poate fi expertizat (la cerere) de catre unul dintre

membrii autoriati special in acest sens.
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Rezultatele si informatiile cuprinse in interiorul lucrarii se considera a fi corecte, chiar daca
redactarea nu a retinut, intotdeauna si integral, detaliile metodologiei de evaluare care au
condus la rezultatele evidentiate.

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ca faptele prezentate
in acest raport sunt adevarate si corecte. De asemenea, certific ca analizele, opiniile si
concluziile prezentate sunt limitate de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si
sunt analizele, opiniile si concluziile mele personale, neinfluentate de niciun factor. in plus,
certific ca nu am niciun interes prezent sau de perspectiva care face subiectul prezentului raport
de evaluare si niciun interes sau influenta legata de partile implicate.

Suma ce imi revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura
cu declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa
favorizeze clientul. Analizele si opiniile mele au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din
Standardele de Evaluare ANEVAR. Evaluatorul a respectat codul deontologic al profesiei sale.

1.8 Natura, sursa informatiilor utilizate pe care s-a bazat evaluarea

Sursele de informatii utilizate au fost:
e  Agentii imobiliare care isi desfasoara activitatea pe piata locala;
e  Surse publice de informare - site-uri de specialitate, presa, cataloage, reviste, etc.;
s  Baza de date a evaluatorului cu caracter confidential.
Documentatia avuta la dispozitie:
» Hotarare pentru aprobarea apartenentei unor bunuri imobile la domeniu privat al
orasului Siret nr. 106 din data de 30.08.2018 emisa de Consiliul Local al Orasului Siret;
= inventarul bunurilor imobile care apartin domeniului privat al orasului Siret — anexa la
HCL nr. 106 din data de 30.08.2018;
= Plan de ampasament si delimitare a imobilului;

1.9 Ipoteze si ipoteze speciale

Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si ipoteze speciale,
precum si cu celelalie aprecier din acest raport. Principalele ipoteze de care s-a tinut seama in
elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmatoarele:

o

*  Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Raportul de
evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditille de piata, reprezentate
de factorii economici, sociali si politici, raman nemodificate in raport cu cele existente la
data intocmirii raperfului de evaluare,

< Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legala, care afecteaza fie

proprietatea imobiliara evaluata, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt

cunoscute de caire evaluafor. In acest sens se precizeaza ca nu au fost facute cercetari
specifice Ia arhive, iar evaluatorul presupune ca titlul de proprietate este valabil si se poate
tranzactiona. In cazul in care exista 0 asemenea sifuatie si este cunoscuta, aceasta este
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mentionata in raport. Proprietatea imobiliara se evalueaza pe baza premisei ca aceasta se
afla in posesie legala (titlul de proprietate este valabil} si responsabila.

Se presupune ca proprietatea imobiliara in cauza respecta reglementarile privind
documentatiile de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in
care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piata va fi afectata.

Proprietatea nu a fost expertizata detaliat. Orice schita din raportul de evaluare prezinta
dimensiunile aproximative ale proprietatii si este realizata pentru a ajuta cititorul raportului
sa vizualizeze proprietatea. In cazul in care exista documente relevante (masuratori de
cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate.

Evaluatorul nu a facut nicio masuratoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au fost
preluate/sunt conforme cu actele puse la dispozitie la data evaluarii; evaluatorul nu are
calificarea de a valida aceste documentatii. Toate planurile, schitele, planurile de situatie
puse la dispozitia evaluatorului se considera a fi corecte, dar nu se asuma nicio
responsabilitate in aceasta privinta.

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati (teren) si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in
care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.

Evaluatorul a examinat planul de situatie/fisa bunului imobil/releveul si a identificat
proprietatea impreuna cu beneficiarul; locatia indicata si limitele proprietatii indicate de
beneficiar se considera a fi corecte. Evailuatorul nu este topografffopometrist/geodez si nu
are calificarea necesara pentru a masura si garanta cu documentele de
proprietate/cadastrale. Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietatii
identificata si descrisa in raport in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din
documentele de proprietate.

Daca nu se araia altfel in raport, se intelege ca evaluatorul nu are cunostinta asupra starii
ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fara a se limita doar la acestea, starea si
structura solului, etc.), sau asupra conditilor adverse de mediu (de pe proprietaiea
imobiliara in cauza sau de pe o proprietate invecinata, inclusiv prezenta substantelor
periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Se
presupune ca nu exista astfel de conditii daca ele nu au fost observate, la data inspectiei,
sau nu au devenit vizibile in pericada efectuarii analizei obisnuite, necesara pentru
intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau
ca un raport detaliat al starii proprietatii, astfel de informatii depasind sfera acestui raport
sifsau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu ofera garantii explicite sau implicite in
privinta starii in care se afla proprietatea si nu este responsabil pentru existenta unor astfel
de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de
testare necesare descoperirii lor.

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre

beneficiar/destinatar si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii
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suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si transferabil. Afirmatiile facute
de evaluator privitoare la descrierea legala a proprietatii nu se substituie avizelor juridice
exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competenta in acest domeniu.

Se presupune o detinere responsabila si un management competent al proprietatii.

Nu am realizat o analiza structurala proprietatii, nici nu am inspectat acele parti care sunt
acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea precizata, conform
informatiilor primite de la beneficiar/utilizator. Nu ne putem exprima opinia asupra starii
partilor neinspectate si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea structurii
proprietatii.

Evaiuatorut obtine informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din
surse pe care le considera a fi credibile si evaluatorul considera ca acestea sunt adevarate
si corecte. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor
furnizate de terte parti.

Evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau
vecinatati care sa afecteze proprietatea evaluata.

Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si
titlurile de proprietate puse la dispozitie de beneficiar/utilizator, fiind limitata exclusiv la
acestea;

Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va
dezvalui unei terte persoane, cu exceptia situatiilor prevazute de Standardele Internationale
de Evaluare si/sau atunci cand proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.
Evaluatorul a fost de acord sa-si asume realizarea misiunii incredintate de catre clientul
numit in raport, in scopul utilizarii precizate de catre client si in scopul precizat in raport.
Situatia actuala a proprietatii imobiliare, scopul prezentei evaluari 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 proprietatii in conditiile tipului

valorii selectate.

1.10 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

La baza evaiuarii stau o serie de ipoteze si restrictii de utilizare, difuzare sau publicare,

prezentate in cele ce urmeaza. Raportul de evaluare sau orice alta referire la acesta nu poate fi

publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitati fara acordul scris si prealabil al

evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apara.

