ROMANIA
JUDETUL SUCEAVA
ORASUL SIRET
CONSILIUL LOCAL
HOTARARE
privind mandatarea societitii SC Industrial Park East European Border SRL
Siret de a incheia in numele si pe seama Orasului Siret, Contractul de administrare
si de prestiiri servicii conexe cu titularul solicitirii de admitere in Parcul Industrial
East European Border SRL Siret transmisi de firma Anton Hiiring KG cu sediul in
Bubsheim/Germania

Consiliul Local al oragului Siret,

Aviand in vedere:

- Referatul de aprobare a proiectului de hotdrire nr. 82/10.07.2024 al domnului
Adrian Popoiu, primarul oragului Siret;

- Raportul nr. 7466/10.07.2024 al Directiei Buget prognoze, impozite $i taxe;

- Avizul nr. 7467/10.07.2024 al Comisiei pentru urbanism si administrarea
teritoriului, al Comisiei pentru buget-finante, al Comisiei pentru administratie publica
locald, sport si turism, al Comisiei pentru culturd, culte, sdnitate, invatimant si tineret si al
Comisiei juridice;

- Solicitarea de admitere depusd de firma Anton Haring in Parcul Industrial East
European Border Siret;

- prevederile Legii nr. 31/1990 a societatilor, republicata, cu modificdrile si
completdrile ulterioare,

- prevederile Legii nr. 24/2000 privind normele de tehnicd legislativd pentru
elaborarea actelor normative, republicatd, cu modificérile si completdrile ulterioare.;

In temeiul art. 129 alin. (2), lit (b) si alin. (3) lit (d) si art. 196 alin. (1) lit. a) din
Ordonanta de urgentd nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificérile si
completdrile ulterioare

HOTARASTE

Art. 1. Se mandateazi societatea SC Industrial Park East European Border SRL
Siret, in calitate de Administrator al Parcului Industrial East European Border Siret, sd
deruleze procedura de negociere directd conform prevederilor Legii 186 din 2013 privind
constituirea si functionarea parcurilor industriale si sa incheie in numele si pe seama UAT
Orag Siret, in calitate de Proprietar, contractul de administrare si prestdri servicii conexe
ce cuprinde si acordarea dreptului de superficie inclusiv actele aditionale ulterioare asupra
unui teren in suprafata totala de 50.000 mp, din cadrul parcelei nr. cadastral 37571 (parceld
cu suprafata totala de 80.000 mp.) in favoarea titularului solicitdrii de admitere in parc
depusa de firma Anton Hiring KG cu sediul in Bubsheim/Germania.

Art. 2. Titularul solicitarii de admitere depusi de firma Anton Hiring KG cu sediul in
Bubsheim/Germania este filiala din Romaénia a acestei firme, societate comerciald in curs
de finfiintare, care va semna contractul de administrare si prestiri servicii cu
Administratorul Parcului Industrial Siret.

Art. 3. Negocierea se va desfasura cu firma mama Anton Héring KG, cu sediul in
Bubsheim/Germania, filiala din Romaénia fiind societate comerciald in curs de infiintare,
cu respectarea prevederilor specifice acestui caz ce se regisesc in cap XIII. Accesul



rezidentilor in Parcul Industrial East European Border Siret, punctul 13.2 din Regulamentul
de organizare si functionare al Parcului Industrial East European Border Siret, iar
contractul rezultat in urma derulirii procedurilor va fi asumat si semnat de filiala nou
infiintata care va deveni Rezident in Parcul Industrial East European Border Siret.

Art. 4. Se imputerniceste domnul Adrian Popoiu, primarul oragului Siret, si
demareze procedurile de dezmembrare a imobilului cu numar cadastral 37571 in vederea
inscrierii dreptului de superficie asupra terenului solicitat.

Art. 5. Se aprobi pretul superficiei in cuantum de 0,25 euro/mp./an, conform
raportului de evaluare intocmit de S.C.Eval Com SRL, anexa la prezenta hotarére.

Art. 6. Se constituie comisia de negociere directi astfel:

(1)  Se mandateazd domnii Florin Maidaniuc, administrator si Viorel Haiura,
director executiv in calitate de reprezentanti ai SC Industrial Park East European Border
SRL Siret in comisia de negociere directd si deruleze procedura de negociere directa.

(2) Comisia de negociere se completeazi cu un reprezentant al UAT Orag Siret
ce va fi desemnat de primarul orasului Siret prin dispozitie.

Art.7. Seccretarul general al orasului Siret aduce la cunostinti publicd, prin
publicarea la afisier, pe site-ul institutiei, in Monitorul Oficial Local al orasului Siret si va
asigura comunicarea prezentei hotdrari Institutiei Prefectului-Judetul Suceava.
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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 Tn
concordantd cu reglementarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR si cu
ipotezele si conditiile limitative cuprinse in prezentul raport. Declar c& nu am nici 0
relatie particulara cu clientul si niciun interes actual sau viitor fatd de proprietatea
evaluata.

Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea obfinerii 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 solicitari. In aceste conditii, subsemnatul, n
calitate de elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate
in prezentul raport de evaluare.

CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunostinta de cauza si cu buna credinta ca:

Afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si
corecte. Estimarile si concluziile se bazeaza pe informatii 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 reflectd cele mai pertinente cunostinte ale
evaluatorului.

