ROMANIA
JUDETUL SUCEAVA
COMUNA BAIA - CONSILIUL LOCAL

PROIECT DE HOTARARE
privind vanzarea prin licitatie publica deschisa a unor bunuri imobile - teren situate in
Comuna Baia, judeful Suceava, proprietate privata a comunei Baia

Consiliul Local al Comunei Baia, judetul Suceava,avand in vedere:
- Referatul de aprobare prezentat de primarul comunei Baia, doamna Tomescu Maria inregistrat sub
nr.483 din 18.01.2023;
- Raportul de specialitate comun al Compartimentului buget, finante —contabilitate, Compartimentul
juridic , inregistrat sub nr.
- Raportul Comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului local Baia;
- rapoartele de evaluare intocmite de catre ing. Placinta 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;
Luénd in 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) lit. ¢),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 330 mp teren mp teren, categoria arabil , situata in intravilanul satului Baia , strada
strada Razesilor, comuna Baia, judetul Suceava inscris in Cartea Funciara nr. 36135 a comunei
Baia numar cadastral 36135 ( Anexa 1);

2. suprafata de 5422 mp teren, categoria categoria neproductiv si ape statatoare, situatd in
intravilanul/extravilanul satului Baia, strada Petuniei , comuna Baia, judetul Suceava inscris in
Cartea Funciara nr. 37272 a comunei Baia , numar cadastral 37272 ( Anexa 2);

3. suprafata de 870 mp teren, categoria arabil, situatd in intravilanul satului Baia, strada Stefan cel
Mare, comuna Baia, judetul Suceava inscris in Cartea Funciara nr. 37592 a comunei Baia , numar
cadastral 37592 ( Anexa 3);

4. suprafata de 535 mp teren, categoria neproductiv, situatd in intravilanul satului Baia, comuna
Baia, judetul Suceava inscris in Cartea Funciara nr. 37792 a comunei Baia , numar cadastral
37792 (Anexa 4);

5. suprafata de 625 mp teren, categoria neproductiv, situatd in intravilanul satului Baia, strada strada
Invatator Mihai Gavrilescu, comuna Baia, judetul Suceava inscris in Cartea Funciara nr. 37327 a
comunei Baia, numar cadastral 37327 (Anexa 5);



Art. 2. Se insusesc Rapoartele de evaluare intocmite de ing.Tibulca Cristina-Elena, evaluator autorizat
ANEVAR, conform anexelor de lanr.6lanr. 10 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. 11 lanr. 15, care fac parte integranta la prezenta hotarare.

Art. 4. Se aproba formularele F1 — F5 utilizate in cadrul procedurii de vénzare prin licitatie publica
deschisa, conform anexelor de la nr. 16 la nr. 20, care fac parte integranta la prezenta hotarére .

Art. 5. Preful de pornire al licitatiei, se stabileste dupa cum urmeaza :

- pentru suprafata de 330 mp teren, categoria arabil, situatd in intravilanul satului Baia , strada
Razesilor , este de 3.715,00 lei, conform raportului de evaluare prevazut in Anexa 6, fiind
superioara valorii de inventar;

- pentru suprafata de 5422 mp teren, categoria neproductiv si ape statatoare , situatd in
intravilanul/extravilanul satului Baia, strada Petuniei este de 29.472,00 lei conform raportului de
evaluare prevazutin Anexa 7, fiind superioara valorii de inventar;

- pentru suprafata de 870 mp teren, categoria arabil, situatd in intravilanul satului Baia,strada
Stefan cel Mare , comuna Baia, este de 11.791,00 lei, conform raportului de evaluare din Anexa
8 , fiind superioara valorii de inventar;

- pentru suprafata de 532 mp teren, categoria neproductiv , situata in intravilanul satului Baia,strada
Velnitei, comuna Baia, este de 6.801,00 conform raportului de evaluare prevazut in Anexa 9,
fiind superioara valorii de inventar;

- pentru suprafata de 625 mp teren, categoria neproductiv, situata in intravilanul satului Baia, strada
Invatator Mihai Gavrilescu, comuna Baia,este de 6.867,00 lei, conform raportului de evaluare
prevazut in Anexa 10, fiind superioara valorii de inventar.

Art. 6. Cheltuielile privind intocmirea 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 vénzare — cumparare.

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

Primar,
Tomescu Maria



ROMANIA

JUDETUL SUCEAVA

COMUNA BAIA

Compartiment financiar contabil
Compartiment juridic

RAPORT DE SPECIALITATE
privind vanzarea prin licitatie publica deschisa a unor bunuri imobile - teren situate in
Comuna Baia, judetul Suceava, proprietate privata a comunei Baia

Avand in vedere proiectul de hotarare initiat de primarul comunei Baia, cu intreaga
documentatie anexata, precum si referatul de aprobare inregistrat sub nr. din privind vanzarea
prin licitatie publicd deschisa a unor bunuri imobile-teren situate in Comuna Baia, judeful Suceava,
proprietate privata a comunei Baia

In conformitate cu p revederile art. 336-346 si art.363 din Ordonanta de Urgenta a Guvernului
nr. 57/03.07.2019 privind Codul administrativ, vanzarea acestor bunuri se va realiza prin licitatie
publica, pretul de pornire fiind stabilit cu respectarea prevederilor art.363 alin. 6) ,, Cu exceptia
cazurilor in care prin lege se prevede altfel, pretul minim de vénzare, aprobat prin hotarare a
Guvernului sau prin hotarare a autoritatjlor deliberative de la nivelul administratiei publice locale, dupa
caz, va fi valoarea cea mai mare dintre pretul de piata determinat prin raport de evaluare intocmit de
evaluatori persoane fizice sau juridice, autorizati, in conditiile legii, si selectati prin licitatie publica, si
valoarea de inventar a imobilului.

Motivele de ordin economic, financiar, care justificd vanzarea terenului sunt atragerea de
venituri suplimentare la bugetul local al comunei Baia;
Tipul de procedura ales prin care se face vanzarea este - licitatie publica .

1. Terenul in suprafata de 330 mp teren, categoria arabil, este situata in intravilanul comunei

Baia , strada Razesilor, judetul Suceava inscris in Cartea Funciara nr.36135 a comunei Baia numar
cadastral 36135.
Pretul minim al vanzarii este de 3.715,00 lei si este determinat in conformitate cu prevederile legale
in vigoare, avandu-se in vedere preful stabilit prin raportul de evaluare nr.361 intocmit la data de
30.07.2021 de catre S.C. PRO ARTEVAL S.R.L. Valoarea stabilita prin raporul de evaluare este mai
mare decéat valoarea de inventar al imobilului, in suma de 2.481 lei aprobatd prin HCL 44 din
29.09.2009 privind modificarea inventarului domeniului privat al comunei Baia, si modificata prin HCL
148 din 14.12.2018. Potrivit extrasului de carte funciara pe suprafata de teren nu sunt realizate
constructii, iar terenul este partial imprejmuit.

2. Terenul in suprafata de 5.492 mp teren, categoria neproductiv si ape statatoare, situata in
intravilanul/ extravilanul comunei Baia, strada Petuniei, judetul Suceava inscris in Cartea Funciara
nr. 37272 a comunei Baia , numar cadastral 37272.

Terenul este impartit astfel:

- Teren intravilan neproductiv in suprafata de 1.511 partial imprejmuit

- Teren neproductiv extravilan in suprafata de 927 mp

- Teren cu ape statatoare extravilan in suprafata de 1.155 mp

- Teren neproductiv extravilan in suprafata de 1.899 mp partial imprejmuit cu gard plasa.



Pretul minim al vanzarii este de 29.472 lei si este determinat in conformitate cu prevederile legale
in vigoare, avandu-se in vedere preful stabilit prin raportul de evaluare nr. 373 intocmit la data de
16.08.2021 de catre S.C. PRO ARTEVAL S.R.L. Valoarea stabilita prin raporul de evaluare este de
29.472 lei fiind superioara valorii de inventar al imobilului in suma de 28.532 lei aprobata prin HCL 47
din 30.06.2020 privind aprobarea inventarului domeniului privat al comunei Baia.

Potrivit extrasului de carte funciara pe suprafata de teren nu sunt realizate constructii. Suprafata de
teren a carei categorie de folosinta este neproductiv si ape statatoare este partial imprejmuit cu gard
de lemn.

3. Terenul in suprafata de 870 mp teren, categoria arabil, situata in intravilanul comunei Baia,

strada Stefan cel Mare, judetul Suceava inscris in Cartea Funciara nr. 37592 a comunei Baia , numar
cadastral 37592.
Pretul minim al vanzarii este de 11.791,00 lei si este determinat in conformitate cu prevederile
legale in vigoare, avandu-se in vedere preful stabilit prin raportul de evaluare nr.369 intocmit la data
de 10.08.2021 de catre S.C. PRO ARTEVAL S.R.L. Valoarea stabilitd prin raportul de evaluare este
superioara valorii de inventar al imobilului , aceasta fiind aprobata prin HCL 5 din 26.01.2021 privind
aprobarea inventarului domeniului privat al comunei Baia, si completata prin HCL 11 din 25.02.2021 ,
pozitia 201, valoarea fiind de 8.700,00 lei. Potrivit extrasului de carte funciara pe suprafata de teren
nu sunt realizate constructii, acesta fiind partial imprejmuit cu gard de beton tabla si lemn.

4. Terenul in suprafata de 535 mp teren, categoria neproductiv, situat in intravilanul comunei
Baia, strada Velnitei, judetul Suceava inscris in Cartea Funciara nr. 37792 a comunei Baia, numar
cadastral 37792.

Pretul minim al vanzarii, este de 6.801 lei este determinat in conformitate cu prevederile legale in
vigoare, avandu-se in vedere pretul stabilit prin raportul de evaluare nr.214 intocmit la data de
08.09.2022 de catre S.C. PRO ARTEVAL S.R.L.

Valoarea stabilita prin raportul de evaluare este mai mare decat valoarea de inventar al imobilului, in
suma de 6.360 lei aprobata prin HCL 78 din 29.09.2021 privind modificarea inventarului domeniului
privat al comunei Baia, si modificata prin HCL 4 din 31.01.2022. Potrivit extrasului de carte funciara
pe suprafata de teren nu sunt realizate constructii, iar terenul este partial imprejmuit cu gard de lemn.
5. Terenul in suprafata de 625 mp teren, categoria neproductiv, situata in intravilanul comunei
Baia, strada Invatator Mihai Gavrilescu, judetul Suceava inscris in Cartea Funciara nr. 37327 a
comunei Baia , numar cadastral 37327.
Pretul minim al vanzarii este de 6.867,00 lei si este determinat in conformitate cu prevederile legale

in vigoare, avandu-se in vedere pretul stabilit prin raportul de evaluare nr 219 intocmit la data de
13.09.2022 de catre S.C. PRO ARTEVAL S.R.L. Valoarea stabilitd prin raportul de evaluare este
superioara valorii de inventar al imobilului , aprobata prin HCL 101 din 27.10.2017 privind aprobarea
inventarului domeniului privat al comunei Baia, si completata prin HCL 11 din 25.02.2021 , pozitia 97,
valoarea de inventar fiind de 875,00 lei. Potrivit extrasului de carte funciara pe suprafata de teren nu
sunt realizate constructii.

Consilier asistent Consilier juridic
Florea Andreea |ftimie Ana -Maria
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RAPORT DE EVALUARE

Teren situat in intravilanul com. Baia, jud. Suceava
nr. cad. 36135

Solicitant Comuna Baia

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

acordul prealabil in scris al destinatarului si executantului.



Teren in suprafatd de 330 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36135

Catre,
COMUNA BAIA

Prezentul raport de evaluare se refera la proprietatea imobiliard “Teren in suprafata de 330
mp identic cu parcela 1A din intravilanul comunei Baia” situatd in com. Baia, jud.Suceava.

Structura proprietatii este urmatoarea:
v" Teren in suprafata masuratd totald de 330,00 mp;

Teren | Nrparceld Nr cad CF/UAT Suprafata mp
1 A 36135 36135/Baia 330,00 mp
Total 330,00 mp

v’ Utilitati: electricitate.

Imobilul se afla in proprietatea Comunei Baia, DOMENIUL PRIVAT si are urmitoarele
vecinatati:
- la N —=nr. cad. 34383(Str. Razesilor);
- laS—proprietati particulare;
- laE—nr. cad. 36136 (Comuna Baia domeniul privat);
- laV = nr. cad. 36578 (Comuna Baia domeniul privat).

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

Inspectia proprietatii s-a realizat la data de 23.07.2021 de cétre evaluator imobiliar Tibulcd
Cristina - Elena, cand s-au efectuat poze, s-au constatat caracteristicile proprietatii si s-a inspectat
piata imobiliard in care se incadreaza proprietatea analizata.

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

"

Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaluarii, tipul
proprietatilor si de recomandarile Standardelor de Evaluare ANEVAR 2020:
v" SEV 100 - Cadrul general (IVS-Cadru general);
SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101);
SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102);
SEV 103 - Raportare (IVS 103);
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230);
SEV 310 - Evaluari ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru garantarea
imprumutului (1VS 310).

LR YK
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Teren in suprafatd de 330 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36135

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 23.07.2021de citre evaluator imobiliar Tibulca
Cristina - Elena, fotografiatd, in aceeasi perioad3 s-a cercetat si piata imobiliard in care se
incadreazd proprietatea analizat3.

Raportul a fost structurat dupa cum urmeazi:

(1) Partea introductivd

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

(3) Prezentarea datelor —in care sunt prezentate proprietatea imobiliar3 analizatd, datele juridice si
studiul de vandabilitate

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

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

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

3.715 LEI
(Echivalent a 755 EURO)

V" Cursul valutar utilizat la conversie a fost la data de 30.07.2021 de 1 EUR —4,9198 lei.
v' Valoarea nu contine T.V.A. si este considerat3 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,

s e Z R0
Ing. Ec. Tibulc3 Cristina - Elena 5} i3
; G e ink s
Evaluator autorizat proprietti imobiliare, membru ;T'gfular
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Teren in suprafatd de 330 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36135

1.1 Certificare

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

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

Proprietatea a fost inspectatd personal de cétre 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 pregitire profesionald continu3 al ANEVAR si au
competenta necesara intocmirii acestui raport.

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

Cu stima,
L 2
Ing. Ec. Tibulca Cristina - Elena /6
. , .. - [ e

Evaluator autorizat proprietati imobiliare, mélﬁ'nbt:g;ﬁlfgi \
oot L LT atla iI
R Valabil {2024 1
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Teren in suprafatd de 330 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36135
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Teren in suprafatd de 330 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36135

2 PREMIZELE EVALUARII

2.1 Ipoteze si conditii limitative

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

Opinia evaluatorului este exprimata in concordantd cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu

celelalte aprecieri din acest raport.

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

1.Ipoteze:

v Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre
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 c# proprietatea se conformeazé tuturor reglementdrilor si restrictiilor de zonare
si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o non-conformitate, descris3 si luata in
considerare in prezentul raport;

v" Imobilul este evaluat in ipoteza liber de sarcini.

v Suprafetele de teren aferente proprietatii au fost luate in calcul din extrasul de carte funciars
nr. 36135, fara a se face masuratori suplimentare;

v' 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 si indice prezenta
contaminantilor sau a materialelor periculoase;

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

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

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

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 utilizirii prezentate in

raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o altj 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 hatura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultantd sau sa
depuna 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 fir3 acordul prealabil al evaluatorului;

orice valori estimate Tn 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

o

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

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

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

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general cand are loc operatiunea
de evaluare. Raportul de evaluare isi pastreazd 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 ci nu exist3
vicii sau alti factori care sa influenteze valoarea de piatd. in situatia in care se va elibera un
certificat de urbanism, evaluatorul isi rezervd dreptul de revizui valoarea raportat3 in situatia in
care acesta nu va confirma prezumptia facuta. in cazul aparitiei altor documente legale care s
ateste alte informatii decat cele utilizate de catre evaluator, acesta isi rezervi dreptul de a
modifica prezentul raport de evaluare fn concordantd cu noile informatii. Evaluatorul nu isi
asuma nici o responsabilitate in cazul mentionat anterior.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general cind are loc operatiunea
de evaluare. Raportul de evaluare isi pastreaza 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 evaludrii

Obiectul evaludrii il constituie proprietatea imobiliard “Teren in suprafati de 330 mp

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

Structura proprietatii este urmatoarea:
v" Teren in suprafata masuratd totald de 330,00 mp;

Teren | Nrparceld Nr cad | CF/UAT Suprafata mp
1 A 36135 36135/Baia 330,00 mp
Total 330,00 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. 36135” situat in com. Baia, jud. Suceava apartinand 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 piatd 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 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 ( 1VS 230);
SEV 310 - Evaludri ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru garantarea
imprumutului ( IVS 310).

5% A K%

Standardele de Evaluare sunt compuse din Standardele de Evaluare 2020 la care se adaug3
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 piatd este suma estimata pentru care un activ ar putea fi schimbat
la data evaludrii, intre un cumparator hotérat si un vanzitor hotdrat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care péartile au
actionat fiecare in cunostinta de cauzd, prudent si fira constrangere.

2.5 Data estimarii valorii
La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare
datei de 30 iulie 2021, datd la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de catre evaluator (data evaluarii — 30.07.2021).
2.6 Moneda raportului
Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in LEI si EURO.
Avand in vedere cd metodele utilizate conduc, partial, la exprimarea valorii finale in LEI,
cursul de schimb utilizat pentru transpunerea/conversia in valuta este 1 EUR — 4,9198 LEI.
Exprimarea opiniei finale «in valutd» o consideram adecvatd doar atita vreme cat
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principalele premize care au stat la baza evaluadrii nu sufera modificari semnificative (nivelul
riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu
puterea de cumpdrare si cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara specifica, etc.)
2.7 Modalitoti de platd
Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care urmeaza a fi platita,
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 proprietdtii a fost realizatd de catre evaluator imobiliar Tibulca
Cristina - Elena In prezenta reprezentantului proprietarului, la data de 23.07.2021.
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,
consideram ca bunurile evaluate nu sunt supuse nici unui risc, la data evaluarii.
2.10 Informatiile utilizate si sursele acestora
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre
COMUNA BAIA, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia.
Informatiile utilizate au fost:

v Situatia juridic3 a proprietatii imobiliare, suprafetele terenurilor;

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

v Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Sursele de informatii au fost:

v" COMUNA BAIA, pentru informatiile legate de proprietatile 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 desfasoara activitatea pe piata local3;

v’ baza de date a evaluatorului;

v Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara 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 acceptam nicio responsabilitate
daca acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nicio
circumstanta.
2.12 Valabilitatea raportului
in conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de citre evaluator sunt valabile
la data prezentata in raport si inca un interval de timp limitat dupa 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 evaluarii.

