ROMANIA

JUDETUL SUCEAVA
| LOCAL

COMUNA BAIA- CONSILIU

PROIECT DE HOTARA

privind vanzarea prin licitatie publica deschisd a unor bunuri imobile - teren situate in

Comuna Baia, judetul Suceava, proprietat

Consiliul Local al Comunei Baia, judetul Suceava,avand in vedg
Referatul de aprobare prezentat de primarul comunei Baia,
nr. 4699 din 06.07.2021 ;

Raportul de specialitate comun al Compartimentului buget
urbanism si amenajare teritoriu si Compartiment achizitii publig

- rapoartele de evaluare intocmite de catre ing. Placinta Cris|
legitimatie nr.15267/ 2020;

- prevederile art. 336-346 si art.363 din Ordonanta de Urgent
Codul administrativ;

Luandin considerare:

- prevederile art.6 si art.7 din Legea nr.52/2003 privind transpg
si ale Legii nr.24/2000 privind normele de tehnica legislativa.

h
4

privata a comunei Baia

re.

doamna Tomescu Maria inregistrat sub

finante —contabilitate, Compartimentul
e, Tnregistrat sub nr.4819 din 06.07.2021

Raportul Comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului local Baia;
lina-Elena- evaluator autorizat ANEVAR,

A a Guvernului nr. 57/03.07.2019 privind

renta decizionala in administratia publica

in temeiul prevederilor art. 129 alin.(2) lit. ¢),alin.(6) lit. b), art. 136 alin. (10) art.119 si art. 139 alin. Litg si

art. 363 din OUG nr. 57/2019, privind Codul administrativ;

HOTARASTE :
Art.1. Se aproba vanzarea prin licitatie publica deschisa a unor
comunei Baia , dupa cum urmeaza:

1. suprafata de 451 mp teren, categoria arabil, situatd
M.Gavrilescu, comuna Baia, judetul Suceavainscrisin
numar cadastral 36116 ( Anexa 1);
suprafata de 1080 mp teren, categoria arabil si ape st3
strada inv. Gheorghe Onisoru, comuna Baia, judetul Su
a comunei Baia , numar cadastral 36060 ( Anexa 2);
suprafata de 1.123 mp teren, categoria arabil, situat3
judetul Suceavainscris in Cartea Funciara nr. 36072 a
( Anexa 3);
suprafata de 618 mp teren, categoria arabil si neprg
strada Afinelor, comuna Baia, judetul Suceava inscris
Baia , numar cadastral 30653 (Anexa 4);
suprafata de 354 mp teren, categoria arabil, situatd in
comuna Baia, judetul Suceava inscris in Cartea Fu
cadastral 37342 (Anexa 5);
suprafata de 1.132 mp teren, categoria arabil, situatin

4,

’Lntravilanu[ satului

suprafete de teren proprietatea privata a

in intravilanul satului Baia , strada Tnv.
Cartea Funciara nr. 36116 a comunei Baia

tatoare, situatain intravilanul satului Baia,
ceava inscris in Cartea Funciara nr. 36060

in intravilanul satului Baia, comuna Baia,
comunei Baia , numar cadastral 36072

ductiv , situata in intravilanul satului Baia,
in Cartea Funciara nr. 36053 a comunei

Baia, strada Razesilor,
ciara nr. 37342 a comunei Baia, numar

intravilanul satului Baia , strada Invatator

Gheorghe Onisoru ,comuna Baia, judetul Suceavainsctlis in Cartea Funciara nr. 36479 a comunei

Baia , numar cadastral 36479- C1 (Anexa 6);




7. suprafata de 772 mp teren, categoria arabil, situata
Gheorghe Onisoru, comuna Baia ,judetul Suceava insci

Baia , numér cadastral 36478-C1 (Anexa 7);
Art. 2. Se insusesc Rapoartele de evaluare intocmite de ing
ANEVAR, conform anexelor de lanr. 8 la nr. 14 parte integrar
Art. 3. Se aproba Studiul de oportunitate si documentatia
publica deschisa a suprafetelor de teren cuprinse in art.1 la
nr. 15 lanr. 21, care fac parte integranta la prezenta hotaréare
Art. 4. Se aproba formularele F1 — F5 utilizate in cadrul p
deschisa , conform anexelor de la nr. 22 la nr. 26, care fac par
Art. 5. Preful de pornire al licitatiei, se stabileste dupa cum ur
pentru suprafata 451 mp teren, categoria arabil, situ

N intravilanul satului Baia , strada Invatator

isTn Cartea Funciara nr. 36478 a comunei

Tibulca Cristina-Elena, evaluator autorizat
ta la prezenta hotarare,:
de atribuire privind vanzarea prin licitatie

prezenta hotarare , conform anexelor de la

rocedurii de vanzare prin licitatie publica
te integranta la prezenta hotaréare .

meaza :

ta in intravilanul satului Baia , strada inv.

M.Gavrilescu,comuna Baia, este de 4.770,00 lei, conform raportului de evaluare prevazutin Anexa

8, fiind superioara valorii de inventar;

pentru suprafata de 1080 mp teren, categoria ara
satului Baia, strada inv. Gheorghe Onisoru este de
prevazutin Anexa 9, fiind superioara valorii de inventar;
pentru suprafata de 1.123 mp teren, categoria arabil, §

il si ape statatoare, situata in intravilanul
11.434 lei conform raportului de evaluare

bituata in intravilanul satului Baia, comuna

Baia, este de 12.655,00 lei, conform raportului de evalugre din Anexa 10 fiind superioari valorii de

inventar;
pentru suprafata de 618 mp teren, categoria arabil s

neproductiv , situata in intravilanul satului

Baia, strada Afinelor, comuna Baia, este de 6.677 l¢i, conform raportului de evaluare prevazut in

Anexa 11, fiind superioara valorii de inventar;

pentru suprafata de 354 mp teren, categoria arabil,
Razesilor, comuna Baia,este de 3.900, 00 lei , confor,
12, fiind superioara valorii de inventar.

pentru suprafata de 1.132 mp teren, categoria arabil,
Invatator Gheorghe Onisoru ,comuna Baia, este de 13.
prevazut in Anexa 13 aceasta fiind egala cu valoarea
pentru suprafata de 772 mp teren, categoria arabil,
Invatator Gheorghe Onisoru, este de 8579,00 conform
14 aceasta fiind egala cu valoarea de inventar;

Art. 6. Cheltuielile privind intocmirea documentatiei cadastr
vanzarii, cat si cele privind taxele notariale vor fi suportate de ¢
integral péana la data autentificarii contractului de vanzare — cur
Art. 7. Prezenta hotarare, se comunica: Primarului comunei E
achizitii publice , Institutiei Prefectului - Judetului Suceava si se

Nr. 4699 din 06.07.2021

INITIATOR,
Primar, Maria TOMESCU

sl_iILuatéTn intravilanul satului Baia,strada

raportului de evaluare prevazut in Anexa

situat in intravilanul satului Baia , strada
D13, 00 lei conform raportului de evaluare
e inventar;

situata in intravilanul satului Baia , strada
raportului de evaluare prevazut in Anexa

ple si de evaluare a terenurilor supuse
atre cumparatori. Pretul terenului se achita
nparare.

aia, Compartimentului financiar-contabil si
afiseaza la sediul primariei.

Avizat de legalitate,
Secretarul general al comunei
Jr. Rodica COCEAN




ROMANIA
JUDETUL SUCEAV,

A

COMUNA BAIA - PRIMAR

Nr. 4699 din 06.07.2

REFERAT DE APRO
privind vanzarea prin licitatie publica deschisa a unor bu
Comuna Baia, judetul Suceava, proprietat

D21

BARE
uri imobile-teren situate in
privata a comunei Baia

Maria TOMESCU , primarul comunei Baia , prezint urmatorul referat de aprobare:

Necesitatea si oportunitatea adoptarii prezentului proiect:

In conformitate cu p revederile art. 336-346 si art.363 din

Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr.

57/03.07.2019 privind Codul administrativ, vanzarea acestor bupuri se va realiza prin licitatie publica, pretul

de pornire fiind stabilit cu respectarea prevederilor art.363 alin.
se prevede alffel, pretul minim de vanzare, aprobat prin hotarar

6) ,, Cu exceptia cazurilor in care prin lege
2 @ Guvernului sau prin hotarare a

autoritdilor deliberative de la nivelul administratiei publice local

. dupa caz, va fi valoarea cea mai mare

dintre pretul de piatd determinat prin raport de evaluare intocmit de evaluatori persoane fizice sau juridice,
autorizati, in condtiile legii, si selectati prin licitatie publica, si vgloarea de inventar a imobilului”.

Motivele de ordin economic, financiar, care justificd vanzarea terenului sunt atragerea de venituri
suplimentare la bugetul local al comunei Baia, dar si intrarea in| legalitate acelor care au constructii ridicate

pe acele suprafete de teren

Tipul de procedura ales prin care se face vanzarea este - ligjtatie publica .
Au fost intocmite Rapoartele de Evaluare de catre, Tibulca Cristina — Elena evaluator autorizat

ANEVAR legitimatia nr.15267 /2020 pentru cele sapte supra
licitatie publica, care cuprind si valoarea de piata a acestora
teren propuse spre vanzare sunt urmatoarele:

1. Terenul in suprafata de 451 mp teren, categoria arabil,
strada Tnv. M.Gavrilescu, judetul Suceava inscris in Cartea |
cadastral 36116.

2. Terenul in suprafata de 1.080 mp teren, categoria an
comunei Baia, strada Gheorghe Onisoru, judetul Suceavains
Baia , numar cadastral 36060. Suprafata de teren a carei categ

este imprejmuit .

3. Terenul in suprafata de 1.123 mp teren, categoria arabil, situata in intravilanul comunei

strada Nalbei, judetul Suceava inscris in Cartea Funciara nr
36072.

te de teren ce urmeaza a fi vandute prin
cat si valoarea de inventar .Suprafetele de

este situatain intravilanul comunei Baia,
Funciara nr 36116 a comunei Baia numar

abil si ape statatoare, situata in intravilanul
ris in Cartea Funciara nr. 36060 a comunei
orie de folosinta este arabil si ape statatoare

Baia,
36072 a comunei Baia , numar cadastral

4. Terenul in suprafata de 618 mp teren, categoria arabil si neproductiv , situata in intravilanul

comunei Baia, strada Fragilor , judetul Suceava inscris in
numar cadastral 30653.

5. Terenul in suprafata de 354 mp teren, categoria arabil,
Razesilor, judetul Suceavainscrisin Cartea Funciara nr. 37342

Cartea Funciara nr.36053 a comunei Baia ,

situata Tn intravilanul comunei Baia, strada
) a comunei Baia, numar cadastral 37342 .




6. Terenul in suprafata de 1.132 mp teren, categoria
strada Invatator Gheorghe Onisoru, judetul Suceavainscris in
numar cadastral 36479 -C1.

arabil, situat n intravilanul comunei Baia,

Cartea Funciara nr. 36479 a comunei Baia ,

7. Terenul in suprafata de 772 mp teren, categoria afabil, situata in intravilanul comunei Baia,

strada Invatator Gheorghe Onisoru, judetul Suceava inscris in
numar cadastral 36478- C1.
Toate chetuielile si taxele privitoare laintocmirea contracts
vor fi suportate de cumparatori.
Facem mentiunea ca terenurile supuse vanzarii nu

Cartea Funciara nr. 36478 a comunei Baia ,

lor de vanzare cumparare in forma autentica

fac obiectul unor cereri de reconstituire a

dreptului de proprietate privatad sau de restituire depuse in tgmeiul actelor normative cu caracter special

privind fondul funciar, respectiv celor care reglementeaza regin
abuziv de statul roman in perioada 6 martie 1945-22 decembr
obiectul unui litigiu.

Fata de cele expuse mai sus, supun spre aprobare Q
hotarare si aprobarea vanzarii prin licitatie publica, a terenurilor

Initiator,
primar Tomescu Marig

ul juridic al imobilelor preluate in mod abuziv
e 1989, nu sunt grevate de sarcini si nu fac

onsiliului Local Baia prezentul proiect de
din domeniul privat al comunei Baia .




ROMANIA

JUDETUL SUCEAVA

COMUNA BAIA

Compartiment financiar contabil
Compartiment urbanism
Compartiment achizitii publice
Nr.4819 din 06.07.2021

RAPORT DE SPECIALITATE

privind vanzarea prin licitatie publica deschisa a un

br bunuri imobile-teren situatein

Comuna Baia, judetul Suceava, proprietate privata a comunei Baia

Avand in vedere proiectul de hotarare initiat de primarul comunei Baia, cu intreaga
documentatie anexata, precum si referatul de aprobate inregistrat sub nr.4699 din 06.07.2021
privind vénzarea prin licitatie publica deschisa a unor hunuri imobile-teren situate in Comuna Baia,
judetul Suceava, proprietate privata a comunei Baia

In conformitate cu prevederile art. 336-346 si art.363 din Ordonanta de Urgenta a Guvernului
nr. 57/03.07.2019 privind Codul administrativ, vanzarea acestor bunuri se va realiza prin licitatie
publicd, pretul de pornire fiind stabilit cu respectarea |prevederilor art.363 alin. 6) ,, Cu exceptia
cazurilor Tn care prin lege se prevede altfel, pretul minim de vanzare, aprobat prin hotarare a
Guvernului sau prin hotérare a autoritatilor deliberative de¢ la nivelul administratiei publice locale, dupa
caz, va fi valoarea cea mai mare dintre pretul de piata determinat prin raport de evaluare intocmit de

evaluatori persoane fizice sau juridice, autorizatj, in con
valoarea de inventar a imobilului.

itiile legii, si selectati prin licitatie publica, si

Motivele de ordin economic, financiar, care jusfifica vanzarea terenului sunt atragerea de

venituri suplimentare la bugetul local al comunei Baia;
Tipul de procedura ales prin care se face vanzare
1. Terenul in suprafata de 451 mp teren, categoria
comunei Baia , strada inv. M.Gavrilescu, judetul Sucs

comunei Baia numar cadastral 36116.

b este — licitatie publica .
arabil, este situatain intravilanul
ava inscris in Cartea Funciara nr 36116 a

Pretul minim al vanzarii este de 4.770,00 lei si este determinat in conformitate cu prevederile

legale in vigoare, avandu-se in vedere pretul stabilit prin
de 11.11.2020 de catre S.C. PRO ARTEVAL S.R.L. Val
mai mare decét valoarea de inventar al imobilului 3.12
26.09.2018 privind modificarea inventarului domeniului {
carte funciara pe suprafata de teren nu sunt realizate co
de folosinta este arabil, nu este din categoria acelora
imprejmuit fiind realizate constructii in imediata lor vecin:

2. Terenul in suprafata de 1.080 mp teren, ¢

a
intravilanul comunei Baia, strada Gheorghe Onisoru, jL]

36060 a comunei Baia , numar cadastral 36060 1 - A.

raportul de evaluare nr 281 intocmit la data
parea stabilita prin raporul de evaluare este
b lei, aceasta fiind aprobata prin HCL 121/
privat al comunei Baia. Potrivit extrasului de
nstructii. Suprafata de teren a carei categorii
brevazute de OUG nr.34/2013, este partial
htate.

egoria arabil si ape statatoare, situata in
detul Suceava inscris in Cartea Funciara nr.




Pretul minim al vanzarii este de 11.434 lei si este de

t
in vigoare, avandu-se in vedere pretul stabilit prin rapoﬁ

05.11.2020 de catre S.C. PRO ARTEVAL S.R.L. Valoar|
11.434 lei fiind superioara valorii de inventar al imobilu
101 din 27.10.2017 privind aprobarea inventarului dom

rminat in conformitate cu prevederile legale
ul de evaluare nr. 275 intocmit la data de
ba stabilita prin raporul de evaluare este de
ui care este de 3.456 lei aprobata prin HCL
eniului privat al comunei Baia, modificata si

completata prin HCL nr. 38/ 23.03.2018. Terenul in suprafata totala de 1.080 mp se identifica ca fiind

parcela 1A din intravilanul comunei Baia, si este impartit
ape statatoare. Potrivit extrasului de carte funciara pe su
Suprafata de teren a carei categorie de folosinta este ar

3. Terenul in suprafata de 1.123 mp teren, categoria
strada Nalbei, judetul Suceavainscris in Cartea Funciarg
36072.

astfel: 617 mp teren arabil si 463 mp teren
rafata de teren nu sunt realizate constructii.
bil si ape statatoare este imprejmuit .

arabil, situata in intravilanul comunei Baia,
nr. 36072 a comunei Baia , numar cadastral

Pretul minim al vanzarii este de 12.655,00 lei si esfe determinat in conformitate cu prevederile

legale in vigoare, avandu-se in vedere pretul stabilit prin
de 09.11.2020 de catre S.C. PRO ARTEVAL S.R.L. Valg
superioara valorii de inventar al imobilului , aceasta
privind aprobarea inventarului domeniului privat al co
23.03.2018 , valoarea fiind de 5.054,00 lei. Potrivit extra
nu sunt realizate constructii fiind partial imprejmuit .

4. Terenul in suprafata de 618 mp teren, categoria
comunei Baia, strada Afinilor , judetul Suceavainscrisi
numar cadastral 30653 -1 Nsi2A.

raportul de evaluare nr 278 intocmit la data
area stabilitd prin raportul de evaluare este

I’:Lind aprobata prin HCL 101 din 27.10.2017

unei Baia, si completata prin HCL 38 din
sului de carte funciara pe suprafata de teren

arabil si neproductiv , situata in intravilanul
n Cartea Funciara nr.36053 a comunei Baia,

Pretul minim al vanzarii este de 6.677,00 lei si este de

erminat in conformitate cu prevederile legale

in vigoare, avandu-se in vedere pretul stabilit prin rapojtul de evaluare nr 257 intocmit la data de
20.10.2020 de catre S.C. PRO ARTEVAL S.R.L. Valoarpa stabilita prin raporul de evaluare este de

6.677,00 lei fiind superioara valorii de inventar a imobil
suprafata de teren nu sunt realizate constructii. Terenul

lui . Potrivit extrasului de carte funciara pe
5e afla inscris in inventarul domeniului privat

al comunei Baia HCL 101 din 27.10.2017 privind aprobgrea inventarului domeniului privat al comunei

Baia, si completata prin HCL 38 din data de 23.03.20
Terenul in suprafata totala de 618 mp se identifica ca fii
Baia, si este impartit astfel: 128 mp teren neproductiv si

5. Terenul in suprafata de 354 mp teren, categoria
strada Razesilor, judetul Suceava inscris in Cartea F
cadastral 37342 .

Pretul minim al vanzarii este de 3.900,00 si este deter

18, avand o valoare in suma de 2.384 lei.
d parcela 1N si 2A din intravilanul comunei
0 mp teren arabil, fiind imprejmuit partial.

arabil, situata in intravilanul comunei Baia,
unciard nr. 37342 a comunei Baia, numar

minat in conformitate cu prevederile legale in

vigoare, avandu-se in vedere pretul stabilit prin raporful de evaluare nr 268 intocmit la data de

29.10.2020 de catre S.C. PRO ARTEVAL S.R.L. Valo
inferioara valorii stabilite prin raporul de evaluare,. Pot

prea stabilita in inventar de 2.662 lei este
fivit extrasului de carte funciara pe suprafata

de teren nu sunt realizate constructii si este partial impr:E

UG 11,1 1.4VAV UC LALT v.w. TNV ANVTECVYAL O.nLL. val
mai mare decét valoarea de inventar al imobilului 3.12
26.09.2018 privind modificarea inventarului domeniului {

jmuit cu gard de lemn si sarma. Terenul se

alca swawviia }JI (11} IOPUI Ul Uc cvaiuaic colc
b lei, aceasta fiind aprobata prin HCL 121/
brivat al comunei Baia. Potrivit extrasului de

carte funciara pe suprafata de teren nu sunt realizate co

nstructii. Subrafata de teren a carei cateaorii



e

afla inscris in inventarul domeniului privat al comunei Baiz
din anexa).

| HCL nr. 72 din data de 07.09.2020 (poz.34

6. Terenul in suprafata de 1.132 mp teren, categoria arabil, situat in intravilanul comunei

Baia, strada Invatator Gheorghe Onisoru, judetul Suceg
comunei Baia , numar cadastral 36479-C1.

Pretul minim al vanzarii, este de 13.013 lei este dete
vigoare, avandu-se in vedere valoarea de inventar a imo
(poz.194 din anexd). Valoarea stabilitd prin raportul
21.10.2020 de catre S.C. PRO ARTEVAL S.R.L. este la
de 13.013 lei. Potrivit extrasului de carte funciara pe su
este partial imprejmuit.

7. Terenul in suprafata de 772 mp teren, categoria
strada Invatator Gheorghe Onisoru, judetul Suceava insg
Baia , numar cadastral 36478.

Pretul minim al vanzarii este de 8.579 lei si este def

va inscris in Cartea Funciara nr. 36479 a

inat in conformitate cu prevederile legale in
ilului stabilit prin HCL nr. 97 din 25.11.2020
de evaluare nr 259 intocmit la data de
nivelul raportului de evaluare , respectiv
prafata de teren sunt realizate constructii si

arabil, situata in intravilanul comunei Baia,
bris Tn Cartea Funciara nr. 36478 a comunei

prminat in conformitate cu prevederile legale

in vigoare, avandu-se in vedere valoarea de inventaJ a imobilului  stabilitda prin HCL nr. 97/

25.11.2020 (poz.193 din anexa). Valoarea stabilita prin r.
19.10.2020 de catre S.C. PRO ARTEVAL S.R.L ,este

portul de evaluare nr 255 intocmit la data de
la nivelul valorii de inventar al imobilului,

aceasta fiind 8.579 lei. Potrivit extrasului de carte fupciara pe suprafata de teren sunt realizate

constructii si este partial imprejmuit.

Consilier achizitii
Rusu Alina-luliana

Consilier asistent
Florea Andreea

Consilier asistent
Lozovei llie




¢ S.C. PRO ARTEVAL S.R.L.

a Sediul social: Sat Sfantu Hie, str. Morii, nr. 4, ap. 24, com. Scheia, jud. Suceava
T Nr. Reg. Com.: J33/110/2014, CU 32745594
Tel: 07217435039, e-mail, proaneval@gmail.com

Nr. 257/20.10.2020

RAPORT DE EVALUARE

Teren situat in intravilanul com. Baia, jud. Suceava
nr. cad. 36053

Solicitant Comuna Baia

Destinatar Comuna Baia

Membru corporativ ANEVAR S.C. PRO ARTEVAL S.R.L.
Expert Evaluator ing. Ec. Tibulca Cristina - Elena

Data Raportului  20.10.2020

Noti:

Se va tine seama de stricta confidentialitate in ceea ce priveste: datele, informatiile 5i conginutul acestui
Raport de Evaluare; acestea nu vor putea fi transmise unor terte persoane, multiplicate partial sau integral, decét cu
acordud prealabil in scris al destinatarului si executantului



Teren in suprafatd de 618 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36053

Catre,
COMUNA BAIA

Prezentul raport de evaluare se refera la proprietatea imobiliard “Teren in suprafati de 618
mp identic cu parcelele 1N si 2A din intravilanul comunei Baia” situats in com. Baia, jud.Suceava.

Structura proprietatii este urmatoarea:
v" Teren in suprafata misuratd totald de 618,00 mp;

Teren | Nrparceld Nr cad CF/UAT Suprafata mp
1 N 128,00 mp
36053 36053/Baia
2 A 490,00 mp
Total 618,00 mp

v' Utilitati: electricitate, apa, canalizare.

Imobilul se afla in proprietatea Comunei Baia, DOMENIUL PRIVAT si are urmitoarele
vecinatati:
- la N - pérau;
- 13 S—drum (nr. cad. 34478), nr. cad. 30409;
- laE=nr. cad. 36043;
- laV-drum (nr. cad. 34493};

Scopul evaludrii este determinarea valorii de piat In vederea vanzirii proprietatii imobiliare
situate in intravilanul com. Baia, jud. Suceava, Comuna Baia, DOMENIUL PRIVAT; in conformitate cu
acest scop, valoarea adecvata este valoarea de piat3.

Inspectia proprietétii s-a realizat la data de 15.10.2020 de citre evaluator imobiliar Tibulc
Cristina - Elena, cand s-au efectuat poze, s-au constatat caracteristicile proprietitii si s-a inspectat
piata imobiliard in care se incadreazi proprietatea analizat3.

Solicitantul evaludrii este COMUNA BAIA si destinatarul raportului este COMUNA BAIA.
Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul

proprietatilor si de recomandarile Standardelor de Evaluare ANEVAR 2020:

v SEV 100 - Cadrul general {IVS-Cadru general);

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101);

SEV 102 - Documentare si conformare (VS 102);

SEV 103 - Raportare (VS 103);

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230);

SEV 310 - Evaluari ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru garantarea

imprumutului (IVS 310).

AN N NN
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Standardele de Evaluare sunt compuse din Standardele de Evaluare 2020 la care se adaugsd
Ghidurite metodologice de evaluare ANEVAR {GME]}, editia 2014 si Glosarul IVS 2014.

Proprietatea a fost inspectatd in data de 15.10.2020 de citre evaluator imobiliar Tibulca
Cristina - Elena, fotografiat, in aceeasi perioads s-a cercetat §i piata imobiliard in care se
incadreaza proprietatea analizaty.

Raportul a fost structurat dupd cum urmeazs:

(1) Partea introductivd

(2) Premizele evaludrii — in care se gisesc principalele elemente cu caracter specific care
delimiteaza modul de abordare al evaluirii

(3) Prezentarea datelor —in care sunt prezentate proprietatea imobiliard analizat3, datele juridice si
studiul de vandabilitate

(4} Analiza datelor — contine aplicarea metodei de evaluare, fisele de calcul, rezultatul obtinut si
opinia evaluatorului

(5) Anexe - contin elemente care sustin argumentele prezentate in raport — fotografii ale
proprietatii, schite, contracte etc.

in urma aplicrii metodologiei de evaluare mai sus expuse, opinia evaluatorului referitoare
la valoarea de piatd a proprietdtii imobiliare evaluate, tindnd seama exclusiv de prevederile
prezentului raport, este:

6.677 LEI
(Echivalent a2 1.370 EURO)

v Cursul valutar utilizat la conversie a fost la data de 20.10.2020 de 1 EUR — 4,8738 |ei.
v" Valoarea nu contine T.V.A. si este consideratd in conditii de platd cash, integral la data
tranzactiei

Raportul a fost elaborat pe baza standardelor, recomandsrilor si metodologiei de lucru
recomandate de citre ANEVAR,

Cu stima3,
Ing. Ec. Tibulca Cristina - Elena
Evaluator autorizat proprietéti imobiliare, membru titular AN
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1.1 Certificare

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificdim c3 afirmatiile
prezentate si sustinute in acest raport sunt adevirate si corecte. De asemenea, certificim c3
analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile
limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind nepértinitoare
din punct de vedere profesional. Tn plus, certificdm ¢3 nu avem niciun interes prezent sau de
perspectiva in proprietatea care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau
influenta legata de partile implicate.

Suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legaturd cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care s3 favorizeze
clientul si nu este influentat3 de aparitia unui eveniment ulterior. Analizele, opiniile si concluziile
exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele, recomandirile si
metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati
din Romania).

Proprietatea a fost inspectatd personal de citre evaluator. in elaborarea prezentului raport
nu s-a primit asistenta semnificativd din partea niciunej alte persoane in afara evaluatorilor care
semneaza mai jos.

La data elabordrii acestui raport, evaluatorii care se semneaza mai jos sunt membri
ANEVAR, au indeplinit cerintele programului de pregdtire profesionald continu3 al ANEVAR si au
competenta necesara intocmirii acestui raport.

TIBULCA CRISTINA - ELENA are incheiats asigurarea de rdspundere profesionala la ALLIANZ-
TIRIAC ASIGURARI S.A.

Cu stim3,

Ing. Ec. Tibulcd Cristina - Elena
Evaluator autorizat proprietiti imobiliare, membru titular ANEV
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2 PREMIZELE EVALUARII

2.1 Ipoteze si conditii limitative

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeaz.

Opinia evaluatorului este exprimata in concordant cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu
celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de

evaluare sunt urmétoarele:
l.Ipoteze:

v

v

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
COMUNA BAIA si au fost prezentate firi a se intreprinde verificdri sau investigatii
suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil;

Se presupune cd proprietatea se conformeaza tuturor reglement3rilor si restrictiilor de zonare
si utilizare, in afara cazului in care a fost identificats o non-conformitate, descris3 si luatd in
considerare in prezentul raport;

Imobilul este evaluat in ipoteza liber de sarcini.

Suprafetele de teren aferente proprietatii au fost luate in calcul din extrasul de carte funciara
nr. 36053, fard a se face mdsuritori suplimentare;

Presupunem ¢ nu existd niciun fel de contaminantii si costul activitatilor de decontaminare nu
afecteazad valoarea; nu am fost informati de nicio inspectie sau raport care sa indice prezenta
contaminantilor sau a materialelor periculoase;

Nu am realizat niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se
presupune cd nu existd conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii, solului, sau structurii
care s influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asum3 nicio responsabilitate pentru asemenea
conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi:

Situatia actuald a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaludri au stat la baza selectsrii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitdtilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate sa conducd la estimarea cea mai probabild a valorii proprietatii in conditiile tipului
valorii selectate;

Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evalurii;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii humai informatiile pe care le-a avut la dispozitie
existind posibilitatea existetei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

2. Conditii limitative:

v

orice alocare de valori pe componente este valabili numai in cazul utilizsrii prezentate in
raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legaturd cu o alt3 evaluare si sunt invalide
daca sunt astfel utilizate;

intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implics dreptul de publicare a acestuia;
evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s3 ofere in continuare consultant3 sau s§
depund marturie in instant3 relativ la proprietatea in chestiune;

Pagina 6



v

Teren in suprafat3 de 618 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36053

nici prezentul raport, nici parti ale sale {in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fir§ acordul prealabil al evaluatorului;

orice valori estimate in raport se aplic3 intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a
valoril pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o astfel de
distribuire a fost prevazutj in raport:

Evaluatorul a constat la inspectie ¢4 terenul este neimprejmuit.

3. Ipoteze si conditii limitative suplimentare:

v

v

Tn urma inspectiei in teren s-a constatat faptul ca parcela este situat3 in centrul localitatii Baia,
comuna Baia, jud. Suceava.

Durata de valorificare a acestei proprietati este greu de previzionat datoritd acestor conditii ale
pietei, in cazul unei ipotetice lichidiri.

Valoarea proprietitii va trebui revizuitd in consecinta cand situatia din economie se va schimba.
Inspectia si identificarea s-au ficut in in prezenta reprezentantului proprietarului, avand la baz
documentele primite de evaluator de la COMUNA BAIA.

Opinia evaluatorului trebuie analizat3 in contextul economic general cand are loc operatiunea
de evaluare. Raportul de evaluare Tsi pSstreazi valabilitatea numai in situatia in care conditiile
de piatd, reprezentate de factorii economici, sociali §i politici, rdman nemodificate in raport cu
cele existente la data evalugrii.

Titlul de proprietate se presupune a fi liber, vaiabil si tranzactionabil.

Lipsa certificat de urbanism — prezentul raport de evaluare s-a elaborat In ipoteza c3 nu exist3
vicii sau alti factori care s3 influenteze valoarea de piat3. Tn situatia in care se va elibera un
certificat de urbanism, evaluatorul isi rezervi dreptul de revizui valoarea raportat in situatia in
care acesta nu va confirma prezumptia facutd. in cazul aparitiei altor documente legale care 3
ateste alte informatii decdt cele utilizate de c3tre evaluator, acesta isi rezervd dreptul de a
modifica prezentul raport de evaluare in concordanti cu noile informatii. Evaluatorul nu isi
asuma nici o responsabilitate in cazul mentionat anterior.

Opinia evaluatorului trebuie analizat3 in contextul economic general cand are loc operatiunea
de evaluare. Raportul de evaluare isi pistreazi valabilitatea numai in situatia in care conditiile
de piatd, reprezentate de factorii economici, sociali si politici, rdman nemodificate in raport cu
cele existente la data evaludrii,
2.2 Obiectul evaluarii. Scopul evaluarii. Instructiunile evaludrii

Obiectul evaluarii i constituie proprietatea imobiliard “Teren in suprafatd de 618 mp

identic cu parcela 1Cc din intravilanul comunei Baia” situati in com. Baia, jud.Suceava.

Structura proprietatii este urméitoarea:
v' Teren in suprafata misurats totald de 618,00 mp;

Teren | Nrparceld Nr cad CF/UAT Suprafata mp
1 N 128,00 mp
36053 36053/Baia
2 A 490,00 mp
Total 618,00 mp
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Imobilul (format din doud parcele) este evaluat in ipoteza liber de sarcini.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piat3 in vederea vanzirii a
imobilului “Teren identic cu nr. cad. 36053 situat in com. Baia, jud. Suceava apartinind COMUNEI
BAIA, DOMENIUL PRIVAT.

Conform scopului evaludrii s-a urmirit valoarea de piatd a obiectivului asa cum este
aceasta definita in Standardrul de evaluare SEV 100 - Cadrul general {Standardul International IVS
Cadrul general); valoarea de piati este baza evaluirii.

Prezenta lucrare se adreseazd COMUNE! BAIA in calitate de client si destinatar.

2.3 Drepturi de proprietate evaluate
Dreptul de proprietate al COMUNEI BAIA este considerat deplin.

Imobilul este evaluat in ipoteza liber de sarcini.

2.4 Bazele evaluarii. Tipul valorii estimate

Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evalurii, tipul
proprietatilor si de recomandarile Standardelor de Evaluare ANEVAR 2020:
v' SEV 100 - Cadrul general( IVS-Cadru general);
SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii { IVS 101);
SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102);
SEV 103 - Raportare {IVS 103);
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare { IVS 230);
SEV 310 - Evaluari ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru garantarea
imprumutului { IVS 310).

D W N NN

Standardele de Evaluare sunt compuse din Standardele de Evaluare 2020 la care se adaugs
Ghidurile metodologice de evaluare ANEVAR (GME; GME 630), editia 2014 si Glosarul IVS 2014.

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

v' Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ ar putea fi schimbat
la data evaludrii, intre un cumparator hotdrat si un vinzitor hotirat, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pirtile au
actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fird constrangere.

2.5 Data estimarii valorii
La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare
lunii OCTOMBRIE 2020, daté |a care se considerd valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de cdtre evaluator (data evaluarii — 20.10.2020).
2.6 Moneda raportului
Opinia final& a evaluarii va fi prezentata in LE) si EURO.
Avand in vedere ¢d metodele utilizate conduc, partial, la exprimarea valorii finale in LEI,
cursul de schimb utilizat pentru transpunerea/conversia tn valuta este 1 EUR — 4,8738 LEI.
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Exprimarea opiniei finale «in valuti» o consideram adecvati doar atita vreme cat
principalele premize care au stat la baza evaludrii nu suferd modificiri semnificative {nivelul
riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb s$i evolutia acestuia comparativ cu
puterea de cumparare si cu nivelul tranzactiilor pe piats imobiliars specifica, etc.)

2.7 Moddlitoti de plati

Valoarea exprimata ca opinie fn prezentul raport reprezints suma care urmeazs a fi platita,
cash si integral in ipoteza unei tranzactii, fird a lua in calcul conditii de platd deosebite (rate,
leasing etc.).

2,8 Inspectia proprietdtii

Inspectia si fotografierea proprietitii a fost realizath de citre evaluator imobiliar Tibulea

Cristina - Elena in prezenta reprezentantului proprietarului, la data de 15.10.2020.
2.9 Riscul evaludrii

Avand in vedere caracteristicile proprietitilor imobiliare referitoare la: tipul proprietatii
imobiliare, amplasarea acesteia, delimitare fizici, pozitia proprietdtii, etc., si scopul evaludrii,
consideram c¢& bunurile evaluate nu sunt supuse nici unui risc, la data evaluarii.

2.10 informatiile utilizate si sursele acestora

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre
COMUNA BAIA, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia.

informatiile utilizate au fost;

v’ Situatia juridic3 a proprietatii imobiliare, suprafetele terenurilor;

v Informatii privind piata imobiliar3 specific {preturi, nivel de chirii, etc.)

