ROMANIA
JUDETUL SUCEAVA
COMUNA BAIA- CONSILIUL LOCAL

HOTARARE
privind vanzarea prin licitatie publica deschisa a unor bunuri imobile - teren situatein
Comuna Baia, judetul Suceava, proprietate privata a comunei Baia

Consiliul Local al Comunei Baia, judetul Suceava,avandin vedere:
- Referatul de aprobare prezentat de primarul comunei Baia, doamna Tomescu Mariainregistrat sub
nr. 6022 din 24.06.2022 ;
- Raportul de specialitate comun al Compartimentului buget, finante —contabilitate, Compartimentul
urbanism si amenajare teritoriu si Compartiment achizitii publice, inregistrat sub nr.6138 din 28.06.2022;
- Raportul Comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului local Baia, inregistrat sub nr. 6184 din
30.06.2022;
- rapoartele de evaluare intocmite de catre ing. Placintd Cristina-Elena- evaluator autorizat ANEVAR,
legitimatie nr.15267/ 2021,
- prevederile art. 336-346 si art.363 din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 57/03.07.2019 privind
Codul administrativ;
Luandin considerare:
- prevederile art.6 si art.7 din Legea nr.52/2003 privind transparenta decizionala in administratia publica
si ale Legii nr.24/2000 privind normele de tehnica legislativa.

In temeiul prevederilor art. 129 alin.(2) it. ¢),alin.(6) lit. b), art. 136 alin. (10) art.119 si art. 139 alin. Litg i
art. 363 din OUG nr. 57/2019, privind Codul administrativ;

HOTARASTE :

Art.1. Se aproba vanzarea prin licitatie publica deschisa a unor suprafete de teren proprietatea privata a

comunei Baia , dupa cum urmeaza:
1. suprafata de 588 mp teren, categoria neproductiv, situatd in intravilanul satului Baia , strada
Buciumului , comuna Baia, judetul Suceavainscris in Cartea Funciara nr. 36773 a comunei Baia
numar cadastral 36773 ( Anexa 1);
2. suprafata de 570 mp teren, categoria neproductiv, situatain intravilanul/extravilanul satului Baia,
strada Buciumului, comuna Baia, judetul Suceava inscris in Cartea Funciara nr. 36774 a comunei
Baia , numar cadastral 36774 ( Anexa 2);
3. suprafata de 280 mp teren, categoria arabil, situata in intravilanul satului Baia, strada Inv.
Gheorghe Onisoru, comuna Baia, judetul Suceavainscrisin Cartea Funciara nr.35892 a comunei
Baia , numar cadastral 35892 ( Anexa 3);
4. suprafata de 1.056 mp teren, categoria faneatd, situatain intravilanul satului Baia, comuna Baia,
judetul Suceava inscris in Cartea Funciara nr. 36088 a comunei Baia , numar cadastral 36088
(Anexa 4);
5. suprafata de 402 mp teren, categoria arabil, situat in intravilanul satului Baia ,comuna Baia,
judetul Suceavainscris in Cartea Funciara nr. 36055 a comunei Baia , numar cadastral 36055 C1-

C3. (Anexa 5);
6. sl\.;ilﬁrafata de 890 mp teren, categoria arabil, situata in intravilanul satului Baia , strada Invatator
i

inai Gavrilescu , comuna Baia ,judetul Suceava inscris in Cartea Funciara nr. 36089 a comunei
Baia , numar cadastral 36089 C1- C4 (Anexa 6);



7. suprafata de 895 mp teren, categoria arabil, situatain intravilanul satului Baia , strada Alexandru
cel Bun, comuna Baia , judetul Suceavainscris in Cartea Funciara nr. 37585 a comunei Baia ,
numar cadastral 37585 (Anexa 7);

Art. 2. Se insusesc Rapoartele de evaluare intocmite de ing.Tibulca Cristina-Elena, evaluator autorizat
ANEVAR, conform anexelor de lanr. 8 la nr. 14 parte integranta la prezenta hotarare,:

Art. 3. Se aproba Studiul de oportunitate si documentatia de atribuire privind vanzarea prin licitatie
publica deschisa a suprafetelor de teren cuprinse in art.1 la prezenta hotarare , conform anexelor de la
nr. 151anr. 21, care fac parte integranta la prezenta hotarare.

Art. 4. Se aproba formularele F1 — F5 utilizate in cadrul procedurii de vanzare prin licitatie publica
deschisa, conform anexelor de la nr. 22 |a nr. 26, care fac parte integranta la prezenta hotarare .

Art. 5. Pretul de pornire al licitatjei, se stabileste dupa cum urmeaza :

- pentru suprafata de 588 mp teren, categoria neproductiv, situata in intravilanul satului Baia ,
strada Buciumului, este de 6.403,00 lei, conform raportului de evaluare prevazutin Anexa 8, fiind
superioara valorii de inventar,

- pentru suprafata de 570 mp teren, categoria neproductiv, situata in intravilanul satului Baia,
strada Buciumului este de 6.107,00 lei conform raportului de evaluare prevazutin Anexa 9, fiind
superioara valorii de inventar;

- pentru suprafata de 280 mp teren, categoria arabil, situatain intravilanul satului Baia,strada
invatator Gheorghe Onisoru, comuna Baia, este de 3.152,00 lei, conform raportului de evaluare
din Anexa 10, fiind superioara valorii de inventar;

- pentru suprafata de 1.056 mp teren, categoria faneata , situatain intravilanul satului Baia, comuna
Baia, este de 5.220,00 lei, conform raportului de evaluare prevazut in Anexa 11, fiind
superioara valorii de inventar;

- pentru suprafata de 402 mp teren, categoria arabil, situat in intravilanul satului Baia , comuna
Baia, este de 4.580,00 lei conform raportului de evaluare prevazut in Anexa 12 aceasta fiind
egala cu valoarea de inventar;

- pentru suprafata de 890 mp teren, categoria arabil, situatad in intravilanul satului Baia , strada
Invatator Mihai Gavrilescu, este de 10.341,00 conform raportului de evaluare prevazut in Anexa
13 aceasta fiind egala cu valoarea de inventar;

- pentru suprafata de 895 mp teren, categoria arabil, situatain intravilanul satului Baia , strada
Alexandru cel Bun, este de 11.791,00 conform raportului de evaluare prevazut in Anexa 14
aceasta fiind egala cu valoarea de inventar;

Art. 6. Cheltuielile privind Tntocmirea documentatiei cadastrale si de evaluare a terenurilor supuse
vanzarii, cat si cele privind taxele notariale vor fi suportate de catre cumparatori. Pretul terenului se achita
integral pana la data autentificarii contractului de vanzare — cumparare.

Art. 7. Prezenta hotarare, se comunica: Primarului comunei Baia, Compartimentului financiar-contabil si
achizitii publice , Institutiei Prefectului - Judetului Suceava si se afiseaza la sediul primariei.

Presedintele de sedinta, Contrasemneaza:

& Mircea ANISIA Secretarul generalal Comunei
& Rodica COCEAN

BAIA:30.06.2022
NR. 55



& S.C. PRO ARTEVAL S.R.L.

3 Sediul social: Sat Sfantu llie, str. Morii, nr. &, ap. 24, com. $cheia, jud, Suceava
Nr. Reg. Com.: J33/M0/2004, CUIL: 32745594
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Teren situat in intravilanul com. Baia, jud. Suceava
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Solicitant Comuna Baia
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Se va tine seama de stricta confidentialitate fn ceea ce priveste: datele, informatiile si continutul acestui
Raport de Evaluure; acestea nu vor putea fi transmise unor terte persoane, multiplicate partial sau integral, decdt cu
acordul prealabil in scris al destinatarului si executantului,



Teren in suprafatd de 588 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36773

Catre,
COMUNA BAIA

Prezentul raport de evaluare se referd la proprietatea imobiliard “Teren in suprafatd de 588
mp identic cu parcela 1N din intravilanul comunei Baia” situatd in com. Baia, jud.Suceava.

Structura proprietatii este urmatoarea:
v Teren in suprafata masurati totald de 588,00 mp;

Teren | Nr parceld Nr cad CF/UAT Suprafato mp
1 N 36773 36773/Baia 588,00 mp
Total 588,00 mp

v’ Utilit3i: electricitate, apd, canalizare.

Imobilul se afla in proprietatea Comunel Baia, DOMENIUL PRIVAT si are urmdtoarele
vecinatati:
- Ia N - proprietdti particulare;
- laS=nr.cad. 34421 (Comuna Baia domeniul public — str. Buciumului}
- la E=nr. cad. 36774 {Comuna Baia domeniul privat);
- laV = nr.cad. 33958 (Ungureanu Aurel).

Scopul evaludrii este determinarea valorii de piata in vederea vanzérii 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 16.06.2021 de citre evaluator imobiliar Tibulcs
Cristina - Elena, cand s-au efectuat poze, s-au constatat caracteristicile proprietétii si s-a inspectat
piata imobiliara in care se incadreaza proprietatea analizata.

Solicitantul evaluarii este COMUNA BAIA si destinatarul raportului este COMUNA BAIA.

Metodologia de calcul a “valorii de piatda” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul
proprietatilor $i 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 NN
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Teren in suprafata de 588 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36773

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

Proprietatea a fost inspectatd n data de 16.06.2021de catre evaluator imobiliar Tibuica
Cristina - Elena, fotografiatd, in aceeasi perioadd s-a cercetat si piata imobiliard in care se
incadreaza proprietatea analizata.

Raportul a fost structurat dupd cum urmeaza:

{1} Parteaq introductivd

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

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

{4) Angliza 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
proprietitii, schite, contracte etc.

in urma aplicérii 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:

6.403 LEI

{Echivalent a 1.300 EURO)

v Cursul valutar utilizat la conversie a fost la data de 21.06.2021 de 1 EUR — 4,9250 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 catre ANEVAR.

Cu stim4,
Ing. Ec. Tibulca Cristina - Elena
Evaluator autorizat proprietati imobiliare, membru tltulﬁ%ﬂﬁ‘ﬂ%o
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Teren in suprafatd de 588 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36773

1.1 Certificare

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam c¢d afirmatiile
prezentate si sustinute n acest raport sunt adevarate 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 pius, certificim ¢ nu avem niciun interes prezent sau de
perspectiva in proprietatea care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau
influentd legatd de pdriile 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 sd favorizeze
clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior. Analizele, opiniile si concluziile
exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardeie, recomandarile 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 semnificativa 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 continua 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 stim3,

I

Ing. Ec. Tibulcd Cristina - Elena g%iiaﬁmﬂiﬁ\

Evaluator autorizat proprietati imobiliare, memb/situlafl A
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Teren in suprafatd de 588 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36773
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Teren in suprafatd de 588 mp situat in intravilan com, Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36773

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 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 urmitoarele:
1.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 ¢3 proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare
si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o non-conformitate, descrisd si uatd Tn
considerare in prezentul raport;

Imobilul este evaluat Tn ipoteza liber de sarcini.

Suprafetele de teren aferente proprietdtii au fost luate in calcul din extrasul de carte funciara
nr. 36773, fara a se face masuratori suplimentare;

Presupunem c¢3 nu exista niciun fel de contaminantii si costul activitdtilor de decontaminare nu
afecteazd 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 structurii
care sd influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma 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 selectdrii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate sa conducad la estimarea cea mai probabild a valorii proprietdtii in conditiile tipului
valorii selectate;

Evaluatorul considerd ¢a presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile 1a data evaluérii;

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 alta 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 s3 ofere in continuare consultanti sau s
depund marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;
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Teren in suprafati de 588 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36773

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

orice valori estimate in raport se aplicd 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 cd terenul este imprejmuit partial.

3. Ipoteze si conditii limitative suplimentare:

v

v

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

Durata de valorificare a acestei proprietati este greu de previzionat datorita 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 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 isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile
de piata, reprezentate de factorii economici, sociali si politici, raman nemodificate in raport cu
cele existente la data evaludrii.

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

Lipsa certificat de urbanism — prezentul raport de evaluare s-a elaborat in ipoteza ¢d nu exista
vicii sau alti factori care s3 influenteze valoarea de piatd. Tn situatia in care se va elibera un
certificat de urbanism, evaluatorul fsi rezervé dreptul de revizui valoarea raportata in situatia in
care acesta nu va confirma prezumptia ficut3. In cazul aparitiei altor documente legale care s3
ateste alte informatii decit cele utilizate de cétre evaluator, acesta isi rezerva 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 analizatd in contextul economic general cand are loc operatiunea
de evaluare. Raportul de evaluare isi pastreaza 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 evaludrii.
2.2 Obiectul evaluarii. Scopul evaluarii. Instructiunile evaluérii

Obiectul evaludrii il constituie proprietatea imobiliard “Teren in suprafatd de 588 mp

identic cu parcela 1N din intravilanul comunei Baia” situata in com. Baia, jud. Suceava.

Structura proprietdtii este urmatoarea:
v Teren in suprafata misurati totald de 588,00 mp;

Teren | Nrparceld Nr cad CF/UAT Suprafata mp
1 N 36773 36773/Baia 588,00 mp
Total 588,00 mp

Imobilul (format dintr-o parceld} este evaluat in ipoteza liber de sarcini.

Pogina 7



Teren in suprafatd de 588 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36773

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata in vederea vanzarii a
imobilului “Teren identic cu nr. cad. 36773” 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 definit3 in Standardrul de evaluare SEV 100 - Cadrul general (Standardul International IVS
Cadrul general); valoarea de piata este baza evaluarii.

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 generai{ 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 - Evaludri ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru garantarea
imprumutului ( IVS 310).

AR NI NN

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

in aceasta ipostaza, s-a putut apela la estimarea unei valori de piatd 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 hotdrat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au
actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fard constrangere.

2.5 Data estimarii valorii
La baza efectudrii evaiudrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare
datei de 21 iunie 2021, datd la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de catre evaluator (data evaluarii — 21.06.2021).
2.6 Moneda raportului
Opinia finald a evaluarii va fi prezentata in LEI si EURO.
Avand in vedere ca metodele utilizate conduc, partial, la exprimarea valorii finale in LEI,
cursul de schimb utilizat pentru transpunerea/conversia in valuta este 1 EUR - 4,9250 LEI.
Exprimarea opiniei finale «in valutd» o consideram adecvatd doar atdta vreme cat
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principalele premize care au stat la baza evaludrii nu suferd modificiri semnificative (nivelul
riscurifor asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evoluiia acestuia comparativ cu
puterea de cumparare si cu nivelul tranzactiilor pe piatd imobiliard specificd, etc.)
2.7 Modalitoti de platd
Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeaza a fi platit3,
cash si integral in ipoteza unei tranzactii, fara a lua in calcul conditii de platd deosebite (rate,
leasing etc.).
2.8 Inspectia proprietdtii
Inspectia si fotografierea proprietatii a fost realizatd de catre evaluator imobiliar Tibulca
Cristina - Elena in prezenta reprezentantului proprietaruiui, la data de 16.06.2021.
2.9 Riscul evaludrii
Avand in vedere caracteristicile proprietatilor imobiliare referitoare la: tipul proprietatii
imobiliare, amplasarea acesteia, delimitare fizicd, pozitia proprietdtii, etc., si scopul evaludrii,
considerdam ¢a 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 céatre
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 imobiliar3 specific (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 propriet3tile imobiliare evaluate {situatie juridica,
economica, suprafete, istoric, s.a.) care sunt responsabilii exclusivi pentru veridicitatea
informatiilor furnizate;

v presa de specialitate si evaluatori care isi desfasoar3 activitatea pe piata local3;

v’ baza de date a evaluatorului;

v Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Suceava;

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

2.11 Clouza 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 Valabilitatea raportului
n conformitate cu uzantele din Romania, valorite estimate de citre evaluator sunt valabile
la data prezentata Tn raport $i inca un interval de timp limitat dup3 aceastd 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. Daca 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 evaludrii.

Astfel, raportul de evaluare este valabil atat timp cét pe piata imobiliar3 nu vor fi schimbari
esentiale, dupd aceasta data fiind necesard 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, impunand actualizarea
luerarii.

A

rmutm
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§
2
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3 PREZENTAREA DATELOR

Prezentul raport de evaluare se referd la proprietatea imobiliard “Teren in suprafatad de 588
mp identic cu parcela 1N din intravilanul comunei Baia” situatd in com. Baia, jud.Suceava.

Structura proprietatii este urmatoarea:
v" Teren in suprafata masurat3 totald de 588,00 mp;

Teren | Nr parceld Nr cad CF/UAT Suprafata mp
1 N 36773 36773/Baia 588,00 mp
Total 588,00 mp

v" Utilitati: electricitate, api, canalizare.

Prezenta lucrare se adreseaza COMUNEI BAIA in calitate de client 5i destinatar.
3.1 Descrierea proprietdtii

Amplasamentul analizat este format din teren avand categoria de folosintd arabil si ape
statatoare, in suprafatd totala de 588,00 mp, situat in intravilanul, com. Baia, jud. Suceava.

Zona este formata din terenuri agricole si curti constructii.

ntregul imobil are deschidere la drum asfaltat de 37,52 ml.
3.2 \localizare — harta

& e = 3 ¥
5 . = jf;q.a, i

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 chiriagilor 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 munca si stabilitatea veniturilor, deciziile de cumparare sunt influentate de tipul
de finantare, durata rambursarii §i rata dobdnzii, este o piatd care nu se autoreglementeazj, ci este
afectatd de multe reglementdri guvernamentale si locale, informatiile despre tranzactii similare nu
sunt imediat disponibile, existd decalaj intre cerere si ofertd, cererea poate fi volatild datoritd unor
schimbari rapide in marimea si structura populatiei).

Analiza pietei constituie baza pentru a determina cea mai buna 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 anumitd perioadi
de timp, precum si stocul de proprietati existente in fazd de proiect. Existenta ofertei pentru o
anumita proprietate [a un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indic3 gradul de raritate a
acestui tip de proprietate.

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numdrul dintr-un anumit tip de proprietate pentru
care se manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere, ia diferite preturi, Tntr-un anumit
interval de timp.

Piata imobiliara specificd tn care se regdseste proprietatea evaluatd este piata
proprietatilor a carei arie geografic3 se afld in zona localititii 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 oferd 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-
4,80 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 zenei:
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4 ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE

4.1 Cea mai bund utilizare

Conform cu Standardele Internationale de Evaluare, editia 2020, "IVS Cadrul general”- cea
mai buna utilizare este utilizarea unui activ care ii maximilizeaza productivitatea si care este
posibild, permisa legal si fezabild financiar. Cea mai buna utilizare poate fi continuarea utilizarii
existente a activului sau o utilizare alternativa, determinatad de utilizarea pe care un participant pe
piata ar intentiona sa 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. Sa se stabileascd daca o utilizare este posibila, prin prisma a ceea ce ar fi considerat
rezonabil de catre participantii pe piatd;

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

3. Cerinta ca utilizarea sa fie fezabild financiar, avénd in vedere daca o utilizare alternativa,
care este posibil fizic si permisa 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 existent3.

O utilizare care nu este legal permisad sau nu este fizic posibild, nu poate fi considerata ca
fiind cea mai buna utilizare. O utilizare permisa legal si posihila fizic, poate cere evaluatorului, cu
toate acestea, sa justifice de ce este rezonabil probabild. Dupd ce a rezultat din analizd c3 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 utilizéri, este consideratd cea mai
buna utilizare.

Acest concept reprezinta alternativa optima selectatd 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 actuald a terenului reprezintad cea mai buni utilizare, teren construibil.

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

Aceasta metodd se recomandd 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
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.

in IVS 230 ,,Dreptul asupra proprietatii imobiliare”- se precizeaz3 ¢3 in procesul de evaluare,
increderea care poate fi acordatd oricdrei informatii despre pretul comparabil se determini prin
comparatia diferitelor caracteristici ale proprietdtii imobiliare si tranzactiei, din care au rezultat
datele destre pref, cu cele ale proprietatii evaluate. Trebuie luate in considerare diferentele dintre
urmatoarele elemente:

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

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 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 influentd cuantificabild asupra
pretului unitar al terenului, si urmatoarele elemente: marimea suprafetei, forma, deschiderea,
utilitati, topografia, traficul in zond, privelistea, calitatea vecinilor, poluarea fonic3 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 vanzare si cererile de cumpérare pentru terenuri
similare, Tn vederea selectarii 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 vanzdrilor comparabile
adecvate;

e Verificarea informatiilor colectate pentru a vedea credibilitatea acestora si daca
reflecta tranzactii de piatd nepértinitoare;

s Selectarea unitatii de comparatie folosita de participantii pe piatd, respectiv pretul
pe hectar sau pe metru patrat;
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o 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 generai, 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.

exprimatd ca o valoare singulard, 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 proprietiti

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.

S-au selectat oferte de vanzare de terenuri amplasate fn zona in care este amplasat

proprietatea evaluatd, ce s-au utilizat Tn metoda comparatiei directe (detaliile 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
g_'; Element de comparatie SUBIECT Comparabilal | Comparabila 2 Comparabila 3
Coractli specifice tranzactiei

Pret tranzactie/oferta

1 | {EUR) 6.000 15.000 15.000
Suprafata (mp) 588,00 1.260,0 5.000,0 5.000,0
Pret tranzactie/oferta
{EUR/mp} 4,8 3,0 3,0
Tip tranzactie Oferta Oferta Oferta
Ajustare pentru negociere
(%) -30% -20% -20%
Valoare ajustare (EUR/mp} -1,4 -0,6 -0,6

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

Justificare ajustare negociere -20% pentru comparabilele 2 si 3 5i-30% 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 (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata (EUR/mp) 3,3 2,4 2,4
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Justificare ajustare

Deocarece toate comparabilele ¢dt si proprietatea de evaluat au drept de

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) 3,3 2,4 24

Atdt pentru proprietatea subiect, cdt 5i 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) 3,3 2,4 24

Justificare ajustare

Atat pentru proprietatea subiect, ¢t si pentru comparabile co

sunt obiective. In acest caz nu se vor aplica ajustari.

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) 3,3 24 2,4
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Conditii de piata 21.06.2021 similar similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata
{EUR/mp) 3,3 2,4 2,4
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Corectii specifice proprietatii
intravilan, str.
Buciumului, sat . comuna u
Baia, comuna comuna Baia, Fantdna Mare, comuna Rasca,
Baia, jud. jud. Suceava jud. Suceava jud. Suceava

Localizare Suceava
Ajustare (%) -20,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) -0,7 0,0 0,0

Justificare ajustare

Comparabila 1 s-a ajustat cu -20% deoarece aceasta este localizatd intr-o zond mai
buna fata de proprietatea subiect.

