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.4239 din 17.05.2023;
- Raportul de specialitate comun al Compartimentului buget, finante —contabilitate, Compartimentul
juridic , inregistrat sub nr. 4241 din 17.05.2023
- 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 si
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 1.000 mp teren categoria arabil, este situata in intravilanul comunei Baia , strada
Visinilor, judetul Suceava inscris in Cartea Funciara nr 38722 a comunei Baia numar cadastral
38722 ( Anexa 1);

2. suprafata de 574 mp teren, categoria arabil, situatd in intravilanul comunei  Baia, judetul
Suceava inscris in Cartea Funciara nr. 36301 a comunei Baia , numar cadastral 36301.( Anexa 2);

3. suprafata de 206 mp teren, categoria arabil, situata in intravilanul comunei Baia, strada Afinelor,
judetul Suceava inscris in Cartea Funciara nr. 38595 a comunei Baia , numar cadastral 38595.

( Anexa 3);

4. suprafata de 720 mp teren, categoria curti constructii, situatd in intravilanul comunei Baia,
strada Invatator Mihai Gavrilescu,nr.43 judetul Suceava inscris in Cartea Funciard nr.38776 a
comunei Baia , numar cadastral 38776 -C1. (Anexa 4);

5. suprafata de 287 mp teren, categoria faneata, situatd in intravilanul comunei Baia , judetul
Suceava inscris in Cartea Funciara nr. 38658 a comunei Baia, numar cadastral 38658 . (Anexa 5);

6. suprafata de 500 mp teren, categoria pasune, faneata si neproductiv situata in intravilanul
comunei Baia, strada Dorului, judetul Suceava inscris in Cartea Funciara nr. 38728 a comunei
Baia , numar cadastral 38728 (Anexa 6);

7. suprafata de 686 mp teren, categoria arabil, situata in intravilanul comunei Baia, judetul
Suceava inscris in Cartea Funciara nr. 36052 a comunei Baia , numar cadastral 36052. (Anexa 7);



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

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

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

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

- pentru suprafata de 1000 mp teren, categoria arabil, situata in intravilanul satului Baia , strada
Visinilor , este de 24.880 lei, conform raportului de evaluare prevazutin Anexa 8, fiind superioara
valorii de inventar;

- pentru suprafata de 574 mp teren, categoria neproductiv si ape statatoare , situata in intravilanul
satului Baia, este de 14.530,00 lei conform raportului de evaluare prevazut in Anexa 9, fiind
superioara valorii de inventar;

- pentru suprafata de 206 mp teren, categoria arabil, situatd in intravilanul satului Baia,strada
Afinelor , comuna Baia, este de 5.177,00 lei, conform raportului de evaluare din Anexa 10, fiind
superioara valorii de inventar;

- pentru suprafata de 720 mp teren, categoria neproductiv , situatd in intravilanul satului Baia,
strada Invatator Mihai Gavrilescu,nr.43 comuna Baia, este de 18.000 , conform valorii de
inventar stabilit prin HCL nr.108 din 21.11.2022 , fiind superioara raportului de evaluare prevazut
in Anexa 11;

- pentru suprafata de 287 mp teren, categoria faneata, situatd in intravilanul satului Baia, comuna
Baia,este de 7.215, lei, conform raportului de evaluare prevazut in Anexa 12, fiind superioara
valorii de inventar.

- pentru suprafata de 500 mp teren, categoria pasune/neproductiv/faneata, situata in intravilanul
satului Baia, strada Dorului, comuna Baia,este de 14.216 lei, conform raportului de evaluare
prevazut in Anexa 13, fiind superioara valorii de inventar

- pentru suprafata de 686 mp teren, categoria arabil, situata in intravilanul satului Baia, strada
Dorului, comuna Baia,este de 15.765 lei, conform raportului de evaluare prevazut in Anexa 14,
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 vanzare — 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 primériei.

Nr. 4239 din 17.05.2023

Primar,
Maria TOMESCU

Avizat pentru legalitate,
Secretar general UAT Baia,
Rodica COCEAN



ROMANIA

JUDETUL SUCEAVA

COMUNA BAIA

Compartiment financiar contabil
Compartiment juridic

Nr. 4241 din 17.05.2023

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 4239 din 17.05.2023 privind
vanzarea prin licitatie publica deschisa a unor bunuri imobile-teren situate in Comuna Baia, judetul
Suceava, proprietate privata a comunei Baia

In conformitate cu prevederile art. 336-346 si art.363 din Ordonanta de Urgenta a Guvernului
nr. 57/03.07.2019 privind Codul administrativ, vanzarea acestor bunuri se va realiza prin licitatie
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 vanzare, aprobat prin hotarare a
Guvernului sau prin hotarare a autoritatilor deliberative de la nivelul administratiei publice locale, dupa
caz, va fi valoarea cea mai mare dintre pretul de piata determinat prin raport de evaluare intocmit de
evaluatori persoane fizice sau juridice, 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 1.000 mp teren, categoria arabil, este situata in intravilanul
comunei Baia , strada Visinilor, judetul Suceava inscris in Cartea Funciara nr 38722 a comunei Baia

numar cadastral 38722.

Pretul minim al vanzarii este de 24.880,00 lei si este determinat in conformitate cu prevederile
legale in vigoare, avandu-se in vedere pretul stabilit prin raportul de evaluare nr. 89 intocmit la data
de 17.11.2022 de catre P.F.A. TIBULCA CRISTINA — ELENA. Valoarea stabilitd prin raporul de
evaluare este mai mare decat valoarea de inventar al imobilului 11.250 lei, aceasta fiind aprobata
prin HCL 85 din 29.09.2022 privind modificarea inventarului domeniului privat al comunei Baia. Potrivit
extrasului de carte funciara pe suprafata de teren nu sunt realizate constructii si este partial
imprejmuita ( gard lemn, gard de boltari).

2. Terenul in suprafata de 574 mp teren, categoria arabil, situata in intravilanul comunei Baia,
strada Cocorilor, judetul Suceava inscris in Cartea Funciard nr. 36301 a comunei Baia , numar
cadastral 36301.

Pretul minim al vanzarii este de 14.530 lei si este determinat in conformitate cu prevederile legale
in vigoare, avandu-se in vedere preful stabilit prin raportul de evaluare nr. 103 intocmit la data de
25.11.2022 de catre P.F.A. TIBULCA CRISTINA — ELENA. Valoarea stabilita prin raporul de evaluare



este de 14.530 lei fiind superioara valorii de inventar al imobilului, aprobata prin HCL 148/14.12.2018
privind modificarea si completarea inventarului domeniului privat al comunei Baia, aceasta fiind de
4.316 lei. (poz 24 camp la gogu) Suprafata de teren a carei categorie de folosinta este arabil este partial
imprejmuit .

3. Terenul in suprafata de 206 mp teren, categoria arabil, situatd in intravilanul comunei Baia,

strada Afinelor, judetul Suceava inscris in Cartea Funciara nr. 38595 a comunei Baia , numar
cadastral 38595.
Pretul minim al vanzarii este de 5.177,00 lei si este determinat in conformitate cu prevederile legale
in vigoare, avandu-se in vedere pretul stabilit prin raportul de evaluare nr 99 intocmit la data de
24.11.2022 de catre P.F.A. TIBULCA CRISTINA — ELENA. Valoarea stabilita prin raportul de
evaluare este superioara valorii de inventar al imobilului , aceasta fiind aprobata prin HCL 40 din
27.05.2022 privind aprobarea inventarului domeniului privat al comunei Baia, valoarea fiind de 2.261
lei. Potrivit extrasului de carte funciara pe suprafata de teren nu sunt realizate constructii si este
imprejmuit cu gard de tabla si plasa.

4. Terenul in suprafata de 720 mp teren, categoria curti constructii, situata in intravilanul
comunei  Baia, strada Invatator Mihai Gavrilescu, judetul Suceava inscris in Cartea Funciara
nr.38776 a comunei Baia , numar cadastral 38776.

Pretul minim al vanzarii este de 18.000,00 lei si este determinat in conformitate cu HCL 108 din
21.11.2022.

Avand in vedere faptul ca preful stabilit prin raportul de evaluare nr 129 intocmit la data de 21.12.2022
de catre P.F.A. TIBULCA CRISTINA — ELENA este de 16.960 lei si este inferior valorii de inventar al
imobilului, se va avea in vedere ca pretul cu care acesta va fi scos la licitatie sa fie pretul cel mai
ridicat, adica cel de 18.000 lei.

Potrivit extrasului de carte funciara pe suprafata de teren sunt realizate constructii, fiind partial
imprejmuit cu gard de beton, lemn si plasa. Terenul se afla inscris in inventarul domeniului privat al
comunei Baia HCL 108 din 21.11.2022.