Astfel, raportul de evaluare este valabil atat timp cat pe piata imobiliara nu vor fi schimbari
esentiale, dupa aceasta datd fiind necesard o reevaluare. Tn cazul in care evolutiile pietei financiare
prezintd 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.

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

lucrarii.
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3 PREZENTAREA DATELOR

Prezentul raport de evaluare se referd la proprietatea imobiliara “Teren in suprafata de 330
mp identic cu parcela 1A din intravilanul comunei Baia” situata in com. Baia, jud.Suceava.

Structura proprietatii este urmatoarea:
v' Teren in suprafata masurata totala de 330,00 mp;

Teren | Nrparcela Nr cad CF/UAT Suprafata mp
1 A 36135 36135/Baia 330,00 mp
Total 330,00 mp

v’ Utilitati: electricitate.

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 folosinta arabil si ape
statatoare, in suprafata totala de 330,00 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 32,29 ml.
3.2 Localizare — harta

e

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 schimbd drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceasts 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
cumpadratorilor si are caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente (este foarte sensibili la
situatia pietei de muncd si stabilitatea veniturilor, deciziile de cumparare sunt influentate de tipul
de finantare, durata rambursarii si rata dobanzii, este o piat3 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 datorit3 unor
schimbari 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 numérul 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 faza 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 reprezintad numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru
care se manifesta dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere, la diferite preturi, intr-un anumit
interval de timp.

Piata imobiliarad specificd in care se regdseste proprietatea evaluati este piata
proprietatilor a carei arie geograficd se afld in zona localitatii Baia.

3.3.1 Piata terenurilor

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

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

in cadrul Com. Baia, in general se constata o inghetare a tranzactiilor si o reducere a
preturilor. In prezent zona analizata 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:

Pagina 12



Teren in suprafata de 330 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36135

https://www.olx.ro/d/oferta/vind-teren-intavilan-pentru-constructie-
IDf6aTw.htm|?isPreviewActive=0&sliderindex=2

Varzator

mihal

IMal multe anunturt ale acestul vinzator

incomul s Ot e
ssazzincontrougeus ()
B0 cortacn scesvdciner

S Intrd in cont / Cont now

M8 VENZaToMn Trimite mass)

Locailzare

@ e

3. ‘ O

Poimen TS huie 2025 Q
Vind teren intavilan pentru constructie

6 000 € Pretul & negociabi

;_‘: VREI UN CREDIT IPOTECAR?

(] PrOMOVEAZA (O REACTUALIZEAZA

[ Fersoera Tizica | | Eargviler Jirtravilar: Intravilan | | Suprafata ulila: " 280 mF

Descriere

vand teren intravilan, loc de caza, in suprafata de 1260 metr patrai.pe ulia la fosta fierarie V. Musst Mai
miulte ¢etalii la el 07**"*"a0

10 225716888 Vizunlicart 230 — BRaporescd

Pagina 13



Teren in suprafata de 330 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36135
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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 Ti maximilizeaza productivitatea si care este
posibila, permisa legal si fezabild financiar. Cea mai buna utilizare poate fi continuarea utilizarii
existente a activului sau o utilizare alternativa, determinat3 de utilizarea pe care un participant pe
piatd ar intentiona sd o dea unui activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere.

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

1. Sa se stabileascd dacd o utilizare este posibild, prin prisma a ceea ce ar fi considerat
rezonabil de cdtre participantii pe piatd;

2. Sdreflecte 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 sd fie fezabild financiar, avdnd in vedere daci o utilizare alternativa,
care este posibil fizic si permisd legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic
pe piatd, dupd ce au fost luate in calcul costurile conversiei la acea utilizare, peste profitul
generat de utilizarea existenta.

O utilizare care nu este legal permisd sau nu este fizic posibild, nu poate fi considerat ca
fiind cea mai bund utilizare. O utilizare permisa legal si posibili fizic, poate cere evaluatorului, cu
toate acestea, sa justifice de ce este rezonabil probabild. Dup3 ce a rezultat din analiz3 c3 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 utiliziri, este consideratd cea mai
buna utilizare.

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

Cea mai bund utilizare este analizata 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 imbunatatiri interne, nici
externe.
in urma inspectiei in teren s-a constatat faptul c3 parcela este situats in com. Baia.
Cea mai buna utilizare a sa este pentru « utilizare — teren arabil ».
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4.2.1.2. Metodologie
Evaluarea terenului se realizeaza prin metoda comparatiei directe ce se utilizeazd pentru
evaluarea terenurilor libere sau care sunt considerate libere pentru scopul evaluérii.

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

in IVS 230 ,,Dreptul asupra proprietatii imobiliare”- se precizeazi ¢4 in procesul de evaluare,
increderea care poate fi acordata oricarei 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 proprietdtii 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 pretul si tipul valorii cerut;

Data efectiva a dovezii despre pret si data evaluarii ceruta.

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

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

e (olectarea informatiilor din aria de piata a terenului subiect, despre vanzarile
recente sau despre ofertele de vanzare si cererile de cumparare pentru terenuri
similare, in vederea selectarii unui set de terenuri comparabile, cu caracteristici cat
mai asemanatoare cu cele ale terenului subiect. Analiza de piata si analiza celei mai
bune utilizari formeaza cadrul necesar pentru selectarea vanzarilor comparabile
adecvate;

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

e Selectarea unitatii de comparatie folosita de participantii pe piatd, respectiv pretul
pe hectar sau pe metru patrat;
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e 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. Tn general, corectiile asupra

preturilor se fac mai intai pentru diferentele fintre caracteristicile aferente

tranzactiilor, iar apoi pentru diferentele intre caracteristicile aferente terenurilor

comparabile si cele ale terenului subiect. Corectiile se pot alica asupra preturilor
totale ale terenurilor comparabile, asupra preturilor unitare ale acestora sau a

ambelor.

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

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

comparabile, numai tranzactii sau oferte de terenuri care pot fi identificate. In urma colectérii
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 amplasata

proprietatea evaluata, 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
(';Irrt 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) 330,00 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%. In urma analizei de piatd 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 (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata (EUR/mp) 3.3 2,4 2,4
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Teren in suprafata de 330 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36135

Justificare ajustare

Deoarece toate comparabilele cat 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 2,4

Justificare ajustare

Atat pentru proprietatea subiect, cat si pentru comparabile co

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

nditiile de finantare

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, cit 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 2,4 2,4
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Conditii de piata 30.07.2021 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 Baia, str. comuna

Razesilor, nr. cad.

comuna Baia,
jud. Suceava

Fantana Mare,

comuna Résca,
jud. Suceava

36135, jud. jud. Suceava
Localizare Suceava
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 zona mai buna fata de proprietatea subiect.

Drum pietruit

Drum pietruit

Drum asfaltat

Drum asfaltat

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

Justificare ajustare

Comparabilele 2 si3 s-aau ajustat cu 5% negativ deoarece acestea au acces la drum
asfaltat fatd de proprietatea subiect ce are acces pe drum pietruit.

Suprafata 330,00 1.260,00 5.000,00 5.000,00
Diferenta suprafata teren

(mp) -930,0 -4.670,0 -4.670,0
Ajustare (%) 0,90% 4,70% 4,70%
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Teren in suprafat3 de 330 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36135

Valoare ajustare (EUR/mp)

0,03

0,11

0,11

Justificare ajustare

Se apreciaza o Ajustare de 0.1% pentru fiecare 100 mp diferenta in plus sau minus.
Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (330-1260)/100 *0.1%=0,50% pozitiv.
Comparabilele alese au fost alese avand ca prin criteriu localizarea. Proprietatea
fiind situata in ansamblu rezidential, acestea au fost considerate relevante.
Coreciile vor fi argumentate, analiza tinand de rationamentul evaluatorului.

10 | peschidere (m) sau
Raportul laturilor 18,98 ml cca 20 ml cca 50 ml cca 13 ml
Ajustare (%) -0,1% -3,1% 0,6%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 -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 (18,98-20)*0.1%=0,1% 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 | 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 (%) -19,2% -8,4% -4,7%
Ajustare BRUTA 0,7 0,4 0,4
Ajustare BRUTA (%) 21,0% 17,8% 15,3%
Numar ajustari (diferite de

zero) 3 4 4
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Teren in suprafatd de 330 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36135

RELEVANTA Comparabila Comparabila Comparabila
COMPARABILELOR relevanta relevanta relevanta
Valoare ajustata

(EUR/mp) 2,69 2,20 2,29

Criteriul de selectie

Valoarea dupa
"Minim ajustare

Valoarea dupa
"Minim ajustare

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

e Nr. Ajustari 4 4
Valoare (EUR/mp) 2,29 2,29
Valoare unitara adoptata
(EUR/mp) 2,29 Valori unitare
Valoare teren (EUR) 755 rounjit 75 2,29
Valoare teren (LEIl) 3.715 11,27
Data evaluarii (zz.ll.aaaa): 30.07.2021

1 EUR= 4,9198

v" Valoarea unitara = 2,29 EURO /mp.

Astfel, valoarea amplasamentului este:
vV teren= 755 EURO (echivalent a 3.715 RON)

4.2.2. Surse de INFORMATII

Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de
la agentiile imobiliare colaboratoare si partial de la institutiile si persoanele direct implicate in

tranzactii.

5 Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului

5:1.0.1;

Rezultatele obtinute. Opinia evaluatorului

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

Abordarea prin COMPARATII

v/ 755 EURO

Avand in vedere informatiile detinute si relevanta lor, raportate la localizare si categoria de
folosinta a terenului evaluat, am considerat ca Metoda comparatiilor reflecta cel mai bine conditiile
si asteptarile pietei imobiliare, este cea mai precisa si trebuie folosita pentru estimarea finala a

Valorii Juste.

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea justa a proprietatii imobiliare “Teren in suprafata
de 330 mp identic cu parcela 1A din intravilanul comunei Baia” este de:

3.715 LEI

(Echivalent a 755 EURO)

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

valoarea sunt:
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o valoarea este una globald, fara TVA;

o valoarea include cotele parti indivize aferente imobilului;

o cursul de schimb considerat este de 1 EUR —4,9198 LEI;

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

o valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea
la cerintele legale;

o valoarea este o predictie;

o valoarea este subiectiva;

o evaluarea este o opinie asupra unei valori;

o opinia de mai sus nu reprezinta valoarea pentru asigurare.

Tntocmit,
Ing. Ec. Tibulca Cristina - Elena

12 Legitimatia ¥r

Z s
\\@5 Valabii o2l
Wb e,

D iali
\\\._, Ailza
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6 Anexe

6.1 Fotografii
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Teren in suprafata de 330 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36135

Carte Funciard Nr.

6.2 Acte
g Orelde Cadastru 5i Publicitate Imoliliaté SUCEAYA frcurers 19938
. s Giroul de Cagastry s Publicitate lmobitierd Falticenl Ziva 30
'_‘( Lung o7
F . - arul 2021
CPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cug wartizate
e st oy PENTRU INFORMARE | Imm&‘ﬁlﬁ“ﬁ ;
r. 36135 Baia iﬂ I!"m

A. Partea 1. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan
Adresa: Loc. Baia, Str Razesilor, Jud, Suczava

Nr.| Nr. cadastral
Crt | Nr. topografic Suprafata* {mp)

Al 36135 |

Observatli / Referinte

Teren imprejimult,

330

B. Partea Il. Proprietari si acte
Referinte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate 5i alte drepturi reale

al

127470 { 19/11/2018
Ac1. Metariat nr. 51532, din 16;11!2018 emis de Apcstol Maria;

Ge inflnieaza cartea furciora 36135 a imobilulul cu numarul cadastral
cu  numarul

rezuitat din dezmembrarea imebiiulu
furciara 35880,
49,2009 emis ce CONSILIUL LOCAL AL COI"‘IUN-’-L BAIA; ACt Administrativ nr

[
| Bl 36135/Baia,
|cadastral 35880 Inscris
TAct Admenistrativ ar, 44, din 29/C
17502, din 11/0%/2017 emis de PRIMARIA COMUNEI BAIA;
intzbutare, drepl ce PROPRIETATE, dobandit prin Lege, coia “actuala]

Fa
B2
i 1) COMUNA BAIA, DOMENIUL PRIVAT
OBSERVATH: poritie transcrisa gin CF 338807/8ata, wiscnsa pnn incheierea ar. 18973 din 22069/2017,

i | e
C. Partea Iil. SARCINI .
Referinte

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

in_cartea funciara
T Al

L L

Pagina 1 din 3
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Teren in suprafata de 330 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36135

i Carte Funciasd Nr, 36135 Comuna/Orag/Municipiu- Baia
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nrcadastral  (Suprafata (mp)Y Observati / Referinte
36135 330
“Guprafela este determinata in planul de preiectie Stereo /0.

DETALIl LINIARE IMOBIL

[ (A=
33 |
/
{
/
f
/
{
: e ;s |
|
{ 36570
/
!
1 III
' {
J
i /
Date referitoare la teren
ur | Categorie |intra | Suprafata z o forinbe
ot | folosinta |ein trop Tarla Parcels Nr. topo Observatii / Referinke
1| arabil [DA| 330 : | - -
Lungime Segmente ) 5
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit = (m)
1 2 11623
i 3 7.383
3 4 10.934
| 4] 5 i ?7_9
| 5 8 7.042
| 6 1 26 509
Dacument Care conine Gate Cu LarICIET pRIONS: pratemie e prevedunie Laga N 6712001 Paglna 2 din 4
it et el ate Gt e W gt d epay.ancpb.ro Farmgge poersunes L1
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Teren in suprafata de 330 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 36135

Carte Funciard Nr. 37272 Comuna/Orag/Mumcipia: Baia

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

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfargit = (m)
il 2 _16.058]

| 2 3! 16.001
[ 3 &l 58 865
4 5 5532

5 G 12.033

5 7 ~27.558)

[ 7 8 4.841
i B 9 i 16.993;
9 10 22.849
10 " ) 21.329
11 12 ' 14.719
12| 13! 2200

13 14] ' 8.722

14 5] B 11.567

- 15 16 ' 66827
G 17/ 8.032
17 18 37.381

18 19 _ 5.125|
T 1 25.648!

b s 2 }
** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Stereo 70 §i sunt rotunlite fa 1 milimetru.

+++ Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal micl decat valoarea 1 milimetru.

Extrasul oe carte funciara geserat prin sstemul informatic integrat al ANCPI contine informaztiile din cartea
B g L

funciard active la data generardi. Acesta este valabil in conditiile prevazute de srt. 7 din Legea ne. 435/2001.

coroborat cu art, 3 din O.U.G. nr. 41/2016. exclusiv in mediul electronic, penltru activitati si procese
administrative prevazute de jegislatia in vigoare, Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica s
decumentului, fard semnatura elografa, cu acceplul expres sau procedural al institutiei oublice ori entitatii
care a sclicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii 5i realitdtii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, fulosind codui de verificare online disponibil in antet. Codut de verificare este
valabil 30 de zite calendaristice de la momentul gererarii documentului.

Fark

Data si ora generarii,
30/07/2021, 10:58

Derument cans con(uze gabe Cu caracter pevsinal, prolajale de provedsrie Lagn Nr 67 7/2001. Pagina 3 gin 3

v e aT T L aTive s PRAY.ANCELG Fatrsian eamgapme b )
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PRO ARTEVAL S.R.L.

-~ _'. Sediul social: Sat SFantu llie, str. Morii, nr. 4, ap. 24, com, Scheia, jud. Suceava
I ~1= Nr. Reg. Com.: J33/110/2014, CUI 32745594

Tel: 0721/435039, e-mail. proarteval@gmail.com

Nr. 373/16.08.2021

RAPORT DE EVALUARE

Teren situat in extravilanul com. Baia, jud. Suceava

Solicitant

Destinatar

Membru corporativ ANEVAR
Expert Evaluator

Data Raportului

Notd:

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

nr. cad. 37272

Comuna Baia

Comuna Baia

S.C. PRO ARTEVAL S.R.L.
Ing. Ec. Tibuica Cristina - Elena

16.08.2021 T

acordui prealabil in scris al destinatarului si executantului,



Teren in suprafata de 5.492 mp situat in extravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 37272

Catre,
COMUNA BAIA

Prezentul raport de evaluare se referd la proprietatea imobiliar “Teren in suprafatd de
5.492 mp situat in extravilanul comunei Baia” situatd in com. Baia, jud.Suceava.

Structura proprietatii este urmatoarea:
v’ Teren in suprafata misurat3 totald de 5.492,00 mp;

Teren | Nrparceld CF/UAT Suprafata mp
1 N -/Baia 1.511,00 mp

2 N -/Baia 927,00 mp
3 HB -/Baia 1.155,00 mp
4 N -/Baia 1.899,00 mp
Total | 5.492,00 mp

v Utilitati: electricitate.

Imobilul se afla in proprietatea Comunei Baia, DOMENIUL PRIVAT si are urmitoarele
vecinatati:
- la N - proprietati particulare;
- la S —proprietati particulare;
- laE—nr. cad. 36544 si 35727 {BARASCU GHEORGHE si NICOLETA);
- la V= Str. Petuniei.

Scopul evaludrii este determinarea valorii de piaté in vederea vanzirii proprietitii imobiliare
situate in extravilanul com. Baia, jud. Suceava, Comuna Baia, DOMENIUL PRIVAT; in conformitate
cu acest scop, valoarea adecvatd este valoarea de piata.