Drum pietruit

Drum pietruit

Drum asfaltat

Drum asfaltat

Acces teren
Ajustare (%} 0,0% -10,0% -10,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 -0,2 -0,2

Comparabilele 2si 3 s-au ajustat cu 10% negativ decarece acestea au acces la

Justificare ajustare drum asfaltat fad de proprietatea subiect ce are acces pe drum pietruit.
Suprafata 588,00 1.260,00 5.000,00 5.000,00
Diferenta suprafata teren

{mp) -672,0 -4.412,0 -4,412,0
Ajustare (%) 0,34% 2,21% 2,21%
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Teren in suprafatd de 588 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36773

Valoare ajustare (EUR/mp)

0,01

|

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 (588-1260)/100 *0.05%=0,34% pozitiv.
Comparabilele alese au fost alese avand ca prin criteriu localizarea. Proprigtatea
filnd situata in ansamblu rezidential, acestea au fost considerate relevante,

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

10 | peschidere (m) sau
Raportul laturilor 37,52 ml cca 20 ml cca 50 ml cca 13 ml
Ajustare (%) 1,8% -1,3% 2,5%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,1 0,0 0,1

Se apreciaza o Ajustare de 0.10% pentru fiecare 100 mp diferenta in plus sau
Justificare ajustare minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (37,52-20}*0.1%=1,8% 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

121 | 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 (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 0,6 -0,2 -0,1
Ajustare NETA (%) -17,9% -9,0% -5,3%
Ajustare BRUTA 0,7 0,3 0,4
Ajustare BRUTA (%) 22,1% 13,5% 14,7%
Numar ajustari (diferite de

zero} 3 3 3
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Teren in suprafatd de 588 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36773

RELEVANTA Comparabila Comparabila Comparabila

COMPARABILELOR relevanta relevanta relevanta

Valoare ajustata

(EUR/mp) 2,74 2,18 2,27
Valoarea dupa

Criteriul de selectie Valoarea dupa "Minim ajustare

"Minim ajustare

comparabila cea mai " bruta Selectie automata utilizand ca si criterli
relevanta bruta procentuala %" cumulate: Ajustarea bruta, Ajustare bruta
Nr. Alustari 3 3 procentuais, Nr. Ajustari.
* Nr. Ajustari
Valoare (EUR/mp) 2,18 2,18
Valoare unitara adoptata
{EUR/mp) 2,18 Valori unitare
Valoare teren {(EUR) 1.284 rounjit 1.300 2,21
Valoare teren {LEI} 6.403 10,89
Data evaluarii (zz.ll.aaaa): 21.06.2021
1 EUR= 4,9250

v" Valoarea unitara = 2,21 EURO /mp.

5.1.1.1,

Astfel, valoarea amplasamentului este:

V"V 1eren= 1,300 EURO (echivalent a 6.403 RON)

4.2.2, Surse de INFORMATH

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

5 Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului

Rezultatele obtinute. Opinia evaluatorului

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

Abordarea prin COMPARATII

v 1.300 EURO

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

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

Valorii Juste.

folosinta a terenului evaluat, am considerat ¢3 Metoda comparatiilor reflectd cel mai bine conditiile
si asteptarile pietei imobiliare, este cea mai precisd si trebuie folositd pentru estimarea finald a

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea justd a proprietatii imobiliare “Teren in suprafatd

6.403 LEI

{Echivalent a 1.300 EURO)

de 588 mp identic cu parcela 1N din intravilanul comunei Baia” este de:

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

valoarea sunt:
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Teren in suprafatd de 588 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36773

valoarea este una globala, farad TVA;

valoarea include cotele parii indivize aferente imobilului;

cursul de schimb considerat este de 1 EUR — 4,9250 LEI;

valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate fn prezentul raport;

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.

intocmit,

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

__,,___"\
@ p.ﬁa\uamr -llltor,‘
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Teren in suprafatid de 588 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36773

6 Anexe

6.1 Fotografii
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Teren in suprafat3 de 588 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36773

6.2 Acte

'r Oficiul de Cadestry i Publicitate Imaobiliark SUCEAVA
[ H Biroul de Cadastrus Publicitats Imobiliark F altceni

" EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciers Nr, 36773 Baia

ALFNAL
L
[

A RAFEEY ALY
MavrEd gl
LA T

A. Partea I. Descrierea imobliulul
TEREN |ntravilan

Adresa: Loe. Baia, Str Buciumului, jud, Suceava

ot | - wendasteal | o pratata (mp) Observatli / Referinte
Teren nampre]mﬁt:
el e 568 teren partial impreimuit{gard lamn)

B. Partea |l. Proprietari ) acte

inscrier! privitoare la dreptul de proprietate sl alte dreptud reale Referinte

33996 / 17/12/2019

Act Notarial nr, 5326, din 12/12/2019 emis de Apostol Maria;
Se infiinteaza cartea funciara 36773 a imobildu cu numarul cadastral Al

Bl |36773/Bala, rezultat din dezmembrares imobiluid cu numardd
cadastral 36080 inscris in cartea funciara 36080;

Act Administrativ pr. 101, din 27/10/2017 emis de COMUNA BAlA; Act Administrativ_nr, 1020, din

1£9/01/2018 emis de PRIMARIS. COMUNE) BAlA:

82 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lage, cota actuala Al
/1

1) COMUNA. BAIA, COMENIUL PRIVAT
OBSERVATH: pozitie transcrisa din CF 36080/Baia, inscriss prin incheisrea nr. 3857 din 26/02/2018;

6758 / 17/03/2021

Act Administrativ nr. HCL 11, din 25/02/2021 emis de COMUNA BALA;

Se noteaze Hotarirea 11/25.02,2021 emisa de Consilidl Local al Al

B3 |Comunei Baia, privind modificsrea  si completarea inventarului

bunwrlor camm  alcatuiese domeniud privat al comunei BAIA

C. Partea IIl. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembrimintele dreptulul de proprictate, Roforinte
dreptuti reale de garantio ¢l sarcing

NU SUNT

Documant care contine date eu caracter personal, protejete de prevedsrile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

Extrase pantru widomare ondine [y saress epay.ancpl.ne

Formular versivnes 1,1
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Teren Tn suprafatd de 588 mp situat in intravilan com. B

aia, jud. Suceava, nr. cad. 36773

Carte Funciard Nr. 36773 ComunefOra;/MunfciEiu: Baia
La Partea |

Anexa Nr. 1
Teren
Nr cadastral uprafata (mp)* Observatii f Refarinte
36773 5Ba teren partial imprejmuit(gard lemn)
* Suprafata este determinats in planul de proiectie Stereo 70,
DETALN LINIARE IMOBIL
1
10
a
36773
4
B2 26774
36353
3.6
Date referitoare la teren
W | Categorie |inra | Suprafa - " .
o for:sginté e t?mp} w Tarla Parcel3 Nr. tope Observatii / Referinfe
1 peproductivi DA S8 - - -

Lungime Segmonte

1) Valorile lungimilor segmentelor sunt ebtinute din prolectie in plan.

Punct Punct Lungime segment

inceput| sfirgit t+ {m)
1 2 5.28
2 3 9.388
3 4 11621
4 5 24.815
5 5] 1.08
6 7 11.408|

Document cane contine date cu caracter p |, protejate de p derile Legii Nr. 67 /2001, Pagina 2 din 3

Extrase pentru miormare an-dine o aoresa apay.ancplrg

Formular versiunes 1.1
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Teren in suprafatd de 588 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36773

Carte Funciars Nr. 36773 Comuna/Oras/Municipiu; Baia

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsht e {m}
7 8 5.689

8 9 16.73

9 10 9.166

10 1 11.641

** Lung segmentelor sunt determinate w planul de prokoctie Stereo 70 sl sunt retunjite i3 1 milimetry,
+++ Distanta dintre puncte este formats din segmente cimulate ce sunt mal micl decit valoares 1 millmetru.

Extrasu de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCP contine informatiile din cartea
funciarad active la data generirii. Acesta este valabil fn conditiile previzite de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cuart. 2 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activititi si procese
administrative previzute de legislatia in vigoare, Valabilitatea poate fi extirs3 si In forma fizie3 a
documentului, firs semndtura olografs, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ofi entitatii
care a sclicitat prezentarea acestui extras,

Verificarea corectitudinii si realititii informatiitor continute de document se poate face |a adresa
www.ancplrovertficare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de la mementul generdri doc umentul ui,

Data | ora generarl,
28/05/2021, 12:85

‘

Bocument care contine date cu caracter {, pr de pravederile Legii Nr. 67 712001, Pagina 3 din3
Formubar warsivhes 1.1

Extrase pentru inform ane osndow Iy siresa pay . ancplro
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acordul prealabil fn scris al destinatarului si executantului,



Teren in suprafatd de 570 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36774

Catre,
COMUNA BAIA

Prezentul raport de evaluare se referd la proprietatea imobiliars “Teren in suprafati de 570
mp identic cu parcelele 1N si 2N | din intrayilanul/extravilanul comunei Baia” situatd in com. Baia,
jud. Suceava.

Structura proprietatii este urmatoarea:
v' Teren in suprafata m3surat3 totald de 570,00 mp;

Teren | Nr parceld Nr cad CF/UAT Suprafata mp
1 N 134,00 mp
36774 36774/Baia
2 N 436,00 mp
Total 570,00 mp

v Utilitdti: electricitate, apa, canalizare.

Imobilul se afla in proprietatea Comunei Baia, DOMENIUL PRIVAT si are urmitoarele
vecinatati:
- la N —proprietiti particulare;
- laS—nr.cad. 34421 (Comuna Baia domeniul public - str. Buciumului}
- la E = drum pietruit;
- 12V - nr.cad. 36773 (Comuna Baia domeniul privat).

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

Inspectia proprietdtii s-a realizat la data de 16.06.2021 de citre evaluator imobiliar Tibulc3
Cristina - Elena, cand s-au efectuat poze, s-au constatat caracteristicile proprietitii si s-a inspectat
piata imobiliara in care se incadreazi 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 evaludrii, tipul
proprietatilor si de recomandirile 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 NN
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Teren in suprafatd de 570 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36774

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 16.06.2021de citre evaluator imobiliar Tibulc3
Cristina - Elena, fotografiatd, in aceeasi perioadi 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 gdsesc principalele elemente cu caracter specific care
delimiteaza modul de abordare al evaludrii

(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

(S} 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, tinidnd seama exclusiv de prevederile
prezentului raport, este:

6.107 LEI
(Echivalent a 1.200 EURO)

¥" Cursul valutar utilizat la conversie a fost Ia data de 22.06.2021 de 1 EUR — 4,9253 lei.
v' Valoarea nu contine T.V.A. si este consideratd in conditii de plati 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 Se—
Evaluator autorizat proprietati imobiliare, membru t Qmw;i%\

CRISTINA ELENA | '3"]-

l\% Legitimatia N\ 267 §
. Valabit £¢ @j
%ﬂr”&‘fﬂﬂn € 7
S AN IVE
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Teren in suprafata de 570 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36774

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, certificim c3
analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile
limitative specifice si sunt analizele, opiniile si conciuziile noastre personale, fiind nep3rtinitoare
din punct de vedere profesional. In plus, certificim ¢ nu avem niciun interes prezent sau de
perspectiva in proprietatea care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau
influenta legata de pdrtile 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 s 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 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 programuilui de pregitire profesionald continud al ANEVAR si au
competenta necesara intocmirii acestui raport.

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

Cu stima,
.f“r’-:%‘*\
. Ec. Tibulca Cristina - EI ZC N
Ing. Ec. Tibulc3 Cristina - Elena @ — %

\=  Legitimatia N
Re Valabif 3

N e i Ciafizar

Evaluator autorizat proprietdti imobiliare, membru@tulacnﬂﬂﬁﬂ i
ﬁ
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Teren in suprafata de 570 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr, cad. 36774
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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 urmeazi.

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 urmitoarele:
1.lpoteze:

¢/

v

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

Se presupune ca proprietatea se conformeazd tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare
$i utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o non-conformitate, descrisa si luat3 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 funciard
nr. 36774, fara a se face masuradtori suplimentare;

Presupunem ¢ nu exista niciun fel de contaminantii si costul activitatilor de decontaminare nu
afecteaza valoarea; nu am fost informati de nicio inspectie sau raport care s3 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 s3 influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nicio responsabilitate pentru asemenea
conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperj;

Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaludri au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate s3 conducd la estimarea cea mai probabild a valorii proprietdtii in conditiile tipului
valorii selectate;

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

Evaluatorul a utilizat Tn 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 utilizérii prezentate in
raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legaturd cu o altd evaluare si sunt invalide
daca 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 sa 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 proprietiti si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimats, in afara cazului in care o astfel de
distribuire a fost prevazutad in raport:

Evaluatorul a constat la inspectie ca terenul este imprejmuit partial.

3. Ipoteze si conditii limitative suplimentare:

v

v

In urma inspectiei in teren s-a constatat faptul cd parcela este situat3d in centrul localitatii Baia,
comuna Baia, jud. Suceava.
Durata de valorificare a acestei proprietati este greu de previzionat datorit3 acestor conditi ale
pietei, in cazul unei ipotetice lichid&ri.
Valoarea proprietatii va trebui revizuitd in consecints cand situatia din economie se va schimba.
Inspectia si identificarea s-au facut in in prezenta reprezentantului proprietaruiui, avind la baz3
documentele primite de evaluator de la COMUNA BAIA.
Opinia evaluatorului trebuie analizat3 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.
Titlul de proprietate se presupune a fi liber, valabit si tranzactionabil.
Lipsa certificat de urbanism — prezentul raport de evaluare s-a efaborat n ipoteza ca nu exist3
vicii sau alti factori care s3 influenteze valoarea de piata. Tn situatia in care se va elibera un
certificat de urbanism, evaluatorul isi rezervd dreptul de revizui valoarea raportats in situatia in
care acesta nu va confirma prezumptia ficuti. in cazul aparitiei altor documente legale care s%
ateste alte informatii decat cele utilizate de citre evaiuvator, acesta isi rezerva dreptul de a
modifica prezentul raport de evaluare in concordantd cu noile informatii. Evaluatorul nu isi
asuma nici o responsabilitate in cazul mentionat anterior.
Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general cind are loc operatiunea
de evaluare. Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai n situatia in care conditiile
de piatd, reprezentate de factorii economici, sociali §i politici, rdman nemodificate in raport cu
cele existente la data evaludrii.
2.2 Obiectul evaluarii. Scopul evaluarii. Instructiunile evaludrii
Obiectul evaludrii il constituie proprietatea imobiliard “Teren in suprafatd de 570 mp

identic cu parcelele 1IN si 2N din intravilanul/extravilanul comunei Baia” situatd in com. Baia, jud.

Suceava.

Structura proprietatii este urmétoarea:
v" Teren in suprafata misurati totald de 570,00 mp;

Teren | Nrparceld Nr cad CF/UAT Suprafata mp
1 N 134,00 mp
36774 36774/Baia
2 N 436,00 mp
Total 570,00 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 piatd in vederea vanzarii a
imobilului “Teren identic cu nr. cad. 36774” situat in com. Baia, jud. Suceava apartinind 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 piati este baza evaludril.

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 Buazele evaluarii. Tipul valorii estimate

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 - Evaludri ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru garantarea
imprumutului { IVS 310).

RN N NN

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

in aceasta ipostazs, s-a putut apela la estimarea unei valori de piatd definite conform
Standarduiui 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 hotadrat si un vanzator hotdrit, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care pirtile au
actionat fiecare in cunostinta de cauz3, prudent si fird constrangere.

2.5 Data estimarii valorii
La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelu! preturilor corespunzitoare
datei de 21 iunie 2021, dat3 la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de catre evaluator (data evaluarii — 22.06.2021).
2.6 Moneda raportului
Opinia finala a evaludrii va fi prezentat3 Tn LE| 3i 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 — 4,9253 LEI.
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Exprimarea opiniei finale «in valuti» o consideram adecvatd doar atata vreme cat
principalele premize care au stat la baza evaludrii nu suferd modificari semnificative (nivelul
riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu
puterea de cumpdrare si cu nivelul tranzactiilor pe piatd imobiliara specifica, etc.}

2.7 Modalitoti de platd

Valoarea exprimati ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeaza 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 proprietatii

Inspectia si fotografierea proprietitii a fost realizatd de cdtre evaluator imobiliar Tibulca

Cristina - Elena Tn prezenta reprezentantului proprietarului, la data de 16.06.2021.
2.9 Riscul evaludrii

Avand in vedere caracteristicile proprietatilor imobiliare referitoare la: tipul proprietatii
imobiliare, amplasarea acesteia, delimitare fizica, pozitia proprietdtii, etc., si scopul evaluarii,
considerdm ¢3 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 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 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 proprietatile imobiliare evaluate (situatie juridica,
economicl, suprafete, istoric, s.a.) care sunt responsabilii exclusivi pentru veridicitatea
informatiilor furnizate;

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

v baza de date a evaluatorului;

v’ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara 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 i numai pentru
uzul clientului si destinatarului mentionati Ja capitolul aferent. Nu acceptdm nicio responsabilitate
dacs acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nicio
circumstania.

2.12 Volabilitatea raportului

in conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de cdtre evaluator sunt valabile
la data prezentatd in raport si inc3 un interval de timp limitat dupd aceastd datd, in care conditiile
specifice nu sufera modificsri 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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modificd semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile
si cunoscute de acesta la data evalu3rii.

Astfel, raportul de evaluare este valabil atst timp cat pe piata imobiliard nu vor fi schimbri
esentiale, dupd aceast3 datd fiind necesar3 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.

Totodatd valoarea exprimatd este valabild numai Th 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 refera la proprietatea imobiliard “Teren Tn suprafatd de 570
mp identic cu parcelele 1N si 2N din intravilanul/extravilanul comunei Baia” situatd in com. Baia,
jud.Suceava.

Structura proprietatii este urmatoarea:
v’ Teren in suprafata misuratd totald de 570,00 mp;

Teren | Nrparceld Nrcad CF/UAT Suprafata mp
1 N 134,00 mp
36774 36774/Baia
2 N 436,00 mp
Total 570,00 mp

v Utilitdti: electricitate, api, canalizare.

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

Amplasamentul analizat este format din teren avand categoria de folosintd arabil si ape
statatoare, in suprafaia totald de 570,00 mp, situat in intravilanul, com. Baia, jud. Suceava.

Zona este formata din terenuri agricole si curti constructii.

Intregul imobil are deschidere la drum asfaltat de 37,52 mi.

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 schimb3 drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceast3 piatd se definegte
pe baza tipului de proprietate, potentialul de a produce venituri, localizare, caracteristiciie
investitorilor si chiriasilor tipici.

Piata imobiliard este influentata de atitudinile, motivatiile si interactiunile vanzatorilor si
cumpdratorilor si are caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente (este foarte sensibili la
situatia piefei de munca si stabilitatea veniturilor, deciziile de cumpirare sunt influentate de tipul
de finantare, durata rambursarii si rata dobanzii, este o piatd care nu se autoreglementeazd, ci este
afectatd de multe reglementari guvernamentale si locale, informatjile despre tranzactii similare nu
sunt imediat disponibile, existd decalaj intre cerere si ofert3, cererea poate fi volatild datorit3 unor
schimbari rapide in marimea st structura populatiei).

Analiza pietei constituie baza pentru a determina cea mai buni 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 piat3 datd, intr-o anumit3 perioads
de timp, precum si stocul de proprietdti existente in faz§ de proiect. Existenta ofertei pentru o
anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indic3 gradul de raritate a
acestui tip de proprietate.

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

Piata imobiliard specificd n care se regiseste proprictatea evaluati este piata
proprietatilor a cdrei arie geograficd se afld in zona localitdtii 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 tnghetare a tranzactiilor si o reducere a
preturilor. In prezent zona analizata ofer3 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-
4,80 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 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 ii maximilizeazid productivitatea si care este
posibild, permisa legal si fezabild financiar. Cea mai bunj utilizare poate fi continuarea utiliz3rii
existente a activului sau o utilizare alternativa, 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 53 il ofere.

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

1. 53 se stabileasca daca o utilizare este posibild, prin prisma a ceea ce ar fi considerat
rezonabil de catre participantii pe piata;

2. Sareflecte cerinta de a fi permisa legal, fiind necesar s3 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 dacd o utilizare alternativa,
care este posibil fizic si permisa legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic
pe piatd, dupa ce au fost luate in calcul costurile conversiei la acea utilizare, peste profitul
generat de utilizarea existentd.

O utilizare care nu este legal permisd sau nu este fizic posibil3, nu poate fi considerat ca
fiind cea mai bund utilizare. O utilizare permis3 iegal si posibild fizic, poate cere evaluatorului, cu
toate acestea, sa justifice de ce este rezonabhil probabild. Dupd ce a rezultat din analiz3 c3 una sau
mai multe utilizari sunt rezonabil probabile, se trece la verificarea fezabilitdtii financiare. Utilizarea
din care rezultd valoarea cea mai mare, in corelare cu celelalte utiliziri, este considerati cea mai
buna utilizare.

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

Cea mai buna utilizare este analizatd atat pentru teren in varianta teren curti constructii.
Utilizarea actuald a terenului reprezinti cea mai bund utilizare, teren construibil.

4.2 Evaluare
4.2.1. Metoda comparatiilor directe
4.2.1.1. Caracteristici
Din punct de vedere al caracteristicilor fizice, nu sunt necesare imbunatatiri interne, nici
externe.
in urma inspectiei in teren s-a constatat faptul ¢ parcela este situat3 in com. Baia.
Cea mai buna utilizare a sa este pentru « utilizare — teren construibil ».
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4.2.1.2. Metodologie
Evaluarea terenului se realizeaza prin metoda comparatiei directe ce se utilizeaza pentru
evaluarea terenurilor libere sau care sunt considerate libere pentru scopul evalu3rii.

Aceasta metoda se recomandad pentru proprietdti, cAnd existd date suficiente si sigure
privind tranzactii sau oferte de vénzare cu proprietati 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.

Tn VS 230 ,Dreptul asupra propriet3tii imobiliare”- se precizeaza ¢d in procesul de evaluare,
increderea care poate fi acordatd oricirei informatii despre pretul comparabil se determina 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 evaludrii;

Localizarile respective;

Calitatea terenului ;

Utilizarea permis3 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 ceruti.