¥' Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Sursele de informatii au fost:

v COMUNA BAIA, pentru informatiile legate de proprietatile imobiliare evaluate (situatie juridics,
economicd, suprafete, istoric, s.a.) care sunt responsabilii exclusivi pentru veridicitatea
informatiilor furnizate;

v’ presa de specialitate si evaluatori care fsi desfasoara activitatea pe piata local3;

v baza de date a evaluatorului;

v Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliar Suceava;

v Informatii furnizate de citre agentii imobiliare si internet, privind tranzactii similare,

2.11 Clauza de nepublicare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul clientului si destinatarului mentionati la capitolul aferent. Nu acceptam nicio responsabilitate
daca acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nicio
circumstanta.

2.12 Valabilitatea raportului

in conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de citre evaluator sunt valabile
la data prezentat in raport §i incd un interval de timp limitat dupa aceastd datd, in care conditiile
specifice nu sufera modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate. Ca urmare, opinia
evaluatorului trebuie analizat3 exclusiv in contextul economic general cand are loc operatiunea de
evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport. Dacd acestea se
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modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile
$i cunoscute de acesta la data evaludrii.

Astfel, raportul de evaluare este valabil atat timp cit pe piata imobiliara nu vor fi schimbari
esentiale, dupd aceasta datd fiind necesard o reevaluare. in cazul in care evolutiile pietei financiare
prezintd un salt important, sau pe piatd specifici imobiliars apar modificdri semnificative ale
elementelor (noi sau vechi) cu ponderi relevante se impune, de asemenea, o reevaluare.

Totodatd valoarea exprimatd este valabili numai in ipotezele si conditiile restrictive
exprimate, orice element ce conduce la neincadrarea in acestea din urma, impunand actualizarea
Jucrarii.

)
(s
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3 PREZENTAREA DATELOR

Prezentul raport de evaluare se refer3 la proprietatea imobiliar “Teren in suprafata de 618
mp identic cu parcela 1Ce din intravilanul comunei Baia” situat3 in com. Baia, jud.Suceava.

Structura proprietdtii este urméitoarea:
v' Terenin suprafata mésurat total3 de 618,00 mp;

Teren | Nrparceld Nr cad CF/UAT Suprafata mp
1 N 128,00 mp
36053 36053/Baia
2 A 490,00 mp
Total 618,00 mp

v’ Utilit3i: electricitate, ap3, canalizare.
v' Pe teren se afl3 edificats o constructie ce nu faceobiectul prezentului raport de evaluare.

Prezenta lucrare se adreseazi COMUNEI BAIA in calitate de client si destinatar.
3.1 Descrierea proprietitii

Amplasamentu! analizat este format din teren avand categoria de folosintd arabil si ape
statdtoare, in suprafatd totald de 618,00 mp, situat in intravilanul, com, Baia, jud. Suceava.

Zona este formatd din terenuri agricole si curti constructii.

ntregul imobil are deschidere la drum.
3.2 LlLocalizare - harta

Amplasament analizat
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3.3 Studiu de vandabilitate (Analiza pietei imobiliare)

Piata imobiliard se poate defini ca fiind interactiunea dintre persoanele (fizice sau juridice)
care schimba drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceast piata se defineste
pe baza tipului de proprietate, potentialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile
investitorilor si chiriasilor tipici.

Piata imobiliard este influentatd de atitudinile, motivatiile si interactiunile vanzitorilor $i
cumpdratorilor si are caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente (este foarte sensibil3 la
situatia pietei de munc3 si stabilitatea veniturilor, deciziile de cumpdrare sunt influentate de tipul
de finantare, durata rambursrii si rata dobanzii, este o piata care nu se autoreglementeaz3, ci este
afectatd de multe reglementiri guvernamentale si locale, informatiile despre tranzactii similare nu
sunt imediat disponibile, exist3 decalaj intre cerere si oferts, cererea poate fi volatild datoritd unor
schimbadri rapide in mirimea gi structura populatiei).

Analiza pietei constituie baza pentru a determina cea mai bunj utilizare a unei proprietati,

Pe piata imobiliars, oferta reprezintd numirul dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumitd perioada
de timp, precum si stocul de proprietiti existente in fazi de proiect. Existenta ofertei pentru o
anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret i un anumit loc indic3d gradul de raritate a
acestui tip de proprietate.

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru
care se manifestd dorinfa pentru cumpirare sau inchiriere, la diferite preturi, intr-un anumit
interval de timp.,

Piata imobiliard specificd in care se regiseste proprietatea evaluati este piata
proprietatilor a cirei arie geografic se afl3 in zona localit4tii Bata.

3.3.1 Piata terenurilor

Piata este mediul in care bunurile si servicile 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. Fiecare parte va reactiona la raporturile
dintre cerere si oferta si la alti factori de stabilire a pretului, ca si la propria lor intelegere a utilitatii
relative a bunurilor sau serviciilor si la nevoile si dorintele individuale.

Cererea pentru proprietati imobiliare similare este medie, atat datorita situatiei economice
generata de criza economica dar si de recesiunea pietei imobiliare.

In cadrul Com. Baia, in general se constata o inghetare a tranzactiilor si o reducere a
preturilor. In prezent zona analizata ofera o cantitate mica de oferte si tranzactii pentru a se putea
face o analiza exacta. Concluziile analizei arata ca pretul variaza in functie de utilitati.

Aria pietei este zona comunei Baia unde oferta de terenuri se incadreaza in intervalul 3,00-
4,00 euro/mp.

Aplicarea metodei comparatiei este relevanta pentru a se deduce valoarea de piata a
terenurilor, dar reprezinta o valoare punctuala, fiind valabila in momentul evaluarii. Eventuala
schimbare a situatiei imobiliare impune reconsiderarea opinie.

lata cateva din ofertele aferente zonei:
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Teren in suprafatd de 618 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36053

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-

teren/683660hd65dd7794¢iii9dh5d7419017 .html
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Teren in suprafata de 618 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36053

https://lajumate.ro/teren-intravilan-10000-mppraxiafalticenijud-suceava-11801892.html

Teren intravilan 10000 paul

mip,Praxia,Falticeni,jud Suceava
@ Fahiceni, Suceava

3 EUR

B e mesas
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Teren in suprafatd de 618 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36053

https://www.olx.ro/oferta/teren-5-000-m p-com-risca-in-buda-2-1D74s3V.htmi#fd7 3fb69ef
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Teren tn suprafatd de 618 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36053

4 ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE

4.1 Cea mai bund utilizare

Conform cu Standardele Internationale de Evaluare, editia 2020, “ivS Cadrul general”- cea
mai bund utilizare este utilizarea unui activ care i maximilizeaz3 productivitatea $i care este
posibild, permisa legal si fezabila financiar. Cea mai bun3 utilizare poate fi continuarea utilizirii
existente a activului sau o utilizare alternativd, determinatd de utilizarea pe care un participant pe
piata ar intentiona s& o dea unui activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere.

Determinarea celei mai bune utilizdri presupune luarea in considerare a urmatoarelor:

1. 5a se stabileascd dacd o utilizare este posibild, prin prisma a ceea ce ar fi considerat
rezonabil de catre participantii pe piat;

2. 53 reflecte cerinta de a fi permis legal, fiind necesar s3 se ia in considerare orice restrictii in
utilizarea activului, de exemplu, specificatiile din planul urbanistic;

3. Cerinta ca utilizarea s3 fie fezabila financiar, avand in vedere daci o utilizare alternativa,
care este posibil fizic 5i permisé legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic
pe piatd, dupd ce au fost luate in caicul costurile conversiei la acea utilizare, peste profitul
generat de utilizarea existents.

O utilizare care nu este legal permisd sau nu este fizic posibild, nu poate fi considerats ca
fiind cea mai bund utilizare. O utilizare permis3 legal si posibili fizic, poate cere evaluatorului, cu
toate acestea, sd justifice de ce este rezonabil probabil3. Dupa ce a rezultat din analiz3 ¢3 una sau
mai multe utilizdri sunt rezonabil probabile, se trece la verificarea fezabilitatii financiare. Utilizarea
din care rezultd valoarea cea mai mare, in corelare cu celelalte utiliziri, este considerats cea mai
buna utilizare.

Acest concept reprezintd alternativa optima selectat din mai multe variante posibile si este
baza de plecare tn aplicarea abordirilor in evaluare pentru estimarea valorii de piatd a unui activ ce
va reflecta cea mai buni utilizare a acestuia.

Cea mai buna utilizare este analizatd atat pentru teren in varianta teren curti constructii.
Utilizarea actuald a terenului reprezintd cea mai bun3 utilizare, teren arabil.

4.2 Evaluare
4.2.1. Metoda comparatiilor directe
4.2.1.1. Caracteristici
Din punct de vedere al caracteristicilor fizice, nu sunt necesare Tmbun3tatiri interne, nici
externe,
In urma inspectiei in teren s-a constatat faptul ca parcela este situatd in com. Baia.
Cea mai buné utilizare a sa este pentru « utilizare — teren arabhil ».
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Teren in suprafats de 618 mp situat in intravilan com. Baia, jud, Suceava, nr. cad. 36053

4.2.1.2. Metodologie
Evaluarea terenului se realizeazs prin metoda comparatiei directe ce se utilizeazad pentru
evaluarea terenurilor libere sau care sunt considerate libere pentru scopul evalusrii.

Aceasta metod3d se recomands pentru proprietati, cand existd date suficiente st sigure
privind tranzactii sau oferte de vanzare Cu proprietati similare Tn zons. Analiza preturilor la care
s-au efectuat tranzactiile sau a preturilor cerute sau oferite pentru terenurile comparabile este
urmata de efectuarea unor corectii ale preturilor terenurilor libere comparabile, pentru a
cuantifica diferentele dintre preturile platite, cerute sau oferite Pe unitatea de suprafats, cauzate
de diferentele intre caracteristicile specifice ale terenurilor si tranzactiilor cu acestea, numite
elemente de comparatie.

in IVS 230 »Dreptul asupra proprietatii imobiliare”- se precizeazs c3 in procesul de evaluare,
increderea care poate fi acordat oricarei informatii despre pretul comparabil se determins prin
comparatia diferitelor caracteristici aje proprietdtii imobiliare si tranzactiei, din care au rezultat
datele destre pret, cu cele ale proprietdtii evaluate. Trebuie luate in considerare diferentele dintre
urmatoarele elemente:

Dreptul care oferd dovada despre pret si dreptul asupra proprietatii supuse evalugrii;

Localizérile respective;

Calitatea terenului ;

Utilizarea permis sau zonarea pentru fiecare proprietate;

Situatiile in care a fost determinat pretul si tipul valorii cerut;

Data efectivi a dovezii despre pret si data evalusrii cerutd.

in Ghidul Metodologic de Evaluare GME 1 — Evaluarea terenurilor, in afara elementelor de
comparatie de mai sus, pot fi luate in considerare, atunci cdnd au o influentd cuantificabil3 asupra
pretului unitar al terenuiui, si urmétoarele elemente: mirimea suprafetei, forma, deschiderea,
utilitdti, topografia, traficul in zond, privelistea, calitatea vecinilor, poluarea fonic3 si a aerului ,
acces, teren in surplus.

Etapele aplicsrii metodei comparatiei directe de evaluare a terenului liber sau considerat
liber sunt;

* Colectarea informatiilor din aria de piatd a terenului subiect, despre vanzirile
recente sau despre ofertele de vinzare $i cererile de cumpirare pentru terenuri
similare, in vederea selectarii unui set de terenuri comparabile, cu caracteristici cat
mai asemandtoare cu cele ale terenului subiect. Analiza de piat} si analiza celei mai
bune utilizari formeazi cadrul neécesar pentru selectarea vanzirilor comparabile
adecvate;

® Verificarea informatiilor colectate pentru a vedea credibilitatea acestora si dacd
reflectd tranzactii de piata nepartinitoare;

* Selectarea unit3tii de comparatie folositd de participantii pe piat3, respectiv pretul
pe hectar sau pe metru patrat;
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Teren in suprafats de 618 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36053

* Identificarea diferentelor dintre caracteristicile terenurilor comparabile selectate si
cele ale terenului subiect;
¢ Corectarea preturilor terenurilor comparabile pentru a reflecta diferentele dintre
caracteristicile acestora si cele ale terenului subiect. Tn general, corectiile asupra
preturilor se fac mai ntdi pentru diferentele fntre caracteristicile aferente
tranzactiilor, iar apoi pentru diferentele intre caracteristicile aferente terenurilor
comparabile gi cele ale terenului subiect. Corectiile se pot alica asupra preturilor
totale ale terenurilor comparabite, asupra preturilor unitare ale acestora sau a
ambelor,
Reconcilierea preturilor unitare corectate intr-o opinie finald asupra valorii, de obicei
exprimatad ca o valoare singulard, sau ¢a un interval al preturilor unitare corectate.
in cazul abordirii prin comparatia de piatd se vor utiliza in evaluare, ca proprietati
comparabile, numai tranzactii sau oferte de terenuri care pot fi identificate. In urma colectirii
datelor, evaluatorul a efectuat corectii pozitive sau negative fntre terenul evaluat si terenurile cu
care se face comparatia.
S-au selectat oferte de vanzare de terenuri amplasate in zona in care este amplasata
proprietatea evaluatd, ce s-au utilizat in metoda comparatiei directe (detaliile privind aceste
proprietati comparabile sunt indicate in capitolul anterior),

Caracteristicile, datele de comparatie si cele de ajustare sunt expuse in fisele de calcu!
tabelar de mai jos:

Abordarea prin piata - Estimare valoare TEREN |
:_: Element de comparatie SUBIECT Comparabilal | Comparabila 2 Comparabila 3
Corectii specifice tranzactiel

Pret tranzactie/oferta

1 | {EUR} 59.850 15.000 15.000
Suprafata {(mp) 618,00 15.000,0 5.000,0 5.000,0
Pret tranzactie/oferta
(EUR/mp) 4,0 3,0 3,0
Tip tranzactie Oferta Oferta Oferta
Ajustare pentru
negociere (%} -35% -25% -25%
Valoare ajustare
{EUR/mp) -1,4 -0,8 -0,8

Ajustarile pentru acest tip de proprietate in prezent sunt cuprinse in intrvalul 15 -
30%. Tn urma analizei de piatd pentru aceastd proprietate s-a utilizat marja de

lustificare ajustare negociere -25% pentru comparabilele 2 i 3 s -35% pentry comparabila 1.
Valoare ajustata
{EUR/mp) 3 2 2
Drept de proprietate

2 | transmis Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare 0,0 0,0 0,0
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Teren in suprafati de 618 mp situat in intravilan com. Baia,

jud. Suceava, nr. cad. 36053

(EUR/mp)

|

| |

Valoare ajustata
{EUR/mp)

2,6

2,3

2,3

Justificare ajustare

Deoarece toate comparabilele cat 5i
proprietate deplin, nu se vor aplica ajust3

proprietatea de evaluat au drept de

ri.

Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata
Ajustare (%} 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare

| (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata
{EUR/mp) 2,6 2,3 23

Atat pentru proprieta

tea subiect, cat si pentru comparabile conditiile de finantare

Justificare ajustare sunt cash. Tn acest caz nu se vor aplica ajustari.

Conditii de vanzare Obiective Obiective Obiective Obiective
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare

{EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata

{EUR/mp) 2,6 2,3 2,3

Justificare ajustare

Atat pentru proprieta

tea subiect, cat si pentru comparabile conditiile de finantare
sunt obiective. fn acest caz ny se vor aplica ajustari.

Cheltuieli necesare
imediat dupa cumparare Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Ajustare {%}) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare
{EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata
{EUR/mp) 2,6 2,3 2,3 ]
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari,
Conditii de piata 20.10.2020 similar similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare
{EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata
{(EUR/mp) 2,6 1 2,3 2,3
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Corectii specifice proprietatii
intravilan, comuna Cornu comuna

comuna Rasca,

comuna Baia, Luncii, jud. Fantana Mare, .
s . jud. Suceava
jud. Suceava Suceava jud. Suceava
Localizare
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare
{EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Justificare ajustare

Nu au fost necesare ajustari.
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Teren in suprafats de 618 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36053

Drum pietruit Drum asfaltat Drum asfaltat Drum asfaltat

8 | Acces teren
Ajustare (%) -5,0% -5,0% -5,0%
Valoare ajustare
{EUR/mp) -0,1 -0,1 -0,1

Nu au fost necesare ajustari, Se ajusteaza cu 5% negativ comparabilele 1, 2 s5i 3
deoarece acestea au acces Ja drum asfaltat fatd de proprietatea subiect ce are
Justificare ajustare acces [a drum pietruit.
8 | Suprafata 618,00 15.000,00 5.000,00 5.000,00
Diferenta suprafata teren
{mp) -14.382,0 -4.382,0 -4.382,0
Ajustare (%) 7,20% 2,20% 2,20%
Valoare ajustare
{EUR/mp) 0,19 0,05 0,05
Se apreciaza o Ajustare de 0.05% pentru fiecare 100 mp diferenta in plus sau
minus, Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu {618-15000)/100 *0.05%=7,2% pozitiv.
Comparabilele alese au fost alese avand ca prin criteriu localizarea, Proprietatea
fiind situata in ansambiu rezidential, acestea au fost considerate relevante.
Justificare ajustare Coreciile vor fi argumentate, analiza tinand de rationamentul evaluatorului.
10 | peschidere {m) sau
Raportul laturilor 24,63 ml cca 37,50 ml cca 50 ml cca 13 mi
Ajustare {%) -1,3% -2,5% 1,2%
Valoare ajustare
(EUR/mp) 0,0 1 0,1 0,0
5e apreciaza o Ajustare de 0.10% pentru fiecare 100 mp diferenta in plus sau
Justificare ajustare minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (24,63-37,50)*0.1%=1,3% negativ.
Grad de echipare cu
11 | utilitati Partial Partial Partial Partial
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare cumulat
{EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
12 | Indicatori urbanistici ‘

12,1 | poT 0% 0% 0% 0%
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare
{EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

12,2 | cur 0,00 0,00 0,00 0,00
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare
(EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

13 | Constructii demolabile
pe teren Nu N Nu Nu
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare 0,0 0,0 0,0 :]
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Teren in suprafats de 618 mp situat in Intravilan com. Baia, jud. Suceava, nt. cad. 36053
(EUR/mp) f I
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari,

14 | Al factori Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare
(EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

Ajustare NETA 0,0 -0,1 0,0
Ajustare NETA (%) 0,9% -5,3% -1,6%
Ajustare BRUTA 0,35 0,22 0,19
Ajustare BRUTA (%) 13,%% 9,7% 8,4%
Numar ajustari {diferite
de zero}) 3 3 3
RELEVANTA Comparabila Comparabila Comparabila
COMPARABILELOR relevanta relevanta relevanta
Valoare ajustata
| (EUR/mp) 2,62 2,13 2,21
Valoarea dupa Valoarea dupa
Criteriul de selectie “Minion ai P "Minim ajustare
comparabila cea mai Minim a":s'are bruta Selectie automata utilizand ca si criterii
relevanta bruta procentuala %" cumulate: Ajustarea bruta, Ajustare bruta
procentuala, Nr. Ajustari.
* Nr, Ajustari 3 3
Valoare (EUR/mp) 2,21 2,21
Valoare unitara
adoptata (EUR/mp) 2.2 Valori unitare
Valoare teren (EUR) 1.368 rounjit 1.370 2,22
Valoare teren (LEI) 6.677 10,80
Data evaluaril
{zz2.ll.aaaa): 20.10,2020
1 EUR= 4,8738

v' Valoarea unitara = 2,22 EURO /mp.

Astfel, valoarea amplasamentului este:

v v Teren=

4.2.2. Surse de INFORMATII

Sursele de informatii pentru imobilele de com
la agentiile imobiliare colaboratoare si

tranzactii.

1.370 EURO (echivalent a 6.677 RON)

5 Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului

5.1.1.1.

Rezultatele obtinute. Opinia evaluatorului

Ca urmare a aplicirii metodei de evaluare, rezyitatul obtinut este:

paratie au fost din baza proprie de date, de
partial de la institutiile si persoanele direct implicate in
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Teren in suprafaté de 618 mp situat in intravilan com, Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36053

Abordarea prin COMPARATII
v 1.370 EURQ

Avéand in vedere informatiile detinute si relevanta lor, raportate la localizare si categoria de
folosint3 a terenului evaluat, am considerat ¢ Metoda comparatiilor reflectd cel mai bine conditiile
si asteptarile pietei imobiliare, este cea mai precisa si trebuie folositd pentru estimarea finald a
Valorii Juste.

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea justs a proprietatii imobiliare “Teren in suprafatd
de 618 mp din intravilanul comunei Baia” este de:

6.677 LEI
(Echivalenta 1.370 EURO)

Argumentele care au stat la baza elaborsrii acestei opinii precum si considerentele privind
valoarea sunt;
© valoarea este una global3, fars TVA;
© valoarea include cotele parti indivize aferente imobilului;
© cursul de schimb considerat este de 1 EUR —4,8738 LEI;
© valoarea a fost exprimat3 tinind seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile generale si specifice aferente
perioadei lunii OCTOMBRIE 2020;
valoarea nu tine seama de responsabilitdtile de mediu si de costurile implicate de conformarea
la cerintele legale;
valoarea este o predictie;
valoarea este subiectiv;
evaluarea este o opinie asupra unei valori;
opinia de mai sus nu reprezinta valoarea pentru asigurare.

<

0 0 0 O

Tntocmit,
Ing. Ec. Tibulc3 Cristina - Elena
Evaluator autorizat proprietati imobiliare, membru titular ANEVAR
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6.1 Fotografii
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Biroul de Cadastru $i Publicitate Imobiliars Falbcen

.’; Oficlul de Cadastru 3i Publicitate Imobiliars SUCEAVA
7

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

Anul 2020 |
Cod verificare
PENTRU INFORMARE li“i‘iﬁ
Carte Funciard Nr. 36053 Baia |II I III

ENTILL]
e TR
FURLIEFTATL M SpLE

Nr. cerere 25762 |
Ziva 22
| Luna 10

A. Partea I. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan

Adresa: Loc, Baia, Str Afinelor, Jud. Suceava

ore | e, cadastral | 5 prataa® (mp) Observatil / Referinte
Al 36053 618 teren partial imprejmuit

B. Partea Il. Proprletari si acte

Inscrieri privitoare Ia dreptul de proprietate 5i alte drepturi reale Referinte

3787 / 23/02/2018

Bl

Act Administrativ _nr. 101, din 27/10/2017 emis de COMUNA BAIA -CONSILIUL LOCAL; Act Administrativ nr.
990, din 29/01/2018 emis de PRIMARIA COMUNEI BAIA;

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
11

1) COMUNA BAIA, DOMENIUL PRIVAT

C. Partea lil. SARCIN] .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie si sarcinl

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personsl, protejate de prevederile Leglf Nr. 877/2001. Fagina I din 3

Extrase pentry Infarmare onrline ka adrasa spay.ancphro
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Carte Funciard Nr, 36053 Com

una/Orag/Municipiu; Bala

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata {(mp)* Observatii / Referinte
36053 618 teren partial Imprejmuit

* Suprafata este d

eterminata in planul de prolectle Stereo 70.

DETALI LINIARE IMOBIL

18

36197

Date referitoa

re la teren

Nr | Categorie [intra | Suprafa
cr fol:sgim_:é vilan Fmp)ta Tarla Parcely

Nr. topo Observatil / Referinte

1 neproductiv| DA 128 - -

2 arabil DA

490 - -

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan,

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfirgit ~ {m)

1.881

1.9556

4.672

20.0

ol N |-

@B W

14.495

Document care contine date cu caracter personal, protejate de pravederile Legii Nr. 677/2001,
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Carte Funciard Nr. 36053 Comuna/Oras/Municiplu: Bala

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfirgit = {m)
6 7 16.355

7 8 4.428

8 ] 12.408

9 10 5447

10 11 10,087

1 12 0.897

12 13 16,712

13 14 9.471

14 15 4.747

15 16 5.649

16 17 4.523

17 18 4.337

18 19 5.984

19 1 18.647

* Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Stereo 70 st sunt rotunjite ia 1 milimetru,
“x Distanta dintre puncte este formats din segmente cumulate ce sunt mail micl decét valoarea 1 milimetru,

Extrasul de carte funclard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine Informatiiie din cartea
funciard active la data gener¥rii. Acesta este valabii in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 4172016, exclusiv Tn mediul electronic, pentru activitti s procese
administrative prevazute de legistatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa gl in forma fizics a
documentului, fard semnatur olografs, cu acceptut expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si reafititii informatilior continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.ro/verificars, folosind codulde verificare online disponibit in antet, Codui de verlficare este
valabil 30 de zile calendaristice de la mpfmentui generdrii documentului.

Data 5i ora generéril,
22/10/2020, 13:18
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Teren in suprafatd de 1.080 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36060

Catre,
COMUNA BAIA

Prezentul raport de evaluare se referd la proprietatea imobiliard “Teren in suprafatd de
1.080 mp identic cu parcela 1A din intravilanul comunei Baia” situats in com. Baia, jud.Suceava.

Structura proprietdtii este urmatoarea:
v Teren in suprafata masurat3 total3 de 1.080,00 mp;

Teren | Nrparcelé Nr cad CF/UAT Suprafata mp
1 A 617,00 mp
36060 36060/Baia
2 Hb 463,00 mp
Total 1.080,00 mp

v Utilitati: electricitate, ap3, canalizare.

Imobilul se afla in proprietatea Comunei Bala, DOMENIUL PRIVAT si are urmatoarele
vecinatati:
- laN-—nr. cad. drum comunal {nr. cad. 34558);
- 1a S—proprietdti particulare;
- la E — proprietati particulare;
- laV-—nr. cad. 36049.

Scopul evaludrii este determinarea valorii de piat3 in vederea vanzarii proprietatii imobiliare
situate fn intravilanul com. Baia, jud. Suceava, Comuna Baia, DOMENIUL PRIVAT; In conformitate cu
acest scop, valoarea adecvatd este valoarea de piati.

Inspectia proprietatii s-a realizat la data de 15.10.2020 de citre evaluator imobiliar Tibulca
Cristina - Elena, cand s-au efectuat poze, s-au constatat caracteristicile proprietatii $i s-a inspectat
piata imobiliard in care se incadreaz3 proprietatea analizati.

Solicitantul evaludrii este COMUNA BAIA si destinatarul raportului este COMUNA BAIA.
Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaluirii, tipul

proprietdtilor si de recomanddrile Standardelor de Evaluare ANEVAR 2020:

SEV 100 - Cadrul general {{VS-Cadru general);

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101);

SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102);

SEV 103 - Raportare (IVS 103);

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230);

SEV 310 - Evaluari ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru garantarea

imprumutului {IVS 310).

AN N N
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Teren in suprafatd de 1.080 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36060

Standardele de Evaluare sunt compuse din Standardele de Evaluare 2020 la care se adaug
Ghidurile metodologice de evaluare ANEVAR (GME}, editia 2014 si Glosarul VS 2014,

Proprietatea a fost inspectatd in data de 15.10.2020 de cdtre evaluator imobiliar Tibulci
Cristina - Elena, fotografiatd, in aceeasi perioadd s-a cercetat si piata imobiliard in care se
incadreazd proprietatea analizata.

Raportul a fost structurat dupd cum urmeaz3:

{1} Partea introductivd

(2) Premizele evaludrii — in care se gisesc principalele elemente cu caracter specific care
delimiteaza modul de abordare al evaludrii

(3) Prezentarea datelor —in care sunt prezentate proprietatea imobiliara analizat3, datele juridice si
studiul de vandabilitate

(4) Analiza datelor — contine aplicarea metodei de evaluare, fisele de calcul, rezultatul obtinut si
opinia evaluatorului

{5} Anexe — contin elemente care sustin argumentele prezentate in raport — fotografii ale
proprietatii, schite, contracte etc.

In urma aplicarii metodologiei de evaluare mai sus expuse, opinia evaluatorului referitoare
la valoarea de piatd a proprietdtii imobiliare evaluate, {indnd seama exclusiv de prevederile
prezentului raport, este:

11.434 LEI

(Echivalent a 2.350 EURO)

v Cursul valutar utilizat la conversie a fost la data de 05.11.2020 de 1 EUR —4,8657 lei.
¥' Valoarea nu contine T.V.A. $i este considerati in conditii de plat3 cash, integral la data
tranzactiei

Raportul a fost elaborat pe baza standardelor, recomanddrilor si metodologiei de lucru
recomandate de citre ANEVAR.

Cu stima,
Ing. Ec. Tibulea Cristina - Elena
Evaluator autorizat proprietati imobiliare, membru titular ANEVAR

Pagina 3



Teren in suprafatd de 1.080 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36060

1.1 Certificare

Prin prezenta, in limita cunogtintelor si informatiilor detinute, certificdim c3 afirmatiile
prezentate si sustinute in acest raport sunt adevirate si corecte. De asemenea, certificim ca
analizele, opiniile 3i concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile
limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind nepirtinitoare
din punct de vedere profesional. Tn plus, certificdm c3 nu avem niciun interes prezent sau de
perspectivd in proprietatea care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau
influentad legata de partile implicate,

Suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legaturd cu
declararea in raport a unei anumite valori {din evaluare) sau interval de valori care s3 favorizeze
clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior. Analizele, opiniile si concluziile
exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele, recomandirile si
metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati
din Romania).

Proprietatea a fost inspectatd personal de cétre evaluator. In elaborarea prezentului raport
nu s-a primit asistenta semnificativa din partea niciunei alte persoane in afara evaluatorilor care
semneaza mai jos.

La data elabordrii acestui raport, evaluatorii care se semneaza mai jos sunt membri
ANEVAR, au indeplinit cerintele programuiui de pregatire profesionald continui al ANEVAR si au
competenta necesara intocmirii acestui raport.

TIBULCA CRISTINA - ELENA are incheiati asigurarea de raspundere profesionala la ALLIANZ-
TIRIAC ASIGURAR! S.A.

Cu stim3,

qu“’;\&t mtnr{;«‘q% S
o éy\“ TIRULCA )

Ing. Ec. Tibulca Cristina - Elena € (RISTINAE le? 2|
Evaluator autorizat proprietati imobiliare, membru titular ANEVA % ““‘l",‘;'::‘w‘ /

%’Ptchlll aaif

o ANEVATLS

"
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Teren in suprafaté de 1.080 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36060

J.T  CERTIFICARE .evvevrisrinsersessiserssessessnesriassosersensnesessassenssasrassssunsansnessssssnssssnsesssnsassasssssasassasesssssassnsnnnss 4

2 PREMIZELE EVALUARI....covrirrevsrversarrsonstsorssnsrssstosssssssssssbossrsossasnsossonseese rearresaresaransansansensas 6
2.1 IPOTEZE $1 CONDITH LIMUTATIVE ........vveivieeversercsrsriossssssnrsessissssnsssranesrsnseisessassessissssssssssisossrsmnsessosssnes [
2.2 OBIECTUL EVALUARIl. SCOPUL EVALUARH. INSTRUCTIUNILE EVALUARMH «..covvvvviirmriiinririnsneiorssiessssssessasrens 7
2.3 DREPTURI DE PROPRIETATE EVALUATE ..vvvvireresrsrersveisersiessessssisssssnessaitsssssssssssssssssssassssosssssessssoversiass 8
2.4 BAZELE EVALUARI. TIPUL VALORH ESTIMATE ..ccveiieviiiiriciieriisnnnsnnesnsissssasssantssassissssenssssssssssssssssarasssssss 8
2.5 DATAESTIMARH VALORI ....oeeevveieireeeeanseinieiresasesrssonsissssssssssssassusssssssssssuvesssmssstessssssssstoesssnmnsssnmmnnnens 8
2.6 MMONEDA RAPORTULUL......uvvveiviriieirvonsassisesssessssmnrmisssrassasssresssssssssensssasssssssssesssasssssnsssssssesssssssansnes 8
2.7 MODALITOTI DE PLATA. ..ot iecie e seesmea et s ass s s s saessanatnssssessesasnssnssssnnsbsssanssssnssssnsssstsnsssannnss 9
2.8 INSPECTIAPROPRIETATH ..........eveeeieevreneeereresrreneressssisstssssesssssassusssesssesossonsssesessasntsessassssssasenssssnsssnes 9
2.9 RISCUL EVALUARI ....ccovvivieiriensterrisisssntsasstesssssesssassssvessnassssseesvessesssnsissssesssssossasintessasansrsnsrastessasons 9
2.10  INFORMATHLE UTILIZATE 51 SURSELE ACESTORA .ooeoccevviiisiivesiirisirnersissnnessssssssssssssmsssssrssasssssssannssssnes 9
2.1 CLAUZA DE NEPUBLICARE ....vuvvvvvruucrvserunssunssansssnrressarmissionsssssonsrassersssssssssssssssnsbonsstsssanssssesssssssssans 9
2,12 VALABILITATEA RAPORTULUL...co.isvvieeirersesritssssrsssssossssissssanseessssssmsssssntessrsssmastesssssssensensasssssasesersns 9

3 PREZENTAREA DATELOR.....cc.cccreinnnsenararacannner 4044084804008 4 s nn i nRn ratn s b eanareenrrenressanratnnns 11
3.1 DESCRIEREA PROPRIETATI ....co.ooveeneeeeerveavsrevssissnseeossissrntensesssssrassesssnsansiissssnsnnsssessrnsessasssssnsarsasans 11
3.2 LOCALIZARE = HARTA.....vvveirrirnriesssrnenesossssesnsistssassesssssssstsssserssasesranmesssssssesrasssrssssssransssnnsssnssessnnss 11
3.3 STUDIU DE VANDABILITATE {ANALIZA PIETEI IMOBILIARE).........c.voeirvvrerversserinsvrinsssessossessaiesssossnonsassnes 12

4 ANALIZA DATELOR SI CONCLUZHLE ......civveiisnisencisatarensesnasensreanrsasrsssssasassasrensansas veareanssnnsesensdd
B3 CEA MAIBUNA UTIUIZARE ... ceiovorvieerionsessisirsmsssisnsossssreessassssssssasssissmsssessasssssassssasssassssssssnessssnsnssserass 16
.2 EVALUARE .....covverirrnevransannsrrnnsenssantsnnnssnssssrssstressssssesssnssnissessssssisss tassssassbussshssssnnssesssstsssssssssinsns 16
4.2.1. Metoda comparafitlor direete...........mivieeorveveicsieioiniiassircosinsrssessssessessesssssssssssesssnees 16
G.2.1. 0. COUGCEOIISEICE cuvuerriveerirrinsiiseiiieiiestieeernes s isissessssassssnssnssssnsssessssnsssssnsnseessronassssssssessssnnss 16
4.2.1.2, METOAOIOGI@.............occonrvveireeierriiesiivensivossisesssssssismsnsssmsersesssesesmsesssssessesssmnssssnsassssssnneas 17
8.2.2. SUISE T8 INFORMATH cooeeeerrereevreerrierseerrcoressvsesstsssisssassrsssssntersissssssssssssssssssssssasassssasesssssnsan 21

5 RECONCILIEREA REZULTATELOR. OPINIA EVALUATORULUI........cceemverennien [ 4 |
5.1.1.1. Rezultatele obtinute. Opinic eValUGLOrUIUT c..ou.eueeeceeeeeeecreeiisiiveieeriteiieesvvaciverinsserens2 ]

G ANExE lllllllllllllllll FEARRRARFAAFARRI IR TR IR NI ARR R R AR R R H P A N A A A A AP A I N S A P AN AR ARSI SN AR SN S AP S A ARSI A ARG A ASAARAR 23
B.1  FOTOGRAFI ...eeieieieeecceiieeeeceecrennteetreaessesnssasssnsernasnsatsssonsssssssnsansssssrnnssnssresssssannsesrassasssarennossansns 23
8.2 ACTE.eiceieeerinreiaiirsereesiressesaraesiantaraserasrtes s nraea s rar i arsaaes s ResarabaevabarsaesRn s een R aeseabarsseranenesres 24

Pagina 5



Teren in suprafata de 1.080 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36060

2 PREMIZELE EVALUARII

2.1 Ipoteze si conditii limitative
La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeazi.
Opinia evaluatorului este exprimatd in concordanti cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu

celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de
evaluare sunt urmatoarele:

1.lpoteze:

v" Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
COMUNA BAIA si au fost prezentate fard a se intreprinde verificdri sau investigatii
suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil;

v Se presupune ¢ proprietatea se conformeazi tuturor reglementirilor si restrictiilor de zonare
$i utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o non-conformitate, descris si luat3 in
considerare in prezentul raport;

v Imobilul este evaluat in ipoteza liber de sarcini.

v" Suprafetele de teren aferente proprietatii au fost luate in calcul din extrasul de carte funciara
nr. 36060, fara a se face misuratori suplimentare;

v' Presupunem ci nu existd niciun fel de contaminantii si costul activititilor de decontaminare nu
afecteazd valoarea; nu am fost informati de nicio inspectie sau raport care s& indice prezenta
contaminantilor sau a materialelor periculoase;

v" Nu am realizat niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se
presupune ca nu existd conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii, solului, sau structurii
care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asum3 nicio responsabilitate pentru asemenea
conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

v' Situatia actuald a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluiri au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalititilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate sd conducd la estimarea cea mai probabild a valorii proprietitii in conditiile tipului
valorii selectate;

v" Evaluatorul consider3 c3 presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile n lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluérii;

v Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care ie-a avut la dispozitie
existand posibilitatea existetei i a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

2. Conditii limitative:

v orice alocare de valori pe componente este valabild numai in cazul utilizirii prezentate in
raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legaturi cu o alt3 evaluare si sunt invalide
daca sunt astfel utilizate;

¥ intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implici dreptul de publicare a acestuia;

v’ evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s3 ofere in continuare consultant3 sau s3
depund marturie in instantd relativ la proprietatea in chestiune;

Paging 6



v

Teren in suprafatd de 1.080 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36060

nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatoruiui) nu trebuie publicate sau mediatizate fir3 acordul prealabil al evaluatorului;

orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietéti si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimat3, in afara cazului in care o astfel de
distribuire a fost prevazutd in raport:

Evaluatorul a constat la inspectie ¢ terenul este neimprejmuit.