5. Terenul in suprafata de 287 mp teren, categoria faneata, situatd in intravilanul comunei
Baia, strada Cocorilor, judetul Suceava inscris in Cartea Funciara nr. 38658 a comunei Baia, numar
cadastral 38658 .

Pretul minim al vanzarii este de 7.215,00 si este determinat in conformitate cu prevederile legale in
vigoare, avandu-se in vedere preful stabilit prin raportul de evaluare nr 92 intocmit la data de
18.11.2022 de catre P.F.A. TIBULCA CRISTINA — ELENA. Valoarea stabilita in inventar de 2.155 lei
este inferioara valorii stabilite prin raporul de evaluare,. Potrivit extrasului de carte funciara pe
suprafata de teren nu sunt realizate constructii si este partial imprejmuit cu gard de plasa de sarma.
Terenul se afla inscris in inventarul domeniului privat al comunei Baia HCL nr. 50 din data de
30.06.2020 (poz.144 din anexa, supusa dezmembrarii calculul valorii din inventar fiind facut cu
ajutorul regulii de trei simpla).

Suprafata de teren a carei categorii de folosinta este faneata intravilan, nu este din categoria acelora
prevazute de OUG nr.34/2013.



6. Terenul in suprafata de 500 mp teren, categoria pasune, faneata si neproductiv situata in
intravilanul comunei Baia, judetul Suceava inscris in Cartea Funciara nr. 38728 a comunei Baia ,
numar cadastral 38728, este un teren format dintr-o alipire a urmatoarelor imobile respectiv :

- nr cad 35869 CF 35869

- nr. cad 38632 CF 38632

- nr. cad 38629 CF 38629

Pretul minim al vanzarii este de 14.216,00 lei si este determinat in conformitate cu prevederile
legale in vigoare, avandu-se in vedere preful stabilit prin raportul de evaluare nr. 134 intocmit la data
de 23.12.2022 de catre P.F.A. TIBULCA CRISTINA - ELENA. Valoarea stabilitd prin raportul de
evaluare este de 14.216 lei fiind mai mare decat valoarea de inventar al imobilului de 3.092 lei,
aceasta fiind aprobata prin HCL 101 din 27.10.2017 privind modificarea inventarului domeniului privat
al comunei Baia, HCL 44 din 29.09.2009, precum si HCL 53 din 20.06.2022 Potrivit extrasului de carte
funciara pe suprafata de teren nu sunt realizate constructii, terenul fiind imprejmuit.

7. Terenul in suprafata de 686 mp teren, categoria arabil, situata in intravilanul comunei Baia,
judetul Suceava inscris in Cartea Funciara nr. 36052 a comunei Baia , numar cadastral 36052.
Pretul minim al vanzarii este de 15.765,00 lei si este determinat in conformitate cu prevederile
legale in vigoare, avandu-se in vedere pretul stabilit prin raportul de evaluare nr. 104 intocmit la data
de 28.11.2022 de catre P.F.A. TIBULCA CRISTINA - ELENA. Valoarea stabilita prin raportul de
evaluare este de 15.765 lei fiind mai mare decét valoarea de inventar al imobilului 3.087 lei, aceasta
fiind aprobata prin HCL 101 din 27.10.2017 (poz 9) privind modificarea inventarului domeniului privat
al comunei Baia. Potrivit extrasului de carte funciara pe suprafata de teren nu sunt realizate constructii
si nu este imprejmuit.

Consilier principal Consilier juridic
Florea Andreea Iftimie Ana -Maria



DOCUMENTATIA DE ATRIBUIRE
Privind vanzarea prin licitatie publica a imobilului in suprafata de 686 mp,

avand numarul cadastral 36052 situat in comuna Baia, judet Suceava ce apartine domeniului privat UAT
Comuna Baia

Sectiunea |

INFORMATII GENERALE PRIVIND VANZATORUL

Art 1. COMUNA BAIA cu sediul n localitatea Baia , comuna Baia, str. Nicolae Stoleru, nr 2,
judetul Suceava, telefon 0230572504, fax 0230540990, cod fiscal 4674790, cont trezorerie
RO66TREZ59321390207XXXXX, deschis la Trezoreria Municipiului Falticeni, reprezentata prin
doamna Maria Tomescu - PRIMAR, in calitate de Primar.

Sectiunea Il

INSTRUCTIUNI PRIVIND ORGANIZAREA SI DESFASURAREA PROCEDURILOR DE
VANZARE

Art. 2. Atribuirea contractului de vanzare se va face prin procedura de licitatie, cu respectarea
Ordonantei de Urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul Administrativ.

Art. 3. Procedura de atribuire este licitatia publica, procedura la care persoana fizica sau juridica are
dreptul de a depune oferta.

Art. 4. Anuntul privind organizarea licitatiei se va publica in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a VI
- @, Intr-un cotidian de circulatie nationald, intr-unul de circulatie locala, pe site-ul institutiei si la sediul
organizatorului

Art.5 . Anuntul de licitatie se transmite spre publicare cu cel putin 20 de zile calendaristice inainte de
data - limita pentru depunerea ofertelor.

Art. 6. (1) In vederea participarii la licitatie,ofertantii sunt obligati sa achite la casieria institutiei :

- Taxa pentru obtinerea documentatiei de atribuire in suma de 10 lei (nereturnabila)

- Garantia de participare in valoare de 10% din pretul de pornire al licitatiei

(2) Autoritatea contractantd va pune la dispozifia persoanei interesate , un exemplar din

documentatia de atribuire, pe suport de hartie si /sau magnetic,in cel mult 4 zile lucrdtoare de la
primirea unei solicitari din partea acesteia
Art 7. (1) Orice persoana interesatd are dreptul de a solicita clarificari privind documentatia de atribuire.
La clarificarile solicitate se va raspunde In mod clar, complet si fara ambiguitati.
(2) Autoritatea contractanta are obligatia de a raspunde in mod clar, complet si fara ambiguitati, la
orice clarificare solicitata, intr-o perioada care nu trebuie s depaseasca 5 zile lucratoare de la primirea
unei astfel de solicitari.
(3)Fara a aduce atingere prevederilor alin. (2), autoritatea contractantd are obligatia de a transmite
raspunsul la orice clarificare cu cel pufin 5 zile lucritoare inainte de data - limitd pentru depunerea
ofertelor.
(4) In cazul in care solicitarea de clarificare nu a fost transmisa in timp util, punand astfel autoritatea
contractantd in imposibilitatea de a respecta termenul prevazut la alin. (3), acesta din urma are totusi
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obligatia de a raspunde la solicitarea de clarificare n masura in care perioada necesara pentru elaborarea
si transmiterea raspunsului face posibila primirea acestuia de catre persoanele interesate inainte de data -
limita de depunere a ofertelor.

(5)Autoritatea contractantd are obligatia de a transmite raspunsurile insotite de intrebarile aferente catre
toate persoanele interesate care au obtinut, in conditiile prezentei sectiuni, documentatia de atribuire,
luand masuri pentru a nu dezvalui identitatea celui care a solicitat clarificarile respective.

Art.8. (1)Procedura de licitatie se poate desfasura numai daca au fost depuse cel putin doua oferte
valabile

(2) In cazul in care in urma publicarii anunfului de licitatie nu au fost depuse cel putin doua oferte
valabile, autoritatea contractanta este obligata sa anuleze procedura si sa organizeze o noua licitatie.

(3) In cazul organizarii unei noi licitatii potrivit alin (2), procedura este valabila in situatia in care se vor
depune doua oferte valabile.

(4) Sunt considerate oferte valabile care indeplinesc criteriile de valabilitate prevazute in caietul de
sarcini al licitatiei

Art 9. (1) Plicurile care contin oferta , inchise si sigilate, se deschid la data prevazuta in anuntul de
licitatie.

(2) Dupa deschiderea plicurilor exterioare in sedinta publica, comisia de evaluare elimina ofertele care
nu contin totalitatea documentelor si a datelor solicitate potrivit prezentei documentatii.

(3) Pentru continuarea desfasurarii procedurii de licitatiec este necesar ca dupa deschiderea plicurilor
exterioare cel putin doua oferte sa intruneasca conditiile prevazute in prezenta documentatie. In caz
contrar , se anuleazad procedura de licitatie si se organizeaza una noua.

(4) Dupa analizarea contintului plicului exterior, secretarul comisiei de evaluare intocmeste procesul
verbal in care se va preciza rezultatul analizei, care va fi semnat de catre toti membrii comisiei de
evaluare si de catre ofertanti.

(5) Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupa semnarea procesului verbal prevazut la alin (4)
de catre toti membrii comisiei de evaluare si de catre ofertanti.