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 influents cuantificabil3 asupra
pretului unitar al terenului, si urmdtoarele elemente: mdrimea suprafetei, forma, deschiderea,
utilitati, topografia, traficul in zond, privelistea, calitatea vecinilor, poluarea fonic3 $i 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 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 piatd si analiza celei mai
bune utilizdri formeazd cadrul necesar pentru selectarea vanzirilor comparabile
adecvate;

¢ Verificarea informatiilor colectate pentru a vedea credibilitatea acestora si dacj
reflecta tranzactii de piatd nepértinitoare;

» Selectarea unitdtii de comparatie folosita de participantii pe piata, respectiv pretul
pe hectar sau pe metru pitrat;
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» ldentificarea diferentelor dintre caracteristicile terenurilor comparabile selectate si
cele ale terenului subiect;
¢ Corectarea prefurilor 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, far 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 tntr-o opinie finald asupra valorii, de obicei
exprimata ca o valoare singulard, sau ca un interval al preturilor unitare corectate.
In cazul aborddrii 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 vinzare 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 calcul
tabelar de mai jos:

Abordarea prin piata - Estimare valoare TEREN
(I:“r: Element de comparatie SUBIECT Comparabilal | Comparabila2 | Comparabila3
Corectii specifice tranzactiei

Pret tranzactie/oferta

1 | (EUR) 6.000 15.000 15.000
Suprafata (mp) 570,00 1.260,0 5.000,0 5.000,0
Pret tranzactie/oferta
(EUR/mp) 4,8 3,0 3,0
Tip tranzactie Oferta Oferta Oferta
Ajustare pentru
negociere {%) -30% -20% -20%
Valoare ajustare
(EUR/mp} -1,4 -0,6 -0,6

Ajustarile pentru acest tip de proprietate in prezent sunt cuprinse in intrvalul 15 -
30%. Tn urma analizei de piat3 pentru aceastd proprietate s-a utilizat marja de

Justificare ajustare negociere -20% pentru comparabilele 2 si 3 si -30% 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}

3,3 2,4 2,4

Justificare ajustare

Decarece toate comparabilele cat si proprietatea de evaluat au drept de
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} 3,3 2,4 2,4

Justificare ajustare

Atat pentru proprietatea subiect, cat si pentru comparabile conditiile de finanare
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) 33 2,4 2,4

Justificare ajustare

Atdt pentru proprietatea subiect, cit 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) 33 2,4 2,4
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Conditii de piata 22.06.2021 similar similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare
(EUR/mp} 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata
(EUR/mp} 33 2,4 2,4
Justificare ajustare Nu 3u fost necesare ajustari.
Corectil specifice proprietatii
intravilan, str.
Buciumului, sat . comuna .
Baia, comuna c_omuna Baia, Fantdna Mare, c9muna Rasca,
N jud. Suceava . jud. Suceava
Baia, jud. jud. Suceava

Localizare Suceava

| Ajustare (%)} -20,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare
(EUR/mp) -0,7 0,0 0,0

Justificare ajustare

Comparabila 1 s-a ajustat cu -20% deoarece aceasta este localizat3 intr-o zona mai
buni fata de proprietatea subiect.

FPoging 19



Teren in suprafatd de 570 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36774

Drum pietruit

Drum pietruit

Drum asfaltat

Drum asfaltat

8 | Acces teren
Ajustare (%) 0,0% -10,0% -10,0%
Valoare ajustare
(EUR/mp) 0,0 -0,2 -0,2
Comparabilele 25i 3 s-au ajustat cu 10% negativ deoarece acestea au acces la
Justificare ajustare drum asfaltat fata de proprietatea subiect ce are acces pe drum pietruit.
9 | Suprafata 570,00 1.260,00 5.000,00 5.000,00
Diferenta suprafata
teren {mp) -690,0 -3.430,0 -4.430,0
Ajustare {%) 0,35% 2,22% 2,22%
Valoare ajustare
(EUR/mp}) 0,01 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 (570-1260)/100 *0.05%=0,35% pozitiv.
Comparabilele alese au fost alese avand ca prin criteriu localizarea. Proprietatea
tiind 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 laturilor 36,73 ml cca 20 ml cca 50 ml cca 13 ml
Ajustare (%) 1,7% -1,3% 2,4%
Valoare ajustare
(EUR/mp) 0,1 0,0 0,1
Se apreciaza o Ajustare de 0.10% pentru fiecare 200 myp diferenta in plus sau
Justificare ajustare minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu {36,73-20)*0.1%=1,7% 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
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)

l

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 -0,6 -0,2 -0,1
Ajustare NETA {%} -18,0% -9,1% -5,4%
Ajustare BRUTA 0,7 0,3 0,4
Ajustare BRUTA (%) 22,0% 13,6% 14,6%
Numar ajustari (diferite

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

{EUR/mp) 2,73 2,18 2,27

Criteriul de selectie

Valoarea dupa
"Minim ajustare

Valoarea dupa
"Minim ajustare

comparabila cea mai b " bruta Selectle automata utilizand ¢ si criterii
relevanta ruta procentuala %" cumulate: Ajustarea bruta, Ajustare bruta
Nr A i 3 3 procentuala, Nr. Ajustari,

* Nr. Ajustar

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

Valoare unitara

adoptata (EUR/mp) 2,i8 Valori unitare
Valoare teren (EUR) 1.243 rounjit 1.240 2,18
Valoare teren {LEl) 6.107 10,72

Data evaluarii
(zz.)l.aaaa): 22.06.2021
1 EUR= 4,9253

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

Astfel, valoarea amplasamentului este:
¥V Teren= 1.200 EURO (echivalent a 6.107 RON)

4.2.2. Surse de INFORMATII

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

tranzactii.

5 Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului

5.1.1.1. Rezultatele obtinute. Opinia evaluatorului

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

paratie au fost din baza proprie de date, de
partial de la institutiile si persoanele direct implicate in
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Abordarea prin COMPARATH
v 1.200 EURO

Avand in vedere informatiile detinute $i relevanta lor, raportate la localizare si categoria de
folosinta a terenului evaluat, am considerat ¢ Metoda comparatiilor reflecta cel mai bine conditiile
§i asteptarile pietei imobiliare, este cea mai precisd si trebuie folositd pentru estimarea finalj a
Valorii juste.

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea justd a proprietatii imobiliare “Teren in suprafata
de 570 mp identic cu parcela 1N din intravilanul comunei Baia” este de;

6.107 LEI

(Echivalent a 1.200 EURO)

Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii precum si considerentele privind
valoarea sunt:
© valoarea este una global3, fird TVA;
o valoarea include cotele parti indivize aferente imobilului;
© cursul de schimb considerat este de 1 EUR — 4,9253 LEI;
© valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile

exprimate in prezentul raport;

¢ valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea
la cerintele legale;
O 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 a—
Evaluator autorizat proprietiti imobiliare, mﬁﬁﬁi@%ﬂ
/s )
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6 Anexe

6.1 Fotografii
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6.2 Acte

F r Oficid de Cadastru si Publicitate Imobiliard SUCEAVA
'" ‘ Biroul de Cadastru i Publicitate Imobiiark Falticen)

f 2d

"ANCPY EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

Carte Funciard Nr. 36774 Baia

A. Partea I. Descrierea Imobliuiul
TEREN Necunoscut

Adresa: Loc. Bala, Str Bucium ului, Jud, Suceava

HMr. « cmf. ]
Cot | e tone st [ Suprafata® (mp) Observatil / Referinte
Al 36774 570 Teren nemmprejrut;

teren partial imprajmuit{gasd de Jemn

B. Partea Il. Proprietart sl acte

inscrer} privitoare la dreptul de proprietats sl alte dreptur] reale Rafarinte

33996 / 17/12/2019
Act Netarial nr. 5326, din 12/12/2019 emis de Apostol Maria;
Se infiinteaza cartea funciara 36774 & imobitulu cu numarul cadastra) Al
Bl |3&774/Baia, rezutat din dezmembrarea imobiluui 1y numarid
cadastral 36080 inscris in  cartes funciara 36080

Act Administrativ. nr. 101, din 27/10/2017 emis de COMUNA BAA; Act Administraty  nr. 1020, din|
29/012018 emis de PRIMARIA COMUNE| 8AlA;
82 Intabulare, drept de FROPRIET ATE, dobandit POn Lege, cota actuala’ Al
1/1
1) COMUNA BAIA. DOMENIUL PRIVAT

OBSERVATH: pozitie transcrisa din CF 36080/Baia, inscrisa prip inchejeres ny, 3697 din 26/02/2018;

6759 / 17/03/2021
Act Administrativ nr. 11, din 25/02/2021 em is de Consiliu! Local al comunei Baia:
Se noteaza Hotarires 11/25.02.2021 emisa de Consilif Local al Al

83 |Comunei Baia, privind modificarea si completsres inventarulul
bunwrilor care aleatuiesc  dermeniy rivat _al comunei BAIA

C. Partea IJl. SARCIN) ,
Inscrieri privind dezmembramintele droptulul de propretate,

___ drepturi reale de garantle 5l sarcini Reforinte
NU SUNT
Documant care contine date cu coracter p l, protejate de prevederie Lagii Nr. 677/2001. Pagina 1 din3
Extrasa pentru siformare ondane s adpess wpay-aucplre Fot muler versiunes 1.1
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Carte Funciarl Nr. 36774 Comuna/Oras/Municipiu: Baia
—_— e S crTna L ray Municipiu: Bala
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nrcadastmal  [Suprafata ( mp)# Observatii / Referinte
26774 570 teren partial imprejmuit(gard de lemn)
*Suprafata este determinata in planul de proiectie Sterec 70,
DETALN LINJARE IMOBIL
Ly
1

Date referitoare [a teren

Wy | Categorie [ings | Suprafa v . .

cre | Tolosints |vian Trnp) a Tara Parcel3 Nr. topo Observatii / Referinte

1 peproductiv] DA 134 - - .

2 heproductivi NU 436 _ . R ::;: l-‘I:;:ah:mrvzlm.c:ems daborita lipsei

Lungime Segmante
1) Valoslle lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.

Punct Punct Lunpime segment
inceput]| sfiryit (= {m}
1 2 8.434
2 3 0.156
3 4 6.641
4 5 19.497
5 6 7867
Document care contine date cu carmcter g i, or da pr larile Lagli Nr. 677/2001, Pagine 2din 3
Extrose paateu miom ene ondine Io adresa Apa.ancplro Formular versuones 1.1
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Carte Funciard Nr. 36774 Comuna/Orag/Municipiu; Baia

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfirsy 1+ (m})
& 7 3.723

7 8 7.675

8 g 11.187,

) 10 5.686

10 i1 5.119|

11 12 2.768

12 13 2.588

13 14 4.107

14 15 5.689

15 1 11.406

** Lunginille segmentelor sunt determinste m planul de prolectie Stervo 70 3i sunt otunjite I3 1 milimetry,
*** Distanta dintre puncte este formatié din segmonte cumulate ce sunt mal micl decst valoarea 1 milimetru.

Extrasu de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCP| contine infarmatiile din cartea
funciara active Ia data generarii. Acests este valabil in conditiile previzute de art 7 din Leges nr, 455/2001,
coroborat cu art, 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul elecironic, pentru activititi si procese
administrative previzute de legislatia in vigoare, Valabilitatea poate fi extinsd si in forma fizica a
documentului, fird semniturs olografé, cu acceptul expres say procedural al institutief publice ori entititi
care a solicitat prezentarea acestii extras.

Verificarea corectitudinii $i realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.rojverfficare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generdrii doc umentuly,

Data sl ora generiril,
2B/05/2021, 12:57

O L care confine date cu ¢ I, brotejate de prevederile Legii Nr. 87772001, Pagina 3 din 3

Extrase pealry sformare ondme ln saresa Spay. Mt plra Formulsr varsunes 1.1
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& S.C. PRO ARTEVAL S.R.L.

3 Sediul social: Sat Sfantu llie, str. Morii, nr. 4, ap. 24, com. Scheia, jud. Suceava
Nr. Reg. Com.: 133/110/2014, CUI; 32745594
Tel: 0721/435039, e-mail; proarteval@gmait.com

Nr.311/18.06.2021

RAPORT DE EVALUARE

Teren situat in intravilanul com. Baia, jud. Suceava
nr. cad. 35892

Solicitant Comuna Baia

Destinatar Comuna Baia

Membru corporativ ANEVAR §.C. PRO ARTEVAL S.R.L.
Expert Evaluator Ing. Ec. Tibulc3 Cristina - Elena

Data Raportului 18.06.2021

/ Eqa\ualorm%
s TIBULCA

;' g CRISTINA ELENA %
Legitimatia Nr, 5?:' £

Valabil
Aq_:h« ”’Eﬂahzar k

RS ANSVAR[ F

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 suu integral, decdt cu
acordul prealabii in scris al destinatarului si executantului.



Teren in suprafatd de 280 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 35892

Catre,
COMUNA BAIA

Prezentul raport de evaluare se refer3 la proprietatea imobitiard “Teren in suprafatd de 280
mp identic cu parcela 1A din intravilanul comunei Baia” situat3 in com, Baia, jud.Suceava.

Structura proprietatii este urmatoarea:
v" Teren in suprafata misurat3 totald de 280,00 mp;

Teren | Nrparceld Nrcad CF/UAT Suprafata mp |
1 A 35892 35892/Baia 280,00 mp
Total 280,00 mp

v Utilitdti: electricitate, ap3, canalizare.

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

vecinatati:
- laN—nr. cad. 34558 (Str. Invititor Mihai Gavritescu);
- laS—canal;

- laE—nr. cad. 34558 {Str. invitator Mihai Gavrilescu);
- laV- nr. cad. 35884 (Muget Costel).

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 piat3.

Inspectia proprietatii s-a realizat la data de 16.06.2021 de citre evaluator imabiliar Tibulca
Cristina - Elena, cand s-au efectuat poze, s-au constatat caracteristicile proprietatii si s-a inspectat
piata imobiliara in care se incadreaz3 proprietatea analizats.

Solicitantul evaludrii este COMUNA BAIA si destinatarul raportului este COMUNA BAIA.

MH

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 {IV5 230);
SEV 310 - Evaluari ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru garantarea
imprumutului (IVS 310).

AN NN

Paging 2



Teren in suprafata de 280 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 35892

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 inspectata in data de 16.06.2021de citre evaluator imobiliar Tibulc3
Cristina - Elena, fotografiatd, fn aceeasi pericadd s-a cercetat si piata imobiliard in care se
incadreaza proprietatea analizats.

Raportul a fost structurat dupa cum urmeazi:

{1) Parteq introductivé

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

{3} Prezentarea datelor —n care sunt prezentate proprietatea imobiliard analizats, 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 aplicsrii 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:

3.152 LEI
(Echivalent a 640 EURO)

v" Cursul valutar utilizat la conversie a fost la data de 18.06.2021 de 1 EUR — 4,9250 lei.
v' Valoarea nu contine T.V.A. si este considerati in conditii de plata cash, integral la data
tranzactiei

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

Cu stim3,
Ing. Ec. Tibulea Cristina - Elena
Evaluator autorizat proprietdti imobiliare, membru tit
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1.1 Certificare

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificim ¢ afirmatiile
prezentate si sustinute in acest raport sunt adevirate si corecte. De asemenea, certificim ci
analizele, opiniile si 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. n plus, certificim ci nu avem niciun interes prezent sau de
perspectiva in proprietatea care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau
influentd legatd de pértile implicate.

Suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legaturi cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care si 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 citre evaluator. in elaborarea prezentului raport
nu s-a primit asistentd 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 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 stima,

Ing. Ec. Tibulca Cristina - Elena Nm
Evaluator autorizat propriet3ti imobiliare, memtyé*u?ﬁ‘!%‘f ,
s}
Qg CRISTINARtE
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Teren in suprafatd de 280 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 35892

2 PREMIZELE EVALUARII

2.1 Ipoteze si conditii limitative

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze $i conditii limitative, prezentate in cele ce urmeazs.

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

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

evaluare sunt urmitoarele:
L.lpoteze:

v

v

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
COMUNA BAIA si au fost prezentate fird a se intreprinde verificiri sau investigatii
suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabit:

Se presupune cd proprietatea se conformeazd tuturor reglementsrilor si restrictiilor de zonare
si utilizare, In afara cazului in care a fost identificati o non-conformitate, descrisa si luatd 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 funciar3
nr. 35892, fard a se face masuratori suplimentare;

Presupunem c3 nu existd niciun fel de contaminantii si costul activitatilor de decontaminare nu
afecteazd vaioarea; nu am fost informati de nicio inspectie sau raport care s3 indice prezenta
contaminantilor sau a materialelor periculoase;

Nu am realizat niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se
presupune ¢3 nu exista conditii ascunse sau neaparente ale propriettii, solului, sau structurii
care s3 influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asum3 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 selectirii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitdtilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate sd conducd la estimarea cea mai probabild a valorii proprietstii 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 evaluirii;

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 alti evaluare si sunt invalide
dacd 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 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 f4r3 acordul prealabil al evaluatorului;

orice valori estimate in raport se aplicd 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 prevazuta in raport:

Evaluatorul a constat la inspectie c3 terenul este imprejmuit partial.

3. Ipoteze si conditii limitative suplimentare:

v

v

in urma inspectiei in teren s-a constatat faptul ci 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 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 evaiuator de la COMUNA BAIJA.
Opinia evaluatorului trebuie analizatad in contextul economic general cdnd 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, riman nemodificate in raport cu
cele existente [a data evalu3rii.
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 piatd. Tn situatia in care se va elibera un
certificat de urbanism, evaluatorul isi rezerva dreptul de revizui valoarea raportat3 in situatia in
care acesta nu va confirma prezumptia fécutd. Tn cazul aparitiei altor documente legale care s3
ateste alte informatii decdt cele utilizate de cétre evaluator, acesta isi rezervi dreptul de a
modifica prezentul raport de evaluare in concordantd cu noile informatii. Evaluatorul nu s
asumad nici o responsabilitate in cazul mentionat anterior.
Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general cand are loc operatiunea
de evaluare. Raportul de evaluare igi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile
de piatd, reprezentate de factorii economici, sociali si politici, rimén nemaodificate in raport cu
cele existente la data evaluarii.
2.2 Obiectul evaluarii. Scopul evaluarii. Instructiunile evaluérii
Obiectul evaludrii il constituie proprietatea imobiliard “Teren in suprafatd de 280 mp

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

Structura proprietatii este urmatoarea:
v Teren in suprafata méisurati totals de 280,00 mp;

Teren | Nrparceld Nr cad CF/UAT Suprafata mp
1 A 35892 35892/Baia 280,00 mp
Total 280,00 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. 35892” situat in com. Baia, jud. Suceava apartindnd COMUNE!
BAIA, DOMENIUL PRIVAT.

Conform scopului evaludrii s-a urmarit 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 piat3 este baza evaluirii,

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 proprietdtii imobiliare { WS 230);
SEV 310 - Evaludri ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru garantarea
imprumutului { VS 310).

D N 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.

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

v" Valoarea de piatd este suma estimats pentru care un activ ar putea fi schimbat
la data evaludrii, intre un cumparator hotirdt si un vanzitor hotdrat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au
actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fir3 constrangere.

2.5 Data estimarii valorii
La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare
datei de 18 iunie 2021, dat3 la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de catre evaluator (data evaluarii — 18.06.2021).
2.6 Moneda raportului
Opinia finala a evaludrii va fi prezentats in LEI si EURO.
Avand in vedere cd metodele utilizate conduc, partial, la exprimarea valorii finale in LE,
cursul de schimb utilizat pentru transpunerea/conversia in valuta este 1 EUR — 4,9250 LEI.
Exprimarea opiniei finale «in valutd» o consideram adecvatd doar atita vreme cit
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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 cumparare si cu nivelul tranzactiilor pe piatd imobiliard specific3, etc.)
2.7 Modalitoti de platd
Valoarea exprimatd ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeaz3 a fi plitits,
cash si integral in ipoteza unei tranzactii, fard a lua in calcul conditii de platd deosebite (rate,
leasing etc.).
2.8 Inspectia proprietétii
Inspectia si fotografierea proprietdtii a fost realizati de citre evaluator imobiliar Tibulca
Cristina - Elena in prezenta reprezentantului proprietarului, Ia data de 16.06.2021.
2.9 Riscul evaludrii
Avand in vedere caracteristicile proprietatilor imobiliare referitoare la: tipul proprietatii
imobiliare, amplasarea acesteia, delimitare fizicd, pozitia proprietétii, etc., si scopul evaludrii,
considerdm ¢a bunurite 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 proprietitii imobiliare, suprafetele terenurilor;

v Informatii privind piata imobiliar¥ 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 desfasoara activitatea pe piata locali;

v’ baza de date a evaluatorului;

v" Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara 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
uvzul clientului si destinatarului mentionati la capitolul aferent. Nu acceptim nicio responsabilitate
dacd 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 prezentatd in raport i incad un interval de timp limitat dup3 aceastd 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 cénd 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 decat in limita informatiilor valabile
si cunoscute de acesta la data evaludrii.

Astfel, raportul de evaluare este valabil atat timp cat pe piata imobiliard nu vor fi schimbari
esentiale, dupd aceast3 dati fiind necesard o reevaluare. in cazul in care evolutiile pietei financiare
prezintd un salt important, sau pe piatd specificd imobiliars apar modificari 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, impunand actualizarea

lucrarii,
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3 PREZENTAREA DATELOR

Prezentul raport de evaluare se refer3 la proprietatea imobiliard “Teren in suprafatd de 280
mp identic cu parcela 1A din intravilanul comunei Baia” situatd in com. Baia, jud.Suceava,

Structura proprietétii este urmatoarea:
v' Teren in suprafata m3surat3 totals de 280,00 mp;

Teren | Nrparceld Nrcad CF/UAT Suprafata mp
1 A 35892 35892/Baia 280,00 mp
Total 280,00 mp

v" Utilit3ti: electricitate, ap3, canalizare.

Prezenta lucrare se adreseazd COMUNEI BAIA in calitate de client si destinatar,
3.1 Descrierea propriettitii

Amplasamentul analizat este format din teren avand categoria de folosinta arabil si ape
statatoare, in suprafatd totals de 280,00 mp, situat in intravilanul, com. Baia, jud. Suceava,

Zona este formatd din terenuri agricole si curti constructii.

Tntregul imobil are deschidere la drum asfaltat de 32,29 ml.

N ¥/58
ey 8

Amplasament analizat

L

Paging 11



Teren in suprafatd de 280 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 35892

3.3 Studiu de vandabilitate {Analiza pietei imobiliare}

Piata imobiliara se poate defini ca fiind interactiunea dintre persoanele (fizice sau juridice}
care schimbad drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceast3 piat3 se defineste
pe baza tipului de proprietate, potentialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile
investitorilor si chiriagilor tipici.

Piata imobiliard este influentatd de atitudinile, motivatiile si interactiunile vanz&torilor si
cumpdratorilor si are caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente {este foarte sensibili la
situatia pietei de munc3 si stabilitatea veniturilor, deciziile de cumparare sunt influentate de tipul
de finantare, durata rambursarii si rata dobdnzii, este o piatd care nu se autoreglementeaza, ci este
afectatd de multe reglementari guvernamentale si locale, informatiile despre tranzactii similare nu
sunt imediat disponibile, exista decalaj intre cerere si ofertd, cererea poate fi volatild datoritd unor
schimbadri rapide in marimea si structura populatiei).