Inspectia proprietdtii s-a realizat la data de 23.07.2021 de cdtre evaluator imobiliar Tibulc3
Cristina - Elena, cand s-au efectuat poze, s-au constatat caracteristicife propriet3tii si s-a inspectat
piata imobiliara in care se incadreazi proprietatea analizat3.

Solicitantul evaluarii 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:
¥" 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};

AN N NN
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Teren in suprafatd de 5.492 mp situat in extravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 37272

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 adaugs
Ghidurile metodologice de evaluare ANEVAR {GME), editia 2014 si Glosarul IVS 2024.

Proprietatea a fost inspectata in data de 23.07.2021de citre evaluator imobiliar Tibulca
Cristina - Elena, fotografiatd, in aceeasi perioadd s-a cercetat si piata imobiliar in care se
incadreaza proprietatea analizata.

Raportul a fost structurat dup3 cum urmeazi:

(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 analizat, datele juridice si
studiul de vandabilitate

(8) 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 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:

29.472 LEI

(Echivalent a 6.000 EURO)

v" Cursul valutar utilizat la conversie a fost la data de 16.08.2021 de 1 EUR - 4,9120 lei.
v' Valoarea nu contine T.V.A. i 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 .
Evaluator autorizat proprietdti imobiliare, membru titular ANEVARY

Paging 3



Teren in suprafatd de 5.492 mp situat in extraviian com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 37272

1.1 Certificare

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificim c& afirmatiile
prezentate si sustinute in acest raport sunt adevidrate §i corecte. De asemenea, certificdm c¢3
analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile
limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind nepértinitoare
din punct de vedere profesional. In plus, certificim ci nu avem niciun interes prezent sau de
perspectiva in proprietatea care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau
influentd 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 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 inspectata personal de citre evaluator. in elaborarea prezentului raport
nu s-a primit asistenta semnificativa din partea niciunei alte persoane in afara evaluatorilor care
semneazad mai jos.

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

TIBULCA CRISTINA - ELENA are incheiat} asigurarea de raspundere profesionala [a ALLIANZ-
TIRIAC ASIGURARI S.A,

Cu stima3,

Ing. Ec. Tibulca Cristina - Elena : s
Evaluator autorizat proprietati imobiliare, membru titular ANEVAR F s
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Teren in suprafatad de 5.492 mp situat in extravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 37272

J.I CERTIFICARE........ovvvvrvvieriaeresssatessasssserassosssnssasmassrnesasssanssssnssssssasssssssnsssssnsesonsssbsssssssssssmmnnnnsamsntens 4
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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 exprimatad in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu
celelalte aprecieri din acest raport.

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

evaluare sunt urmitoarele;
l.Ipoteze:

v

v

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

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

Imobhilul este evaluat Tn ipoteza liber de sarcini,

Suprafetele de teren aferente proprietatii au fost luate in calcul din extrasul de carte funciar3
nr. 37272, fara a se face masuratori suplimentare;

Presupunem cd 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 c¢a nu exista conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii, solufui, 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 sé@ conducd la estimarea cea mai probabild a valorii proprietétii 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 evaludrii;

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

2. Conditii limitative:

v

orice alocare de valori pe componente este valabild numai in cazul utilizarii prezentate in
raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legaturd cu o altd evaluare si sunt invalide
dac3 sunt astfel utilizate;

intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implici dreptul de publicare a acestuia;
evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s3 ofere in continuare consultantd sau si
depuna 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 firi acordul preatabil al evaluatorului;

orice valori estimate n raport se aplica intregii proprietdti si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimat$, 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 ¢i parcela este situat3 in centrul localitatii Baia,
comuna Baia, jud. Suceava.

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

Valoarea proprietatii va trebui revizuit3 in consecintd cand situatia din economie se va schimba.
Inspectia si identificarea s-au facut Tn In prezenta reprezentantului proprietarului, avand la baza
documentele primite de evaluator de la COMUNA BAIA.

Opinia evaluatoruiui trebuie analizatd in contextul economic general cand are loc operatiunea
de evaluare. Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai n situatia in care conditiile
de piata, reprezentate de factorii economici, sociali i politici, riman nemodificate in raport cu
cele existente la data evaluérii.

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

Lipsa certificat de urbanism — prezentul raport de evaluare s-a elaborat in ipoteza ¢3 nu existi
vicii sau alti factori care sd influenjeze valoarea de piatd. in 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. n cazul aparitiei altor documente legale care s
ateste alte informatii decat cele utilizate de citre evaluator, acesta isi rezervd 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 cnd are loc operatiunea
de evaiuare. Raportul de evaluare isi pdstreaz3 valabilitatea numai in situatia in care conditiile
de piat3, reprezentate de factorii economici, sociali i politici, rAiman nemodificate in raport cu
cele existente la data evaludrii.
2.2 Obiectul evaluarii. Scopul evaluarii. Instructiunile evaludrii

Obiectul evaluérii 1l constituie proprietatea imobiliard “Teren in suprafatd de 5.492 mp

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

Structura proprietatii este urmatoarea:
v' Teren in suprafata misuratd totali de 5.492,00 mp;

Teren | Nrparceld CF/UAT Suprafata mp
1 N -/Baia 1.511,00 mp
2 N -/Baia 927,00 mp
3 HB -/Baia 1.155,00 mp
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4 N -/Baia 1.899,00 mp

Total 5.492,00 mp
Imobilul {format dintr-o parceld) 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. 37272” 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 piatd este baza evaluérii.

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:
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).

A N N N N

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.

Th aceasta ipostazs, s-a putut apela Ja estimarea unei valori de piatd definite conform
Standardului SEV 100 - Cadrui general:

v' Valoarea de piati este suma estimata pentru care un activ ar putea fi schimbat
la data evaludrii, intre un cumparator hotdrat si un vanzitor hotdrit, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au
actionat fiecare in cunostinta de cauzd, prudent si fard constringere.

2.5 Data estimarii valorii
La baza efectudrii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare
datei de 9 august 2021, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de catre evaluator (data evaluarii - 16.08.2021).
2.6 Moneda raportului -
Opinia finald a evaluarii va fi prezentata in LEl si EURO.
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Avand in vedere c¢d metodele utilizate conduc, partial, la exprimarea valorii finale in LE,
cursul de schimb utilizat pentru transpunerea/conversia in valuta este 1 EUR — 4,9120 LEI.
Exprimarea opiniei finale «in valutd» o consideram adecvatd doar atéta vreme cat
principalele premize care au stat la baza evaludrii nu suferi modificiri semnificative (nivelul
riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu
puterea de cumparare si cu nivelul tranzactiilor pe piatd imobiliard specifica, etc.)
2.7 Modalitoti de platd
Valoarea exprimata ca opinie In prezentul raport reprezintd suma care urmeaz3 a fi plitit3,
cash si integral in ipoteza unei tranzactii, fard a lua in calcul conditii de plati deosebite (rate,
leasing etc.}).
2.8 Inspectia proprietdtii
Inspectia si fotografierea proprietdtii a fost realizatd de catre evaluator imobiliar Tibulc3
Cristina - Elena in prezentia reprezentantului proprietarului, la data de 23.07.2021.
2.9 Riscul evaludrii
Avand Tn vedere caracteristicile proprietatilor imobiliare referitoare la: tipul proprietatii
imobiliare, amplasarea acesteia, delimitare fizici, pozitia proprietstii, etc., si scopul evaludrii,
considerdam ca bunurile evaluate nu sunt supuse nici unui risc, la data evaludrii.
2.10 Informatiile utilizate si sursele acestora
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre
COMUNA BAIA, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia.
Informatiile utilizate au fost:
¥ Situatia juridicd a proprietatii imobiliare, suprafetele terenurilor;
v Informatii privind piata imobiliard specific3 (preturi, nivel de chirii, etc.)
v Aite informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;
Sursele de informatii au fost:
¥v" COMUNA BAIA, pentru informatiile legate de propriet&tile imobiliare evaluate (situatie juridic,
economicd, suprafete, istoric, s.a.} care sunt responsabilii exclusivi pentru veridicitatea
informatiilor furnizate;
v’ presa de specialitate si evaluatori care isi desfasoard activitatea pe piata local3;
v" baza de date a evaluatorului;
v" Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Suceava;
v’ Informatii furnizate de citre agentii imobiliare si internet, privind tranzactii similare.
2.11 Clauza de nepublicare
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul clientului si destinatarului mentionati la capitolul aferent. Nu acceptdm nicio responsabilitate
daca acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, Tn nicio
circumstanta.
2.12 Valabilitatea raportului
in conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de citre evaluator sunt valabile
la data prezentata in raport si inca un interval de timp limitat dup3 aceastd dat3, in care conditiile
specifice nu sufera modificdri semnificative care pot afecta opiniile estimate. Ca urmare, opinia
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evaluatorului trebuie analizatd exclusiv in contextul economic general cind are loc operatiunea de
evaluare, stadiul de dezvoitare al pietei specifice si scopul prezentului raport. Daci acestea se
modificd semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decét in limita informatiilor valabile
si cunoscute de acesta la data evaludrii.

Astfel, raportul de evaluare este valabil atat timp cat pe piata imobiliara nu vor fi schimbdri
esentiale, dupd aceastd data fiind necesar3 o reevaluare. In cazul in care evolutiile pietei financiare
prezintd un salt important, sau pe piata specifica imobiliard apar modificiri semnificative ale
elementelor (noi sau vechi) cu ponderi relevante se impune, de asemenea, o reevaluare.

Totodatd valoarea exprimata este valabild numai in ipotezele si conditiile restrictive
exprimate, orice element ce conduce la neincadrarea in acestea din urm3, impunand actualizarea

luerdrii.

/. ThE
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3 PREZENTAREA DATELOR

Prezentul raport de evaluare se refers la proprietatea imobiliard “Teren in suprafatd de
5.492 mp identic cu parcela 1A din extravilanul comunei Baia” situata in com. Baia, jud.Suceava.

Structura proprietatii este urmatoarea:
v" Teren in suprafata misurat3 total3 de 5.492,00 mp;

Teren | Nrparceld CF/UAT Suprafata mp
1 N -/Baia 1.511,00 mp

2 N -/Baia 927,00 mp
3 HB -/Baia 1.155,00 mp
4 N -/Baia 1.899,00 mp
Total 5.492,00 mp

v Utilit3i: electricitate.
Prezenta lucrare se adreseaza COMUNEI BAIA in calitate de client si destinatar.
3.1 Descrierea proprietitii

Amplasamentul analizat este format din teren avand categoria de folosintd arabil si ape
statdtoare, in suprafata totald de 5.492,00 mp, situat in extravilanul, com. Baia, jud. Suceava.

Zona este formata din terenuri agricole si curti constructii.

intregul imobil are deschidere la drum asfaltat de 37,53 ml.

3.2 Localizare - harta

7 a5

}1‘;\'\

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. Aceasti piat4 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 si interactiunile vinzatorilor si
cumparatorilor §i are caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente {este foarte sensibils ia
situatia pietei de munc3 si stabilitatea veniturilor, deciziile de cumpérare sunt influentate de tipul
de finantare, durata rambursarii i rata dobanzii, este o piatd care nu se autoreglementeaz3, ci este
afectatd de multe reglementari guvernamentale i locale, informatiile despre tranzactii similare nu
sunt imediat disponibile, existd decalaj intre cerere si oferti, cererea poate fi volatil3 datorita 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 piat3 datd, intr-o anumiti perioad3
de timp, precum si stocul de proprietdti existente in fazd 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 dorinfa pentru cumpdrare sau inchiriere, la diferite preturi, intr-un anumit
interval de timp.

Piata imobiliard specificd in care se regdseste proprietatea evaluati este piata
proprietatilor a carei arie geografica se afl& In zona localitétii 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 0 reducere a
preturilor. in prezent zona analizata ofer o cantitate mica de oferte si tranzactii pentru a se putea
tace 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 1,70-
2,10 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 5.492 mp situat in extravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 37272

4 ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE

4.1 Cea mai bunéi 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
posibild, permisa legal si fezabild financiar. Cea mai buni utilizare poate fi continuarea utiliz3rii
existente a activului sau o utilizare alternativa, determinat3 de utilizarea pe care un participant pe
piatd ar intentiona sa o dea unui activ, atunci cind stabileste pretul pe care ar fi dispus si il ofere.

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

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

2. S5areflecte cerinta de a fi permisa legal, fiind necesar si se ia Tn considerare orice restrictii in
utilizarea activului, de exemplu, specificatiile din planul urbanistic;

3. Cerinta ca utilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere dacid 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 existenta.

O utilizare care nu este legal permisd sau nu este fizic posibild, nu poate fi considerat3 ca
fiind cea mai buna utilizare. O utilizare permisa legal si posibila fizic, poate cere evaluatorului, cu
toate acestea, sd justifice de ce este rezonabil probabild. Dupa ce a rezultat din analizd ¢ una sau
mai multe utilizéri sunt rezonabil probabile, se trece la verificarea fezabilitatii 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 piatd 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 reprezint3 cea mai buna utilizare, teren arabil.

4.2 Evaluare
4.2.1. Metoda comparatiilor directe
4.2.1.1. Caracteristici
Din punct de vedere al caracteristicilor fizice, nu sunt necesare Tmbunatitiri interne, nici
externe.
n urma inspectiei in teren s-a constatat faptul ¢ parcela este situats in com. Baia.
Cea mai buna utilizare a sa este pentru « utilizare — teren arabil ».
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Teren in suprafata de 5.492 mp situat in extravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 37272

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 scopu! evalurii.

Aceasta metodd se recomanda pentru proprietiti, cind existi date suficiente si sigure
privind tranzactii sau oferte de vanzare cu proprietati similare in zon3. Analiza preturilor la care
s-au efectuat tranzactiile sau a preturilor cerute sau oferite 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 suprafat3, cauzate
de diferentele intre caracteristicile specifice ale terenurilor si tranzactiilor cu acestea, numite
elemente de comparatie.

in IVS 230 ,Dreptul asupra proprietdtii imobiliare”- se precizeazi ¢ in procesul de evaluare,
increderea care poate fi acordatd oricérei informatii despre pretul comparabil se determin3 prin
comparatia diferitelor caracteristici ale proprietdtii imobiliare si tranzactiei, din care au rezultat
datele destre pret, cu cele ale proprietdtii evaluate, Trebuie luate in considerare diferentele dintre
urmatoarele elemente:

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

Lecalizarile respective;

Calitatea terenului ;

Utilizarea permisd sau zonarea pentru fiecare proprietate;

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

Data efectivad a dovezii despre pret si data evaluérii ceruti.

Tn Ghidul Metodologic de Evaiuare GME 1 - Evaluarea terenurilor, in afara elementelor de
comparatie de mai sus, pot fi luate in considerare, atunci cand au o influent3 cuantificabil3 asupra
pretului unitar al terenului, si urm3toarele elemente: mirimea suprafetei, forma, deschiderea,
utilitati, topografia, traficul in zond, privelistea, calitatea vecinilor, poluarea fonici si a aerului ,
acces, teren in surplus.

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

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

» Verificarea informatiilor colectate pentru a vedea credibilitatea acestora si daci
reflectd tranzactii de piatd nepértinitoare;

¢ Selectarea unitdtii de comparatie folositd de participantii pe piatd, respectiv pretul
pe hectar sau pe metru patrat;
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Teren in suprafatd de 5.492 mp situat in extravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 37272

* 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 i cele ale terenului subiect. Corectiile se pot alica asupra preturilor
totale ale terenurilor comparabile, asupra preturilor unitare ale acestora sau a

ambelor.

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

in cazul 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 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 in zona in care este amplasatd

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
(':'r:; Element de comparatie SUBIECT Comparabilal | Comparabilaz | Comparabila3
Corectii specifice tranzactiei

Pret tranzactie/oferta

1 | {(EUR} 10.000 15.000 35.900
Suprafata (mp) 5.492,00 5.000,0 8.800,0 17.500,0
Pret tranzactie/oferta
(EUR/mp) 2,0 1,7 2,1
Tip tranzactie Oferta Oferta Oferta
Ajustare pentru negociere
{%) -20% -5% -5%
Valoare ajustare (EUR/mp) -0,4 -0,1 -0,1

Ajustalrile pentru acest tip de proprietate in prezent sunt cuprinse in intrvalul 5 -
20%. In urma analizei de piata pentru aceastd proprietate s-a utilizat marja de

Justificare ajustare negociere -20% pentru comparabila 1 si de -5% pentru comparabilele 2 si 3.
Valoare ajustata
{EUR/mp) 2 2 2
Drept de proprietate

2 | transmis Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata (EUR/mp) 1,6 1,6 1,9
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Justificare ajustare

Deocarece toate comparabilele cdt 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) 1,6 1,6 19

Atat pentru proprietatea subiect, cat si pentru comparabile conditiile de finantare

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

Conditii de vanzare Obiective Obiective Oblective Obiective
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata {EUR/mp) 1,6 1,6 1,9

Justificare ajustare

Atat pentru proprietatea subiect, cat si pentru comparabile conditiile de finantare
sunt obiective. n 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) 1,6 1,6 1,9
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

Conditii de piata 16.08.2021 similar similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare {EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata

(EUR/mp) 1,6 1,6 1,9

Justificare ajustare

Nu au fost necesare ajustari,

Corectii specifice proprietatii

extravilan, comuna Vadu comuna Vadu wras s
. . .. mun, Filticeni,
comuna Baia, Moldovei, jud. Moldovei, jud. .
R jud. Suceava
jud., Suceava Suceava Suceava
Localizare
Ajustare (%) -15,0% -15,0% -15,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) -0,2 -0,2 -0,3

Justificare ajustare

Comparabilele 1, 2 si 3 se vor ajusta cu -15% deoarece aceste

zone mai bune fata de proprietatea subiect,

a sunt amplasate in

Drum pietruit Drum pietruit Drum asfaltat Drum asfaltat
Acces teren
Ajustare (%) 0,0% -5,0% -5,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,1 0,1

Justificare ajustare

Se vor ajusta comparabilele 2 si 3 cu 5% negativ decarece acestea au acces la
drum asfaltat fatd de proprietatea subiect ce are acces la drum pietruit.