(6) In urma analizirii ofertelor de citre comisia de evaluare, pe baza criteriilor de valabilitate, secretarul
acesteia intocmeste un proces - verbal in care mentioneaza ofertele valabile, ofertele care nu indeplinesc
criteriile de valabilitate si motivele excluderii acestora din urma de la procedura de licitatie. Procesul -
verbal se semneaza de catre toti membrii comisiei de evaluare.

(7) Tn baza procesului - verbal, comisia de evaluare intocmeste, in termen de o zi lucritoare, un raport pe
care il transmite conducatorului autoritatii contractante.

(8) In termen de 3 zile lucritoare de la primirea raportului comisiei de evaluare, autoritatea contractanti
informeaza in scris, cu confirmare de primire, ofertantul castigator si ofertantii ale caror oferte au fost
excluse, indicand motivele care au stat la baza excluderii.

(9) Pe parcursul aplicarii procedurii de licitatie, comisia de evaluare poate propune vanzatorului
solicitarea oricaror clarificari si, dupa caz, completari ale documentelor prezentate de ofertanti pentru
demonstrarea conformitatii ofertei cu cerintele solicitate.

(10) In termen de 3 zile lucritoare de la primirea propunerii comisiei de evaluare, vanzatorul o
transmite ofertantilor vizati.

(11) Ofertantii trebuie sa raspunda la solicitarea vanzatorului in termen de 5 zile lucratoare de la
primirea acesteia.

(22) In cazul in care ofertantul declarant castigator refuza incheierea contractului, procedura de atribuire
se anuleaza , iar vanzatorul reia procedura , in conditiile legii.



Sectiunea 111

CAIET DE SARCINI

Art 10. Informatii generale privind obiectul vanzarii
10 .1. DENUMIREA SI SEDIUL AUTORITATII ADMINISTRATIEI PUBLICE

Proprietar: UAT Comuna Baia
Organizatorul procedurii: Primaria comunei Baia
Date de contact:
Adresa: Baia, str. Nicolae Stoleru nr 2
Cod fiscal : 4674790
Numarul de telefon 0230 572 504, Fax 0230 540 990
E-mail: primariabaia@gmail.com

10.2. LEGISLATIA APLICATA
-Ordonanta de urgenta nr 57/2019 privind Codul Administrativ

- Legea nr 287/2009 privind Codul Civil, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare.

10.3 OBIECTUL VANZARII

Obiectul prezentului caiet de sarcini este, vanzarea prin licitatic publica a terenului situat n
intravilanul comunei Baia, judetul Suceava, in suprafata totala de 686 mp, avand categoria de folosinta
ARABIL, intabulat in cartea funciara nr. 36052 UAT Baia cu nr. cad. 36052 avand vecinatatile conform
extrasului de carte funciara.
Imobilul se afla in proprictatea Comunei Baia, domeniu privat.
10.4 TIPUL DE PROCEDURA APLICATA

Procedura prin care se face vanzarea este licitatie publica deschisa, cu oferta la plic, inchis si sigilat
in baza HCL nr,
10.5. PRETUL MINIM DE ATRIBUIRE

Pretul minim al vanzarii pentru terenul ce face obiectul caietului de sarcini, este 15.765 lei si
este determinat in conformitate cu prevederile legale in vigoare, avandu-se in vedere pretul stabilit prin
raportul de evaluare nr. 104 intocmit la data de 28.11.2022 de catre P.F.A TIBULCA CRISTINA -
ELENA si tindnd cont de zona de amplasare, echiparea tehnico-edilitard, caracteristicile geotehnice ale

terenului, amplasamentul in cadrul localitatii, etc. Valoarea stabilita prin raporul de evaluare este
superioara valorii de inventar al imobilului, aceasta fiind de 3.087 lei, conform HCL 101 din
27.10.2017.

Pretul licitat al vanzarii, va fi cel putin egal cu cel inscris la punctul de mai sus: 15.765 lei.
10.6 CUANTUMUL SI NATURA GARANTIILOR

Garantia de participare Tn valoare de 10% din pretul initial de vanzare a bunului imobil, este
in valoare de 1.576,50 lei iar contravaloarea Caietului de sarcini este de 10 lei. Ambele taxe se
achitd la casieria Primariei Baia. Garantia se restituie participantilor a caror oferte vor fi declarate



necastigatoare pe baza de cerere scrisd (Formular F5). Garantia de participare a ofertantului castigator
face parte din pretul bunului adjudecat.

Cheltuielile ocazionate cu documentatia tehnica/parcelarea, evaluarea, intabularea
imobilului in cartea funciara, raportul de evaluare, vor fi recuperate de la cumparitorul
imobilului, prin adiaugare la valoarea stabilitd in procesul verbal de adjudecare, valoarea
acestora fiind in valoare totala de 1.100 lei.

Taxele ocazionate de autentificarea contractului de vanzare-cumparare la notar si efectuarea

operatiunilor de publicitare imobiliara vor fi suportate de catre cumparator

10.7 DESFASURAREA LICITATIEI PUBLICE
Sedinta publica de deschiderea a ofertelor se va desfasura la sediul Primariei comunei Baia, la data
si la ora precizata in anuntul de vanzare. Perioada de valabilitate a ofertei este de 90 zile de la data
deschiderii ofertelor.

Art 11. CONDITII GENERALE ALE VANZARII TERENULUI

11.1 CONDITII DE ELIGIBILITATE

Pentru a fi considerat eligibil, ofertantul trebuie sa depuna toate documentele solicitate.

Are dreptul de a participa la licitatie orice persoana fizica sau juridicd, roméana sau strdind, care
indeplineste cumulativ urmatoarele conditii:

a) a platit toate taxele privind participarea la licitatie, inclusiv garantia de participare;

b) a depus oferta sau cererea de participare la licitatie, Iimpreuna cu toate documentele solicitate in
documentatia de atribuire, in termenele prevazute in documentatia de atribuire;

c) are indeplinite la zi toate obligatiile exigibile de plata a impozitelor, a taxelor si a contributiilor
catre bugetul consolidat al statului si catre bugetul local;

d) nu este in stare de insolventa, faliment sau lichidare.
(2) Nu are dreptul sa participe la licitatie persoana care a fost desemnata castigatoare la o licitatie
publica anterioara privind bunurile statului sau ale unitatilor administrativ - teritoriale in ultimii 3 ani,
dar nu a incheiat contractul ori nu a platit preful, din culpa proprie. Restrictia opereaza pentru o durata
de 3 ani, calculata de la desemnarea persoanei respective drept castigatoare la licitatie.

11.2. MODALITATI DE PLATA

Castigatorul licitatiei este obligat sa semneze contractual de vanzare-cumparare, in forma
autentica in termen de 20 zile calendaristice de la data adjudecarii licitatiei.

Pretul la care s-a adjudecat bunul imobil va fi achitat integral pana la data incheierii contractului
de vanzare-cumparare, in forma autentica.

11.3. SOLUTIONAREA LITIGIILOR
Solutionarea litigiilor aparute in legatura cu atribuirea, Incheierea, executarea, modificarea si incetarea
contractului vanzare cumparare se realizeazd potrivit prevederilor legislatiei privind contenciosul
administrativ.

SECTIUNEA IV
INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE ELABORARE SI PREZENTARE A OFERTELOR

Art 12. (1)Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile documentatiei de
atribuire.



(2) Ofertele se redacteaza in limba romana.

(3) Prezentarea ofertelor va respecta urmatoarea procedura:

a) Ofertele se depun la sediul Primariei comunei Baia, in doud plicuri sigilate, unul exterior si
unul interior, conform cerintelor solicitate prin caietul de sarcini.

b) Ofertele se depun pana la data si ora limita stabilite pentru participarea la licitatie.

c) Ofertele se inregistreaza la Registratura Primariei in ordinea primirii lor, precizindu-se data si
ora inregistrarii.

(4)Pe plicul exterior se va indica obiectul licitatiei pentru care este depusa oferta.

Pe plicul exterior se va mentiona

Documente licitatia publica organizata pentru vanzarea terenului identificat prin numar cadastral

36052 cu suprafata de 686 mp.
Numele/denumirea

Adresa / Sediul ofertantului

Mentiunea : A NU SE DESCHIDE INAINTE DE DATA........cccccevene. ORA .........

Plicul exterior va trebui sa contind documentele solicitate prin caietul de sarcini:

a)o fisad cu informatii privind ofertantul si o declaratie de participare, semnata de ofertant, fara

ingrosari, stersaturi sau modificari;

b) acte doveditoare privind calitatile si capacitatile ofertantilor, conform solicitarilor autoritatii
contractante;
c) acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini.