Publicarea partiala, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decat cele specificate

ca benificiar, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Conform uzuantelor din Romania, valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la

data prezentata in raport, in conditile specifice pietei imobiliare ce nu sufera modificari

semnificative care tind sa afecteze opiniile exprimate.
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Acest raport de evaluare este destinat scopului precizat si numai pentru uzul
destinatarului mentionat (beneficiarului).
Raportul este confidential, strict pentru salicitantul evaluarii si evaluatorul nu accepta nicio

responsabilitate fata de alta persoana fizica sau juridica, in nicio circumstanta.

(7
e

Nu este permisa folosirea raportului de catre o terta persoana fara obtinerea, in prealabil, a
acordului scris al clientului, autorului evaluarii si evaluatorului verificator. Nu se asuma
responsabilitatea fata de nicio alta persoana in afara clientului, destinataruiui evaluarii si
celor care au obtinut acordul scris si nu se accepta responsabilitatea pentru niciun fel de
pagube suferite de orice astfel de persoana, pagube rezultate in urma deciziilor sau
actiunilor intreprinse pe baza acestui raport. intrarea in posesia unei copii a acestui raport

nu implica dreptul de publicare a acestuia.

.11 Declararea conformitatii evaluarii cu Standardele Internationale de Evaluare

Evaluarea s-a realizat in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR, editia 2018:

« SEV 100 ~ Cadru general

e SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii

e SEV 102 — Implementare

¢ SEV 103 - Raportare

o SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
¢ SEV 400 — Verificarea evaluarilor

¢ GME 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Ca elaborator declar ca raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in
concordanta cu reglementarile Standardelor de Evaluare ANEVAR si cu ipotezele si conditiile
limitative cuprinse in prezentul raport. Declar ca nu am nicio relatie particulara cu clientul si
niciun interes actual sau viitor fata de proprietatea evaluata. Rezultatele prezentului raport de
evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venita din partea
clientului sau a altor persoane care au interese legate de client, iar remunerarea evaluarii nu se
face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitari. In aceste conditii, subsemnatul, in
calitate de elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in

prezentul raport de evaluare.

1.12 Abordarea in evaluare si rationamentul

Sfera misiunii de evaluare stabileste scopul evaluarii, amploarea investigatiilor,
procedurilor care sunt adoptate, ipotezele stabilite, precum si limitarile aplicate, conform
Standardelor de Evaluare ANEVAR, editia 2018. Sfera misiunii de evaluare poate fi stabilita la
inceputul sau pe parcursul derularii misiunii de evaluare.

Raportul de evaluare evidentieza gradul de precizie atribuibil estimarii valorii finale, data

fiind sfera definita evaluarii. Atunci cand scopul evaluarii impune evaluatorului sa ingusteze
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sfera evaluarii, valoarea finala poate fi mai putin precisa decat in cazul unei evaluari tipice, iar
valoarea finala este adecvata si valabila numai pentru utilizarea propusa.
In procesul evaluarii nu au fost intampinate limitari sau restrictii in ceea ce priveste

inspectia si analiza necesara pentru procesul evaluarii.

1.13 Valoarea obtinuta

In urma analizei intreprinse, avand in vedere scopul evaludrii, ipotezele si conditiile
limitative exprimate in raport, In opinia evaluatorului, valoare de piata a proprietatii imobiliare

funciare este:

»Teren intravilan cu suprafata 486,00 mp, categoria de
folosinta — neproductiv

Data efectiva a evaludrii este 14.12.2018, iar cursul vaiutar BNR |a data evalugrii este de 1 EUR
= 4 6485 LE!

Mentjuni :

»  valoarea nu include T.V.A,;

» valoare a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditile limitative si
aprecierile exprimate Tn prezentul raport;

v sursele de informaiii la care s-a apelat sunt considerate a fi credibile, iar analize au fost
intreprinse corect;

+  valoarea este corespunzatoare stérii fizice de la data evaluarii;

»  valoarea se refera la vanzarea integrald, in starea si configuratia existenta la data inspectarii
pe ieren;

+ detaliile privind metodologia de evaluare sunt prezentate in raportul de evaluare.

1.14 Data raportului de evaluare

« Data raportului de evaluare: 14.12.2018.
«  Cursul valutar conform BNR: 1 EUR=4,6485 LEI.
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Il. PREZENTAREA DATELOR

1.1 Identificarea proprietatii

Proprietate funciara aflata in proprietatea dumneavostra, situata in orasul Siret, str.
Simion Reli, FN, judetul Suceava:

» Teren intravilan, categoria de folosinta — neproductiv, cu suprafata de 486,00 mp;

Nota: Parcela de teren evaluata are acces la drum auto asfaltat, str. Simion Reli prin
intermediul altei parcele de teren.

.2 Descrierea situatiei juridice

Asupra proprietatii imobiliare funciare se presupune ca nu sunt inscrise ipoteci — proprietate
libera de sarcini.

.3 Tipul proprietatii, definirea pietei

Conform Standardelor Internationale de Evaluare, editia 2018 proprietatea se incadreaza la
grupa de proprietati funciare, segmentul de piata al terenurilor libere.

1.4 Date despre localitate, vecinatati si localizare

Orasul Siret este situat in extremitatea nord-estica a judetului Suceava, pe malul drept al
raului Siret, in imediata apropiere de intrarea sa pe teritoriul Romaniei. Coordonatele geografice
ale localitatii sunt 47° 57’ latitudine nordica si 26° 4' longitudine estica.

Orasul se afla la aproximativ jumatatea distantei dintre Cernauti si Suceava, pe soseaua

europeana E85 (DN 2), 1a o distantd de 42 km de municipiul Suceava, resedinta judetului cu
acelasi nume, si 5 km de granita cu Ucraina.
Siret este un punct de tranzit, motiv pentru care s-a dezvoltat de timpuriu ca centru economic si
comercial pe culoarul Siretului, pe drumul comercial care unea orasele dunérene de Lvov. Dupa
ce Marea Neagra s-a transformat la propriu intr-un lac turcesc”, vechile legaturi comerciale cu
nordul Europei se sting, far importanta Siretului scade semnificativ, lucru care duce la o
decadere a acestuia.
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in afars de magistrala rutiers E85, Siretul mai este accesibil si pe urmatoarele rute:
Suceava — Calafindesti (DJ 209D), dinspre Radauti prin Dornesti (DN 17A), dinspre Dorohoi
prin Dersca (DJ 291B) sau Varfu Campului (DN 29A/DN 29C). In localitate se poate ajunge cu
trenul, pe linia Dornesti — Siret data in folosint in anul 1976.
Siret se Tnvecineaza cu Ucraina (la nord), cu comuna Mihaileni din judetul Botosani (la est), cu
comunele Gramesti, Balcauti si Dornesti (la sud) si cu comuna Musenita din judetul Suceava (la
vest). Suprafata teritoriului localitatii este de 4337,96 hectare. Orasul Siret administreaza doua
sate: Ménastioara si Padureni.