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

Pe piata imobiliard, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd dati, intr-o anumita perioads
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 indici gradul de raritate a
acestui tip de proprietate.

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

Piata imobiliara specificdi in care se regiseste proprietatea evaluati este piata
proprietatilor a cdrei arie geografica se afld 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 bunurile sau serviciile se pot
comercializa fara restrictii intre cumparatori si vanzatori. Fiecare parte va reactiona la raporturile
dintre cerere si oferta si la aiti 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 fnghetare a tranzactiilor si o reducere a
preturilor. Tn prezent zona analizata ofer3 o cantitate mica de oferte $i 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-
4,80 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 280 mp situat Tn intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 35892
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Teren in suprafata de 280 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 35892

4 ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE

4.1 Cea mai buné utilizare

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

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

1. 5@ se stabileascd dacd o utilizare este posibil3, prin prisma a ceea ce ar fi considerat
rezonabil de catre participantii pe piatd;

2. Sareflecte cerinta de a fi permisd legal, fiind necesar s3 se ia in considerare orice restrictii in
utilizarea activului, de exemplu, specificatiite din planul urbanistic;

3. Cerinta ca utilizarea sa fie fezabila financiar, avind in vedere daci o utilizare alternativ,
care este posibil fizic si permisé legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic
pe piatd, dupa ce au fost luate in calcul 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 considerats ca
fiind cea mai buna utilizare. O utilizare permisa legal si posibild fizic, poate cere evaluatorului, cu
toate acestea, sa justifice de ce este rezonabil probabila. Dupd ce a rezultat din analiza c3 una sau
mai multe utilizdri sunt rezonabil probabile, se trece la verificarea fezabilititii financiare. Utilizarea
din care rezultd valoarea cea mai mare, in corelare cu celelalte utiliziri, este consideratd cea mai
buna utilizare.

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

Cea mai buni utilizare este analizatd atat pentru teren in varianta teren curti constructii.
Utilizarea actuald a terenului reprezint3 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 imbunatitiri interne, nici
externe.
Tn urma inspectiei in teren s-a constatat faptul ¢4 parcela este situats 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 utilizeazd pentru
evaluarea terenurilor libere sau care sunt considerate libere pentru scopul evalurii.

Aceasta metodd se recomanda pentru proprietdti, cdnd existd date suficiente si sigure
privind tranzactii sau oferte de vénzare cu proprietdti 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 suprafat3, 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 ¢a in procesul de evaluare,
increderea care poate fi acordata oricdrei informatii despre pretul comparabil se determind 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
urmatoarele elemente:

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

Localizarile respective;

Calitatea terenului ;

Utilizarea permisa sau zonarea pentru fiecare proprietate;

Situatiile in care a fost determinat pretul si tipu! 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 in considerare, atunci cand au o influent3 cuantificabild asupra
pretului unitar al terenului, si urmatoarele elemente: mirimea suprafetei, forma, deschiderea,
utilitati, topografia, traficul in zona, 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:

o Colectarea informatiilor din aria de piatd a terenului subiect, despre vanzirile
recente sau despre ofertele de vanzare i cererile de cumpdrare pentru terenuri
similare, in vederea selectdrii unui set de terenuri comparabile, cu caracteristici cit
mai asemanatoare cu cele ale terenului subiect. Analiza de piatd si analiza celei mai
bune utilizdri formeazd cadrul necesar pentru selectarea vanzirilor comparabile
adecvate;

e Verificarea informatiilor colectate pentru a vedea credibilitatea acestora si dac3
reflectd tranzactii de piatd nepéartinitoare;

* Selectarea unitatii de comparatie folositd de participantii pe piatd, respectiv pretul
pe hectar sau pe metru patrat;
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* 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. 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. Coreciiile se pot alica asupra preturilor
totale ale terenurilor comparabile, asupra preturilor unitare ale acestora sau a

ambelor.

exprimatd ca o valoare singulard, sau ca un interval al preturilor unitare corectate.

Reconcilierea preturilor unitare corectate intr-o opinie finald asupra valorii, de obicei

in cazul abordarii prin comparatia de piata se vor utiliza in evaluare, ca proprietiti

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

S-au selectat oferte de vénzare de terenuri amplasate in zona in care este amplasati

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

tabelar de mai jos:

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

Abordarea prin piata - Estimare valoare TEREN
2:; Element de comparatie SUBIECT Comparabilal | Comparabila2 | Comparabila 3
Corectii specifice tranzactiei

Pret tranzactie/oferta

1 | (EUR) 6.000 15.000 15.000
Suprafata {mp} 280,00 1.260,0 5.000,0 5.000,0
Pret tranzactie/oferta
{EUR/mp) 4,8 3,0 3,0
Tip tranzactie Oferta Oferta Oferta
Ajustare pentru negociere
{%) -30% -20% -20%
Valoare ajustare (EUR/mp) -1,4 -0,6 -0,6

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

Justificare ajustare negociere -20% pentru comparabilele 2 si 3 5i -30% pentru comparabita 1.
Valoare ajustata
(EUR/mp) 3 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) 3,3 24 2,4
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Justificare ajustare

Deoarece toate comparabilele cét si proprietatea de evaluat au drept de
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) 3,3 2,4 2,4

Atat pentru proprietatea subiect, ¢at si pentru comparabile conditiile de finantare

lustificare 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} 3,3 2,4 2,4

Justificare ajustare

Atat pentru proprietatea subiect, cat si pentru comparabile co

sunt obiective. Tn acest caz nu se vor aplica ajustari.

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) 3,3 2,4 2,4
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari,
Conditii de piata 18.06.2021 similar similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp} 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata
(EUR/mp) 3,3 2.4 2,4
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Corectii specifice proprietatii
intravilan, comuna

comuna Baia,
jud. Suceava

comuna Baia,
jud. Suceava

Fantana Mare,
jud. Suceava

comuna Rasca,
jud. Suceava

Localizare
Ajustare (%) -20,0% -5,0% -5,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) -0,7 -0,1 -0,1

Justificare ajustare

Comparabila 1 s-a ajustat cu -20% si comparabilele 2 si 3 cu -5% deoarece acestea

sunt localizate intr-o zond mai bun fatd d

e proprietatea subject.

Drum asfaltat

Drum pietruit

Drum asfaltat

Drum asfaltat

Acces teren
Ajustare (%) 5,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare {(EUR/mp) 0,2 0,0 0,0

Comparabila 1 s-a ajustat cu 5% deoarece aceasta are actes la drum pietruit fat3

Justificare ajustare de proprietatea subiect ce are acces pe drum asfaltat.

Suprafata 280,00 1.260,00 5.000,00 5.000,00
Diferenta suprafata teren

{mp) -980,0 -4.720,0 -4.720,0
Ajustare {%) 0,50% 2,36% 2,36%
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Valoare ajustare (EUR/mp}

0,02

| 0,06

| 0,06

Justificare ajustare

Se apreciaza o Ajustare de 0.05% pentru fiecare 100 mp diferenta in plus sau
minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (280-1260)/100 *0.05%=0,50% pozitiv.
Comparabilele alese au fost alese avand ca prin criteriv localizarea. Proprietatea
fiind situata in ansamblu rezidential, acestea au fost considerate relevante.
Coreciile vor fl argumentate, analiza tinand de rationamentul evaluatorului,

10 | Deschidere {m) sau
Raportul laturilor 32,29 mi cca 20 ml cca 50 ml cca 13 ml
Ajustare (%) 1,2% -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 {32,29-20)*0.1%=1,2% 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
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

14 | Ailti 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 -0,1 0,0
Ajustare NETA (%) -13,3% -4,4% -0,7%
Ajustare BRUTA 0,9 0,2 0,2
Ajustare BRUTA {%) 26,7% 9,1% 9,3%
Numar ajustari {diferite de

zero) 4 3 3
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RELEVANTA | Comparabila Comparabila Comparabila
COMPARABILELOR relevanta relevanta relevanta
Valoare ajustata

(EUR/mp) 2,89 2,29 2,38

Valoarea dupa Valoarea dupa

Criteriul de selectie [ raloarea duip "Minim ajustare

comparabila cea mai Minim ajl:llstare bruta Selectie automata utilizand ¢a si criterii
relevanta bruta procentuala %" cumulate: Ajustarea bruta, Ajustare bruta

procentuala, Nr. Ajustari.

® Nr. Ajustari 3 3
Valoare (EUR/mp) 2,29 2,29
Valoare unitara adoptata
{EUR/mp} 2,29 Valori unitare
Valoare teren {(EUR) 642 rounjit 640 2,29

Valoare teren (LEI} 3.152 11,26
Data evaluarii (zz.ll.aaaa): 18.06.2021

1 EUR= 4,9250

v Valoarea unitara = 2,29 EURO /mp.

Astfel, valoarea amplasamentului este:
¥V teren= 640 EURO (echivalent a 3.152 RON}

422.8

tranzac

5.1.1.1.

urse de INFORMATH

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

tii.

5 Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului

Rezultatele obtinute. Opinia evaluatorului

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

Abordarea prin COMPARATII

v’ 640 EURO

Avand Tn 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 precisi si trebuie folositd pentru estimarea finald a
Valorii Juste.

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea justd a proprietétii imobiliare “Teren in suprafata
de 280 mp identic cu parcela 1A din intravilanul comunei Baia” este de:

3.152

LE!

(Echivalent a 640 EURO)

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele privind
valoarea sunt:
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valoarea este una globala, fard TVA;

valoarea include cotele parti indivize aferente imobilului;

cursul de schimb considerat este de 1 EUR - 4,9250 LE|;

valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport;

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. Tibulcd Cristina - Elena

Evaluator autorizat proprietdti imobiliare, membry
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Teren in suprafatad de 280 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 35892

6 Anexe

6.1 Fotografii

/&:‘ﬁ'ﬁ%\
A e %é

. 671\ 5

Pagina 23



Teren in suprafatd de 280 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 35892

6.2 Acte
14 QOflciul de Cadastru 5t Publicitate imabiflars SUCEAVA Mr, corere 15378 |
.’./ Blroul de Cadastru §i Publicitate Imoblilara Faiticen! Zwe _ 1 14 T
4 '. luﬂa:t o8
L4 Aoyl ' 2031 "}

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA = vesiicn |

TEHR PENTRU INFORMARE “immi
Carte Funciard Nr. 35892 Baia 'l III

A. Partea I. Descrierea Imobilului
TEREN Intraviian

Adresa: Loc. Baia, Strinv. Gheorghe Onisoru, Jud, Suceava

r. .
ort | - hdastral | o pratatar (mp) Observatil / Referinte
Uin acte: 2300 |Teren NEIMpsejmylt;
A 35882 Masurata: 280 teren ial im wit

B. Partea II. Proprietari sl acte

inserleri privitoare ta dreptul de proprietate §i alte drepturi reale Referinte
19051 / 25/09/2017
Act Administrativ_nr, 44, ¢fn 29/0972009 ernis de CONSILIUL LOCAL COMUNA BAIA; Act Administrativ_nr,
7505, din 11/09/2017 emis d Primaria Comunei Baia:
" B1 Intabulare, drept de m%ﬁﬁﬁ?ﬁi, dobandit prin Lege, cota actua[al Al
171
[ 1) COMUNA BAIA, DOMENILL PRIVAT

€. Partea [li. SARCINI .
Inscrier! privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini
NU SUNT

Document care contine date cu carscter REVSONBL, D

efate ge prevederiie Legh Ny, 772007, Pagine 1 din3

ERLrdse pantea s gensmee of- 1z 1a poresa spav.ancplro FOrmoler yersiving 1 1
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Teren in suprafatd de 280 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 35892

Carte Funciars Nr. 35892 Comuna/OragMunicipiu: Baia

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp}* Observatii / Referinte
Diny : 2,100 ,
35892 Mastlcr'i::ta:zzlgo teren partlal imprefmuit
* Suprafata este determinata in planul de profectle Stereo 70,
DETALII LINIARE IMOBIL
3
35064
Date referitoare la teren
N Cfglt:s%g?; vas | UMM | o Parceld | Nr. topo Observaii / Referinge
1 bil |pa | Dinacte: - ) -
S 2.100
Masurata:
280
Lungime Segmeante
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
incaput| sffrsit = {m}
1 2 26.431
2 3 1.08
| 3 4 15.565
4 5 14.593
Document care contine date cv caracter personal, protejate de prevederile Legli Nr. 677720031, Pagina 2 0inn 3

Extroge pontTy inlormare as-le 13 30rde apay.ancplro

Farmdar vershinea 1.1
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Teren in suprafatd de 280 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 35892

Carte Funciard Nr, 35892 Comuna/Oras/Municipiu: Baia

Punct Punct Lungime sagpment
inceput| sFarsit ~ {m)
5 6 0.663
G 7 10,234
7 1 . 7.34_4‘J
** Lungimi mentelor sunt determinate in planul de prolectie Stereo 70 5i sunt rotunjite le 1 milfmetry,

Seg
¥ Distants dintre puncte este formatéd din segmente cumulate ce sunt mal mid dackt valonrea 1 milimetru,

Extrasul de carte funciars generat prin sistemul informatic integrat a) ANCP confine informatiile din cartea
funciard active la data genersrii, Acesta este valabil in conditiile prevazute de art, 7 din Legea nr, 455/2001,
Coroborat cu art, 3 din 0,U.G. nr. 4112016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative previzute de legislatia in vigeare. Valabllitatea poate i extinsd 5i in forma fizics a
documentulul, £3r semnstura olografd, cu acceptul expres sau procedural al instituiei publice ori entitstii
care a solicitat prezentarea acestul extras.

Verificarea corectitudinii §i realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
Wwwir.ancpi.ro/verificare, folosing codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de la momentul genersril documentului,

Data sl ors genarérii,
14/06/2021, 10:18

Document care conjing date cu caracter personal, protajate o2 prevedarile Legil Nr. 877/2001. Fagina 3 din 3

Cxirpse poadn Indormone g |, Il @pay.ancpi.re Formwilar versivnea 1.1

Pagino 26



4

=l

&

]

S.C. PRO ARTEVAL S.R.L.

Nr. Reg, Com. J33/110/20i4, CUI; 32745594
Tel: 07217435039, e-mail. proarteval@gmail.com

3 Sediul social: Sat Sfantu llie, str. Morii, nr. 4, ap. 24, com. Scheia, jud. Suceava

Nr. 305/16.06.2021

RAPORT DE EVALUARE

Teren situat in intravilanul com. Baia, jud. Suceava

Solicitant

Destinatar

Membru corporativ ANEVAR
Expert Evaluator

Data Raportului

nr. cad. 36088

Comuna Baia

Comuna Baia

5.C. PRO ARTEVAL S.R.L.
Ing. Ec. Jibulca Cristina - Elena
16.06.2021

Nota:

Se va tine seama de stricta confidentialitate in ceea ce priveste: datele, informatiile si continutul acestui

/-"'"_'_--"—‘-\-\_ ~
A MUATORIL GRS
P‘g kot a”“’%% ,

TIBULCA

% cmsnmf;
Legitimatia Nr. 1
‘ézq%!wlabtl 203\
) Pecializaxei.
\ {i

L ANSVAR

Raport de Evaluare; acestea nu vor putea fi transmise unor terte persoane, multiplicate partial sau integral, decét cu
acordul prealabil in scris al destinatarului si executantului.



Teren in suprafata de 1.056 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36088

Catre,
COMUNA BAIA

Prezentul raport de evaluare se referd la proprietatea imobiliars “Teren in suprafatd de
1.056 mp identic cu parcela 1Fn din intravilanul comunei Baia” situat3 in com. Baia, jud.Suceava.

Structura proprietatii este urmitoarea:
v Teren in suprafata mésurat3 total3 de 1.056,00 mp;

Teren | Nrparceld Nr cad CF/UAT Suprafata mp |
1 Fn 36088 36088/Baia 1.056,00 mp
L Total 1.056,00 mp

v Utilit3ti: electricitate.

Imobilul se afla in proprietatea Comunei Baia, DOMENIUL PRIVAT si are urmatoarele
vecinatati:
- la N - proprietéti particulare;
- la S — proprietati particulare;
- la E-proprietati particulare:;
- laV - proprietdti particulare.

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

Inspectia proprietétii s-a realizat |a data de 16.06.2021 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 incadreaza proprietatea analizats.

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

proprietatilor si de recomandirile 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 (VS 230);

SEV 310 - Evaluari ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru garantarea

imprumutului {IVS 310).

NEE SRR
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Teren in suprafatd de 1.056 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36088

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 16.06.2021 de catre evaluator imobiliar Tibulc
Cristina - Elena, fotografiatd, in aceeasi pericad3d s-a cercetat si piata imobiliard in care se
incadreaza proprietatea analizata.

Raportul a fost structurat dup3 cum urmeaza:

{1} Partea introductivd

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

(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 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:

5.220 LEI

{Echivalent a 1.060 EURO)

v" Cursul valutar utilizat la conversie a fost la data de 16.06.2021 de 1 EUR - 4,9241 |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, recomandarilor si metodologiei de lucru
recomandate de catre ANEVAR.

Cu stima,
Ing. Ec. Tibulca Cristina - Elena
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Teren in suprafatd de 1.056 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36088

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, certificdm ci
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 ¢3 nu avem niciun interes prezent sau de
perspectivd 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 influentatd de aparitia unui eveniment ulterior. Analizele, opiniile si concluziile
exprimate au fost realizate n conformitate cu cerintele din standardele, recomandsrile $i
metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati
din Romania).

Proprietatea a fost inspectatd personal de citre evaluator. Tn 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 pregitire 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 stim3,

Ing. Ec. Tibulcd Cristina - Elena
Evaluator autorizat proprietati imobiliare, membru
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Teren in suprafatd de 1.056 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36088
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Teren in suprafatd de 1.056 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36088

2 PREMIZELE EVALUARII

2.1 Ipoteze si conditii limitative

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeaz3.

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

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

evaluare sunt urmatoarele;
1.lpoteze:

Ve

v

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
COMUNA BAIA si au fost prezentate f3r§ a se intreprinde verificiri sau investigatii
suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil 5i marketabil;

Se presupune cd proprietatea se conformeazd tuturor reglementirilor si restrictiilor de zonare
si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o non-conformitate, descris si luats 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 funciard
nr. 36088, fara a se face masurdtori suplimentare;

Presupunem cd nu existd niciun fel de contaminangii si costul activititilor de decontaminare nu
afecteazd valoarea; nu am fost informati de nicio inspectie sau raport care s3 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 proprietitii, solului, sau structurii
care sd 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 modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate sa conduca 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 Tn lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaludrii;

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

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 tegaturd cu o alt 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 si ofere in continuare consultant3 sau s3
depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;
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Teren in suprafat3 de 1.056 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36088

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 aplicd intregii proprietiti 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 prevazuté in raport:

Evaluatorul a constat la inspectie ¢3 terenul este neimprejmuit.

3. Ipoteze si conditii limitative suplimentare:

v

v

in urma inspectiei in teren s-a constatat faptul ¢d parcela este situats 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 revizuit3 in consecinta cand situatia din economie se va schimba.
inspectia i identificarea s-au facut in in prezenta reprezentantului proprietarului, avand la baz3
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 isi pastreazi 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 evaludrii,

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 existd
vicii sau alti factori care 53 influenteze valoarea de piats. in situatia in care se va elibera un
certificat de urbanism, evaluatorul isi rezervd dreptul de revizui valoarea raportata Tn situatia in
care acesta nu va confirma prezumptia ficuta. In cazul aparitiei altor documente legale care s3
ateste alte informatii decét cele utilizate de citre evaluator, acesta isi rezervs dreptul de a
modifica prezentul raport de evaluare in concordanti cu noile informatii. Evaluatorul nu fsi
asuma nici o responsabilitate in cazul mentionat anterior.

Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general cand are loc operatiunea
de evaluare. Raportul de evaluare 5i pdstreazd valabilitatea numai in situatia in care conditiile
de piata, reprezentate de factorii economici, sociali si politici, riman nemodificate in raport cu
cele existente la data evaludrii.
2.2 Obiectul evaluarii. Scopul evaluarii. Instructiunile evaludiril

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliard “Teren in suprafatd de 1.056 mp

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

Structura proprietdtii este urmitoarea:
v’ Teren in suprafata masurat¥ total3 de 1.056,00 mp;

Teren | Nrparceld Nrcad CF/UAT Suprafata mp
1 Fn 36088 36088/Baia 1.056,00 mp
Total 1.056,00 mp

Imobilul (format dintr-o parceld) este evaluat in ipoteza liber de sarcini.

Paging 7



Teren in suprafats de 1.056 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36088

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata in vederea vanzarii a
imobilului “Teren identic cu nr. cad. 36088” situat in com. Baia, jud. Suceava apartinind COMUNE!
BAIJA, DOMENIUL PRIVAT.

Conform scopului evaludrii s-a urmirit valoarea de piaté 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 evaluirii.

Prezenta lucrare se adreseazi COMUNEI BAIA in calitate de client si destinatar,

2.3  Drepturi de proprietate evaluate
Dreptul de proprietate al COMUNE! BAIA este considerat deplin,

Imobilul este evaluat in ipoteza liber de sarcini.

2.4 Bazele evaluarii. Tipul valorii estimate

Aoy

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).

AN N Y

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

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

v' Valoarea de piats este suma estimat3 pentru care un activ ar putea fi schimbat
la data evaludrii, intre un cumparator hotdrdt si un vanzitor hotirt, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au
actionat fiecare in cunostint3 de cauzi, prudent i fir3 constrangere.

2.5 Data estimarii valorii
La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare
datei de 16 iunie 2021, dat3 la care se considers valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de cétre evaluator (data evaluarii — 16.06.2021).
2.6 Moneda raportului
Opinia finald a evaludrii va fi prezentati in LE) 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 ~ 4,9241 LEI,
Exprimarea opiniei finale «in valuti» o consideram adecvats doar atita vreme cit
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principalele premize care au stat la baza evaludrii nu sufer§ modificiri semnificative {nivelul
riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu
puterea de cumparare si cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliard specifici, etc.)
2.7 Modalitoti de plati
Valoarea exprimatd ca opinie in prezentul raport reprezint3 suma care urmeaza a fi platita,
cash si integral in ipoteza unei tranzactii, fard a lua in calcul conditii de plati deosebite {rate,
leasing etc.).
2.8 Inspectia proprietétii
Inspectia si fotografierea proprietatii a fost realizatd de citre evaluator imobiliar Tibuica
Cristina - Elena in prezenta reprezentantului proprietarului, la data de 16.06.2021.
2.9 Riscul evaludrii
Avand in vedere caracteristicile proprietatilor imobiliare referitoare la: tipul proprietatii
imobiliare, amplasarea acesteia, delimitare fizicd, pozitia proprietatii, etc., si scopul evaluirii,
consideram ca bunurile evaluate nu sunt supuse nici unui risc, la data evalusrii.
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 proprietitii 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 proprietatile imobiliare evaluate {situatie juridics,
economica, suprafete, istoric, s.a.) care sunt responsabilii exclusivi pentru veridicitatea
informatiilor furnizate;

v’ presa de specialitate i evaluatori care i desfasoars activitatea pe piata locala;

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 acceptim 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 prezentata fn raport si inc3 un interval de timp limitat dupa aceasts data, in care conditiile
specifice nu sufera modificdri 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. Daca 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 evalusrii.