Analizele, opiniile si concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si concluziile
limitative mentionate si sunt analizele, opiniile si concluzile mele profesionale
personale, impartiale si nepartinitoare.

Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta 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 aceastd misiune nu este conditionata de formularea sau prezentarea
unui rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul
evaluarii i legat de producerea unui eveniment care favorizeaza cauza clientului n
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 cunostintele si experienfa necesare indeplinirii misiunii Tn mod competent.
Evaluatorul are experienta in ceea ce priveste localizarea si categoria de bun imobil

care este evaluata.

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

S.C. EVAL COM S.R.L. EVALUATOR AUTORIZAT
s PROPRIETATI IMOBILIARE Sl
MEMBRU CQR?S BUNURI MOBILE
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Catre,
ORASUL SIRET

V& finaintam Raportul de evaluare pentru urmatoarele bunuri funciare

proprietatea dumneavostra, situate in orasul Siret, judetul Suceava:
v Teren intravilan, categoria de folosint
37571/Siret cu suprafata de 80.000 mp;

Raportul de evaluare in

considerentele si
Standardele de Evaluare ANEVAR, editia 2022.

Data raportului de evaluare: 01 .07.2024.
Data inspectiei: 28.06.2024.
Data evaluarii: 01.07.2024.

in urma analizei intreprinse, avand in vedere scopul evalua

limitative exprimate in raport, in opinia evaluatorului, st
terenului prin superficie pe perioada existentei constructiei este:

aflate in

a — arabil, nr. cad. 37571 inscris in CF nr.

aintat dumneavoastra trebuie interpretat tinand cont de

conditiile limitative stipulate. Evaluarea s-a realizat in concordantd cu

rii, ipotezele si conditiile

abilirea cuantumului taxei de utilizare a

Supr./Aria Valoarea de Valoarea de
Denumire imobil desf. piata piata
(mp) LEl Euro
TEREN INTRAVILAN CATEGORIA ARABIL NR. CAD.
TR STST1/SIRET 80.000 3.105.648 624.000
VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATII IMOBILIARE
FUNCIARE 3.105.648 lei | 624.000 Euro
(fara TVA)
CUANTUMUL TAXEI DE UTILIZARE A TERENULUI PRIN :
SUPERFICIE PE PERIOADA EXISTENTEI CONSTRUCTIEI 3.106.648 lei | 624.000 Euro
CUANTUMUL TAXE! DE UTILIZARE A TERENULUI PRIN .
SUPERFICIE ANUALA — pentru suprafata de 80.000 mp 88.732,80 lei | 17.828,57 Euro
GUANTUMUL TAXEI DE UTILIZARE A TERENULUI PRIN Vi AT

SUPERFICIE ANUALA - valoare minima per mp

Data efectiva a evaluarii este 01 .07.2024, iar cursul valutar BNR la data evalua

= 4,9770 LEI.

Mentiuni:

rii este de 1 EUR
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valoarea nu include T.V.A;
valoare a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport;

+ se considera o durata de viata a viitoarelor cladiri de 35 ani, in functie de solutia constructiva
propusa, acesta fiind cu structura metalica si panouri izolatoate tip sandwich;

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

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

S.C. EVALCOM S.R.L. EVALUATOR AUTORIZAT
N PROPRIETATI IMOBILIARE Sl
MEMBRU CQRPORATIV ANEVAR BUNURE MOBILE
arh. ifg. 4 ;| %\ arh. ifg: L
Ovidiu +Dbrin MURIN Ovddiun
| administtator Legitimatie, rr1
e \ ]
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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, fiind o societate specializata

in lucrdri de analiza si evaluare proprietati imobiliare, evaluarea intreprinderii si evaluarea
bunurilor mobile.

Echipa noastrd este formatd din experti evaluatori autorizafi, 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 specialistii nostri le-au desfasurat pana in prezent au constat in:

v
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2
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7
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Analiza si evaluare de proprietati imobiliare si bunuri mobile pentru tranzactionare pe
piata;

Analiza si evaluare de proprietati imobiliare si bunuri mobile pentru garantarea de
fmprumuturi;

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.

Date de identificare:

denumire: S.C. EVAL COM S.R.L,;

telefon, e-mail: 0751212432, evalcomsri@yahoo.com;

nr. de ordine la Registrul Comertului: J33/505/2004;

cod unic de inregistrare; RO 16408538;

conturi:
* ROO06BRDE340SV07192533400 deschis la BRD — GSG Radautj;
=  RO87TREZ5955069XXX001035 deschis la Trezoreria Radauti.
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EVALUATOR:
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 si bunurilor mobile
_ Arhitect membru al Ordinului Arhitectilor din Romania
- Inginer de constructii civile, industriale si agricole
- Inginer de instalatii pentru constructii
— Auditor energetic — Gr. Ic

1.2 identificarea beneficiarului si a destinatarului
Prezentul Raport de evaluare se adreseaza 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: ORASUL 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 a unei

parcele de teren in vederea inscrierii unui drept de superficie.