Proprietatea funciara este amplasata in orasul Siret, in zona mediana, unde

preponderent sunt, terenuri arabile dar si cladiri industriale sau case de locuit. Proprietatea are

deschidere la drum asfaliat, str. Simion Reli prin intermediul altei parcele de teren.

«  Bunurile imobile supuse evaluérii se afla orasul Siret, str. Simion Reli, jud. Suceava.

» Accesul la parcelele de teren se face prin intermediul unui drum asfaltat, str. Simion Reli
prin intermediul altei parcele de teren

» Zona periferica — retea de energie electrica

« Amplasamentul este un teren plan.

- Zona amplasarii: zona este mediana, ocupata preponderent de terenuri libere, dar si de

case de locuit/cladiri industriale.
Caracterul edilitar al zonei:

« Tipul zonei — mediana;
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»  Dotari edilitare ale zonei: retea de energie electrica.

.5 Descrierea amplasamentului

1. Teren arabil cu suprafata de 486,00 mp:
o Categoria de folosinta a terenuluij evaluat:

o Teren intravilan, categoria ~ neproductiv

o ldentificare: -

o Zona amplasarii: mediana, str. Simion Reli a orasului Siret

e Tipul zonei: zona este ocupata preponderent de terenuri libere, dar si de case de
locuit/cladiri industriale.

* Vecinatati ale terenului: Sud-Est — proprietate privata Harasemiuc Sorin; Nord-Est —
proprietate privaia Breaban Eusebie; Sud-Vest — proprietate privata Olariu Octavian,
Nord-Vest — proprietate privata Popescu Mircea;

o Informatii despre titlul de proprietate: terenul evaluat apartine cu drept deplin de

proprietate Domeniului Privat al Orasului Siret.
Caracteristici fizice ale amplasamentului:

s Marimea terenului;

- 486,00 mp - teren infravilan
e Configuratia terenului: forma neregulata in plan;

» Topografia: teren pian;
* Accesul la teren: drum asfaltat, str. Simion Reli prin intermediul altei parcele de teren

+ Amplasamentul - retea de energie electrica.

IL.7 Date despre aria de piata

O piata este mediul in care bunurile si serviciile se comercializeaza intre cumparatori si
vanzatori, prin mecanismul pretului. Conceptul de piata presupune ca bunurile sau serviciille se
pot comercializa fara restrictii intre cumparatori si vanzatori.

Rareori pietele functioneaza perfect, cu un echilibru constant intre oferta si cerere si cu
un nivel constant de activitate, din cauza diferitelor imperfectiuni. Pot fi imperfectiuni obisnuite
ale pietei: fluctuatii ale ofertei, cresteri sau diminuari bruste ale cererii sau asimetria
cunostintelor detinute de participantii pe piata.

O evaluare care are ca obiectiv estimarea celui mai probabil pret de piata trebuie sa
reflecte conditile de pe piata relevanta, existente la data evaluarii, si nu pretul corectat sau
atenuat, bazat pe o presupusa refacere a echilibrului.

Activitatea pietei

Gradul de activitate pe orice piata va fluctua. Desi ar putea fi posibil sa se identifice un
nivel normal al activitatii pietei, pe o pericada lunga de timp, pe multe piete vor exista perioade
in care activitatea este semnificativ mai mare sau mai mica fata de nivelul normal.
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Cand cererea este mai mare fata de oferta, se asteapta ca preturile sa creasca, tinzand
astfel sa atraga intrarea pe piata a mai multor vanzatori si, deci, o activitate in crestere. Opusul
este cazul cand cererea este mica si preturile scad. Totusi, nivelurile diferite ale activitatii sunt
mai degraba un raspuns la miscarea preturilor decat o cauza a acesteia. Tranzactiile pot avea
loc si au loc pe piete care, in mod curent, sunt mai putin active decat este normal si, ceea ce
este important, cumparatorii potentiali vor avea in minte un pret pentru care sunt dispusi sa intre
pe piata.

Informatitle despre pret de pe o piata inactiva pot fi totusi o dovada a valorii de piata. O
perioada de scadere a preturilor este posibil sa cunoasca atat o diminuare a nivelurilor
activitatii, cat si o crestere a vanzarilor care pot fi considerate ,fortate”. Totusi, pe pietele in
declin, exista vanzatori care nu actioneaza sub constrangerea de a vinde si a nu tine cont de
dovada preturilor realizate de astfel de vanzatori ar insemna ignorarea realitatilor pietei.
Participantii pe piata

Informatiile din SEV, cu privire la participantii pe piata, se refera la toate persoanele,
companiile sau la alte entitati care sunt implicate in tranzactii curente sau care intentioneaza sa
intre intr-o tranzactie cu un anumit tip de activ. Hotararea de a comercializa si orice optici
atribuite participantilor pe piata sunt cele specifice acelor cumparatori si vanzatori sau
cumparatorilor si vanzatorilor potentiali, activi pe o piata la data evaluarii si nu cele ale unor
anumite persoane sau entitati.

Analiza cererii solvabile

Ministrul agriculturii a explicat ca: "existé o statisticd a numarului de cetateni straini care detin
terenuri in Romania si ¢a s-a accelerat ritmul in care se fac vanzarile de teren. Piata funciara s-
a agitat Tn cateva judete, in mod deosebit in cele din partea de vest a tarii, adicad Timis, Arad,
dar si in zonele unde fertilitatea solului este mai ridicatd si evident c& interesul este mai
puternic. Si castigurile prin cultivarea acestor terenuri sunt mai mari si,evident ca piata capata
un anumit dinamism si interesul este sporit. Evident ca circulatia terenurilor este liber, dar
restrictiile trebuie s3 fie puse astfel incat echilibrul acesta dintre interesul nostru si cel al altora
sa 1l ducem in favoarea fermierilor roméni, sau a tinerilor fermieri, care evident nu pot si devina
agricultori daca nu au teren”.

Robert Rekkers a explicat pentru Agrointeligenta — wwww.agrointel.ro c& ”in ultimii ani,
cetatenii strainii au cumparat foarte mult teren. Din estimarea oficiala, cam 20% din terenuri
sunt detinute de stréini. O parte speculanti, fonduri de investitii, dar sunt si oamenii care au venit
sa facd agriculturd in Romania — nemtii, austrieci, italieni, fermieri care lucreazi terenul
cumparat. Sunt factori care au condus la cresterea cererii si a pretului pentru terenuri. Totusi, in
ultimul timp am vazut din ce in ce mai muite dealuri in care strainii incep sa vand&”, subliniind
un fenomen nou apdarut pe piata funciara din Romania, un fenomen din care fermierii romani au
de castigat daca profitd de oportunitate.