Astfel, raportul de evaluare este valabil atat timp cat pe piata imobiliard nu vor fi schimbdri
esentiale, dupd aceasta dat3 fiind necesar o reevaluare. in cazul in care evolutiile pietei financiare
prezinta un salt important, sau pe piatd specifici imobiliars apar modificari semnificative ale
elementelor (noi sau vechi) cu ponderi relevante se impune, de asemenea, o reevaluare.

Totodata valoarea exprimatd este valabils numai Tn ipotezele si conditiile restrictive
exprimate, orice element ce conduce la neincadrarea in acestea din urma, impunand actualizarea

lucrarii.

thaiua:or am"aOQ \
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3 PREZENTAREA DATELOR

Prezentul raport de evaluare se refer3 la proprietatea imobiliard “Teren in suprafatd de

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

Structura proprietitii este urmitoarea:
v Teren in suprafata misurats totals de 1.056,00 mp;

Teren | Nrparceld Nr cad CF/UAT Suprafata mp
1 Fn 36088 36088/Baia 1.056,00 mp
otal 1.056,00 mp |

v' Utilitati: electricitate.

Prezenta lucrare se adreseazi COMUNEI BAJA in calitate de client si destinatar.,
3.1 Descrierea proprietdtii

Amplasamentul analizat este format din teren avind categoria de folosintd fanat, in
suprafata totali de 1.056,00 mp, situat in intravilanul, com, Baia, jud. Suceava.

Zona este formatd din terenuri agricole si curti constructii.

Intregul imobil nu are deschidere }a drum.
3.2 Llocalizare - harta

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. Aceast3 piat3 se defineste
pe baza tipului de proprietate, potentialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile
investitorilor si chiriasilor tipici.

Piata imobiliara este influentatd de atitudinile, motivatiile gi interactiunile vanzitorilor si
cumparatorilor si are caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente (este foarte sensibil3 la
situatia pietei de munca si stabilitatea veniturilor, deciziile de cumpirare sunt influentate de tipul
de finantare, durata rambursarii si rata dobénzii, este o piat3 care nu se autoreglementeaza, 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 volatild datoritd unor
schimbadri rapide in marimea si structura populatiei).

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

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd numarul dintr-un tip de proprietate care este
dispenibil pentru vinzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd data, intr-o anumit3 perioads
de timp, precum i stocul de proprietdti existente n faz§ de proiect. Existenta ofertei pentru o
anumita proprietate Ja 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 cumpérare sau Inchiriere, la diferite preturi, intr-un anumit
fnterval de timp.

Piata imobiliard specifici in care se regiseste proprietatea evaluati este piata
proprietatilor a cirei arie geografici se afli 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 0 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 intervalu! 2,00 -
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$I 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
posibild, permisa legal si fezabili financiar. Cea mai bunj utilizare poate fi continuarea utilizirii
existente a activului sau o utilizare alternativi, determinati de utilizarea pe care un participant pe
piatd ar intentiona si o dea unui activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus s3 1l ofere.

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

1. 53 se stabileascd daci o utilizare este posibila, prin prisma a ceea ce ar fi considerat
rezonabil de citre participantii pe piata;

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

3. Cerinta ca utilizarea s3 fie fezabil3 financiar, avand in vedere dacs o utilizare alternativa,
care este posibil fizic si permisd legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic
pe piatd, dupa ce au fost luate in calcul costurile conversiei la acea utilizare, peste profitul
generat de utilizarea existenti.

O utilizare care nu este iegal permis3 sau nu este fizic posibild, nu poate fi considerats ca
fiind cea mai bund utilizare. O utilizare permisa legal si posibild fizic, poate cere evaluatorului, cu
toate acestea, sa justifice de ce este rezonabil probabild. Dup$ ce a rezultat din analizi ¢ una sau
mai muite utilizéri sunt rezonabil probabile, se trece la verificarea fezabilitatii financiare. Utilizarea
din care rezultd valoarea cea mai mare, in corelare cu celefalte utilizéri, este consideratd cea mai
buna utilizare.

Acest concept reprezinta alternativa optim3 selectaty 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 bun3 utilizare a acestuia.

Cea mai bund utilizare este analizat3 atit pentru teren in varianta teren curti constructii.
Utilizarea actuali a terenului reprezinti cea mai buni utilizare, teren finat.

4.2 Evaluare
4.2.1. Metoda comparatiilor directe
4.2.1.1. Caracteristici
Din punct de vedere al caracteristicitor fizice, nu sunt necesare imbunatatiri interne, nici
externe,
In urma inspectiei in teren s-a constatat faptul cd parcela este situat3 in com. Baia.
Cea mai bund utilizare a sa este pentru « utilizare — teren fanat ».
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4.2.1.2. Metodologie
Evaluarea terenuiui se realizeaz3 prin metoda comparatiei directe ce se utilizeazd pentru
evaluarea terenurilor libere sau care sunt considerate libere pentru scopul evalusrii.

Aceasta metodd se recomands pentru proprietati, cdnd existd date suficiente $i sigure
privind tranzactii sau oferte de vanzare cu proprietdti 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 si tranzactiilor cu acestea, numite
elemente de comparatie.

Tn IVS 230 ~Dreptul asupra proprietitii imobiliare”- se precizeazd ¢& in procesul de evaluare,
fincrederea care poate fi acordats oricirei informatii despre pretul comparabil se determin 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
urmatoarele elemente:

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

Localizarile respective;

Calitatea terenului;

Utilizarea permis3 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 cand au o influents cuantificabil3 asupra
pretului unitar al terenului, si urmitoarele elemente: marimea suprafetei, forma, deschiderea,
utilitdyi, topografia, traficul in zon, privelistea, calitatea vecinilor, poluarea fonics 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 vanzare si cererile de cumpdrare pentru terenuri
similare, in vederea selectirii unui set de terenuri comparabile, cu caracteristici cat
mai asemdnatoare cu cele ale terenului subiect. Analiza de piatd si analiza celei mai
bune utilizéri formeaz3 cadrul necesar pentru selectarea vénzidrilor comparabile
adecvate;

* Verificarea informatiilor colectate pentru a vedea credibilitatea acestora si daci
reflectd tranzactii de piat3 nepartinitoare;

* Selectarea unitatii de comparatie folositi de participantii pe piata, respectiv pretul
pe hectar sau pe metru patrat;
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¢ Identificarea 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
exprimatd ca o valoare singular3, sau ca un interval al preturilor unitare corectate.

In cazul abordrii prin comparatia de piatd se vor utiliza in evaluare, ca proprietati
comparabile, numai tranzactii sau oferte de terenuri care pot fi identificate. Th 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 vanzare de terenuri amplasate fn 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 i
(';; Element de comparatie SUBIECT Comparabilal | Comparabila 2 Comparabila 3
Corectii specifice tranzactiei

Pret tranzactie/oferta

1 | (EUR) 25.800 22.220 15.000
Suprafata {mp) 1.056,00 8.600,0 11.110,0 5.000,0
Pret tranzactie/oferta
{EUR/mp) 3,0 2,0 3,0
Tip tranzactie Oferta Oferta Oferta
Ajustare pentru
negociere (%) -25% -20% -25%
Valoare ajustare
(EUR/mp} -0,8 -0,4 -0,8

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

Justificare ajustare negociere -25% pentru comparabilele 1 si 3 si de -20% pentru comparabila 2,
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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{EUR/mp)

Valoare ajustata
{EUR/mp) 2,3 1,6 2,3

Deoarece toate comparabilele c3t i proprietatea de evalyat au drept de
Justificare ajustare proprietate deplin, nu se vor aplica ajustari.

3 | Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata

0.0% 0.0% 00%
Valoare ajustare
Valoare ajustata

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

Obiective | _ Obiective

Conditii de vanzare

0% 0.0%
Valoare ajustare
Valoare ajustata

Atét pentru proprietatea subiect, ¢at 5i pentry comparabile conditiile de finantare
Justificare ajustare sunt obiective. In acest caz nuy se vor aplica ajustari,

Cheltuieli necesare
5 | imediat dupa cumparare m Nu este cazul Nu este cazul
Valoare ajustare
Valoare ajustata
Nu au fost necesare ajustari,
6 10062021 | smiar | smiar | simir

o
©

4

Ajustare (%) 0,0% 0,0%
Valoare ajustare
(EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Valoare ajustata
{EUR/mp) 1,6 2,3
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

Corectii specifice proprietatii
comuna Vadu

intravilan, . comuna Vadu n
Moldovei, sat .. comuna Rasca,
comuna Baia, . e Moldovei, jud. .
Ciumulesti, jud, jud. Suceava
jud. Suceava Suceava

Localizare Suceava
Ajustare (%)
Valoare ajustare

(EUR/mp) ,

Comparabilele 1, 25i 3 se vor ajusta cu -5% deoarece acestea sunt situate intr-o
20nd mai bun3 fatd de proprietatea subiect.

Drum asfaltat Drum asfaltat Drum asfaltat

Paging 18

Justificare ajustare

( Fara acces
Acces teren




Teren in suprafats de 1.056 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava,

nr. cad. 36088

Ajustare (%) | -350% | -350% | -350%
Valoare ajustare
(EUR/mp) -0,8 -0,6 -0,8
Comparabilele 1, 2 si 3 se vor ajusta cu -35% deoarece acestea au acces la drum
lustificare ajustare asfaitat fat3 de proprietatea subiect ce nu are acces la drum.
S | suprafata 1.056,00 8.60000 | 11.110,00 5.000,00
Diferenta suprafata teren
{mp) -7.544,0 -10.054,0 -3.944,0
Ajustare (%) 3,77% 5,03% 1,93%
Valoare ajustare
(EUR/mp) 0,08 0,08 0,04
Se apreciaza o Ajustare de 0,05% pentru fiecare 100 mp diferenta in plus say
minus, Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (1056-8600)/100 *0.05%=3,77%
pozitiv. Comparabilele alese ay fost alese avand ca prin criteriu localizarea.
Proprietatea fiind situata in ansambiy rezidential, acestea au fost considerate
relevante. Corectile vor fi argumentate, analiza tinand de rationamentul
Justificare ajustare evaluatorului,
10 | peschidere (m) sau
Raportul laturilor 0,00 mi cca 21 ml cca 20,7 ml cca 13 ml
Ajustare (%) -2,1% -2,1% 9,2%
Valoare ajustare
{EUR/mp) 0,0 0,0 0,2
Se apreciazd o Ajustare de 0.10% pentru fiecare 100 mp diferenta in pius sau
lustificare ajustare minus. Ex; Comparabila 1 se corecteazs cu {0,00-21)*0.2%=2,1% 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 | cyur 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. J
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14 | Alti factori

Teren in suprafati de 1.056 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36088

Ajustare (%)
Valoare ajustare

Nu este cazul

Nu este cazul

Nu este cazul Nu este cazul

0%

’ 0,0 | 0,0 [ 0,0

{EUR/mp}

J Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Ajustare NETA -0,9 -0,6 ] 0,6
Ajustare NETA (%) -38,3% 37,0% | 2890%
Ajustare BRUTA 1,0 0,8 ! 1,2
Ajustare BRUTA (%) 45,9% 471% | si1%
Numar ajustari {diferite {
de zero) 4 4 4
Valoare ajustata
(EUR/mp) 1,39 1,01 1,60

Criteriul de selectie

Valoarea dupa

"Minim ajustare

Valoarea dupa
"Minim ajustare

comparabila cea mai b n bruta Selectie automata utilizand ca si criterii
relevanta futa procentuala %" cumulate: Ajustarea bruta, Ajustare bruta
Nr. Aj 2 2 procentuala, Nr, Ajustari.

® Nr, Ajustarj

Valoare (EUR/mp) 1,01 1,39

Valoare unitara

adoptata (EUR/mp) 1,01 Valori unitare
Valoare teren (EUR) 1,064 rounjit 1.060 1,04
Valoare teren (LEI) 5.220 5,13

Data evaluarii
(zz.l.aaaa): 16.06.2021
1 EUR= 4,9241

v" Valoarea unitara = 1,04 EURO /mp.

Astfel, valoarea amplasamentului este;
Y" V teren= 1.060 EURO (echivalent a 5.220 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 i 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, rezuitaty| obtinut este:

Abordarea prin COMPARATII
v 1.060 EURD

Avénd in vedere informatiile detinute si relevanta lor, raportate la localizare si categoria de
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Teren in suprafati de 1.056 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36088

folosints a terenuluj evaluat, am considerat ¢3 Metoda comparatiilor reflects cel mai bine conditiile
si asteptarile pietei imobiliare, este cea mai precisa si trebuie folosity pentru estimarea finai3 a
Valorii Juste.,

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea justd a proprietitii imobiliare “Teren in suprafats
de 1.056 mp identic cu parcela 1Fn din intravilanul comunei Baia” este de:
5.220 LE|

(Echivalent a 1.060 EURO)

Argumentele care au stat Ia baza elaborérii acestei opinii precum si considerentele privind
valoarea sunt:
o valoarea este una globald, fir3 TVA;
o valoarea include cotele parti indivize aferente imobilului;
© cursul de schimb considerat este de 1 EUR - 4,9241 LEL;
O valoarea a fost exprimats tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative i aprecierile

exprimate in prezentul raport;
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la cerintele legale;

© valoarea este o predictie;

© valoarea este subiectivs;

© evaluarea este o opinie asupra unei valori;

O opinia de mai sus nu reprezinta valoarea pentru asigurare,

intocmit,

Ing. Ec. Tibulc¥ Cristina - Elena

Evaluator autorizat proprietati imobiliare, membru tit EVAR
”*F&‘ﬁt:ﬂf?ﬁfo%g@

=2

/5 TiBULe,
CRISTINA £1in 4 Q%"’
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Teren in suprafati de 1.056 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36088

6 Anexe

6.1 Fotografu
T gL I

”,,.p—-—'.-‘:h—__
/ f
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Teren in suprafat3 de 1.056 mp situat in intravilan com. Baia

6.2 Acte

. jud. Suceava, nr. cad. 36088

,i.’ Oficiul de Cadastru 5) Fublicitate (mabifiark SUCEAVA
;,/ Biroul de Cadastru §) Pulicitate Imobillard Falticen!
-4

R &

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
R 1ERA PENTRY INFORMARE

n\.:n.?;{:: EA W
Carte Funciars Nr, 36088 Bafa

A. Partea ). Descrierea imobiliului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Bala, Jud. Suceava

::t ,:"rt‘t;wm Suprafata* (mp) Observatil / Referints
Tenen neimpremuit;

Al 36088 1,056 t artial Imorejmyit

B. Partea il. Proprietari sl acte

Inscrier! privitoare ta dreptul de proprietats §i alte drepturi reale Referinte

4069 { 27/02/2018
Act Administrativ  nr. 101, din 27/10/2017 emls de COMUNA BAJA; Act Administrativ nr. 1011, din

29/01/2018 emis de PRIMARIA COMUNEI BAIA;
Bl meabulare, drept de PROPRIETATE, dobandlt prin Lege, cota actuala Al
11
f_ll' COMUNA BAIA, DOMENIUL PRIVAT
C. Partea Jii. SARCIN] .
inscriar] privind dezmembriimintels dreptulut da proprietate, Referinte
drepturi reals da garangle §l sarcini

NU SUNT —
Document care confine date cu camctsr persona, protefate de prevedarie Legit Nr. 6772001 Paginal din3
Extruse pentew irformpre 0.1 13 2dresd spay.anmplro Farmular versivnes 1.1
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Teren in suprafaty de 1.056 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36088

Carte Funclard Nr. 36088 Comuna/OragfMdunicipiu; Baia
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata {rp)*] Observatii / Referinte
35088 1.056 teren partfal imprejmuit
* Suprafeta este detemminata In planul de prolectie Stereo 70,
D TR A T v e DETA LINBREIMOBIE. 7 ¥ 5

%te referitoare Ia teren

] f
&, | Soremor || Suprafata | rog Parceld | Nr.topo Observatll / Referinte
1| faneatz | DA 1.056 - - ,

Lungima Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinuta din prolectle in plan,

Punct Punct Lungime segmant

Inceput| stérgit "9 v {m)

1 2 10.52

2 3 2.962

3 4 5472

4 5 12.263

5 g 11.499

6 7 27.341

Document care conjine date cu coracter ¢ protejote de pravederiie Legd Nr, 677/2001. Pagina 2 din 3

Extraze pentru Iformire oi-LUne la sdress epry.ancpiro Farmular versunea 1.1
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Teren in suprafats de 1.056 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36088

- Carte Funclard Nr. 36088 Comuna/Oras/Municiphu: Bala

Punct Punct Lungime segment,
inceput| sfirsit = {m)
7 8 18.341

8 g 4.29¢

9 10 5.148

10 11 2,34

11 12 5468

12 13 22.758

13 14 12,172

14 15 2647

15 16 29911

16 1 15.602

= Lungimlle segmentslor sunt detenminate n plabul de profectie Stereo 70 §i sunt rotunjite In 1 millmetru,
=+ Distanta dintre puncts este formats din segmente cumulate ce sunt mal mici decht valoares 1 millmatru,

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul Informatic Integrat al ANCPI contine Informatille din cartea
funciard active la data generdnl, Acesta este valabil in conditiile prevéizute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U,G, nr. 41/2016, exclusiv tn mediyl electronlc, pentru activitatl i procese
administrative previizute de legfslatla in vigoare. Valabilitatea poate l extinsa 5iin forma fizica a
documentului, fars semnéitura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiel publice ori entitatl
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectituginli gi realit3tii Informatiltor coniinute de document se poate face la adresa
www.ancpl.ro/verificare, folasind cadul de verificare oniine disponibil 'n antet. Codul de verificare este
vaiabil 20 de zHe calendaristice da la momentul generdrii documentului,

Data 5l ora generarii,
04/06/2021, 10:43

Document core conting dote ¢cu caracter parsonl, protejate de prevederlie Legil Nv, 677/2001. Pagina 3 din 3

Exlraze puatru imformare on-fing (s adresa spayancplr Formuisr veisluiea 1.1
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Membru corporativ ANEVAR
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Data Raportului
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Raport de Evaluare; acestea nu vor putea fi transmise unor terte persoane, multiplicate partial sau integral, decét cu
acordul prealabil in scris af destinatarului si executantidui.



Teren in suprafatd de 402 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36055

Catre,
COMUNA BAIA

Prezentul raport de evaluare se refera la proprietatea imobiliars “Teren fn suprafati de 402
mp identic cu parcela 1A din intravilanul comunei Baia” situat3 in com. Baia, jud.Suceava.

Structura proprietdtii este urmatoarea:
v Teren in suprafata masurati total3 de 402,00 mp;

Teren | Nrparceld Nrcad CF/UAT Suprafata mp
1 A 36055 36055/Baia 402,00 mp
Total 402,00 mp

v' Utilitati: electricitate, ap3, canalizare.
V' Penr. cad. 36055 se afld amplasate trei constructii (fir3 acte) ce nu fac obiectul prezentului
raport.

Imobilul se afla in proprietatea Comunei Baia, DOMENIUL PRIVAT si are urmitoarele
vecinatati:
- laN-nr. cad. 36096 (Comuna Baia domeniul privat);
- laS—nr. cad. 37151 (Comuna Baia domeniul privat), proprietiti particulare;
- la E - nr. cad. 35901 (Pantir Ghiuritd si Pantir Ana), nr. cad. 36089 (Comuna Baia domeniul
privat);
- la V- proprietdti particulare.

Scopul evaludrii este determinarea valorii de piat in vederea vinzarii proprietatii imobitiare
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 16.06.2021de cétre evaluator imobiliar Tibulc3
Cristina - Elena, cand s-au efectuat poze, s-au constatat caracteristicile propriettii si s-a inspectat
piata imobiliara in care se incadreazd 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 evaludrii, tipul
proprietatilor si de recomandarile Standardelor de Evaluare ANEVAR 2020:
v' SEV 100 - Cadrul general (IVS-Cadru general);
v SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii {IVS 101);
v' SEV 102 - Documentare $i conformare (IVS 102);
¥’ SEV 103 - Raportare (IVS 103);
v' SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare {IV$ 230);
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Teren in suprafatd de 402 mp situat n intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36055

v’ SEV 310 - Evaluari ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru garantarea
imprumutului (IVS 310).

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 16.06.2021de citre evaluator imobiliar Tibulcd
Cristina - Elena, fotografiaté, in aceeasi perioadd s-a cercetat si piata imobiliard in care se
incadreaza proprietatea analizata.

Raportul a fost structurat dupd cum urmeazi:

(1) Partea introductivd

(2} Premizele evaludrii - in care se gasesc principalele elemente cu caracter specific care
delimiteaza modul de abordare al evaludrii

(3) Prezentarea datelor —in care sunt prezentate proprietatea imobiliara analizata, 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:

4.580 LEI

{Echivalent a 930 EURD)

v Cursul valutar utilizat la conversie a fost la data de 17.06.2021 de 1 EUR —4,9242 lei,
v" Valoarea nu contine T.V.A. si este considerats in conditii de plati cash, integral la data
tranzactiei

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

Cu stimd,
Ing. Ec. Tibulca Cristina - Elena
Evaluator autorizat proprietdti imobiliare, membru titul

————

267

, ’m
.;gﬁ TIRUICA %“%,%;
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|
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\ Valabil 20
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Teren in suprafatd de 402 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36055

1.1 Certificare

Prin prezenta, in limita cunogtintelor si informatiilor detinute, certificim c3 afirmatiile
prezentate si sustinute in acest raport sunt adevirate 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, certificim ¢i 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 Tn 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 cétre 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
semneazad mai jos.

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

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

Cu stima,
Ing. Ec. Tibulcd Cristina - Elena P wﬁm
Evaluator autorizat proprietdti imobiliare, membru tut,u@‘r ANENGARCA |
(s CRISTINA FLENA
\ Legiuimatia Nf. 18267
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Teren in suprafatd de 402 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad, 36055
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Teren in suprafatd de 402 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36055

2 PREMIZELE EVALUARII

2.1 Ipoteze si conditii fimitative

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

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 finut seama in elaborarea prezentului raport de

evaluare sunt urmatoarele;
1.Ipoteze:

v

v

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

Se presupune cd proprietatea se conformeazé tuturor reglementérilor si restrictiilor de zonare
§i utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o non-conformitate, descrisi si luatd in
considerare in prezentul raport;

Imobilul este evaluat in ipoteza liber de sarcini.