3. Ipoteze si conditii limitative suplimentare:

v

V/

in urma inspectiei in teren s-a constatat faptul ¢3 parcela este situat3 in centrul localitatii Baia,
comuna Baia, jud. Suceava.

Durata de valorificare a acestei proprietati este greu de previzionat datorit3 acestor conditii ale
pietei, in cazul unei ipotetice lichidari.

Valoarea proprietétii va trebui revizuitd in consecint3 cand situatia din economie se va schimba.
Inspectia si identificarea s-au facut in in prezenta reprezentantului proprietarului, avand la bazi
documentele primite de evaluator de la COMUNA BAIA.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general cand are loc operatiunea
de evaluare. Raportul de evaluare {si pastreazd valabilitatea numai in situatia in care conditiile
de piatd, reprezentate de factorii economici, sociali i politici, riman nemodificate in raport cu
cele existente la data evaludrii.

Titlul de proprietate se presupune a fi liber, valabil i tranzactionabil.

Lipsa certificat de urbanism ~ prezentul raport de evaluare s-a elaborat in ipoteza ¢ nu exist3
vicii sau alti factori care s& influeneze valoarea de piati. Tn situatia in care se va elibera un
certificat de urbanism, evaluatorut isi rezerva dreptul de revizui valoarea raportata in situatia in
care acesta nu va confirma prezumptia facutd. in cazul aparitiei altor documente legale care s3
ateste alte informatii decat cele utilizate de cdtre evaluator, acesta isi rezerva dreptul de a
maodifica prezentul raport de evaluare Tn concordantd cu noile informatii. Evaluatorul nu Tsi
asuma nici o responsabilitate in cazul mentionat anterior.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general cind are loc operatiunea
de evaluare. Raportul de evaluare fsi pastreaza valabilitatea numai In situatia in care conditiile
de piatd, reprezentate de factorii economici, sociali si politici, riman nemodificate in raport cu
cele existente la data evaluarii.
2.2 Obiectuf evaluarii. Scopul evaluarii. Instructiunile evaludrii

Obiectul evaluarii it constituie proprietatea imobiliard “Teren in suprafatd de 1.080 mp

identic cu parcela 1A din intravilanul comunei Baia” situat3 in com. Baia, jud.Suceava.

Structura proprietdtii este urmatoarea:
v" Teren in suprafata mésurati total§ de 1.080,00 mp;

Teren | Nr parceld Nr cad CF/UAT Suprafata mp
1 A 617,00 mp
36060 36060/Baia
2 Hb 463,00 mp
Total 1.080,00 mp
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Teren in suprafata de 1.080 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36060

Imobilul {format din doua parcele) este evaluat in ipoteza liber de sarcini.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piatd in vederea vanzérii a
imobilului “Teren identic cu nr. cad. 36060” situat in com. Baia, jud. Suceava apartinind COMUNEI
BAIA, DOMENIUL PRIVAT.

Conform scopului evaludrii s-a urmérit valoarea de piatéi a obiectivului asa cum este
aceasta definita in Standardrul de evaluare SEV 100 - Cadrul general (Standardul international IVS
Cadrul general); valoarea de piatd este baza evaludrii.

Prezenta lucrare se adreseaza COMUNEI BAIA in calitate de client si destinatar.

2.3 Drepturi de proprietate evaluate
Dreptul de proprietate al COMUNEI BAIA este considerat deplin.

Imobilul este evaluat in ipoteza liber de sarcini.

2.4 Bazele evaluarii, Tipul valorii estimate

Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul
proprietatilor si de recomandarile Standardelor de Evaluare ANEVAR 2020:
v’ SEV 100 - Cadrul general{ IVS-Cadru general);
SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii { VS 101},
SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102);
SEV 103 - Raportare (IVS 103});
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare { IVS 230);
SEV 310 - Evaluari ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru garantarea
imprumutului ( IVS 310).

AN NENEN

Standardele de Evaluare sunt compuse din Standardefe de Evaluare 2020 [a care se adaugi
Ghidurile metodologice de evaluare ANEVAR (GME; GME 630), editia 2014 si Glosarul IVS 2014,

in aceasta ipostaz3, s-a putut apela la estimarea unei valori de piati definite conform
Standardului SEV 100 — Cadrul general:

v" Valoarea de piat este suma estimatd pentru care un activ ar putea fi schimbat
la data evaludrii, intre un cumparator hotérat si un vanzdtor hotirat, ntr-o
tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au
actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fird constrangere.

2.5 Data estimarii valoril
La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare
lunii NOIEMBRIE 2020, datd la care se consider3 valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de catre evaluator (data evaluarii — 05.11.2020).
2.6 Moneda raportului
Opinia finala a evaludrii va fi prezentata in LEI $i EURQ.
Avand in vedere ca metodele utilizate conduc, partial, la exprimarea valorii finale in LEI,
cursul de schimb utilizat pentru transpunerea/conversia in valuta este 1 EUR — 4,8657 LEI.
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Exprimarea opiniei finale «in valutd» o consideram adecvatd doar atita vreme céat
principalele premize care au stat la baza evaludrii nu suferd modificdri semnificative {nivelul
riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu
puterea de cumparare si cu nivelul tranzactiilor pe piat3 imobiliard specific3, etc.)

2.7 Modalitoti de platd

Valoarea exprimatd ca opinie in prezentu) raport reprezint3 suma care urmeaz3 a fi platits,
cash si integral In ipoteza unei tranzactii, fard a lua in calcul conditii de platd deosebite {rate,
leasing etc.).

2.8 Inspectia proprietdtii

Inspectia si fotografierea proprietatii a fost realizatd de citre evaluator imobiliar Tibulc3

Cristina - Elena in prezenta reprezentantului proprietarului, la data de 15.10.2020.
2.9 Riscul evaludrii

Avénd in vedere caracteristicile proprietdtilor imobiliare referitoare la: tipul proprietdtii
imobiliare, amplasarea acesteia, delimitare fizicd, pozitia proprietdtii, etc., si scopul evaluarii,
consideram ca bunurile evaluate nu sunt supuse nici unui risc, la data evaludrii.

2.10 Informatiile utilizate si sursele acestora

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre
COMUNA BAIA, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia.

Informatiile utilizate au fost:

v’ Situatia juridicd a proprietatii imobiliare, suprafetele terenurilor;

v’ Informatii privind piata imobiliar3 specifica (preturi, nivel de chirii, etc.}

v Aite informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Sursele de informatii au fost:

v COMUNA BAIA, pentru informatiile legate de proprietitile imobiliare evaluate (situatie juridics,
economicd, suprafete, istoric, s.a.) care sunt responsabilii exclusivi pentru veridicitatea
informatiilor furnizate;

v presa de specialitate si evaluatori care isi desfagoara activitatea pe piata local3;

v" baza de date a evaluatorului;

v’ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Suceava;

v’ Informatii furnizate de citre agentii imobiliare si internet, privind tranzactii similare.

2.11 Clauza de nepublicare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul clientului i destinatarului mentionati la capitolul aferent. Nu acceptim nicio responsabilitate
daca acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru scopu! declarat, fie pentru alt scop, Tn nicio
circumstanta,

2.12 Valabilitatea raportului

in conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de citre evaluator sunt valabile
la data prezentata in raport si incd un interval de timp limitat dupd aceast3 dat3, in care conditiile
specifice nu sufera modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate. Ca urmare, opinia
evaluatorului trebuie analizata exclusiv in contextul economic general cand are loc operatiunea de
evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport. Dac3 acestea se
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modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile
si cunoscute de acesta la data evaludrii,

Astfel, raportul de evaluare este valabil atat timp cat pe piata imobiliara nu vor fi schimbari
esentiale, dupd aceastd dati fiind necesard o reevaluare. Tn cazul in care evolutiile pietei financiare
prezintd un salt important, sau pe piatd specifici imobiliars apar modificdri semnificative ale
elementelor {noi sau vechi) cu ponderi relevante se impune, de asemenea, o reevaluare.

Totodatd valoarea exprimatd este valabild numai in ipotezele si conditiile restrictive
exprimate, orice element ce conduce la neincadrarea in acestea din urms, impundnd actualizarea

lucrarii.
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3 PREZENTAREA DATELOR

Prezentul raport de evaluare se referd la proprietatea imobiliard “Teren in suprafats de
1.080 mp identic cu parcela 1A din intravilanul comunei Baia” situatd in com. Baia, jud.Suceava.

Structura proprietatii este urmatoarea:
v" Teren in suprafata m3suratd totald de 1.080,00 mp;

Teren | Nrparceld Nr cad CF/UAT Suprafata mp
1 A 617,00 mp
36060 36060/Baia
2 Hb 463,00 mp
Total 1.080,00 mp

v' Utilitsti: electricitate, ap3, canalizare.
Prezenta lucrare se adreseaza COMUNE! BAIA in calitate de client si destinatar.

3.1 Descrierea proprietétii

Amplasamentul analizat este format din teren avind categoria de folosint3 arabil s5i ape
statdtoare, in suprafatd totald de 1.080,00 mp, situat in intravilanul, com. Baia, jud. Suceava.

Zona este formata din terenuri agricole si curti constructii.
Intregul imobil are deschidere la drum.

3.2 Llocalizare — harta

L
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3.3 Studiu de vandabilitate (Analiza pietei imobiliare)

Piata imobiliara se poate defini ca fiind interactiunea dintre persoanele (fizice sau juridice)
care schimba drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceastd piata se definegte
pe baza tipului de proprietate, potentialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile
investitorilor si chiriasilor tipici.

Piata imobiliard este influenat de atitudinile, motivatiile si interactiunile vanzitorilor i
cumparatorilor si are caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente (este foarte sensibili la
situatia pietei de munc3 si stabilitatea veniturilor, deciziile de cumpérare sunt influentate de tipu!
de finantare, durata rambursérii si rata dobanzii, este o piatd care nu se autoreglementeazs, ci este
afectatd de multe reglementiri guvernamentate 5i locale, informatiile despre tranzactii similare nu
sunt imediat disponibile, exist3 decalaj intre cerere i ofert, cererea poate fi volatila datorit3 unor
schimbari rapide in marimea si structura populatiei),

Analiza pietei constituie baza pentru a determina cea mai bun3 utilizare a unei proprietati.

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd numirul dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vdnzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piaté datd, intr-o anumitd perioad3
de timp, precum si stocul de proprietiti existente in faz§ de proiect. Existenta ofertei pentru o
anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indic gradul de raritate a
acestui tip de proprietate.

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numirul dintr-un anumit tip de proprietate pentru
care se manifesta dorinta pentru cumpirare sau inchiriere, la diferite preturi, intr-un anumit
interval de timp.

Piata imobiliard specificd in care se regiseste proprietatea evaluati este piata
proprietatilor a cirei arie geograficd se afli in zona localititii Baia.

3.3.1 Piata terenurilor

Piata este mediul in care bunurile si servicile se comercializeaza intre cumparatori si
vanzatori, prin mecanismul pretului. Conceptul de piata presupune ca bunurite sau serviciile se pot
comercializa fara restrictii intre cumparatori si vanzatori. Fiecare parte va reactiona la raporturile
dintre cerere si oferta si la alti factori de stabilire a pretului, ca si la propria lor intelegere a utilitatii
relative a bunurilor sau serviciilor si la nevoile si dorintele individuale.

Cererea pentru proprietati imobiliare similare este medie, atat datorita situatiei economice
generata de criza economica dar si de recesiunea pietei imobiliare.

In cadrul Com. Baia, in general se constata o inghetare a tranzactiilor si o reducere a
preturilor. In prezent zona analizata ofera o cantitate mica de oferte si tranzactii pentru a se putea
face o analiza exacta. Concluziile analizei arata ca pretul variaza in functie de utilitati.

Aria pietei este zona comunei Baia unde oferta de terenuri se incadreaza in intervalul 3,00
euro/mp.

Aplicarea metodei comparatiei este relevanta pentru a se deduce valoarea de piata a
terenurilor, dar reprezinta o valoare punctuala, fiind valabila in mementul evaluarii. Eventuala
schimbare a situatiei imobiliare impune reconsiderarea opinie,

lata cateva din ofertele aferente zonei:
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4 ANALIZA DATELOR $! CONCLUZHLE

4.1 Cea mal buné utilizare

Conform cu Standardele Internationale de Evaluare, editia 2020, "IVS Cadrul general’- cea
mai buna utilizare este utilizarea unui activ care ii maximilizeaz3 productivitatea si care este
posibild, permisé legal si fezabila financiar. Cea mai bunj utilizare poate fi continuarea utilizarii
existente a activului sau o utilizare alternativi, determinat3 de utilizarea pe care un participant pe
piata ar intentiona sd o dea unui activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus s3 il ofere.

Determinarea celei mai bune utiliziri presupune luarea in considerare a urmatoarelor:

1. 53 se stabileascd dacd o utilizare este posibils, prin prisma a ceea ce ar fi considerat
rezonabil de citre participantii pe piat3;

2. S3 reflecte cerinta de a fi permis3 legal, fiind necesar s se ia in considerare orice restrictii in
utilizarea activului, de exemplu, specificatiile din planul urbanistic;

3. Cerinta ca utilizarea s3 fie fezabild financiar, avand fn vedere dac3 o utilizare alternativa,
care este posibil fizic si permisa legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic
pe piata, dupad ce au fost [uate in calcul costurile conversiei la acea utilizare, peste profitul
generat de utilizarea existenta,

O utilizare care nu este legal permis3 sau nu este fizic posibild, nu poate fi considerats ca
fiind cea mai bund utilizare. O utilizare permisi legal si posibild fizic, poate cere evaluatorului, cu
toate acestea, sa justifice de ce este rezonabil probabils. Dup3 ce a rezultat din analizi c3 una sau
mai multe utilizéri sunt rezonabil probabile, se trece la verificarea fezabilitdtii financiare. Utilizarea
din care rezultd valoarea cea mai mare, in corelare cu celelalte utilizari, este considerat3 cea mai
buna utilizare.

Acest concept reprezintd alternativa optim3 selectat3 din mai multe variante posibile si este
baza de plecare in aplicarea abordirilor in evaluare pentru estimarea valorii de piatd a unui activ ce
va reflecta cea mai buni utilizare a acestuia.

Cea mai bun utilizare este analizatd atat pentru teren in varianta teren curti constructii.
Utilizarea actuald a terenului reprezinti cea mai bun3 utilizare, teren arabil.

4.2 Evaluare
4.2.1. Metoda comparatiilor directe
4.2.1.1. Caracteristici
Din punct de vedere al caracteristicilor fizice, nu sunt necesare imbundtatiri interne, nici
externe.
Tn urma inspectiei in teren s-a constatat faptul ¢a parcela este situat3 in com. Baia.
Cea mai bund utilizare a sa este pentru « utilizare - teren arabil ».
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4.2.1.2. Metodologie
Evaluarea terenuiui se realizeaza prin metoda comparatiei directe ce se utilizeazi pentru
evaluarea terenurilor libere sau care sunt considerate libere pentru scopul evaiudrii.

Aceasta metodd se recomandd pentru proprietiti, cind existi date suficiente sl sigure
privind tranzactii sau oferte de vénzare cu proprietiti similare in zon3. Analiza preturilor la care
s-au efectuat tranzactiile sau a preturilor cerute sau oferite pentru terenurile comparabile este
urmatd de efectuarea unor corectii ale preturilor terenurilor libere comparabile, pentru a
cuantifica diferentele dintre preturile plitite, cerute sau oferite pe unitatea de suprafatd, cauzate
de diferentele intre caracteristicile specifice ale terenurilor $i tranzactiilor cu acestea, numite
elemente de comparatie.

in VS 230 »Oreptul asupra proprietdtii imobiliare”- se precizeazi ¢3 in procesul de evaluare,
increderea care poate fi acordati oriciirei informatii despre pretul comparabil se determin prin
comparatia diferitelor caracteristici ale proprietdtii imobiliare si tranzactiei, din care au rezultat
datele destre pret, cu cele ale proprietitii evaluate. Trebuie luate in considerare diferentele dintre
urmatoarele elemente:

Dreptul care oferd dovada despre pret si dreptul asupra proprietitii supuse evaluarii;

Localizarile respective;

Calitatea terenului;

Utilizarea permisa sau zonarea pentru fiecare proprietate;

Situatiile in care a fost determinat pretul si tipul valorii cerut;

Data efectivd a dovezii despre pret si data evaludrii ceruti.

n Ghidul Metodologic de Evaluare GME 1 — Evaluarea terenurilor, in afara elementelor de
comparatie de mai sus, pot fi luate in considerare, atunci cdnd au o influents cuantificabil3 asupra
pretului unitar al terenului, si urmdtoarele elemente: mirimea suprafetei, forma, deschiderea,
utilit3ti, topografia, traficul in zons, privelistea, calitatea vecinilor, poluarea fonica si a aerului ,
acces, teren in surplus.

Etapele aplicdrii metodei comparatiei directe de evaiuare a terenului liber sau considerat
liber sunt:

¢ Colectarea informatiilor din aria de piatd a terenului subiect, despre vanzirile
recente sau despre ofertele de vanzare si cererile de cumpérare pentru terenuri
similare, in vederea selectdrii unui set de terenuri comparabile, cu caracteristici cat
mai asemandtoare cu cele ale terenului subiect. Analiza de piat3 si analiza celei mai
bune utilizdri formeazé cadrul necesar pentru selectarea vanzirilor comparabile
adecvate;

¢ Verificarea informatiilor colectate pentru a vedea credibilitatea acestora si daca
reflecta tranzactii de piatd nepartinitoare;

* Selectarea unitdtii de comparatie folositd de participantii pe piat3, respectiv pretul
pe hectar sau pe metru pitrat;
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* ldentificarea diferentelor dintre caracteristicile terenurilor comparabile selectate si
cele ale terenului subiect;
e Corectarea preturilor terenurilor comparabile pentru a reflecta diferentele dintre
Caracteristicile acestora si cele ale terenului subiect. In general, corectiile asupra
preturilor se fac mai intdi pentru diferentele intre caracteristicile aferente
tranzactiilor, iar apoi pentru diferentele intre caracteristicile aferente terenurilor
comparabile si cele ale terenului subiect. Corectiile se pot alica asupra preturilor
totale ale terenurilor comparabile, asupra preturilor unitare ale acestora sau a

ambelor,

Reconcilierea preturilor unitare corectate intr-o opinie finald asupra valorii, de obicei
exprimata ca o valoare singulars, sau ca un interval al preturilor unitare corectate.

in cazul abordsrii prin comparatia de piatd se vor utiliza in evaluare, ca proprietiti

comparabile, numai tranzactii sau oferte de terenuri care pot fi identificate. Tn urma colectérii
datelor, evaluatorul a efectuat corectii pozitive sau negative intre terenul evaluat si terenurile cu
care se face comparatia,

5-au selectat oferte de vinzare de terenuri amplasate in zona n care este amplasati

proprietatea evaluatd, ce s-au utilizat in metoda comparatiei directe {(detaliile privind aceste
proprietati comparabile sunt indicate in capitolul anterior).

tabelar de mai jos:

Caracteristicile, datele de comparatie si cele de ajustare sunt expuse in fisele de calcul

Abordarea prin piata - Estimare valoare TEREN
g_: Element de comparatie SUBIECT Comparabilal | Comparabila2 | Comparabila 3
Corectli specifice tranzactiei

Pret tranzactie/oferta

1 | (EUR) 25.800 15.000 15.000
Suprafata {mp) 1.080,00 8.600,0 5.000,0 5.000,0
Pret tranzactie/oferta
(EUR/mp) 3,0 3,0 3,0
Tip tranzactie Oferta Oferta Oferta
Ajustare pentru negociere
(%) -25% -25% -25%
Valoare ajustare (EUR/mp) -0,8 -0,8 -0,8

Ajustarile pentru acest tip de proprietate in prezent sunt cuprinse in intrvalul 15 -
25%. In urma analizei de piatd pentru aceastd proprietate s-a utilizat marja de

Justificare ajustare negociere -25%.
Valoare ajustata
{EUR/mp) 2 2 2
Drept de proprietate

2 | transmis Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata (EUR/mp) 2,3 2,3 2,3
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lustificare ajustare

Deoarece toate comparabilele cit si proprietatea de evaluat au drept de

proprietate deplin, nu se vor aplica ajustiri.

Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata
Ajustare {%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata (EUR/mp) 2,3 2,3 2,3

Justificare ajustare

Atdt pentru proprietatea subiect, cit si pentru comparabile conditiile de finantare
sunt cash. in acest caz nu se vor aplica ajustari.

Conditii de vanzare Obiective Obiective Obiective Obiective
Ajustare {%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata (EUR/mp) 2,3 2,3 23

Justificare ajustare

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

Cheltuieli necesare

imediat dupa cumparare Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata (EUR/mp) 2,3 2,3 2,3
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Conditii de piata 05.11.2020 similar similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata
{EUR/mp) 2,3 2,3 2,3
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari,
Corectii specifice proprietatii
. . comuna Vadu
intravilan, comuna

Moldovei, sat

comuna Baia, Ciumulesti, jud.

jud. Suceava

Fantana Mare,
jud. Suceava

comuna Rasca,
jud. Suceava

: Suceava
Localizare
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 6,0

Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

Drum asfaltat Drum asfaltat Drum asfaltat Drum asfaltat
Acces teren
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Suprafata 1.080,00 8.600,00 5.000,00 5.000,00
Diferenta suprafata teren
(mp} -7.520,0 -3.920,0 -3.920,0
Ajustare (%) 3,76% 1,96% 1,96%
Valoare ajustare (EUR/mp)} 0,08 0,04 0,04
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Se apreciaza o Ajustare de 0.05% pentru fiecare 100 mp diferenta in plus sau

minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu {1080-8600)/100 *0.05%=3,76%

pozitiv. Comparabilele alese au fost alese avand ca prin criteriv localizarea.

Proprietatea fiind situata in ansamblyu rezidential, acestea au fost considerate

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

10 | peschidere {m) sau
Raportul laturilor 38,53 ml cca 21 ml cca S0 ml cca 13 mi
Ajustare (%) 8,8% -5,7% 12,8%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,2 -0,1 0,3

Se apreciaza o Ajustare de 0.50% pentru fiecare 100 mp diferenta in plus sau
Justificare ajustare minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (38,53-21)*0.5%=8,8% poxitiv.
Grad de echipare cu

11 | utilitati Partial Partial Partial Partia)
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare cumulat
(EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

12 | Indicatori urbanistici

12,1 | poT 0% 0% 0% 0%
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp}) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

12,2 | cur 0,00 0,00 0,00 0,00
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

13 | Constructii demolabile pe
teren Nu Nu Nu Nu
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

14 | Alti factori Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

Ajustare NETA 0,3 -0,1 0,3
Ajustare NETA (%) 12,5% -3,8% 14,7%
Ajustare BRUTA 0,3 0,2 0,3
Ajustare BRUTA (%) 12,5% 7.7% 14,7%
Numar ajustari {diferite de

zero) 2 2 2
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Teren in suprafatd de 1.080 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36060

RELEVANTA Comparabila Comparabila Comparabila
COMPARABILELOR relevanta relevanta relevanta
Valoare ajustata

(EUR/mp) 2,53 2,16 2,58

Criteriul de selectie

Valoarea dupa
"Minim ajustare

Valoarea dupa
"Minim ajustare

comparabila cea maij ; bruta Selectie automata utilizand ca si criterii
relevanta bruta procentuata %" cumulate: Ajustarea bruta, Ajustare bruta
Nr. Aiustart 5 > procentuala, Nr. Ajustari.
* Nr. Ajus
Valoare (EUR/mp) 2,16 2,16
Valoare unitara adoptata
(EUR/mp) 2,16 Valori unitare
Valoare teren (EUR) 2.338 rounjit 2.350 2,18
Valoare teren {LEi) 11.434 10,59
Data evaluarii {z2.1.aaaa): 05.11.2020
1EUR= 4,8657

¥' Valoarea unitara = 2,17 EURO /mp.

5.1.1.1.

Astfel, valoarea amplasamentului este:

¥" V eren= 2.350 EURO (echivalent a 11,434 RON)

4.2.2. Surse de INFORMATI!

Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de

la agentiile imobiliare colaboratoare si partial de la institutiile si persoanele direct implicate in
tranzactii.

5 Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului

Rezultatele obtinute. Opinia evaluatorului

Ca urmare a aplicdrii metodei de evaluare, rezultatul obtinut este:

Abordarea prin COMPARATII

v’ 2.350 EURO

Avand in vedere informatiile detinute si relevanta lor, raportate la localizare si categoria de

folosinta a terenului evaluat, am considerat ¢c3 Metoda comparatiilor reflectd cel mai bine conditiile
si asteptdrile pietei imobiliare, este cea mai precis3 si trebuie folositd pentru estimarea final3 a
Valorii Juste,

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea justs a proprietdtii imobiliare “Teren in suprafats

11.434 LEI

(Echivalent a 2.350 EURO)

de 1.080 mp identic cu parcela 1Cc din intravilanul comunei Baia” este de:
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Teren in suprafatd de 1.080 mp situat In intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36060

Argumentele care au stat la baza elabor3rii acestei opinii precum si considerentele privind

valoarea sunt:

Q

QO
Lo}
o

0

O Q0 0 0

valoarea este una global3, fir3 TVA;

valoarea include cotele p3rti indivize aferente imobilului;

cursul de schimb considerat este de 1 EUR ~ 4,8657 LEI;

valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile generale si specifice aferente
perioadei lunii NOIEMBRIE 2020;

valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu $i de costurile implicate de conformarea
la cerintele legale;

valoarea este o predictie;

valoarea este subiectivi;

evaluarea este o opinie asupra unei valori;

opinia de mai sus nu reprezinta valoarea pentru asigurare.

intocmit,

Ing. Ec. Tibulc3 Cristina - Elena

Evaluator autorizat proprietati imobiliare, membru titular ANEVAR /”_mm\q?
[

E‘JMJ 10X dtrtg,
/ W oar
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Teren in suprafats de 1.080 mp situat fn intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36060

6 Anexe

6.1 Fotografii
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I g Oficiul de Cadastru gi Publicitate Imobiliard SUCEAVA

Nr. cerere 25724
-4 Biroul de Cadastru s Publicitate Imobiliard Fafticeni Zus | 22
i Luna 10
y 74 g Anul 2020 |
{ EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
ﬂ“w;}:“f‘m‘“

AT e PENTRU INFORMARE miiiﬁ
Carte Funciard Nr. 36060 Bala 'lll Il"

A. Partea L. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Baia, Str Inv. Gheorghe Onisoruy, Jud. Suceava

g:t .::r t?ptsrt;::: Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Teren imprejmuit:
Al 36060 1.080 teren imprejmuit

B. Partea Il Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate §i alte drepturi reale Referinte

3786 / 23/02/2018
Act Administrativ _nr. 101, din 27/10/2017 emis de COMUNA BAIA -CONSILIUL LOCAL; Act Administrativ_nr.
986, din 29/01/2018 emis de PRIMARIA COMUNE| BAIA;

gi |Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, tota actuala Al
1/1

1) COMUNA BALIA, DOMENIUL PRIVAT
C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie gi sarcini
NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legit Nr, 677/2001. Pagina 1 din 3

Extrase pentru informare on-line l2 adress epay.ahcpi.ro

Formular versiunga 1.1




Carte Funciard Nr. 36060 Comuna/Orag/Municiplu;: Baia
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)y* Observatii / Referinte
36060 1.080 teren imprejmuit
* Suprafata este determinat3 in planul de proiectie Stereo 70.

DETALSl LINIARE IMOBIL

12

38045

11

m/

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata \
cre| folosings |vilan (mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1 arabil DA 617 - - -
2 ape DA 463 - - -

statatoare

Lungime Segmente
1) Valorlle jungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in ptan.

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarght o {m

1 2 0.149

2 3 23.819

3 4 5.531

4 5 3.347

5 8 3.495

Document care contine date cu caracter personal, protefate de prevederile Legii Nr, 677/2001,

Pagina 2 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa spay.ancpl.ro
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Carte Funciara Nr. 36060 ComunafOras/Municiplu: Baia

Punct Punct Lungime segment
Tnceput| sfargit t= (m}
G 7 1.328

7 § 6.491

8 9 8.454

9 10 121

10 " 106.262

11 12 3.608

12 13 10,039

13 14 5.999

14 15 0.589

15 18 37.664

16 1 0.87

** Lungimile segpmentelor sunt determinate in pianut de prolectie Sterec 70 si sunt rotunjite fa 1 milimetru,
**+ Distanta dintre puncte este format3 din segmenta cumulate ce sunt mal mici decét valoarea 1 milimetry.

Extrasul de carte funclar3 generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatlile din cartea
funciara active fa data generdrii. Acesta este valabil n conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 45572001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati 5i procese
administrative previzute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa sl in forma fizics a
documentului, f&rd semniturs olografé, cu acceptul expres sau procedural al institutiel publice ori entit&tli
care a solicitat prezentarea acestuj extras.

Verificarea corectitudinii si realitdtli informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.ro/verificare, folosind codu) de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de la momentu! generdrii documentului,

Data sl ora geneariri,
22/10/2020, 12:14

Dacument care contine date cu caracter personal, protefate de prevederile Legit Nr, 677/2001. Pagina 3 din 3

Extrase pentru informare on-line (3 adresa spay.ancpl.ro Forrnular versivnes 1.1
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Nr. 278/09.11.2020

RAPORT DE EVALUARE

Teren situat in intravilanul com. Baia, jud. Suceava
nr. cad. 36072

Solicitant Comuna Baia

Destinatar Comuna Baia

Membru corporativ ANEVAR S.C. PRO ARTEVAL S.R.L.
Expert Evaluator Ing. Ec. Tibulca Cristina - Elena

Data Raportului 09.11.2020

Notd:
Se va tine seama de stricta confidentialitate in ceea ce priveste: datele, informatiile si continutul acestui
Raport de Evaluare; acestea nu vor putea fi transmise unor terte persoane, multiplicate partial sau integral, decit cu

acordul prealabil in scris al destinatarului §i executantului,



Teren in suprafatd de 1.123 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36072

Catre,
COMUNA BAIA

Prezentul raport de evaluare se referd la proprietatea imobiliard “Teren in suprafatd de

1.123 mp identic cu parcela 1A din intravilanul comunei Baia” situatd in com. Baia, jud.Suceava.

Structura proprietatii este urmatoarea:

v Teren in suprafata misurata totald de 1.123,00 mp;

Teren | Nr parceld Nr cad CF/UAT Suprafata mp
1 A 36072 36072/Baia 1.123,00 mp
Total 1.123,00 mp

v Utilitati: electricitate, apd, canalizare.

Imobilul se afla in proprietatea Comunei Baia, DOMENIUL PRIVAT si are urmatoarele

vecinatati:

la N —nr. cad. drum comunal {nr. cad. 34325);
la S — proprietati particulare;
la E = nr. cad. drum comunal {nr. cad. 34352);
la V —proprietati particulare.

Scopul evaludrii este determinarea valorii de piata in vederea vanzarii proprietatii imobiliare

situate in intravilanul com. Baia, jud. Suceava, Comuna Baia, DOMENiUL PRIVAT; in conformitate cu
acest scop, valoarea adecvata este valoarea de piata.

Inspectia proprietatii s-a realizat la data de 15.10.2020 de catre evaluator imobiliar Tibulcd

Cristina - Elena, cand s-au efectuat poze, s-au constatat caracteristicile proprietatii si s-a inspectat
piata imobiliard in care se incadreaza proprietatea analizata.

Solicitantul evaludrii este COMUNA BAIA si destinatarul raportului este COMUNA BAIA.
Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul

proprietatilor si de recomandarile Standardelor de Evaluare ANEVAR 2020:

v

LSRN NEN

SEV 100 - Cadrul general {IVS-Cadru general);

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii {IVS 101);

SEV 102 - Documentare si conformare {IVS 102);

SEV 103 - Raportare (VS 103);

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230);

SEV 310 - Evaluari ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru garantarea
imprumutului {IVS 310).
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Teren in suprafatd de 1.123 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36072

Standardele de Evaluare sunt compuse din Standardele de Evaluare 2020 la care se adaugi
Ghidurile metodologice de evaluare ANEVAR (GME), editia 2014 si Glosarul IVS 2014,

Proprietatea a fost inspectatd in data de 15.10.2020 de citre evaluator imobiliar Tibulcd
Cristina - Elena, fotografiatd, in aceeasi pericadd s-a cercetat si piata imobiliard Tn care se
incadreazd proprietatea analizata.

Raportul a fost structurat dupd cum urmeaz3:

(1} Partea introductivd

(2) Premizele evaludrii — in care se gisesc principalele elemente cu caracter specific care
delimiteaza modul de abordare al evaluarii

(3} Prezentarea datelor —in care sunt prezentate proprietatea imobiliard analizat3, datele juridice si
studiul de vandabilitate

(4) Analiza datelor — contine aplicarea metodei de evaluare, fisele de calcul, rezultatul obtinut si
opinia evaluatorului

{5) Anexe — contin elemente care sustin argumentele prezentate in raport — fotografii ale
proprietatii, schite, contracte etc.

in urma aplicirii metodologiei de evaluare mai sus expuse, opinia evaluatorului referitoare
la valoarea de piatd a proprietdtii imobiliare evaluate, tindnd seama exclusiv de prevederile
prezentului raport, este:

12.655 LEI
{Echivalent a 2.600 EURO)

v" Cursul valutar utilizat la conversie a fost la data de 09.11.2020 de 1 EUR — 4,8674 lei.
v’ Valoarea nu contine T.V.A. si este consideratd in conditii de platd cash, integral la data
tranzactiei

Raportul a fost elaborat pe baza standardelor, recomandarilor $i metodologiei de lucru
recomandate de cdtre ANEVAR.