Suprafata 5.492,00 5.000,00 8.800,00 17.500,00
Diferenta suprafata teren

(mp) 492,0 -3.308,0 -12.008,0
Ajustare (%) 0,25% -1,65% -12,80%
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Valoare ajustare (EUR/mp)

0,00

-0,03

l -0,25

Justificare ajustare

Se apreciaza o Ajustare de 0.05% pentru fiecare 100 mp diferenta in plus sau
minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (5492-5000)/100 *0.1%=0,25% negativ.
Comparabilele alese au fost alese avand ca prin criteriu localizarea. Proprietatea
fiind situata in ansamblu rezidential, acestea au fost considerate relevante.
Coreciile vor fi argumentate, analiza tinand de rationamentul evaluatorului.

10 | peschidere {(m) sau
Raportul laturilor 17,56 mi cca 20m! cca 20 ml cca 67 mi
Ajustare {%) -0,3% -0,3% -5,0%
Valoare ajustare {(EUR/mp) 0,0 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 (17,56-20)*0.1%=0,25% 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 | cut 0,00 0,00 0,00 0,00
Ajustare {%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare {EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

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

Extravilan, partial
in zond

14 | Alti factori inundabila Extravilan Extravilan Extravilan
Ajustare (%) -17% -17% -17%
Valoare ajustare {(EUR/mp} -0,3 -0,3 -0,3

Justificare ajustare

Se apreciaza 0 Ajustare de 17% negativ pentru comparabilele 1, 2 si 3 deoarece
atestea nu sunt situate in zond inundabild, pe cind proprietatea subiect este
amplasatd partial in zond inundabila.

Ajustare NETA -0,5 -0,6 -1,1
Ajustare NETA (%) -32,0% -38,9% -54,8%
Ajustare BRUTA 0,52 0,63 1,07
Ajustare BRUTA (%) 32,5% 38,9% 54,8%
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Numar ajustari {diferite de
zero) 4 5 5
Valoare ajustata
(EUR/mp) 1,09 0,99 0,88
val a dupa Valoarea dupa
Criteriul de selectie N dloarea dup "Minim ajustare
comparabila cea mai Minim au‘:'stare bruta Selectie automata utilizand ca si criterii
relevanta bruta procentuala %" cumulate: Ajustarea bruta, Ajustare bruta
NF. A p procentuala, Nr, Ajustari.
* Nr. Ajustari 4
Valoare {EUR/mp) 1,09 1,09
Valoare unitara adoptata
‘ (EUR/mp) 1,09 Valori unitare
Valoare teren (EUR) 5.975 rounjit 6.000 1,09
Valoare teren (LEI} 29.472 5,37
Data evaluarii (zz.ll.aaaa): 16.08.2021
1 EUR= 4,9120

v" Valoarea unitara = 1,09 EURO /mp.

Astfel, valoarea amplasamentului este:
v" V Teren= 6.000 EURO (echivalent a 29.472 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 partfial de la institutiile si perscanele direct implicate in
tranzactii.
5 Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului

5.1.1.1. Rezultatele obtinute. Opinia evaluatorului

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

Abordarea prin COMPARATII
v 6.000 EURO

Avand in vedere informatiile detinute si relevanta lor, raportate la localizare si categoria de
folosintd a terenului evaluat, am considerat ¢ Metoda comparatiilor reflect3 cel mai bine conditiile
si asteptarile pietei imobiliare, este cea mai precisd si trebuie folositi pentru estimarea finali a
Valorii Juste,

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea just3 a proprietatii imobiliare “Teren in suprafatd
de 5.492 mp situat in extravilanul comunei Baia” este de:
29.472 LEI
(Echivalent a 6.000 EURO)
Argumentele care au stat |a baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele privind
valoarea sunt:
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Teren in suprafatd de 5.492 mp situat in extravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 37272

valoarea este una globald, fard TVA;

valoarea include cotele parti indivize aferente imobifului;

cursul de schimb considerat este de 1 EUR - 4,9120 LEI;

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 subiectiv;

evaluarea este o opinie asupra unei valori;

opinia de mai sus nu reprezinta valoarea pentru asigurare.

Tntocmit, m‘rom;_

c'la\ua\or autor,z:ll/fo

i Lepitimatia Ni 1 267
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6 Anexe

6.1 Fotografii
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6.2 Acte

'f Dficiul da Cadastru 5! Publicitate imobiliard SUCEAVA
. d Biroul de Cadastru i Publicitate Imoblllara Falticeni

14

L,

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
T PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 37272 Baia

A. Partea ). Descrlerea Imobilulul

TEREN Necunoscut

Adresa: Loc. Baia, Jud. Suceava, PETUNIEL

s 12

Luna oz

Anu) 2021
Cod varificar

LTI

Nr. | tir. cadastral Suprafaa* (mp)

Observatii / Referinte

€t | Nr. topografic
Din acte; 5.493 .
Al 37272 Masurata: §.492 Teren Imprejmuit;

B. Partea ll. Proprietari s! acte

inscrier] privitoara la dreptul de proprietate si alte dreptur] reale

Refarinte

|COMUNA BAIA; ) . )
81 intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala’
1/1 !

12215 7 02/07/2020
Act Administrativ _nr. HCL 47, din 30/06/2020 emis de COMUNA BAIA - CONSILIUL LOCAL; Act Administrativ
nr. 4155, din 30/06/2020 emis de COMUNA BAIA; Act Administrativ nr. 5349, din 09/07/2020 emis de

Al

O A e, B
€. Partea lil. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintete dreptului de proprietate,
drepturi reale de garantie st sarcini

Referinte

NU SUNT

f, bwjate de p derife Legii Nr. 677/2001.

Pagina 1 din3
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Teren in suprafatd de 5.492 mp situat in extravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 37272

Carte Funciard Nr. 37272 Comuna/Oras/Municipiu: Baia
Anexa Nr, 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral _|Suprafata (mp}* Observatii / Referinte
37272 Din acte: 5.493
Masurata; 5.492

* Suprafata este determinata in planul de protectie Stereo 70,
DETALI LINIARE IMOBIL

36773 35067 e
38774 j
56353 \
1]
f £
2 e 94349
S7ese 015
x27
0
i
37263 lg
A1
2
35014
6082 13
“
Date referitoare la teren
o cfg:fsgig't"; il Su?r;ag)ata Tarla Parcels Nr. topo Observatii / Referinte
1 heproductivl DA | 1511 : : - |TERENUL ESTE PARTIAL IMPREMUT
; N i R NOTA: [mabll [nreglstrat In planul
2 peproductiv NU | 927 cadastral fara localizare certa datorita
;:ngoﬂglalnulgl Ea:rce!ar o
ape . . _ : Imaol hregistrat in  planu
. statatoare NY 55 cadastral fara locallzare certa datorita
uLeng!Tmbi;t,_ﬁ
- . - . NOTA:; Imebil inregistrat i planu
4 peproductiv NU 1.899 cadastral fara localizare certa datorita
lipsel planulul parcelar . TERENUL
ESTE PARTIAL IMPREJMUIT CU GARD
PLASA
Ducurnent care conting date cu caracter p l, protwiate de prevederile Legit Nr, 677/2001. Pagina 2 din 3
Eatrase peatru mformare on ine 18 30:058 @iy e pi.ro FOrmusiar wersihea 1.1
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Carte Funciard Nr. 37272 Comuna/Orag/Municipiu: Baia

Lungime Segmente
1) Valorile lungimiler segmantelor sunt obtinute din prolectie in plan.

Punct Punct Lungime sagment
inceput| sfarsh t= (m)
1 2 16.058
2 16.001
3 4 68.886
4 5 5.532
5 & 12.033
& 7 27555
7 8 4.841
8 4 16.093
9 10 22.849
10 11 21.329
11 12 14.718
12 13 22,09
13 14 8722
14 15 11.567
15 16 88.827
16 17 8.032
17 18 37.381
18 19 8.125
19 1 25848
** Lungimile segmentelor sunt det inate in pl 1 de proisctie Steveo 70 i sunt rotunjite Ia 1 milimetru.

=4 Distants dintre puncte este formati din segments cumulate ce sunt mal micl decét valoaren 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sisternul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarli, Acesta este valabil in conditiile previzute de art. 7 din Legea nr. 45572001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41420186, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati i procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate f extinsa si in forma fizics a
documentului, fard semndturd olografd, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii §i realitétii informatiilor continute de document se poate face la adresa
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Teren in suprafatd de 870 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 37592

Catre,
COMUNA BAIA

Prezentul raport de evaluare se referd la proprietatea imobiliard “Teren in suprafati de 870
mp identic cu parcela 1A din intravilanul comunei Baia” situat in com. Baia, jud.Suceava.

Structura proprietatii este urmatoarea:
v' Teren in suprafata mésurat3 totals de 870,00 mp;

Teren | Nr parceld Nrcad CF/UAT Suprafata mp
1 A 37592 37592/Baia 870,00 mp
Total 870,00 mp

v Utilitati: electricitate.

Imobilul se afla in proprietatea Comunei Baia, DOMENIUL PRIVAT si are urmétoarele
vecinatati:
- la N - proprietati particulare;
- laS—nr. cad. 36544 (MUSET ALEXANDRU);
- la E=Str. Alexandru cel Bun;
- la V- proprietati particulare.

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

Inspectia proprietatii s-a realizat la data de 23.07.2021 de citre evaluator imobiliar Tibulc3
Cristina - Elena, cand s-au efectuat poze, s-au constatat caracteristicile propriet3iii si s-a inspectat
piata imobiliara in care se incadreaza proprietatea analizata.

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

Metodologia de calfcul 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 {IVS 310).

AN N
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Teren in suprafats de 870 mp situat in intravilan com. Baia, jud, Suceava, nr. cad. 37592

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 23.07.2021 de citre evaluator imobiliar Tibulcd
Cristina - Elena, fotografiatd, in aceeasi perioadd s-a cercetat si piata imobiliard in care se
incadreazd proprietatea analizata.

Raportul a fost structurat dupd cum urmeaza:

(1) Partea introductivéd

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

{3) Prezentarea datelor —in care sunt prezentate proprietatea imobiliard 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
proprietatii, schite, contracte etc.

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

11.791 LEI
(Echivalent a 2.400 EURO)

v" Cursul valutar utilizat la conversie a fost la data de 10.08.2021 de 1 EUR —4,9131 lei.
v Valoarea nu contine TV.A. si este consideratd in conditii de platd cash, integral la data
tranzactiei

Raportul a fost elaborat pe baza standardelor, recomandarilor s5i metodologiei de lucru
recomandate de citre ANEVAR.

Cu stima,
Ing. Ec. Tibulca Cristina - Elena
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Teren in suprafatd de 870 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 37592

1.1 Certificare

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificdm c3 afirmatiile
prezentate si sustinute in acest raport sunt adevirate si corecte. De asemenea, certificAm 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 ci nu avem niciun interes prezent sau de
perspectivd in proprietatea care face obiectu! 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 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 in conformitate cu cerintele din standardele, recomandérile si
metodologia de lucru recomandate de cdtre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati
din Romania).

Proprietatea a fost inspectat3 personal de cétre evaluator. in elaborarea prezentului raport
nu s-a primit asistenta semnificativa din partea niciunei alte persoane in afara evaluatorilor care
semneaza mai jos.

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

TIBULCA CRISTINA - ELENA are incheiat3 asigurarea de rdspundere profesionala ia ALLIANZ-
TIRIAC ASIGURARI S.A.

Cu stimd,

ing. Ec. Tibulcd Cristina - Elena
Evaluator autorizat proprietdti imobiliare, membru titular AP;?‘EVAR
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Teren in suprafatd de 870 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 37592
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Teren in suprafata de 870 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 37592

2 PREMIZELE EVALUARII

2.1 Ipoteze si conditii limitative

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

Opinia evaluatorului este exprimatd in concordantd cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu

celelalte aprecieri din acest raport.

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

evaluare sunt urmatoarele:
1l.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 ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare
si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o non-conformitate, descrisd si luat3 in
considerare in prezentul raport;

Imobilul este evaluat in ipoteza liber de sarcini.

Suprafetele de teren aferente proprietatii au fost luate in calcul din extrasul de carte funciara
nr. 37592, fara a se face masuratori suplimentare;

Presupunem ¢a nu existd niciun fel de contaminantii si 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;

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

Situatia actuald a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaludri au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitétilor 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 in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

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 legatura cu o altd evaluare si sunt invalide
daca sunt astfel utilizate;

intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa
depund marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;
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Teren Tn suprafatd de 870 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 37592

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

orice valori estimate in raport se aplicad intregii proprietati 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 prevazutéd in raport:

Evaluatorul a constat la inspectie ca terenul este imprejmuit pariial.

3. Ipoteze si conditii limitative suplimentare:

v

v

in urma inspectiei in teren s-a constatat faptul ¢3 parcela este situati in centrul localit3tii 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 proprietatii va trebui revizuitd in consecinta cand situatia din economie se va schimba.
Inspectia si identificarea s-au facut in Tn prezenta reprezentantului proprietarului, avand la baza
documentele primite de evaluator de la COMUNA BAIA.

Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general cdnd are loc operatiunea
de evaluare. Raportul de evaluare Tsi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile
de piata, reprezentate de factorii economici, sociali si politici, raman nemedificate 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 ¢a nu existd
vicii sau alti factori care s3 influenteze valoarea de piatd. in situatia in care se va elibera un
certificat de urbanism, evaluatorul isi rezerva dreptul de revizui valoarea raportata in situatia in
care acesta nu va confirma prezumptia ficutd. In cazul aparitiei attor documente legale care s3
ateste alte informatii decat cele utilizate de catre evaluator, acesta isi rezerva dreptui de a
modifica prezentul raport de evaluare in concordantd cu noile informatii. Evaluatorul nu Tsi
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 pastreazad valabilitatea numai in situatia in care conditiile
de piatd, reprezentate de factorii economici, sociali si politici, raman nemodificate n raport cu
cele existente la data evaluarii.
2.2 Obiectul evaluarii. Scopul evaluarii. Instructiunile evaludrii

Oblectul evaludrii il constituie proprietatea imobiliard “Teren in suprafatda de 870 mp

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

Structura proprietatii este urmatoarea:
v Teren in suprafata masurata totald de 870,00 mp;

Teren | Nrparceld Nrcad CF/UAT Suprafata mp
1 A 37592 37592/Baia 870,00 mp
Total 870,060 mp

Imobilul (format dintr-o parceld) este evaluat in ipoteza liber de sarcini.
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Teren in suprafatd de 870 mp situat in intravilan com. Bala, jud. Suceava, nr. cad. 37592

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata In vederea vanzarii a
imobilului “Teren identic cu nr. cad. 37592” 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 definitd in Standardrul de evaluare SEV 100 - Cadrul general {Standardul International VS
Cadrul general); valoarea de piata este baza evaluarii.

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

AN NN

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

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

v" Valoarea de piat} este suma estimatd pentru care un activ ar putea fi schimbat
la data evaludrii, intre un cumparator hotdrdt si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au
actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fard constréngere.

2.5 Data estimarii valorii
La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare
datei de 10 august 2021, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de catre evaluator (data evaluarii — 10.08.2021).
2.6 Moneda raportului
Opinia finald a evaluarii va fi prezentata in LEI si EURO.
Avdnd in vedere ca metodele utilizate conduc, partial, fa exprimarea valorii finale in LEI,
cursul de schimb utilizat pentru transpunerea/conversia in valuta este 1 EUR - 4,9131 LEL
Exprimarea opiniei finale «in valuti» o consideram adecvatd doar atata vreme cat
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Teren in suprafatd de 870 mp situat in intravilan com, Baia, jud. Suceava, nr. cad. 37592

principalele premize care au stat la baza evaludrii nu suferd modificari semnificative (nivelul
riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolufia acestuia comparativ cu
puterea de cumpdarare si cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliard specifica, etc.}
2.7 Modalitoti de platd
Valoarea exprimatd ca opinie In prezentul raport reprezintd suma care urmeaza a fi platita,
cash si integral in ipoteza unei tranzactii, fard a lua in calcul conditii de platd deosebite (rate,
leasing etc.).
2.8 Inspectia proprietatii
Inspectia si fotografierea proprietatii a fost realizatd de catre evaluator imaobiliar Tibulca
Cristina - Elena in prezenta reprezentantului proprietarului, la data de 23.07.2021.
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,
consideram ca bunurile evaluate nu sunt supuse nici unui risc, la data evaludrii.
2.10 informatiile utilizate si sursele acestora
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre
COMUNA BAIA, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia.
Informatiile utilizate au fost:

v Situatia juridic3 a proprietitii imobiliare, suprafetele terenurilor;

v" Informatii privind piata imobiliard 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 proprietétite 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 desfasoard activitatea pe piata local3;

v' baza de date a evaluatorului;

v Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Suceava;

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

2,11 Clauza de nepublicare
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul clientului si destinatarului mentionati la capitolul aferent. Nu acceptam nicio responsabilitate
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 inca un interval de timp limitat dupa aceastd data, in care conditiile
specifice nu sufera modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate. Ca urmare, opinia
evaluatorului trebuie analizata 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
$i cunoscute de acesta la data evaluarii.

Astfel, raportul de evaluare este valabil atat timp cat pe piata imobiliard nu vor fi schimbsri
esentiale, dupd aceastd dat3 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.

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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3 PREZENTAREA DATELOR

Prezentul raport de evaluare se referd la proprietatea imobiliard “Teren in suprafata de 870
mp identic cu parcela 1A din intravilanul comunei Baia” situatd in com. Baia, jud.Suceava.

Structura proprietatii este urmatoarea:
v Teren in suprafata misuratd totald de 870,00 mp;

Teren | Nr parceld Nr cad CF/UAT Suprafata mp
1 A 37592 37592/Baia 870,00 mp
Total 870,00 mp

v' Utilitati: electricitate.
Prezenta lucrare se adreseaza COMUNEI BAIA in calitate de client si destinatar.