Suprafetele de teren aferente propriet3tii au fost luate in calcul din extrasul de carte funciard
nr. 36055, fara a se face masurétori suplimentare;

Presupunem ca nu existd niciun fel de contaminantii si costul activitatilor de decontaminare nu
afecteaza valoarea; nu am fost informati de nicio inspectie sau raport care s3 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 proprietatii, solului, sau structurii
care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asumi nicio responsabilitate pentru asemenea
conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

Situatia actuald a proprietdtii imobiliare si scopul prezentei evalulri au stat la baza selectdrii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitdtilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate sd conduca la estimarea cea mai probabild a valorii proprietétii in conditiile tipului
valorii selectate;

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

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

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 legatur3 cu o alt evaluare si sunt invalide
dacd 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 si ofere in continuare consultantd sau s3
depund marturie in instantd 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 fir8 acordul prealabil al evaluatorului;

orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietiti 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 prevazuti in raport:

Evaluatorul a constat [a inspectie ¢3 terenul este neimprejmuit.

3. Ipoteze si conditii limitative suplimentare:

v

v

In urma inspectiei in teren s-a constatat faptul ¢4 parcela este situata in centrul localitétii 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 revizuita in consecint cand situatia din economie se va schimba.
Inspectia si identificarea s-au ficut in in prezenta reprezentantuiui proprietarului, avind la baz3
documentele primite de evaluator de la COMUNA BAIA.
Opinia evaluatoruiui trebuie analizatd in contextut economic general cand are loc operatiunea
de evaluare. Raportul de evaluare isi 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.
Titlul de proprietate se presupune a fi liber, valabil si tranzactionabil.
Lipsa certificat de urbanism — prezentul raport de evaluare s-a elaborat in ipoteza cd nu exist3
vicii sau alti factori care sa influenteze valoarea de piat3. Tn situatia in care se va elibera un
certificat de urbanism, evaluatorul isi rezerva dreptul de revizui valoarea raportat3 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 citre evaluator, acesta isi rezervi 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 analizata in contextu! economic general cind are loc operatiunea
de evaluare, Raportul de evaluare isi 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 evaludrii.
2.2 Obiectul evaluarii. Scopul evaluarii. Instructiunile evaludrii
Obiectul evaludrii il constituie proprietatea imobiliard “Teren in suprafatd de 402 mp

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

Structura proprietdtii este urmatoarea:
¥’ Teren in suprafata masuratd total3 de 402,00 mp;

Teren | Nr parceld Nr cad CF/UAT Suprafata mp
1 A 36055 36055/Baia 402,00 mp
Total 402,00 mp
v" Pe nr. cad. 36055 se afld amplasate trei constructii (f3r3 acte) ce nu fac obiectul prezentului
raport.

Pagina 7



Teren in suprafatd de 402 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36055

Imobilul (format dintr-o parceld) este evaluat In ipoteza liber de sarcini.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piatd in vederea vanzirii a
imobilului “Teren identic cu nr. cad. 36055” 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 definitd in Standardrul de evaluare SEV 100 - Cadrul general {Standardul International IVS
Cadrul general); valoarea de piata 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 COMUNE) 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 imobitiare { IVS 230);
SEV 310 - Evaludri ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru garantarea
imprumutului { (VS 310).

NN NENEN

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 piata 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 hotdrdt si un vanzitor hotirat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pértile au
actionat fiecare in cunostinta de cauzd, prudent si fir4 constrangere.

2.5 Data estimarii valorii
La baza efectudrii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare
datei de 17 iunie 2021, dat3 la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de catre evaluator (data evaluarii — 17.06.2021).
2.6 Moneda raportului
Opinia finala a evaluarii va fi prezentat$ in LEI si EURO.
Avand in vedere ¢ metodele utilizate conduc, partial, la exprimarea valorii finale in LE),
cursul de schimb utilizat pentru transpunerea/conversia in valuta este 1 EUR - 4,9242 LEI,
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Exprimarea opiniei finale «in valutd» o consideram adecvati doar atita vreme cit
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 cumparare $i cu nivelul tranzactiilor pe piatd imobiliara specifics, etc.)

2.7 Modalitoyi de platd

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezints suma care urmeaz3 a fi plitits,
cash si integral in ipoteza unei tranzactii, fard a lua in calcul conditii de plati deosebite (rate,
leasing etc.}.

2.8 Inspectio proprietatil

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

Cristina - Elena in prezenta reprezentantului proprietarului, fa data de 16.06.2021.
2.9 Riscul evaludrii

Avand in vedere caracteristicile proprietatilor imobiliare referitoare la: tipul proprietitii
imobiliare, amplasarea acesteia, delimitare fizicd, pozitia proprietitii, etc., si scopul evaluirii,
consideram ca bunurile evaluate nu sunt supuse nici unui risc, la data evalurii.

2.10 Informatiile utilizate si sursele acestora

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

Informatiile utilizate au fost:

v’ Situatia juridicd a proprietétii imobiliare, suprafetele terenurilor;

v Informatii privind piata imobiliard specific (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 proprietatile imobiliare evaluate {situatie juridici,
economicd, suprafete, istoric, s.a.) care sunt responsabilii exclusivi pentru veridicitatea
informatiilor furnizate;

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

v baza de date a evaluatorului;

v" Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars Suceava;

v Informatii furnizate de catre 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
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 c3tre evaluator sunt valabile
la data prezentata in raport si incd un interval de timp limitat dup3 aceastd 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. Dacs acestea se
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modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decét in limita informatiilor valabile
si cunoscute de acesta la data evaluérii.

Astfel, raportul de evaluare este valabil atat timp cat pe piata imobiliard nu vor fi schimb3ri
esentiale, dupd aceastd dati fiind necesaré 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.

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

lucrarii.
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Teren in suprafatd de 402 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36055

3 PREZENTAREA DATELOR

Prezentul raport de evaluare se referd la proprietatea imobiliard “Teren in suprafat3 de 402
mp identic cu parcela 1A din intravilanut comunei Baia” situatd in com. Baia, jud.Suceava.

Structura proprietatii este urmatoarea:
v' Teren in suprafata mésurati totald de 402,00 mp;

Teren | Nrparceld Nr cad CF/UAT Suprafata mp
1 A 36055 36055/Baia 402,00 mp
Total 402,00 mp

v' Utilitati: electricitate, ap4, canalizare.
v" Penr. cad. 36055 se afl3 amplasate trei constructii (fir3 acte) ce nu fac obiectul prezentului
raport.

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

Amplasamentul analizat este format din teren avand categoria de folosintd arabil si ape
statdtoare, in suprafatd totald de 402,00 mp, situat in intravilanul, com. Baia, jud. Suceava.

Zona este formata din terenuri agricole si curti constructii.

ntregul imobil are deschidere la drum de 3,14 ml peste nr cad. 37151 din CF 37151 UAT
Baia ce are ca proprietar pe Comuna Baia domeniul privat.
3.2 Llocalizare — harta

Amplasament analizat
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3.3 Studiu de vandabilitate (Analiza pietel imobiliare}

Piata imobiliard se poate defini ca fiind interactiunea dintre persoaneie (fizice sau juridice)
care schimbd drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceastd piat3 se defineste
pe baza tipului de proprietate, potentialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile
investitorilor §i chiriasilor tipici.

Piata imobiliard este influentatd de atitudinile, motivatiile §i interactiunile vanzatorilor si
cumpdrdtorilor si are caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente (este foarte sensibil3 la
situatia pietei de munca si stabilitatea veniturilor, deciziile de cumpérare sunt influentate de tipul
de finantare, durata rambursarii i rata dobanzii, este o piat3 care nu se autoreglementeaz3, ci este
afectata de multe reglementari guvernamentale si locale, informatiile despre tranzactii similare nu
sunt imediat disponibile, exista decalaj intre cerere si ofertd, cererea poate fi volatild datorit3d unor
schimbari rapide in marimea si structura populatiei).

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

Pe piata imobiliara, oferta reprezintd numarul dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd dat, intr-o anumit3 perioada
de timp, precum si stocul de proprietati existente in fazd de proiect. Existenta ofertei pentru o
anumita proprietate [a 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 cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, intr-un anumit
interval de timp.

Piata imobiliard specifici in care se regiseste proprietatea evaluati este piata
proprietatilor a carei arie geografica se afla in zona localititii 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 $i o reducere a
preturilor. In prezent zona analizata oferd 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-
4,80 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 buna utilizare este utilizarea unui activ care ii maximilizeazd productivitatea si care este
posibila, permisd legal si fezabild financiar. Cea mai bund utilizare poate fi continuarea utilizirii
existente a activului sau o utilizare alternativa, determinat3 de utilizarea pe care un participant pe
piata ar intentiona s o dea unui activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus s3 il ofere.

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

1. 5a se stabileascd dacd o utilizare este posibil3, prin prisma a ceea ce ar fi considerat
rezonabil de catre participantii pe piat3;

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

3. Cerinta ca utilizarea sa fie fezabila financiar, avind in vedere daci o utilizare alternativi,
care este posibil fizic si permis3 legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic
pe piatd, dupa 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 posibil3, nu poate fi considerati ca
fiind cea mat buna utilizare. O utilizare permis3 legal si posibild fizic, poate cere evaluatorului, cu
toate acestea, s justifice de ce este rezonabil probabild. Dup3 ce a rezultat din analiz3 ¢i 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 utiliziri, este consideratd 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 piat3 a unui activ ce
va reflecta cea mai bund utilizare a acestuia.

Cea mai buna utilizare este analizata atat pentru teren in varianta teren curti constructii.
Utilizarea actual3 a terenului reprezinti cea mai buni utilizare, teren arabil.

4.2 Evgluare
4.2.1. Metoda comparatiilor directe
4.2.1.1. Caracteristici
Din punct de vedere al caracteristicilor fizice, nu sunt necesare imbunatatiri interne, nici
externe.
in urma inspectiei in teren s-a constatat faptul ¢ 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 terenului se realizeaza prin metoda comparatiei directe ce se utilizeazd pentru
evaluarea terenurilor libere sau care sunt considerate libere pentru scopul evaludrii.

Aceasta metodd se recomandd pentru proprietdti, cdnd existi date suficiente si sigure
privind tranzactii sau oferte de vdnzare 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 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 tranzactillor cu acestea, numite
elemente de comparatie.

in IVS 230 ,Dreptul asupra proprietatii imobiliare”- se precizeazd c3 in procesul de evaluare,
increderea care poate fi acordatd oricdrei informatii despre pretul comparabil se determin3 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
urmatoarele elemente:

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

Localizarile respective;

Calitatea terenului ;

Utilizarea permisa sau zonarea pentru fiecare proprietate;

Situatiile in care a fost determinat preful 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 elementeior de
comparatie de mai sus, pot fi luate in considerare, atunci cdnd au o influent3 cuantificabil3 asupra
pretului unitar al terenului, si urmatoarele elemente: marimea suprafetei, forma, deschiderea,
utilitati, topografia, traficul in zond, privelistea, calitatea vecinilor, poluarea fonica 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 vanzare si cererile de cumpdrare pentru terenuri
similare, in vederea selectarii unui set de terenuri comparabile, cu caracteristici cat
mai asemandtoare cu cele ale terenului subiect. Analiza de piata si analiza celei mai
bune utilizdri formeazad cadrul necesar pentru selectarea vanzirilor comparabile
adecvate;

¢ Verificarea informatiilor colectate pentru a vedea credibilitatea acestora si dacd
reflectd tranzactii de piatd nepartinitoare;

¢ Selectarea unitdtii de comparatie folositd de participantii pe piat3, respectiv pretul
pe hectar sau pe metru patrat;
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Teren in suprafata de 402 mp situat tn intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36055

» 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. In general, corectiite 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 singulara, sau ca un interval al preturilor unitare corectate.
in cazul aborddrii prin comparatia de piati se vor utiliza in evaluare, ca proprietati
comparabile, numai tranzactii sau oferte de terenuri care pot fi identificate. fn urma colectarii
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 (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

gr: Element de comparatie SUBIECT Comparabilal | Comparabila2 Comparabila 2
Corectii specifice tranzactiei

Pret tranzactie/oferta

1 (EUR} 6.000 15.000 15.000
Suprafata {(mp) 402,00 1.260,0 5.000,0 5.000,0
Pret tranzactie/oferta
{(EUR/mp) 4,8 3,0 3,0
Tip tranzactie Oferta Oferta Oferta
Ajustare pentru
negociere (%) -30% -15% -15%
Valoare ajustare
(EUR/mp} -1,4 0,5 -0,5

Justificare ajustare

Ajustarile pentru acest tip de proprietate in prezent sunt cuprinse in intrvalul 15 -
30%. Tn urma analizei de piat3 pentru aceasts proprietate s-a utilizat marja de
hegociere -15% pentru comparabilele 2 si 3 si -30% pentru comparabila 1.

Valoare ajustata

(EUR/mp) 3 3 3
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})

3,3

2,6

2,6

Justificare ajustare

Deoarece toate comparabilele cat si proprietatea de evaluat au drept de

proprietate deplin, nu se vor aplica ajustari.

Conditil 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) 3,3 2,6 2,6

Justificare ajustare

Atét pentru proprietatea subiect, cat 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) 3,3 2,6 2,6

Justificare ajustare

Atat 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) 3,3 2,6 2,6
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Conditii de piata 17.06.2021 similar similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare
(EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata
(EUR/mp) 3,3 2,6 2,6
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustar.
Corectii specifice proprietatii
intravilan, comuna

comuna Baia,
jud. Suceava

comuna Baia,
jud. Suceava

Fantdna Mare,
jud. Suceava

comuna Résca,
jud. Suceava

Localizare

Ajustare (%) -20,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare

(EUR/mp) -0,7 0,0 0,0

Justificare ajustare

Comparabila 1 s-a ajustat cu -20% deoarece aceasta este lacalizaty intr-o zoni mai
bunj fata de proprietatea subiect.
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Drum pietruit Drum pietruit Drum asfaltat Drum asfaltat
8 | Acces teren
Ajustare (%} 0,0% -10,0% -10,0%
Valoare ajustare
(EUR/mp) 0,0 -0,3 -0,3
Comparabilele 2 si 3 s-au ajustat cu -10% deoarece acestea au acces la drum
Justificare ajustare asfaltat fajd de proprietatea subiect ce are acces pe drum pietruit.
9 | Suprafata 402,00 1.260,00 5.000,00 5.000,00
Diferenta suprafata teren
(mp) -858,0 -4.598,0 -4.598,0
Ajustare (%) (,43% 1,93% 1,93%
Valoare ajustare
(EUR/mp) 0,01 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 (402-1260)/100 *0.05%=0,43% pozitiv.
Comparabilele alese au fost alese avand ca prin criteriu localizarea. Proprietatea
fiind situata in ansamblu rezidential, acestea au fost considerate relevante.
Justificare ajustare Corectiile vor fi argumentate, analiza tinand de rationamentul evaluatorului.
10 | peschidere (m) sau
Raportul laturilor 3,14 ml cca 20 ml cca 50 ml cca 13 ml
Ajustare (%) -1,7% -4,7% -1,0%
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 (3,14-20}*0.1%=1,7% negativ.
Grad de echipare cu
11 | utilitatl 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 | 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
Iustificare 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
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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 0,7 -0,3 -0,2
Ajustare NETA (%) -21,3% -12,8% -9,1%
Ajustare BRUTA 0,7 0,4 0,3
Ajustare BRUTA (%) 22,1% 16,6% 12,9%
Numar ajustari (diferite

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

{EUR/mp) 2,62 2,22 2,32

Criteriul de selectie

Valoarea dupa

Valoarea dupa
"Minim ajustare

comparabila cea mai “Minn aj",',Stare bruta Sefectie automata utilizand ca si criterii
relevanta bruta procentuala %" cumulate: Ajustarea bruta, Ajustare bruta
N Aj . 3 3 procentuala, Nr. Ajustari.

* Nr. Ajustari

Valoare {EUR/mp) 2,32 2,32

Valoare unitara

adoptata (EUR/mp) 2,32 Valori unitare
Valoare teren (EUR) 932 rounjit 930 2,31

Valoare teren {LEI} 4.580 11,39

Data evaluarii
(zz.l).aaaa): 17.06.2021
1 EUR= 4,9242

v" Valoarea unitara = 2,31 EURO /mp.

Astfel, valoarea amplasamentului este:
v" V Teren= 930 EURO (echivalent a 4.580 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

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

Paging 21




Teren in suprafatd de 402 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36055

Abordarea prin COMPARATII
¥’ 930 EURC

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

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea justd a proprietitii imobiliare “Teren in suprafatd
de 402 mp identic cu parcela 1A din intravilanul comunei Baia” este de:
4.580 LEI

(Echivalent a 930 EURO)

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii precum si considerentele privind
valoarea sunt:
© valoarea este una global3, f&rd TVA;
o valoarea include cotele parti indivize aferente imobilului;
o cursul de schimb considerat este de 1 EUR — 4,9242 LEI;
o valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport;
valoarea nu tine seama de responsabilititile 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.

0

o Q 0O O

Intocmit,
Ing. Ec. Tibulcd Cristina - Elena
Evaluator autorizat proprietdti imobiliare, membru titular Al

?P&le%“
TIBULCA
‘ |' g CRISTIN

% lﬁglumema r.

b Valabit[zo
“%'VJ‘” ®clalizakesd B

L ANSVAR
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6 Anexe

6.1 Fotografii

5o IALUATG
o P‘galuaw%‘
a’b %4%

]
| ;5 CR.\'SHNA H

\ cf“&a reat

Pagina 23



Teren in su x . .
prafatd de 402 mp situat in intravilan com. Baia, jud. S
6.2 Acte . jud. Suceava, nr. cad. 36055

'i' Oficiul de Cadastru si Publicitate Imoblliars SUCEAVA Wr.cerere T 18AT6 ‘1I

=’/ Blroul de Cadastru 5} Publicitate Imobiliaré Falticent ,__Lgur%__rl - _E =

£ | una | 0%

4 _T 2021 |
Cod yesificare

Ex-rnAFsE DE CARTE FUNCIARA

ANCPL '

pun ey NTRU INFORMARE

3 A MY “ “
Carte Funciara Nr. 36055 Baia

A. Partea ). Descrierea imobllului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Bala, Jud. Suceava

N peatic | SUPatatar (me)

Observatil / Referinte

Al 36055 |
B. Partea Il proprietari 5i acte
fngcriert privitoare Ia dreptul de proprietate 5l alte drepturl reale ‘ Referinta
3781/ 23/02/2018
mimrstratiy o, 101, din 27/1072017 emis de COMU -CON LL s Act Administrativ nr.

7, din 29 018 emis de PRIMARIA COMUNEL BalA;
Bl ntabulare, drept de PRO ATE, dobmndit prin Lede, cota actuala Al

1/1
1) COMUNA BAIA, DOMENIUL PRIVAT

C. Partea H1. SARCINI .

inscriert privind dezmembrimintele dreptulul de propriatate, Refarinte
drepturi reale de garantle sl anrcinl

| EU SUNT

Document care conline date cu caracter personal, protujate ge p derita Lagil e 6772001, pagina 1 din3

Extrase pentry intormang andinc B asrca SpaY.ARCPLTO Formudar versiinea 1.1
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Carte Funclard Nr. 36055 Comuna/OragMuniciplu; Bala
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)*| Observatii / Referinte
36055 402 teren partial imprejmutt

T Suprafata este determinata in pfanul de prolectie Stereo 70.
el SRl e S DEFALI UINIAREIMBBIL 4 4 iR S i SR oY
3

suffEna Uy

Date referitoare la teren

o | Coteqone [ 5"{’:;;““" Tarla Parcels | Nr.topo Observatii / Referinte

1 arabil DA 402 - - -
Date referitoare la constructii

Destinatle Sltuatie
crt Numét constructie Supraf, {mp) furldics Observatil / Referinte
consknck de Fara |5, construlta 12 sol:79 mp; lecuinta,nu face
Al.l 36055-C1 locuinte 79 cte |oblectul Plal'll.lllﬂ oot -
- ara |> construlta fa sof: mp; AnExANU fBCe
AL2 36055-C2 constructii anexa 14 acte |obiectn) planuhl
Fara |5. construlta 1a sol:46 mg; anexa.nu face
A3 36055-C3 constructli anexa 46 acte gbiectul planulyi
Lungime Segmente
1) Valorile lunglmilor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.
Punct Punct Lunginte segment
ncaput| sfirsit = (m)
1 2 8.425
Docurmant care congine date cu caracter personal, protefete de pravederiis Legll Nr, §77/2001, Pagina 2 din 3
Exirpse pariond informare ca-ing (@ adcosa apay.aneplro Formutar versivnea 1.1
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Carte Funciard Nr. 36055 Comuna/Oras/Municipiu: Baia

Punct Punct Lungime segmeant
incapaut| sthrgit e {m)
2 3 7.296

3 4 6.581

4 § 4.4

§ 6 4.164

3] 7 10.444

7 g 5.043

8 ) 3.848

9 10 5.292

10 11 1.02

H 12 1.375

12 13 11.274

13 14 10.814

14 15 6.859

15 16 2.7dd

18 17 2822

17 1 2.688

» Lungimila segmentefor sunt determinate in planul de prolectis Sterav 70 gl sunt rotun)ite la 1 mlimetru.
= Distanta dintre puncta este formatd din segmantes cumulate e sunt mal micl dect valoarsa 1 milimetry,

Extrasul de carte funciars generat prin slstemul informatic integrat al ANCP contine informatiile din <artea
funclard active la date generdrii. Acesta este valabil in conditlile previzute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G, nr, 41/2016, exclusiv in mediul electronlc, pentru activithti si procese
adminlstrative previzute de legislatia Tn vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizicd a
documentului, féré semnaturd olografé, cu acceptul expres sau procedural af instituliei publice ori entit&tll
care a solidtat prezentarea acestut extras.

Verificarea corectitudinii i realitatil informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.rofverificare, folosind codul de verificare online dispenibil in antet. Codul de verificare este
valabi! 30 de zile calendaristice de |3 momentul generarii documentuiul,

Data 5l ora generarll,
04/06/2021, 10:43

Document care conping date cu caracter personal, protajate de prevederile Legh Nr. £77/2001. Paginaidgin3

Extrase poniry idormark on-line 13 adreso apay.ancpira Formulnr yersames 1.1
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Teren in suprafatd de 890 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36089

Catre,
COMUNA BAIA

Prezentul raport de evaluare se referd la proprietatea imobiliars “Teren in suprafat de 890
mp identic cu parcela 1A din intravilanul comunei Baia” situat3 in com. Baia, jud.Suceava.