Cu stima,
Ing. Ec. Tibulca Cristina - Elena
Evaluator autorizat proprietati imobiliare, membru titular ANEV

rf‘iﬁa"&fm\\
1IBULCA \
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Teren in suprafatd de 1.123 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36072

1.1 Certificare

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificdm cd afirmatiile
prezentate si sustinute Tn acest raport sunt adevirate si corecte. De asemenea, certificim ¢3
analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile
limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind nepértinitoare
din punct de vedere profesional. Tn plus, certificdm c¢d nu avem niciun interes prezent sau de
perspectiva in proprietatea care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau
influentd legatd de partile implicate.

Suma ce ne 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 s3 favorizeze
clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior. Analizele, opiniile si concluziile
exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele, recomandérile si
metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR {Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati
din Romania).

Proprietatea a fost inspectatd personal de citre evaluator. in elaborarea prezentului raport
nu s-a primit asistenta semnificativd din partea niciunei alte persoane in afara evaluatorilor care
semneaza mai jos.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorii care se semneaza mai jos sunt membri
ANEVAR, au indeplinit cerintele programului de pregatire profesionald continud al ANEVAR si au
competenta necesara intocmirii acestui raport.

TIBULCA CRISTINA - ELENA are incheiat3 asigurarea de raspundere profesionala la ALLIANZ-
TIRIAC ASIGURARI S.A.

Cu stimd,

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

\&
\:
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Teren in suprafatd de 1.123 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36072
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Teren in suprafatd de 1.123 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36072

2 PREMIZELE EVALUARII

2.1 Ipoteze si conditii limitative

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeaza.

Opinia evaluatorului este exprimatd in concordantd cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu
celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de

evaluare sunt urmatoarele;
l.Ipoteze:

v

v

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
COMUNA BAIA si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil;

Se presupune c3 proprietatea se conformeaza tuturor reglementdrilor si restrictiilor de zonare
si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o non-conformitate, descrisd si luatd in
considerare in prezentul raport;

Imobilul este evaluat in ipoteza liber de sarcini.

Suprafetele de teren aferente proprietdtii au fost luate in calcul din extrasul de carte funciara
nr. 36072, fira a se face masuratori suplimentare;

Presupunem ca nu exista niciun fel de contaminantii si costul activititilor de decontaminare nu
afecteazd valoarea; nu am fost informati de nicio inspectie sau raport care si indice prezenta
contaminantilor sau a materialelor periculoase;

Nu am realizat niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se
presupune ¢a nu existd conditii ascunse sau neaparente ale proprietitii, solului, sau structurii
care sa influent{eze valoarea. Evaluatorul nu-si asum3 nicio responsabilitate pentru asemenea
conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

Situatia actuald a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaludri au stat la baza selectérii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitdtilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate 53 conduca la estimarea cea mai probabild a valorii proprietatii in conditiile tipului
valorii selectate;

Evaluatorul considera ca presupunerite efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile Tn lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaludrii;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie
existand posibilitatea existetei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

2. Conditii limitative:

v

orice alocare de valori pe componente este valabild numai in cazul utilizirii prezentate in
raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legaturd cu o alt§ evaluare si sunt invalide
daca sunt astfel utilizate;

intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s ofere in continuare consultantd sau s3
depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;
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nici prezentul raport, nici parti ale sale {in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;

orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietéti si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o astfel de
distribuire a fost prevazuta in raport:

Evaluatorul a constat fa inspectie ca terenul este neimprejmuit.

3. Ipoteze si conditii limitative suplimentare;

v

v

in urma inspectiel in teren s-a constatat faptul ci parcela este situat3 in centrul localitatii Baia,
comuna Baia, jud. Suceava.

Durata de valorificare a acestei proprietati este greu de previzionat datorit3 acestor conditii ale
pietei, In cazul unei ipotetice lichidari.

Valoarea proprietdtii va trebui revizuitd in consecintd cand situatia din economie se va schimba,
Inspectia si identificarea s-au facut in in prezenta reprezentantului proprietarului, avind la baza
documentele primite de evaluator de la COMUNA BAIA.

Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general cind are loc operatiunea
de evaluare. Raportul de evaluare fsi pdstreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile
de piatd, reprezentate de factorii economici, sociali si politici, rdman nemodificate in raport cu
cele existente la data evaluarii.

Titlul de proprietate se presupune a fi liber, valabil si tranzactionabil.

Lipsa certificat de urbanism - prezentul raport de evaluare s-a elaborat in ipoteza ¢ nu exist3
vicii sau alti factori care sd influenteze valoarea de piati. In situatia in care se va elibera un
certificat de urbanism, evaluatorul Tsi rezerva dreptul de revizui valoarea raportata in situatia in
care acesta nu va confirma prezumptia ficutd. In cazul aparitiei altor documente legale care s3
ateste alte informatii decat cele utilizate de c3tre evaluator, acesta isi rezervd dreptul de a
modifica prezentul raport de evaluare in concordantd cu noile informatii. Evaluatorul nu fsi
asuma nici o responsabilitate in cazul mentionat anterior.

Opinia evaluatorului trebuie analizaté in contextul economic general cind are loc operatiunea
de evaluare. Raportul de evaluare Tsi péstreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile
de piata, reprezentate de factorii economici, sociali si politici, rdman nemodificate in raport cu
cele existente la data evaludrii.
2.2 Obiectul evaluarii. Scopul evaluarii. instructiunile evaluérii

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliard “Teren n suprafatd de 1.123 mp

identic cu parcela 1A din intravilanul comunei Baia” situatd in com. Baia, jud.Suceava.

Structura proprietdtii este urmatoarea:
v Teren in suprafata mésurat totald de 1.123,00 mp;

Teren | Nrparceli Nr cad CF/UAT Suprafata mp
1 A 36072 36072/Baia 1.123,00 mp
Total 1.123,00 mp

Imobilul (format din doud parcele) este evaluat in ipoteza liber de sarcini.
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Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piatd in vederea vanzérii a
imobilului “Teren identic cu nr. cad. 36072” situat in com. Baia, jud. Suceava apartindnd COMUNEI
BAIA, DOMENIUL PRIVAT.

Conform scopului evaludrii s-a urmarit valoarea de piatd a obiectivului asa cum este
aceasta definitd in Standardrul de evaluare SEV 100 - Cadrul general {Standardul International IVS
Cadrul general); valoarea de piata este baza evaludrii.

Prezenta lucrare se adreseazd COMUNEI BAIA in calitate de client si destinatar.

2.3 Drepturi de proprietate evaluate
Dreptul de proprietate al COMUNEI BAIA este considerat deplin.

Imobilul este evaluat Tn ipoteza liber de sarcini.

2.4 Baozele evaluarii. Tipul valorii estimate

Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul
proprietatiler si de recomandarile Standardelor de Evaluare ANEVAR 2020:
v’ SEV 100 - Cadrul general( IVS-Cadru general);
SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii { IVS 101);
SEV 102 - Documentare si conformare {IVS 102);
SEV 103 - Raportare (IVS 103);
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare { IVS 230);
SEV 310 - Evaluari ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru garantarea
imprumutului ( IVS 310).

ANENENENEN

Standardele de Evaluare sunt compuse din Standardele de Evaluare 2020 la care se adaugi
Ghidurile metodologice de evaluare ANEVAR {GME; GME 630}, editia 2014 si Glosarul IVS 2014.

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

v' Valoarea de piaté este suma estimati pentru care un activ ar putea fi schimbat
la data evaludrii, intre un cumparator hotdrdt si un vanzitor hotirét, intr-o
tranzactie nepédrtinitoare, dupa un marketing adecvat si in care pértile au
actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

2.5 Data estimarii valorii
La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare
lunii NOIEMBRIE 2020, datd la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de catre evaluator {data evaluarii - 09.11.2020).
2.6 Moneda raportului
Opinia finala a evaludrii va fi prezentata in LEl si EURO.
Avand in vedere cda metodele utilizate conduc, partial, la exprimarea valorii finale Tn LEI,
cursul de schimb utilizat pentru transpunerea/conversia in valuta este 1 EUR — 4,8674 LEI.
Exprimarea opiniei finale «in valuti» o consideram adecvatd doar atita vreme cét
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principalele premize care au stat la baza evaludrii nu suferd modificdri semnificative (nivelul
riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu
puterea de cumpdrare si cu nivelul tranzactiilor pe piatd imobiliara specifica, etc.)
2.7 Modalitoti de plati
Valoarea exprimatd ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care urmeaza a fi platita,
cash si integral in ipoteza unei tranzactii, fard a lua in calcul conditii de platd deosebite (rate,
leasing etc.).
2.8 Inspectia proprietdtit
inspectia si fotografierea proprietitii a fost realizatd de cétre evaluator imobiliar Tibulca
Cristina - Elena in prezenta reprezentantului proprietarului, la data de 15.10.2020.
2.9 Riscul evaludril
Avind in vedere caracteristicile proprietatilor imobiliare referitoare la: tipul proprietatii
imobiliare, amplasarea acesteia, delimitare fizica, pozitia proprietdtii, etc., si scopul evaluarii,
considerdm c& bunurile evaluate nu sunt supuse nici unui risc, ia data evaludrii.
2.10 Informatiile utilizate si sursele acestora
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre
COMUNA BAIA, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia.
Informatiile utilizate au fost:

v’ Situatia juridica a proprietatii imobiliare, suprafetele terenurilor;

v Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, nivel de chirii, etc.)

v’ Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Sursele de informatii au fost:

v COMUNA BAIA, pentru informatiile legate de proprietitile imobiliare evaluate {situatie juridica,
economicd, suprafete, istoric, s.a.) care sunt responsabilii exclusivi pentru veridicitatea
informatiilor furnizate;

v presa de specialitate si evaluatori care i5i desfasoara activitatea pe piata locals;

v’ baza de date a evaluatorului;

v" Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Suceava;

v Informatii furnizate de citre agentii imobiliare si internet, privind tranzactii similare.

2.11 Clauza de nepublicare
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul clientului si destinatarului mentionati la capitolul aferent. Nu acceptdm nicio responsabilitate
dacd acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nicio
circumstanta.
2.12 Valabilitateo raportului
In conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de cétre evaluator sunt valabile
la data prezentatd in raport §i inca un interval de timp limitat dupa aceasta datd, in care conditiile
specifice nu sufera modificdri semnificative care pot afecta opiniile estimate. Ca urmare, opinia
evaluatorului trebuie analizat3 exclusiv in contextul economic general cand are loc operatiunea de
evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport. Dacd acestea se
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modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile
si cunoscute de acesta la data evalurii.

Astfel, raportul de evaluare este valabil atit timp cit pe piata imobiliard nu vor fi schimbari
esentiale, dupd aceastd dat3 fiind necesars o reevaluare. in cazul in care evolutiile pietei financiare
prezintd un salt important, sau pe piatd specificd imobiliard apar modificiri semnificative ale
elementelor (noi sau vechi) cu ponderi relevante se impune, de asemenea, o reevaluare.

Totodata valoarea exprimatd este valabild numai in ipotezele si conditiile restrictive
exprimate, orice element ce conduce la neincadrarea in acestea din urma, impunénd actualizarea
Jucrarii.

?-wfu';ltzr -‘muor;‘,ti “llzb

Pagina 10
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3 PREZENTAREA DATELOR

Prezentul raport de evaluare se referd la proprietatea imobiliard “Teren in suprafati de
1.123 mp identic cu parcela 1A din intravilanul comunei Baia” situatd in com. Baia, jud.Suceava.

Structura proprietatii este urmitoarea:
v" Teren in suprafata m3surat totald de 1.123,00 mp;

Teren | Nrparceld Nr cad CF/UAT Suprafata mp
1 A 36072 36072/Baia 1.123,00 mp
otal 1.123,00 mp

v Utilitati: electricitate, apa, canalizare.

Prezenta lucrare se adreseazd COMUNEI BAIA in calitate de client si destinatar.
3.1 Descrierea proprietdtii

Amplasamentul analizat este format din teren avind categoria de folosintd arabil si ape
statdtoare, in suprafata totald de 1.123,00 mp, situat in intravilanul, com. Baia, jud. Suceava.

Zona este formata din terenuri agricole i curti constructii.

intregul imobil are deschidere la drum.
3.2 Llocalizare - harta

Amplasament analizat
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3.3 Studiu de vandabilitate (Analiza pietei imobiliare)

Piata imobiliard se poate defini ca fiind interactiunea dintre persoanele (fizice sau juridice)
care schimba drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceastd piata se defineste
pe baza tipului de proprietate, potentialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile
investitorilor si chiriasilor tipici.

Piata imobiliard este influentata de atitudinile, motivatiile si interactiunile vanzatorilor si
cumparatorilor si are caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente {este foarte sensibil3 la
situatia pietei de munci si stabilitatea veniturilor, deciziile de cumpirare sunt influentate de tipul
de finantare, durata rambursarii si rata dobanzii, este o piaté care nu se autoreglementeazi, ci este
afectatd de multe reglementdri guvernamentale si locale, informatiile despre tranzactii similare nu
sunt imediat disponibile, existad decalaj intre cerere si ofertd, cererea poate fi volatil3d datorit3 unor
schimbari rapide in mdrimea si structura populatiei).

Analiza pietei constituie baza pentru a determina cea mai bund utilizare a unei proprietati.

Pe piata imobiliara, oferta reprezintda numarul dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vinzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piati datd, intr-o anumit3 pericad3
de timp, precum si stocul de proprietdti existente in fazd de proiect. Existenta ofertei pentru o
anumita proprietate [a un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indicd gradul de raritate a
acestui tip de proprietate.

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru
care se manifestd dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere, la diferite preturi, intr-un anumit
interval de timp.

Piata imobiliard specifici in care se regiseste proprietatea evaluatdi este piata
proprietatilor a cirei arie geografic3 se afl3 in zona localititii Baia.

3.3.1 Piata terenurilor

Piata este mediul in care bunurile si servicille 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. Fiecare parte va reactiona la raporturile
dintre cerere si oferta si la alti factori de stabilire a pretului, ca si la propria lor intelegere a utilitatii
relative a bunurilor sau serviciilor si la nevoile si dorintele individuale.

Cererea pentru proprietati imobiliare similare este medie, atat datorita situatiei economice
generata de criza economica dar si de recesiunea pietei imobiliare.

In cadrul Com. Baia, in general se constata o inghetare a tranzactiilor si o reducere a
preturilor. In prezent zona analizata ofera o cantitate mica de oferte si tranzactii pentru a se putea
face o anaiiza exacta. Concluziile analizei arata ca pretul variaza in functie de utilitati.

Aria pietei este zona comunei Baia unde oferta de terenuri se incadreaza in intervalul 3,00
euro/mp.

Aplicarea metodei comparatiei este relevanta pentru a se deduce valoarea de piata a
terenurilor, dar reprezinta o valoare punctuala, fiind valabila in momentul evaluarii. Eventuala
schimbare a situatiei imobiliare impune reconsiderarea opinie.

lata cateva din ofertele aferente zonei:
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4 ANALIZA DATELOR St CONCLUZIILE

4.1 Cea mai bund utilizare

Conform cu Standardele Internationale de Evaluare, editia 2020, "IVS Cadrul general"- cea
mai bund utilizare este utilizarea unui activ care 1i maximilizeazd productivitatea si care este
posibila, permisa legal si fezabild financiar. Cea mai buna utilizare poate fi continuarea utilizarii
existente a activului sau o utilizare alternativa, determinatd de utilizarea pe care un participant pe
piatd ar intentiona s o dea unui activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere.

Determinarea celei mai bune utilizari presupune luarea in considerare a urmatoarelor:

1. S3 se stabileascd dacd o utilizare este posibild, prin prisma a ceea ce ar fi considerat
rezonabil de catre participantii pe piata;

2. Sa reflecte cerinta de a fi permisa legal, fiind necesar s3 se ia Tn considerare orice restrictii in
utilizarea activului, de exemplu, specificatiile din planul urbanistic;

3. Cerinta ca utilizarea sa fie fezabild financiar, avand in vedere daca o utilizare alternativi,
care este posibil fizic si permisa legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic
pe piatd, dupd ce au fost luate in calcul costurile conversiei la acea utilizare, peste profitul
generat de utilizarea existenta.

O utilizare care nu este legal permisd sau nu este fizic posibild, nu poate fi consideratd ca
fiind cea mai buna utilizare. O utilizare permis3 legal si posibil3 fizic, poate cere evaluatorului, cu
toate acestea, 53 justifice de ce este rezonabil probabild. Dupa ce a rezultat din analizd ¢c& una sau
mai multe utilizari sunt rezonabil probabile, se trece la verificarea fezabilititii financiare, Utilizarea
din care rezultd valoarea cea mai mare, in corelare cu celelalte utiliz3ri, este consideratd cea mai
buna utilizare,

Acest concept reprezintd alternativa optima selectata din mai multe variante posibile si este
baza de plecare in aplicarea abordarilor in evaluare pentru estimarea valorii de piatd a unui activ ce
va reflecta cea mai bun3 utilizare a acestuia.

Cea mai buna utilizare este analizatd atdt pentru teren in varianta teren curti constructii.
Utilizarea actuala a terenului reprezintd cea mai bund utilizare, teren arabil.

4.2 Evaluare
4.2.1. Metoda comparatiilor directe
4.2.1.1. Caracteristici
Din punct de vedere al caracteristicilor fizice, nu sunt necesare imbunititiri interne, nici
externe.
n urma inspectiei in teren s-a constatat faptul ¢ parcela este situat3 in com. Baia.
Cea mai buna utilizare a sa este pentru « utilizare — teren arabil »,
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4.2,1.2. Metodologie
Evaluarea terenului se realizeaza prin metoda comparatiei directe ce se utilizeazd pentru
evaluarea terenurilor libere sau care sunt considerate libere pentru scopul evaluirii.

Aceasta metodd se recomandd pentru proprietdti, cand existd date suficiente si sigure
privind tranzactii sau oferte de vanzare cu proprietati similare Tn zond. Analiza preturilor la care
s-au efectuat tranzactiile sau a preturilor cerute sau oferite pentru terenurile comparabile este
urmata de efectuarea unor corectii ale preturilor terenurilor libere comparabile, pentru a
cuantifica diferentele dintre preturile platite, cerute sau oferite pe unitatea de suprafatd, cauzate
de diferentele intre caracteristicile specifice ale terenurilor si tranzactiilor cu acestea, numite
elemente de comparatie.

Tn IVS 230 ,,Dreptul asupra proprietatii imobiliare”- se precizeaza ¢ in procesul de evaluare,
increderea care poate fi acordata oricirei informatii despre pretul comparabil se determind prin
comparatia diferitelor caracteristici ale proprietdtii imobiliare si tranzactiei, din care au rezuitat
datele destre pret, cu cele ale proprietatii evaluate. Trebuie luate Tn considerare diferentele dintre
urmatoarele elemente:

Dreptul care oferd dovada despre pret si dreptul asupra proprietitii supuse evaludrii;

Localizérile respective;

Calitatea terenului ;

Utilizarea permisa sau zonarea pentru fiecare proprietate;

Situatiile Tn care a fost determinat pretul si tipul valorii cerut;

Data efectiva a dovezii despre pret si data evaludrii ceruti.

n Ghidul Metodologic de Evaluare GME 1 — Evaluarea terenurilor, in afara elementelor de
comparatie de mai sus, pot fi luate in considerare, atunci cand au o influenta cuantificabild asupra
pretului unitar al terenului, 5i urmatoarele elemente: marimea suprafetei, forma, deschiderea,
utilitdti, topografia, traficul Tn zonad, privelistea, calitatea vecinilor, poluarea fonicd si a aerului ,
acces, teren in surplus,

Etapele aplicdrii metodei comparatiei directe de evaluare a terenului liber sau considerat
liber sunt:

e Colectarea informatiilor din aria de piatd a terenului subiect, despre vénzirile
recente sau despre ofertele de vanzare si cererile de cumpérare pentru terenuri
similare, Tn vederea selectarii unui set de terenuri comparabile, cu caracteristici cat
mai asemanatoare cu cele ale terenului subiect. Analiza de piatd si analiza celei mai
bune utilizéri formeaza cadrul necesar pentru selectarea vanzarilor comparabile
adecvate;

e Verificarea informatiilor colectate pentru a vedea credibilitatea acestora si dacd
reflecta tranzactii de pia{a nepartinitoare;

¢ Selectarea unitdtii de comparatie folositd de participantii pe piatd, respectiv pretul
pe hectar sau pe metru pitrat;
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¢ ldentificarea diferentelor dintre caracteristicile terenurilor comparabile selectate si
cele ale terenului subiect;
e Corectarea preturilor terenurilor comparabile pentru a reflecta diferentele dintre
caracteristicile acestora si cele ale terenului subiect. In general, corectiile asupra
preturilor se fac mai intdi pentru diferentele intre caracteristicile aferente
tranzactiilor, iar apoi pentru diferentele intre caracteristicile aferente terenurilor
comparabile si cele ale terenului subiect. Corectiile se pot alica asupra preturilor
totale ale terenurilor comparabile, asupra preturilor unitare ale acestora sau a

ambelor.

Reconcilierea preturilor unitare corectate intr-o opinie finald asupra valorii, de obicei
exprimata ca o valoare singulard, sau ca un interval al preturilor unitare corectate.
fn cazul abord3rii prin comparatia de piati se vor utiliza in evaluare, ca proprietati
comparabile, numai tranzactii sau oferte de terenuri care pot fi identificate. in urma colectirii
datelor, evaluatorul a efectuat corectii pozitive sau negative intre terenul evaluat si terenurile cu

care se face comparatia.

S-au selectat oferte de vadnzare de terenuri amplasate in zona in care este amplasat3
proprietatea evaluatd, ce s-au utilizat in metoda comparatiei directe (detaliile privind aceste
proprietati comparabile sunt indicate in capitolul anterior).

Caracteristicile, datele de comparatie si cele de ajustare sunt expuse in fisele de calcul

tabelar de mai jos:

Abordarea prin piata - Estimare valoare TEREN
g'; Element de comparatie SUBIECT Comparabilal | Comparabila 2 Comparabila 3
Corectii specifice tranzactiei

Pret tranzactiefoferta

1 | (EUR) 25.800 15.000 15.000
Suprafata {mp) 1.123,00 8.600,0 5.000,0 5.000,0
Pret tranzactie/oferta
(EUR/mp) 3,0 3,0 3,0
Tip tranzactie Oferta Oferta Oferta
Ajustare pentru
negociere (%) -25% -25% -25%
Valoare ajustare
(EUR/mp) -0,8 -0,8 -0,8

Ajustarile pentru acest tip de proprietate in prezent sunt cuprinse in intrvalul 15 -
25%. Tn urma analizei de piat3 pentru aceast3 proprietate s-a utilizat marja de

Justificare ajustare negociere -25%.
Valoare ajustata
(EUR/mp) 2 2 2
Drept de proprietate

2 | transmis Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare 0,0 0,0 0,0
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Teren in suprafata de 1.123 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36072

(EUR/mp}

Valoare ajustata

{EUR/mp) 2,3 2,3 2,3
Deoarece toate comparabifele c¢it si proprietatea de evaluat au drept de

Justificare ajustare proprietate deplin, nu se vor aplica ajustari.

Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata

Ajustare {%) 0,0% 0,0% 0,0%

Valoare ajustare

{EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Valoare ajustata

(EUR/mp) 2,3 2,3 2,3

Justificare ajustare

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

Conditii de vanzare Obiective Obiective Obiective Obiective
Ajustare (%} 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare
{EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata
(EUR/mp} 2,3 2,3 2,3
Atat pentru proprietatea subiect, ¢it i pentru comparabile conditiile de finantare
Justificare ajustare sunt obiective. Tn acest caz nu se vor aplica ajustari.
Cheltuieli necesare
imediat dupa
cumparare Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Vaioare ajustare
{EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata
(EUR/mp) 2,3 2,3 2,3
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Conditii de piata 09.11.2020 similar similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare
(EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata
{EUR/mp) 2,3 2,3 2,3
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Corectii specifice proprietatii
i comuna Vadu
intravilan, . comuna .
comuna Baia, '.VIO|d0VEI., §at Fantana Mare, comuna Rasca,
jud. Suceava Ciumulesti, jud. jud. Suceava jud. Suceava
Suceava
Localizare
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare
{EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Justificare ajustare

Nu au fost necesare ajustari.
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Drum pietruit Drum asfaltat Drum asfaltat Drum asfaltat
8 | Acces teren
Ajustare (%) -5,0% -5,0% -5,0%
Valoare ajustare
{(EUR/mp) -0,1 -0,1 -0,1
Se vor aplica corectii de 5% negative la comparabilele 1, 2 si 3 deoarece acestea au
Justificare ajustare acces la drum asfaltat, iar proprietatea subiect are acces la drum pietruit.
9 | Suprafata 1.123,00 8.600,00 5.000,00 5.000,00
Diferenta suprafata
teren (mp) -7.477,0 -3.877,0 -3.877,0
Ajustare (%) 3,74% 1,93% 1,93%
Valoare ajustare
(EUR/mp) 0,08 0,04 0,04
Se apreciaza o Ajustare de 0.05% pentru fiecare 100 mp diferenta in plus sau
minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (1123-8600)/100 *0.05%=3,74%
pozitiv. Comparabilele alese au fost alese avand ¢a prin criteriu localizarea.
Proprietatea fiind situata in ansamblu rezidential, acestea au fost considerate
relevante, Coreciile vor fi argumentate, analiza tinand de rationamentul
Justificare ajustare evaluatorului,
10 | peschidere (m) sau
Raportul laturilor 105,14 ml cca 21 mi cca 50 ml cca 13 mi
Ajustare (%) 8,4% 5,5% 9.2%
Valoare ajustare
{EUR/mp) 0,2 0,1 0,2
Se apreciaza o Ajustare de 0.10% pentru fiecare 100 mp diferenta in plus sau
Justificare ajustare minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (105,14-21)*0.1%=8,4% pozitiv.
Grad de echipare cu
11 | utilitati Partial Partial Partial Partial
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare
cumulat (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
12 | Indicatori urbanistici

12,1 | pOT 0% 0% 0% 0%
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare
{EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

12,2 | cut 0,00 0,00 0,00 0,00
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare
(EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

13 | Constructii demolabile
pe teren Nu Nu Nu Nu
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare 0,0 0,0 0,0
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(EUR/mp)

|

|

Justificare ajustare

Nu au fost necesare ajustari.

v" Valoarea unitara = 2,32 EURQ /mp.

Astfel, valoarea amplasamentului este:
v" V teren= 2.600 EURO (echivalent a 12.655 RON)

4.2.2. Surse de INFORMATII
Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de

la agentiile imobiliare colaboratoare si partial de la institutiile si persoanele direct implicate in
tranzactii.

5.1.1.1.

5 Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului

Rezultatele obtinute, Opinia evaluatorului

14 | Alti factori Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare
(EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

Ajustare NETA 0,2 0,1 0,1

Ajustare NETA (%) 7,1% 2,4% 6,1%

Ajustare BRUTA 0,4 0,3 0,4

Ajustare BRUTA (%]} 17,1% 12,4% 16,1%

Numar ajustari {diferite

de zero) 3 3 3

RELEVANTA Comparabila Comparabila Comparabila

COMPARABILELOR relevanta relevanta relevanta

Valoare ajustata

(EUR/mp) 2,41 2,30 2,39

val d Valoarea dupa

Criteriul de selectie Jaloarea dupa | wpginim ajustare

comparabila cea mai Min'i:m ::‘l..l'stare bruta Selectie automata utilizand ca si criterli

relevants rd procentuala %" cumulate: Ajustarea bruta, Ajustare bruta

procentuala, Nr, Ajustari.

¢ Nr. Ajustari 3 3

Valoare (EUR/mp) 2,30 2,30

Valoare unitara

adoptata (EUR/mp) 2,30 Valori unitare
Valoare teren (EUR) 2.538 roun;jit 2.600 2,32
Valoare teren (LEI) 12.655 11,27

Data evaluarii
{zz.ll.aaaa): 09.11.2020
1EUR= 4,8674
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Ca urmare a aplicarii metodei de evaluare, rezultatul ob{inut este:

Abordarea prin COMPARATII
v 2.600 EURC

Avand in vedere informatiile detinute si relevanta lor, raportate la localizare si categoria de
folosintd a terenului evaluat, am considerat ¢ Metoda comparatiilor reflectd cel mai bine conditiile
$i asteptarile pietei imobiliare, este cea mai precisa si trebuie folositd pentru estimarea finald a
Valorii Juste.

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea justad a proprietatii imobiliare “Teren in suprafati
de 1.123 mp identic cu parcela 1Cc din intravilanul comunei Baia” este de:
12.655 LEI

(Echivalent a 2.600 EURO)

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele privind
valoarea sunt:
o valoarea este una global3, fard TVA;
o valoarea include cotele parti indivize aferente imobilului;
o cursul de schimb considerat este de 1 EUR - 4,8674 LEI;
o valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabild n conditiile generale si specifice aferente
pericadei lunii NOIEMBRIE 2020;
valoarea nu tine seama de responsabilitdtile de mediu si de costurile implicate de conformarea
la cerintele legale;
valoarea este o predictie;
valoarea este subiectivi;
evaluarea este o opinie asupra unei valori;
opinia de mai sus nu reprezinta valoarea pentru asigurare.

O

o 0 o 0O

fntoemit,
Ing. Ec. Tibulcd Cristina - Elena
Evaluator autorizat proprietdti imobiliare, membru titufar AN E)

\\?‘G'Q% valabii 20
N0, Treciafiae™ |
Ny anzV2y

e
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6 Anexe

6.1 Fotografii
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ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod vertficare
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TUREPEHEATR EW HLEAK

Carte Funclard Nr. 36072 Baia |I III

A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adrega: Loc. Bala, Jud. Suceava
Nr. | Nr. cadastral
Crt | Nr. topografic Suprafata* (mp) Observatil / Referinte
Teren neimprejmuit;
Al 36072 1.123 teren partial imprejmuit-1a intersectia str.Hangiului cu str.Natbel

B. Partea Il. Proprietarl sl acte

Referinte

inscrieri privitoare 1a dreptul de proprietate i alte drepturi reale

3900/ 26/02/2018
Act Administrativ_nr, 101, din 27/10/2017 emis de COMUNA BAIA; Act Administrativ nr. 1016, din

29/01/2018 emis de PRIMARIA COMUNEI BAIA; .
gy |Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuaia Al
11
1) COMUNA BAlA, DOMENIUL PRIVAT
C. Partea 11l. SARCINI .

Inscrier! privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie si sarcinl

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protefate de prevederile Legil Nr. 677/2001. Pagina 1 din3

Extraze pentru informare an-dine la adresa epay.ancpl.so Formnuydar versiunea 1.1



Carte Funciara Nr. 36072 Comuna/Orag/Municipiu: Bala
Anexa Nr. 1 La Partea l

Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
36072 1.123 teren partial imprejmuit-la intersectia str.Hangiului cu str.Nalbei
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALN LINIARE IMOBIL

34692

\\\
RN

Date referitoare la terean

Nr | Categorie |imra | Suprafata
ot | folosintd | vilan (mp) Tarla

1 arabil DA 1.123 - - .

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.

Parceld Nr. topo Observatli / Referinte

Punct| Punct Lungime segment
inceput| sfirsit = {m)

1 2 10.272

2 3 12.24

3 4 13.55

4 5 £3.49

5 6 5.645

6 7 6.104

Document care contine date cu caracter parsonal, protejate de prevederile Legil Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3

Extrage pentry infgrmare on-line la adress epay.ancpl.ro Formular versiunea 1.1



Carte Funciard Nr. 36072 Comuna/Orag/Municipiu: Baia

Punct Punct Lungime segment
inceput| sférsit = {m)
7 8 5.95

8 9 7.878

9 10 4.114

10 11 54.349

11 12 2.904

12 13 4054

13 14 2.598

14 15 7.863

15 16 3.495

16 1 6.178

= Lungimlle segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Stereo 70 5i sunt rotunjite {a 1 millmetru.
*+ Digtanta dintre puncte aste formats din segmente cumuiate ce sunt mai micl decit valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art, 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr, 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative previizute de legisiatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extins3 si in forma fizicd a
documentului, f3rd semnitur olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entlitath
care a sollcitat prezentarea acestui extras,

Verificarea corectitudinii si realltitil informatilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare aste
valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generdrii documentului.

Data si ora generdrli,
22/10/2020, 12:31
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Nr. 281/11.11.2020

RAPORT DE EVALUARE

Teren situat in intravilanul com. Baia, jud. Suceava
nr. cad. 36116

Solicitant Comuna Baia

Destinatar Comuna Baia

Membru corporativ ANEVAR  S.C, PRO ARTEVAL S.R.L.
Expert Evaluator Ing. Ec. Tibulca Cristina - Elena

Data Raportului  11.11.2020

Noti:
Se va tine seama de stricta confidentialitate in ceea ce priveste: datele, informatiile si continutul acestui
Raport de Evaluare; acestea nu vor putea fi transmise unor terte persoane, muitiplicate partial sau integral, decdt cu

acordul prealabil in scris al destinatarului §i executantului,



Teren in suprafatd de 451 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36116

Catre,
COMUNA BAIA

Prezentul raport de evaluare se refer3 la proprietatea imobiliard “Teren in suprafata de 451
mp identic cu parcela 1A din intravilanul comunei Baia” situata in com. Baia, jud.Suceava.

Structura proprietdtii este urmadtoarea:
v Teren in suprafata misurat3 totald de 451,00 mp;

Teren | Nrparceld Nrcad CF/UAT Suprafata mp
1 A 36116 36116/Baia 451,00 mp
Total 451,00 mp

v’ Utilitati: electricitate, ap3, canalizare.

Imobilul se afla in proprietatea Comunei Baia, DOMENIUL PRIVAT si are urmatoarele
vecindtati:
- la N —proprietati particulare;
- la S —drum comunal {nr. cad. 34422);
- la E— proprietdti particulare, nr. cad. 36115;
- la V - proprietdti particulare, nr. cad. 36408.

Scopul evaluarii este determinarea valorii de piatad in vederea vanzarii proprietatii imobiliare
situate in intravilanul com. Baia, jud. Suceava, Comuna Baia, DOMENIUL PRIVAT; in conformitate cu
acest scop, valoarea adecvatd este valoarea de piata.

Inspectia proprietatii s-a realizat la data de 15.10.2020 de c3dtre evaluator imobiliar Tibulcd
Cristina - Elena, cand s-au efectuat poze, s-au constatat caracteristicile proprietatii si s-a inspectat
piata imobiliard in care se incadreaza proprietatea analizata.

Solicitantul evaluarii este COMUNA BAIA si destinatarul raportului este COMUNA BAIA.
Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaluarii, tipul

proprietatilor si de recomandarile Standardelor de Evaluare ANEVAR 2020:

v SEV 100 - Cadrul general {IVS-Cadru general);

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101);

SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102);

SEV 103 - Raportare (IVS 103};

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230);

SEV 310 - Evaluari ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru garantarea

imprumutului (IVS 310).

AN N N Y

Standardele de Evaluare sunt compuse din Standardele de Evaluare 2020 la care se adauga
Ghidurile metodologice de evaluare ANEVAR (GME), editia 2014 si Glosarul IVS 2014.
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Teren in suprafata de 451 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36116

Proprietatea a fost inspectatd in data de 15.10.2020 de catre evaluator imobiliar Tibulca
Cristina - Elena, fotografiatd, in aceeasi perioadd s-a cercetat si piata imobiliard in care se
incadreaza proprietatea analizata.

Raportul a fost structurat dupad cum urmeaza:

(1) Partea introductivd

{2) Premizele evaludrii — in care se gasesc principalele elemente cu caracter specific care
delimiteaza modul de abordare al evaluarii

(3} Prezentarea datelor —in care sunt prezentate proprietatea imobiliard analizats, datele juridice si
studiul de vandabilitate

(4) Analiza datelor = congine aplicarea metodei de evaluare, fisele de calcul, rezultatul obtinut si
opinia evaluatorului

(S) Anexe — coniin elemente care sustin argumentele prezentate in raport ~ fotografii ale
proprietatii, schite, contracte etc.

n urma aplicirii metodologiei de evaluare mai sus expuse, opinia evaluatorului referitoare
la valoarea de piatd a proprietatii imobiliare evaluate, tindnd seama exclusiv de prevederile
prezentului raport, este:

4.770 LEI
(Echivalent a 980 EURO)

v Cursul valutar utilizat la conversie a fost la data de 11.11.2020 de 1 EUR - 4,8678 lei.
v' Valoarea nu contine T.V.A. si este consideratd in conditii de platd cash, integral la data
tranzactiei

Raportul a fost elaborat pe baza standardelor, recomandaritor si metodologiei de lucru
recomandate de citre ANEVAR.