Plicul exterior va contine urmatoarele documente de calificare:
a) Declaratie de participare (F1), semnata de ofertant, fara ingrosari, stersaturi sau modificari;
b) Copie de pe cartea de identitate — pentru persoane fizice sau reprezentant legal al persoanei juridice;
c¢) O fisa cu informatii privind ofertantul( F2)
d) Acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini — Chitanta;
e) Acte doveditoare privind garantia de participare la licitatie — Chitanta;

f)

9)
h)

i)

)

k)

Certificat de nregistrare CUI — copie conform cu originalul - pentru persoane juridice;

Autorizatie de functionare — copie conform cu originalul - pentru persoane fizice autorizate;
Declaratie pe propria raspundere a reprezentantului legal al societdtii comerciale din care sa
rezulte ca societatea nu se afla in reorganizare sau lichidare judiciara - pentru persoane juridice F3
Certificat constatator privind plata obligatiilor catre bugetul general consolidat de stat eliberat de
D.G.F.P. din care sd reiasd faptul ca ofertantul nu are datorii catre Bugetul general consolidat
valabil la data deschiderii ofertelor, in original sau copie legalizatd (pentru persoane juridice/
fizice autorizate);

Certificat privind plata obligatiilor catre bugetul local eliberat de catre Directia de specialitate din
cadrul Primariilor in a caror raza teritoriala activeaza ofertantul din care sa reiasd ca ofertantul nu
are obligatii restante la bugetul local valabil la data deschiderii ofertelor, n original sau copie
legalizata - pentru persoane fizice si juridice;

Plicul interior, care contine oferta propriu-zisa (F4), inchis, sigilat va fi introdus in plicul exterior,
alaturi de documentele de calificare si se inscriu numele sau denumirea ofertantului, precum si
domiciliul sau sediul social.

Art. 15. (1) Persoana interesata are obligatia de a depune oferta la adresa si pana la data limita

pentru depunere, stabilitd in anuntul de participare.
(2) Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv, forta majora, cad in sarcina persoanei interesate.



(3) Oferta depusa la o alta adresa a vanzatorului alta decat cea mentionatd in anuntul de licitatie sau
dupa expirarea datei limita pentru depunere se returneaza nedeschisa.

SECTIUNEA V
INFORMATII PRIVIND CRITERIUL DE ATRIBUIRE

Art. 16. (1) Criteriul de atribuire al contractului de vanzare-cumparare este ,,Pretul cel mai
mare oferit peste pretul minim de pornire al licitatiei”.

(2) Vanzatorul are obligatia de a stabili oferta castigatoare pe baza criteriului de atribuire
mentionat la alin. (1).

(3) Comisia de evaluare va solicita depunerea in plic inchis a unei noi oferte financiare, in
vederea stabilirii ofertantului céastigator, in cazul in care 2 ofertanti au ofertat acelasi pret, in cadrul
aceleiasi sedinte.

SECTIUNEA VI
NEINCHEIEREA CONTRACTULUI

Art. 17. (1) Neincheierea contractului intr-un termen de 20 de zile calendaristice de la data implinirii
termenului prevazut de O.U.G. 57/2019 poate atrage plata daunelor-interese de catre partea in culpa.
(2)Refuzul ofertantului declarat castigator de a incheia contractul poate atrage dupa sine plata daunelor-
interese.

(3)in cazul in care ofertantul declarat castigitor refuzi incheierea contractului, procedura de licitatie se
anuleaza, iar autoritatea contractanta reia procedura, in conditiile legii, studiul de oportunitate pastrandu-
si valabilitatea.

(4)Daunele-interese prevazute la alin. (1) si (2) se stabilesc de catre tribunalul in a carui raza teritoriala
se afla sediul autoritatii contractante, la cererea partii interesate, daca partile nu stabilesc altfel.

(5)in cazul in care autoritatea contractantd nu poate incheia contractul cu ofertantul declarat castigator
din cauza faptului ca ofertantul in cauza se afla intr-o situatic de forta majora sau in imposibilitatea
fortuitd de a executa contractul, autoritatea contractanta are dreptul sa declare castigatoare oferta clasata
pe locul doi, in conditiile in care aceasta este admisibila.

(6)In cazul in care, in situatia previzuta la alin. (5), nu existd o oferta clasata pe locul doi admisibil, se
aplica prevederile alin. (3).

SECTIUNEA VII 5
INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE UTILIZARE AL CAILOR DE ATAC

Art. 18. (1) Vanzatorul si cumparatorul vor face toate eforturile pentru a rezolva pe cale amiabila
orice neintelegere ori disputd care se poate ivi Intre ei In cadrul sau in legdtura cu indeplinirea
contractului.

(2) Daca, dupa 15 zile de la inceperea acestor tratative neoficiale, vanzatorul si cumparatorul nu
reusesc sa rezolve n mod amiabil o divergenta contractuald, solutionarea litigiilor aparute in legatura cu
atribuirea si incheierea contractului de vanzarea, precum si a celor privind acordarea de despagubiri se
realizeazd potrivit prevederilor Legii contenciosului administrativ nr. 554/2004 cu modificarile si
completarile ulterioare.

(3) Actiunea 1n justitie se introduce la sectia de contencios administrativ a tribunalului in a carui
jurisdictie se afla sediul vanzatorului.

SECTIUNEA VIII
DISPOZITII FINALE



Art. 19. Drepturile si obligatiile partilor se stabilesc prin contract si in conformitate cu caietul de sarcini.

FISA DE DATE A PROCEDURII

A. Denumirea si sediul autorititii administratiei publice:

a. Denumire: UAT Comuna Baia;

b Sediu: Adresa: Baia, str. Nicolae Stoleru nr 2

Cod fiscal : 4674790
Numarul de telefon 0230 572 504, Fax 0230 540 990
E-mail: primariabaia@gmail.com

B. Obiectul vanzarii:

Autoritatea contractantd invitd persoanele juridice si/sau fizice interesate sa depuna oferte in
vederea vanzarii terenului cu numarul cadastral 36052, situat in comuna Baia, judet Suceava ce apartine
domeniului privat UAT Comuna Baia

Terenul se afla inscris in inventarul domeniului privat al comunei Baia HCL 101 din 27.10.2017.

C. Motivele care justifica initierea vanzarii:

Ratiunile de ordin legislativ, economic, financiar si social care motiveaza vanzarea terenului sunt
urmatoarele:

- atragerea de venituri la bugetul local.

- prevederile art. 129, alin. (6) lit. b) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019, privind Codul
administrativ.

- prevederile art. 363 alin. (4) din Ordonanta de Urgentad nr. 57/2019, privind Codul administrativ.

- prevederile art. 84 alin. (5) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019, privind Codul administrativ.

D. Procedura de vanzare: - Licitatie publica deschisa, cu ofertd la plic, inchis si sigilat, si
presupune:

- publicarea anuntului publicitar in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a VI-a, intr-un cotidian
de circulatie nationald, intr-un ziar de circulatie locala si pe pagina de internet;

- participarea persoanelor interesate la licitatia publica cu oferta, organizata in vederea vanzarii
terenului.

Toate amanuntele privitoare la obiectul vanzarii vor fi cuprinse in caietul de sarcini care va fi
obtinut contra cost de la Primaria Comunei Baia iar contravaloarea documentatiei de atribuire este de 10
lei si este nereturnabila.

E. Elementele de pret:

Pretul estimat s-a stabilit conform art. 363 alin. (6) din OUG nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, iar valoarea rezultata este 15.765,00 lei.

- Pret pornire licitatie: 15.765,00 lei
- Garantia de participare la licitatie: 1.576,50 lei;
- Pret documentatie de atribuire: 10 lei — nereturnabila.

Contravaloarea Raportului de evaluare si a masuratorilor cadastrale vor fi suportate din
bugetul local si vor fi recuperate de la cumparator, valoarea acestora fiind de 1.100,00lei

Taxele ocazionate de incheierea contractului de vanzare — cumpirare in forma autentici vor fi
suportate de ciatre cumparator.

PRIMAR , Compartiment financiar contabil,
Tomescu Maria consilier principal Florea Andreea



DOCUMENTATIA DE ATRIBUIRE
Privind vanzarea prin licitatie publica a imobilului in suprafata de 574 mp,

avand numarul cadastral 36301 situat in comuna Baia, judet Suceava ce apartine domeniului privat UAT
Comuna Baia

Sectiunea |

INFORMATII GENERALE PRIVIND VANZATORUL

Art 1. COMUNA BAIA cu sediul n localitatea Baia , comuna Baia, str. Nicolae Stoleru, nr 2,
judetul Suceava, telefon 0230572504, fax 0230540990, cod fiscal 4674790, cont trezorerie
RO66TREZ59321390207XXXXX, deschis la Trezoreria Municipiului Falticeni, reprezentata prin
doamna Maria Tomescu - PRIMAR, in calitate de Primar.