Structura proprietdtii este urméatoarea:
v' Teren in suprafata misurata totald de 890,00 mp;

Teren | Nrparceli Nr cad CF/UAT Suprafata mp
1 A 36089 36089/Baia 890,00 mp
Total 890,00 mp

v Utilitéti: electricitate, apd, canalizare.
v" Pe nr. cad. 36089 se afl3 amplasate patru constructii (fird acte) ce nu fac obiectul
prezentului raport.

Imobilul se afla in proprietatea Comunei Baia, DOMENIUL PRIVAT si are urmitoarele
vecinatati:
- la N = proprietdti particulare;
- laS-nr. cad. 34402 (Str. invitdtor Mihai Gavrilescu);
- laE—nr. cad. 36103 (Baldu Elena si B&13u Petru);
- laV - proprietdti particulare.

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

Inspectia proprietatii s-a realizat la data de 16.06.2021 de citre evaluator imobiliar Tibulc3
Cristina - Elena, cand s-au efectuat poze, s-au constatat caracteristicile proprietétii si s-a inspectat
piata imobiliara in care se incadreaz3 proprietatea analizati.

Solicitantul evaludrii este COMUNA BAIA si destinatarul raportului este COMUNA BAIA.

X

Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaluirii, 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 NI N
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Teren in suprafatd de 890 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36089

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 16.06.2021de citre evaluator imobiliar Tibulci
Cristina - Elena, fotografiatd, In aceeasi perioad3 s-a cercetat si piata imobiliard in care se
incadreaza proprietatea analizata.

Raportul a fost structurat dupd cum urmeaz:

(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 imobiliars analizatd, datele juridice si
studiul de vandabilitate

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

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

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

10.341 LEI

(Echivalent a 2.100 EURO)

v" Cursul valutar utilizat la conversie a fost la data de 16.06.2021 de 1 EUR — 4,9241 lei.
¥' Valoarea nu contine T.V.A. si este considerats in conditii de platd cash, integral la data
tranzactiei

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

Cu stim3,
Ing. Ec. Tibulca Cristina - Elena
Evaluator autorizat proprietiti imobiliare, membru titga)
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Teren in suprafatd de 890 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36089

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, 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 nepartinitoare
din punct de vedere profesional. In plus, certificim ¢i nu avem niciun interes prezent sau de
perspectivd in proprietatea care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau
influent3 legatd de partile implicate.

Suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legaturs 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, recomandirile si
metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati
din Romania).

Proprietatea a fost inspectatd personal de citre evaluator. Tn elaborarea prezentului raport
nu s-a primit asistenta 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 pregitire profesionald continui al ANEVAR si au
competenta necesard intocmirii acestui raport.

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

Cu stima,
ing. Ec. Tibulca Cristina - Elena /thmm@;
,

Evaluator autorizat proprietiti imobiliare, membru t|}
CRISIIN
é Legitimatiz My,

Valabil[z04)
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ANZVAR
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Teren in suprafatd de 890 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36089

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 exprimat3 in concordant3 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' Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
COMUNA BAIA si au fost prezentate fird a se intreprinde verificiri sau investigatii
suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil;

v" Se presupune cj proprietatea se conformeaza tuturor reglementaritor si restrictiilor de zonare
si utilizare, in afara cazului in care a fost identificat o non-conformitate, descrisd 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 caleul din extrasul de carte funciard
nr. 36089, fara a se face masuritori suplimentare;

v" Presupunem ci nu exist3 niciun fel de contaminantii $i costul activitatilor de decontaminare nu
afecteazd valoarea; nu am fost informati de nicio inspectie sau raport care sa indice prezenta
contaminantilor sau a materialelor periculoase;

v' Nu am realizat niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se
presupune ¢d nu exista conditii ascunse sau neaparente ale proprietitii, solului, sau structurii
care sd influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asum3 nicio responsabilitate pentru asemenea
conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

v Situatia actual3 a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaludri au stat la baza select3rii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate sa conducd la estimarea cea mai probabil3 a valorii proprietdtii in conditiile tipului
valorii selectate;

v" Evaluatorul considerd c3 presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile Tn Jumina 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 utilizdrii 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 implica dreptul de publicare a acestuia;

v evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s3 ofere in continuare consultanti sau s
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 fir3 acordul prealabil al evaluatorului;

orice valori estimate in raport se aplici intregii proprietsti 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 prevazut3 in raport:

Evaluatorul a constat la inspectie ¢3 terenul este neimprejmuit.

3. Ipoteze si conditii limitative suplimentare:

v

v

In urma inspectiei in teren s-a constatat faptul ¢a parcela este situat3 in centrul localit3tii Baia,
comuna Baia, jud. Suceava.

Durata de valorificare a acestei proprietati este greu de previzionat datorita acestor conditii aie
pietei, in cazul unei ipotetice lichid3ri,

Valoarea proprietatii va trebui revizuita in consecints cand situatia din economie se va schimba.
Inspectia si identificarea s-au ficut in n prezenta reprezentantului proprietarului, avind la baza
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 isi pstreazs 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 evalu3rii.

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 existd
vicii sau alii factori care sd influenteze valoarea de piat3. in situatia in care se va elibera un
certificat de urbanism, evaluatorul isi rezerva dreptul de revizui valoarea raportatd in situatia in
care acesta nu va confirma prezumptia ficutd. In cazul aparitiei altor documente legale care s
ateste alte informatii decét cele utilizate de citre evaluator, acesta isi rezerva dreptul de a
modifica prezentul raport de evaluare in concordanti cu noile informatii. Evaluatorul nu fsi
asuma nici o responsabilitate Tn cazul mentionat anterior.

Opinia evaluatorului trebuie analizat3 in contextul economic general cand are loc operatiunea
de evaluare. Raportul de evaluare fsi pistreazs 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.
2.2 Obiectul evaluarii. Scopul evaluarii. Instructiunile evaludrii

Obiectul evaludrii il constituie proprietatea imobiliard “Teren in suprafatd de 890 mp

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

Structura proprietatii este urmatoarea:
v' Teren in suprafata misurati totals de 890,00 mp;

Teren | Nrparceld Nr cad CF/UAT Suprafata mp
1 A 36089 36089/Baia 890,00 mp
Total 890,00 mp

v' Pe nr. cad. 36089 se afly amplasate patru constructii (fard acte) ce nu fac obiectul
prezentului raport.
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Teren in suprafatd de 890 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36089

Imobilul {format dintr-o parcel3) este evaluat in ipoteza liber de sarcini.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piatd in vederea vanzarii a
imobilului “Teren identic cu nr. cad. 36089” situat in com. Baia, jud. Suceava apartindnd COMUNE}
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 IV$
Cadrul general); valoarea de piati este baza evalurii.

Prezenta lucrare se adreseazid 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

=N

Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul
proprietéatilor 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 (VS 230);
SEV 310 - Evaludri ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru garantarea
imprumutului { IVS 310).

AN NN

Standardele de Evaluare sunt compuse din Standardele de Evaluare 2020 la care se adaugd
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 piat definite conform
Standardului SEV 100 - Cadrul general:

v" Valoarea de piati este suma estimat pentru care un activ ar putea fi schimbat
la data evaludrii, intre un cumparator hotdrat si un vanzitor hotdrat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partite au
actionat fiecare fn cunostintd de cauzi, prudent si firs constrangere.

2.5 Data estimarii valorii
La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare
datei de 16 iunie 2021, dat3 la care se considers valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de catre evaluator (data evaluarii — 16.06.2021}).
2.6 Moneda raportului
Opinia finald a evaludrii va fi prezentatd in LEi si EURO.
Avand n vedere ¢i metodele utilizate conduc, partial, la exprimarea valorii finale in LEI,
cursul de schimb utilizat pentru transpunerea/conversia in valuta este 1 EUR — 4,9241 LEL.
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Exprimarea opiniei finale «in valutd» o consideram adecvatd doar atita vreme cét
principalele premize care au stat la baza evaludrii nu suferd madificiri semnificative (nivelul
riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu
puterea de cumparare $i cu nivelul tranzactiilor pe piatd imobiliara specific3, etc.)

2.7 Modalitoti de platd

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeazi 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 proprietdtii

Inspectia si fotografierea proprietdtii a fost realizatd de citre evaluator imobiliar Tibulcd

Cristina - Elena in prezenta reprezentantului proprietarului, la data de 16.06.2021.
2.9 Riscul evaludrii

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

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 propriettii 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 proprietétile 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 desfagoari activitatea pe piata local3;

v baza de date a evaluatorului;

v" Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliari Suceava;

v Informatii furnizate de cdtre 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
daca 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 dup3 aceast3 dat, in care conditiile
specifice nu sufera modificdri semnificative care pot afecta opiniile estimate. Ca urmare, opinia
evaluatorului trebuie analizatd exclusiv in contextul economic general cdnd 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 evaiuatorul nu este responsabil decét 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 schimb3ri
esentiale, dupd aceastd dati fiind necesard o reevaluare. in cazul in care evolutiile pietei financiare
prezintd un salt important, sau pe piat3 specific imobiliari apar modificiri semnificative ale
elementelor {noi sau vechi) cu ponderi relevante se impune, de asemenea, o reevaluare.

Totodatd valoarea exprimati este valabild numai in ipotezele si conditiile restrictive
exprimate, orice element ce conduce la neincadrarea in acestea din urmad, impunand actualizarea
lucrarii,
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3 PREZENTAREA DATELOR

Prezentul raport de evaluare se referd la proprietatea imobiliar3 “Teren in suprafat3 de 890
mp identic cu parcela 1A din intravilanui comunei Baia” situati in com. Baia, jud.Suceava.

Structura proprietatii este urméatoarea;
v' Teren in suprafata misuratd totald de 890,00 mp;

Teren | Nrparceli Nrcad CF/UAT Suprafata mp
1 A 36089 36085/Baia 890,00 mp
Total 890,00 mp

v’ Utilitdti: electricitate, apd, canalizare.
v’ Pe nr. cad. 36089 se afld amplasate patru constructii (fara acte} ce nu fac obiectul
prezentului raport.

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

Amplasamentul analizat este format din teren avénd categoria de folosint3 arabil si ape
statdtoare, in suprafatd totald de 890,00 mp, situat in intravilanul, com. Baia, jud. Suceava.

Zona este formata din terenuri agricole si curti constructii.

Intregul imobil are deschidere la drum asfaitat de 25,01 mi.
2.2 Llocalizare - harta
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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. Aceast3 piata se defineste
pe baza tipului de proprietate, potentiaiul de a produce venituri, localizare, caracteristicile
investitorilor si chiriagilor tipici.

Piata imobiliara este influentat de atitudinile, motivatiile si interactiunile vanzitorilor gi
cumparatorilor i are caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente (este foarte sensibili la
situatia pietei de muncs si stabilitatea veniturilor, deciziile de cumpérare sunt influentate de tipul
de finantare, durata rambursérii §i rata dobanzii, este o piat3 care nu se autoregiementeaza, ci este
afectatd de multe reglementari guvernamentale si locale, informatiile despre tranzactii similare nu
sunt imediat disponibile, exista decalaj intre cerere si ofert, cererea poate fi volatil3 datorits unor
schimbari rapide in marimea si structura populatiei).

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

Pe piata imobiliara, oferta reprezintd numdrul dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piati datd, intr-o anumitd perioads
de timp, precum si stocul de proprietiti existente in faz3 de proiect. Existenta ofertei pentru o
anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indics 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 cumpdrare sau inchiriere, la diferite preturi, intr-un anumit
interval de timp.

Piata imobiliard specifici in care se regiseste proprictatea evaluati este piata
proprietatilor a cérei arie geografic3 se afl fn zona localitstii 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. Tn prezent zona analizata oferd 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-
4,80 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 suprafati de 890 mp situat in intravilan com. Baia, jud, Suceava, nr. cad. 36089

https.//www.olx.ro/d/oferta/vind-teren-intavilan-pentru-constructie-
iDf6aTw.html?isPreviewActive=08&sliderindex=2
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Teren in suprafatd de 890 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36089

httns://laiumate.ro/teren-intraviIan-lDOOO-mppraxiafaIticeniiud-suceava-11801892.html

Teren intravilan 10000 paul

mp,Praxia,Falticeni,jud Suceava
@ Falticeni, Suceava

INTRA ACUM
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Zcna 3 Ticlerer Teren constructil
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+ Pbx
-, i& el .
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Bartea stangabun pentry ¢ase.
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https:/,’www.olx.ro/oferta/teren-S-OOO-mp—com-risca-in-buda-z-lD7453V.htmI#fd73fb69ef
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Teren in suprafatd de 890 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36089

4 ANALIZA DATELOR S| CONCLUZIILE

4.1 Cea mal bund utilizare

Conform cu Standardele Internationale de Evaluare, editia 2020, "IVS Cadrul general"- cea
mai bund utilizare este utilizarea unui activ care 1 maximilizeazs productivitatea si care este
posibild, permisa legal si fezabild financiar. Cea mai bund utilizare poate fi continuarea utilizarii
existente a activului sau o utilizare alternativs, determinati de utilizarea pe care un participant pe
piatd ar intentiona s3 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 urmitoarelor:

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

2. Sarefiecte 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 sa fie fezabild financiar, avind in vedere daci o utilizare alternativé,
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 profitui
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 permis3 legal si posibili fizic, poate cere evaluatorului, cu
toate acestea, sa justifice de ce este rezonabil probabild. Dupa ce a rezultat din analiz3 ¢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 utilizari, este considerati cea mai
buna utilizare.

Acest concept reprezint3 alternativa optima selectat din mai multe variante posibile si este
baza de plecare in aplicarea abordérilor in evaluare pentru estimarea valorii de piatd a unui activ ce
va reflecta cea mai bunj utilizare a acestuia.

Cea mai buna utilizare este analizat3 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 imbunatatiri interne, nici
externe,
inurma inspectiei in teren s-a constatat faptul ¢ parcela este situats in com. Baia.
Cea mai bund utilizare a sa este pentru « utilizare - teren arabil ».
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Teren in suprafatd de 890 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36089

4.2.1.2. Metadologie
Evaluarea terenului se realizeaz prin metoda comparatiei directe ce se utilizeaza pentru
evaluarea terenurilor libere sau care sunt considerate libere pentru scopul evaludrii,

Aceasta metodd se recomands pentru proprietdfi, cand exist3 date suficiente §i sigure
privind tranzactii sau oferte de vanzare cu proprietati similare in zoni. 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 3
cuantifica diferentele dintre preturile plitite, cerute sau oferite pe unitatea de suprafat3, cauzate
de diferentele intre caracteristicile specifice ale terenurilor si tranzactiilor cu acestea, numite
elemente de comparatie.

n Ivs 230 »Dreptul asupra proprietatii imobiliare”- se precizeazs c3 in procesul de evaluare,
increderea care poate fi acordat3 oricdrei informatii despre pretul comparabil se determing 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
urmatoarele elemente:

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

Localizdrile respective;

Calitatea terenului :

Utilizarea permis3 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 in considerare, atunci cand au o influentd cuantificabil3 asupra
pretului unitar al terenului, si urm3toarele elemente: mirimea suprafetei, forma, deschiderea,
utilitati, topografia, traficul in zond, privelistea, calitatea vecinilor, poluarea fonic3 si a aerului ,
acces, teren in surplus.

Etapele aplicirii metodei comparatiei directe de evaluare a terenulyi liber sau considerat
liber sunt;

* Colectarea informatiilor din aria de piatd a terenului subiect, despre véanzirile
recente sau despre ofertele de vanzare si cererile de cumpdrare pentru terenuri
similare, in vederea select3rii unui set de terenuri comparabile, cu caracteristici cat
mai asemandtoare cu cele ale terenului subiect. Analiza de piat3 si analiza celei mai
bune utiliziri formeaz3 cadrul necesar pentru selectarea vanzirilor comparabile
adecvate;

* Verificarea informatiilor colectate pentru a vedea credibilitatea acestora si daca
reflecta tranzactii de piats nepartinitoare;

* Selectarea unitdtii de comparatie folosita de participantii pe piatd, respectiv pretul
pe hectar sau pe metru pitrat;
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Teren in suprafati de 890 mp situat in intravilan com.

Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36089

* Identificarea diferentelor dintre Caracteristicile terenurilor c

cele ale terenului subiect;
* Corectarea preturilor terenurilor comparabile pentru a3 reflecta diferentele dintre

Caracteristicile acestora si cele ale terenului subiect. Tn
preturilor se fac mai intai pentru diferentele

omparabile selectate si

general, corectiile asupra
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,

ambelor.

Reconcilierea preturilor unitare corectate intr-o o
exprimata ca o valoare singulara,
In cazul abordarii prin

care se face comparatia.

S5-au selectat

sau ca un interval al preturilor unitare corectate.

comparatia de piatd se vor utiliza in evaluare,
comparabile, numai tranzactii sau oferte de terenuri care pot fi identificate. in u
datelor, evaluatorul a efectuat corectii pozitive sau ne

asupra preturilor unitare ale acestora sau a
pinie finald asupra valorii, de obicei
ca proprietati
rma colectarii

gative intre terenul evaluat si terenurile cu

oferte de vanzare 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

:::_: Element de comparatie SUBIECT Comparabilal | Comparabila 2 Comparabila 3
Corectii specifice tranzactiei

Pret tranzactie/oferta

1 | (EUR) 6.000 15.000 15.000
Suprafata {mp) 890,00 1.260,0 5.000,0 5.000,0
Pret tranzactie/oferta
{EUR/mp) 4,8 3,0 3,0
Tip tranzactie Oferta Oferta Oferta
Ajustare pentry
negociere (%} -30% -20% -20%
Valoare ajustare
{EUR/mp) -1,4 -0,6 -0,6

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

lustificare ajustare negociere -20% pentru comparabilele 2 $1 3 §i -30% 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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Teren in suprafati de 890 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36089

(EUR/mp)

| [ |

Valoare ajustata
(EUR/mp)

I 3,3 24 2,4

Justificare ajustare

Deoarece toate ¢
proprietate deplin,

omparabilele cit si proprietatea de evaluat au drept de
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) 3,3 2,4 2,4

Justificare ajustare

Atat pentru proprietatea subiect, cat 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) 3,3 2,4 2,4

Justificare ajustare

Atét pentru proprietatea su biect, 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) 3,3 2,4 2,4
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Conditii de piata 16.06.2021 similar similar [ similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% [ 0,0%
Valoare ajustare }
{EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata J
{EUR/mp) 33 2,4 2,4
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari,
Corectii specifice proprietatil
intravilan, comuna

comuna Baia,

comuna Résca,
jud. Suceava

comuna Baia,

. Féntana Mare,
jud. Suceava

jud. Suceava jud. Suceava
Localizare
Ajustare (%) | 200% | s0% -5,0%
Valoare ajustare
(EUR/mp) 0,7 -0,1 0,1

Justificare ajustare

Comparabila 1 s-a ajustat cu -20% si comparabilele 2 5i 3 cu -5% deoarece acestea

sunt localizate intr-

© zond mai buna fatd de proprietatea subject. ]
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Teren in suprafati de 890 mp situat in intravilan com. Baia, jud, Suceava, nr. cad. 36089

Drum asfaltat Drum pietruit Drum asfaltat Drum asfaltat

8 Acces teren

5,0% L 00% | oo%

|
e

Ajustare (%) I
Valoare ajustare '

(EUR/mp) 0,0 0,0
Comparabila 1 s-a ajustat cu 5% deoarece aceasta are acces la drum pietruit fat}
lustificare ajustare de proprietatea subiect ce are acces pe drum asfaltat.
9 | suprafata 890,00 | 126000 | sooo00 | 5.000,00
Diferenta suprafata teren
(mp}) -370,0 -4.110,0 _ -4.110,0
Ajustare {%) ] L 020% | 206% 2,06%
Valoare ajustare
(EUR/mp}) 0,01 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 {890-1260)/100 *0.05%=0,20% pozitiv.
Comparabilele alese au fost alese avand ca prin criteriu localizarea, Proprietatea
fiind situata in ansambly rezidential, acestea au fost considerate relevante.
Justificare ajustare Coreciile vor fi argumentate, analiza tinand de rationamentul evaluatorului,
10 Deschidere (m) sau
Raportul laturilor 25,01 ml cca 20 mil cca 50 mi cca 13 mi
Ajustare (%) J 0,5% L 25% | 1,2%
Valoare ajustare
(EUR/mp) 0,0 -0,1 0,0

Se apreciaza q Ajustare de 0.10% pentru fiecare 100 mp diferenta in plus sau
minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (25,01-20)*0.1%=0,5% pozitiv.

Justificare ajustare

Grad de echipare cu
Partial Partial Partial

|

11 | utilitati Partial
Ajustare (%) J 0,0% | oo% J 0,0%
Valoare ajustare cumulat
| {EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
12| Indicatori urbanistici I

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% l 0,0% 0,0%
Valoare ajustare
(EUR/mp) 0,0 0,0 00

lustificare 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 ( 00 |
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Teren in suprafats de 890 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava,

nr. cad. 36089

(EUR/mp)
lustificare ajustare

f | | |
Nu au fost necesare ajustari.

14 ( Alti factori

Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul

} Nu este cazul

=

Ajustare (%) 0% 0%
Valoare ajustare
{EUR/mp) 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Ajustare NETA J | -0,5 | 0,1 ! 0,0
Ajustare NETA (%) 143% | s4% | 17w
Ajustare BRUTA 0,9 ! 0,2 | 0,2
| Ajustare BRUTA (%) | 257% | 9,6% ﬂ 8,3%
Numar ajustari (diferite
de zero) 4 3 3
RELEVANTA Comparabila Comparabila Comparabila
COMPARABILELOR relevanta relevanta relevanta
f Valoare ajustata
(EUR/mp) 2,86 2,27 2,36
Valoarea dupa
Criteriul de selectie ,,va"’larea dupa "Minim ajustare
comparabila cea mai Mlanu:]ustare bruta Selectie automata utilizand .ca Si Criterii
relevanta a procentuala %" cumwate: Ajustarea bruta, Ajustare bruts
pracentuala, Nr. Ajustari,
® Nr. Ajustari 3 3
Valoare (EUR/mp) ! 2,36 2,36
Valoare unitara
adoptata (EUR/mp) 2,36 Valori unitare
Valoare teren (EUR) 2.099 rounjit 2,100 2,36
Valoare teren (LEI) 10.341 11,62
Data evaluarii
(zz.)l.aaaa): 16.06.2021
1 EUR= 4,9241

v' Valoarea unitara = 2,36 EURO /mp.

Astfel, valoarea amplasamentului este:

v v Teren=

4.2.2. Surse de INFORMATHN

2.100 EURO (echivalent a 10.341 RON})

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

la agentiile imobiliare colaboratoare si

tranzactii.

partial de la institutiile si persoanele direct implicate in

5 Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului

5.1.1.1. Rezultatele obtinute. Opinia evaluatorului

Ca urmare a aplicirii metodei de evaluare, rezuitatul obtinut este:
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Teren in suprafats de 890 mp situat fn intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36089

Abordarea prin COMPARATII
v’ 2,100 EURO

Avand 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 folosits pentry estimarea finald a
Valorii Juste.