Date comunicate oficial ~ judetele in care au fost vandute cele mai multe terenuri

agricole, in primele unsprezece luni ale acestui an. Potrivit unor cifre oficiale transmise de

Pagina 18 din 33



Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliard (ANCP!) pentru Agrointeligenta —
wwww.agrointel.ro, in topul judetelor unde s-au fncheiat cele mai mari tranzactii cu teren
agricol se pozitioneazé, pe primele locuri: Timis — 7.943, Arad — 6.980 si Dolj — 6.692.

Oferta la vanzare - oferta medie — vanzétorii ofera spre vanzare terenuri intravilane construibile,
find in asteptarea unei stabilizari ale preturilor i a unei cresteri a cererii. Oferta de terenuri
intravilane In zona rurald cuprinde: loturi de teren construibile aflate In zonele construite, Intre
casele de locuit existente. Oferta de terenuri extravilane in zona rurald cuprinde: loturi mari de
teren agricol aflate in zonele periferice.

Oferta potentiala este data de terenurile existente ofertate la vanzare si de cele existente
si neofertate.

In Registrul judetean de evidentd a ofertelor de vanzare a terenurilor situate in
extravilanul judetului Suceava figureazd peste 2.871 de dosare, primele inregistrari ale
tranzactiilor fiind facute incepand cu luna iunie 2015, relevd o informare a Directiei de
Agriculturd Suceava.

In ceea ce priveste valorile ofertelor ficute in vederea vanzarii terenurilor situate in
extravilan, in informarea Directiei de Agriculturd Suceava se evidentiaza diferentele mari
existente, acestea variind in functie de categorii de folosinta si localitati. Astfel, pentru terenurile
arabile oferta minima pentru extravilan a fost de 5.927 de lei pe hectar, in comuna Fantanele,
iar oferta maxima a venit din comuna Putna, respectiv 145.974 de lei pe hectar. in municipiul
Radauti oferta a fost de 91.995 de leithectar. "Referindu-ne la pretul maxim de vanzare, aceast3
situatie se datoreaza faptului c& terenurile se afla in localitati turistice, in apropierea municipiului
Suceava si/sau se preteaza realizarii unor investitii, respectiv construire de locuinte, pensiuni
turistice, cabane si case de vacantd” informeaza D.A.S.

Dinamica tranzactiilor aferente fiecarui judet din perioada lanuarie-Noiembrie 2018,
judetul Suceava se claseaza pe locul 8, conform graficului elaborat de Agentia Nationale de
Cadastru si Publicitate Imobiliara:
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Preturile proprietatilor ofertate la tranzactionare in zona analizatd au o plaja larga de
valori, unii vanzatori oferd la vanzare proprietéti la nivelul de preturi de acum un an, altii insa si-
au ajustat prefurile de ofertd, fiind dispusi s negocieze 0 marjd de 5-15% din preful cerut,
tranzactia fiind facuta la un pret mai scazut decat oferta initiala.

In orasul Siret oferta de terenuri libere se inscribe in intervalul de valori: 3-7 euro/mp.
Echilibrul pietei.

Dupa analizarea pietei specifice pentru proprietatea subiect la data evaluarii, putem
afirma ca este o piata a cumparatoruiui (oferta este mai mare, decat cererea). Din informatiile
detinute de evaluator, putem afirma ca au fost identificate tranzactii pentru acest tip de
proprietate in ultimele 6 luni, dar nu se cunoaste cu exactitate pretul tranzactiei si conditiile in
care acestea au fost realizate.

In ipoteza pastrarii unor conditii economice neperturbatoare sub aspectul reglemetarii si
finantarilor in piata imobiliara din sectorul funciar se va pastra acelasi trend de stabilizare cu
obisnuitele salturi datorate caracterului de ciclicitate (primavara/foamna). Tendinta de scadere
este posibil sa continue, dar in limite rezonabile in conditiile in care cursul de schimb nu se
modifica semnificativ, sau nu exista fluctuatii si evenimente care sa perturbe evolutiile mondiale
de capital; variatiile pot fi de +/- 3 la 5%. Se constata o oferta mai mare ca cererea, practic piata
terenurilor intravilane este o piata a cumparatorului.

Concluzie: Piata cumparatorului (Oferta>Cererea).
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ill. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILOR

HI.1 Cea mai buna utilizare

Cea mal buna ufilizare - este definita ca utilizarea probabila, rezonabila si legala a
terenului liber sau a unei proprietati construite, care este posibila fizic, fundamentata adecvalt,
financiar fezabila si care determina cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare frebuie sa indeplineasca patru criterii.
1) Permisa legal — evaluatorul trebuie sa determine care utilizari sunt permisibile de legisiatia

existenta. Trebuie sa fie analizate reglementarile privind urbanismul, restrictile de
constructie, normativele de constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu sf
siturile istorice, impactul asupra mediului.

2) Posibila fizic — dimensiunile si forma, suprafata, structura geologica a terenului si
accesibilitatea unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii}). Se
fau in consideratie capacitatea si disponibilitatea utilitatilor publice (canalizare, apa, linie de
transport energie electrica, gaz, agent termic).

3) Fezabila financiar — utilizarile care au indeplinit criteriile de permise legal si posibile fizic,
sunt analizate, mai departe pentru a determina daca ar produce un venit care sa acopere
cheltuielile de exploatare, obligatiile financiare si amortizarea capitalului.

4) Maximum productiva — dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este acea
utilizare care conduce la cea mai mare valoare reziduala a terenului, in concordanta cu rata
de fructificare a capitalului ceruta pe piata penfru acea utilizare.

Cea mai buna utilizare terenului liber analizata prin prisma celor patru criterii; posibila
legal, fizica posibil, fezabila financiar si maxim productiva, va fi cea teren arabilfapa statatoare.

Cea mai buna utilizare a terenului construit prin prisma celor patru criterii va fi cea de
proprietate funciara — teren liber.

Proprietatea imobiliara funciara aflata in proprietatea — Domeniul privat la Orasului Siret.

.2 Procedura de evaluare

Procesul de evaluare este o procedura sistematica, utilizata pentru a raspunde intrebarii
clientului privind estimarea valorii de piata pentru stabilirea pretului de concesionare a uneii
proprietati imobiliare funciare.

Procesul de evaluare se realizeaza in mai multe etape, numarul acestora depinzand de
natura misiunii de evaluare si de informatiile care sunt accesibile. In toate cazurile, procesul de
evaluare indica traseul ce frebuie parcurs in realizarea cercetarii pietei si analizei datelor, in
aplicarea tehnicilor de evaluare si in integrarea rezultaielor acestor tehnici analitice intr-o
estimare a valorii solicitate.