3.1 Descrierea proprietdtii

Amplasamentul analizat este format din teren avdnd categoria de folosinta arabil si ape
statatoare, in suprafatd totald de 870,00 mp, situat in intravilanul, com. Baia, jud. Suceava.

Zona este formata din terenuri agricole si curti constructii.

Tntregul imobil are deschidere la drum asfaltat de 10,51 ml.
3.2 localizare — harta

~J.Gaogle 4 O .- : e,

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

Piata imobiliara este influentata de atitudinile, motivatiile si interactiunile vanzatorilor si
cumparatorilor i are caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente {este foarte sensibild la
situatia pietei de munca si stabilitatea veniturilor, deciziile de cumparare sunt influentate de tipul
de finantare, durata rambursarii si rata dobanzii, este o piatad care nu se autoreglementeaza, ci este
afectatd de multe reglementari guvernamentale si locale, informatiile despre tranzactii similare nu
sunt imediat disponibile, existd decalaj intre cerere s5i ofertd, cererea poate fi volatila datoritd unor
schimbari rapide in marimea si structura populatiei).

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

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd numarul dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumitd pericads
de timp, precum si stocul de proprietdti existente in faza de proiect. Existenta ofertei pentru o
anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a
acestui tip de proprietate.

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

Piata imobiliard specificd in care se regdseste proprietatea evaluatd este piata
proprietatilor a carei arie geografica se afla 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 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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https://www.oix.ro/d/oferta/vind-teren-intavilan-pentru-constructie-
IDf6aTw.htmi?isPreviewActive=0&sliderindex=2
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st muRe snardurl du artestul vingBO:
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Descriere
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https://lajumate.ro/teren-intravilan-10000-mppraxiafalticenijud-suceava-11801892.html!

Teren intravilan 10000 paul
mp,Praxia,Falticeni,jud Suceava

Q Teiticeni. Suceava

3 EUR

INTRA ACUM

Sud Tersn constructii

e tntravilan 15000
.[‘"!" B « P
% e

teren intraviian 10006 mp 2 paroele de S000 mp.deschidere totalade 190 m
la erum raticay’ spre Tg Neamt)s intrare in Praxia dinspre Faluoen pe
pariea stangabun geru sese.

5000 mp, deschidere 50 ml, pret 15000 euro
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https://www.olx.ro/oferta/teren-5-000-mp-com-risca-in-buda-2-1074s3V.hitmli#fd73fh69ef
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4 ANALIZA DATELOR $1 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 maximilizeaza productivitatea si care este
posibila, permisa legal si fezahila financiar. Cea mai buna utilizare poate fi continuarea utilizarii
existente a activului sau o utilizare alternativa, determinata de utilizarea pe care un participant pe

piata ar intentiona s3 o dea unui activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus s 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. Sa reflecte cerinta de a fi permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice restrictii in
utilizarea activului, de exemplu, specificatiile din planul urbanistic;

3. Cerinta ca utilizarea sa fie fezabild financiar, avand 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 existenta.

O utilizare care nu este legal permisa sau nu este fizic posibild, nu poate fi consideratd ca
fiind cea mai bund utilizare. O utilizare permisa legal si posibila fizic, poate cere evaluatorului, cu
toate acestea, sa justifice de ce este rezonabil probabild. Dup3 ce a rezultat din analizd ¢3 una sau
mai multe utilizari sunt rezonabil probabile, se trece |a verificarea fezabilitatii financiare. Utilizarea
din care rezulta valoarea cea mai mare, in corelare cu celelalte utilizari, este consideratd cea mai
bund utilizare.

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

Cea mai buna utilizare este analizat3 atat pentru teren in varianta teren curti constructii.
Utilizarea actualad a terenului reprezinta cea mai buna utilizare, teren arabil.

4.2 Evaluare
4.2.1. Metoda comparatiilor directe
4.2.1.1. Caracteristici
Din punct de vedere al caracteristicilor fizice, nu sunt necesare imbunatatiri interne, nici
externe.
In urma inspectiei in teren s-a constatat faptul ¢3 parcela este situatd in com. Baia.
Cea mai buna utilizare a sa este pentru « utilizare — teren arabil »,
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4.2.1.2. Metodologie
Evaluarea terenului se realizeazd prin metoda comparatiei directe ce se utilizeaza pentru
evaluarea terenurilor libere sau care sunt considerate libere pentru scopul evaludrii.

Aceasta metoda se recomandd pentru proprietdti, cind existd date suficiente si sigure
privind tranzactii sau oferte de vanzare cu proprietéti similare in zon#. Analiza preturilor ia 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 pldtite, 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 proprietétii imobiliare”- se precizeazd ci in procesul de evaluare,
increderea care poate fi acordat3 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 ofera dovada despre pret si dreptul asupra proprietitii 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 evaluérii ceruti.

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 cuantificahild asupra
pretului unitar al terenului, si urméatoarele elemente: mérimea suprafetei, forma, deschiderea,
utilitati, topografia, traficul in zond, privelistea, calitatea vecinilor, poluarea fonica si a aerului ,
acces, teren in surplus.

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

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

e Verificarea informatiilor colectate pentru a vedea credibilitatea acestora si daci
reflecta 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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* |dentificarea diferentelor dintre caracteristicile terenurilor comparabile selectate si
cele ale terenului subiect;

e Corectarea preturilor terenurilor comparabile pentru a reflecta diferentele dintre
caracteristicile acestora si cele ale terenului subiect. in general, corectiile asupra
preturilor se fac mai intdi pentru diferentele intre caracteristicile aferente
tranzactiilor, iar apoi pentru diferentele intre caracteristicile aferente terenurilor
comparabile si cele ale terenului subiect. Corectiile se pot alica asupra preturilor
totale ale terenurilor comparabile, asupra preturilor unitare ale acestora sau a
ambelor,

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

n cazul abordarii prin comparatia de piatd se vor utiliza in evaluare, ca proprietati
comparabile, numai tranzactii sau oferte de terenuri care pot fi identificate. In urma 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 in zona in care este amplasati
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:“rli-: 5::;:::2 SUBIECT Comparabilal | Comparabila2 | Comparabila3
Corectii specifice tranzactiei

Pret tranzactie/oferta

1 | (EUR) 6.000 15.000 15.000
Suprafata (mp) 870,00 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 Tn prezent sunt cuprinse in intrvalul 15 -
30%. In urma analizei de piatd pentru aceast3 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

Pagina 18




Teren in suprafata de 870 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 37592

(EUR/mp)

Valoare ajustata

(EUR/mp) 3,3 2,4 2,4
Deoarece toate comparabilele cat si proprietatea de evaluat au drept de

Justificare ajustare proprietate deplin, nu se vor aplica ajustari.

Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata

Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%

Valoare ajustare

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

Valoare ajustata

{EUR/mp) 3,3 2,4 2,4

Justificare ajustare

Atdt pentru proprietatea subiect, cit i pentru comparabile conditiile de finan{are
sunt cash. in acest caz nu se vor aplica ajustari.

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

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

(EUR/mp) 3,3 2,4 2,4

Justificare ajustare

Atat pentru proprietatea subiect, cit 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 10.08.2021 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 Baia, str, comuna

comuna Baia,

tefa e, .
gtefan celMar jud. Suceava

Fantana Mare,

comuna Résca,
jud. Suceava

nr. cad. 37592, jud. Suceava
Localizare jud. Suceava
Ajustare (%) 5,0% 10,0% 10,0%
Valoare ajustare
(EUR/mp) 0,2 0,2 0,2
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Comparabila 1 s-a ajustat cu 5% , iar comparabilele 2 si 3 s-au ajustat cu 10%
deoarece aceastea sunt localizate intr-o zond mai buni fatd de proprietatea

Justificare ajustare subiect.
Drum asfaltat Drum pietruit Drum asfaltat Drum asfaltat
8 | 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% pozitiv deoarece aceasta are acces la drum
Justificare ajustare pietruit fatd de proprietatea subiect ce are acces pe drum asfaltat.
9 | Suprafata 870,00 1.260,00 5.000,00 5.000,00
Diferenta suprafata
teren {mp} -390,0 -4.130,0 -4.130,0
Ajustare (%) 0,40% 4,13% 4,13%
Valoare ajustare
{EUR/mp) 0,01 0,10 0,10
Se apreciaza o Ajustare de 0.1% pentru fiecare 100 mp diferenta in plus sau minus.
Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (870-1260)/100 *0.1%=0,40% pozitiv.
Comparabilele alese au fost alese avand ca prin criteriu localizarea. Proprietatea
fiind situata in ansamblu rezidential, acestea au fost considerate relevante.
Justificare ajustare Coreciile vor fi argumentate, analiza tinand de rationamentul evaluatorului.
10 | peschidere {m) sau {
Raportul laturilor 10,15 ml ¢ca 20 ml cca 50 ml cca 13 mi
Ajustare (%) -1,0% -4,0% -0,3%
Valoare ajustare
(EUR/mp) 0,0 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 (20,00-10,15)*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

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
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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 a justare Nu au fost necesare ajustari.

Ajustare NETA 0,32 0,2 0,3

Ajustare NETA (%) 9,4% 10,1% 13,8%

Ajustare BRUTA 0,4 0,4 0,3

Ajustare BRUTA (%) 11,4% 18,1% 14,4%

Numar ajustari

(diferite de zero) 4 3 3

RELEVANTA Comparabila Comparabila Comparabila

COMPARABILELOR relevanta relevanta relevanta

Valoare ajustata

(EUR/mp) 3,65 2,64 2,73

Valoarea dupa Valoarea dupa

Criteriul de selectie o an s secup "Minim ajustare

comparabila cea mai Minim ajt:stare bruta Selectie automata utilizand ca si criterii

e — bruta procentuala %" cumulate: Ajustarea bruta, Ajustare bruta

procentuala, Nr. Ajustari.

# Nr. Ajustari 3 4

Valoare (EUR/mp) 2,73 3,65

Valoare unitara

adoptata (EUR/mp) 2,73 Valori unitare
Valoare teren (EUR) 2.377 rounjit 2.400 2,76
Valoare teren {LEIl) 11.791 13,55

Data evaluarii
(zz.ll.aaaa): 10.08.2021
1EUR= 4,9131

v Valoarea unitara = 2,76 EURO /mp.

Astfel, valoarea amplasamentului este:
YV yeren= 2.400 EURO {echivalent a 11.791 RON)

4.2.2, Surse de INFORMATII
Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de
la agentiile imobiliare colaboratoare si partial de la institutiile si persoanele direct implicate in
tranzactii.
5 Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului

5.1.1.1. Rezultatele obtinute. Opinia evaluatorului
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Teren in suprafatd de 870 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad, 37592

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

Abordarea prin COMPARATI
v 2.400 EURO

Avand in vedere informatiile detinute si relevanta lor, raportate la localizare si categoria de
folosintd a terenului evaluat, am considerat ¢ Metoda comparatiilor reflect3 ce! mai bine conditiile
si asteptarile pietei imobiliare, este cea mai precisd si trebuie folositd pentru estimarea finali a
Valorii Juste.

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea justd a proprietdtii imobiliare “Teren in suprafats
de 870 mp identic cu parcela 1A din intravilanul comunei Baia” este de:

11.791 LEI

(Echivalent a 2.400 EURO)

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele privind
valoarea sunt:
o valoarea este una globala, fard TVA;
o valoarea include cotele parti indivize aferente imobilului;
© cursul de schimb considerat este de 1 EUR — 4,9131 LEI;
o valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport;
valoarea nu tine seama de responsabilitstile de mediu si de costurile implicate de conformarea
fa cerintele legale;
valoarea este o predictie;
valoarea este subiectiv;
evaluarea este o opinie asupra unei valori;
opinia de mai sus nu reprezinta valoarea pentru asigurare.

0

¢ 0 O O

fntocmit,
Ing. Ec. Tibulca Cristina - Elena
Evaluator autorizat proprietéti imobiliare, membru titular ANEVARA
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Teren in suprafatd de 870 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 37592

6 Anexe

6.1 Fotografii
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Teren in suprafatd de 870 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, hr. cad. 37592

Acte
Carte Funciard Nr. 37582 ComunaOras/Municipiu: Bala

Anexa Nr. 1 La Partea i

Teran
Nr cadastral  [Suprafate (mpj] Observati / Referinte
37592 870 Tereru! gste imprejmuit partial co gard beten, tabls st kenn
¥ Gupraials able delerminats If ploadl de prolechie Stereo 70,
DETAL} LINIARE IMOBIL
1
ra
.'/
y 2
& 19
,a*; 7 3
VA
j,-* ?5419
F 4
// g
~ £ Irs82 /7
37158
9 4
- 3 s
areEsy

7

Date referitoare la teren
re | Cotegorie |bwa | Suprafata | 4 4, Parcels | Wr. topo Observatii / Referinte

£t | folosintd |vian|  {rnp}

Terenul eite Imprejmuit partis! o
1| arabll |DA| 870 - ‘ . s e
Lungime Segmenta
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obiinute din protactie in plon.

Punct| Punct Lungime segmant
Inceput| sfbrgit o {m)
1 2 ) 90.582
2 3 9.00%
a 4 10.964
}‘ 4 5 D664
| B & 25.087
& T 0151

Document can date cu corier personal, protejate de prevedrrie Legh Nr 8772001 Pagina I tin 3

Pkt v amima b1

s mpEyantph ra

Frode, el
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Teren in suprafatd de 870 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr, cad. 37592

'r ofciyl de Cadastru si Publicitate Imodidard SUCEAVA Hr cereve 19938
- 4 Brout de Cadastru 51 Publicitale imobliiard Faitcent s 30
'ﬂ Lurs o7
¥’ Al 2021
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA o4 vmifare

manny PENTRU INFORMARE m iﬁm
Carte Funciark Nr. 37592 Baia ’I

A. Partea |, Descrierea imobliulul

TEREN Intravilan
Adresa: Loc, Baia, Str Stefan Cel Mare, Jud, Suceava
::‘:E ;’;‘;‘;xz‘c Supratata® {mp) Observatli / Refarinte
Al 37592 a1 Terems asie imprejmuoit pariial cu gard betan, tabla $i lemn |

B, Partea H. Proprietarl si acte

Inscrieri privitoare Ia dreptul de proprietate §l alte dropturt reale Referinte

2283 / 28/0172021 N |
Act Admimistrativ_nr. HCL nr. S, Oin 26/0172021 emis de Consliiul Lecal al comunl Bma; Act AOmInIStrativ Ny,

794, din z?fpmczl_gg%gﬁ‘comuna BAIA;

py |Mtabulare, drept de PROPRI _ dobandit prin Lege, cota actu Ei_ Y
) S — —_—— IS—
| [3) COMUNA BAIA. CFF:4674790, domeniul privat
6733 / 17/03/2021 ) j
Act Administrativ_nr, HCL 11, 9in 25/02/2021 emis de Consiliul Local 3l Comunel Bala; o
'Ge noteazs Hotanrea 11725.02.2021 emiss de Consiliul Local al Al

B2 |Comunei Bala, prvind modificares s5i completarea inventarulul |
| bunuritor _care alcatulesc domneniul _privat al comwnet BAIA |

€., Partea Hl. SARCINI .

Inscriari privind dezmembrimintala dreptulul de proprietate, Referitie
_ drapturi resle de garantie 5l sarcinl
NUSUNT_ - o B
Dicument core tenfive date cu eMActer persanal, proteiate dx pravederiie Lagh Nr 677/2001. Pagina 1 in3
Llm g5 Prnl o b temn oo o Le w i .paympl.cu Frrp b vt el Y
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Teren in suprafata de 870 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 37592

__ Larte Funcrard Nr. 37592 Comuna/OragiMunicipiv: Baia

Punct| Punct Lungime segment

inceput| sfdrght o {mj

7 8 20013

8 g 10.835

9 10 24,893

[ 10 1 19.734
** Lungimile segmenteior sunt determinate in planul de prolectle Starae 70 $1 sunt rotunjite in 1 milimetru.

“ Blgtants dintre puncte este formatd din segmente cumuliate co sunt mal micl decat valoeras 1 mitimetru.

Extrasul de carte funciard gerarat prin sisternu) Informatic integrat al ANCP contine infarmatiile din cartea
funciara active a data generrii, Acesta aste valabil in conditille prevézute de art, 7 din Legea nr, 455/2001,
toreborat cu ant. 3 din O.U.G, ar. 43/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitsli si procese
administrative previzute de lagistatla in vigoare. Valabilitatea poate fi extins 5i In forma fizicsd @
documentului, fard semriturd olegrafd, cu acceptul expres sau procedural al institulier publice on entitsi
care a solicitat prezentares acestul extras,

Verificarea corectitudinii §i realitatil informatlifor continute de document se poate face 13 adresa
www.ancpl.rofverificare, folosind codul de veriticare online disponibil In antet. Codul de vernficare sste
valabil 30 de zite calendarlstice de Is momentu! generdnii documentulul,

Data ¥ ora genersril,
30/07/2021, 10:58

0.C.71. SUCEAVA
MOROSAN IULIA

Asisten) registrator

C - ———— et

f'
|
E

Dacarent Care conting dxte Cu CarClar personal, proteste e prevaoenie Lege Mr. 67T20G). Pagine 3din3

Foll ghy PR ) i1 Lne la wnesa Qm‘mm PRl b i ]
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Teren in suprafatd de 535 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 37792

Catre,
COMUNA BAIA

Prezentul raport de evaluare se referd la proprietatea imobiliard “Teren in suprafatd de 535
mp identic cu parcela 1N din intravilanul comunei Baia” situatd in com. Baia, jud.Suceava.

Structura proprietétii este urmatoarea:
v Teren in suprafata misurats totald de 535,00 mp;

Teren | Nrparceld Nrcad CF/UAT Suprafata mp
1 N 37792 37792/Baia 535,00 mp
Total 535,00 mp

v Utilitati: electricitate.

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

vecinatati:
- laN=nr. cad. 34511 (Strada Velnitei);
- laS-canal;

- la E-nr. cad. 36067 {Comuna Baia domeniul public);
- laV - nr. cad. 34649 (SC MANDAN PRODCOM SRL).