Estimarea valorii de piata a unei parcele de teren in vederea inscrierii unui drept de

superficie — proprietate funciara aflate in proprietatea dumneavoastra, situata in orasul Siret,

judetul Suceava:
v Teren intravilan, categoria de folosinta — arabil, nr. cad. 37571 inscris in CF nr.

37571/Siret cu suprafata de 80.000 mp;
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1.4 Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii

Proprietate imobiliara funciara aflata in proprietatea dumneavoastra, situata in orasul
Siret, judetu! Suceava:
v Teren intravilan, categoria de folosinta — arabil, nr. cad. 37571 inscris in CF nr.
37571/Siret cu suprafata de 80.000 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 2022. 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, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-0
tranzactie 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 raportului de evaluare: 01.07.2024.

Data evaluarii: 01.07.2024

Cursul valutar conform BNR: 1 EUR=4,9759 LEL

Valoarea estimata in prezentul raport de evaluare este valabila la data evaluarii. Inspectia
s-a realizat in data de 28.06.2024, in prezenta reprezentantului beneficiarului prezentului raport

de evaluare.

1.7 Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

In vederea efectuarii evaluarii au fost luati in considerare toti factorii care au influenta
asupra valorii obiectului evaluarii 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/evaluarii.

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 hicio 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:

»  Agentii imobiliare care isi desfasoara activitatea pe piata locala;
e  Surse publice de informare - site-uri de specialitate, presa, cataloage, reviste, etc,;
» Baza de date a evaluatorului cu caracter confidential.
Documentatia avuta la dispozitie:
» Extras de carte funciara pentru informare

1.9 Ipoteze si ipoteze speciale
Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si ipoteze speciale,

precum si cu celelalte aprecieri din acest raport. Principalele ipoteze de care s-a tinut seama in

elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmatoarele:

& Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Raportul de
evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piata, reprezentate
de factorii economici, sociali si politici, raman nemodificate in raport cu cele existente la
data intocmirii raportului 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 catre evaluator. In acest sens sé precizeaza ca nu au fost facute cercetari
specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ca titlul de proprietate este valabil si se poate
tranzactiona. In cazul in care exista o asemenea situatie si este cunoscuta, aceasta este
mentionata in raport. Proprietatea imobiliara se evalueaza pe baza premisei ca aceasta se

afla in posesie legala (titlul de proprietate este valabil) si responsabila.
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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 astfe! de distribuire a fost prevazuta in raport.

Evaluatorul a examinat planul de situatieffisa bunului imobil/releveul si a identificat
proprietatea impreuna cu beneficiarul; locatia indicata si limitele proprietatii indicate de
beneficiar se considera a fi corecte. Evaluatorul nu este topografftopometrist/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 arata 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 proprietatea
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 perioada 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
si/sau 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.

Evaluatorul 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 proprictate 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 evaluarii 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 publicitatii 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 solicitantul evaluarii si evaluatorul nu accepta nicio
responsabilitate fata de alta persoana fizica sau juridica, in nicio circumstanta.
< Nu este permisa folosirea raportului de catre o terta persoana fara obtinerea, in prealabil, a
acordului scris al ciientului, autorului evaluarii si evaluatorului verificator. Nu se asuma
responsabilitatea fata de nicio alta persoana in afara clientului, destinatarului 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 dreptui de publicare a acestuia.

1.11 Declararea conformitatii evaluarii cu Standardele Internationale de Evaluare

Evaluarea s-a realizat in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR, editia 2022:
e SEV 100 — Cadru general
¢ SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii
e SEV 102 — Documentare si conformare
s SEV 103 — Raportare
e SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
o SEV 400 — Verificarea evaluarilor

e 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 2022. Sfera misiunii de evaluare poate fi stabilita la

inceputul sau pe parcursul derularii misiunii de evaluare.
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Raportul de evaluare evidentieza gradul de precizie atribuibil estimarii valorii finale, data

fiind sfera definita evaluarii. Atunci cand scopul evaluarii impune evaluatorului sa ingusteze

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 Tn raport, in opinia evaluatorului, valoare de piata a proprietatii imobiliare funciare

este:
Supr./Aria | Valoarea de Valoarea de
Denumire imobil desf. piata piata
{(mp) LEI Euro
TEREN INTRAVILAN CATEGORIA ARABIL NR. CAD.
gl Mgl el 80.000 3.105.648 624.000
VALOARERA DE PIATA A PROPRIETATII IMOBILIARE
FUNCIARE 3.105.648 lei | 624.000 Euro
(fara TVA)
CUANTUMUL TAXEI DE UTILIZARE A TERENULUI PRIN :
SUPERFICIE PE PERIOADA EXISTENTEI CONSTRUCTIEI | 3-105-648lei | 624.000 Euro
CUANTUMUL TAXE! DE UTILIZARE A TERENULUI PRIN )
S IIPEETICIE ANTAL. fomiis = Aalal db 8D.000M(E. - || 20152800l | 17:926;67 Buro
CUANTUMUL TAXEI DE UTILIZARE A TERENULUI PRIN e W T

SUPERFICIE ANUALA - valoare minima per mp

Data efectiva a evaludrii este 01.07.2024, iar cursul valutar BNR la data evaluarii este de 1 EUR

=4,9770 LEL

Mentiuni:

» valoarea nuinclude TV.A,;

» valoare a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si

aprecierile exprimate in prezentul raport;

» se considera o durata de viata a viitoarelor cladiri de 35 ani, in functie de solutia constructiva

propusa, acesta fiind cu structura metalica si panouri izolatoate tip sandwich;

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

intreprinse corect.