Conform Standardelor Internationale de Evaluare, editia 2018 proprietatea se
incadreaza la grupa de proprietati imobiliare funciare. Avand in vedere {ipul proprietatii subiect si

specificul zonei analizate, metodele de evaluare sunt; comparatia directa, extractia, alocarea,
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metoda reziduala, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii si dezvoltarii. Metoda

relevanta si adecvata pentru proprietatea in cauza este metoda comparatiei vanzarilor.

.3 Metoda comparatiei directe

Metoda comparatiei directe ofera o indicatie asupra valorii prin compararea activului
subiect cu active identice sau similare, al caror pret se cunoaste.

Prima etapa a acestei metode este obtinerea preturilor de tranzactionare a activelor
identice sau similare, tranzactionate recent pe piata. Daca exista putine tranzactii recente, de
asemenea, poate fi util sa se ia in considerare preturile activelor identice sau similare care sunt
listate sau oferite spre vanzare, cu conditia ca relevanta acestor informatii sa fie clar stabilita si
analizata critic. Poate fi necesar ca pretul altor tranzactii sa fie corectat pentru a reflecta orice
diferente fata de conditiile tranzactiilor efective si sa fie definit tipul valorii si orice ipoteze care
urmeaza sa fie adoptate pentru evaluarea care se realizeaza. Pot exista si diferente intre
caracteristicile juridice, economice sau fizice ale activelor din alte tranzactii, fata de cele ale
activului evaluat.

Scopul evaluarii find estimarea valorii de piata pentru stabilirea pretului de pornire a
licitatiei in vederea vanzarii unor proprietati imobiliare funciare, acesta metoda este adecvata in

cazul de fata si s-a aplicat astfel:

Metoda comparatiei directe - Estimare valoare TEREN - 486,00 mp str. Simion Reli

6.400 65.000 16.000

1.600,00 13.000,00 4.000,00

4,00 5,00 4,00

Oferta

4 Marja de negociere se coreleaza in functie de pretul solicitat,
SR -1 urmarindu-se aducerea comparabilelor la posibile preturi de
__'-'Justifidé_r'e ajustare | tranzactionare, cat mai apropiate de realitate. Ajustarile pentru
Coc e o] acest tip de proprietate in prezent este cupring intre -5% si -10%.
1 Prudential comparabilele 1, 2 si 3 au fost ajustate cu -5%.
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Dreptul de proprletate o P T T
transmis i R Deplm . .::_?GP"B}H e :;D_ep_l_ln_ ] __:.I_:)c?ph_n |
Ajustare % 0% 0% 0%
Valoare ajustare

(EUR/mp) . 0,00 0,00 0,00
Valoare _ajustata 3.80 4.75 3.80

(EUR/mp)

Justificare gjustare

Dreptul de proprietate al fiecarei comparabile este deplin ca si in

cazul proprietatii subiect. Nu s-au aplicat ajustari.

Conditii de finantare_ | Lapiata | Lapala | Lapaia | Lapata
Ajustare % 0% 0% 0%
Valoare ajustare

(EUR/mp) 0,00 0,00 0,00
Valoare ajustata

(EUlep) 3,80 4,75 3,80

Conditiile de finantare sunt similare |la toate comparabilele. In

Nu s-au aplicat ajustari.

| cazul conditillor de finantare diferite se va ajusta corespunzator.

i biective
0% 0% 0%
0,00 0,00 0,00
3,80 4,75 3,80

Conditiile de vanzare sunt independente (obiective) la toate

| comparabilele. In cazul conditiilor de vanzare subiective se va
«'| ajusta corespunzator. Nu s-au aplicat ajustari.

cumparare :

24 Nu este cazul

Nu este cazul

Nu este cazul

Nu este cazul

Ajustare (%)

-_(EUR/mp)

0,0%

0.0%

Jdéﬁi“ 6éfe-éju’éta‘f S

““1 Nu sunt necesare cheltuieli imediat dupa cumparare la nicio
.| comparabila. Nu s-au aplicat ajustari.

Condltu ale pletn

Ajustare% _ _ 0% .0% 5%
Valoare a"“_s_ta’e e 0,00 0,00 0,19

EUR/mp
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'. :' : “| Pentru comparabilele cu o vechime (a tranzactiei/ ofertei)<3 luni
“. - { nu se aplica ajustari. Pentru comparabilele cu vechimi mai mari se
. -] vor aplica ajustari negative/ pozitive in functie de evolutia pietei
_ - | imobiliare pe tipul de proprietate analizat. Ex: % pe trimestru.
_ Jus’fifi_t;ér_é sjustare. Comparabila 3 a fost ajustata cu +5%.
Loca‘il'iz‘aré e
Ajustare % et 15% 0%
7 | Valoare: ajustare R
(EURImp) 0,6 0,0 0,6
AR - .| Comparabilele 1 si 3 diferite ca si amplasarefata de subiect, s-au
S s o) aplicat ajustari fiecarei comparabile de +15%. Comparabila 2 este
Justificare ajustare - | similara cu subiectul nu s-au aplicat ajustari.
e Drum Drum asfaitat | Drum asfaltat | Drum asfaltat
asfaltat,
acces prin -10% -10% -10%
8 intermediul
altei parcele -0,38 -0,48 -0,40
Comparabile diferite ca si acces fata de subiect, s-au aplicat
ajustari fiecarei comparabile de -10%.
Plan Plan Plan Plan
0% 0% 0%
9 0,00 0,00 0,00
Nu s-au aplicat ajustari. Comparabile au topografia similara cu
subiectul.
Rezidentiala Rezidentiala Rezidential- Rezidential-
comerciala comerciala
0% 0% 0%
10
0,00 0,00 0,00
Nu s-au aplicat ajustari.
486,00 1.600,00 13.000,00 4.000,00
0,0% 10,0% 0,0%
11 0,00 0,48 0,00
R Comparabila 2 este diferita ca si suprafata fata de subiect, s-a
Justificare ajustare - | aplicat ajustare de +10%. Comparabilele 1 si 3 sunt similare cu
RETRERR SR S | subiectul, nu s-au aplicat ajustari.
‘Forma (raport- | . R
dtmens;unl) Ifront. S egule sgula
1o stradal . - i S R
Ajustare % : o 0,0% 0.0% 0,0%
Valoare ajustare e
(EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Pagina 24 din 33




| Comparabilele similare cu subiectul, nu s-au aplicat ajustari.

ite ‘oatt
0% 0% 0%
0,00 0,00 0,00

Ajustarile se aplica luand in calcul un cost mediu de 40 EUR/m|
pentru racordarea la utilitati (energie electrica, gaze, canalizare).
Comparabilele sunt similare cu subiectul, nu s-au aplicat ajustari.