Scopul evaludrii este determinarea valorii de piata in vederea vanzdrii proprietdtii imobiliare
situate in intravilanul com. Baia, jud. Suceava, Comuna Baia, DOMENIUL PRIVAT; in conformitate cu
acest scop, valoarea adecvatd este valoarea de piati.

Inspectia proprietdtii s-a realizat la data de 31.08.2022 de ciitre evaluator imobiliar Tibulci
Cristina - Elena, cand s-au efectuat poze, s-au constatat caracteristicile proprietatii si s-a inspectat
piata imobiliard n care se incadreazi proprietatea analizati.

Solicitantul evaluirii este COMUNA BAIA si destinatarut 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 :
v/ SEV 100 - Cadrul general {IVS-Cadru general);
¥" SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101);
v" SEV 102 - Documentare $i conformare {IVS 102});
v' SEV 103 - Raportare (IV$ 103);
i.asupra proprietatii imobiliare (IVS 230);
Meu3 0o ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru garantarea

imprantlBULEAIVS 31

CRISTINAERLENA 2
Legitimatia Nr, 15267 g

A
S vatabd 2022 &
X__ 'rp'ﬁalharu‘- “‘q@.
'”\:LA__”_E i—‘jf’-—’{; Paging 2



Teren in suprafatd de 535 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad, 37792

Standardele de Evaluare sunt compuse din Standardele de Evaluare 2022 la care se adaugi
Ghidurile metodologice de evaluare ANEVAR {GME), editia 2018 si Glosarul IVS 2018.

Proprietatea a fost inspectatd in data de 31.08.2022 de citre evaluator imobiliar Tibulci
Cristina - Elena, fotografiatd, in aceeasi pericad3 s-a cercetat si piata imobiliar in care se
incadreazi proprietatea analizati.

Raportu! a fost structurat dup cum urmeaza:

(1) Partea introductivd

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

(3) Prezentarea datelor —in care sunt prezentate proprietatea imobiliard 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
proprietdtii, schite, contracte etc.

in urma aplic3rii metodologiei de evaluare mai sus expuse, opinia evaluatorului referitoare
la valoarea de piatd a proprietdtii imobiliare evaluate, tinand seama exclusiv de prevederile
prezentului raport, este:

6.801 LEI
(Echivalent a 1.400 EURO)

v" Cursul valutar utilizat la conversie a fost la data de 08.09,2022 de 1 EUR — 4,8580 lei.
v' Valoarea nu contine T.V.A. 5i este consideratd in conditii de platd cash, integral la data
tranzactiei

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

Cu stimd, )

Ieng]Ec'T Sri e .\\\\obl bru titular ANEVAR

valu utori rietd iliare, membru titular
ZBBiEArietati Robiliark

T CRSTNAELENA 2} | -
!.\i Legiamatia Nr. 35267 § (",

Valabit 2022
{%h,s”«‘kuumz O e
eandin 2
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Teren in suprafatd de 535 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 37792

1.1 Certificare

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificdim cd afirmatiile
prezentate si sustinute in acest raport sunt adevirate si corecte. De asemenea, certificdim ca
analizele, opiniile $i 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 c3 nu avem niciun interes prezent sau de
perspectiva in proprietatea care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau
influentd legatd de partile implicate.

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

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

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

competenta necesara intocmirii acestui raport,

TIBULCA CRISTINA - ELENA are incheiatd asigurarea de rispundere profesionala la ALLIANZ-
TIRIAC ASIGURARI S.A.

N Sl
m Y
g

C_gstimﬁmmcmmy I'Air%

2 ; Valabi 2022
Ing. Ec. nb‘%mfsgmue&;" >

NZVA 3
Evaluator autorizat Mobilia re, membru titular ANEVAR
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Teren in suprafatl de 535 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 37792
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Teren in suprafatd de 535 mp situat in intravilan com. Bala, jud. Suceava, nr. cad, 37792

2 PREMIZELE EVALUARII

2.1 Ipoteze si conditii limitative

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeaz4.

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.Ipoteze:

v

v

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

Se presupune ¢3 proprietatea se conformeaz¥ tuturor reglementirilor si restrictiilor de zonare
si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o non-conformitate, descrisa 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 funciari
nr. 37792, fard a se face mésurdtori suplimentare;

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

Nu am realizat niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se
presupune ci nu existd conditii ascunse sau neaparente ale propriet3tii, solului, sau structurii
care sd influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asumé nicio responsabilitate pentru asemenea
conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

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

Evaluatorul considerad cd 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
existénd posibilitatea existetei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostints.

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 alta evaluare si sunt invalide
dacd sunt astfel utilizate;

intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implici dreptul de publicare a acestuia;
evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultants sau s
depund marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;
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Teren in suprafatd de 535 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad, 37792

nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate f3r3 acordul prealabil al evaluatorului;

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

Evaluatorul a constat la inspectie ¢ terenul este imprejmuit partial.

3. ipoteze si conditii limitative suplimentare:

v

v

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

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

Valoarea propriettii va trebui revizuitd in consecint¥ cand situatia din economie se va schimba.
Inspectia si identificarea s-au ficut in in prezenta reprezentantului proprietarului, avénd la bazi
documentele primite de evaluator de la COMUNA BAIA.

Opinia evaluatorului trebuie analizata Tn contextul economic general cand are loc operatiunea
de evaluare. Raportul de evaluare isi pastreazd 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.

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

Lipsa certificat de urbanism — prezentul raport de evaluare s-a elaborat in ipoteza c3 nu exists
vicii sau alti factori care s3 influenfeze valoarea de piatd. in situatia in care se va elibera un
certificat de urbanism, evaluatorul isi rezervd dreptul de revizui valoarea raportati in situatia in
care acesta nu va confirma prezumptia ficutd. In cazul aparitiel altor documente legale care si
ateste alte informatii decét cele utilizate de citre evaluator, acesta isi rezervd dreptul de a
modifica prezentul raport de evaluare in concordantd cu noile informatii. Evaluatorul nu fsi
asumd nici o responsabilitate in cazul mentionat anterior.

Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general cind are loc operatiunea
de evaluare. Raportul de evaluare Tsi pdstreazd 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 535 mp

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

Structura proprietatii este urmdatoarea:
v Teren in suprafata mésurati totald de 535,00 mp;

Teren | Nrparceld Nrcad CF/UAT Suprofata mp
1 N 37792 37792/Baia 535,00 mp
Total 535,00 mp

Imobilul {format dintr-o parceld) este evaluat in ipoteza liber de sarcini.
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Teren fn suprafatd de 535 mp situat in Intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 37792

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piat3 in vederea vanzirii a
imobilului “Teren identic cu nr. cad. 37792” situat in com. Baia, jud. Suceava apartinind COMUNE!
BAIA, DOMENIUL PRIVAT.

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

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 piat3” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul
proprietatilor si de recomandarile Standardelor de Evaluare ANEVAR 2022;
v" SEV 100 - Cadrul general{ IVS-Cadru general);
SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii { IVS 101);
SEV 102 - Documentare 5i conformare (IVS 102);
SEV 103 - Raportare (VS 103});
SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare { IVS 230);
SEV 310 - Evaludri ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru garantarea
imprumutului { IVS 310).

R N

Standardele de Evaluare sunt compuse din Standardele de Evaluare 2022 la care se adaugi
Ghidurile metodologice de evaluare ANEVAR {(GME; GME 630), editia 2018 si Glosarul IVS 2018.

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

v' Valoarea de piati este suma estimati pentru care un activ ar putea fi schimbat
la data evaludrii, intre un cumparator hotérat si un vanzitor hotirat, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat s5i in care pirtile au
actionat fiecare in cunostinta de cauzd, prudent si fir3 constrangere.

2.5 Data estimarii valorii
La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare
datei de 08.09.2022, datd la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de citre evaluator {data evaluarii — 08.09.2022).
2.6 Moneda raportulul
Opinia finala a evaludrii va fi prezentatd in LE| 5i 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 - 4,8580 LEI.
Exprimarea opiniei finale «in valutd» o consideram adecvati doar atita vreme cat
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Teren in suprafatd de 535 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad., 37792

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 si cu nivelul tranzactiilor pe piatd imobiliard specifics, etc.)
2.7 Modalitoti de platéi
Valoarea exprimatd ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeaz a fi platit3,
cash si integral in ipoteza unei tranzactii, fird a lua in calcul conditii de platd deosebite (rate,
leasing etc.).
2.8 Inspectio proprietétii
Inspectia si fotografierea proprietatii a fost realizatd de ciitre evaluator imobiliar Tibulc
Cristina - Elena in prezenta reprezentantului proprietarului, ia data de 31.08.2022.
2.9 Riscul evaluéirii
Avdnd in vedere caracteristicile proprietitilor imobiliare referitoare la: tipul proprietatii
imobiliare, amplasarea acesteia, delimitare fizicd, pozitia proprietatii, etc.,, si scopul evaluirii,
consideram c3 bunurile evaluate nu sunt supuse nici unui risc, ia data evalusrii.
2.10 Informatiile utilizate si sursele acestora
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre
COMUNA BAIJA, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia.
(nformatiile utilizate au fost:

v’ Situatia juridica a proprietatii imobiliare, suprafetele terenurilor;

v Informatii privind piata imobiliard specifics (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,
economics, suprafete, istoric, s.a.) care sunt responsabilii exclusivi pentru veridicitatea
informatiilor furnizate;

¥ presa de specialitate si evaluatori care isi desfasoard activitatea pe piata locals;

¥ baza de date a evaluatorului;

v Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars Suceava;

v' Informatii furnizate de citre 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 §i destinatarului mentionati la capitolul aferent. Nu acceptam nicio responsabilitate
daca acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul dectarat, 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 si inc3 un interval de timp limitat dup3 aceastd 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 cand are loc operatiunea de
evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport. Dacd acestea se
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Teren in suprafatd de 535 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 37792

modificd semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile
si cunoscute de acesta la data evaluirii.

Astfel, raportul de evaluare este valabil atét timp cat pe piata imobiliard nu vor fi schimbéri
esentiale, dupd aceasts dati fiind necesard o reevaluare. Tn cazul in care evolutiile pietei financiare
prezintd un salt important, sau pe piatd specificd imobiliar apar modificsri 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 urmi, impunand actualizarea
lucrérii,

—

F " mue %@}, |
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1 lesidmata Nr. 35267 £
% Vatabil 2022 i
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Teren in suprafata de 535 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 37792

3 PREZENTAREA DATELOR

Prezentul raport de evaluare se referd la proprietatea imobiliard “Teren in suprafat3 de 535
mp identic cu parcela IN din intravilanul comunei Baia” situatd in com. Baia, jud.Suceava.

Structura proprietatii este urmatoarea:
v' Teren in suprafata msurati totald de 535,00 mp;

Teren | Nrparceld Nr cad CF/UAT Suprafata mp
1 N 37792 37792/Baia 535,00 mp
Total 535,00 mp

v Utilitati: electricitate.

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

Amplasamentul analizat este format din teren avand categoria de folosints arabil si ape
stdtdtoare, in suprafaté totald de 535,00 mp, situat in intravilanul, com. Baia, jud. Suceava.

Zona este formatd din terenuri agricole si curti constructii.

Tntregul imobil are deschidere la drum pietruit de 13,45 ml.
3.2 Llocalizare - harta

Amplasament analizat

3.3 Studiu de vandabilitate {Analiza pietei imobiliare)

Piata imobiliard se poate defini ca fiind interactiunea dintre persoanele (fizice sau juridice)
care schimbad drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceast3 piats se defineste
pe baza tipului de proprietate, potentialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile
investitorilor si chiriagilor tipici.
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Teren in suprafatd de 535 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 37792

Piata imobiliard este influentata de atitudinile, motivatiile i interactiunile vanzitorilor si
cumpdratorilor i 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 rambursdrii si rata dobanzii, este o piati care nu se autoreglementeaza, ci este
afectatd de multe reglementari guvernamentale si locale, informatiile despre tranzactii similare nu
sunt imediat disponibile, existd decalaj intre cerere si ofertd, cererea poate fi volatili datorit3d unor
schimbari rapide in médrimea 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 vinzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata dat3, intr-o anumit} perioads
de timp, precum si stocul de proprietiti existente in fazd de proiect. Existenta ofertei pentru o
anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indic4 gradul de raritate a
acestui tip de proprietate.

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

Piata imobiliard specificd Tn 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 pretufui. 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.

Tn 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 4,47-
6,25 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 zonek:

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-comuna-rasca-sat-buda-judet-suceava-IDrMZM
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Teren in suprafati de 535 mp situat in intravilan com. Bala, jud. Suceava, nr. cad. 37792
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Teren in suprafatd de 535 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 37792

4 ANALIZA DATELOR $1 CONCLUZIILE

4.1 Cea mai bund utilizare

Conform cu Standardele Internationale de Evaluare, editia 2022, "IVS Cadrul general"- cea
mai bund utilizare este utilizarea unui activ care ii maximilizeazi productivitatea si care este
posibild, permisd legal si fezabild financiar. Cea mai bund utilizare poate fi continuarea utilizarii
existente a activului sau o utilizare alternativa, determinaté de utilizarea pe care un participant pe
piatd ar intentiona sd o dea unui activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus s¥ il ofere.

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

1. S& se stabileascd dacd o utilizare este posibild, prin prisma a ceea ce ar fi considerat
rezonabil de citre participantii pe piati;

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

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

O utilizare care nu este legal permisd sau nu este fizic posibild, nu poate fi consideratd ca
fiind cea mai bund utilizare. O utilizare permisi legal si posibili fizic, poate cere evaluatorului, cu
toate acestea, s justifice de ce este rezonabil probabitd. Dup¥ ce a rezultat din analizd ci una sau
mai multe utiliziri sunt rezonabil probabile, se trece la verificarea fezabilitatii financiare. Utilizarea
din care rezultd valoarea cea mai mare, in corelare cu celelalte utiliziri, este consideratd cea mai
bund utilizare.

Acest concept reprezintd alternativa optimé selectats din mai multe variante posibile si este
baza de plecare in aplicarea abordérilor in evaluare pentru estimarea valorii de piat a unui activ ce
va reflecta cea mai bund utilizare a acestuia.

Cea mai bund utilizare este analizatd atat pentru teren in varianta teren curti constructii.
Utilizarea actuala a terenului reprezinti cea mai buni utilizare, teren liber.

4.2 Evaluare
4.2.1. Metoda comparatiilor directe
4.2.1.1. Caracteristici
Din punct de vedere al caracteristicilor fizice, nu sunt necesare imbun#tdtiri interne, nici
externe,
n urma inspectiei in teren s-a constatat faptul ci parcela este situata in com. Baia.
Cea mai bund utilizare a sa este pentru « utilizare - teren liber ».
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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 evaludrii.

Aceasta metodd se recomandd pentru proprietdti, cand existd date suficiente si sigure
privind tranzactii sau oferte de vanzare 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 efectvarea unor corectii ale preturilor terenurilor libere comparabile, pentru a
cuantifica diferentele dintre preturile plitite, cerute sau oferite pe unitatea de suprafati, cauzate
de diferentele intre caracteristicile specifice ale terenurilor si tranzactiilor cu acestea, numite
elemente de comparatie,

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

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

Localizdrile respective;

Calitatea terenului ;

Utilizarea permisd sau zonarea peniru fiecare proprietate;

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

Data efectiva a dovezii despre pret si data evaludrii ceruta.

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

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

¢ Colectarea informatiilor din aria de piatd a terenului subiect, despre vanzirile
recente sau despre ofertele de vanzare si cererile de cumpdrare pentru terenuri
similare, in vederea selectdrii unui set de terenuri comparabile, cu caracteristici cit
mai asemadnatoare cu cele ale terenului subiect. Analiza de piat4 si analiza celei mai
bune utilizdri formeazd cadrul necesar pentru selectarea vanzirilor comparabile
adecvate;

e Verificarea informatiilor colectate pentru a vedea credibilitatea acestora si daci
reflectd tranzactii de piatd nepartinitoare;

¢ Selectarea unitdtii de comparatie folositd de participantii pe piatd, respectiv pretul
pe hectar sau pe metru pitrat;
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* ldentificarea diferentelor dintre caracteristicile terenurilor comparabile selectate si
cele ale terenului subiect;
¢ Corectarea preturilor terenurilor comparabile pentru a reflecta diferentele dintre
caracteristicile acestora si cele ale terenului subiect. Tn general, corectiile asupra
preturilor se fac mai intdi pentru diferentele intre caracteristicile aferente
tranzactiilor, iar apoi pentru diferentele intre caracteristicile aferente terenurilor
comparabile si cele ale terenului 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 walorii, de obicei
exprimata ca o valoare singulard, sau ca un interval al preturilor unitare corectate.