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

.14 Data raportului de evaluare
« Data raportului de evaluare: 01.07.2024.

«  Cursul valutar conform BNR: 1 EUR=4,9770 LELI.
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ll. PREZENTAREA DATELOR

il.1 Identificarea proprietatii
Proprietate imobiliara funciara situata in orasul Siret, judetul Suceava:

v Teren intravilan, categoria de folosinta — arabil, nr. cad. 37571 inscris in CF nr.
37571/Siret cu suprafata de 80.000 mp;

1.2 Descrierea situatiei juridice

Asupra proprietatii imobiliare funciare se presupune ca nu sunt inscrise ipoteci — proprietate

libera de sarcini.

1.3 Tipul proprietatii, definirea pietei

Conform Standardelor Internationale de Evaluare, editia 2022 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-esticd 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 jumétatea distantei dintre Cernauti si Suceava, pe soseaua
europeana E85 (DN 2), la o distanta de 42 km de municipiul Suceava, resedinta judetului
cu acelasi nume, si 5 km de granita cu Ucraina.

o 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

dunsrene de Lvov. Dupa ce Marea Neagra s-a transformat la propriu intr-un ,lac turcesc’,
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vechile legaturi comerciale cu nordul Europei se sting, iar importanta Siretului scade
semnificativ, lucru care duce la o decadere a acestuia.

in afard de magistrala rutierd E85, Siretul mai este accesibil si pe urmétoarele rute:
Suceava — Calafindesti (DJ 209D), dinspre Radauti prin Dornesti (DN 17A), dinspre
Dorohoi prin Dersca (DJ 291B) sau Varfu Campului (DN 29A/DN 29C). Tn localitate se
poate ajunge cu trenul, pe linia Dornesti — Siret data in folosinta in anul 1976.

Siret se invecineaza cu Ucraina (la nord), cu comuna Mihileni din judetul Botosani (la est),
cu comunele Gramesti, Balcauti si Dornesti (la sud) si cu comuna Musenita din judetul
Suceava (la vest). Suprafata teritoriului localitétii este de 4337,96 hectare. Orasul Siret
administreaza dou3 sate: Mandstioara si Padureni.

Proprietatea funciara este amplasata in orasul Siret, in zona periferica, unde preponderent

sunt, terenuri arabile. Proprietatea are deschidere la drum public.

4 R __-.. Z : g

Fig. Extras din Harta ANCPI https://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html

Bunul imobil supuse evaludrii se afla situata in orasul Siret, jud. Suceava.

Accesul la proprietate — are deschidere la drum public

Zona are acces la retea de electricitate, retea de apa si canalizare,

Amplasamentul nu prezinta riscuri de inundatii, alunecéri de teren si poluare.

Zona amplasarii; zona libera pentru constructii, in apropierea Punctului de Trecere a
Frontierei Siret.

Caracterul edilitar al zonei:

Tipul zonei — industrial-comerciala;

Dotari edilitare ale zonei: retea de electricitate, retea de apa si canalizare
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li.5 Descrierea amplasamentului

Categoria de folosinta a terenului evaluat:

o Teren intravilan, categoria — arabil cu suprafata de 80.000 mp

Identificare cadastrala: nr. 37571 CF nr. 37571/Siret

Zona amplasarii: periferica a orasului Siret

Tipul zonei: zona libera pentru constructii, in apropierea Punctului de Trecere a
Frontierei Siret.

Vecinatati ale terenului: conform planului de amplasament anexat.

Informatii _despre titlul de proprietate: terenul evaluat apartine cu drept deplin de

proprietate Domeniului Privat al Primariei Siret.

Fig. Extras din Harta ANCPI https://geoportal.ancpi.ro/qeoportal/imobile/Harta.html

Caracteristici fizice ale amplasamentului:

Marimea terenului: 80.000 mp;
Configuratia terenului: forma regulata in plan;
Topografia: teren arabil;

Accesul la teren: acces direct la drum public.

Amplasamentul dispune de alimentare cu energie electrica, retea de apa si canalizare,

retea de gaze naturale
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1.7 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 serviciile 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 perioada lunga de timp, pe multe piete vor exista perioade
in care activitatea este semnificativ mai mare sau mai mica fata de nivelul normal.

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.

Informatiile 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.

Dupa analizarea pietei specifice pentru proprietatea subiect la data evaluarii, putem

afirma ca este o piata a cumparatorului (oferta este mai mare, decat cererea).
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Din informatiile detinute de evaluator, putem afirma ca au fost identificate oferte
apropiate ca si caracteristici pentru acest tip de proprietate in ultimele 6 luni.