Cu stim3,
Ing. Ec. Tibulca Cristina - Elena
Evaluator autorizat proprietati imobiliare, membru titular ANEVAR

A% TButea
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Teren in suprafatd de 451 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36116

1.1 Certificare

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificim c3 afirmatiile
prezentate si sustinute In acest raport sunt adevirate si corecte. De asemenea, certificam cd
analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile
limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare
din punct de vedere profesional. Tn plus, certificim ¢c3 nu avem niciun interes prezent sau de
perspectiva in proprietatea care face obiectul prezentului raport de evaluare si hiciun interes sau
influentd legata de pértile implicate.

Suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura cu
declararea in raport a unei anumite valori {din evaluare) sau interval de valori care s3 favorizeze
clientul si nu este influentat3 de aparitia unui eveniment ulterior. Analizele, opiniile si concluziile
exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele, recomandsrile si
metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR {Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati
din Romania).

Proprietatea a fost inspectatd personal de citre evaluator. in elaborarea prezentului raport
nu s-a primit asistentd semnificativd din partea niciunei alte persoane in afara evaluatorilor care
semneaza mai jos.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorii care se semneaza mai jos sunt membri
ANEVAR, au indeplinit cerintele programului de pregitire profesionald continui al ANEVAR si au

competenta necesara intocmirii acestui raport.

TIBULCA CRISTINA - ELENA are incheiat3 asigurarea de raspundere profesionala la ALLIANZ-
TIRIAC ASIGURARI S.A.

Cu stima,

Ing. Ec. Tibulca Cristina - Elena
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Teren in suprafatd de 451 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36116
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2 PREMIZELE EVALUARII

2.1 Ipoteze si conditii limitative
La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeazs.

Opinia evaluatorului este exprimati in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu

celelaite aprecieri din acest raport.

Principalele ipcteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de
evaluare sunt urmitoarele:

l.Ipoteze:

v' Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
COMUNA BAIA si au fost prezentate firdi a se intreprinde verificiri sau investigatii
suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil;

v Se presupune c¢3 proprietatea se conformeaza tuturor reglementirilor si restrictiilor de zonare
si utilizare, in afara cazului in care a fost identificati o non-conformitate, descrisd si luati in

considerare in prezentul raport;

v" Imobilul este evaluat in ipoteza liber de sarcini.

v" Suprafetele de teren aferente proprietatii au fost luate in calcul din extrasul de carte funciar
nr. 36116, féra a se face masuritori suplimentare;

v" Presupunem c3 nu exist3 niciun fel de contaminantii si costul activititilor de decontaminare nu
afecteaza valoarea; nu am fost informati de nicio inspectie sau raport care s indice prezenta
contaminantilor sau a materialelor periculoase;

v" Nu am realizat niciun fe! de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se
presupune cd nu existd conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii, solului, sau structurii
care sd influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nicio responsabilitate pentru asemenea
conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

v" Situatia actuali a proprietatii imobiliare 5i scopul prezentei evaluiri ay stat la baza selectsrii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate s conduci la estimarea cea mai probabild a valorii proprietatii fn conditiile tipului
valorii selectate;

¥ Evaluatorul considerd c3 presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

v" Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie
existand posibilitatea existetei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

2. Conditii limitative:

v orice alocare de valori pe componente este valabild numai in cazul utilizarii prezentate in
raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legaturd cu o alt3 evaluare si sunt invalide
daca sunt astfel utilizate;

v intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;

v evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultants sau si
depund marturie in instant3 relativ la proprietatea in chestiune;
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nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fir3 acordul prealabil al evaluatorului:

orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietdti si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimat3, in afara cazului in care o astfel de
distribuire a fost prevazutd in raport:

Evaluatorul a constat la inspectie cd terenul este neimprejmuit.

3. Ipoteze si conditii limitative suplimentare:

v

v

In urma inspectiei in teren s-a constatat faptul ci parcela este situatd in centrul localititii Baia,
comuna Baia, jud. Suceava.

Durata de valorificare a acestei proprietati este greu de previzionat datorit3 acestor conditii ale
pietei, in cazul unei ipotetice lichidari.

Valoarea proprietatii va trebui revizuitd in consecintd cand situatia din economie se va schimba.
Inspectia si identificarea s-au facut in in prezenta reprezentantului proprietarului, avand la baz3
documentele primite de evaluator de la COMUNA BAIA.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general cand are loc operatiunea
de evaluare. Raportul de evaluare isi pastreazi valabilitatea numai in situatia in care conditiile
de piatd, reprezentate de factorii economici, sociali si politici, riman nemodificate in raport cu
cele existente la data evaluérii.

Titlul de proprietate se presupune a fi liber, valabil si tranzactionabil.

Lipsa certificat de urbanism — prezentul raport de evaluare s-a elaborat in ipoteza ¢ nu exist3
vicii sau alfi factori care sa influenteze valoarea de piata. Tn situatia in care se va elibera un
certificat de urbanism, evaluatorul isi rezervéd dreptul de revizui valoarea raportata in situatia in
care acesta nu va confirma prezumptia ficuts. n cazul aparitiei altor documente legale care s3
ateste alte informatii decdt cele utilizate de citre evaluator, acesta isi rezervd dreptul de a
modifica prezentul raport de evaluare in concordant3 cu noile informatii. Evaluatorul nu fsi
asuma nici o responsabilitate in cazul mentionat anterior.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general cind are loc operatiunea
de evaluare, Raportul de evaluare Tsi pastreaz valabilitatea numai in situatia in care conditiile
de piat3, reprezentate de factorii economici, sociali si politici, riman nemodificate in raport cu
cele existente la data evaludrii.
2.2 Obiectul evaluarii. Scopul evaluaril. Instructiunile evaludrii

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliard “Teren in suprafatd de 451 mp

identic cu parcela 1A din intravilanul comunei Baia” situatd in com. Baia, jud.Suceava.

Structura proprietdtii este urmatoarea:
¥' Teren in suprafata masurati totald de 451,00 mp;

Teren | Nrparceld Nr cad CF/UAT Suprafata mp
1 A 36116 36116/Baia 451,00 mp
Total 451,00 mp

Imobilul (format dintr-o parceld} este evaluat in ipoteza liber de sarcini.
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Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piat3 in vederea vanzirii a
imobilului “Teren identic cu nr. cad. 36116” situatin com. Baia, jud. Suceava apartinand COMUNEI
BAIA, DOMENIUL PRIVAT.

Conform scopului evaludrii s-a urmdrit valoarea de piatd a obiectivului asa cum este
aceasta definitd in Standardrul de evaluare SEV 100 - Cadrul general {Standardul International IVS
Cadrul general); valoarea de piatd este baza evalurii.

Prezenta lucrare se adreseazd COMUNEI BAIA in calitate de client si destinatar.

2.3 Drepturi de proprietate evaluate
Dreptul de proprietate al COMUNEI BAIA este considerat deplin.

Imobilul este evaluat in ipoteza liber de sarcini.

2.4 Bazele evaluarii. Tipul valorii estimate

Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul
proprietatilor si de recomandarile Standardelor de Evaluare ANEVAR 2020:
v' SEV 100 - Cadrul general{ IVS-Cadru general);
SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii { IVS 101);
SEV 102 - Documentare si conformare {IVS 102);
SEV 103 - Raportare {IVS 103);
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare { IVS 230);
SEV 310 - Evaluari ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru garantarea
imprumutului { IVS 310},

RN NN

Standardele de Evaluare sunt compuse din Standardele de Evaluare 2020 la care se adaugs
Ghidurile metodologice de evaluare ANEVAR (GME; GME 630), editia 2014 si Glosarul IVS 2014.

fn aceasta ipostaz3, s-a putut apela la estimarea unei valori de piatd definite conform
Standardului SEV 100 - Cadrul general:

v Valoarea de piat3 este suma estimat3 pentru care un activ ar putea fi schimbat
la data evaludrii, intre un cumparator hotéirdt si un vanzdtor hotdrat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care péartile au
actionat fiecare in cunostinta de cauzd, prudent si fird constrangere.

2.5 Data estimarii valorii
La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare
lunii NOIEMBRIE 2020, dat3 la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de catre evaluator (data evaluarii —11.11.2020).
2.6 Moneda raportului
Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in LE) si EURO.
Avand in vedere cd metodele utilizate conduc, partial, la exprimarea valorii finale in LEI,
cursul de schimb utilizat pentru transpunerea/conversia in valuta este 1 EUR - 4,8678 LEI.
Exprimarea opiniei finale «in valutd» o consideram adecvati doar atita vreme cat
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principalele premize care au stat la baza evaludrii nu suferd modificiri semnificative {nivelul
riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu
puterea de cumpadrare si cu nivelul tranzactiilor pe piat3 imobiliard specific3, etc.)
2.7 Modalitoti de platé
Valoarea exprimatd ca opinie in prezentul raport reprezint suma care urmeaz3 a fi plitits,
cash si integral in ipoteza unei tranzactii, fird a lua in calcul conditii de plat3 deosebite (rate,
leasing etc.).
2.8 Inspectia proprietdtii
Inspectia si fotografierea proprietdtii a fost realizat3 de citre evaluator imobiliar Tibulcs
Cristina - Elena in prezenta reprezentantului proprietarului, la data de 15.10.2020.
2.9 Riscul evaludrii
Avand in vedere caracteristicile proprietitilor imobiliare referitoare la: tipul proprietitii
imobiliare, amplasarea acesteia, delimitare fizicd, pozitia proprietdtii, etc., si scopul evaludrii,
considerdm ca bunurile evaluate nu sunt supuse nici unui risc, la data evalusrii.
2.10 iInformatiile utilizate si sursele acestora
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre
COMUNA BAIA, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia.
Informatiile utifizate au fost:

¥ Situatia juridic3 a proprietatii imobiliare, suprafetele terenurilor;

v Informatii privind piata imobiliar3 specific3 {preturi, nivel de chirii, ete.)

¥ Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Sursele de informatii au fost:

v COMUNA BAIA, pentru informatiile legate de proprietitile imobiliare evaluate {situatie juridicd,
economicd, suprafete, istoric, s.a.) care sunt responsabilii exclusivi pentru veridicitatea
informatiilor furnizate;

v’ presa de specialitate si evaluatori care isi desfasoar3 activitatea pe piata locala;

v" baza de date a evaluatorului;

v Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Suceava;

¥ Informatii furnizate de citre agentii imobiliare si internet, privind tranzactii similare.

2.11 llauza de nepublicare
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul clientului si destinatarului mentionati la capitolul aferent. Nu acceptim nicio responsabilitate
dac acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nicio
circumstanta.
2.12 Voalabilitatea raportului
n conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de citre evaluator sunt valabile
la data prezentatad in raport si incd un interval de timp limitat dup# aceast3 dat3, in care conditiile
specifice nu sufera modificdri semnificative care pot afecta opiniile estimate. Ca urmare, opinia
evaluatorului trebuie analizatd exclusiv in contextul economic general cand are loc operatiunea de
evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport. Daci acestea se
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modificd semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decit in limita informatiilor valabile
si cunoscute de acesta la data evaluirii.

Astfel, raportul de evaluare este valabil at4t timp cat pe piata imobiliard nu vor fi schimbari
esentiale, dupd aceastd data fiind necesara o reevaluare. In cazul in care evolutiile pietei financiare
prezintd un salt important, sau pe piati specifics imobiliars apar modificdri semnificative ale
elementelor (noi sau vechi) cu ponderi relevante se impune, de asemenea, o reevaluare,

Totodata valoarea exprimatd este valabild numai in ipotezele si conditiile restrictive
exprimate, orice element ce conduce la neincadrarea in acestea din urma, impundnd actualizarea
tucrarii.
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3 PREZENTAREA DATELOR

Prezentul raport de evaluare se referd la proprietatea imobiliard “Teren in suprafatd de 451
mp identic cu parcela 1A din intravilanul comunei Baia” situatd in com. Baia, jud.Suceava.

Structura proprietatii este urméatoarea:
v Teren in suprafata masurats total3 de 451,00 mp;

Teren | Nrparcelé Nr cad CF/UAT Suprafata mp
1 A 36116 36116/Baia 451,00 mp
Total 451,00 mp

v" Utilitati: electricitate, ap3, canalizare.
v' Pe teren se afl3 edificats o constructie ce nu face obiectul prezentului raport de evaluare,

Prezenta lucrare se adreseazd COMUNEI BAIA in calitate de client si destinatar.
3.1 Descrierea proprietdtii

Amplasamentul analizat este format din teren avidnd categoria de folosints arabil, in
suprafatd totala de 451,00 mp, situat in intravilanul, com. Baia, jud. Suceava.

Zona este formata din terenuri agricole si curti constructii.

ntregul imobil are deschidere fa drum.
3.2 Llocalizare - harta

~ B

Amplasament analizat
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3.3 Studiu de vandabilitate (Analiza pietei imobiliare)

Piata imobiliara se poate defini ca fiind interactiunea dintre persoanele (fizice sau juridice)
care schimba drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceast piat3 se defineste
pe baza tipului de proprietate, potentialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile
investitorilor i chiriagilor tipici.

Piata imobiliard este influentatd de atitudinile, motivatiile §i interactiunile vinzitorilor si
cumparatorilor i are caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente (este foarte sensibil3 la
situatia pietei de munc3 si stabilitatea veniturilor, deciziile de cump3rare sunt influentate de tipul
de finantare, durata rambursérii si rata dobdnzii, este o piatd care nu se autoreglementeazi, ci este
afectatd de multe reglementiri guvernamentale si locale, informatiile despre tranzactii similare nu
sunt imediat disponibile, existd decalaj intre cerere si ofertd, cererea poate fi volatil3 datoriti unor
schimbéri rapide in mdrimea gi structura populatiei).

Analiza pietei constituie baza pentru a determina cea mai bun3 utilizare a unei proprietati.

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numérul dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata datd, intr-o anumitd perioada
de timp, precum si stocul de proprietéti existente in fazd de proiect. Existenta ofertei pentru o
anumita proprietate [a un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indics gradul de raritate a
acestui tip de proprietate,

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru
care se manifestd dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere, la diferite preturi, intr-un anumit
interval de timp.

Piata Imobiliard specificd in care se regiseste proprietatea evaluati este piata
proprietatilor a cirei arie geografica se afl§ in zona localit3tii Baia.

3.3.1 Piata terenurilor

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. Fiecare parte va reactiona la raporturile
dintre cerere si oferta si la alti factori de stabilire a pretului, ca si la propria lor intelegere a utilitatii
relative a bunurilor sau serviciilor si la nevoile si dorintele individuale.

Cererea pentru proprietati imobiliare similare este medie, atat datorita situatiei economice
generata de criza economica dar si de recesiunea pietei imobiliare.

in cadrul Com. Baia, in general se constata o inghetare a tranzactiilor si o reducere a
preturilor. In prezent zona analizata ofera o cantitate mica de oferte si tranzactii pentru a se putea
face o analiza exacta. Concluziile analizei arata ca pretul variaza in functie de utilitati.

Aria pietei este zona comunei Baia unde oferta de terenuri se incadreaza in intervalul 3,00-
4,00 euro/mp.

Aplicarea metodei comparatiei este relevanta pentru a se deduce valoarea de piata a
terenurilor, dar reprezinta o valoare punctuala, fiind valabila in momentul evaluarii. Eventuala
schimbare a situatiei imobiliare impune reconsiderarea opinie.

lata cateva din ofertele aferente zonei:
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4 ANALIZA DATELOR S| CONCLUZIILE

4.1 Cea mai bund utilizare

Conform cu Standardele Internationale de Evaiuare, editia 2020, "IVS Cadrul general"- cea
mai bund utilizare este utilizarea unui activ care i maximilizeazs productivitatea si care este
posibild, permis3 legal si fezabild financiar. Cea mai bun3 utilizare poate fi continuarea utilizirii
existente a activului sau o utilizare alternativs, determinats de utilizarea pe care un participant pe
piata ar intentiona si o dea unui activ, atunci cind stabileste pretul pe care ar fi dispus s il ofere.

Determinarea celei mai bune utilizdri presupune luarea in considerare a urmitoarelor:

1. S3 se stabileascd dacd o utilizare este posibild, prin prisma a ceea ce ar fi considerat
rezonabil de catre participantii pe piata:

2. 53 reflecte cerinta de a fi permis3 legal, fiind necesar s3 se ia in considerare orice restrictii in
utilizarea activului, de exemplu, specificatiile din planul urbanistic;

3. Cerinta ca utilizarea si fie fezabil3 financiar, avind in vedere daca o utilizare alternativa,
care este posibil fizic si permisa legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic
pe piatd, dupd ce au fost luate in calcul costurile conversiei la acea utilizare, peste profitul
generat de utilizarea existent3.

O utilizare care nu este legal permis3 sau nu este fizic posibild, nu poate fi considerats ca
fiind cea mai bund utilizare. O utilizare permisa legal si posibila fizic, poate cere evaluatorului, cu
toate acestea, s3 justifice de ce este rezonabil probabila. Dupa ce a rezultat din analizd ¢3 una sau
mai multe utilizari sunt rezonabil probabile, se trece la verificarea fezabilitgtii financiare. Utilizarea
din care rezultd valoarea cea mai mare, in corelare cu celelalte utilizéri, este considerati cea mai
buna utilizare,

Acest concept reprezintd alternativa optima selectatd din mai multe variante posibile si este
baza de plecare in aplicarea abordirilor in evaluare pentru estimarea valorii de piat3 a unui activ ce
va reflecta cea mai buni utilizare a acestuia.

Cea mai bund utilizare este analizats atat pentru teren in varianta teren curti constructii.
Utilizarea actual3 a terenului reprezintd cea mai buna utilizare, teren arabil.

4.2 Evaluare
4.2.1. Metoda comparatiilor directe
4.2.1.1, Caracteristici
Din punct de vedere al caracteristicilor fizice, nu sunt necesare imbunadtatiri interne, nici
externe.
in urma inspectiei in teren s-a constatat faptul ¢ parcela este situatd in com. Baia.
Cea mai buna utilizare a sa este pentru « utilizare - teren arabil ».
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4.2,1.2. Metodologie
Evaluarea terenului se realizeazd prin metoda comparatiei directe ce se utilizeazi pentru
evaluarea terenurilor libere sau care sunt considerate libere pentru scopul evaludrii.

Aceasta metodd se recomands pentru proprietiti, cand existd date suficiente si sigure
privind tranzactii sau oferte de vinzare cu proprietiti similare in zon3. Analiza preturilor la care
s-au efectuat tranzactiile sau a preturilor cerute sau oferite pentru terenurile comparabile este
urmata de efectuarea unor corectii ale preturilor terenurilor libere comparabile, pentru a
cuantifica diferentele dintre preturile platite, cerute sau oferite pe unitatea de suprafata, cauzate
de diferentele intre caracteristicile specifice ale terenurilor si tranzactiilor cu acestea, numite
elemente de comparatie.

n IVS 230 ,,Dreptul asupra proprietatii imobiliare”- se precizeazi c3 in procesul de evaluare,
increderea care poate fi acordaty oricirei informatii despre pretul comparabil se determing prin
comparatia diferitelor caracteristici ale proprietitii imobiliare si tranzactiei, din care au rezultat
datele destre pret, cu cele ale proprietitii evaluate. Trebuie luate in considerare diferentele dintre
urmatoarele elemente:

Dreptul care oferd dovada despre pret si dreptul asupra proprietatii supuse evaludrii;

Localizdrile respective;

Calitatea terenului ;

Utilizarea permisé sau zonarea pentru fiecare proprietate;

Situatiile in care a fost determinat pretul si tipul valorii cerut;

Data efectivd a dovezii despre pret si data evalusrii ceruta.

in Ghidul Metodologic de Evaluare GME 1 — Evaluarea terenurilor, in afara elementelor de
comparatie de mai sus, pot fi luate in considerare, atunci cand au o influentd cuantificabild asupra
pretului unitar al terenului, si urmitoarele elemente: mirimea suprafetei, forma, deschiderea,
utilitati, topografia, traficul in zon4, privelistea, calitatea vecinilor, poluarea fonicd si a aerului ,
acces, teren in surplus.

Etapele aplicarii metodei comparatiei directe de evaluare a terenului liber sau considerat
liber sunt:

¢ Colectarea informatiilor din aria de piati a terenului subiect, despre vanzérile
recente sau despre ofertele de véinzare si cererile de cumpirare pentru terenuri
similare, in vederea selectirii unui set de terenuri comparabile, cu caracteristici cit
mai asemanatoare cu cele ale terenului subiect. Analiza de piata si analiza celei mai
bune utilizdri formeazd cadrul necesar pentru selectarea vanzirilor comparabile
adecvate;

s Verificarea informatiilor colectate pentru a vedea credibilitatea acestora si dacd
reflectd tranzactii de piat3 nepdrtinitoare;

o Selectarea unitatii de comparatie folositi de participantii pe piata, respectiv pretul
pe hectar sau pe metru pétrat;
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Teren in suprafatd de 451 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr, cad. 36116

» ldentificarea diferentelor dintre caracteristicile terenurilor comparabile selectate si
cele ale terenului subiect;
* Corectarea preturiior terenurilor comparabite pentru a reflecta diferentele dintre
caracteristicile acestora si cele ale terenului subiect. in general, corectiile asupra
preturilor se fac mai intdi pentru diferentele intre caracteristicile aferente
tranzactiilor, iar apoi pentru diferentele intre caracteristiciie aferente terenurilor
comparabile si cele ale terenului subiect. Corectiile se pot alica asupra preturilor
totale ale terenurilor comparabile, asupra preturilor unitare ale acestora sau a

ambelor.

exprimata ca o valoare singular3, sau ¢a un interval al preturilor unitare corectate.

Reconcilierea preturilor unitare corectate intr-o opinie final3 asupra valorii, de cbicei

in cazul abordirii prin comparatia de piatd se vor utiliza in evaluare, ca proprietati

comparabile, numai tranzactii sau oferte de terenuri care pot fi identificate. in urma colectarii
datelor, evaluatorul a efectuat corectii pozitive sau negative intre terenul evaluat si terenurile cu
care se face comparatia.

5-au selectat oferte de vdnzare de terenuri amplasate in zona in care este amplasata

proprietatea evaluatd, ce s-au utilizat in metoda comparatiei directe (detalille privind aceste
proprietati comparabile sunt indicate in capitolul anterior).

tabelar de mai jos:

Caracteristicile, datele de comparatie si cele de ajustare sunt expuse in fisele de calcul

Abordarea prin piata - Estimare valoare TEREN
g; Element de comparatie SUBIECT Comparabilal | Comparabila2 | Comparabila3
Corectii specifice tranzactiei

Pret tranzactie/oferta

1 | {EUR) 59.850 15.000 15.000
Suprafata (mp) 451,00 15.000,0 5.000,0 5.000,0
Pret tranzactie/oferta
(EUR/mp) 4,0 3,0 3,0
Tip tranzactie Oferta Oferta Oferta
Ajustare pentru
negociere {%}) -35% -25% -25%
Valoare ajustare
(EUR/mp) -1,4 -0,8 -0,8

Ajustarile pentru acest tip de proprietate in prezent sunt cuprinse in intrvalul 15 -
30%. In urma analizei de piatd pentru aceastd proprietate s-a utilizat marja de

lustificare ajustare negociere -25% pentru comparabilele 2 si 3 5i -35% pentru comparabila 1.
Valoare ajustata
(EUR/mp) 3 2 2
Drept de proprietate

2 | transmis Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare 0,0 0.0 0,0
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(EUR/mp)

Valoare ajustata
{EUR/mp)

2,6

2,3

2,3

Justificare ajustare

Decarece toate comparabilele cat si proprietatea de evaluat av drept de

proprietate deplin, nu se vor aplica ajustiri.

Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata
Ajustare {%}) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare

{EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata

{EUR/mp) 2,6 23 2,3

Justificare ajustare

Atat pentru proprietatea subiect, ¢4t si pentru comparabile conditiile de finantare
sunt cash. in acest caz nu se vor aplica ajustari,

Conditii de vanzare Obiective Obiective Obiective Obiective
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare

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

(EUR/mp) 2,6 2,3 2,3

lustificare ajustare

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

Cheltuieli necesare
imediat dupa
cumparare Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare
(EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata
(EUR/mp) 2,6 2,3 2,3
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Conditii de piata 11.11.2020 similar similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare
(EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata
(EUR/mp) 2,6 23 2,3
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Corectii specifice proprietatii
intravilan, comuna Cornu comuna a
comuna Baia, Luncii, jud. Fantana Mare, comuna Rasca,
. . jud. Suceava
jud. Suceava Suceava jud. Suceava
Localizare
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare
(EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Justificare ajustare

Nu au fost necesare ajustari.
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Drum pietruit

Drum asfaltat

Drum asfaltat

Drum asfaltat

8 | Acces teren
Ajustare (%) -5,0% -5,0% -5,0%
Valoare ajustare
(EUR/mp) -0,1 -0,1 -0,1
Se ajusteaza cu 5% negativ comparabilele 1, 2 $i 3 deoarece acestea au acces la
Justificare ajustare drum asfaltat fa13 de proprietatea subiect ce are acces la drum pietruit.
9 | Suprafata 451,00 15.000,00 5.000,00 5.000,00
Diferenta suprafata
teren (mp) -14,549,0 -4.549,0 -4.549,0
Ajustare (%) 7,27% 2,27% 2,27%
Valoare ajustare
(EUR/mp) 0,18 0,05 0,05
Se apreciaza o Ajustare de 0.05% pentru fiecare 100 mp diferenta in plus sau
minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu {451-15000)/100 *0.05%=7,27%
pozitiv. Comparabilele alese au fost alese avand ca prin criteriu localizarea.
Proprietatea fiind situata in ansamblu rezidential, acestea au fost considerate
relevante. Coreciile vor fi argumentate, analiza tinand de rationamentul
lustificare ajustare evaluatorului.
10 | peschidere {m) sau
Raportul laturilor 6,99 ml cca 37,50 mi cca 50 ml cca 13 ml
Ajustare (%) -3,0% -4,3% -0,6%
Valoare ajustare
{EUR/mp) -0,1 -0,1 0,0
Se apreciaza o Ajustare de 0.10% pentru fiecare 100 mp diferenta in plus sau
Justificare ajustare minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (6,99-37 ,50)*0.1%=3,0% negativ.
Grad de echipare cu
11 | utilitati Partial Partial Partial Partial
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare
cumulat (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
12 | indicatori urbanistici

12,1 | por 0% 0% 0% 0%
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare
(EUR/mp} 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

12,2 | cur 0,00 0,00 0,00 0,00
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare
(EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

13 | Constructii demolabile
pe teren Nu Nu Nu Nu
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare 0,0 0,0 0,0
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(EUR/mp)

|

|

Justificare ajustare

Nu au fost necesare ajustari.

14 | Alti factori Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Ajustare (%) 0% 0% 0% |
Valoare ajustare
{EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

Ajustare NETA 0,0 -0,2 -0,1
Ajustare NETA (%) -0,7% -7,0% -3,3%
Ajustare BRUTA 0,40 0,26 0,18
Ajustare BRUTA (%) 15,3% 11,6% 7,9%
Numar ajustari (diferite

de zero) 3 3 3
RELEVANTA Comparabila Comparabila Comparabila
COMPARABILELOR relevanta relevanta relevanta
Valoare ajustata

(EUR/mp) 2,57 2,09 2,138

Criteriul de selectie

Valoarea dupa
"Minim ajustare

Valoarea dupa
“Minim ajustare

comparabila cea mai b " bruta Selectie automata utilizand ca si criterii
relevanta ruta procentuala %" cumulate: Ajustarea bruta, Ajustare bruta
Nr. Aiustari 3 3 procentuala, Nr, Ajustari,

¢ Nr. Ajustari

Valoare (EUR/mp) 2,18 2,18

Valoare unitara

adoptata (EUR/mp) 2,18 Valori unitare
Valoare teren (EUR) 981 rounjit 980 2,18
Valoare teren (LEl) 4.770 10,58

Data evaluarii
(zz.ll.aaaa): 11.11.2020
1 EUR= 4,8678

v' Valoarea unitara = 2,18 EURQ /mp.

Astfel, valoarea amplasamentului este:
V"V teren= 980 EURO (echivalent a 4.770 RON)

4.2.2. Surse de INFORMATII

Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de
la agentiile imobiliare colaboratoare si partial de la institutiile si persoanele direct implicate in

tranzactii.

5 Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului

511.1.

Rezultatele obtinute. Opinia evaluatorului

Ca urmare a aplicirii metodei de evaluare, rezultatul obtinut este:
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Abordarea prin COMPARATII
v’ 980 EURO

Avéand in vedere informatiile detinute si relevanta lor, raportate la localizare si categoria de
folosintd a terenului evaluat, am considerat ¢3 Metoda comparatiilor reflectd cel mai bine conditiile
§i asteptarile pietei imobiliare, este cea mai precisi si trebuie folosits pentru estimarea finald a
Valorii Juste,

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea justi a proprietatii imobiliare “Teren in suprafati
de 451 mp din intravilanul comunei Baia” este de:
4.770 LEI

(Echivalent a 980 EURO)

Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii precum si considerentele privind
valoarea sunt:
© valoarea este una global3, fard TVA;
o valoarea include cotele parti indivize aferente imobilului;
© cursul de schimb considerat este de 1 EUR - 4,8678 LE);
© valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabili in conditiile generale si specifice aferente
perioadei lunii NOIEMBRIE 2020;
valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu si de costurile implicate de conformarea
la cerintele legale;
valoarea este o predictie;
valoarea este subiectiva;
evaluarea este o opinie asupra unei valori;
opinia de mai sus nu reprezinta valoarea pentru asigurare.

Q

C 0 0 ©

ntocmit,
Ing. Ec. Tibulca Cristina - Elena
Evaluator autorizat proprietati imobiliare, membru titular ANEVER:

e 7 P"t.q‘&\“awr au%%
? 2\
i 1
l,ef-umt : }
5
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6 Anexe

6.1 Fotografii
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,f Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliar SUCEAVA | Nr. cerere 25733
' 7 Biroul de Cadastry si Pubiicitate imobiliars Falticeni Ziua 22
;‘f Luna 10
/ [ Anl 2020
AM:H-; EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod veriicare
ﬂ!ﬂﬂ;_ﬂa'ﬂb L

e PENTRU INFORMARE 'iﬁiﬁii
Carte Funciard Nr. 36116 Bala lll Ill

A. Partea I. Descrierea imobllutui
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Baia, Jud. Suceava

Nr. X stra 4

Crt| N tonenaet | suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Teren neimprejmuit;

M 36116 451 teren partial imprejmuit

B. Partea Il. Proprietari sl acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate 5i alte drepturi reale Referinte
18698 / 27/08/2018
Act Notarial nr. 3546, din 23/08/2018 emis de Apostol Maria;
Se infiinteaza cartea funciara 36116 a ymobilulul cu numarul cadastral Al

Bl |36116/Bala, rezultat din dezmembrarea imobilului cu  numarul
cadastral 35883 inscris in cartea funciara 35883;

Act Administrativ nr. 44, din 29/09/2009 emis de COMUNA BAIA; Act Administrativ nr. 7512, din 11/09/2017)

emis de PRIMARIA COMUNE) BAIA;:

B2 ;ntabulare. drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al

/1
1) COMUNA BAIA, DOMENIUL PRIVAT
OBSERVATI: pozitie transcrisa din CF 35883/Bals, Inscrisa prin inchelerea nr, 19062 din 25/09/2017;

C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptuiui de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie sl sarcini

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederlle Legil Nr, 677/2001. Pagina 1 din3

Extrase pentrs informare on-line fa adresa spay.-ancplro Formular versivnga 1.1



Carte Funciard Nr. 36116 Comuna/Orag/Municipiu: Bala

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Qbservatii / Referinte
36ll¢ 451 teren partial imprejmuit
* Suprafata este determinat3 in planui de proiectie Stereo 70,

.DETALII LINIARE IMOBIL

/ 7
10
M1
e 36116 [
-~
e // ‘e"- ——————
e [ =
-
/ g
36115
36114
1
I 4&5‘1
Date referitoare ja teren
i %Egg;? ik S"Fr?:fta Tarla Parceld Nr. topo Observatil / Referinte
1| arabll |[DA| 451 Camp la . R
Pandel
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan,
Punct| Punct Lungime segment
inceput| sfarsit = {m)
1 2 22132
2 3 5.086
3 4 13.887
4 5 0.327
5 6 3.669
<] 7 0.819
Document care conline date cu caracter personsl, protefate de prevederite Legii Nr, 677/2001. Pagina 2 din 3

Extrase pentry informare on-line la adresa epay.ancpi.ro

Formular versiunea 1.1




Carte Funciard Nr. 36116 Comuna/Oras/Municipiu: Baia

Punct Punct Lungime segment
fnceput| sfarsit 4= {m})
7 8 3.598

8 9 4.762

8 10 6.687

10 1 9.357

11 12 33.491

12 1 6.995

** Lungimile segmantelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 gl sunt rotunjite la 1 milimetru.
¥+ Distanta dintre puncte este format# din segmente cumulate te sunt mal mict decét valoarea 1 millmetru.

Extrasul de carte funciars generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciars active la data generarii, Acesta este valabil in conditiile prevézute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr, 41/20186, exclusiv In mediul electronie, pentru activitati si procese
administrative previzute de legislatia In vigoare, Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fard semnaturs olografa, cu acceptul expres say procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face Ia adresa
www.ancpi.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibif in antet. Codul de verificars este
valabil 30 de zile calendaristice de I3 mentul generarii documentului.

Data si ora generiril,
22/10/2020, 12:35

Documnent care contine dste cu caracter Personal, protefate de prevederiie Legii Nr, 677/2001. Pagina 3 din 3
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j & S C.PRO ARTEVAL S.R.L.

: a Sediul social Sat SFantu llie, str, Morii, nr. 4, ap. 24, com. Scheia, jud. Suceava
I Nr. Reg,. Com.; J33/110/2014, CUL: 32745594
Tel: 07217435039, e-mail: proarteval@gmail.com

Nr. 255/19.10.2020

RAPORT DE EVALUARE

Teren situat in intravilanul com. Baia, jud. Suceava
nr. cad. 36478

Solicitant Comuna Baia

Destinatar Comuna Baia

Membru corporativ ANEVAR S.C. PRO ARTEVAL S.R.L.
Expert Evaluator Ing. Ec. Tibulca Cristina - Elena
Data Raportului  19.10.2020

Not:

Se va tine seama de stricta confidentialitate in ceea ce priveste: datele, informatiile si continutul acestui
Raport de Evaluare; acestea nu vor putea fi transmise unor terte persoane, multiplicate partial sau integral, decdt cu
acordul prealabil in scris al destinatarului §i executantului.



Teren in suprafatd de 772 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36478

Catre,
COMUNA BAIA

Prezentul raport de evaluare se refera la proprietatea imobiliara “Teren in suprafatd de 772

mp identic cu parcela 1A din intravilanul comunei Baia” situatd in com. Baia, jud.Suceava.

Structura proprietatii este urm3toarea:

v" Teren in suprafata masurat3 totald de 772,00 mp;

Teren | Nrparceld Nr cad CF/UAT Suprafata mp
1 A 36478 36478/Baia 772,00 mp
Total 772,00 mp

v Utilitati: electricitate, apd, canalizare.

Imobilul se afla in proprietatea Comunei Baia, DOMENIUL PRIVAT si are urmitoarele

vecindtati:

la N =nr, cad. drum comunal {nr. cad. 34558);
la S — proprietati particulare;

la € = nr. cad. 36479;

laV—nr. cad. 36477.