Sectiunea Il

INSTRUCTIUNI PRIVIND ORGANIZAREA SI DESFASURAREA PROCEDURILOR DE
VANZARE

Art. 2. Atribuirea contractului de vanzare se va face prin procedura de licitatie, cu respectarea
Ordonantei de Urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul Administrativ.

Art. 3. Procedura de atribuire este licitatia publica, procedura la care persoana fizica sau juridica are
dreptul de a depune oferta.

Art. 4. Anuntul privind organizarea licitatiei se va publica in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a VI
- @, Intr-un cotidian de circulatie nationald, intr-unul de circulatie locala, pe site-ul institutiei si la sediul
organizatorului

Art.5 . Anuntul de licitatie se transmite spre publicare cu cel putin 20 de zile calendaristice inainte de
data - limita pentru depunerea ofertelor.

Art. 6. (1) In vederea participarii la licitatie,ofertantii sunt obligati sa achite la casieria institutiei :

- Taxa pentru obtinerea documentatiei de atribuire in suma de 10 lei (nereturnabila)

- Garantia de participare in valoare de 10% din pretul de pornire al licitatiei

(2) Autoritatea contractantd va pune la dispozifia persoanei interesate , un exemplar din

documentatia de atribuire, pe suport de hartie si /sau magnetic,in cel mult 4 zile lucrdtoare de la
primirea unei solicitari din partea acesteia
Art 7. (1) Orice persoana interesatd are dreptul de a solicita clarificari privind documentatia de atribuire.
La clarificarile solicitate se va raspunde in mod clar, complet si fara ambiguitati.
(2) Autoritatea contractanta are obligatia de a raspunde in mod clar, complet si fara ambiguitati, la
orice clarificare solicitata, intr-o perioada care nu trebuie s depaseasca 5 zile lucratoare de la primirea
unei astfel de solicitari.
(3)Fara a aduce atingere prevederilor alin. (2), autoritatea contractantd are obligatia de a transmite
raspunsul la orice clarificare cu cel pufin 5 zile lucritoare inainte de data - limitd pentru depunerea
ofertelor.
(4) In cazul in care solicitarea de clarificare nu a fost transmisa in timp util, punand astfel autoritatea
contractantd in imposibilitatea de a respecta termenul prevazut la alin. (3), acesta din urma are totusi

1



obligatia de a raspunde la solicitarea de clarificare n masura 1n care perioada necesara pentru elaborarea
si transmiterea raspunsului face posibila primirea acestuia de catre persoanele interesate inainte de data -
limita de depunere a ofertelor.

(5)Autoritatea contractantd are obligatia de a transmite raspunsurile insotite de intrebarile aferente catre
toate persoanele interesate care au obtinut, in conditiile prezentei sectiuni, documentatia de atribuire,
luand masuri pentru a nu dezvalui identitatea celui care a solicitat clarificarile respective.

Art.8. (1)Procedura de licitatie se poate desfasura numai daca au fost depuse cel putin doua oferte
valabile

(2) In cazul in care in urma publicarii anunfului de licitatie nu au fost depuse cel putin doua oferte
valabile, autoritatea contractanta este obligatd sa anuleze procedura si sa organizeze o noua licitatie.

(3) In cazul organizarii unei noi licitatii potrivit alin (2), procedura este valabila in situatia in care se vor
depune doua oferte valabile.

(4) Sunt considerate oferte valabile care indeplinesc criteriile de valabilitate prevazute in caietul de
sarcini al licitatiei

Art 9. (1) Plicurile care contin oferta , inchise si sigilate, se deschid la data prevazuta in anuntul de
licitatie.

(2) Dupa deschiderea plicurilor exterioare in sedinta publica, comisia de evaluare elimina ofertele care
nu contin totalitatea documentelor si a datelor solicitate potrivit prezentei documentatii.

(3) Pentru continuarea desfasurarii procedurii de licitatie este necesar ca dupa deschiderea plicurilor
exterioare cel putin doua oferte sa intruneasca conditiile prevazute in prezenta documentatie. In caz
contrar , se anuleaza procedura de licitatie si se organizeaza una noua.

(4) Dupa analizarea contintului plicului exterior, secretarul comisiei de evaluare intocmeste procesul
verbal in care se va preciza rezultatul analizei, care va fi semnat de catre toti membrii comisiei de
evaluare si de catre ofertanti.

(5) Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupa semnarea procesului verbal prevazut la alin (4)
de catre toti membrii comisiei de evaluare si de catre ofertanti.

(6) In urma analizirii ofertelor de catre comisia de evaluare, pe baza criteriilor de valabilitate, secretarul
acesteia ITntocmeste un proces - verbal in care mengioneaza ofertele valabile, ofertele care nu indeplinesc
criteriile de valabilitate si motivele excluderii acestora din urma de la procedura de licitatie. Procesul -
verbal se semneaza de catre toti membrii comisiei de evaluare.

(7) Tn baza procesului - verbal, comisia de evaluare intocmeste, in termen de o zi lucritoare, un raport pe
care il transmite conducatorului autoritatii contractante.

(8) Tn termen de 3 zile lucritoare de la primirea raportului comisiei de evaluare, autoritatea contractanti
informeaza in scris, cu confirmare de primire, ofertantul castigator si ofertantii ale caror oferte au fost
excluse, indicand motivele care au stat la baza excluderii.

(9) Pe parcursul aplicarii procedurii de licitatie, comisia de evaluare poate propune vanzatorului
solicitarea oricaror clarificari si, dupa caz, completari ale documentelor prezentate de ofertanti pentru
demonstrarea conformitatii ofertei cu cerintele solicitate.

(10) In termen de 3 zile lucritoare de la primirea propunerii comisiei de evaluare, vanzatorul o
transmite ofertantilor vizati.

(11) Ofertantii trebuie sa raspunda la solicitarea vanzatorului in termen de 5 zile lucratoare de la
primirea acesteia.

(12) In cazul in care ofertantul declarant castigator refuza incheierea contractului, procedura de atribuire
se anuleaza , iar vanzatorul reia procedura , in conditiile legii.



Sectiunea 111

CAIET DE SARCINI

Art 10. Informatii generale privind obiectul vanzarii
10 .1. DENUMIREA SI SEDIUL AUTORITATII ADMINISTRATIEI PUBLICE

Proprietar: UAT Comuna Baia
Organizatorul procedurii: Primaria comunei Baia
Date de contact:
Adresa: Baia, str. Nicolae Stoleru nr 2
Cod fiscal : 4674790
Numarul de telefon 0230 572 504, Fax 0230 540 990
E-mail: primariabaia@gmail.com

10.2. LEGISLATIA APLICATA
-Ordonanta de urgenta nr 57/2019 privind Codul Administrativ

- Legea nr 287/2009 privind Codul Civil, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare.

10.3 OBIECTUL VANZARII

Obiectul prezentului caiet de sarcini este, vanzarea prin licitatie publica a terenului situat in
intravilanul comunei Baia, judetul Suceava, in suprafata totala de 574 mp, avand categoria de folosinta
ARABIL, intabulat in cartea funciara nr. 36301 UAT Baia cu nr. cad. 36301 avand vecinatatile conform
extrasului de carte funciara.
Imobilul se afla in proprietatea Comunei Baia, domeniu privat.
10.4 TIPUL DE PROCEDURA APLICATA

Procedura prin care se face vanzarea este licitatie publica deschisa, cu oferta la plic, inchis si sigilat
in baza HCL nr,
10.5. PRETUL MINIM DE ATRIBUIRE

Pretul minim al vanzarii pentru terenul ce face obiectul caietului de sarcini, este 14.530 lei si
este determinat in conformitate cu prevederile legale in vigoare, avandu-se in vedere pretul stabilit prin
raportul de evaluare nr. 103 intocmit la data de 25.11.2022 de catre P.F.A TIBULCA CRISTINA -
ELENA si tindnd cont de zona de amplasare, echiparea tehnico-edilitard, caracteristicile geotehnice ale
terenului, amplasamentul in cadrul localitatii, etc. Valoarea stabilita prin raporul de evaluare este egala
cu valorii de inventar al imobilului, aceasta fiind de 4.316 lei.

Pretul licitat al vanzarii, va fi cel putin egal cu cel inscris la punctul de mai sus: 14.530 lei.

10.6 CUANTUMUL SI NATURA GARANTIILOR

Garantia de participare in valoare de 10% din pretul initial de vanzare a bunului imobil, este
in valoare de 1.453 lei iar contravaloarea Caietului de sarcini este de 10 lei. Ambele taxe se achita la
casieria Primdriei Baia. Garantia se restituie participantilor a caror oferte vor fi declarate necéastigatoare
pe baza de cerere scrisd (Formular F5). Garantia de participare a ofertantului castigitor face parte din
pretul bunului adjudecat.