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

comparabile, numai tranzactii sau oferte de terenuri care pot fi identificate. Tn 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 in zona in care este amplasat3
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
;‘; Element de comparatie SUBIECT Comparabilal | Comparabila2 | Comparabila3
Corectii specifice tranzactiei

Pret tranzactie/oferta

i | {EUR) 8.000 17.900 20.000
Suprafata (mp) 535,00 1.790,0 3.900,0 3.200,0
Pret tranzactie/oferta
{EUR/mp} 4,47 4,59 6,25
Tip tranzactie Oferta Oferta Oferta
Ajustare pentru
negociere (%) -25% -25% -30%
Valoare ajustare
{EUR/mp) 41,1 -1,1 -1,9

Ajustarile pentru acest tip de proprietate in prezent sunt cuprinse n intrvalul 25 -
30%. In urma analizei de piatd pentru comparabilele 1 si 2 2 s-a utitizat marja de

Justificare ajustare negociere -25%, iar pantru comparabila 3 s-a utilizat marja de negociere de -30%.
Valoare ajustata
{EUR/mp) 3,4 34 a4
Drept de proprietate

2 | transmis Deplin Deplin Deplin Depiin
Ajustare (%) 0% 0% 0%
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Valoare ajustare

(EUR/mp} 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata
(EUR/mp) 34 3,4 4,4

lustificare ajustare

Deoarece toate comparabilele cét sl
proprietate deplin, nu se vor aplica ajustdri.

proprietatea de evaluat au drept de

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) 3,4 3,4 44

Justificare ajustare

Atét pentyu proprietatea subiect, cit si pentru comparabile col
sunt cash. fn acest caz nu se vor aplica ajustarl.

nditiile de finantare

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

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

(EUR/mp) 3,4 3,4 4,4

Justificare ajustare

Atét pentru proprietatea subiect, cat i 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) 34 3,4 4,4
Justificare ajustare Mu au fost necesare ajustari.
Conditii de piata 08.09.2022 similar similar simifar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare
{(EUR/mp} 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata
{EUR/mp} 34 3,4 4,4
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Corectii specifice proprietatil
intravilan comng comuna
; comuna Résca, | Fantina Mare, o
comuna Bala, ) .. .. Boroaia, jud.
. judetul Suceava | sat Sp3tiresti,
judetul Suceava . Suceava
Localizare judetul Suceava
Ajustare (%) 0,0% 0,0% -10,0%
Valoare ajustare
(EUR/mp)} 0,0 0,0 -0,4
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Teren in suprafatd de 535 mp situat in intravilan com. Baija, jud. Suceava, nr. cad. 37792

Justificare ajustare

Comparabila 3 s-a ajustat cu -10%, decarece aceasta este situati intr-o zond mai

bun3 fatd de proprietatea subiect,

2 | Acces teren Drum pietruit Drum asfaltat Drum asfaltat Drum asfaltat
Ajustare {%) -25,0% -25,0% -25,0%
Valoare ajustare
(EUR/mp) -0,8 -0,9 -1,1

Se vor ajusta comparabilele 1, 2 5i 3 cu 25% negativ deoarece acestea au acces la
Justificare ajustare drurn asfaltat fatd de proprietatea subiect ce are acces la drum pietruit.

9 | suprafata 535,00 1.790,00 3.900,00 3.200,00
Diferenta suprafata teren
{mp) -1.255,0 -3.365,0 -2.665,0
Ajustare (%) 1,30% 3,40% 2,70%
Valoare ajustare
{EUR/mp) 0,04 0,12 0,12

Se apreciaza o Ajustare de 0.1% pentru fiecare 100 mp diferenta in plus sau minus.
Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (535-1790)/100 *0.1%=1,25% pozitiv.
Comparabilele alese au fost alese avand ca prin criteriu localizarea. Proprietatea
filnd situata in ansamblu rezidential, acestea au fost considerate relevante.
Justificare ajustare Corectitle vor fi argumentate, analiza tinand de rationamentul evaluatorului.

10 | peschidere (m) sau
Raportul laturilor 13,45 ml 20 ml 50,00 ml cca 30,00 ml
Ajustare (%) -0,7% -3,7% -1,7%
Valoare ajustare
(EUR/mp) 0,0 -0,1 -0,1

Se apreciaza ¢ Ajustare de 0.1% pentru fiecare 100 mp diferenta in plus sau
Justificare ajustare minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu {13,45-20,00)*0.1%=5,0% 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

lustificare ajustare

Nu au fost necesare ajustari,
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Teren in suprafatd de 535 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 37792

¥ Valoarea unitara = 2,62 EURD /mp.

Astfel, valoarea amplasamentului este:
v" V Teren= 1.400 EURO (echivalent a 6.801 RON)
4.2.2. Surse de INFORMATH
Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de
la agentiile imobiliare colaboratoare i partial de ia institutiile si persoanele direct implicate in
tranzactii.

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 0,8 -0,9 -1,5
Ajustare NETA {%) -24,4% -25,3% -34,0%
Ajustare BRUTA 0,9 1,1 1,7
Ajustare BRUTA (%) 27,0% 32,1% 35,4%
Numar ajustari (diferite

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

{EUR/mp)}) 2,53 2,57 2,89

Valoarea dupa Valoarea dupa

Criteriul de selectie . aloarea dup "Minim ajustare

comparabila cea mai Minim a“":mre bruta Selectie automata utilizand ca si criterii
relevanta bruta procentuala %" curnulate: Ajustarea bruta, Ajustare bruta

procentuala, Nr. Ajustari.

* Nr, Ajustari 3 3

Valoare (EUR/mp} 2,53 2,53

Valoare unitara

adoptata (EUR/mp) 2,53 Valori unitare
Valoare teren (EUR) 1.356 rounjit 1.400 2,62
Valoare teren {LEI) 6.801 12,71

Data evaluarii
{zz.ll.aaaa): 08.09,2022
1EUR= 4,8580
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Teren in suprafatd de 535 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 37792

5 Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului

5.1.1.1. Rezultatele obtinute. Opinia evaluatorului

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

Abordarea prin COMPARATII
v 1,400 EURO

Avand in vedere informatiile detinute si relevanta lor, raportate la localizare si categoria de
folosintd a terenului evaluat, am considerat ca Metoda comparatiilor reflectd cel mai bine conditiile
si asteptdrile pietei imobiliare, este cea mai precis3 si trebuie folositd pentru estimarea finald a
Valorii Juste.

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea justd a proprietdtii imobiliare “Teren Tn suprafatd
de 535 mp identic cu parcela 1N din intravilanul comunei Baia” este de:
6.801 LEI

(Echivalent a 1.400 EURO)

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele privind
valoarea sunt:
o valoarea este una globala, fard TVA;
o valoarea include cotele parti indivize aferente imobilului;
o cursul de schimb considerat este de 1 EUR — 4,8580 LEI;
o valoarea a fost exprimata 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;
valoarea este o predictie;
valoarea este subiectivd;
evaluarea este 0 opinie asupra unei valori;
opinia de mai sus nu reprezinta valoarea pentru asigurare.

o]

o o o 0

Tntocmlt
Ing. Ec, p=Elena

h twm-mkimobiliare, membru titular ANEVAR
CRISTINAELENA 2V |
! Legitimatiz Nr. 15267 .' A~
i Valabil 2022
\\ peﬂalhnn"
SSLANZVAR 2=

Y
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Teren in suprafatd de 535 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 37792

6 Anexe

=y

6.1 Fotografii
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6.2 Acte
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= Oficiul de Cadastru i Publicitate imobiliard SUCEAVA i Mr.cerere i 34859 |
- y Biroul de Cadastru si Publicitate tmobiliar Faiticeni [ Ziya 16 |
“Luna 12 i
) CAnulT T E0E ___:g
ANCPL. EXTRAS DE CARTE FUNCIARA S o erigare
A PENTRU {NFORMARE w’mﬁ
Carte Funciard Nr. 37792 Baia "mﬂ ’ IIH I’“ M“M

A. Partea l. Descrlerea imobilului .-
TEREN Intravilan

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

Nr. |Nr. cadastral Nr. .
Crt|  topografic | Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 37792 535 Teren partial imprejmuit;

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrierl privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
27536 1 15/10/2021
Act Administrativ nr. 78, din 29/09/2021 emis de COMUNA BAIA-CONSILIUL LOCAL;
Bl | [ntabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
12 =]
| 1} COMUNA BAIA, CIF:4674790, DOMENIUL PRIVAT .
3799 /10/02/2022
Act Administrativ nr. 4, din 31/01/2022 emis de comuna baia CONSILIUL LOCAL;
| B 'Se noteaza modificarea si completarea Inventarului bunurilor care Al

alcatuiesc _domeniul privat al comunei Baia, judetul Suceava

C. Partea [li. SARCINI .

inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reate Referinte
de garantie sl sarcini

NU SUNT

Document care congine date cu caracter personal, protejate de prevederite Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3
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Carte Funciara Nr. 37792 Comuna/Oras/Municipiu: Baia
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata {(mp)* Observatii / Referinte
37792 535 Teren partial imprejmuit;
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Sterea 70.

DETALI LINIARE IMOBIL y

34644,

o4 37792
¥
35047
, .
: é/
Date referitoare la teren
o Cfgltfgg%e intra Su:)r:_la;;ata Tarla Parcel3 Nr. topo Observatii / Referinte
1 |neproductivi DA 535 - : - PARTIAL IMPREJMUIT CU GARD LEMN
Lungime Segmente ’
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
tnceput sfarsit i ()
1 2 2,988
2 3 13.445
3 4 21.203
4 5 17.163 ’
5 6 25.35
6 7 3.649

b

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederiie Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
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Carte Funciard Nr. 37792 Comuné/Oras/Municipiu: Baia

Punct Punct Lungime segment
nceput sfarglt t= ()
7 1 21.782

*=* Lungimile segmentelor sunt determinate fn planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

** Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mai micl decét valoarea 1 millmetru.

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in cenditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/20186, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extins3 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.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 generarll,
16/12/2022, 12:19 =

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederiie Lagh Nr, 677/2001, Pagina 3 din 3
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_r 3 Sediul social: Sat Sfantu lie, str. Morii, nr. 4, ap. 24, com. Scheia, jud. Suceava
- Nr. Reg. Com.: 133/1710/2014, CUL 32745594
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Nr. 219/13.09.2022

RAPORT DE EVALUARE

Teren situat in intravilanul com. Baia, jud. Suceava
nr. cad. 37327

Solicitant Comuna Baia

Destinatar Comuna Baia

Membru corporativ ANEVAR  S.C. PRO ARTEVAL S.R.L.

Expert Evaluator Ing. Ec. Tibulci Cristina - Elena

Data Raportului  13.09.2022 AT

e?\;-. ‘_,,a'.uator a;;w 4%\\

Not:

Se va tine seama de stricta confidentiaiitate in ceea ce priveste: datele, informatiile si continutul acestui
Raport de Evaluare; acestea nu vor putea fi transmise unor terte perseane, multiplicate partial sau integral, decéit cu
acordul prealabil in scris al destinatarului 5i executantului,



Teren in suprafatd de 625 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 37327

Catre,
COMUNA BAIA

Prezentul raport de evaluare se refer3 la proprietatea imobiliarad “Teren in suprafats de 625
mp identic cu parcela 1N din intravilanul comunei Baia” situatd in com. Baia, jud.Suceava.

Structura proprietatii este urmatoarea:
v' Teren in suprafaja misurati totald de 625,00 mp;

Teren | Nrparceld Nr cad CF/UAT Suprafata mp
1 N 37327 37327/Baia 625,00 mp
Total 625,00 mp

v Utilitsti: electricitate.

Imobilul se afla in proprietatea Comunei Baia, DOMENIUL PRIVAT si are urmitoarele
vecinatati:
- laN-canal;
- laS—nr. cad. 34422 (Strada INVATATOR MIHAI GAVRILESCU);
- laE-nr. cad. 34522 {Comuna Baia domeniul public);
- laV- nr. cad. 37328 (Comuna Baia domeniul privat}.

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

Inspectia proprietatii s-a realizat la data de 31.08.2022 de citre evaluator imobiliar Tibulc3
Cristina - Elena, cand s-au efectuat poze, s-au constatat caracteristicile proprietdtii si s-a inspectat
piata imobiliard in care se incadreazi proprietatea analizata,

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

Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul
propriet3tilor i de recomand3rile Standardelor de Evaluare ANEVAR :
SEV 100 - Cadrul general {IVS-Cadru general);
SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101);
SEV 102 - Documentare si conformare {IVS 102);
SEV 103 - Raportare (VS 103);
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare {(IVS 230);
SEV 310 - Evaluari ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru garantarea
imprumutului {IVS 310).

NEUEUEUR RN
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Teren in suprafatd de 625 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 37327

Standardele de Evaluare sunt compuse din Standardele de Evaluare 2022 Ja care se adauga
Ghidurile metodologice de evaluare ANEVAR (GME), editia 2018 si Glosarul [VS 2018.

u om

Proprietatea a fost inspectatd in data de 31.08.2022 de citre evaluator imobiliar Tibulca
Cristina - Elena, fotografiats, in aceeasi pericadi s-a cercetat si piata imobiliard in care se
incadreazd proprietatea analizat3,

Raportul a fost structurat dupa cum urmeazi:

{1} Partea introductivd

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

(3) Prezentarea datelor — in care sunt prezentate proprietatea imobiliard 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
proprietatii, schite, contracte etc.

In urma aplicérii metodologiei de evaluare mai sus expuse, opinia evaluatorului referitoare
la valoarea de piatd a propriet3tii imobiliare evaluate, tindnd seama exclusiv de prevederile
prezentului raport, este:

6.867 LEI
(Echivalent a 1.400 EURO)

¥" Cursul valutar utilizat la conversie a fost la data de 13.09.2022 de 1 EUR — 4,9047 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, recomandirilor si metodologiei de lucru
recomandate de citre ANEVAR.

Cu stima,
Ing. Ec. Tibulca Cristina - Elena
Evaluator autorizat propriet3ti imobiliare, mem
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Teren in suprafatd de 625 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 37327

1.1 Certificare

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificim ci 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 nepdartinitoare
din punct de vedere profesional. in plus, certificim ¢i nu avem niciun interes prezent sau de
perspectiva in proprietatea care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau
influentd legatd de pirtile implicate.

Suma ce ne revine drept plat3d pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care s3 favorizeze
clientul si nu este 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 inspectat personal de citre evaluator, n 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 profesional continug al ANEVAR si au

competenta necesara intocmirii acestui raport.

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

Cu stim3,

Ing. Ec. Tibulcd Cristina - Elena
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Teren in suprafatd de 625 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 37327
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Teren in suprafat3 de 625 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 37327
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 exprimat in concordant cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu
celelalte aprecieri din acest raport.

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

evaluare sunt urméitcarele:
l.ipoteze:

v

v

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

Se presupune cd proprietatea se conformeazi tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare
$i utilizare, in afara cazului tn care a fost identificatd o non-conformitate, descrisd si luat3 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 funciari
nr. 37327, fard a se face masurétori suplimentare;

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

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

Situatia actuald a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluiri au stat 13 baza selectirii
metodelor de evaluare utilizate si a modalititilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate s& conducd la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului
valorii selectate;

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

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 legaturi cu o alti evaluare si sunt invalide
daca sunt astfel utilizate;

intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare consultant3 sau s
depuna marturie in instant3 relativ Ja proprietatea in chestiune;
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nici prezentul raport, nici parti ale sale {in special concluzii referitoare Ia valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fir3 acordul prealabil al evaluatorului;

orice valori estimate in raport se aplicd Intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de
distribuire a fost prevazuti 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 ca parcela este situati in centrul localitstii 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 proprietatii va trebui revizuit3 in consecint3 cand situatia din economie se va schimba.
Inspectia si identificarea s-au facut In in prezenta reprezentantului proprietarului, avand la bazi
documentele primite de evaluator de la COMUNA BAIA.

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

Titlut 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 alfi factori care sa influenteze valoarea de piat3. in situatia in care se va elibera un
certificat de urbanism, evaluatorul isi rezervi dreptul de revizui valoarea raportata in situatia in
care acesta nu va confirma prezumptia ficutd. in cazul aparitiei altor documente legale care s&
ateste alte informatii decst cele utilizate de citre evaluator, acesta 7si rezervs 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 analizat3 in contextul economic general cand are loc operatiunea
de evaluare. Raportul de evaluare isi pastreazi valabilitatea numai in situatia in care conditiile
de piatd, reprezentate de factorii economici, sociali §i politici, réman nemodificate in raport cu
cele existente la data evalu3rii,
2.2 Obiectul evaluarii. Scopul evaluarii. Instructiunile evaludrii

Obiectul evaludrii 1l constituie proprietatea imobiliari “Teren in suprafatd de 625 mp

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

Structura propriet3tii este urmitoarea:
v’ Teren in suprafata misurats totals de 625,00 mp;

Teren | Nrparceld Nr cad CF/UAT Suprafata mp
1 N 37327 37327/Baia 625,00 mp
Total 625,00 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 piatad in vederea vanzérii a
imobilului “Teren identic cu nr. cad. 37327” situat in com. Baia, jud. Suceava apartindnd COMUNE|
BAIA, 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 VS
Cadrul general); valoarea de piatd este baza evalurii.

Prezenta lucrare se adreseazi 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 piat3” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul
proprietatilor si de recomandarile Standardelor de Evaluare ANEVAR 2022:
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 proprietitii imobiliare { IVS 230);
SEV 310 - Evaludri ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru garantarea
imprumutului { IVS 310).

A VNN

Standardele de Evaluare sunt compuse din Standardele de Evaluare 2022 la care se adaugd
Ghidurile metodologice de evaluare ANEVAR (GME; GME 630), editia 2018 si Glosarul VS 2018.

In aceasta ipostazi, s-a putut apela la estimarea unei valori de piat3 definite conform
Standardului SEV 100 - Cadrul general:

v" Valoarea de piati este suma estimat3 pentru care un activ ar putea fi schimbat
la data evaludrii, intre un cumparator hotirat si un vanzitor hotdrat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au
actionat fiecare in cunostinia de cauz3, prudent si firs constrangere.