Scopul evaluarii este determinarea valorii de piatd in vederea vanzirii proprietitii imobiliare

situate in intravilanul com. Baia, jud. Suceava, Comuna Baia, DOMENIUL PRIVAT; in conformitate cu
acest scop, valoarea adecvati este valoarea de piati.

Inspectia proprietdtii s-a realizat la data de 15.10.2020 de citre evaluator imobiliar Tibulcad

Cristina - Elena, cand s-au efectuat poze, s-au constatat caracteristicile proprietstii si s-a inspectat
piata imobiliara in care se incadreazd proprietatea analizaté.

Solicitantul evaludrii este COMUNA BAIA si destinatarul raportului este COMUNA BAIA.
Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul

proprietatilor si de recomandarile Standardelor de Evaluare ANEVAR 2020:

v

N NENEN

SEV 100 - Cadrul general (IVS-Cadru general);

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101);

SEV 102 - Implementare (IVS 102});

SEV 103 - Raportare {IVS 103);

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230);

SEV 310 - Evaluari ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru garantarea
imprumutului {IVS 310).
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Teren in suprafatid de 772 mp situat Tn intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36478

Standardele de Evaluare sunt compuse din Standardele de Evaluare 2020 la care se adauga
Ghidurile metodologice de evaluare ANEVAR {GME}), editia 2014 si Glosarul IVS 2014,

Proprietatea a fost inspectatd in data de 15.10.2020 de catre evaluator imaobiliar Tibuled
Cristina - Elena, fotografiatd, in aceeasi perioadd s-a cercetat si piata imobiliard in care se
incadreazd proprietatea analizata.

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:

{1} Partea introductivi

{2} Premizele evaludrii — in care se gidsesc principalele elemente cu caracter specific care
delimiteaza modul de abordare al evaluarii

(3} Prezentarea datelor - in care sunt prezentate proprietatea imobiliard analizatd, datele juridice si
studiul de vandabilitate

(4) Analiza datelor - contine aplicarea metodei de evaluare, fisele de calcul, rezultatul obtinut si
opinia evaluatorului

(5) Anexe — contin elemente care sustin argumentele prezentate in raport — fotografii ale
proprietdtii, schite, contracte etc.

Tn urma aplicdrii metodologiei de evaluare mai sus expuse, opinia evaluatorului referitoare
la valoarea de piatd a proprietdtii imobiliare evaluate, tindnd seama exclusiv de prevederile
prezentului raport, este:

8.579 LEI
(Echivalent a 1.760 EURO)

v Cursul valutar utilizat la conversie a fost |la data de 19.10.2020 de 1 EUR ~ 4,8746 lei.
v" Valoarea nu contine T.V.A. si este consideratd in conditii de platd cash, integral la data
tranzactiei

Raportul a fost elaborat pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru
recomandate de cdtre ANEVAR.

Cu stima,
Ing. Ec. Tibulca Cristina - Elena
Evaluator autorizat proprietati imobiliare, membru titular ANEVAR
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1.1 Certificare

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificdm cd afirmatiile
prezentate si sustinute in acest raport sunt adevdrate $i corecte. De asemenea, certificam ca
analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile
limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare
din punct de vedere profesional. Tn plus, certificdim ¢3 nu avem niciun interes prezent sau de
perspectivd in proprietatea care face obiectul prezentului raport de evaluare §i niciun interes sau
influenta legata de partile implicate.

Suma ce ne revine drept plat3 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
clientu! si nu este influentatd de aparitia unui eveniment ulterior. Analizele, opiniile si concluziile
exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele, recomandadrile si
metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR {Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati
din Romania).

Proprietatea a fost inspectatd personal de citre evaluator. in elaborarea prezentului raport
nu s-a primit asistentd semnificativd din partea niciunei alte persoane in afara evaluatorilor care
semneaza mai jos.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorii care se semneaza mai jos sunt membri
ANEVAR, au indeplinit cerintele programului de pregdtire profesionala continud al ANEVAR si au
competenta necesara intocmirii acestui raport.

TIBULCA CRISTINA - ELENA are incheiatd asigurarea de raspundere profesionala la ALLIANZ-
TIRIAC ASIGURARI S.A.

Cu stim4,

Ing. Ec. Tibulca Cristina - Elena
Evaluator autorizat proprietati imobiliare, membru titular ANEVAR
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Teren in suprafatd de 772 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36478

2 PREMIZELE EVALUARII

2.1 Ipoteze si conditii limitative

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate Tn cele ce urmeaza.

Opinia evaluatorului este exprimata In concordantd cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu
celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de

evaluare sunt urmatoarele:
l.lpoteze:

v

v

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre
COMUNA BAIA si au fost prezentate fard a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil;

Se presupune ¢d proprietatea se conformeaza tuturor reglementaritor si restrictiilor de zonare
si utilizare, In afara cazului In care a fost identificatd o non-conformitate, descrisa si luata in
considerare in prezentul raport;

Imobilul este evaluat in ipoteza liber de sarcini.

Suprafetele de teren aferente proprietdtii au fost luate in calcul din extrasul de carte funciara
nr. 36478, fara a se face masuratori suplimentare;

Presupunem ¢a nu existd niciun fel de contaminantii si costul activitatilor de decontaminare nu
afecteaza valoarea; nu am fost informati de nicio inspectie sau raport care sa indice prezenta
contaminantilor sau a materialelor periculoase;

Nu am realizat niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se
presupune ca nu existd conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii, solului, sau structuri
care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nicio responsabilitate pentru asemenea
conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

Situatia actuald a proprietdtii imobiliare si scopul prezentei evaludri au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitdtilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabild a valorii proprietdtii in conditiite tipului
valorii selectate;

Evaluatorul considera ¢d presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile fa data evaluarii;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie
existand posibilitatea existefei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

2. Conditii limitative:

v

orice alocare de valori pe componente este valabild numai in cazul utilizérii prezentate in
raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o altd evaluare si sunt invalide
daca sunt astfel utilizate;

intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere In continuare consultantd sau sa
depund marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;
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nici prezentul raport, nici parti ale sale {in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;

orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o astfel de
distribuire a fost prevazuta in raport:

Evaluatorul a constat la inspectie ¢a terenul este neimprejmuit.

3, Ipoteze si conditii limitative suplimentare:

v

v

in urma inspectiei in teren s-a constatat faptul c3 parcela este situatd in centrul localitatii Baia,
comuna Baia, jud. Suceava.
Durata de valorificare a acestei proprietati este greu de previzionat datoritd acestor conditii ale
pietei, in cazul unei ipotetice lichidari,
Valoarea propriet3tii va trebui revizuitd in consecinta cand situatia din economie se va schimba.
Inspectia si identificarea s-au ficut in in prezenta reprezentantului proprietarului, avand la baza
documentele primite de evaluator de la COMUNA BAIA.
Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general cand are loc operatiunea
de evaluare. Raportul de evaluare igi pistreazd valabilitatea numai in situatia in care conditiile
de piat3, reprezentate de factorii economici, sociali si politici, rdman nemodificate in raport cu
cele existente la data evaluarii.
Titlul de proprietate se presupune a fi liber, valabil si tranzactionabil.
Lipsa certificat de urbanism — prezentul raport de evaluare s-a elaborat in ipoteza ca nu exista
vicii sau alti factori care s3 influenteze valoarea de piats. Tn situatia in care se va elibera un
certificat de urbanism, evaluatorul isi rezerva dreptul de revizui valoarea raportata in situatia in
care acesta nu va confirma prezumptia ficuta. in cazul aparitiei altor documente legale care sa
ateste alte informatii decat cele utilizate de citre evaluator, acesta isi rezervd dreptu! de a
modifica prezentul raport de evaluare in concordantd cu noile informatii. Evaluatorul nu isi
asuma nici o responsabilitate Tn cazul mentionat anterior.
Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general cand are loc operatiunea
de evaluare. Raportul de evaluare isi pastreazd valabilitatea numai in situatia in care conditiile
de piat3, reprezentate de factorii economici, sociali si politici, rdaman nemodificate in raport cu
cele existente la data evaluarii.
2.2 Obiectul evaluaril. Scopul evaluarii. Instructiunile evaludrif
Obiectul evaluarii 1l constituie proprietatea imobiliara “Teren in suprafatda de 772 mp

identic cu parcela 1A din intravilanul comunei Baia” situatd in com. Baia, jud.Suceava.

Structura proprietatii este urmatoarea:
v" Teren in suprafata masurata totala de 772,00 myp,

Teren | Nrparceld Nr cad CF/UAT Suprafata mp
1 A 36478 36478/Baia 772,00 mp
Total 772,00 mp

Imobilul (format dintr-o parceld) este evaluat in ipoteza liber de sarcini.
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Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata in vederea vanzarii a
imobhilului “Teren identic cu nr. cad. 36478” situat in com. Baia, jud. Suceava apartinand COMUNEI
BAIA, DOMENIUL PRIVAT.

Conform scopului evaludrii s-a urmdrit valoarea de piatd a obiectivului aga cum este
aceasta definit3 in Standardrul de evaluare SEV 100 - Cadrul general {Standardul International IVS
Cadrul general); valoarea de piata este baza evaluarii.

Prezenta lucrare se adreseazi COMUNE! BAIA in calitate de client si destinatar.

2.3 Drepturi de proprietate evaluate
Dreptul de proprietate al COMUNEI BAIA este considerat deplin.

Imobilul este evaluat in ipoteza liber de sarcini.

2.4 Bazele evaluarii. Tipul valorii estimate

Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul
proprietatilor si de recomandarile Standardelor de Evaluare ANEVAR 2020:
v SEV 100 - Cadrul general( IVS-Cadru general);
SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii { IVS 101);
SEV 102 - Implementare (IVS 102);
SEV 103 - Raportare {IVS 103);
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare { IVS 230);
SEV 310 - Evaluari ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru garantarea
imprumutului { IVS 310).

R N N N

Standardele de Evaluare sunt compuse din Standardele de Evaluare 2018 la care se adauga
Ghidurile metodologice de evaluare ANEVAR (GME; GME 630), editia 2014 si Glosarul IVS 2014,

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

v’ Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ ar putea fi schimbat
la data evaludrii, intre un cumparator hotirat si un vanzator hotdrat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au
actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fara constrangere.

2,5 Data estimarii valorii
La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare
lunii OCTOMBRIE 2020, daté la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de cétre evaluator (data evaluarii — 19.10.2020).
2.6 Moneda raportului
Opinia finald a evaludrii va fi prezentatd in LEI si EURO.
Avand in vedere ci metodele utilizate conduc, partial, la exprimarea valorii finale in LEI,
cursul de schimb utilizat pentru transpunerea/conversia in valuta este 1 EUR — 4,8746 LEL
Exprimarea opiniei finale «in valuti» o consideram adecvatd doar atata vreme cat
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principalele premize care au stat la baza evaludrii nu suferd modificiri semnificative (nivelul
riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu
puterea de cumpdrare si cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara specifici, etc.)
2.7 Modalitoti de platd
Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezinti suma care urmeazi a fi plititd,
cash si integral in ipoteza unei tranzactii, fard a lua in calcul conditii de platd deosebite {rate,
leasing etc.).
2.8 Inspectia proprietétif
Inspectia si fotografierea proprietdtii a fost realizata de catre evaluator imobiliar Tibulca
Cristina - Elena in prezenta reprezentantului proprietarului, la data de 15.10.2020.
2.9 Riscul evaludrii
Avénd in vedere caracteristicile proprietatilor imobiliare referitoare la: tipul proprietétii
imobiliare, amplasarea acesteia, delimitare fizicd, pozifia proprietdtii, etc., si scopul evaludrii,
consideram ca bunurile evaluate nu sunt supuse nici unui risc, la data evaluarii.
2.10 Informatiile utilizate si sursele acestora
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre
COMUNA BAIA, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia.
Informatiile utilizate au fost:

v Situatia juridicd a proprietatii imobiliare, suprafetele terenurilor;

v Informatii privind piata imobiliar3 specifici (preturi, nivel de chirii, etc.}

v" Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Sursele de informatii au fost:

v COMUNA BAIA, pentru informatiile legate de proprietdtile imobiliare evaluate (situatie juridic3,
economicd, suprafete, istoric, s.a.) care sunt responsabilii exclusivi pentru veridicitatea
informatiilor furnizate;

v presa de specialitate si evaluatori care isi desfasoar3 activitatea pe piata locals;

v’ baza de date a evaluatorului;

v" Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliari Suceava;

¥" Informatii furnizate de citre agentii imobiliare si internet, privind tranzactii similare.

2.11 Clauza de nepublicare
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat $i numai pentru
uzul clientului si destinatarului mentionati la capitolul aferent. Nu acceptdm nicio responsabilitate
daca acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, n nicio
circumstanta.
2.12 Valabilitatea raportului
n conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de citre evaluator sunt valabile
la data prezentatd in raport si incd un interval de timp limitat dupa aceastd datd, in care conditiile
specifice nu sufera modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate. Ca urmare, opinia
evaluatorului trebuie analizatd exclusiv in contextul economic general ¢ind are loc operatiunea de
evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport. Dacd acestea se
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modificd semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decst in limita informatiilor valabile
si cunoscute de acesta la data evaluirii.

Astfel, raportul de evaluare este valabil atat timp cat pe piata imobiliari nu vor fi schimbdri
esentiale, dupa aceastd datd fiind necesard o reevaluare. Tn cazul in care evolutiile pietei financiare
prezintd un salt important, sau pe piat3 specific imobiliard apar modificiri semnificative ale
elementelor {noi sau vechi) cu ponderi relevante se impune, de asemenea, o reevaluare.

Totodatd valoarea exprimatd este valabildi numai in ipotezele si conditiile restrictive
exprimate, orice element ce conduce la neincadrarea in acestea din urm3, impunand actualizarea
lucrarii,
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3 PREZENTAREA DATELOR

Prezentul raport de evaluare se referd la proprietatea imobiliard “Teren in suprafatd de 772
mp identic cu parcela 1A din intravilanul comunei Baia” situatd in com. Baia, jud.Suceava.

Structura proprietatii este urmdtoarea:
v' Teren in suprafata masurat3 totald de 772,00 mp;

Teren | Nrparceld Nr cad CF/UAT Suprafata mp
i A 36478 36478/Baia 772,00 mp
Total 772,00 mp

v" Utilitati: electricitate, ap3, canalizare.

Prezenta iucrare se adreseaza COMUNEI BAIA in calitate de client si destinatar.
3.1 Descrierea proprietitii

Amplasamentul analizat este format din teren avand categoria de folosintd arabil, in
suprafata totald de 772,00 mp, situat in intravilanul, com. Baia, jud. Suceava.

Zona este formata din terenuri agricole si curti constructii.

intregul imobil are deschidere la drum.,
3.2 Llocalizare - harta

Amplasament analizat
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3.3 Studiu de vandabilitate {Analiza pietei imobiliare)

Piata imobiliard se poate defini ca fiind interactiunea dintre persoanele {fizice sau juridice)
care schimb3 drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceasta piata se defineste
pe baza tipului de proprietate, potentialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile
investitorilor si chiriasilor tipici.

Piata imobiliard este influentata de atitudinile, motivatiile si interaciiunile vanzatorilor si
cumpdrdtorilor i are caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente {este foarte sensibila la
situatia pietei de munca si stabilitatea veniturilor, deciziile de cumparare sunt influentate de tipul
de finantare, durata rambursarii i rata dobanzii, este o piata care nu se autoreglementeazd, ci este
afectatd de multe reglementari guvernamentale si locale, informatiile despre tranzactii similare nu
sunt imediat disponibile, existad decalaj intre cerere si oferta, cererea poate fi volatild datoritd unor
schimbari rapide in marimea si structura populatiei).

Analiza pietei constituie baza pentru a determina ¢ea mai bund utilizare a unei proprietati.

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd numdrul dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd datd, intr-o anumita perioada
de timp, precum si stocul de proprietdti existente in fazd de proiect. Existenta ofertei pentru o
anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a
acestui tip de proprietate.

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru
care se manifestd dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere, la diferite preturi, intr-un anumit
interval de timp.

Piata imobiliard specificdi in care se regidseste proprietatea evaluatd este piata
proprietatilor a cdrei arie geograficd se afld in zona localitatii Baia.

3.3.1 Piata terenurilor

Piata este mediul in care bunurile si servicille 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. Fiecare parte va reactiona la raporturile
dintre cerere si oferta si la alti factori de stabilire a pretului, ca si la propria lor intelegere a utilitatii
relative a bunurilor sau serviciilor si la nevoile si dorintele individuale.

Cererea pentru proprietati imobiliare similare este medie, atat datorita situatiei economice
generata de criza economica dar si de recesiunea pietei imobiliare,

In cadrul Com. Baia, in general se constata o inghetare a tranzactiilor si o reducere a
preturilor. In prezent zona analizata ofera o cantitate mica de oferte si tranzactii pentru a se putea
face o analiza exacta. Concluziile analizei arata ca pretul variaza in functie de utilitati.

Aria pietei este zona comunei Baia unde oferta de terenuri se incadreaza in intervalul 3,00
euro/mp.

Aplicarea metodei comparatiei este relevanta pentru a se deduce valoarea de piata a
terenurilor, dar reprezinta o valoare punctuala, fiind valabila in momentul evaluarii. Eventuala
schimbare a situatiei imobiliare impune reconsiderarea opinie.

lata cateva din ofertele aferente zonei:
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4 ANALIZA DATELOR S| CONCLUZIILE

4.1 Cea mai bund utilizare

Conform cu Standardele Internationale de Evaluare, editia 2020, "IVS Cadrul general"- cea
mai bund utilizare este utilizarea unui activ care i maximilizeazs productivitatea si care este
posibila, permis3 legal si fezabild financiar. Cea mai bun¥ utilizare poate fi continuarea utilizarii
existente a activului sau o utilizare alternativi, determinati de utilizarea pe care un participant pe
piatd ar intentiona s& o dea unui activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus s il ofere.

Determinarea celei mai bune utiliziri presupune luarea in considerare a urmstoarelor:

1. 53 se stabileascd daci o utilizare este posibild, prin prisma a ceea ce ar fi considerat
rezonabil de catre participantii pe piata;

2. Sd reflecte cerinta de a fi permis3 legal, fiind necesar s3 se ia in considerare orice restrictii in
utilizarea activului, de exemplu, specificatiile din planul urbanistic;

3. Cerinta ca utilizarea s3 fie fezabili financiar, avand in vedere dac3 o utilizare alternativa,
care este posibil fizic 5i permisd legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic
pe piata, dupa ce au fost luate in calcul costurile conversiei la acea utilizare, peste profitul
generat de utilizarea existentd.

O utilizare care nu este legal permis3 sau nu este fizic posibil, nu poate fi considerat3 ca
fiind cea mai bund utilizare. O utilizare permisé legal si posibil3 fizic, poate cere evaluatorului, cu
toate acestea, 53 justifice de ce este rezonabil probabild. Dupé ce a rezultat din analizi ¢ una sau
mai multe utilizéri sunt rezonabil prababile, se trece la verificarea fezabilititii financiare. Utilizarea
din care rezultd valoarea cea mai mare, in corelare cu celelalte utiliziri, este consideraty cea mai
bun3 utilizare.

Acest concept reprezinta alternativa optim3 selectats din mai multe variante posibile si este
baza de plecare in aplicarea abordérilor in evaluare pentru estimarea valorii de piata a unui activ ce
va reflecta cea mai bund utilizare a acestuia.

Cea mai buna utilizare este analizatd atat pentru teren in varianta teren curti constructii.
Utilizarea actuald a terenului reprezinti cea mai buni utilizare, teren arabil.

4.2 Evaluare
4.2.1. Metoda comparatiilor directe
4.2.1.1. Caracteristici
Din punct de vedere al caracteristicilor fizice, nu sunt necesare imbundatatiri interne, nici
externe.
in urma inspectiei in teren s-a constatat faptul ca parcela este situat in com. Baia.
Cea mai buna utilizare a sa este pentru « utilizare — teren arabil ».
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4.2.1.2. Metodologie
Evaluarea terenului se realizeazi prin metoda comparatiei directe ce se utilizeaza pentru
evaluarea terenurilor libere sau care sunt considerate libere pentru scopul evaluarii.

Aceasta metodd se recomand3 pentru proprietati, cand existd date suficiente si sigure
privind tranzactii sau oferte de vanzare cu proprietati similare in zon3. Analiza preturilor la care
s-au efectuat tranzactiile sau a preturilor cerute sau oferite pentry terenurile comparabile este
urmatd de efectuarea unor corectii ale preturilor terenurilor libere comparabile, pentru a
cuantifica diferentele dintre preturile plitite, cerute sau oferite pe unitatea de suprafatd, cauzate
de diferentele intre caracteristicile specifice ale terenurilor si tranzactiilor cu acestea, numite
elemente de comparatie.

in VS 230 »Dreptul asupra proprietatii imobiliare”- se precizeaza ca in procesul de evaluare,
increderea care poate fi acordaty oricirei informatii despre pretul comparabil se determin3 prin
comparatia diferitelor caracteristici ale proprietdtii imobiliare si tranzactiei, din care au rezultat
datele destre pret, cu cele ale proprietatii evaluate. Trebuie luate in considerare diferentele dintre
urmatoarele elemente:

Dreptul care oferd dovada despre pret si dreptul asupra proprietatii supuse evaluarii;

Localizarile respective;

Calitatea terenului;

Utilizarea permisé sau zonarea pentru fiecare proprietate;

Situatiile in care a fost determinat pretut si tipul valorii cerut;

Data efectivi a dovezii despre pret si data evalurii ceruts.

Tn Ghidul Metodologic de Evaluare GME 1 - Evaluarea terenurilor, in afara elementelor de
comparatie de mai sus, pot fi luate in considerare, atunci cand au o influentd cuantificabil3 asupra
prefului unitar al terenului, §i urmatoarele elemente: mirimea suprafetei, forma, deschiderea,
utilitdti, topografia, traficul in zon3, privelistea, calitatea vecinilor, poluarea fonics si a aerului ,
acces, teren in surpius.

Etapele aplicdrii metodei comparatiei directe de evaluare a terenului liber sau considerat
liber sunt:

¢ Colectarea informatiilor din aria de piati a terenului subiect, despre véanzarile
recente sau despre ofertele de vanzare si cererile de cumpadrare pentru terenuri
similare, in vederea select3rii unui set de terenuri comparabile, cu caracteristici cat
mai asemandtoare cu cele ale terenului subiect. Analiza de piata si analiza celei mai
bune utilizdri formeaz3 cadrul necesar pentru selectarea vanzérilor comparabile
adecvate;

* Verificarea informatiilor colectate pentru a vedea credibilitatea acestora si daci
reflectd tranzactii de piat3 nepértinitoare;

* Selectarea unitatii de comparatie folosits de participantii pe piatd, respectiv pretul
pe hectar sau pe metru pitrat;
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¢ |dentificarea diferentelor dintre caracteristicile terenurilor comparabile selectate si
cele ale terenului subject;
* Corectarea preturilor terenurilor comparabile pentru a reflecta diferentele dintre
caracteristicile acestora si cele ale terenului subiect. Tn general, corectiile asupra
preturilor se fac mai intdi pentru diferentele intre caracteristicile aferente
tranzactiilor, iar apoi pentru diferentele intre caracteristicile aferente terenurilor
comparabile si cele ale terenului subject. Corectiile se pot alica asupra preturilor
totale ale terenurilor comparabile, asupra preturilor unitare ale acestora sau a

ambelor,

Reconcilierea preturilor unitare corectate intr-o opinie finald asupra valorii, de obicei
exprimata ca o valoare singular3, sau ¢a un interval al preturilor unitare corectate.
In cazul abordirii prin comparatia de piaid se vor utiliza in evaluare, ca proprietati
comparabile, numai tranzactii sau oferte de terenuri care pot fi identificate. In urma colectirii
datelor, evaluatorul a efectuat corectii pozitive sau negative intre terenul evaluat si terenurile cu

care se face comparatia.

S-au selectat oferte de vinzare de terenuri amplasate in zona in care este amplasats
proprietatea evaluatd, ce s-au utilizat in metoda comparatiei directe (detaliile privind aceste
proprietdti comparabile sunt indicate in capitolul anterior}.

Caracteristicile, datele de comparatie si cele de ajustare sunt expuse in fisele de calcul

tabelar de mai jos:

Abordarea prin piata - Estimare valoare TEREN
g; Element de comparatie SUBIECT Comparabilal | Comparabila2 | Comparabila3
Corectii specifice tranzactiei

Pret tranzactie/oferta

1 | {(EUR) 25.800 15.000 15.000
Suprafata {mp) 772,00 8.600,0 5.000,0 5.000,0
Pret tranzactie/oferta
(EUR/mp) 3,0 3,0 3,0
Tip tranzactie Oferta Oferta Oferta
Ajustare pentru
negociere (%) -25% -25% -25%
Valoare ajustare
(EUR/mp) -0,8 -0,8 -0,8

Ajustarile pentru acest tip de proprietate in prezent sunt cuprinse in intrvalul
15 -25%. In urma analizei de piatd pentru aceastd proprietate s-a utilizat marja

Justificare ajustare de negociere -25%.
Valoare ajustata
{EUR/mp) 2 2 2
Drept de proprietate

2 | transmis Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare 0,0 0,0 0,0

Pagina 18




Teren in suprafatd de 772 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36478

(EUR/mp)

Valoare ajustata
{EUR/mp}

2,3

2,3

2,3

Justificare ajustare

Deoarece toate comparabilele cit §i proprietatea de evaluat au drept de
proprietate deplin, nu se vor aplica ajust¥ri.

Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare

{(EUR/mp} 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata

(EUR/mp) 2,3 2,3 2,3

Justificare ajustare

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

Conditii de vanzare Oblective Obiective Obiective Obiective
Ajustare {%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare
(EUR/mp} 0,0 0,0 0.0
Valoare ajustata
(EUR/mp) 2,3 2,3 2,3

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

Cheltuleli necesare

imediat dupa cumparare | Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazu! Nu este cazul
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare
(EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata
(EUR/mp) 2,3 2,3 2,3
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Conditii de piata 19.10.2020 similar similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare
(EUR/mp} 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata
{EUR/mp} 2,3 2,3 2,3
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Corectii specifice proprietatii
comuna Vadu
intravilan, \ comuna A
. Moldovei, sat comuna Rasca,
comuna Baia, . s Fantana Mare, .
Ciumulesti, jud. . jud. Suceava
jud. Suceava jud. Suceava
Suceava
Localizare
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare
(EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Justificare ajustare

Nu au fost necesare ajustari.
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Drum asfaltat | Drum asfaltat Drum asfaltat Drum asfaltat
8 | Acces teren
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare
(EUR/mp} 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
9 | Suprafata 772,00 8.600,00 5.000,00 5.000,00
Diferenta suprafata teren
{mp) -7.828,0 -4,228,0 -4,228,0
Ajustare (%) 3,91% 2,11% 2,11%
Valoare ajustare
{EUR/mp} 0,09 0,05 0,05
Se apreciaza o Ajustare de 0.05% pentru fiecare 100 mp diferenta in plus sau
minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (772-8600}/100 *0.05%=3,91%
pozitiv. Comparabilele alese au fost alese avand ca prin criteriu localizarea.
Proprietatea fiind situata in ansamblu rezidential, acestea au fost considerate
relevante. Coreciile vor fi argumentate, analiza tinand de rationamentui
Justificare ajustare evaiuatorului.
10 | peschidere (m) sau
Raportul laturilor 48,63 m| cca 21l mi cca SO ml cca 13 ml
Ajustare (%) 13,8% -0,7% 17,8%
Valoare ajustare
(EUR/mp) 0,3 0,0 0,4
Se apreciaza o Ajustare de 0.50% pentru fiecare 100 mp diferenta in plus sau
Justificare ajustare minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (48,63-21)*0.5%=9,7% pozitiv.
Grad de echipare cu
11 | utilitati Partial Partial Partial Partial
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare cumulat
(EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
12 | Indicatori urbanistici

12,1 | poT 0% 0% 0% 0%
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare
(EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
lustificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

12,2 | cut 0,00 0,00 0,00 0,00
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare
{EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

13 | Constructii demolabile
pe teren Nu Nu Nu Nu
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare 0,0 0,0 0,0
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(EUR/mp) | | |
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

14 | Alti factori Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare
(EUR/mp} 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

Ajustare NETA 0,4 0,0 0,4
Ajustare NETA (%) 17,7% 1,4% 19,9%
Ajustare BRUTA 0,4 0,1 0,4
Ajustare BRUTA {%) 17,7% 2,8% 19,9%
Numar ajustari (diferite

de zero) 2 2 2
RELEVANTA Comparabila Comparabila Comparabila
COMPARABILELOR relevanta relevanta relevanta
Valoare ajustata

{EUR/mp) 2,65 2,28 2,70

Valoarea dupa

Criteriul de selectie Val:area_ dupa "Minim ajustare

comparabila cea mai . Midtim " bruta Selectie automata utilizand ca si criteril
relevanta ajustare bruta procentuala %" cumuiate: Ajustarea bruta, Ajustare bruta

procentuala, Nr. Ajustari.

e Nr, Ajustari 2 2

Valoare (EUR/mp) 2,28 2,28

Valoare unitara

adoptata (EUR/mp) 2,28 Valori unitare
Valoare teren (EUR) 1.762 rounjit 1,760 2,28
Valoare teren {LEI) 8.579 11,11

Data evaluarii
(zz.l.aaaa): 19.10.2020
1EUR= 4,8746

v' Valoarea unitara = 2,28 EURO /mp.

Astfel, valoarea amplasamentului este:
v" V 1eren= 1.760 EURO (echivalent 2 8.579 RON])
4.2.2. Surse de INFORMATII
Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de
la agentiile imobiliare colaboratoare si partial de la institutiile si persoanele direct implicate in
tranzactii.

5 Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului

51.1.1. Rezultatele obtinute, Opinia evaluatorului
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Ca urmare a aplicarii metodei de evaluare, rezultatul obtinut este:

Abordarea prin COMPARATII
¥ 1.760 EURO

Avand in vedere informatiile detinute si relevania lor, raportate la localizare si categoria de
folosintd a terenului evaluat, am considerat ¢ Metoda comparatiilor reflecta cel mai bine conditiile
si asteptdrile pietei imobiliare, este cea mai precis3 si trebuie folositd pentru estimarea finalj a
Valorii Juste.

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea just a propriettii imobiliare “Teren in suprafats
de 772 mp identic cu parcela 1Cc din intravilanul comunei Baia” este de:

8.579 LEI

(Echivalent a 1.760 EURO)
Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii precum si considerentele privind
valoarea sunt:

o valoarea este una globali, fard TVA;

© valoarea include cotele parti indivize aferente imobilului;

© cursul de schimb considerat este de 1 EUR - 4,8746 LFI;

o valoarea a fost exprimata tinidnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile generale si specifice aferente
perioadei lunii OCTOMBRIE 2020;

o valoarea nu tine seama de responsabilitdtile de mediu si de costurile implicate de conformarea

la cerintele legale;

valoarea este o predictie;

valoarea este subiectivi;

evaluarea este 0 opinie asupra unei valori;

opinia de mai sus nu reprezinta valoarea pentru asigurare.

O 0 0 0

Intocmit,
Ing. Ec. Tibulca Cristina - Elena
Evaluator autorizat proprietdti imobiliare, membru titular ANEVAR
A
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6 Anexe
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EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare

>
ANCPL
RO PENTRU INFORMARE mw‘m
Carte Funciard Nr. 36478 Baia ’Wﬂ N !Hn

=1 'f Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara SUCEAVA Nr. cerere 25771 |
14

A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Baia, Str Invatator Gheorghe Onisoru, Jud. Suceava

Nr.| Nr. cadastral .
crt | ne, toar.togr;fic Suprafata* (mp) Observatli / Referinte
AL 36478 772 Jeren neimprejmutt;

teren partial imprejmuit

B. Partea IN. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturl reale Referinte

17723 / 24/08/2020
Act Notarial nr. 2696, din 20/08/2020 emis de Apostol Maria;
Se infiinteaza cartea funciara 36478 a imobiluluf cu numarul cadastral Al

Bl |36478/Baia, rezultat din dezmembrarea imobilului cu rnumarul
cadastral 35886 inscris in cartea funciara 35886:
Act Normativ nr. ANEXA 12 inventarul bunurilor care apartin domeniului public al comunei Baia, din
30/08/2002 emis de GUVERNUL ROMANIEI; Act Administrativ nr. 7517, din 11/09/2017 emis de PRIMARIA
COMUNEI BAIA; Act Normativ nr. 1357, din 27/12/2001 emis de GUVERNUL ROMANIEI;
B> Ir}tabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al

1/1
1) COMUNA BAIA, DOMENIUL PRIVAT

OBSERVATIH: pozitie transcrisa din CF 35886/Bala, inscrisa prin incheierea nr. 19063 din 25/09/2017;

Act Administrativ nr, 23, din 27/02/2019 emis de COMUNA BAIA;

Se noteaza schimbarea apartenentei imobilului de sub A1, de la RGI nr Al
B3 19063 din 25.09.2017, de la domeniul public al comunei la domenijul
rivat

( | OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 35886/Baia, inscrisa prin incheierea nr. 7851 din 27/03/2019;
C. Partea IIl. SARCINI .

Inscrleri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantle st sarcini
NU SUNT |
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3
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Carte Funciard Nr. 36478 Comuna/Orag/Municipiu: Baia
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nrcadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
36478 772 teren partial imprejmuit
* Suprafata este determinat3 in planul de proiectie Stereo 70,

DETALI LINIARE IMOBIL

36042 e S T~
54?7-:!‘_ s
. z N“-
Date referitoare la teren
Ne | Categorie |intra | Suprafata | Parcel3 NF. topo Observatii / Referinte

Crt | folosinta |vilan {mp)
1 arabil DA 772 - - -

Date referitoare la constructii

Destinatie Situatie " ;
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridics Observatii / Referinte

constructi de 78 Fara |[S. construita la sol:78 mp; temelie,fara acte ,
locuinte acte |nu face obiectul planuluj

Al.l 36478-C1

Lungime Segmente
1) Valorile lungimllor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfirsit =+ (m)
1 2 15.592
2 3 43,295
3 4 4,782
4 5 1.991
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Carte Funciard Nr. 36478 Comuna/Orag/Municipiu: Baia

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit o= {m)
. 5 B 14.489

6 1 48,632

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 mllimetru.
*** Distanta dintre puncte este formati din segmente cumulate ce sunt mal micl decat valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCP) contine informatiile din cartea
funciard active ia data generirii. Acesta aste valabil in conditiile prev&zute de art. 7 din Legea nr. 45572001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative previzute de legislatia Tn vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, Fars semnaturs olografé, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitti
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil fn antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentuiuij,

Data si ora generirii,
22/10/2020, 13:26

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr. 677/2001, Pagina 3 din 3
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Teren in suprafatd de 1.132 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36479

Catre,
COMUNA BAIA

Prezentul raport de evaluare se referd la proprietatea imobiliard “Teren in suprafata de

1.132 mp identic cu parcela 1A din intravilanul comunei Baia” situatd in com. Baia, jud.Suceava.

Structura proprietatii este urmatoarea:

v Teren in suprafata misurati total3 de 1.132,00 mp;

Teren | Nrparceld Nrcad CF/UAT Suprafate mp
1 A 36479 36479/Baia 1.132,00 mp
Total 1.132,00 mp

v' Utilitsti: electricitate, ap8, canalizare.
¥’ Pe suprafata de 1.132 mp se afl3 edificat3 o locuintd ce nu face obiectul prezentului raport.

Imobilul se afla in proprietatea Comunei Baia, DOMENIUL PRIVAT si are urmatoarele

vecinitati:

la N = nr. cad. drum comunal {nr. cad. 34558});
la S — proprietati particulare;

la E —nr. cad. 36480;

laV —nr. cad. 36478.

Scopul evaludrii este determinarea valorii de piata in vederea vanzarii proprietatii imobiliare

situate Tn intravilanul com. Baia, jud. Suceava, Comuna Baia, DOMENIUL PRIVAT; in conformitate cu
acest scop, valoarea adecvatd este valoarea de piaté.