La limita La limita La limita La limita
terenului terenului terenului terenului
0,0 0,0 0,0
La limita La limita La {imita La limita
terenului ferenului terenului terenului
0,0 0,0 0,0
La limita La limita La limita La limita
terenului terenului terenuiui terenului
0,0% 0,0% 0.0%
La limita L.a limita La fimita La limita
terenului terenului terenului terenului
0,0 0,0 0,0
40% 40% 40% 40%
0% 0% 0%
0,0 0,0 0,0

Se apreciaza o Ajustare procentuala pe diferenta de POT, unde
exista informatii - in principal pentru terenurile pretabile pentru
dezvoltari ansambluri rezidentiale (amplasamente cu
documentatia aprobata cel putin prin Certificat de Urbanism). Nu
s-au aplicat ajustari.

1,20 1,20 1,20 1,20
0% 0% 0%
0,0 0,0 0,0

Se apreciaza o Ajustare procentuala pe diferenta de CUT, unde
exista informatii - in principal pentru terenurile pretabile pentru
dezvoltari ansambluri rezidentiale (amplasamente cu
documentatia aprobata cel putin prin Certificat de Urbanism). Nu
s-au aplicat ajustari.

Nu Nu Nu Nu
0% 0% 0%
0,0 0,0 0,0
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Justificare ajus'tafe__ |

| Se estimeaza costul de demolare pentru eventualele constructii

existente pe terenurile comparabile. Ajustare procentuala in
functie de pretul estimat pentru demolare si eliberare teren.

"1 Comparabile similare nu s-au aplicat ajustari.

17

Nu este cazul

Nu este cazul

Nu este cazul

Nu este cazul

Alti factori _

Ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare

(EURI_mp) o 0,0 0,0 0,0

Justificare ajustare

sy | Nu s-au apilicat ajustari.

Ajustare NETA =

Ajustare NETA (%) |

Curs BNR |z data de 14.12.2018: 1 EUR

4,6485 lei
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COMPARABILE UTILIZATE

COMPARABILA 1
De vanzare
SUTLjudet Sicmave B Adwgetde pe teifas 1367 45 14 ameei J0IE, N 2nt S9152 164 4¢€
b
4€
Propeietas R S T R PR Irdraviian

1600m

Bearasren 3i potl castiga w1 Sarvaung Gulaxy Notel gt it ferans
- W g Bty
D vereaw. tormn draviten poving vomrirlebistnedy Milel Bmingsou Positilitate ndicare constivgts si b on copat sila cedatall Salp
cleutnstate po pimels Jona renderhislz Acte b o

httos: www obiro ofena de-vanzare-ID66gHe himli#dRcef?8c49

In urma discutiei telefonice s-au confirmat datele din anunt, respectiv: Suprafata terenului — 1.600 mp situat in oras
Siret str. Mihai Eminescu, cn acces la utilitatile zonei.
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COMPARABILA 2

Vand 13000 mp teren intravilan

Stret. judet Suceava  Adwugat Ls 1752, 11 decembriz 2018, Numar snont 152645847

23N P
%} Frawmevnaza anvatal i Arheshesoras aneatut

iten Agentie Extravitan /£ mirwaizn tntravilan

13000m*

Reincarca i poti castizs un Samsung Galaxy NoteB

Wand 33000 mp teren intravilan in Sired, sir, Sucevei nr 52

htps:wwowolx ro elenta/vand- 1 3000-mp-teren-intravilan-1Dakud N himlE6 5d 17365

65000€

Hogocked

amalia
B aitn din an 2014

- A
ke -2
b ~agy }
S

Slret, judet Sucera
Aata g harta

{1<=!
i

5

S

Anuntusite utilizatordui

Alte anunturi alte utilizatorului

Vand aportament gu
gy Larnere

12000€

Yand kada 4003 mp

22500¢€

In urma discutiei telefonice s-au confirmat datele din anunt, respectiv: Suprafata terenului — 13.000 mp situat in oras

Siret str. Sucevei, cu acces Ia utilitatile zonei.
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COMPARABILA 3

Teren 40 ari la 2km de Vama Siret
Sirel, kol Sixedvd  AZagm il FTTS I dobet FUIE Hrmoe snen 1oAbe3TEY

4€
4€

Frogrizter R Lytyavilzn

Princarca ¢ pott pavhizs oo Semmtung Galazy Noted

A0 eu e dired 19 E 85 b eca 1.5 2 4o de Vaena S, doschedrne 2hmautiitnt in imodiata apropsoneiitalp de curnt chise in foty

Catafin

G fmomp i

; Freedordy GRrploncha a
Es Y

hups: wwwolx.ro/oferta teren-40-ari-la-2km-de-vama-siret-1Db6.Jo X _html#abebibeb9b
In urma discutiei telefonice s-au confirmat datele din anunt, respectiv: Suprafata terenufui — 4.000 mp situat in oras
Siret, E85 spre Vama Siret, cu acces la utilitatile zonei.
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IlIl.4 Reconcilierea valorilor

Reconcilierea este analiza unor rezultate alternative pentru a ajunge la estimarea finala
a valorii. Pregatindu-se pentru reconcilierea rezultatelor, evaluatorul face o revedere a intregii
evaluari, asigurandu-se ca datele disponibile, tehnicile analitice, rationamentul si logica aplicate,
au condus la judecati consistente.

In urma aplicarii metodei de evaluare pentru estimarea valorii de piata pentru stabilirea
pretului de vanzare prin licitatie publica a terenurilor — intravilane, au fost obtinute conform
tabelului.

Criteriile pe baza carora s-a ajuns la o estimare a valorii finale fundamentata si
semnificativa sunt:

* Adecvarea — prin prisma acestui criteriu se judeca cat de pertinenta este fiecare
metoda, scopului si utilizarii evaluarii.
* Precizia - este masurata de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de

calcuiele efectuate si de corectile aduse preturiior de vanzare a proprietatilor

comparabile.

» Cantitatea informatiilor — reflecta cantitatea informatiilor de care a dispus evaluatorul.

.5 Opinia finala asupra valorii

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor asupra pietii imobiliare si valorii obtinuta in baza
abordarii de evaluare, in opinia evaluatorului, conform celor frei criteri de apreciere
(adecvarea, corectitudinea informatiitor si cantitatea de informatii), la data de 14.12.2018,
VALOAREA DE PIATA pentru stabilirea pretului de pornire a licitatiei publice in vederea vanzarii
a terenului — intravilan, categoria de folosinta — teren neproductiv, aflat in proprietatea Primariei
Oras Siret — domeniul privat, situat n oras Siret, str. Simion Reli, FN, judetul Suceava,

este de:

«Teren infravilan cu suprafata 486,00 mp, categoria de
folosinta — neproductiv 486,00 10.740 2.310

Mentiuni :

»  valoarea nu include T.V.A.;

» valoare a fost exprimatd tindnd seama exciusiv de ipotezele, condifile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport ;

» sursele de informatii la care s-a apelat sunt considerate a fi credibile, iar analize au fost
intreprinse corect.
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+ valoarea este corespunzatoare starii fizice de la data evaluérii;

»  valoarea se refera la vanzarea integral, in starea si configurafia existent la data inspectarii

pe teren;

r  detaliile privind metodologia de evaluare sunt prezentate in raportul de evaluare.