OFERTA DE PROPRIETATI IMOBILIARE SIMILARE

“Incepand cu ultimele luni ale anului trecut, asistam la o schimbare de paradigma pe
piata rezidentiald, care continud si in acest inceput de an. Avem o crestere substantiala a
cererii, in opozitie cu evolutia ofertei, observdm o reducere a perioadei necesare pentru
vanzare, o disponibilitate tot mai mica pentru negociere si reluarea creditarii. In acest moment,
piata are nevoie de un singur imbold - care cel mai probabil va fi scaderea dobanzilor - pentru a
trece intr-o noua etapa, de crestere considerabild a numarului de vanzari si prin urmare a
preturilor. Sfatul nostru pentru cei care au o nevoie de locuire si isi permit s achizitioneze este
sa treaca la actiune pentru a beneficia de preturile actuale”, a declarat Daniel Crainic, director
de marketing Imobiliare.ro.

Tn ultimele trei luni din 2023, au fost disponibile in intreaga tard 116.600 de proprietati
rezidentiale, cu 25% mai putine decét in perioada corespunzatoare din 2022. Oferta s-a redus
cu 33% la nivelul principalelor sase piete imobiliare din tara.

Cladirile “verzi” si eficiente sunt in centrul atentiei, devenind mult mai muit decat un
simplu criteriu de bifat pentru companii si investitori. Acest lucru se datoreaza faptului c&
eficienta poate aduce beneficii financiare reale (si destul de importante), dupa cum s-a vdzut in
ultima vreme.

CEREREA DE PROPRIETAT! IMOBILIARE SIMILARE

Cei de la imobiliare.ro indicd un avans realizat in anul 2023 cu aproape 22% comparativ
cu perioada similara din 2022. Aproximativ 145.200 de potentiali cumparatori si-au cautat o
casa sau un apartament pe Imobiliare.ro in acest interval.

Interesul pentru locuintele scoase la vanzare pe principalele sase piete rezidentiale din
tara a crescut chiar mai mult, respectiv cu 28%. In total, 124.700 de potentiali cumparétori si-au
cautat o proprietate pe imobiliare.ro in trimestrul IV 2023 in Bucuresti, Cluj-Napoca, Brasov,
Timigoara, Constanta si lasi.

Cererea pentru proprietatile vechi a crescut comparativ cu finele lui 2022, dar avansul
inregistrat a fost mai putin consistent decéat cel aferent locuintelor noi, tendinta ce poate fi
explicata si de anuntul de majorare, incepand cu 1 ianuarie 2024, a cotei reduse de TVA la 9%
pentru locuintele de pana la 600.000 de lei, care i-a indemnat pe multi dintre cumparatori sa-si
accelereze demersurile de cautare a unei proprietati si de realizare a unei tranzactii inainte de
intrarea in vigoare a acestei masuri.

ECHILIBRUL PIETEI (RAPORTUL CERERE/OFERTA)

Piata a cumparatorului, cu o oferta peste cerere, iar in cazul proprietatii de evaluat, fac
ca vandabilitatea proprietatii sa scada.

Timpul estimat necesar pentru vdnzare: 6-12 luni, cu un marketing adecvat.
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lll. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILOR

il.1 Cea mai buna utilizare
Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea probabila, rezonabila si legala a

terenului liber sau a unei proprietati construite, care este posibila fizic, fundamentata adecvat,

financiar fezabila si care determina cea mai mare valoare.

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

1) Permisa legal — evaluatorul trebuie sa determine care utilizari sunt permisibile de fegislatia
existenta. Trebuie sa fie analizate reglementarile privind urbanismul, restrictile de
constructie, normativele de constructii, restrictile privind constructiile din patrimoniu si
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, inundatij). Se
lau 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 pentru 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 - categoria arabil.

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

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

lll.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 taxei de superficie a unei
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 trebuie parcurs in realizarea cercetarii pietei si analizei datelor, in
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aplicarea tehnicilor de evaluare si in integrarea rezultatelor acestor tehnici analitice intr-o
estimare a valorii solicitate.

Conform Standardelor Internationale de Evaluare, editia 2022 proprictatea se
incadreaza la grupa de proprietati imobiliare funciare. Avand in vedere tipul proprietatii subiect si
specificul zonei analizate, metodele de evaluare sunt: comparatia directa, extractia, alocarea,
metoda reziduala, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii si dezvoltarii. Metoda

relevanta si adecvata pentru proprietatea in cauza este metoda comparatiei.

iIl.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, 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.

Intrucat in orasul Siret nu exista cazuri de terenuri pentru care s& se fi constituit drept de
superficie dar exista terenuri care s-au vandut pe piata libera, aceasts analiza va avea ca punct
de plecare preful de vanzare. Pornind de la acest reper se va stabili un pret corect al superficiei.

Scopul evaluarii find estimarea valorii de piata pentru stabilirea valorii terenului in
vederea inscrieriii unui drept de superficie, acesta metoda este adecvata in cazul de fata si s-a

aplicat astfel:

Metoda comparatiei directe - Estimare valoare TEREN - 80.000 mp

Ajustari specifice tranzactiei

:’éﬁg{ gizacticiolenta 30.000 58.000 35.000
Suprafata terenului (mp) 80.000 2.500 7.500 5.000
1 (F’Erat FS/?n tpa)ranzactle/ofer’ta 12,00 7.73 7,00
Tipul tranzactiei Oferta Oferta Oferta
Ajustare % -5% -5% -5%
Valoare ajustare -0,6 -0,3 -0,4

Pagina 21 din 30



(EUR/mp)

Justificare ajustare

Valoare ajustata

(EUR/mp)

Marja de negociere se coreleaza in functie de pretul solicitat,
urmarindu-se aducerea comparabilelor Ia posibile preturi de
tranzactionare, cat mai apropiate de realitate. Ajustarile
pentru acest tip de proprietate in prezent este cuprins intre -
5% si-10%. Comparabilele 1, 2 si 3 au fost ajustate cu -5%.