2.5 Data estimarii valorii
La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare
datei de 13.09.2022, dati la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de cétre evaluator {data evaluarii — 13.09.2022).
2.6 Moneda raportuluf
Opinia finald a evaluérii va fi prezentata in LEI si EURO.
Avand in vedere ¢ metodele utilizate conduc, partial, la exprimarea valorii finale in LEI,
cursul de schimb utilizat pentru transpunerea/conversia in valuta este 1 EUR — 4,9047 LEI.
Exprimarea opiniei finale «in valuti» o consideram adecvatd doar atita vreme cit
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principalele premize care au stat la baza evaludrii nu suferd modificiri semnificative {nivelul
riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu
puterea de cumpdrare si cu nivelul tranzactiilor pe piat3 imobiliars specifica, etc.)
2.7 Modalitoti de platd
Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezint3 suma care urmeaz3 a fi piatita,
cash si integral in ipoteza unei tranzactii, fird a lua In calcul conditii de platd deosebite (rate,
leasing etc.).
2.8 Inspectia proprietdtii
Inspectia si fotografierea proprietitii a fost realizatd de citre evaluator imobiliar Tibulcé
Cristina - Elena in prezenta reprezentantului proprietarului, la data de 31.08.2022.
2.9 Riscul evaludrii
Avand in vedere caracteristicile proprietitilor imobiliare referitoare la: tipul proprietatii
imobiliare, amplasarea acesteia, delimitare fizics, pozitia proprietatii, etc., si scopul evaludrii,
consideram cd 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 citre
COMUNA BAIA, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia.
Informatiile utilizate au fost:

v’ Situatia juridic3 a proprietitii 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 proprietatile imobiliare evaluate {situatie juridica,
economica, suprafete, istoric, s.a.) care sunt responsabilii exclusivi pentru veridicitatea
informatiilor furnizate;

v’ presa de specialitate si evaluatori care i5i desfasoard activitatea pe piata local3;

v’ baza de date a evaluatorului;

v’ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars Suceava;

v Informatii furnizate de citre agentii imobiliare i 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 capitolu! aferent. Nu acceptam nicio responsabilitate
dacd acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nicio
circumstants.
2.12 Valabilitatea raportului
n conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de cdtre evaluator sunt valabile
la data prezentatd in raport si incd un interval de timp limitat dupd aceastd datd, in care conditiile
specifice nu sufera modificiri semnificative care pot afecta opiniile estimate. Ca urmare, opinia
evaluatorului trebuie analizatd exclusiv in contextul economic general cind are loc operatiunea de
evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport. Dac§ acestea se
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modificd semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat Tn limita informatiilor valabile
si cunoscute de acesta la data evaluirii.

Astfel, raportul de evaluare este valabil atat timp cit pe piata imobiliard nu vor fi schimbari
esentiale, dupa aceasty dat3 fiind necesar3 o reevaluare. In cazul in care evolutiile pietei financiare
prezintd un salt important, sau pe piati specifici imobiliars apar modificidri 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 urms3, impunand actualizarea

lucrarii.

“"3% "“\
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3 PREZENTAREA DATELOR

Prezentul raport de evaluare se referd la proprietatea imabiliari “Teren in suprafatd de 625
mp identic cu parcela 1IN din intravilanul comunei Baia” situatd in com. Baia, jud.Suceava.

Structura proprietatii este urmétoarea:
v' Teren in suprafata misurat3 total} de 625,00 mp;

Teren | Nrparceld Nr cad CF/UAT Suprafata mp
1 N 37327 37327/Baia 625,00 mp
Total 625,00 mp

v’ Utilit4ti: electricitate.

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

Amplasamentul analizat este format din teren avand categoria de folosintd arabil si ape
statdtoare, in suprafatd totald de 625,00 mp, situat in intravilanul, com. Baia, jud. Suceava,.

Zona este formata din terenuri agricole si curti constructii.

intregul imobil are deschidere la drum pietruit de cca 70 ml.
3.2 Localizare - harta

Amplasament analizat

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 aftor bunuri, cum ar fi banii. Aceast piata se defineste
pe baza tipului de proprietate, potentialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile
investitorilor si chiriasilor tipici.
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Teren in suprafatd de 625 mp situat in intravilan com.

Piata imobiliard este infiuentatd de atitudinile, motivatiile si interactiunile vanzitorilor §i
cumparatorilor si are caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente (este foarte sensibili la
situatia pietei de munc3 si stabilitatea veniturilor, deciziile de cumpdrare sunt influentate de tipul
de finantare, durata ramburs3rii si rata dobanzii, este o piata care nu se autoreglementeazs, ci este
afectatd de multe reglementari guvernamentale si locale, informatiile despre tranzactii similare nu
sunt imediat disponibile, existd decalaj intre cerere i oferts, cererea poate fi volatild datorit3 unor
schimbari 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
disponibil pentru vinzare sau inchiriere Ia diferite preturi, pe o piata datd, intr-o anumit3 perioads
de timp, precum si stocul de proprietiti existente in fazi de proiect. Existenta ofertei pentru o
anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indicd gradui de raritate a
acestui tip de proprietate.

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

Piata imobiliard specificd in care se regiseste proprietatea evaluati este piata
proprietétilor a cirei arie geografici se afl3 in zona localititii Baia.

3.3.1 Piata terenurilor

Piata este mediul in care bunurile si servicille se comercializeaza intre cumparatori si
vanzatori, prin mecanismul pretului. Conceptul de piata presupune ca bunurile sau serviciile se pot
comercializa fara restrictii intre cumparatori si vanzatori. Fiecare parte va reactiona ia 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 simifare este medie, atat datorita situatiei economice
generata de criza economica dar si de recesiunea pietei imobiliare.

n cadrul Com. Baia, in general se constata o inghetare a tranzactiilor si o reducere a
preturilor. in prezent zona analizata ofer 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 intervaiul 4,47-
6,25 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:

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravi lan-cornuna-rasca-sat-buda-judet-suceava-IDtMZM
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4 ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE

4.1 Cea mai bund utilizare

Conform cu Standardele Internationale de Evaluare, editia 2022, “IVS Cadrul general"- cea
mai bund utilizare este utilizarea unui activ care ji maximilizeazs productivitatea si care este
posibild, permis3 legal si fezabild financiar. Cea mai buni utilizare poate fi continuarea utilizrii
existente a activului sau o utilizare alternativi, determinats de utilizarea pe care un participant pe
piatd ar intentiona si o dea unui activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere.

Determinarea celei mai bune utiliziri presupune luarea in considerare a urm3toarelor:

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

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

3. Cerinta ca utilizarea si fie fezabild financiar, avind in vedere daci o utilizare alternativa,
care este posibil fizic si permis legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic
pe piatd, dupa ce au fost juate in calcul costurile conversiei la acea utilizare, peste profitul
generat de utilizarea existentd.

O utilizare care nu este legal permis3 sau nu este fizic posibil3, nu poate fi considerats ca
fiind cea mai bund utilizare. O utilizare permis3 legal si posibil3 fizic, poate cere evaluatorului, cu
toate acestea, sd justifice de ce este rezonabil probabili. Dup3 ce a rezultat din analiz3 c3 una sau
mai multe utilizdri sunt rezonabil probabile, se trece |a verificarea fezabilitatii financiare. Utilizarea
din care rezultd valoarea cea mai mare, in corelare cu celelalte utiliziri, este considerat’ cea mai
buna utilizare.

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

Cea mai buna utilizare este analizat§ atat pentru teren fn varianta teren curti constructii.
Utilizarea actuald a terenului reprezinti cea mai bun3 utilizare, teren liber.

4.2 Evaluare
4.2.1. Metoda comparatiilor directe
4.2.1.1. Caracteristici
Din punct de vedere al caracteristicilor fizice, nu sunt necesare imbundtatiri interne, nici
externe,
n urma inspectiei in teren s-a constatat faptul ci parcela este situatd in com. Baia.
Cea mai buna utilizare a sa este pentru « utilizare — teren liber ».
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4.2.1,2. Metodologie
Evaluarea terenului se realizeazi prin metoda comparatiei directe ce se utilizeaz3 pentru
evaluarea terenurilor libere sau care sunt considerate libere pentru scopul evaludrii,

Aceasta metodd se recomand3 pentru proprietiti, cind existd date suficiente si sigure
privind tranzactii sau oferte de vénzare cu proprietiti 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 a
cuantifica diferentele dintre preturile plitite, cerute sau oferite pe unitatea de suprafaid, cauzate
de diferentele intre caracteristicile specifice ale terenurilor si tranzactiilor cu acestea, numite
elemente de comparatie.

in IVS 230 ,Dreptul asupra proprietdtii imobiliare”- se precizeaza ci in procesul de evaluare,
increderea care poate fi acordatd oricirei 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 propriettii evaluate. Trebuie luate in considerare diferentele dintre
urmatoarele elemente:

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

Localizarile 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 evaluarii cerut.

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

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

» Colectarea informatiilor din aria de piatd a terenului subiect, despre vanzarile
recente sau despre ofertele de vinzare si cererile de cumpirare pentru terenuri
similare, in vederea selectdrii unui set de terenuri comparabile, cu caracteristici cat
mai asemandtoare cu cele ale terenului subiect. Analiza de piat3 si analiza celei mai
bune utilizdri formeaza cadrul necesar pentru selectarea vinzirilor comparabile
adecvate;

» Verificarea informatiilor colectate pentru a vedea credibilitatea acestora si dacd
reflecta tranzactii de piatd nep3rtinitoare;

* Selectarea unitdtii de comparatie folositd de participantii pe piat3, respectiv pretul
pe hectar sau pe metru patrat;
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Teren in suprafati de 625 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 37327

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

ambelor.

Reconcilierea preturilor unitare corectate intr-o opinie final3 asupra valorii, de obicei
exprimata ca o valoare singular3, sau ca un interval al preturilor unitare corectate.

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

comparabile, numai tranzactii sau oferte de terenuri care pot fi identificate. Tn urma colectrii
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 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
;‘r'; Element de comparatie SUBIECT Comparabilal | Comparabila2 | Comparabila3
Corectii specifice tranzactiei

1_ | Pret tranzactie/oferta (EUR) 8.000 17.900 20.000
Suprafata {mp) 625,00 1.790,0 3.900,0 3.200,0
Pret tranzactie/oferta
(EUR/mp) 4,47 4,59 6,25
Tip tranzactie Oferta Oferta Oferta
Ajustare pentru negociere
(%) -25% -25% -30%
Valoare ajustare (EUR/mp) -1,1 -1,1 -1,9

Ajustarile pentru acest tip de proprietate in prezent sunt cuprinse in intrvalul 25 -
30%. fn urma analizei de piati pentry comparabilele 1 si 2 2 s-a utilizat marja de

Justificare ajustare negociere -25%, iar pentru comparabila 3 s-a utilizat marja de negociere de -30%.
Valoare ajustata {EUR/mp}) 3,4 3,4 4,4
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) 3,4 3,4 4,4
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Deoarece toate comparabilele cit si proprietatea de evaluat au drept de

Justificare ajustare proprietate deplin, nu se vor aplica ajustari,

Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata (EUR/mp) 3,4 3,4 4,4

Justificare ajustare

Atat pentru proprietatea subiect, ¢t si pentru comparabile co
sunt cash. Tn acest caz nu se vor aplica ajustari.

nditiile de finantare

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) 34 3,4 44

Justificare ajustare

Atat pentru proprietatea subiect, cat 5i 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) 3,4 34 4,4
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Conditii de piata 13.09.2022 similar similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata (EUR/mp) 3,4 3.4 4,4
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Corectii specifice proprietatii
intravilan iy comuna
’ comuna Rasca, | Fintdna Mare, o
comuna Baia, . vy Boroaia, jud.
\ judetul Suceava | sat Spétiresti,
judetul Suceava Suceava
Localizare judetul Suceava
Ajustare (%) -15,0% -15,0% -25,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) -0,5 -0,5 -1,1

Justificare ajustare

Comparabiliele 1 i 2

deoarece acestea sunt situate in zone ma

s-au ajustat cu -15%, iar comparabila 3 s-a ajustat cu -25%,
bune fatd de proprietatea subiect.

Acces teren Drum pietruit Drum asfaltat Drum asfaltat Drum asfaltat
Ajustare [%) -25,0% -25,0% -25,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) -0,8 -0,9 -1,1

Se vor ajusta comparabilele 1, 2 §i 3 cu 25% negativ deoarece

acestea au acces la

Justificare ajustare drum asfaltat faj3 de proprietatea subiect ce are acces Ja drum pietruit.
Suprafata 625,00 1.750,00 3.900,00 3.200,00
Diferenta suprafata teren

{mp) -1.165,0 -3.275,0 -2,575,0
Ajustare (%) 1,20% 3,30% 2,60%
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Valoare ajustare (EUR/mp)

0,04

0,11

0,11

Justificare ajustare

Se apreciaza o Ajustare de 0.1% pentru fiecare 100 mp diferenta in plus sau minus,
Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (625-1790)/100 *0.1%=1,2% pozitiv.
Comparabilele alese au fost alese avand ca prin criteriu localizarea. Proprietatea
fiind situata in ansamblu rezidential, acestea au fost considerate relevante,
Corectiile vor fi argumentate, analiza tinand de rationamentul evaluatorului.

10 | peschidere {m) sau
Raportul laturilor 70,33 ml 20 ml 50,00 m! cca 30,00 m!
Ajustare (%) 5,0% 2,0% 4,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,2 0,1 0,2

Se apreciaza o Ajustare de 0.1% pentru fiecare 100 mp diferenta in plus sau
Justificare ajustare minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (70,33-20,00)*0.1%=5,0% pozitiv.

11 | Grad de echipare cu utilitat 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 Mu au fost necesare ajustari,

Ajustare NETA -1,1 -1,2 -1,9
Ajustare NETA (%) -33,8% -34,7% -43,4%
Ajustare BRUTA 1,5 1,6 2,5
Ajustare BRUTA (%) 46,2% 45,3% 56,6%
Numar ajustari {diferite de

zero} 4 a 4
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Teren in suprafatd de 625 mp situat in intravilan com. Baia, jud. Suceava, nr. cad. 37327

Valoare ajustata (EUR/mp) 2,22 2,25 [ 2,48
Valoarea dupa Valoarea dupa

Criteriul de selectie " . "Minim ajustare

comparabﬂa cea mai Minim aj':Stare bruta Selectie auomata utilizand ca si criterfi

relevanta bruta procentuala %" | tumulate: Ajustarea bruta, Ajustare bruta

procentuala, Nr. Ajustari,

s Nr, Ajustari 4 4

Valoare {EUR/mp) 2,22 2,25

Valoare unitara adoptata

{EUR/mp) 2,22 Valori unitare
Valoare teren (EUR}) 1.387 rounjit 1.400 2,24
Valoare teren {LEl) 6.867 10,99
Data evaluarii {zz.ll.aaaa): 13.09.2022

1EUR= 4,9047

v’ Valoarea unitara = 2,29 EURO /mp.

Astfel, valoarea amplasamentului este:
v" V veren= 1.400 EURO {echivalent a 6.867 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 parjial de la institutiile si persoanele direct implicate in

tranzactii.

5 Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului

5.1.1.1.

Rezultatele obtinute. Opinia evaluatorului

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

Abordarea prin COMPARATHN
v 1.400 EURO

Avénd in vedere informatiile detinute si relevanta lor, raportate la localizare si categoria de
folosintd a terenului evaluat, am considerat ¢ci Metoda comparatiilor reflectd cel mai bine conditiile
$i agteptdrile pietei imobiliare, este cea mai precisj 5i trebuie folositd pentru estimarea final a

Valorii Juste,

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea justd a proprietatii imobiliare “Teren in suprafati
de 625 mp identic cu parcela 1N din intravilanul comunei Baia” este de:

6.867 LE!
{Echivalent a 1.400 EURO)

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

valoarea sunt:

© valoarea este una globald, fird TVA:
o valoarea include cotele pirti indivize aferente imobilului;
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cursul de schimb considerat este de 1 EUR — 4,9047 LEI;
valoarea a fost exprimat3 tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport;
o valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea
la cerintele legale;
valoarea este o predictie;
valoarea este subiectivi;
evaluarea este o opinie asupra uneij valori;
opinia de mai sus nu reprezinta valoarea pentru asigurare.

o O 0 0

intocmit,
Ing. Ec. Tibulcd Cristina - Elena
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6 Anexe

6.1 Fotografii
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P’ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobitia ré SUCEAVA
; Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Falticeni

JANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
ST PENTRU INFORMARE

BN T e
Carte Funciarg Nr. 37327 Baia

A. Partea I. Descrierea imobilulul
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Baia, Str invatator Mihai Gavrilescy, Jud. Suceava

::qrrt e t‘:::gs:’a;'c N Suprafata* {mp) Observatii / Referinte
Al 37327 625 Teren neiimprejmuit;

13

B. Partea Ii. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare I3 dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

31650/17/12/2020

'Se infiinteaza cartea funciara 37327 2 a imobilului cu numarul cadastral|
| Bl ‘37327IUAT Baia, rezultat din dezmembrarea imohilului cu numarul

Act Notarial nr, 4440, din 17/12/2020 emis de Apostol Maria; o

Al

Cade riéa mnuncrara 360 —— . |
Act Administrativ _ nr. 101, din 27/10/2017 emis de COMUNA BAIA; Act Administrativ nr. 1026, din|

. |cadastral 36085 inscris in cartea funciara 36085:
29/01/2018 emis de PRIMARIA COMUNE] BAIA; S

[ g2 |Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actualal 1
R
| 1) COMUNA BAJA, DOMENIUL PRIVAT

___OBSERVATIL pozitie transcrisa din CF 36085/Baia, inscrisa prin inchelerea . 3895 din 26/02/2018;, |
#741 /17/03/2021 ]
|Act Adnimstr_atimr.icu 1, din 25/02/2021 emis de Consiliul Local al Comunei Baia; e ﬂ‘

_ [Se noteaza Hotarirea 11/25.02.202 1 emisa de Consiliul Local all Al
|

B3 |Comunei Baia, privind modificarea si completarea inventarplui|
|_ bunurilor _care alcatuiesc domeniul privat _al comunei BAIA

C. Partea IN. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptuiui de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantle si sarcinl

NUSUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001, -" Pagina 1din3
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Carte Funciard Nr. 37327 Comuna/Oras/Municipiu: Baia

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
37327 625 .

* Suprafata este d

eterminata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALH LINFARE IMOBIL

36394

34502

33500

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata
Crt | folosints |vilan {mp)

Tarla

Parcela

Nr. topo .

Observatii / Referinte

1 neproductivi DA 625

Lungime Segmente
1} Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit e (m)
1 2 12.341
2 3 13.335
3 4 8.26
4 5 16.224
5 6 15.749
6 7 4.43|

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Leaii Nr. 677/2001.
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Carte Funciard Nr. 37327 Comuna/Orag/Municipiu: Baia

Punct Punct Lungime segment

inceput sfarsit i (m}

7 8 15.095

8 9 7.315

|' 9 10 7.856
| 10 11 12.004 .

:| 11 12 12.306

12 13 7.441

13 1 7.851|

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolectie 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 funciar3 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 activitdti si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fars semniturs olografé, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice orj 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 generrii,
16/12/2022, 12:22

L
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