Inspectia proprietdtii s-a realizat la data de 15.10.2020 de cdtre evaluator imobiliar Tibulca

Cristina - Elena, cand s-au efectuat poze, s-au constatat caracteristicile proprietdtii si s-a inspectat
piata imobiliara in care se incadreaza proprietatea analizata.

Solicitantul evaludrii este COMUNA BAJA si destinatarul raportului este COMUNA BAIA.
Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul

proprietdtilor si de recomandarile Standardelor de Evaluare ANEVAR 2020:

v

AN NN

SEV 100 - Cadrul general (IVS-Cadru general};

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii {IVS 101);

SEV 102 - implementare (IVS 102);

SEV 103 - Raportare (V5 103);

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230);

SEV 310 - Evaluari ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru garantarea
imprumutului (IVS 310}.
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Teren in suprafatd de 1.132 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36479

Standardele de Evaluare sunt compuse din Standardele de Evaluare 2020 la care se adauga
Ghidurile metodologice de evaluare ANEVAR {GME), editia 2014 si Glosarul IVS 2014.

Proprietatea a fost inspectatd in data de 15.10.2020 de cdtre evaluator imobiliar Tibulcd
Cristina - Elena, fotografiatd, in aceeasi perioadd s-a cercetat si piata imobiliard in care se
incadreaza proprietatea analizata.

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:

(1) Partea introductivd

(2) Premizele evaludrii — in care se gasesc principalele elemente cu caracter specific care
delimiteaza modul de abordare al evaluarii

(3) Prezentarea datelor —in care sunt prezentate proprietatea imobiliarad analizata, datele juridice i
studiul de vandabilitate

(4) Analiza datelor — contine aplicarea metodei de evaluare, fisele de calcul, rezuitatul obtinut si
opinia evaluatorului

(5} Anexe — contin elemente care sustin argumentele prezentate in raport — fotografii ale
proprietdtii, schite, contracte etc.

in urma aplicirii metodologiei de evaluare mai sus expuse, opinia evaluatorului referitoare
la valoarea de piatd a propriet3tii imobiliare evaluate, {indnd seama exclusiv de prevederile
prezentului raport, este:

13.013 LEI

(Echivalent a 2.670 EURO)

v Cursul valutar utilizat la conversie a fost la data de 21.10.2020 de 1 EUR - 4,8737 lei.
v Valoarea nu contine T.V.A. si este consideratd in conditii de plata cash, integral la data
tranzactiei

Raportul a fost elaborat pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru
recomandate de catre ANEVAR.

Cu stima,
Ing. Ec. Tibulca Cristina - Elena
Evaluator autorizat proprietati imobiliare, membru titular ANEVAR
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Teren in suprafatd de 1.132 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36479

1.1 Certificare

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam c¢a afirmatiile
prezentate si sustinute in acest raport sunt adevdrate si corecte. De asemenea, certificam cd
analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile
limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare
din punct de vedere profesional. in plus, certificim ci nu avem niciun interes prezent sau de
perspectiva in proprietatea care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau
influenta legata de partile implicate.

Suma ce ne revine drept platd 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 si nu este influentatd de aparitia unui eveniment ulterior. Analizele, opiniile si concluziile
exprimate au fost realizate Tn conformitate cu cerintele din standardele, recomandarile si
metodologia de iucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati
din Romania).

Proprietatea a fost inspectat3 personal de citre evaluator. in elaborarea prezentului raport
nu s-a primit asistentd semnificativd din partea niciunei alte persoane in afara evaluatorilor care
semneaza mai jos.

La data elabordrii acestui raport, evaluatorii care se semneaza mai jos sunt membri
ANEVAR, au indeplinit cerintele programului de pregatire profesionald continua al ANEVAR si au

competenta necesara intocmirii acestui raport.

TIBULCA CRISTINA - ELENA are incheiat3 asigurarea de rispundere profesionala la ALLIANZ-
TIRIAC ASIGURARI S.A.

Cu stima,

Ing. Ec. Tibulca Cristina - Elena
Evaluator autorizat proprietati imobiliare, membru titular ANEVAR
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Teren in suprafatd de 1.132 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36479
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Teren in suprafati de 1.132 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36479

2 PREMIZELE EVALUARII

2.1 Ipoteze si conditii limitative

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeaza.

Opinia evaluatorului este exprimat3 in concordantd cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu
celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de

evaluare sunt urmatoarele:
1.lpoteze:

v

v

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre
COMUNA BAJA si au fost prezentate fard a se intreprinde verificdri sau investigatii
suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil;

Se presupune ¢3 proprietatea se conformeaza tuturor reglementdrilor si restrictiilor de zonare
si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o non-conformitate, descrisa i luata in
considerare in prezentul raport;

Imobilul este evaluat Tn ipoteza liber de sarcini.

Suprafetele de teren aferente proprietitii au fost luate in calcul din extrasul de carte funciara
nr. 36479, fira a se face masuratori suplimentare;

Presupunem c3 nu existé niciun fel de contaminantii si costul activitdtilor de decontaminare nu
afecteazi valoarea; nu am fost informati de nicio inspectie sau raport care sd indice prezenta
contaminantilor sau a materialelor periculoase;

Nu am realizat niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se
presupune ¢ nu existd conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii, solului, sau structurii
care si influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nicio responsabilitate pentru asemenea
conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

Situatia actuali a propriet3tii imobiliare si scopul prezentei evaludri au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalititilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate s§ conduci la estimarea cea mai probabild a valorii proprietdtii in conditiile tipului
valorii selectate;

Evaluatorul considers ¢ presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaludrii;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie
existand posibilitatea existetei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

2. Conditii limitative:

v

orice alocare de valori pe componente este valabild numai in cazul utilizdrii prezentate in
raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o altd evaluare si sunt invalide
dacd sunt astfel utilizate;

intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;
evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare consultant3 sau sa
depund marturie in instantd relativ la proprietatea in chestiune;
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Teren in suprafati de 1,132 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36479

nici prezentul raport, nici pérti ale sale (in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului} nu trebuie publicate sau mediatizate fird acordul prealabil al evaluatorului;

orice valori estimate Tn raport se aplici intregii proprietti si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care 0 astfel de
distribuire a fost prevazuta in raport:

Evaluatorul a constat la inspectie ca terenul este neimprejmuit.

3. Ipoteze si conditii limitative suplimentare:

v

v

in urma inspectiei in teren s-a constatat faptul cd parcela este situata in centrul localitatii Baia,
comuna Baia, jud. Suceava.

Durata de valorificare a acestei proprietati este greu de previzionat datoritd acestor conditjii ale
pietei, in cazul unei ipotetice lichidari.

Valoarea proprietitii va trebui revizuit3 in consecinta cand situatia din economie se va schimba.
Inspectia §i identificarea s-au ficut in in prezenta reprezentantului proprietarului, avand la baza
documentele primite de evaluator de la COMUNA BAIA.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general cand are loc aperatiunea
de evaluare. Raportul de evaluare i pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile
de piata, reprezentate de factorii economici, sociali si politici, r3mén nemadificate in raport cu
cele existente la data evaludrii.

Titlul de proprietate se presupune a fi liber, valabil si tranzactionabil.

Lipsa certificat de urbanism — prezentul raport de evaluare s-a elaborat Tn ipoteza ci nu exista
vicii sau alti factori care s influenteze valoarea de piata. in situatia in care se va elibera un
certificat de urbanism, evaluatorul isi rezervi dreptul de revizui valoarea raportatd in situatia in
care acesta nu va confirma prezumptia ficutd. Tn cazul aparitiei altor documente legale care sd
ateste alte informatii decit cele utilizate de citre evaluator, acesta Tsi rezerva dreptul de a
modifica prezentul raport de evaluare in concordantd cu noile informatii. Evaluatorul nu fsi
asumi nici o responsabilitate in cazul mentionat anterior.

Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general cand are loc operatiunea
de evaluare. Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile
de piat3, reprezentate de factorii economici, sociali si politici, raman nemodificate in raport cu
cele existente la data evaluarii.
2.2 Obiectul evaluarii. Scopul evaluarii. Instructiunile evaludrii

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliard “Teren in suprafatd de 1. 32 mp

identic cu parcela 1A din intravilanul comunei Baia” situatd in com. Baia, jud.Suceava.
J

Structura proprietatii este urmatoarea:
v Teren in suprafata masuratd totald de 1.132,00 mp;

Teren | Nrparceld Nr cad CF/UAT Suprafata mp
1 A 36479 36479/Baia 1.132,00 mp
Total 1.132,00 mp

Imobilul (format dintr-o parceld) este evaluat n ipoteza liber de sarcini.
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Teren in suprafati de 1.132 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36479

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piatd in vederea vanzaril a
imobilului “Teren identic cu nr. cad. 36479” situat in com. Baia, jud. Suceava apartindnd COMUNEI
BAIA, DOMENIUL PRIVAT.

Conform scopului evaludrii s-a urmdrit valoarea de piatd a obiectivului asa cum este
aceasta definit in Standardrul de evaluare SEV 100 - Cadrul general (Standardul} International IVS
Cadrul general); valoarea de piata este baza evaluarii.

Prezenta fucrare se adreseazi COMUNE! BAIA in calitate de client si destinatar.

2.3 Drepturi de proprietate evaluate
Dreptul de proprietate al COMUNEI BAIA este considerat deplin.

imohilul este evaluat in ipoteza liber de sarcini.

2.4 Bazele evaluarii. Tipul valorii estimate

Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a finut cont de scopul evaludrii, tipul
proprietatilor si de recomandarile Standardelor de Evaluare ANEVAR 2020:
v" SEV 100 - Cadrul general( IVS-Cadru general);
SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii { IVS 101);
SEV 102 - Implementare (IVS 102);
SEV 103 - Raportare (IVS 103);
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare { IVS 230);
SEV 310 - Evaluari ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru garantarea
imprumutului { IVS 310).

AN NI NI

Standardele de Evaluare sunt compuse din Standardeie de Evaluare 2018 la care se adaugd
Ghidurile metodologice de evaluare ANEVAR (GME; GME 630}, editia 2014 si Glosarul IVS 2014.

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

v Valoarea de piatd este suma estimat3 pentru care un activ ar putea fi schimbat
la data evaludrii, intre un cumparator hotdrat si un vanzdtor hotdrét, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au
actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard constrangere,

2.5 Data estimarii valorii
La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare
lunii OCTOMBRIE 2020, dat3 la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare si valorile
astimate de catre evaluator {data evaluarii - 21.10.2020),
2.6 Moneda raportului
Opinia finald a evalu3rii va fi prezentata in LEIl si EURO.
Avand In vedere c3 metodele utilizate conduc, partial, la exprimarea valorii finale in LEI,
cursul de schimb utilizat pentru transpunerea/conversia in valuta este 1 EUR — 4,8737 LEI.
Exprimarea opiniei finale «in valutd» o consideram adecvatd doar atdta vreme cét
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principalele premize care au stat la baza evaludrii nu suferd modificiri semnificative (nivelul
riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu
puterea de cumpdérare si cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara specifica, etc.)
2.7 Modalitoti de plati
Valoarea exprimatd ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeazd a fi platita,
cash si integral in ipoteza unei tranzactii, fard a lua in calcul conditii de plata deosebite (rate,
leasing etc.).
2.8 Inspectia proprietdti
Inspectia si fotografierea proprietdtii a fost realizatd de citre evaluator imobiliar Tibuled
Cristina - Elena in prezenta reprezentantului proprietarului, la data de 15.10.2020.
2.9 Riscul evaludrii
Avand in vedere caracteristicile proprietdtilor imobiliare referitoare la: tipul proprietatii
imobiliare, amplasarea acesteia, delimitare fizicd, pozitia proprietatii, etc., si scopul evaludrii,
considerdm ci bunurile evaluate nu sunt supuse nici unui risc, la data evaluarii.
2.10 Informatiile utilizate si sursele acestora
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cdtre
COMUNA BAIA, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia.
Informatiile utilizate au fost:

v Situatia juridicd a proprietatii imobiliare, suprafetele terenurilor;

¥" Informatii privind piata imobiliara specificd {preturi, nivel de chirii, etc.)

v Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Sursele de informatii au fost:

v' COMUNA BAIA, pentru informatiile legate de proprietitile imobiliare evaluate (situatie juridica,
economicd, suprafete, istoric, s.a.) care sunt responsabilii exclusivi pentru veridicitatea
informatiilor furnizate;

v’ presa de specialitate si evaluatori care isi desfasoard activitatea pe piata locala;

v’ baza de date a evaluatorului;

¥ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Suceava;

v" Informatii furnizate de cétre agentii imobiliare si internet, privind tranzactii similare.

2.11 Clauza de nepublicare
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat §i numai pentru
uzul clientului si destinatarului mentionati la capitolul aferent. Nu acceptam nicio responsabilitate
dacd acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nicio
circumstanta.
2.12 Valabilitatea raportului
Tn conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de citre evaluator sunt valabile
la data prezentatd in raport si incd un interval de timp limitat dupa aceastd data, in care conditiile
specifice nu sufera modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate. Ca urmare, opinia
evaluatorului trebuie analizatd exclusiv in contextul economic general cand are loc operatiunea de
evaluare, stadiu! de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport. Dacd acestea se
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modificd semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile
si cunoscute de acesta la data evaluarii.

Astfel, raportul de evaluare este valabil atdt timp ct pe piata imobiliard nu vor fi schimbari
esentiale, dup3 aceastd dat3 fiind necesard o reevaluare. in cazul in care evolutiile pietei financiare
prezintd un salt important, sau pe piatd specificd imobiliard apar modificdri semnificative ale
elementelor (noi sau vechi) cu ponderi relevante se impune, de asemenea, o reevaluare.

Totodatd valoarea exprimatd este valabild numai in ipotezele si conditiile restrictive
exprimate, orice element ce conduce la neincadrarea in acestea din urma, impunand actualizarea

lucrarii.
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3 PREZENTAREA DATELOR

Prezentul raport de evaluare se referd la proprietatea imobiliard “Teren in suprafatd de
1.132 mp identic cu parcela 1A din intravilanul comunei Baia” situatd in com. Baia, jud.Suceava.

Structura proprietdtii este urmatoarea:
v' Teren in suprafata misurata totald de 1.132,00 mp;

Teren | Nrparceld Nr cad CF/UAT Suprafata mp
1 A 36479 36479/Baia 1.132,00 mp
Total 1.132,00 mp

v Utilitati: electricitate, apd, canalizare.
Prezenta lucrare se adreseazd COMUNE! BAIA in calitate de client 5i destinatar.
3.1 Descrierea proprietdtii

Amplasamentul analizat este format din teren avand categoria de folosintd arabil, in
suprafata totald de 1.132,00 mp, situat in intravilanul, com. Baia, jud. Suceava.

Zona este formaté din terenuri agricole si curti constructii.

Tntregul imobil are deschidere la drum.
3.2 lLocalizare — harta

Amplasament analizat
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3.3 Studiu de vandabilitate {Analiza pietei imobiliare)

Piata imobiliard se poate defini ca fiind interactiunea dintre persoanele (fizice sau juridice)
care schimb# drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceastd piata se definegte
pe baza tipului de proprietate, potentialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile
investitorilor si chiriasilor tipici.

Piata imobiliar3 este influentat3 de atitudinile, motivatiile si interactiunile vanzatorilor si
cumpiratorilor si are caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente (este foarte sensibild la
situatia pietei de muncé si stabilitatea veniturilor, deciziile de cumparare sunt influentate de tipul
de finantare, durata rambursarii i rata dobanzii, este o piatd care nu se autoreglementeaza, ci este
afectatd de multe reglementdri guvernamentale si locale, informatiile despre tranzactii similare nu
sunt imediat disponibile, existd decalaj intre cerere gi ofertd, cererea poate fi volatild datoritd unor
schimbari rapide in m3rimea si structura populatiei).

Analiza pietei constituie baza pentru a determina cea mai buna utilizare a unei proprietati.

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd numarul dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vanzare sau inchiriere ia diferite preturi, pe o piatd datd, intr-o anumita perioada
de timp, precum §i stocul de proprietdti existente in fazd de proiect. Existen{a ofertei pentru o
anumit3 proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a
acestui tip de proprietate.

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numérul dintr-un anumit tip de proprietate pentru
care se manifestd dorinta pentru cumpirare sau inchiriere, la diferite preturi, intr-un anumit
interval de timp.

Piata imobiliard specificd in care se regiseste proprietatea evaluatd este piata
proprietatilor a cdrei arie geografica se afld in zona localitatii Baia.

3.3.1 Piata terenurilor

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. Fiecare parte va reactiona la raporturile
dintre cerere si oferta si la alti factori de stabilire a pretului, ca si la propria lor intelegere a utilitatii
relative a bunurilor sau serviciilor si la nevoile si dorintele individuale.

Cererea pentru proprietati imobiliare similare este medie, atat datorita situatiei economice
generata de criza economica dar si de recesiunea pietei imobiliare.

In cadrul Com. Baia, in general se constata o inghetare a tranzactiilor si o reducere a
preturilor. In prezent zona analizata ofera o cantitate mica de oferte si tranzactii pentru a se putea
face o analiza exacta. Concluziile analizei arata ca pretul variaza in functie de utilitati.

Aria pietei este zona comunei Baia unde oferta de terenuri se incadreaza in intervalul 3,00
euro/mp.

Aplicarea metodei comparatiei este relevanta pentru a se deduce valoarea de piata a
terenurilor, dar reprezinta o valoare punctuala, fiind valabila in momentul evaluarii. Eventuala
schimbare a situatiei imobiliare impune reconsiderarea opinie.

{ata cateva din ofertele aferente zonei:
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4 ANALIZA DATELOR $t CONCLUZIILE

4.1 Cea mai bund utilizare

Conform cu Standardele Internationale de Evaluare, editia 2020, "iVS Cadrul general"- cea
mai bund utilizare este utilizarea unui activ care ii maximilizeazd productivitatea si care este
posibila, permisd legal si fezabild financiar. Cea mai buni utilizare poate fi continuarea utilizarii
existente a activului sau o utilizare alternativa, determinatd de utilizarea pe care un participant pe
piatd ar intentiona sa o dea unui activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus si il ofere.

Determinarea celei mai bune utilizari presupune luarea in considerare a urmitoarelor:

1. Sa se stabileasca dacd o utilizare este posibild, prin prisma a ceea ce ar fi considerat
rezonabil de cdtre participantii pe piats;

2. Sareflecte cerinta de a fi permis3 legal, fiind necesar s3 se ia in considerare orice restrictii in
utilizarea activului, de exemplu, specificatiile din planul urbanistic;

3. Cerinta ca utilizarea s3 fie fezabila financiar, avand Tn vedere dac3 o utilizare alternativd,
care este posibil fizic si permisa legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic
pe piata, dupa ce au fost luate in calcui costurile conversiei la acea utilizare, peste profitul
generat de utilizarea existent3,

O utilizare care nu este legal permisa sau nu este fizic posibild, nu poate fi consideratd ca
fiind cea mai bund utilizare. O utilizare permisa legal si posibil3 fizic, poate cere evaluatorului, cu
toate acestea, sd justifice de ce este rezonabil probabild. Dup3 ce a rezultat din analizd ¢ una sau
mai multe utilizéri sunt rezonabil probabile, se trece la verificarea fezabilititii financiare. Utilizarea
din care rezulta valoarea cea mai mare, in corelare cu celelalte utilizdri, este considerats cea mai
buna utilizare.

Acest concept reprezinta alternativa optima selectatd din mai multe variante posibile si este
baza de plecare in aplicarea aborddrilor in evaluare pentru estimarea valorii de piatad a unui activ ce
va reflecta cea mai bun3 utilizare a acestuia.

Cea mai buna utilizare este analizata atat pentru teren in varianta teren curti constructii.
Utilizarea actuald a terenului reprezintd cea mai buni utilizare, teren arabil.

4.2 Evoluare
4.2.1. Metoda comparatiilor directe
4.2.1.1. Caracteristici
Din punct de vedere al caracteristicilor fizice, nu sunt necesare Imbunitatiri interne, nici
externe,
In urma inspectiei in teren s-a constatat faptul ci parcela este situati in com. Baia.
Cea mai bund utilizare a sa este pentru « utilizare — teren arabil ».
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4.2.1.2. Metodologie
Evaluarea terenului se realizeazd prin metoda comparatiei directe ce se utilizeazi pentru
evaluarea terenurilor libere sau care sunt considerate libere pentru scopul evalugrii.

Aceasta metoda se recomand3 pentru proprietdti, cand existd date suficiente si sigure
privind tranzactii sau oferte de vanzare cu proprietdti similare in zond. Analiza preturilor la care
s-au efectuat tranzactiile sau a preturilor cerute sau oferite pentru terenurile comparabile este
urmatd de efectuarea unor corectii ale preturilor terenurilor libere comparabile, pentru a
cuantifica diferentele dintre preturile plitite, cerute sau oferite pe unitatea de suprafatd, cauzate
de diferentele intre caracteristicile specifice ale terenurilor si tranzactiilor cu acestea, numite
elemente de comparatie.

n IVS 230 ,,Dreptul asupra proprietitii imobiliare”- se precizeaza ca in procesul de evaluare,
increderea care poate fi acordat oricdrei informatii despre pretul comparabil se determin3 prin
comparatia diferitelor caracteristici ale proprietitii imobiliare si tranzactiei, din care au rezuitat
datele destre pret, cu cele ale proprietatii evaluate. Trebuie luate in considerare diferentele dintre
urmatoarele elemente:

Dreptul care oferd dovada despre pret si dreptul asupra proprietétii supuse evalugrii;

Localizdrile respective;

Calitatea terenului ;

Utilizarea permisa sau zonarea pentru fiecare proprietate;

Situatiile in care a fost determinat pretul si tipul valorii cerut;

Data efectiva a dovezii despre pret si data evaludrii ceruts.

In Ghidul Metodologic de Evaluare GME 1 — Evaluarea terenurilor, in afara elementelor de
comparatie de mai sus, pot fi luate fn considerare, atunci cand au o influentd cuantificabild asupra
pretului unitar al terenului, si urmatoarele elemente: mirimea suprafetei, forma, deschiderea,
utilitati, topografia, traficul in zond, privelistea, calitatea vecinilor, poluarea fonici si a aerului ,
acces, teren in surplus.

Etapele aplicarii metodei comparatiei directe de evaluare a terenului liber sau considerat
liber sunt:

» Colectarea informatiilor din aria de piatd a terenului subiect, despre vanzirile
recente sau despre ofertele de vinzare si cererile de cumpdrare pentru terenuri
similare, in vederea selectérii unui set de terenuri comparabile, cu caracteristici cit
mai asemanatoare cu cele ale terenului subiect. Analiza de piat3 si analiza celei mai
bune utilizdri formeazd cadrul necesar pentru selectarea vanzirilor comparabile
adecvate;

e Verificarea informatiilor colectate pentru a vedea credibilitatea acestora si daci
reflectd tranzactii de piatd nepértinitoare;

* Selectarea unitatii de comparatie folositd de participantii pe piata, respectiv pretul
pe hectar sau pe metru pétrat;
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» ldentificarea diferentelor dintre caracteristicile terenurilor comparabile selectate si
cele ale terenului subiect;
¢ Corectarea preturilor terenurilor comparabile pentru a reflecta diferentele dintre
caracteristicile acestora si cele ale terenului subiect. in general, corectiile asupra
preturilor se fac mai intdi pentru diferentele intre caracteristicile aferente
tranzactiilor, iar apoi pentru diferentele intre caracteristicile aferente terenurilor
comparabile si cele ale terenului subiect. Corectiile se pot alica asupra preturilor
totale ale terenurilor comparabile, asupra preturilor unitare ale acestora sau a

ambelor.

Reconcilierea preturilor unitare corectate intr-o opinie finald asupra valorii, de obicei
exprimata ca o valoare singulard, sau ca un interval al preturilor unitare corectate.

in cazul abordarii prin comparatia de piatd se vor utiliza in evaluare, ca proprietati

comparabile, numai tranzactii sau oferte de terenuri care pot fi identificate. In urma colect3rii
datelor, evaluatorul a efectuat corectii pozitive sau negative intre terenul evaluat si terenurile cu
care se face comparatia,

S-au selectat oferte de vanzare de terenuri amplasate in zona in care este amplasati

proprietatea evaluatd, ce s-au utilizat In metoda comparatiei directe {detalille privind aceste
proprietdti comparabile sunt indicate in capitolul anterior).

tabelar de mai jos:

Caracteristicile, datele de comparatie si cele de ajustare sunt expuse in fisele de calcul

Abordarea prin piata - Estimare valoare TEREN
:‘:Ir: Element de comparatie SUBIECT Comparabilal | Comparabila 2 Comparabila 3
Corectii specifice tranzactiel

Pret tranzactie/oferta

1 | {EUR) 25.800 15.000 15.000
Suprafata (mp) 1.132,00 8.600,0 5.000,0 5.000,0
Pret tranzactie/oferta
(EUR/mp) 3,0 3,0 3,0
Tip tranzactie Oferta Oferta Uferta
Ajustare pentru negociere
{%) -25% -25% -25%
Valoare ajustare {EUR/mp) -0,8 -0,8 -0,8

Ajustarile pentru acest tip de proprietate in prezent sunt cuprinse in Intrvalul 15
-25%. Tn urma analizei de piat4 pentru aceastd proprietate s-a utilizat marja de

Justificare ajustare negociere -25%.
Valoare ajustata
(EUR/mp) 2 2 2
Drept de proprietate

2 | transmis Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare [%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata (EUR/mp) 2,3 2,3 2,3
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Deoarece toate comparabilele cit si proprietatea de evaluat au drept de

Justificare ajustare proprietate deplin, nu se vor aplica ajustéri.

Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp)} 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata (EUR/mp} 2,3 2,3 2,3

Justificare ajustare

Atdt pentru proprietatea subiect, cit si pentru comparabile condiiiile de
finantare sunt cash. Tn acest caz nu se vor aplica ajustari.

Conditii de vanzare Obiective Obiective Obiective Obiective
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Vaioare ajustata (EUR/mp) 2,3 2,3 2,3

Justificare ajustare

Atdt pentru proprietatea subiect, cit si pentry comparabile conditile de

finantare sunt obiective. in acest caz nu se vor aplica ajustari.

Cheltuieli necesare
imediat dupa cumparare

Nu este cazul

Nu este cazul

Nu este cazul

Nu este cazul

Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata {(EUR/mp) 2,3 2,3 2,3
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Conditii de piata 21.10.2020 similar similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata
{EUR/mp) 2,3 2,3 2,3
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Corectil specifice proprietatii
. . comuna Vadu
intravilan, comuna

comuna Baia,

Moldovei, sat

Fanténa Mare,

comuna Rasca,

jud. Suceava Ciumulesti, jud. jud. Suceava jud. Suceava
" Suceava
Localizare
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

Orum asfaltat | Drum asfaltat Drum asfaltat Drum asfaitat
Acces teren
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Suprafata 1.132,00 8.600,00 5.000,00 5.000,00
Diferenta suprafata teren
{mp} -7.468,0 -3.868,0 -3.868,0
Ajustare (%) 3,73% 1,93% 1,93%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,08 0,04 0,04

Paging 19




Teren in suprafata de 1.132 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36479

Se apreciaza o Ajustare de 0.05% pentru fiecare 100 mp diferenta in pius sau
minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza ¢u {1132-8600)/100 *0.05%=3,73%
pozitiv. Comparabilele alese au fost alese avand ca prin criteriv localizarea.
Proprietatea fiind situata in ansamblu rezidential, acestea au fost considerate
relevante, Corediile vor fi argumentate, analiza tinand de rationamentul

Justificare ajustare evaluatorului.

10 | peschidere (m) sau
Raportul laturilor 61,09 ml cca2lml ¢ca 50 mi cca 13 ml
Ajustare (%) 10,0% 2,8% 12,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,2 0,1 0,3

Se apreciaza o Ajustare de 0.50% pentru fiecare 100 mp diferenta in plus sau
Justificare ajustare minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (48,63-21)*0.5%=9,7% pozitiv.
Grad de echipare cu

11 | utilitati Partial Partial Partial Partial
Ajustare {%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare cumulat
{EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

12 | Indicatori urbanistici

12,1 | pOT 0% 0% 0% 0%
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
lustificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

12,2 | cut 0,00 0,00 0,00 0,00
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

13 | Constructii demolabile pe
teren Nu Nu Nu Nu
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare {EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
lustificare ajustare MNu au fost necesare ajustari,

14 | Alti factori Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

Ajustare NETA 0,3 01 0,3
Ajustare NETA {%) 13,7% 4,7% 14,0%
Ajustare BRUTA 0,3 0,1 0,3
Ajustare BRUTA (%) 13,7% 4,7% 14,0%
Numar ajustari {diferite de

zero) 2 2 2
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Teren in suprafata de 1.132 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36479

RELEVANTA Comparabila Comparabila Comparabila
COMPARABILELOR relevanta relevanta relevanta
Valoare ajustata
{EUR/mp) 2,56 2,36 2,56
Valoarea d Valoarea dupa
Criteriul de selectie a c:a =2 %UPA | vMinim ajustare
comparabila cea mai Minim " bruta Selectie automata utiiizand ca si criterii
relevanta ajustare bruta procentuala %" cumulate: Ajustarea bruta, Ajustare bruta
Nr. Ajustari 2 5 procentuala, Nr. Ajustari,
* Nr. Ajustar
Valoare (EUR/mp)} 2,36 2,36
Valoare unitara adoptata
(EUR/mp) 2,36 Valori unitare
Valoare teren (EUR) 2.667 rounjit 2.670 2,36
Valoare teren (LEl} 13.013 11,50
Data evaluarii {zz.ll.aaaa): 21.10.2020
1EUR= 4,8737

v Valoarea unitara = 2,36 EURO /mp.

Astfel, valoarea amplasamentului este:
vV teren= 2.670 EURO (echivalent a 13.013 RON)
4.2.2. Surse de INFORMATII
Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de
la agentiile imobiliare colaboratoare si partial de la institutiile si persoanele direct implicate in
tranzactii.

5 Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului

5.1.1.1. Rezultatele obtinute. Opinia evaluatorului

Ca urmare a aplicarii metodei de evaluare, rezultatul obtinut este:

Abordarea prin COMPARATII
v’ 2.670 EURO

Avand in vedere informatiile detinute si relevanta lor, raportate la localizare si categoria de
folosinta a terenului evaiuat, am considerat ¢ci Metoda comparatiilor reflect3 cel mai bine conditiile
si agteptdrile pietei imobiliare, este cea mai precis3 si trebuie folositd pentru estimarea finali a
Valorii Juste.

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea justd a proprietdtii imobiliare “Teren in suprafata
de 1.132 mp identic cu parcela 1A din intravilanul comunel Baia” este de:

13.013 LEI
(Echivalent a 2.670 EURO)
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Argumentele care au stat la baza elaborérii acestei opinii precum si considerentele privind

valoarea sunt;

o

O
o
O

o

o 0 O 0

valoarea este una globali, fara TVA;

valoarea include cotele parti indivize aferente imobilului;

cursul de schimb considerat este de 1 EUR —4,8737 LEi;

valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile generale si specifice aferente
perioadei lunii OCTOMBRIE 2020;

valoarea nu tine seama de responsabilitdtile de mediu si de costurile implicate de conformarea
la cerintele legale;

valoarea este o predictie;

valoarea este subiectiva;

evaluarea este o opinie asupra unei valori;

opinia de mai sus nu reprezinta valoarea pentru asigurare.

intocmit,

Ing. Ec. Tibulc3 Cristina - Elena
Evaluator autorizat proprietdti imobiliare, membru titular ANEVAR
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6 Anexe
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Oficiul de Cadastru si Publicitate imobiliard SUCEAVA

v
g’ Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliar3 Falticeni

14
:&NQP_L EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
il bt PENTRU INFORMARE

R GARARSE
PR ICITATE SR OIS

Carte Funciard Nr. 36479 Bala

A. Partea b. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Baia, Str Invatator Gheorghe Onisoru, Jud. Suceava

_Nr.cerere [ 25769 |
Ziva___ | 2z !
Luna i 10|
Anui 2020 _ |

Cod verrf:cate

AN o

» | Nr. cadast
::I::t Nrr. t?;:oagsr;g:: Suprafata* {(mp} Observatil / Referinte

Al

36479 1.132 Teren neimprejmuit;
) teren partial imprejmuit

B. Partea H. Proprietari si acte

insc

rieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte

1772

3/ 24/08/2020

Act Notarial nr. 2696, din 20/08/2020 emis de Apostol Maria;

Se infiinteaza cartea funciara 36479 a imobilului cu numarul cadastral
Bl |36479/Baia, rezultat din dezmembrarea imobifulul cu numarul
cadastral 35886 inscris in cartea funciara 35886;

Al

Act Normativ nr. ANEXA 12 inventarul bunurilor care apartin domeniului public al comunei
30/08/2002 emis de GUVERNUL ROMANIEl; Act Administrativ nr, 7517, din 11/09/2017 emis de PRIMARIA
COMUNEI BAIA; Act Normativ _nr. 1357, din 27/12/2001 emis de GUVERNL

JL ROMANIEI;

Baia, din

B2

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala
1/1

Al

1) COMUNA BAIA, DOMENIUL PRIVAT

OBSERVATI: pozitie transcrisa din CF 35886/Baia, inscrisa prin incheierea nr. 19063 din 25/09/2017;

Act Administrativ nr. 23, din 27/02/2019 emis de COMUNA BAIA;

83

Se noteaza schimbarea apartenentei imobilului de sub Al, de la RGI nr
19063 din 25.09,2017, de la domeniul public al comunei la domeniul

Al

I

privat

OBSERVATIL pozitie transcrisa din CF 35886/Baia, inscrisa prin inchelerea nr. 7851 din 27/03/20109;

C. Partea Ili. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini
NU SUNT
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro
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Carte Funciard Nr. 36479 Comuna/Orag/Municipiu: Bala
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren i
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
36479 1.132 teren partial imprejmuit
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALIl LINJARE IMOBIL

N"‘“‘--.L_ f
T— 35626 ;,'
~—— /

¥

= e —
—

34558 S ——

e

~& 36479

/ .

36042/ L
/\@55 \ N
\
, ~

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra [ Suprafata .. .
crt | folosinta |vian | (mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte

1 arabil DA 1.132 - - -

Date referitoare la constructil
Destinatie Situatie
constructie Supraf. (mp) juridica
constructn de 102 Fara |S. construita la sol:202 mp; locuinta,fara acte ,
locuinte acte |nu face obiectul planului

Crt Numar Observatii / Referinte

Al.l 36479-C1

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit = (m)
1 2 14.489
2 3 1.991
3 4 31.481
4 5 16.439
Document care contine date cu caracter personal, protefate de pravederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
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Carte Funciard Nr. 36479 Comuna/Oras/Municipiu: Baia

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit = {m)
5 6 10.663

6 7 12.278

7 8 8.378

B g 2118

9 1 61.092

** Lungimile segmentelor sunt determinate ih planul de proiectie Stereo 70 gl sunt rotunjite la 1 milimetru.
*++ Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mai micl decit valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciari generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciard active la data generdrii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O,U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru actlvitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsé sl in forma fizica a
documentului, fir& semn&tura olografi, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras,

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet, Codui de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de la moementul generarii documentului.

Data si ora generarii,

22/10/2020, 13:24 /

f

Docurnent care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr, 677/2001. Pagina 3 din 3
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Teren in suprafatd de 354 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 37342

Catre,
COMUNA BAIA

Prezentul raport de evaluare se refera la proprietatea imobiliard “Teren in suprafati de 354
mp identic cu parcela 1A din intravilanul comunei Baia” situatd in com. Baia, jud.Suceava.

Structura proprietadtii este urmatoarea:
v" Teren in suprafata misurati totald de 354,00 mp;

Teren | Nrparceld Nr cad CF/UAT Suprafata mp
1 A 37342 37342 /Baia 354,00 mp
Total 354,00 mp

v Utilitati: electricitate, ap, canalizare.