Dreptul de proprietate ; ’ . .
transmis Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare % 0% 0% 0%
Valoare ajustare

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

(EUR/mp) 11,40 7,39 6,65

Justificare ajustare

Dreptul de proprietate al fiecarei comparabile este deplin ca
si in cazul proprietatii subiect. Nu s-au aplicat ajustari.

Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata
Ajustare % 0% 0% 0%
Valoare ajustare

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

(EUR/mp) 11,40 7,39 6,65

Justificare ajustare

Conditiile de finantare sunt similare la toate comparabilele. In
cazul conditiilor de finantare diferite se va ajusta
corespunzator. Nu s-au aplicat ajustari.

Conditii de vanzare Obiective Obiective Obiective Obiective
Ajustare % 0% 0% 0%
Valoare ajustare

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

EUR/mp) 11,40 7,39 6,65

Justificare ajustare

Conditiile de vanzare sunt independente (obiective) la toate
comparabilele. In cazui conditiilor de vanzare subiective se
va ajusta corespunzator. Nu s-au aplicat ajustari.

Cheltuieli necesare Nu este

imediat dupa cumparare 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) 11,40 7,39 6,65

Justificare ajustare

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

Conditii ale pietii

01.07.2024 mai 2024 iunie 2024 iunie 2024

Ajustare %

0% 0% 0%
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Valoare ajustare
EUR/mp

Valoare ajustata
(EUR/mp)

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:

Justificare ajustare | _
Ajustari specifice proprietatii

% pe trimestru. Nu s-au aplicat ajustari.

. . . Siret, zona
Localizare SlreF, zona Siret, zona SlreF, zona periferica-
periferica mediana periferica siraigha
Ajustare % -25% 10% 15%
Valoare ajustare
7 | (EUR/mp) -2,9 0,8 1,0
Comparabila 1 este amplasata in zona considerata mai
favorabila decat subiectul, s-a aplicat ajustare de -25%.
Comparabilele 2 si 3 sunt amplasate in zone considerate mai
. . defavorabile, s-au aplicat ajustari de +10%, respectiv +15%.
Justificare ajustare
Acces x " Drum asfaltat | Drum asfaltat | Drum asfaltat
Ajustare (%) “oublic 0% 0% 0%
Valoare ajustare asfaltat
8 (EUR/mp) 0,00 0,00 0,00
’ . Comparabilele 1, 2 si 3 au acces la drum asfaltat, nu s-au
Justificare ajustare aplicat ajustar.
Topografia Pian Plan Plan Plan
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare
9 (EUR/mp) 0,00 0,00 0,00
Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajustari. Comparabile au topografia similara
cu subiectul.
CMBU ( sau Utilizarea industrial- | Rezidential- | Industrial- Industrial-
actuala) comerciala comerciala comerciala comerciala
Ajustare (%) -10% 0% 0%
Valoare ajustare
10 -
(EUR/mp) 1,14 0,00 0,00
Comparabila 1 este diferita de subiect s-a aplicat ajustare de
-10%. Comparabilele 2 si 3 sunt similare cu subiectul, nu s-
Justificare ajustare au aplicat ajustari.
Suprafata (mp) 80.000 2.500 7.500 5.000
11 LAlustare % -5% -5% -5%
Valoare ajustare
(EUR/mp) 3,00 -0,37 -0,33
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Justificare ajustare

Comparabilele 1, 2 si 3 sunt diferite ca si suprafata de
subiect, au fost ajustate cu -5%.

Forma (raport
dimensiuni) ffront Neregulata Regulata Neregulata Neregulata
stradal
12 Ajustare % -20,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare
EUR/mp) -2,3 0,0 0,0
Comparabila 1 este diferita de subiect, astfel s-au aplicat
Justificare ajustare 2R s
Utilitati Toate Toate Toate Toate
Ajustare (%) 0% 0% 0% |
Valoare ajustare cumulat
(EUR/mp) 0,00 0,00 0,00
Ajustarile se aplica luand in calcul un cost mediu pentru
racordarea la utilitati (energie electrica, gaze, canalizare).
Comparabilele sunt similare cu subiectul, nu s-au aplicat
Justificare ajustare ajustari.
La limita La limita La limita La limita
FORE terenului terenului terenului terenului
13 | Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Retea de apa La I|m|ta. La Iimlta_ La limlta! La Ilmltg
terenului terenului terenului terenului
Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
: La limita La limita La limita La limita
FEEI RSN terenului terenului terenului terenului
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
: La limita La limita La limita La limita
Retea de canalizare terenului terenului terenului terenului
Ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Indicatori urbanistici ) = > 1)
POT 40% 40% 40% 40%
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare
_ ,0 0,0 0,0
14 L(EUR/mp) Y
Se apreciaza o Ajustare procentuala pe diferenta de POT,
unde exista informatii - in principal pentru terenurile pretabile
Justificare ajustare pentru dezvoltari ansambluri rezidentiale (amplasamente cu
documentatia aprobata cel putin prin Certificat de Urbanism).
Nu s-au aplicat ajustari.
cuT 1,20 1,20 1,20 1,20
15 | Alustare (%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare
(EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
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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).

Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajustari.

Constructii demolabile Nu Nu Nu Nu
pe teren

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

(EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

16 .
Se estimeaza costul de demolare pentru eventualele

constructii existente pe terenurile comparabile. Ajustare
procentuala in functie de pretul estimat pentru demolare si
eliberare teren. Comparabile nu au pe suprafata terenului
edificate constructii vechi demolabile, astfel nu s-au aplicat

Justificare ajustare

ajustari.
Nu este
Nu Nu Nu

Alti factori cazul

17 Ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare
(EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajustari.
Ajustare NETA -3,87 0,04 0,32
Ajustare NETA (%) -32% 1% 5%
Ajustare BRUTA 9,87 1,48 1,68
Ajustare BRUTA (%) 65% 20% 25%
Relevanta Comparabila | Comparabila | Comparabila
comparabilelor relevanta relevanta relevanta

. Valoare ajustata (EUR/mp) 8,13

Selectie automata utilizand ca si criterii cumulate: Ajustarea bruta, Ajustare bruta
procentuala, Nr. Ajustari.

" Curs BNR la data de 01.07.2024: 1 EUR = 4,9770 lei
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COMPARABILE UTILIZATE

COMPARABILA 1

Oportunitatel! Teren intravilan, 2500 mp -drum european E85,

SIRET 30000 €

Q@ Seet Snwanis 12 €/m?
Propune un pret

Rata estimad AVErs Pa00sda imerumatuiu Foloseste calculatorul de
740 RONM duna 22275 RON {15% 30 ani credite
Prezentare generala
%, Sugrafad utid 2,500 m? 7, Tinteren de constrult
Locetie Core ieterraay Dimensiun’ S (m——
Vzionare la distangd e inderrey A Tiovanzéor agentle
Descriere

Btz ofera spre vanzate un teren ~iravian stuat - aprogiets ce Yama Siret oo Scces orec iz gramy europgar E35 Teranul are
23987312 de 2300 Mz 3 un fronr 4 "I m| 0 GLOAtuT MEtE EXCDTONAE Sertry C2: CArR CAULE 12 INVESIRASCE P1r-c logat &
sratsgica in crasy SoecLuteate uthcar e t2 fromzy terenuiy’ areasta prop- eate ofeva pes biitat multp.e pentru cezvolare
comMersiala sac peniry 2 va corrrui cam i e ve {0 o suntateca geoernasa de 2300 mo acest bacen Dfea spatiu sutcent
DENLTL & @ CTE2 2 0CUNI3 S2ANDASA LU 27300na $au 0EnTeU 0ETVC L2 PUCiecte imebijare cu DOENL & ra.cat. Datarcs sccesl
f3 adrumuy earcoean EBZ teremu eFiR iC#2 COTINU CEIVDIEZBE LY COMEeX CO™MErCa CesCMITANe usd catre norentaly
sfacar orgzpere.

Pentre mai multe ~farmati py ez tal 53 —e cortactac

Va 3stapiam 2 vz onate’

f BLTZ Romania
Azenge

Q184333777

&0y RevdiE 08 e ks infae v

Sumt mterezatd ca #Terita’a” os

drzecey ey reazifaic o zecrave

2I¢y ~tetes rdsmurgl duE

[N |

Raporteazs

https://www.storia.ro/ro/oferta/oportunitate-teren-intravilan-2500-mp-drum-european-e8 5-siret-

IDAjGb.htmi? _gl=1*1oh8ima*_gcl au*MTYwODISMzlyMy4xNzEANIEYMiMz* 2a*NzIwWMjO2MTYYLJE2MT

EzMJE2NDU.*_ga NK3K3T1FT5*MTexOTgSOTIwMi4zNS4xLiE3MTk40TkzOTAUMCAWLA.

In urma convorbirii telefonice avute cu proprietarul s-au confirmat datele prezentate in anuntul publicitar.
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COMPARABILA 2

|(— Inagotla ista l eer.c ze dmzEcz ¢ Zozezes d Sesr

e 1 e e e e 1 T T
58000 €

8§ &m®
Fropurs un prej

Teren de vanzare, oras Siret
9 St Soraew

Rata estimatd: Avang Perisaza Imprumutuis: Feleseste calculatorul de
1.23% RON Auna 43055 RON (15%) 30 ani credite
Prezentare generald
Ay Suorafayd utild 7.500 m? o Tioteren de construit
Lozagie e D mensiun w19 o
Yizionare la distantd e nay A Tiewvsnzaw agentle

Descriere

—zam

£ itz oferz s0re vanzats acest teren mvaviian Tt orasy g cu o supratad genercasd ce FE00mp Lo firginvarnatanes

&restuia rz0reziTiE 0 0DCrTU™ T3t8 excelensd CeTIrL [CTeNfa’ cumpdrdter.