Cheltuielile ocazionate cu documentatia tehnica/parcelarea, evaluarea, intabularea
imobilului in cartea funciara, raportul de evaluare, vor fi recuperate de la cumparitorul
imobilului, prin adiaugare la valoarea stabilitA in procesul verbal de adjudecare, valoarea
acestora fiind in valoare totala de 1.100 lei.

Taxele ocazionate de autentificarea contractului de vanzare-cumparare la notar si efectuarea
operatiunilor de publicitare imobiliara vor fi suportate de catre cumparator

10.7 DESFASURAREA LICITATIEI PUBLICE
Sedinta publica de deschiderea a ofertelor se va desfasura la sediul Primariei comunei Baia, la data
si la ora precizata in anuntul de vanzare. Perioada de valabilitate a ofertei este de 90 zile de la data
deschiderii ofertelor.

Art 11. CONDITII GENERALE ALE VANZARII TERENULUI

11.1 CONDITII DE ELIGIBILITATE

Pentru a fi considerat eligibil, ofertantul trebuie sa depuna toate documentele solicitate.

Are dreptul de a participa la licitatie orice persoana fizica sau juridicd, romana sau strdind, care
indeplineste cumulativ urmatoarele conditii:

a) a platit toate taxele privind participarea la licitatie, inclusiv garantia de participare;

b) a depus oferta sau cererea de participare la licitatie, Iimpreuna cu toate documentele solicitate in
documentatia de atribuire, in termenele prevazute in documentatia de atribuire;

c) are indeplinite la zi toate obligatiile exigibile de plata a impozitelor, a taxelor si a contributiilor
catre bugetul consolidat al statului si catre bugetul local;

d) nu este in stare de insolventa, faliment sau lichidare.
(2) Nu are dreptul sa participe la licitatie persoana care a fost desemnata castigatoare la o licitagie
publica anterioara privind bunurile statului sau ale unitatilor administrativ - teritoriale in ultimii 3 ani,
dar nu a incheiat contractul ori nu a platit pretul, din culpa proprie. Restrictia opereaza pentru o durata
de 3 ani, calculata de la desemnarea persoanei respective drept castigatoare la licitatie.

11.2. MODALITATI DE PLATA

Castigatorul licitatiei este obligat sa semneze contractual de vanzare-cumparare, in forma
autentica in termen de 20 zile calendaristice de la data adjudecarii licitatiei.

Pretul la care s-a adjudecat bunul imobil va fi achitat integral pana la data incheierii contractului
de vanzare-cumparare, in forma autentica.

11.3. SOLUTIONAREA LITIGIILOR
Solutionarea litigiilor aparute in legatura cu atribuirea, incheierea, executarea, modificarea si incetarea
contractului vanzare cumparare se realizeazd potrivit prevederilor legislatiei privind contenciosul
administrativ.

SECTIUNEA IV
INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE ELABORARE SI PREZENTARE A OFERTELOR

Art 12. (1)Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile documentatiei de
atribuire.
(2) Ofertele se redacteaza in limba romana.



(3) Prezentarea ofertelor va respecta urmatoarea procedura:

a) Ofertele se depun la sediul Primariei comunei Baia, in doud plicuri sigilate, unul exterior si
unul interior, conform cerintelor solicitate prin caietul de sarcini.

b) Ofertele se depun pana la data si ora limita stabilite pentru participarea la licitatie.

c) Ofertele se inregistreaza la Registratura Primariei in ordinea primirii lor, precizindu-se data si
ora inregistrarii.

(4)Pe plicul exterior se va indica obiectul licitatiei pentru care este depusa oferta.

Pe plicul exterior se va mentiona

Documente licitatia publica organizata pentru vanzarea terenului identificat prin numar cadastral

36301 cu suprafata de 574 mp.
Numele/denumirea

Adresa / Sediul ofertantului

Mentiunea : A NU SE DESCHIDE INAINTE DE DATA........cccccevene. ORA .........

Plicul exterior va trebui sa contind documentele solicitate prin caietul de sarcini:

a)o fisa cu informatii privind ofertantul si o declaratie de participare, semnata de ofertant, fara

ingrosari, stersaturi sau modificari;

b) acte doveditoare privind calitatile si capacitatile ofertantilor, conform solicitarilor autoritatii
contractante;
c) acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini.

Plicul exterior va contine urmatoarele documente de calificare:
a) Declaratie de participare (F1), semnata de ofertant, fara ingrosari, stersaturi sau modificari;
b) Copie de pe cartea de identitate — pentru persoane fizice sau reprezentant legal al persoanei juridice;
c¢) O fisa cu informatii privind ofertantul( F2)
d) Acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini — Chitanta;
e) Acte doveditoare privind garantia de participare la licitatie — Chitanta;

f)

9)
h)

i)

)

k)

Certificat de nregistrare CUI — copie conform cu originalul - pentru persoane juridice;

Autorizatie de functionare — copie conform cu originalul - pentru persoane fizice autorizate;
Declaratie pe propria raspundere a reprezentantului legal al societatii comerciale din care sa
rezulte ca societatea nu se afla in reorganizare sau lichidare judiciara - pentru persoane juridice F3
Certificat constatator privind plata obligatiilor catre bugetul general consolidat de stat eliberat de
D.G.F.P. din care sa reiasa faptul ca ofertantul nu are datorii catre Bugetul general consolidat
valabil la data deschiderii ofertelor, in original sau copie legalizatd (pentru persoane juridice/
fizice autorizate);

Certificat privind plata obligatiilor catre bugetul local eliberat de catre Directia de specialitate din
cadrul Primariilor in a caror raza teritoriala activeaza ofertantul din care sa reiasd ca ofertantul nu
are obligatii restante la bugetul local valabil la data deschiderii ofertelor, in original sau copie
legalizata - pentru persoane fizice si juridice;

Plicul interior, care contine oferta propriu-zisa (F4), inchis, sigilat va fi introdus in plicul exterior,
alaturi de documentele de calificare si se inscriu numele sau denumirea ofertantului, precum si
domiciliul sau sediul social.

Art. 15. (1) Persoana interesata are obligatia de a depune oferta la adresa si pana la data limita

pentru depunere, stabilitd in anuntul de participare.
(2) Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv, forta majora, cad in sarcina persoanei interesate.
(3) Oferta depusa la o alta adresa a vanzatorului alta decat cea mentionatd in anuntul de licitatie sau
dupa expirarea datei limita pentru depunere se returneaza nedeschisa.



SECTIUNEA V
INFORMATII PRIVIND CRITERIUL DE ATRIBUIRE

Art. 16. (1) Criteriul de atribuire al contractului de vanzare-cumparare este ,,Pretul cel mai
mare oferit peste pretul minim de pornire al licitatiei”.

(2) Vanzatorul are obligatia de a stabili oferta castigatoare pe baza criteriului de atribuire
mentionat la alin. (1).

(3) Comisia de evaluare va solicita depunerea in plic inchis a unei noi oferte financiare, in
vederea stabilirii ofertantului castigator, in cazul in care 2 ofertan{i au ofertat acelasi pret, in cadrul
aceleiasi sedinte.

SECTIUNEA VI
NEINCHEIEREA CONTRACTULUI

Art. 17. (1) Neincheierea contractului intr-un termen de 20 de zile calendaristice de la data implinirii
termenului prevazut de O.U.G. 57/2019 poate atrage plata daunelor-interese de catre partea in culpa.
(2)Refuzul ofertantului declarat castigator de a incheia contractul poate atrage dupa sine plata daunelor-
interese.

(3)in cazul in care ofertantul declarat castigitor refuzi incheierea contractului, procedura de licitatie se
anuleaza, iar autoritatea contractanta reia procedura, in conditiile legii, studiul de oportunitate pastrandu-
si valabilitatea.

(4)Daunele-interese prevazute la alin. (1) si (2) se stabilesc de catre tribunalul in a carui raza teritoriala
se afla sediul autoritatii contractante, la cererea partii interesate, daca partile nu stabilesc altfel.

(5)in cazul in care autoritatea contractantd nu poate incheia contractul cu ofertantul declarat castigator
din cauza faptului ca ofertantul in cauza se afld intr-o situatic de forta majora sau in imposibilitatea
fortuitd de a executa contractul, autoritatea contractanta are dreptul sa declare castigatoare oferta clasata
pe locul doi, in conditiile in care aceasta este admisibila.

(6)In cazul in care, in situatia previzuta la alin. (5), nu existd o oferta clasata pe locul doi admisibil, se
aplica prevederile alin. (3).

SECTIUNEA VII 5
INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE UTILIZARE AL CAILOR DE ATAC

Art. 18. (1) Vanzatorul si cumparatorul vor face toate eforturile pentru a rezolva pe cale amiabila
orice neintelegere ori disputd care se poate ivi intre ei In cadrul sau in legdtura cu indeplinirea
contractului.