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea justs a proprietatii imobiliare “Teren in suprafatd
de 890 mp identic cu parcela 1A din intravilanul comunei Baia” este de:

10.341 LEI

(Echivalent a 2.100 EURO)

Argumentele care au stat 13 haza elabordrii acestei opinii precum si considerentele privind
valoarea sunt:
O valoarea este una globals, fars TvaA;
o valoarea include cotele parti indivize aferente imobilului;
© cursul de schimb considerat este de 1 EUR -4,5241 LEI;
O valoarea a fost exprimat3 tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile

exprimate in prezentul raport;

o valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu st de costurile implicate de conformarea
la cerintele legale;
valoarea este o predictie;
valoarea este subiectivs;
evaluarea este o opinie asupra unei valori;
opinia de mai sus nu reprezinta valoarea pentru asigurare.

C 0 0 ©

intocmit,
Ing. Ec. Tibulea Cristina - Elena
Evaluator autorizat proprietati imobiliare, membr
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6 Anexe
6.1 Fotografii
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6.2

Teren in suprafati de 890 mp situat in intravilan com.

Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36089

Acte
g¥  Oficiui de Cadastru g) Publicitate Imoblllars SUCEAVA [ T corare | 34478
W27 bicoul de Cadastru 51 Pubicitate Imoblfiors Faficeni 2 e |
7 st
y v L

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA gl

2021 |
SAN.CEL Cod e
ey PENTRU |NFORMARE Iﬁiﬁi’i“
Carte Funciars Nr. 36089 Bala 'II II

A. Partea I. Dascriarea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Bafa, 5tr invatator Mihal Gavrilescu, Jud. Suceava

l'cl:'.: #'mli'e Suprafata* (mp} Observatil / Referinte
aren ne[mpre muity
. 36089 o lteren partial lmpre|muit
B. Partea ). Proprietar! gl acte

Inscrieri privitoare la dreptul do proprictate si alte drepturl reale Referinte
3775/ 23/02/2018
Act Administratly nr. 101, dm 02017 emis de COMUNA BAJA-CONSI QCAL; Administrativ o,
9948, din 25/01/2018 emis de PRIMARIA COMUNEI BAIA;

p1 |Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actual'a] Al

11

1) COMUNA BAIA, DOMENIUL PRIVAT
C. Partea {ll. SARCINI .

Ingerleri privind dezmambramintele dreptului de proprietate, Referinge
drapturi reale de garantie 5i sarcini
NU SUNT
Dacument care confine date cu carscier personal, protejate e pravedarile Legi Nr, $77/2001. Paginaldin3
ExUase prtTy irforinars onetine s adreto epay.eecplro Formular vershines 1.1
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Teren in suprafati de 890 mp situat in intravilan com. Bai a, jud. Suceava, nr, cad. 36089

Carte Funciard Nr. 36089 Comuna/Orag/Municipiu: Bala
Anexa Nr. 1 La Partea ]

Teren

Wr cadastral  |Suprafata (mp)*| Obsetvatll / Referinte
36089 890 teren partial imprejmult
¥ Suprafata este cetem'-maté n planur e prolectie Stereo 70,

St i A R o e - BETAUI LINIAﬁE‘lHUB". e M

Date referitoare {3 teren
Y | Garegorie |ars | Suprafeta | Taria Parcels | Nr.topo Observatil / Referinte

1| arabll |DA| 890 - - -
Date referitoare Ja constructil

Destinatie Situvatie
Cr Numér constructie Supraf, {mp) Juridica Observatii / Referine
constructll de Fara |- consuulta 18 SolrBE mp; 5. construlte
Al11 36089-C1 leculnte 133 acte desfasurata:87 mp; ‘oculinta.nu face cbiectw
{]
Fara E constrnta |2 sol:2& mp;  anéxs,nu face
Mm2|  365089-C2 constructlf anexa 24 acte |oblectul planului
ara |5, consoulta | sokd3 mp:  anexanu face
ALl 36089-C3 constructli anexa 43 acte |oblectul_pianulu
Fara |5, construita (B Soi24 mp; anexanu jace
Al4 | 36089-C4 | constructianexa 24 acte |obiectul pianului
Lungime Segmente
1} Valorlle lungimllor segmentelor sunt obtinute din proiectte in plan.
Punct Punct Lungime segment
inceput| sfirglt = {m)
Dacumant care contine date cu caracter p . protejate de derlle Leghi Nr. 677/2001. Paginra2din3
Extrase ponttu farmare ondine i adrezn epey.sacd, ro Formutar vershunes 1.1
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Teren in suprafaty de 890 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36089

Carte Funciars Nr, 36089 ComunafOrag/Municlpiu: Bale

Punct Punct Lungime segment
Inceput| starsit - (mj
1 2 10.444
2 3 6.889
3 4 9467
4 5 8.697
5 6 B.285
i) T 1.87
7 8 25.013
8 LY 17.53
9 10 9.565
10 11 7.054
| 11 12 22.66
12 1 16.85]
Lungimie segmeanteior sunt detarminate in plonul de wolectle Stareo 70 gl sunt rotunjite la 1 milimetry
D dintra puncty asts format# din segmente cumulate ce sunt mal miel deckt valoares 2 miimeatru,

Extrasul de carte funclars generat prin slstemt] informatic integrat al ANCP contine informatille din cartea
funclard active la data generarii, Acesta este valabil In conditille previzute de art. 7 din Legea nr. 4552001,
coroborat cu art. 3 din 0.0.G. nr., 41/2016, excluslv in mediul electronic, pentry actlvitsti si process
administretive previzute de legisiatia in vigoare, Valabilitatea poate fl extinsd gl In forma fizics a
documentulul, s semnaturs olografs, cu acceptul expres say procedural &l Institublel publice ori entitatil
Sare a solicitat prezentarea acestyl extras,

Verificarea corectitydinil §i realititli informatiitor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosing codul de verificare online disponibi] in antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generiril documentulul,

Data 5l ora generaril,
04/06/2021, 10:43

Dotument care contine date cu caracter p ) proteyate oe prevaderdte Legh Nr, 62 7/2001. Pagina 3 din 3

Exirase penbiu Infortare andine fa dress wpy.nepi,ro Formular verylynea 1.3
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wgg F Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard SUCEAVA

. Nr.cerere | 16280
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliar Falticeni

7 N TR
Anul 2022
ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare

PELENEIA NATION G
R R e

PENTRU INFORMARE ‘Uﬂiméim
Carte Funciard Nr. 36774 Baia WNM ml HH mm

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Partial Intravilan

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

Nr. |Nr. cadastral Nr. :
Crt| topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 36774 570 Teren neimprejmuit;

teren partial imprejmuit{gard de lemn)

B. Partea ll. Proprietari si acte

Tnscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
33996 / 17/12/2019
Act Notarial nr. 5326, din 12/12/2019 emis de Apostol Maria;

Se infiinteaza cartea funciara 36774 a imobilului cu numarul cadastral Al

Bl |36774/Baia, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul
cadastral 36080 inscris in cartea funciara 36080:

Act Administrativ nr. 101, din 27/10/2017 emis de COMUNA BAIA; Act Administrativ nr. 1020, din
29/01/2018 emis de PRIMARIA COMUNEI BAIA:
B2 !lr}aabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1) COMUNA BAIA, DOMENIUL PRIVAT

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 36080/Baia, inscrisa prin incheierea nr. 3897 din 26/02/2018;

6759 /17/03/2021

Act Administrativ nr. 11, din 25/02/2021 emis de Consiliul Local al comunei Baia:

Se noteaza Hotarirea 11/25.02.2021 emisa de Consiliul Local al Al

B3 |Comunei Baia, privind modificarea si completarea inventarului

bunurilor care alcatuiesc domeniul privat al comunei BAIA
C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini

NU SUNT

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

Extrase pentoy informare on-ling s adresa epay.ancpl.ro Furrmuar vorsinoa 1.1



Carte Funciard Nr. 36774 Comuna;Oras/Municipiu: Baia

Teren

Anexa Nr. 1 La Partea |

Nr cadastral

Suprafata (mp)*

Observatii / Referinte

36774

570

teren partial imprejmuit(gard de lemn)

* Suprafata este d

eterminata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

o Cfgltggggge Iotye Sufr;ag?ta Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 jneproductiv] DA 134 - - -
2 |heproductiv] NU 436 - _ _ fara localizare certa datorita lipsei
planului _parcelar
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie fn plan.
Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit t= (m)
1 2 8.434
2 3 0.156
3 4 6.641
4 5 19.497
5] 6 7.867

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

Pagina 2 din 3

Exbruge pentr infurmare on-fine 1w adress epay.ancplro

Forisubur versiunes 1.1



Carte Funciard Nr. 36774 Comuna/Oras/Municipiu: Baia

funct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit = {m)
6 7 3.723

7 8 7.675

8 9 11.187

9 10 5.686

10 11 5.119

11 12 2.788

12 13 2.588

13 14 4.107

14 15 5.689

15 1 11.406

*¥* Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*** Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mai mici decit valoarea 1 milimetru,

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generérii. 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 extinss si in forma fizica a
documentului, fird semnatura olografa, 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.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generirii documentului.

Data si ora generdrii, =
28/06/2022, 08:36 :

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

Extrase pentry informare ondine 1s adresa epay.ancpl.ro Formuar varstunea 1.1
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara SUCEAVA | Nr.cerere | 16281

-
’@g Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Falticeni Ziua 28
B . luna 06
: [ Anul | 2022
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cadwiiioare
PENTRU INFORMARE ‘Oﬁﬂéﬁnﬂmri
AHERRAAEILR

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

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

Nr. |Nr. cadastral Nr. * i 3

crt|  topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Din acte: 2.100 |Teren neimprejmuit;

i il Masurata: 280 teren partial imprejmuit

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

19051 / 25/09/2017
Act Administrativ_nr. 44, din 20/09/2009 emis de CONSILIUL LOCAL COMUNA BAIA; Act Administrativ nr.

7505, din 11/09/2017 emis de Primaria Comunei Baia;

B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/1
1) COMUNA BAIA, DOMENIUL PRIVAT
C. Partea lll. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
NU SUNT

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

Eutrase pentru inforesare on-line b adresa epay.ancpl.ro Foreaular varsaeia 1.1




Carte Furciara Nr. 35892 Comuna/Oras/Municipiu: Baia
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
35892 [Iff:gs?ﬁiazzlsog teren partial imprejmuit

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALII LINIARE IMOBIL

25884

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata s = .
crt | folosints |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte

1 arabil | DA | Din acte: B . .

2.100
Masurata:
280
Lungime Segmente

1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie fn plan.

Punct Punct Lungime segment

fnceput sfarsit = (m)

1 2 26.431

2 3 1.08

3 4 15.565

4 5 14.993

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

Extrate pentra infurminge sn-lins Ja adresa epay.ancpl.ro Forular vessivnes 1.1



Carte Funciara Nr. 35892 Comuna/Oras/Municipiu: Baia

Punct Punct Lungime segment

fnceput sfarsit = (m)
5 6 0.663
6 7 10.234
7 1 7.344

** Lungimile segmentelor sunt determinate Tn planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru,
*** Distanta dintre puncte este format4 din segmente cumulate ce sunt mai mici decét valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara 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 O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fard semnatura olografa, 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.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generdrii,
28/06/2022, 08:40

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

Extrase pentio infermars on-line |a adresa epay.ancpl.ro furmular varsivena 11






Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara SUCEAVA Nr. cerere | 16280

’§ Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Falticeni i Ziua 28
g : luna 06
. [ Anul . 2022
ANL.BI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
PENTRU INFORMARE "’i‘ﬁfﬁ”’m
Carte Funciard Nr. 36773 Baia mw me III“MIHM

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

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

grrt Nr. f:f:;fa?i'c Nr. Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Teren neimprejmuit;

Al 773 T
98 b8 teren partial imprejmuit(gard lemn)

B. Partea Il. Proprietari si acte

nscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

33996/ 17/12/2019
Act Notarial nr. 5326, din 12/12/2019 emis de Apostol Maria;
Se infiinteaza cartea funciara 36773 a imobilului cu numarul cadastral
Bl |36773/Baia, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul
cadastral 36080 inscris in cartea funciara 36080;
Act Administrativ._nr. 101, din 27/10/2017 emis de COMUNA BAIA; Act Administrativ nr. 1020, din
29/01/2018 emis de PRIMARIA COMUNEI BAIA;
B2 Ilr:‘tlabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1) COMUNA BAIA, DOMENIUL PRIVAT
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 36080/Bala, inscrisa prin incheierea nr. 3897 din 26/02/2018;

6758 / 17/03/2021

Act Administrativ nr. HCL 11, din 25/02/2021 emis de COMUNA BAIA;

Se noteaza Hotarirea 11/25.02.2021 emisa de Consiliul Local al Al
B3 [Comunei Baia, privind modificarea si completarea inventarului
bunurilor care alcatuiesc domeniul privat al comunei BAIA

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini

Al

NU SUNT

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

Extrase pentru infermare unline |2 adresa epay.ancpl.ro Forriwlar varsiunea 1.1




Carte Funciara Nr. 36773 Comuna/Oras/Municipiu: Baia
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
36773 588 teren partial imprejmuit(gard lemn)
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata " = .
Crt folosﬁn';a wian (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte

1 [neproductiv] DA 588 “ - .

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

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m)
1 2 5.28

2 3 9.388

3 4 11.621

4 5 24.815

5 6 1.08

6 7 11.406

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

Estrzse pentru infurmare an-line la adresa epay.ancpl.ro Forrular vessiunes 1.1



Carte Funciara Nr. 36773 Comuna/Oras/Municipiu: Baia

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfargit e+ (m)
§ 8 5.689

8 9 16.73

9 10 9.166

10 1 11.641

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*** Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decét valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevdzute 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 extinsa si in forma fizica a
documentului, fara semnatura olografa, 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.ancpi.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
28/06/2022, 08:36

ST E

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

.Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara SUCEAVA

Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Falticeni

TEREN Intravilan

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 36088 Baia

A. Partea |. Descrierea imobilului

Adresa: Loc. Baia, Jud. Suceava

i

| Nr.cerere = 16281

Ziua 28

Luna 06

Anul 2022
Cod verificare

00116868

[

Nr. |Nr. cadastral Nr. . :
crt|  topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 36088 1.056 Teren neimprejmuit;

teren partial imprejmuit

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte

4069 / 27/02/2018

Act Administrativ

nr. 101, din 27/10/2017 emis de COMUNA BAIA; Act Administrativ nr. 1011, din

29/01/2018 emis de PRIMARIA COMUNEI BAIA;
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/1
1) COMUNA BAIA, DOMENIUL PRIVAT
C. Partea lll. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte

de garantie si sarcini

NU

SUNT

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

Pagina 1 din 3

Extrase pentru informare on-ine ls adresa epay.ancpl.ro

Formgdar vorsianea 1.1



Carte Funciard Nr. 36068 Comuna/Oras/Municipiu: Baia
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
36088 1.056 teren partial imprejmuit
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata . ]
crt | folosints |vitan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte

1 | faneata | DA 1.056 . ! R

Lungime Segmente

1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment

fnceput sfarsit = (m)

1 2 10.52

2 3 2.962

3 4 5472

4 5 12.263

5 6 11.499

6 7 27.331

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

Extrase pantra infurmare an-line: la adresa epay.ancpl.ro Formular versiunes 1.1




Carte Funciard Nr. 36088 Comuna/Oras/Municipiu: Baia

Punct|  Punct Lungime segment
inceput|  sfarsit =+ (m)
7 8 18.341

8 9 4.299

9 10 5.148

10 11 2.34

11 12 5.468

12 13 22.758

13 14 12.172

14 15 2.647

15 16 29.911

16 1 15.602

** Lungimile segmentelor sunt determinate Tn planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*** Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara 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 prevazute de legislatia In vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fara semnatura olografa, 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.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
28/06/2022, 08:40

Document care contine date cu caracter personal, protefate de prevederile Legii Nr. 677/2001, Pagina 3 din 3
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara SUCEAVA | Nr.cerere | 16281

!;}3‘ : Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Falticeni [ Ziva I 28
. Luna | 06
- . Anul [ 2022
_ANCBI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
SN PENTRU INFORMARE ]Wﬁﬂﬁ
Carte Funciard Nr. 36055 Baia HMH“H‘ I‘wmlw
A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan
Adresa: Loc. Baia, Jud. Suceava
ors [\ cacastral M| Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 36055 402 leren neimprejmuit;
teren partial imprejmuit
B. Partea Il. Proprietari si acte
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
3781 / 23/02/2018
Act Administrativ nr. 101, din 27/10/2017 emis de COMUNA BAIA-CONSILIUL LOCAL; Act Administrativ nr.
997, din 29/01/2018 emis de PRIMARIA COMUNEI BAIA;
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/1
1) COMUNA BAIA, DOMENIUL PRIVAT
C. Partea lll. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si 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 Funciara Nr. 36055 Comuna/QO:ras/Municipiu: Baia
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
36055 402 teren partial imprejmuit
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL
12

34040

54 25991

&
7
2408%
Date referitoare la teren
Categorie |i Suprafata o - .
ok folosgim_:é Ten Fmp)t Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte

1 arabil DA 402 - - -

Date referitoare la constructii

Crt Numar c?)issttip uaééi?e Supraf. (mp) i:tr'l" daiiiée Observatii / Referinte

AL.1 36055-C1 cor?gl:::luitr:‘ii‘ia de 79 2?;2 gbi:g:usitr:;;?-nullii sol:79 mp; locuinta,nu face
Al2 36055-C2 constructii anexa 14 zzlt-g gi)iggtTjsltr;!i;iu::i sol:14 mp; anexa,nu face
e 36055-C3 conctrictl anasa 46 :i[ﬁ gﬁi:cctri:fl'trgli;?-nu:ii sol:46 mp; anexa,nu face

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit ¢+ (m)
1 2 6.425
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3

Ealrzse pentro infurmsare co-line fs adress epay.ancpl.ro Ferrulur versiunes 1,1




Carte Funciara Nr. 36055 Comuna/Oras/Municipiu: Baia

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit = (m)
2 3 7.296

3 4 6.581

4 5 4.421

5 6 4.164

6 7 10.444

7 8 5.043

8 9 3.948

9 10 5.292

10 11 1.02

11 12 1.375

12 13 11.274

13 14 10.814

14 15 6.859

15 16 2.744

16 17 : 2.622

17 1 2.688

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*** Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara 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 O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fard semnéatura olografs, 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.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generdrii,
28/06/2022, 08:40
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Carte Funciara Nr. 36089 Baia

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Baia, Str Invatator Mihai Gavrilescu, Jud. Suceava

IEIe“ lEIIIIpIEjII!UIt.

Al 36089 890 iy -
teren partial imprejmuit

Observatii / Referinte

B. Partea Il. Proprietari si acte

Referinte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

3775/ 23/02/2018
Act Administrativ nr. 101, din 29/10/2017 emis de COMUNA BAIA-CONSILIUL LOCAL; Act Administrativ nr.

998, din 29/01/2018 emis de PRIMARIA COMUNEI BAIA;

B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/1
1) COMUNA BAIA, DOMENIUL PRIVAT

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini

NU SUNT
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Carte Funciard Nr. 36089 Comuna/Oras/Municipiu: Baia
Anexa Nr. 1 La Partea | .

Teren
Nr cadastral [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
36089 890 teren partial imprejmuit
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL
1

2 34482

26133

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata e . .
crt | folosinta |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 arabil DA 890 - - -
Date referitoare la constructii
" Destinatie Situatie = .
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
constructii de Fara |2 construita Ta sol:B8 mp; S. construita
Al.l 36089-C1 locuinte 88 desfasurata:87 mp; locuinta,nu face obiectul
acte planului ]
it ‘Fara |S. construita la sol:24 mp; anexa,nu face
Al.2 36089-C2 constructii anexa 24 acte |obiectul planului
it Fara |S. construita la sol:43 mp; anexa,nu face
Al.3 36089-C3 constructii anexa 43 acte loblectul planului
i Fara |S. construita la sol:24 mp; anexa,nu face
Al.4 36089-C4 constructii anexa 24 acte |obiectul planului
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit (= (m)
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
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Carte Funciara Nr. 36089 C omuna/Oras/Municipiu: Baia

Punct Punct Lungime segment

inceput sfarsit = (m)
1 2 10.444

2 3 6.889

3 4 9.467

4 5 8.697

5 6 8.285

6 i 1.87

7 8 25.013

8 9 17.53

9 10 9.565

10 1 7.054

11 12 22.66

12 1 16.85

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

*** Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciarad 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 prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extins3 si in forma fizica a
documentului, fara semnéatura olografa, 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.ancpi.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
28/06/2022, 08:40
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PENTRU INFORMARE J00U 848108
Carte Funciara Nr. 37585 Baia "MWW“M u’mmmmm

A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Baia, Str Alexandru Cel Bun, Jud. Suceava

grl:t NT. f:::;:;:L Nr. Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Al 37585 895 Teren imprejmuit;

B. Partea Ili. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

2281 / 28/01/2021
Act Administrativ nr. HCL nr. 5, din 26/01/2021 emis de Consiliul Local al comunei Baia; Act Administrativ

nr. 795, din 27/01/2021 emis de COMUNA BAIA;

B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/1
1) COMUNA BAIA, CIF:4674790, domeniul privat
6718 / 17/03/2021
Act Administrativ nr, HCL 11, din 25/02/2021 emis de Consiliul Local al Comunei Baia;
Se noteaza Hotarirea 11/25.02.2021 emisa de Consiliul Local al Al

B2 |Comunei Baia, privind modificarea si completarea inventarului
bunurilor care alcatuiesc domeniul privat al comunei BAIA

C. Partea lil. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini

NU SUNT
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Carte Funciara Nr. 37585 Comuna/Oras/Municipiu: Baia
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
37585 895
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINJARE IMOBIL

L

37585
3
1£320
34544
4
Date referitoare la teren
nr | Categorie |intra | Suprafata s i ;
crt | folosinta |vian| ~ (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
; _ B p TERENUL ESTE PARTIAL IMPREJMUIT

1 arabil DA 895 CU GARD PLASA

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

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m)
1 2 22.018

2 3 37.879

3 4 25.541

4 1 37.526

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
##* Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mai mici decit valoarea 1 milimetru.
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Carte Funciara Nr. 37585 Comuna/Oras/Municipiu: Baia
Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generérii. 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 activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fara semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii si realit&tii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generirii documentului.

Data si ora generarii,
28/06/2022, 08:40
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