.2 suptatapd 92 7300 mo § o decmizere de 30 ce matr acaztteren ofard MU TSRl 087U 2 VET#Iate De projedie

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-de-vanzare-oras-siret-

BLITZ Romania
f Agemie

0264 333 777

Sen1 MrecEsand s atesItave” CE
Jdmzaes 5 agvUEE SdfazoviTenatz
22z cu rieres "3EIUT sl OvE

ma Tt

Raporteazd

Soogie

St il anumty

IDAIbL html?_gl=1* Ixmrsda* gcl au*MTYwODISMzIyYMy4xNzE4NJEvMiMz*_ga*NzIwMjO2MTYV LiE2MTE
ZMIE2NDU.* ga NK3K3TIFT5*MTexOTe50TIwMidzNS4wLIE3MTk4OTkyMDIuMCAWLJA.

In urma convorbirii telefonice avute cu proprietarul s-au confirmat datele prezentate in anuntul publicitar.

Pagina 27 din 30



COMPARABILA 3

PRIVAT ()
48 Original store
- g XY o g i
L T, 074 978 3342 I
Y8 LUt e aTBT anzins
LOCAUTATE
Siret,
S.zea: O
rA
€y
DREFTURILE CONSUMATORILOR
Acest anunt 3 105 publicat de cate un vanzitor privat
Caumizre lnghe peic drepsurie consumatonsy sy
Fogwt 3 re X3 O o el % 8 el g T B s e, o B b o 5

ATatd mai muite N

Teren extravilan Vama Siret

70 0 € Pretui & negociabil
o PROMOVEAZE 70 REACTUALIZEATZA
| Perzoang fzica I l Sverafad usha: § 000 m? I | Earan an - imravean Exvavies
DESCRIERE
Vand sau schmi teren 50 oe ar extravilan i Orasul Siret Jucetyl Suceava suat sore Vama Siret ¢y e vt

aeschidere [a drumud eropean =85,

Fretabil pertu afacer tip haie ndusiriale . parcare tir spalatone set’ . cafenels drive thry
in spatele pamantului se afla un canal oe irigath care este prins in proprietate.

Schimb doar cu terenun in zona apicpiata ce Siret.

Deschicere Ja arumud European aprox 40 m

Frat: 700€ arul {100meo) negociabil

htlns://www.glx.ro/d/oferta/teren-extravilan—va_ma-siret—IDi_u,r\_/C.html?isPrevichctive=0&s_liderlndex=2
In urma convorbirii telefonice avute vanzatorul s-au confirmat datele prezentate in anuntul publicitar.

1.4 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 vailorii de piata a unei parcele de
teren in vederea inscrierii unui drept de superficie — intravilane, au fost obtinute conform
tabelului.

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

semnificativa sunt:
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¢ Adecvarea — prin prisma acestui criteriu se judeca cat de pertinenta este fiecare
metoda, scopului si utilizarii evaluarii.

e Precizia — este masurata de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de
calculele efectuate si de corectile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor
comparabile.

e Cantitatea informatiilor - reflecta cantitatea informatiilor de care a dispus evaluatorul.

ll.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 trei criterii de apreciere
(adecvarea, corectitudinea informatiilor si cantitatea de informatii), la data de 01.07.2024,
cuantumul taxei de utilizare a terenului prin superficie pe perioada existentei constructiei este,

este de:
Supr./Aria | Valoarea de Valoarea de
Denumire imobil desf. piata piata
{mp) LEI Euro
TEREN INTRAVILAN CATEGORIA ARABIL NR. CAD.
37571 CF NR. 37571/SIRET 80.000 | 3.105.648 624.000

VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATII IMOBILIARE
FUNCIARE 3.105.648 lei 624.000 Euro
(fara TVA)

CUANTUMUL TAXEI DE UTILIZARE A TERENULUI PRIN .
SUPERFICIE PE PERIOADA EXISTENTEI CONSTRUCTIEI | 3-105-648lei | 624.000 Euro

CUANTUMUL TAXEI DE UTILIZARE A TERENULUI PRIN

SUPERFICIE ANUALA - pentru suprafata de 80.000 mp | 88:73%80lei | 17.828,57 Euro

CUANTUMUL TAXEI DE UTILIZARE A TERENULUI PRIN

SUPERFICIE ANUALA — valoare minima per mp 1,11 leilmp | 0,22 Euro/mp

Data efectiva a evaluarii este 01.07.2024, iar cursul valutar BNR la data evaludrii este de 1 EUR
=4,9770 LEI.

Mentiuni:

» valoarea nuinclude TV.A.;

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

» se considera o durata de viata a viitoarelor cladiri de 35 ani, in functie de solutia constructiva
propusa, acesta fiind cu structura metalica si panouri izolatoate tip sandwich;

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

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

Valoarea estimata prin prezentul raport de evaluare este valabila la data evaluarii.
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S.C.EVAL COM S.R.L. EVALUATOR AUTORIZAT
PROPRIETATHIMOBILIARE S|

-

MEMBRU CORPORATIV ANEVAR BUNURI-M
arh. ing. ~: . arhising. |/

IV. ANEXE

= Extras de carte funciara pentru informare

V. BIBLIOGRAFIE

e Standardele de Evaluare ANEVAR, editia 2022

e 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 expertul le studiaza permanent pentru a fi la curent cu

ce apare nou in literatura de specialitate
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