(2) Daca, dupa 15 zile de la inceperea acestor tratative neoficiale, vanzatorul si cumparatorul nu
reusesc sa rezolve n mod amiabil o divergenta contractuala, solutionarea litigiilor aparute in legatura cu
atribuirea si incheierea contractului de vanzarea, precum si a celor privind acordarea de despagubiri se
realizeazd potrivit prevederilor Legii contenciosului administrativ nr. 554/2004 cu modificarile si
completarile ulterioare.

(3) Actiunea 1n justitie se introduce la sectia de contencios administrativ a tribunalului in a carui
jurisdictie se afla sediul vanzatorului.

SECTIUNEA VIII
DISPOZITII FINALE

Art. 19. Drepturile si obligatiile partilor se stabilesc prin contract si in conformitate cu caietul de sarcini.



FISA DE DATE A PROCEDURII

A. Denumirea si sediul autorititii administratiei publice:

a. Denumire: UAT Comuna Baia;

b Sediu: Adresa: Baia, str. Nicolae Stoleru nr 2

Cod fiscal : 4674790
Numarul de telefon 0230 572 504, Fax 0230 540 990
E-mail: primariabaia@gmail.com

B. Obiectul vanzarii:

Autoritatea contractantd invitd persoanele juridice si/sau fizice interesate si depund oferte in
vederea vanzarii terenului cu numarul cadastral 36301, situat in comuna Baia, judet Suceava ce apartine
domeniului privat UAT Comuna Baia

Terenul se afla inscris in inventarul domeniului privat al comunei Baia HCL 44 din 29.09.2009
modificata si completata prin HCL 148/2018.

Motivele care justifica initierea vanzarii:

Ratiunile de ordin legislativ, economic, financiar si social care motiveaza vanzarea terenului sunt
urmatoarele:

- atragerea de venituri la bugetul local.

- prevederile art. 129, alin. (6) lit. b) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019, privind Codul
administrativ.

- prevederile art. 363 alin. (4) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019, privind Codul administrativ.

- prevederile art. 84 alin. (5) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019, privind Codul administrativ.

D. Procedura de vanzare: - Licitatie publicd deschisa, cu ofertd la plic, inchis si sigilat, si
presupune:

- publicarea anuntului publicitar in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a VI-a, intr-un cotidian
de circulatie nationald, intr-un ziar de circulatie locala si pe pagina de internet;

- participarea persoanelor interesate la licitagia publicd cu ofertd, organizata in vederea vanzarii
terenului.

Toate amanuntele privitoare la obiectul vanzarii vor fi cuprinse in caietul de sarcini care va fi
obtinut contra cost de la Primaria Comunei Baia iar contravaloareca documentatiei de atribuire este de 10
lei si este nereturnabila.

E. Elementele de pret:

Pretul estimat s-a stabilit conform art. 363 alin. (6) din OUG nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, iar valoarea rezultata este 14.530,00 lei.

- Pret pornire licitatie: 14.530,00 lei
- Garantia de participare la licitatie: 1.453,00 lei;
- Pret documentatie de atribuire: 10 lei — nereturnabila.

Contravaloarea Raportului de evaluare si a masuratorilor cadastrale vor fi suportate din
bugetul local si vor fi recuperate de la cumparator, valoarea acestora fiind de 1.100,00lei

Taxele ocazionate de incheierea contractului de vanzare — cumpirare in forma autentici vor fi
suportate de ciatre cumparator.

PRIMAR , Compartiment financiar contabil,
Tomescu Maria consilier principal Florea Andreea



DOCUMENTATIA DE ATRIBUIRE
Privind vanzarea prin licitatie publica a imobilului in suprafata de 206 mp,

avand numarul cadastral 38595 situat in comuna Baia, judet Suceava ce apartine domeniului privat UAT
Comuna Baia

Sectiunea |

INFORMATII GENERALE PRIVIND VANZATORUL

Art 1. COMUNA BAIA cu sediul n localitatea Baia , comuna Baia, str. Nicolae Stoleru, nr 2,
judetul Suceava, telefon 0230572504, fax 0230540990, cod fiscal 4674790, cont trezorerie
RO66TREZ59321390207XXXXX, deschis la Trezoreria Municipiului Falticeni, reprezentata prin
doamna Maria Tomescu - PRIMAR, in calitate de Primar.

Sectiunea Il

INSTRUCTIUNI PRIVIND ORGANIZAREA SI DESFASURAREA PROCEDURILOR DE
VANZARE

Art. 2. Atribuirea contractului de vanzare se va face prin procedura de licitatie, cu respectarea
Ordonantei de Urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul Administrativ.

Art. 3. Procedura de atribuire este licitatia publica, procedura la care persoana fizica sau juridica are
dreptul de a depune oferta.

Art. 4. Anuntul privind organizarea licitatiei se va publica in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a VI
- @, Intr-un cotidian de circulatie nationald, intr-unul de circulatie locala, pe site-ul institutiei si la sediul
organizatorului

Art.5 . Anuntul de licitatie se transmite spre publicare cu cel putin 20 de zile calendaristice inainte de
data - limita pentru depunerea ofertelor.

Art. 6. (1) In vederea participarii la licitatie,ofertantii sunt obligati sa achite la casieria institutiei :

- Taxa pentru obtinerea documentatiei de atribuire in suma de 10 lei (nereturnabila)

- Garantia de participare in valoare de 10% din pretul de pornire al licitatiei

(2) Autoritatea contractanta va pune la dispozitia persoanei interesate , un exemplar din

documentatia de atribuire, pe suport de hartie si /sau magnetic,in cel mult 4 zile lucrdtoare de la
primirea unei solicitari din partea acesteia
Art 7. (1) Orice persoana interesata are dreptul de a solicita clarificari privind documentatia de atribuire.
La clarificarile solicitate se va raspunde in mod clar, complet si fard ambiguitati.
(2) Autoritatea contractanta are obligatia de a raspunde in mod clar, complet si fara ambiguitati, la
orice clarificare solicitata, Intr-o perioada care nu trebuie sa depaseasca 5 zile lucratoare de la primirea
unei astfel de solicitari.
(3)Fara a aduce atingere prevederilor alin. (2), autoritatea contractantd are obligatia de a transmite
raspunsul la orice clarificare cu cel pufin 5 zile lucritoare inainte de data - limitd pentru depunerea
ofertelor.
(4) In cazul in care solicitarea de clarificare nu a fost transmisa in timp util, punand astfel autoritatea
contractantd in imposibilitatea de a respecta termenul prevazut la alin. (3), acesta din urma are totusi

1



obligatia de a raspunde la solicitarea de clarificare in masura in care perioada necesara pentru elaborarea
si transmiterea raspunsului face posibila primirea acestuia de catre persoanele interesate inainte de data -
limita de depunere a ofertelor.

(5)Autoritatea contractantd are obligatia de a transmite raspunsurile Insotite de intrebdrile aferente catre
toate persoanele interesate care au obtinut, in conditiile prezentei sectiuni, documentatia de atribuire,
ludnd masuri pentru a nu dezvalui identitatea celui care a solicitat clarificarile respective.

Art.8. (1)Procedura de licitatie se poate desfasura numai daca au fost depuse cel putin doua oferte
valabile

(2) In cazul in care in urma publicarii anunfului de licitatie nu au fost depuse cel putin doud oferte
valabile, autoritatea contractanta este obligatd sa anuleze procedura si sa organizeze o noua licitatie.

(3) In cazul organizarii unei noi licitatii potrivit alin (2), procedura este valabila in situatia in care se vor
depune doua oferte valabile.

(4) Sunt considerate oferte valabile care indeplinesc criteriile de valabilitate prevazute in caietul de
sarcini al licitatiei

Art 9. (1) Plicurile care contin oferta , inchise si sigilate, se deschid la data prevazuta in anuntul de
licitatie.

(2) Dupa deschiderea plicurilor exterioare in sedinta publica, comisia de evaluare elimina ofertele care
nu contin totalitatea documentelor si a datelor solicitate potrivit prezentei documentatii.

(3) Pentru continuarea desfasurarii procedurii de licitatie este necesar ca dupa deschiderea plicurilor
exterioare cel putin doua oferte sa intruneasca conditiile prevazute in prezenta documentatie. In caz
contrar , se anuleazad procedura de licitatie si se organizeaza una noua.

(4) Dupa analizarea contintului plicului exterior, secretarul comisiei de evaluare intocmeste procesul
verbal in care se va preciza rezultatul analizei, care va fi semnat de catre toti membrii comisiei de
evaluare si de catre ofertanti.

(5) Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupa semnarea procesului verbal prevazut la alin (4)
de catre toti membrii comisiei de evaluare si de catre ofertanti.