Imobilul se afla in proprietatea Comunei Baia, DOMENIUL PRIVAT si are urmétoarele
vecinatati:
- la N - proprietdti particulare;
- la S —proprietati particulare;
- la E=drum (nr. cad. 34383);
- laV - proprietiti particulare;

Scopul evaludrii este determinarea valorii de piatd in vederea vinz&rii proprietatii imobiliare
situate in intravilanul com. Baia, jud. Suceava, Comuna Baia, DOMENIUL PRIVAT; in conformitate cu
acest scop, valoarea adecvata este valoarea de piati.

Inspectia proprietatii s-a realizat la data de 15.10.2020 de citre evaluator imobiliar Tibulca
Cristina - Elena, cand s-au efectuat poze, s-au constatat caracteristicile proprietatii si s-a inspectat
piata imobiliara In care se Tncadreazd proprietatea analizata.

Solicitantul evaludrii este COMUNA BAIA si destinatarul raportului este COMUNA BAIA.
Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul

proprietatilor si de recomandarile Standardelor de Evaluare ANEVAR 2020:

v" SEV 100 - Cadrul general (IVS-Cadru general);

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101);

SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102);

SEV 103 - Raportare (IVS 103);

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare {(IVS 230);

SEV 310 - Evaluari ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru garantarea

imprumutolui (IVS 310).

AN NS
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Teren in suprafatd de 354 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 37342

Standardele de Evaluare sunt compuse din Standardele de Evaluare 2020 la care se adaugs
Ghidurile metodologice de evaluare ANEVAR (GME}, editia 2014 si Glosarul IVS 2014,

Proprietatea a fost inspectatd in data de 15.10.2020 de citre evaluator imobiliar Tibulc3
Cristina - Elena, fotografiatd, n aceeasi perioadd s-a cercetat si piata imobiliard in care se
incadreazd proprietatea analizata.

Raportul a fost structurat dupd cum urmeaza:

(1) Partea introductivd

(2} Premizele evaludrii ~ in care se glsesc principalele elemente cu caracter specific care
delimiteaza modul de abordare al evaludrii

(3) Prezentarea datelor —in care sunt prezentate proprietatea imobiliar analizat3, datele juridice si
studiul de vandabilitate

(4) Analiza datelor — contine aplicarea metodei de evaluare, fisele de calcul, rezultatul obtinut si
opinia evaluatorului

(S) Anexe - contin elemente care sustin argumentele prezentate in raport — fotografii ale
proprietatii, schite, contracte etc.

n urma aplicarii metodologiei de evaluare mai sus expuse, opinia evaluatorului referitoare
la valoarea de piatd a proprietdtii imobiliare evaluate, tindnd seama exclusiv de prevederile
prezentului raport, este:

3.900 LEI
(Echivalent a 800 EURO}

v" Cursul valutar utilizat la conversie a fost la data de 29.10.2020 de 1 EUR ~ 4,8747 lei.
v’ Valoarea nu contine T.V.A. si este consideratd in conditii de platd cash, integral la data
tranzactiei

Raportul a fost elaborat pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru
recomandate de cdtre ANEVAR.

Cu stima,
Ing. Ec. Tibulca Cristina - Elena

Evaluator autorizat proprietdti imobiliare, membru titul EVAR
RSN
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Teren in suprafatd de 354 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 37342

1.1 Certificare

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam c3 afirmatiile
prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte. De asemenea, certificdm c3
analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile
limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind nepértinitoare
din punct de vedere profesional. Tn plus, certificdim c& nu avem niciun interes prezent sau de
perspectiva in proprietatea care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau
influenta legata de partile implicate.

Suma ce ne 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 si favorizeze
clientul si nu este influentatd de aparitia unui eveniment ulterior. Analizele, opiniile si concluziile
exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele, recomandarile si
metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati
din Romania).

Proprietatea a fost inspectatd personal de citre evaluator. In elaborarea prezentului raport
nu s-a primit asistentd semnificativa din partea niciunei alte persoane in afara evaluatorilor care
semneazad mai jos.

La data elabordrii acestui raport, evaluatorii care se semneaza mai jos sunt membri
ANEVAR, au indeplinit cerintele programului de pregdtire profesionald continua al ANEVAR si au
competenta necesara intocmirii acestui raport.

TIBULCA CRISTINA - ELENA are incheiatd asigurarea de rispundere profesionala la ALLIANZ-
TIRIAC ASIGURARI S.A,

Cu stima,

Ing. Ec. Tibulca Cristina - Elena
2yt - 7
Evaluator autorizat proprietiti imobiliare, membru fd@

{'::

3

\

)
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Teren in suprafatd de 354 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 37342

Jid  CERTIFICARE.......vviiviveeiiissisesivasiesesssaeessesssessseesasasaaaassasssss et esseesnsssntssssrssressessrassnsesnnsssnssnetenssnnssrs 4
2 PREM'ZELE EVAI-UAR" LLEEL IR RIS RN YRR IR YLY ] AT TRL]] LTI ISR RT YR RIS E YRR TY Y ELEELER LI L Y] 6
2.1 JPOTEZE STCONDITH LIMITATIVE oo vvievireesisiirsesssnessesssasensesssssssbasssessssssertsnersssbessnnesessessssnsesssssssssnns 6
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2.5  DATAESTIMARI VALORI ........oovceviesiveiiesisssssssiiessomsstoenaseesssomsnssssassnsassssssessastersassassssssssssssssessssssees 8
2.6 MIONEDA RAPORTULUL....cvvvivieiiieeveeineciaesnisssnesvsssssessssntessassassssasssssssssssssssneesiommensnnenneeesnsanesssssees 8
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2.8 INSPECTIA PROPRIETATH coveevevvvverreriserierisesisnsanisansesessnnessssessssssssesssasesssssmsssnmnmnensonmsmsesssnsssnsmmnesennes 9
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2.12 VALABILITATEA RAPORTULU .. vvvievvveesesriserssnsseerereessssssseessenassseasssssssesshssssssssessaessessssssstsstsessnsnnnnes 9
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Teren in suprafatd de 354 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 37342

2 PREMIZELE EVALUARII

2.1 Ipoteze si conditii limitative

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeazi.

Opinia evaluatorului este exprimata in concordantad cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu
celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de

evaluare sunt urmétoarele:
1.lpoteze:

v

v

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
COMUNA BAIA si au fost prezentate fiard a se intreprinde verificdri sau investigatii
suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil;

Se presupune c¢d proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare
si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o non-conformitate, descrisa si luata in
considerare in prezentul raport;

Imobilul este evaluat in ipoteza liber de sarcini.

Suprafetele de teren aferente proprietitii au fost luate in calcul din extrasul de carte funciars
nr. 37342, fird a se face masuratori suplimentare;

Presupunem ¢a nu exista niciun fel de contaminantii si costul activitatilor de decontaminare nu
afecteaza valoarea; nu am fost informati de nicio inspectie sau raport care si indice prezenta
contaminantilor sau a materialelor periculoase;

Nu am realizat niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se
presupune ca nu existd conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii, solului, sau structurii
care sd influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asumd nicio responsabilitate pentru asemenea
conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaludri au stat la baza selectérii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitdtilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate sa conducd la estimarea cea mai probabild a valorii proprietatii in conditiile tipului
valorii selectate;

Evaluatorul considerd ¢ presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaludrii;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie
existand posibilitatea existetei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

2. Conditii limitative:

v

orice alocare de valori pe componente este valabild numai in cazul utilizirii prezentate in
raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legaturd cu o alt3 evaluare si sunt invalide
daca sunt astfel utilizate;

intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implic3 dreptul de publicare a acestuia;
evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s3 ofere in continuare consultantd sau s3
depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;
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nici prezentul raport, nici parti ale sale {in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fird acordul prealabil al evaluatorului;

orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietdti si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de
distribuire a fost prevazuta in raport:

Evaluatorul a constat la inspectie ca terenul este neimprejmuit,

3. Ipoteze si conditii limitative suplimentare:

v

v

in urma inspectiei in teren s-a constatat faptul ¢ parcela este situats in centrul localitatii Baia,
comuna Baia, jud. Suceava.
Durata de valorificare a acestei proprietati este greu de previzionat datoritd acestor conditii ale
pietei, in cazul unei ipotetice lichidari,
Valoarea proprietatii va trebui revizuitd in consecinta cand situatia din economie se va schimba.
Inspectia si identificarea s-au facut in in prezenta reprezentantului proprietarului, avand la baza
documentele primite de evaluator de la COMUNA BAIA.
Opinia evaluatoruiui trebuie analizatd in contextul economic general ¢and are loc operatiunea
de evaluare. Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile
de piata, reprezentate de factorii economici, sociali si politici, rdman nemodificate in raport cu
cele existente la data evaludrii.
Titlul de proprietate se presupune a fi liber, valabil si tranzactionabil.
Lipsa certificat de urbanism ~ prezentul raport de evaluare s-a efaborat in ipoteza ¢3 nu exists
vicii sau alti factori care s3 influenteze valoarea de piati. Tn situatia in care se va elibera un
certificat de urbanism, evaluatorul isi rezerva dreptul de revizui valoarea raportata in situatia in
care acesta nu va confirma prezumptia ficutd. In cazul aparitiei altor documente legale care s
ateste alte informatii decat cele utilizate de catre evaluator, acesta fsi rezervi dreptul de a
modifica prezentul raport de evaluare in concordantd cu noile informatii. Evaluatorul nu 7si
asuma nici o responsabilitate in cazul mentionat anterior.
Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general cand are loc operatiunea
de evaluare. Raportul de evaluare i5i pastreaza valabilitatea numai in situatia In care conditiile
de piatd, reprezentate de factorii economici, sociali si politici, raman nemodificate Tn raport cu
cele existente la data evaludrii.
2.2 Obiectul evaluarii. Scopul evaluarii, Instructiunile evalucirii
Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliard “Teren in suprafatd de 354 mp

identic cu parcela 1A din intravilanul comunei Baia” situatd in com. Baia, jud.Suceava.

Structura proprietatii este urmatoarea:
v’ Teren in suprafata m3surat¥ totald de 354,00 mp;

Teren | Nrparceld Nrcad CF/UAT Suprafata mp
1 A 37342 37342/Baia 354,00 mp
Total 354,00 mp

Imobilut (format dintr-o parceld) este evaluat in ipoteza liber de sarcini.
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Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piat3 in vederea vanzirii a
imobilului “Teren identic cu nr. cad. 37342” situat in com. Baia, jud. Suceava apartinand COMUNEI
BAIA, DOMENIUL PRIVAT.

Conform scopului evaluarii s-a urmdrit valoarea de piatd a obiectivului asa cum este
aceasta definitad in Standardrul de evaluare SEV 100 - Cadrul general (Standardul International IVS
Cadrul general); valoarea de piati este baza evaludrii.

Prezenta lucrare se adreseaza COMUNEI BAIA in calitate de client si destinatar.

2.3 Drepturi de proprietate evaluate
Dreptul de proprietate al COMUNEI BAIA este considerat deplin.

Imobilul este evaluat in ipoteza liber de sarcini.

2.4 Bazele evaluarii. Tipul valorii estimate

Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul
proprietatilor si de recomandarile Standardelor de Evaluare ANEVAR 2020:
¥" SEV 100 - Cadrul general( IVS-Cadru general);
SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii ( IVS 101);
SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102);
SEV 103 - Raportare (IVS 103);
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare ( IVS 230);
SEV 310 - Evaluari ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru garantarea
imprumutului ( VS 310).

RN

Standardele de Evaluare sunt compuse din Standardele de Evaluare 2020 la care se adaug3
Ghidurile metodologice de evaluare ANEVAR (GME; GME 630}, editia 2012 si Glosarul VS 2014.

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

v' Valoarea de piat3 este suma estimat3 pentru care un activ ar putea fi schimbat
la data evaludrii, intre un cumparator hotirat si un vinzitor hotirat, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care péirtile au
actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fir3 constrangere.

2.5 Data estimarii valori
La baza efectudrii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare
lunii OCTOMBRIE 2020, dati la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de catre evaluator {data evaluarii - 29.10.2020).
2.6 Moneda raportului
Opinia finald a evaluarii va fi prezentata in LE| si EURO.
Avand in vedere cd metodele utilizate conduc, partial, la exprimarea valorii finale in LEI,
cursul de schimb utilizat pentru transpunerea/conversia in valuta este 1 EUR — 4,8747 LEL.
Exprimarea opiniei finale «in valuti» o consideram adecvatd doar atita vreme cat
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principalele premize care au stat ia baza evaludrii nu suferd modificiri semnificative (nivelul
riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu
puterea de cumpdrare si cu nivelul tranzactiilor pe piatd imobiliara specifics, etc.)
2.7 Modalitoti de platé
Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeazd a fi plitita,
cash si integral in ipoteza unei tranzactii, fard a lua in calcul conditii de platd deosebite (rate,
leasing etc.).
2.8 inspectia proprietdtii
Inspectia i fotografierea proprietatii a fost realizats de citre evaluator imobiliar Tibulci
Cristina - Elena in prezenta reprezentantului proprietarului, la data de 15.10.2020.
2.9 Riscul evaludrii
Avand in vedere caracteristicile proprietatilor imobiliare referitoare la: tipul proprietatii
imobiliare, amplasarea acesteia, delimitare fizicd, pozitia proprietitii, etc., si scopul evaludrii,
consideram ca bunurile evaluate nu sunt supuse nici unui risc, la data evaludrii.
2.10 Informatiile utilizate si sursele acestora
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre
COMUNA BAIA, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia.
Informatiile utilizate au fost:

v’ Situatia juridica a proprietatii imobiliare, suprafetele terenurilor:

v Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, nivel de chirii, etc.}

v Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Sursele de informatii au fost:

v COMUNA BAIA, pentru informatiile legate de proprietitile imobiliare evaluate (situatie juridici,
economica, suprafete, istoric, s.a.) care sunt responsabilii exclusivi pentru veridicitatea
informatiilor furnizate;

¥ presa de specialitate si evaluatori care isi desfasoard activitatea pe piata local3;

v’ baza de date a evaluatorului;

v~ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Suceava;

v Informatii furnizate de citre agentii imobiliare si internet, privind tranzactii similare.

2.11 Clauza de nepublicare
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul clientului si destinatarului mentionati la capitolul aferent. Nu acceptam nicio responsabilitate
dacd acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nicio
circumstanta.
2.12 Volabilitatea raportului
in conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de citre evaluator sunt valabile
la data prezentatd in raport si incd un interval de timp limitat dupd aceastd dat, in care conditiile
specifice nu sufera modificiri semnificative care pot afecta opiniile estimate. Ca urmare, opinia
evaluatorului trebuie analizata exclusiv in contextul economic general cand are loc operatiunea de
evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport. Daci acestea se
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modificd semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile
$i cunoscute de acesta la data evalurii.

Astfel, raportul de evaluare este valabil atat timp ¢4t pe piata imobiliar3 nu vor fi schimbiri
esentiale, dupa aceastd data fiind necesara o reevaluare. In cazul in care evolutiile pietei financiare
prezinta un salt important, sau pe piatd specifici imobiliard apar modificiri semnificative ale
elementelor {noi sau vechi) cu ponderi relevante se impune, de asemenea, o reevaluare.

Totodatd valoarea exprimatd este valabild numai in ipotezele si conditiile restrictive
exprimate, orice element ce conduce la neincadrarea in acestea din urm3, impunand actualizarea
lucrarii,

TIBULCA
CRISTINA E

Legitimatia N
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3 PREZENTAREA DATELOR

Prezentul raport de evaluare se referd la proprietatea imobiliard “Teren in suprafata de 354
mp identic cu parcela 1A din intravilanul comunei Baia” situatd in com. Baia, jud.Suceava.

Structura proprietatii este urmatoarea:
v" Teren in suprafata masuratd totald de 354,00 mp;

Teren | Nrparceld Nr cad CF/UAT Suprafata mp
1 A 37342 37342/Baia 354,00 mp
Total 354,00 mp

v Utilitati: electricitate, apa, canalizare.

Prezenta lucrare se adreseaza COMUNEI BAIA in calitate de client si destinatar.
3.1 Descrierea proprietdtii

Amplasamentul analizat este format din teren avind categoria de folosinta arabil, in
suprafata totald de 354,00 mp, situat in intravilanul, com. Baia, jud. Suceava.

Zona este formata din terenuri agricole si curti constructii.

Tntregul imobil are deschidere la drum.
3.2 Localizare - harta

Amplasament analizat
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3.3 Studiu de vandabilitate {Analiza pietei imobiliare}

Piata imobiliard se poate defini ca fiind interactiunea dintre persoanele (fizice sau juridice}
care schimbd drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceasta piatd se defineste
pe baza tipului de proprietate, potentialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile
investiterilor si chiriasilor tipici.

Piata imobiliard este influentatd de atitudinile, motivatiile §i interactiunile vanzatorilor gi
cumpdratorilor si are caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente {este foarte sensibila la
situatia pietei de munca si stabilitatea veniturilor, deciziile de cumparare sunt influentate de tipul
de finantare, durata rambursarii si rata dobanzii, este o piatd care nu se autoreglementeaza, ci este
afectatd de multe reglementdri guvernamentale si locale, informatiile despre tranzactii similare nu
sunt imediat disponibile, existd decalaj intre cerere §i ofertd, cererea poate fi volatild datoritd unor
schimbari rapide in marimea si structura popuiatiei).

Analiza pietei constituie baza pentru a determina cea mai buna utilizare a unei proprietati.

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd numarul dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd data, intr-o anumita perioada
de timp, precum si stocul de proprietati existente in faza de proiect. Existenta ofertei pentru o
anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pret $i un anumit loc indica gradul de raritate a
acestui tip de proprietate.

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru
care se manifestd dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, intr-un anumit
interval de timp.

Piata imobiliard specificd n care se regdseste proprietatea evaluata este piata
proprietatilor a carei arie geografica se afld in zona localitatii Baia.

3.3.1 Piata terenurilor

Piata este mediul in care bunurile si servicille 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. Fiecare parte va reactiona la raporturile
dintre cerere si oferta si la alti factori de stabilire a pretului, ca si la propria lor intelegere a utilitatii
relative a bunurilor sau serviciilor si la nevoile si dorintele individuale,

Cererea pentru proprietati imobiliare similare este medie, atat datorita situatiei economice
generata de criza economica dar si de recesiunea pietei imobiliare.

In cadrul Com. Baia, in general se constata o inghetare a tranzactiilor si o reducere a
preturilor. In prezent zona analizata ofera o cantitate mica de oferte si tranzactii pentru a se putea
face o analiza exacta. Concluziile analizei arata ca pretul variaza in functie de utilitati.

Aria pietei este zona comunei Baia unde oferta de terenuri se incadreaza in intervalul 3,00 -
4,00 euro/mp.

Aplicarea metodei comparatiei este relevanta pentru a se deduce valoarea de piata a
terenurilor, dar reprezinta o valoare punctuala, fiind valabila in momentul evaluarii. Eventuala
schimbare a situatiei imobiliare impune reconsiderarea opinie.

lata cateva din ofertele aferente zonei:
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https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-

teren/683660hd65dd7794¢iii9dh5d7412017 .html
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https://lajumate.ro/teren-intravilan-10000-mppraxiafalticenijud-suceava-11801892. html
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4 ANALIZA DATELOR Sl CONCLUZIILE

4.1 Cea mai bund utilizare

Conform cu Standardele Internationale de Evaluare, editia 2020, "IVS Cadrul general”- cea
mai bund utilizare este utilizarea unui activ care ii maximilizeazd productivitatea si care este
posibila, permisa legal si fezabila financiar. Cea mai buna utilizare poate fi continuarea utilizarii
existente a activului sau o utilizare alternativa, determinata de utilizarea pe care un participant pe
piatd ar intentiona 53 o dea unui activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus 53 il ofere.

Determinarea celei mai bune utilizari presupune luarea in considerare a urmatoarelor:

1. Sa se stabileasca daca o utilizare este posibild, prin prisma a ceea ce ar fi considerat
rezonabil de cdtre participantii pe piata;

2. Sa reflecte cerinta de a fi permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice restrictii in
utilizarea activului, de exemplu, specificatiile din planul urbanistic;

3. Cerinta ca utilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere daca o utilizare alternativa,
care este posibil fizic si permisa legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic
pe piatd, dupd ce au fost luate fn calcul costurile conversiei la acea utilizare, peste profitul
generat de utilizarea existenta.

O utilizare care nu este legal permis3a sau nu este fizic posibild, nu poate fi considerata ca
fiind cea mai bund utilizare. O utilizare permis3 legal si posibila fizic, poate cere evaluatorului, cu
toate acestea, sd justifice de ce este rezonabil probabild. Dupd ce a rezultat din analizd ¢3 una sau
mai multe utilizari sunt rezonabil probabile, se trece la verificarea fezabilitatii financiare. Utilizarea
din care rezultd valoarea cea mai mare, in corelare cu celelalte utilizdri, este consideratd cea mai
buna utilizare.

Acest concept reprezinta alternativa optima selectatad din mai multe variante posibile si este
baza de plecare in aplicarea abordarilor in evaluare pentru estimarea valorii de piata a unui activ ce
va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia.

Cea mai buna utilizare este analizata atat pentru teren in varianta teren curti constructii.
Utilizarea actuala a terenului reprezintd cea mai buna utilizare, teren arabil.

4.2 Evaluare
4.2.1. Metoda comparatiilor directe
4.2.1.1. Caracteristici
Din punct de vedere al caracteristicilor fizice, nu sunt necesare imbunatdtiri interne, nici
externe.
Tn urma inspectiei in teren s-a constatat faptul ¢i parcela este situat3 in com. Baia.
Cea mai buna utilizare a sa este pentru « utilizare - teren arabil ».
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4.2.1.2. Metodologie
Evaluarea terenului se realizeazd prin metoda comparatiei directe ce se utilizeazd pentru
evaluarea terenurilor libere sau care sunt considerate libere pentru scopul evaluirii.

Aceasta metodd se recomandad pentru proprietdti, cind existd date suficiente si sigure
privind tranzactii sau oferte de vadnzare cu proprietéti similare in zon. Analiza preturilor la care
s-au efectuat tranzactiile sau a preturilor cerute sau oferite pentru terenurile comparabile este
urmatd de efectuarea unor corectii ale prefurilor terenurilor libere comparabile, pentru a
cuantifica diferentele dintre preturile platite, cerute sau oferite pe unitatea de suprafatd, cauzate
de diferentele intre caracteristicile specifice ale terenurilor si tranzactiilor cu acestea, numite
elemente de comparatie.

in IVS 230 ,,Dreptul asupra proprietitii imobiliare”- se precizeaza ¢ in procesul de evaluare,
fncrederea care poate fi acordatd oricdrei informatii despre pretul comparabil se determina prin
comparatia diferitelor caracteristici ale proprietatii imobiliare si tranzactiei, din care au rezultat
datele destre pret, cu cele ale proprietatii evaluate. Trebuie luate in considerare diferentele dintre
urmitoarele elemente:

Dreptul care oferd dovada despre pret si dreptul asupra proprietdtii supuse evalu3rii;

Localizdrile respective;

Calitatea terenului ;

Utilizarea permisa sau zonarea pentru fiecare proprietate;

Situatiile in care a fost determinat pretul si tipul valorii cerut;

Data efectiva a dovezii despre pret si data evaludrii ceruta.

in Ghidul Metodologic de Evaluare GME 1 — Evaluarea terenurilor, in afara elementelor de
comparatie de mai sus, pot fi Juate in considerare, atunci cdnd au o influent3 cuantificabil3 asupra
pretului unitar al terenului, si urmdtoarele elemente: marimea suprafetei, forma, deschiderea,
utilitdti, topografia, traficul in zond, privelistea, calitatea vecinilor, poluarea fonic3 si a aerului ,
acces, teren in surplus.

Etapele aplicarii metodei comparatiei directe de evaiuare a terenului liber sau considerat
liber sunt:

e Colectarea informatiilor din aria de piatd a terenului subiect, despre vanzdrile
recente sau despre ofertele de vanzare §i cererile de cumpdrare pentru terenuri
similare, in vederea selectdrii unui set de terenuri comparabile, cu caracteristici cat
mai asemanatoare cu cele ale terenului subiect. Analiza de piat3 si analiza celei mai
bune utilizéri formeaza cadrul necesar pentru selectarea vanzérilor comparabile
adecvate;

s Verificarea informatiilor colectate pentru a vedea credibilitatea acestora si daci
reflectd tranzactii de piatd nepéartinitoare;

¢ Selectarea unitatii de comparatie folosita de participantii pe piat4, respectiv pretul
pe hectar sau pe metru patrat;
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» ldentificarea diferentelor dintre caracteristicile terenurilor comparabile selectate si
cele ale terenului subiect;
e Corectarea preturilor terenurilor comparabile pentru a reflecta diferentele dintre
caracteristicile acestora si cele ale terenului subiect. in general, corectiile asupra
preturilor se fac mai intdi pentru diferentele ntre caracteristicile aferente
tranzactiilor, iar apoi pentru diferentele intre caracteristicile aferente terenurilor
comparabile si cele ale terenului subiect. Corectiile se pot alica asupra preturilor
totale ale terenurilor comparabile, asupra preturilor unitare ale acestora sau a

ambelor,

exprimatd ca o valoare singulara, sau ca un interval al preturilor unitare corectate.

Reconcilierea preturilor unitare corectate intr-o opinie finald asupra valorii, de obicei

in cazul abordirii prin comparatia de piatd se vor utiliza in evaluare, ca proprietati

comparabile, numai tranzactii sau oferte de terenuri care pot fi identificate. In urma colectirii
datelor, evaluatorul a efectuat corectii pozitive sau negative intre terenul evaluat si terenurile cu
care se face comparatia.

S-au selectat oferte de vinzare de terenuri amplasate in zona in care este amplasat3

proprietatea evaluatd, ce s-au utilizat in metoda comparatiei directe {detaliile privind aceste
proprietati comparabile sunt indicate in capitolul anterior).

tabelar de mai jos:

Caracteristicile, datele de comparatie si cele de ajustare sunt expuse in fisele de calcul

Abordarea prin piata - Estimare valoare TEREN
(I:-rt Element de comparatie SUBIECT Comparabilal | Comparabila2 | Comparabila3
Corectil specifice tranzactiel

Pret tranzactie/oferta

1 | (EUR) 59.850 15.000 15.000
Suprafata (mp) 354,00 15.000,0 5.000,0 5.000,0
Pret tranzactie/oferta
{EUR/mp} 4,0 3,0 3,0
Tip tranzactie Oferta Oferta Cferta
Ajustare pentru negociere
(%) -35% -25% -25%
Valoare ajustare {EUR/mp) -1,4 -0,8 -0,8

Ajustarile pentru acest tip de proprietate in prezent sunt cuprinse n intrvalul 15 -
30%. In urma analizei de piajd pentru aceasts proprietate s-a utilizat marja de

Justificare ajustare negociere -25% pentru comparabilele 2 si 3 si -35% pentru comparabila 1.
Valoare ajustata
{EUR/mp) 3 2 2
Drept de proprietate

2 | transmis Depiin Deplin Deplin Deplin
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata (EUR/mp} 2,6 2,3 2,3

Pagina 18




Teren in suprafatd de 354 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 37342

Deoarece toate comparabilele cat si proprietatea de evaluat au drept de

Justificare ajustare proprietate deplin, nu se vor aplica ajustari.

Conditii de finantare La piata La piata La piata la piata
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp} 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata (EUR/mp) 2,6 2,3 2,3

Atat pentru proprietatea subiect, cat $i pentru comparabile co

nditiile de finantare

Justificare ajustare sunt cash. Tn acest caz nu se vor aplica ajustari.

Conditii de vanzare Obiective Obiective Obiective Obiective
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata (EUR/mp) 2,6 2,3 2,3

Justificare ajustare

Atat pentru proprietatea subiect, cat 5i pentru comparabile co
st caz nu se vor aplica ajustari.

sunt obtective. in ace

nditiile de finantare

Cheltuieli necesare

imediat dupa cumparare Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata {(EUR/mp) 2,6 2,3 2,3
lustificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Conditii de piata 29.10.2020 similar similar simifar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata
(EUR/mp) 2,6 2,3 2,3
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Corectii specifice proprietatii
intravilan, comuna Cornu comuna

comuna Baia, Luncii, jud. Fantdna Mare, cc?muna Rdsca,

jud. Suceava Suceava jud. Suceava Jud. Suceava
Localizare
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

Drum pietruit Drum asfaltat Drum asfaltat Drum asfaltat
Acces teren
Ajustare {%) -5,0% -5,0% -5,0%
Valoare ajustare {(EUR/mp) -0,1 -0,1 -0,1

Se ajusteaza cu 5& negativ comparabilele 1, 2 si 3 decarece

acestea au acces la

Justificare ajustare drum asfaltat fajd de proprietatea subiect ce are acces Ja drum pietruit.
Suprafata 354,00 15.000,00 5.000,00 5.000,00
Diferenta suprafata teren

(mp) -14.646,0 -4.646,0 -4.646,0
Ajustare (%) 7.30% 2,30% 2,30%
Valoare ajustare {EUR/mp} 0,19 0,05 0,05
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Se apreciaza o Ajustare de 0.05% pentru fiecare 100 mp diferenta in plus sau
minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu {354-15000})/100 *0.05%=7,30% pozitiv.
Comparabilele alese au fost alese avand ca prin criteriu localizarea. Proprietatea
fiind situata in ansamblu rezidential, acestea au fost considerate relevante.

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

10 | peschidere (m) sau
Raportul {aturilor 32,16 ml cca 37,50 mi cca S0 ml cca 13 mi
Ajustare (%) -0,5% -1,8% 1,9%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Se apreciaza o Ajustare de 0.10% pentru fiecare 100 mp diferenta in plus sau
Justificare ajustare minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu {32,16-37,50)*0.1%=0,5% negativ.
Grad de echipare cu

11 | utilitati Partial Partial Partial Partial
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare cumulat
(EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
lustificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

12 | Indicatori urbanistici

12,1 | poOT 0% 0% 0% 0%
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

12,2 | cut 0,00 0,00 0,00 0,00
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

13 | Constructii demolabile pe
teren Nu Nu Nu Nu
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp} 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

14 | Alti factori Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

Ajustare NETA 0,0 -0,1 0,0
Ajustare NETA {%) 1,8% -4,5% -0,8%
Ajustare BRUTA 0,33 0,20 0,21
Ajustare BRUTA (%) 12,8% 9,1% 9,2%
Numar ajustari (diferite de

zero) 3 3 3
RELEVANTA Comparabila Comparabila Comparabila
COMPARABILELOR relevanta relevanta relevanta
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Valoare ajustata
{EUR/mp) 2,64 2,15 2,23
Valoarea dupa Valoarea dupa
Criteriul de selectie w up "Minim ajustare
comparabila cea mai Minim ajl:stare bruta Selectie automata utilizand ca si criterli
relevanta bruta procentuala %" cumulate: Ajustarea bruta, Ajustare bruta
procentuala, Nr, Ajustari.
« Nr. Ajustari 3 3
Valoare (EUR/mp} 2,15 2,15
Valoare unitara adoptata
(EUR/mp) 2,15 Valori unitare
Valoare teren (EUR}) 761 rounjit 800 2,26
Valoare teren {LEI} 3.900 1102
Data evaluarii (zz.ll.aaaa): 29.10.2020
1 EUR= 4,8747

v" Valoarea unitara = 2,26 EURO /mp.

Astfel, valoarea amplasamentului este:
vV teren= 800 EURO (echivalent a 3,900 RON}
4.2.2. Surse de INFORMATIt
Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de
la agentiile imobiliare colaboratoare si partial de la institutiile si persoanele direct implicate Tn
tranzactii.
5 Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului

5.1.1.1. Rezultatele obtinute. Opinia evaluatorului

Ca urmare a aplicarii metodei de evaluare, rezultatul obtinut este:

Abordarea prin COMPARATII
v 800 EURO

Avand in vedere informatiile detinute si relevanta lor, raportate la localizare si categoria de
folosintd a terenului evaluat, am considerat ¢d Metoda comparatiilor reflecta cel mai bine conditiile
si asteptarile pietei imobiliare, este cea mai precisd si trebuie folositd pentru estimarea finald a
Valorii Juste.

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea justa a proprietdtii imobiliare “Teren in suprafata
de 354 mp din intravilanul comunei Baia” este de:

3.900 LE{

(Echivalent a 800 EURO)
Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele privind
valoarea sunt:
o valoarea este una globala, fard TVA;
o valoarea include cotele parti indivize aferente imobilului;
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o cursul de schimb considerat este de 1 EUR — 4,8747 LEI;

o valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile generale si specifice aferente
perioadei lunii OCTOMBRIE 2020;

valoarea nu tine seama de responsabilittile de mediu si de costurile implicate de conformarea
la cerintele legale;

valoarea este o predictie;

valoarea este subiectiva;

evaluarea este o opinie asupra unei valori;

opinia de mai sus nu reprezinta valoarea pentru asigurare,

]

0 0 © O

intocmit,
Ing. Ec. Tibulca Cristina - Elena
Evaluator autorizat proprietati imobiliare, membru titular,
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6 Anexe
6.1 Fotografii
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JANCPT EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare

Sy PENTRU INFORMARE “miiﬁi
Carte Funciard Nr. 37342 Baig |II Ill

A. Partea . Descrierea imobilulul
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Baia, Str Razesilor, Jud. Suceava

r. | Nr.
2“: er: tiﬁgn;'g:!: Suprafata* {mp) Observatii / Referinte
Teren neimprajmurt;
Al 37342 e teren imprejmult partial{din pct.23,22 gard lemn:din pct.21,20gard plasa de
sarma)

B. Partea 1. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare Ja dreptul de proprietate 5i alte drepturi reale Referinte

20037 / 14/09/2020
Act Administratlv nr. 72, din 07/09/2020 emis de COMUNA BAIA-CONSILIUL LOCAL; Act Administrativ _nr.

6052, din 08/09/2020 emis de COMUNA BAIA;
B1 intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuaia Al
171

1) COMUNA BAIA, CIF:4674790, DOMENIUL PRIVAT
C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembrimintele dreptului de propriatate, Referinte
drepturi reale de garantie gl sarcini

NU SUNT

Document care contlpe date cu caracter personal, protefate de prevederiie Legii Nr, §77/2001. Pagina 1 din3

Ertrase pentry informare gnsline la adresa apay.ancpl.ro Formudar versiunea 1.1




Carte Funclara Nr. 37342 Comuna/Oras/Municipiu: Bala

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata {mp)¥ Observatii / Referinte
37342 354 teren imprejmult partial(din pct.23,22 gard lemn;din pct.21,20gard plasa de sarma)

4

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereg 70.

e

_DETALII-LINIARE IMOBIL

5

{ ﬁ

37342
34383
\
Date referitoare la teren
N cfgltgggtrge | SUbTERRtR | rans Parceld | Nr.topo Observetii / Referinte
1| arabil |DA 354 - - -
Lungime Segmante
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
inceput| sfirsit = (m)
1 2 7.392
2 3 0.151
3 4 30.564
4 5 1.451
) 6 13.869
6 7 12.011
Document care contline date cu caracter personal, protejate de prevederiie Legli Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
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Carte Funciard Nr. 37342 Comuna/Oras/Municipiu: Baia

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit = (m}
-7 1 22.189

* l.ﬁnglm le segmantelor sunt determinate in planul da prolectle Starwo 70 sl sunt rotunjite la 1 milimetru.
b Distanta dintre puncte este formaté din sagmente cumulate ce sunt mal micl deckt valoarea 1 milimetru,

Extrasul de carte funciard generat prin sistemu! informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciard active la data generédril. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr, 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsi si in forma fizicd a
documentului, fard semnaturd olografs, cu acceptu! expres sau procedural al institutiel publice orl entititil
care a solicitat prezentarea acestui extras,

Verificarea corectitudinli si realitatil informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este
valabll 20 de zile calendaristice de la momentu! generdrli documentului,

Data si ora generirll,
22{10/2020, 13:36
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