Data efectiva a evaluarii este 14.12.2018, iar cursul valutar BNR la data evaludrii este de 1 EUR

= 4,6485 LEI.

Valoarea estimata prin prezentul raport de evaluare este valabila la data evaluarii.

S.C. EVAL COM S.R.L.

EXPERT EVALUATOR
PROPRIE TI! gBILIARE Sl

Tl ,i‘ ' /

e t’)’ilh‘i (URIN
Leg !:m; |’ % 4455 12018
Sy R itizareat E?\

4
U ,:‘M-\f'\ //"

EXPERT EVALUATOR
PROPRIETATI IMOBILIARE Sl

BUNURI MOBILE

ing.
%!m;fm ORING:.
Leglt(magleum 44454 f€201 8

Legitimaia tir 24454 c

<.
\\Aqfl Vaiand 201 8 5},
Flirares. 1ov, € ,‘{\ ’

pESUE7ES g

fJ
i
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Presedinte de Sedin‘;é
Matner Liviu i

IV. ANEXE

Hotarare pentru aprobarea apartenentei unor bunuri imobile la domeniu privat al orasului Siret
nr. 106 din data de 30.08.2018 emisa de Consiliul Local al Orasului Siret

Inventarul bunurilor imobile care apartin domeniului privat al orasului Siret — anexa la HCL nr.
106 din data de 30.08.2018

Plan de ampasament si delimitare a imobilului

V. BIBLIOGRAFIE

Standardele de Evaluare ANEVAR, editia 2018

Standarde Profesionale Europene pentru Evaluarea Proprietatilor Imobiliare - TEGOVA

Inspectia proprietatilor in scopul evaluarii - Corneliu Schiopu, Colectia Biblioteca Anevar, 2005
Culegerea datelor primare — IROVAL, autor ing. Gh. Badescu

Evaluarea proprietatii imobiliare — Aplicatii — coordonatori — Sorin V. Stan si Irina Bene - IROVAL
Bucuresti, INVEL MULTIMEDIA Bucuresti, 2012

Evaluarea proprietatii imobiliare - Editia a 13-a, Bucuresti, 2011

Baze de date specializate ale expertilor, studii de piata efectuate de evaluatori pentru stabilirea
preturilor actuale

Alte acte si lucrari de specialitate pe care expertui ie studiaza permanent pentru a fi la curent cu
ce apare nou in literatura de specialitate

Contrasemneaza
Secretarul Orasului Siret
Adridn-Victqn lonitd
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ROMANIA

JUDETUL SUCEAVA PROIECT
ORASUL SIRET

CONSILIUL LOCAL

HOTARARE
privind scoaterea la licitatie in vederea vanzirii terenului din domeniul privat
al orasului Siret, in suprafati de 486 mp situat in Siret, imobilul identificat
cadastral cu nr. 35127

Consiliul Local;
Avand in vedere:

e expunerea de motive nr. 3560/18.04.2018 a domnului Adrian Popoiu,
primarul oragului;

e raportul nr. 3980/09.05.2018 al Directiei de administrarea domeniului
public si privat;

e raportul Comisiei pentru programe de dezvoltare economico-sociale,
buget-finante, administrarea domeniului public §i privat, servicii si comert si al
Comisiei pentru amenajarea teritoriului gi urbanism, agriculturd, realizarea
lucrérilor publice, protectia mediului, conservarea monumentelor istorice si de
arhitectura nr.

e prevederile art. 123 alin. 1 si 2 din din Legea nr. 215/2001 a
administratiei publice locale, republicatd, cu completirile si modificarile ulterioare;

In temeiul prevederilor art. 36 alin. (2) lit. "¢" si alin. (5) lit. ,,b”, art. 45 alin.
3 din Legea nr. 2152001 a administratiei publice locale, republicati, cu
completdrile si modificérile ulterioare

HOTARASTE

Art. 1. (1) Se aprobd scoaterea la licitatic in vederea vanzarii terenului din
domeniul privat al orasului Siret, in suprafatid de 486 mp situat in Siret, imobilul
identificat cadastral cu nr.35127

(2) Pretul de pornire a licitatiei este de 10.740,00 lei fard TVA, potrivit
Raportului de evaluare din luna decembrie 2018, intocmit de S.C.EVAL COM
S.R.L., anexa parte integrantd a prezentei hotarari.

Art.2. (1) Primarul oragului Siret, prin Serviciul buget-prognoze, financiar-
contabil, salarizare, impozite si taxe locale si Directia pentru administrarea
domeniului public si privat, aduce la indeplinire prevederile prezentei hotirari.

(2) Se imputerniceste domnul Adrian Popoiu, primarul orasului Siret, si
reprezinte orasul in fata notarului public in vederea perfectirii contractului de
vinzare-cumpdrare a terenului aratatla art. 1.

INITIATOR, o AVIZAT PENTRU LEGALITATE,
PR ] > =
ADRTAN POPOIU.




ROMANIA
JUDETUL SUCEAVA
ORASUL SIRET
PRIMAR
Nr. 3560 din 18.04.2019

EXPUNERE DE MOTIVE

privind scoaterea la licitatie in vederea vanzirii terenului din domeniul privat
al orasului Siret, in suprafata de 486 mp situat in Siret, imobilul identificat
cadastral cu nr. 35127

Stimati consilieri,

Consiliul local al orasului Siret are competenta, potrivit Legii nr.215/2001 a
administratiei publice locale, de a administra domeniul privat al orasului Siret.
Aprobarea scoaterii la licitatie in vederea vAnzdrii unui imobil apartinind
domeniului privat al orasului se incadreazi in procedura de vénzare, in context fiind
vorba de un teren in suprafatdi de 486 mp situat in Siret, imobil identificat
cadastral cu nr. 32127 situat in orasul Siret, F.N., jud. Suceava.

In urma evaluarii imobilului s-a stabilit ci valoarea terenului este de 10740,00
lei, acesta fiind pretul de pomire la licitatie, potrivit raportului de evaluare intocmit
de S.C.EVAL COM S.R.L.autorizat ANEVAR.

Avéand in vedere necesitatea asigurarii veniturilor la bugetul local, considerim
oportund vanzarea terenului prin licitatie publica.

Se preconizeazd o perioadd grea pentru oras, lipsa surselor de finantare a
proiectelor propuse fiind doar o fateta a crizei.

Pentru argumentele mai sus enuntate vd supunem aprobérii proiectul de
hotérére in forma prezentati.

PRIMAR,




ROMANIA
JUDETUL SUCEAVA
ORASUL SIRET
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE

pentru aprobarea apartenentei unor bunuri imobile la domeniul privat al oragului
Siret

Consiliul local al oragului Siret; ’ i

Avand in vedere: '

~ Expunere de motive prezentatd de domnul Adrian Popoiu, primar al oragului
Siret, judetul Suceava, Inregistratd sub nr.6279 din 30.07.2018;

— Raportul  compartimentuiui  de  specialitate,  Inregistrat  sub
nr.6777/20.08.2018

— Raportul nr. 6875 din 23.08.2018 al Comisiei pentru programe de
~{ woltare economico-sociale, buget-finante, administrarea domeniului public §i
privat, servicii §i comert;

— Prevederile Legii nr. 213/1998 privind proprietatea publicd si regimul
juridic al acesteia, cu modificirile §i completirile ulterioare i ale Hotirarii
Guvernului nr. 548/1999 privind aprobarea Normelor tehnice pentru intocmirea
i inventarului bunurilor care alcituiesc domeniul public al comunelor, oragelor,
municipiilor si judetelor;

In temeiul prevederilor art. 36 alin. (2) lit. ¢) i art. 45 alin. (1) din Legea nr.
215/2001 a administratiei publice locale, republicatd, cu modificérile si completirile
~ ulterioare,

T b PSR b A T RS o By B PR SR

HOTARASTE

Art. 1. Se aprobd apartenenta unor bunuri imobile la domeniul privat al oragului !
Siret, conform anexei parte integranti a prezentei hotéirari.

3 C Art. 2. Primarul oragului Siret prin Directia de Administrare a Domeniului
~cublic §i Privat §i Serviciul financiar contabil vor aduce la indeplinire prevederile
prezentei hotéréri. R

Presedinte/ de sedinta, : . Contrasemneaza,
Tablan Vasile V .- . Secretarul Orasului Siret

4

Vizat control financiar pre
Citalin Cirsmar

Siret, 30.08.2018
- Nr. _log




CAL AL ORASULUI SIRET
L Nr_{06 din 30082018

INVENTARUL

Bunurilor imobile Care aparfin domeniuluj privat al oraguhui Siret

Elemente de
identificare

Anu}
dobéndirii
san dupy
caz al diri
in folosingx

Situatia juridicy
actugiy

Str. Vasile Lupu Vodi or. 19 2018 380,00 Detinut de Surme;j
Str. Simion Relj fn 6994.00 Detinut de
} 8=486 mp. Harasemiuc S,
]~ Str. Basarabiei fn m 17.780,00
¥ 8=2.000 mp. FERTISOL SRT,
' Str. Basarabiei f
S=495 mp.

2018 | 4401,00 | Definut de Obuh
Mihai

Presedinté de Sedinti Contrasemneazﬁ,
Vasile Tablan

. .Secretarul Ora

Vizat control financiar prey
Catilin Cirgmar

& -
/; ;
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Nr. Cartea Funciarll Unitatea Adspinistrativ Teritorials (UAT)

Siret

A. Date referitoars Ia teren
Nr, Categorie de _—
parcelf folosinta Suprafata (mp) Mergiunt
1 N 486 ' Imobil partin] imprejmuit
Total 436 -
B, Date referitoare Iz censtructii
Cod Destinatia Suprafea En;;rwtﬁ Ia sol Mengiuni
Total - -
uprafats totall misurati @ imobilutui = 486 mp
din act = 486 mp
INSPECTOR.
Confima introducerea imobilului n baz: de date imtegrath §i abibuirea numarulw
cadastral
Semnithon § perda
Dalt. i

Stempila BCPI




ROMANIA
JUDETUL SUCEAVA
PRIMARIA ORASULUI SIRET
DIRECTIA DE ADMINISTRARE A DOMENIULUI PUBLIC SI PRIVAT
Nr. 3980/09.05.2019

RAPORT
privind scoaterea la licitatie in vederea vanzarii terenului din domeniul
privat al orasului Siret, in suprafati de 486 mp situat in Siret, imobilul
identificat cadastral cu nr. 35127

Directiei de administrare a domeniului public si privat;

Luénd spre analiza si aprobare proiectul de hotarire mentionat mai sus,
avand ca initiator pe primarul oragului Siret;

Avand in vedere:

- prevederile art. 123 alin. 1 si 2 din din Legea nr. 215/2001 a
administratiei publice locale, republicatid, cu completirile si
modificarile ulterioare;

In temeiul prevederilor art. 36 alin. (2) lit. "c" si alin. (5) lit. ,b”, art. 45
alin. 3 din Legea nr. 215/2001 a administratiei publice locale, republicats, cu
completdrile si modificarile ulterioare

Avizeaza prezentul proiect de hotérare si recomanda Consiliului Local al
oragului Siret sd-1 adopte in forma prezentatd, avand in vedere, necesitatea,
oportunitatea si incadrarea sa in prevederile legale.

DIRECTIA DE ADMINISTRARE A DOMENIULUI PUBLIC SI PRIVAT

Zoara Gheorghe Dorin



ROMANI A
FUDETUL SUCEAVA
ORASULUY SIRET
CONSILIUL LOCAL
COMISIA
PENTRU AMENAJAREA TERITORI 1] ST URBANISM, AGRICULTURA, REAL 174 REA
LUCRARILOR PUBLICE, PROTECTIA MEDIULUL CONSERVAREA MONUMENTELOR
ISTORICE zf DE ARHITECTURA
14509 /) 305 Torg

- RAPORT DE AVIZARE ; &
Pherect de hodarike BUVng geoalerg o Goladic) 1y redbreg |
Nz B nutu, din coutey/ wal ad claviy 747/
Mputala oo hdh ey, _A@_fﬂ/qg@_{_wegama%&f/ INCCWIA ST codlantrnd
S - o
Cée  sutnlud ay’ L
Consiliul local al oragului Siret;
Comisia amenajarea teritoriului §i urbanism, agricuitur, realizarea lucririlor publice, proteciis

mediului, conservarea monumentelor istorice si de arhitecturi;
Ludnd spre analizi proiectul de hotirire mentionat mai sus, avand cz initiator pe primaru|

oragului Siret;
In temeiul prevederilor ari. 44 Jin Legea nr. 215/2001 a administratiei publice locai
republicati;

AVIZE %/ A projectul de hotiirsre

cu urmétoarele amendamente:

| Acceptare de comisieginst huresy/ NNty ol s
| pi isi | Mot de \Jetiere dpn i
| Respinse de comisie ! Motivarea

st propune Consiliului Local s&-1 ia in desbatere in gedinta sa si;ﬁf) 0P 1 s3-] adopte,
avéndu-se in vedere urmatoarele motive de fapt:
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