(6) In urma analizirii ofertelor de citre comisia de evaluare, pe baza criteriilor de valabilitate, secretarul
acesteia ITntocmeste un proces - verbal in care mengioneaza ofertele valabile, ofertele care nu indeplinesc
criteriile de valabilitate si motivele excluderii acestora din urma de la procedura de licitatie. Procesul -
verbal se semneaza de catre toti membrii comisiei de evaluare.

(7) Tn baza procesului - verbal, comisia de evaluare intocmeste, in termen de o zi lucritoare, un raport pe
care il transmite conducatorului autoritatii contractante.

(8) In termen de 3 zile lucritoare de la primirea raportului comisiei de evaluare, autoritatea contractanti
informeaza in scris, cu confirmare de primire, ofertantul castigator si ofertantii ale caror oferte au fost
excluse, indicand motivele care au stat la baza excluderii.

(9) Pe parcursul aplicarii procedurii de licitatie, comisia de evaluare poate propune vanzatorului
solicitarea oricaror clarificari si, dupa caz, completari ale documentelor prezentate de ofertanti pentru
demonstrarea conformitatii ofertei cu cerintele solicitate.

(10) In termen de 3 zile lucritoare de la primirea propunerii comisiei de evaluare, vanzatorul o
transmite ofertantilor vizati.

(11) Ofertantii trebuie sa raspunda la solicitarea vanzatorului in termen de 5 zile lucratoare de la
primirea acesteia.

(22) In cazul in care ofertantul declarant castigator refuza incheierea contractului, procedura de atribuire
se anuleaza , iar vanzatorul reia procedura , in conditiile legii.



Sectiunea 111

CAIET DE SARCINI

Art 10. Informatii generale privind obiectul vanzarii
10 .1. DENUMIREA SI SEDIUL AUTORITATII ADMINISTRATIEI PUBLICE

Proprietar: UAT Comuna Baia
Organizatorul procedurii: Primaria comunei Baia
Date de contact:
Adresa: Baia, str. Nicolae Stoleru nr 2
Cod fiscal : 4674790
Numarul de telefon 0230 572 504, Fax 0230 540 990
E-mail: primariabaia@gmail.com

10.2. LEGISLATIA APLICATA
-Ordonanta de urgenta nr 57/2019 privind Codul Administrativ

- Legea nr 287/2009 privind Codul Civil, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare.

10.3 OBIECTUL VANZARII

Obiectul prezentului caiet de sarcini este, vanzarea prin licitatie publica a terenului situat in
intravilanul comunei Baia, judetul Suceava, in suprafata totala de 206 mp, avand categoria de folosinta
ARABIL, intabulat in cartea funciara nr. 38595 UAT Baia cu nr. cad. 38595 avand vecinatatile conform
extrasului de carte funciara.
Imobilul se afla in proprietatea Comunei Baia, domeniu privat.
10.4 TIPUL DE PROCEDURA APLICATA

Procedura prin care se face vanzarea este licitatie publica deschisa, cu oferta la plic, inchis si sigilat
in baza HCL nr,
10.5. PRETUL MINIM DE ATRIBUIRE

Pretul minim al vanzarii pentru terenul ce face obiectul caietului de sarcini, este 5.177 lei si
este determinat in conformitate cu prevederile legale in vigoare, avandu-se in vedere pretul stabilit prin
raportul de evaluare nr. 99 intocmit la data de 24.11.2022 de catre P.F.A TIBULCA CRISTINA -
ELENA si tindnd cont de zona de amplasare, echiparea tehnico-edilitard, caracteristicile geotehnice ale
terenului, amplasamentul in cadrul localitatii, etc. Valoarea stabilita prin raporul de evaluare este
superioara valorii de inventar al imobilului, aceasta fiind de 2.261 lei, conform HCL 40 din
27.05.2022.

Pretul licitat al vanzarii, va fi cel putin egal cu cel inscris la punctul de mai sus: 5.177 lei.

10.6 CUANTUMUL SI NATURA GARANTIILOR

Garantia de participare n valoare de 10% din pretul initial de vanzare a bunului imobil, este
in valoare de 517,70 lei iar contravaloarea Caietului de sarcini este de 10 lei. Ambele taxe se achita
la casieria Primariei Baia. Garantia se restituie participantilor a caror oferte vor fi declarate




necastigatoare pe baza de cerere scrisd (Formular F5). Garantia de participare a ofertantului castigator
face parte din pretul bunului adjudecat.

Cheltuielile ocazionate cu documentatia tehnica/parcelarea, evaluarea, intabularea
imobilului in cartea funciara, raportul de evaluare, vor fi recuperate de la cumparitorul
imobilului, prin adiaugare la valoarea stabilitd in procesul verbal de adjudecare, valoarea
acestora fiind in valoare totala de 1.100 lei.

Taxele ocazionate de autentificarea contractului de vanzare-cumparare la notar si efectuarea

operatiunilor de publicitare imobiliara vor fi suportate de catre cumparator

10.7 DESFASURAREA LICITATIEI PUBLICE
Sedinta publica de deschiderea a ofertelor se va desfasura la sediul Primariei comunei Baia, la data
si la ora precizata in anuntul de vanzare. Perioada de valabilitate a ofertei este de 90 zile de la data
deschiderii ofertelor.

Art 11. CONDITII GENERALE ALE VANZARII TERENULUI

11.1 CONDITII DE ELIGIBILITATE

Pentru a fi considerat eligibil, ofertantul trebuie sa depuna toate documentele solicitate.

Are dreptul de a participa la licitatie orice persoana fizica sau juridicd, roméana sau strdind, care
indeplineste cumulativ urmatoarele conditii:

a) a platit toate taxele privind participarea la licitatie, inclusiv garantia de participare;

b) a depus oferta sau cererea de participare la licitatie, Iimpreuna cu toate documentele solicitate in
documentatia de atribuire, in termenele prevazute in documentatia de atribuire;

c) are indeplinite la zi toate obligatiile exigibile de plata a impozitelor, a taxelor si a contributiilor
catre bugetul consolidat al statului si catre bugetul local;

d) nu este in stare de insolventa, faliment sau lichidare.
(2) Nu are dreptul sa participe la licitatie persoana care a fost desemnata castigatoare la o licitatie
publica anterioara privind bunurile statului sau ale unitatilor administrativ - teritoriale in ultimii 3 ani,
dar nu a incheiat contractul ori nu a platit preful, din culpa proprie. Restrictia opereaza pentru o durata
de 3 ani, calculata de la desemnarea persoanei respective drept castigatoare la licitatie.

11.2. MODALITATI DE PLATA

Castigatorul licitatiei este obligat sa semneze contractual de vanzare-cumparare, in forma
autentica in termen de 20 zile calendaristice de la data adjudecarii licitatiei.

Pretul la care s-a adjudecat bunul imobil va fi achitat integral pana la data incheierii contractului
de vanzare-cumparare, in forma autentica.

11.3. SOLUTIONAREA LITIGIILOR
Solutionarea litigiilor aparute in legatura cu atribuirea, Incheierea, executarea, modificarea si incetarea
contractului vanzare cumparare se realizeazd potrivit prevederilor legislatiei privind contenciosul
administrativ.

SECTIUNEA IV
INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE ELABORARE SI PREZENTARE A OFERTELOR



Art 12. (1)Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile documentatiei de
atribuire.

(2) Ofertele se redacteaza in limba romana.

(3) Prezentarea ofertelor va respecta urmatoarea procedura:

a) Ofertele se depun la sediul Primariei comunei Baia, in doua plicuri sigilate, unul exterior si
unul interior, conform cerintelor solicitate prin caietul de sarcini.

b) Ofertele se depun pana la data si ora limita stabilite pentru participarea la licitatie.

c) Ofertele se inregistreaza la Registratura Primariei in ordinea primirii lor, precizindu-se data si
ora inregistrarii.

(4)Pe plicul exterior se va indica obiectul licitatiei pentru care este depusa oferta.

Pe plicul exterior se va mentiona

Documente licitatia publica organizata pentru vanzarea terenului identificat prin numar cadastral

38595 cu suprafata de 206 mp.
Numele/denumirea

Adresa / Sediul ofertantului

Mentiunea : A NU SE DESCHIDE INAINTE DE DATA........ccccoevene. ORA ........

Plicul exterior va trebui sa contind documentele solicitate prin caietul de sarcini:

a)o fisa cu informatii privind ofertantul si o declaratie de participare, semnata de ofertant, fara

ingrosari, stersaturi sau modificari;

b) acte doveditoare privind calitatile si capacitatile ofertantilor, conform solicitarilor autoritatii
contractante;
c) acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini.

Plicul exterior va contine urmatoarele documente de calificare:
a) Declaratie de participare (F1), semnata de ofertant, fara ingrosari, stersaturi sau modificari;
b) Copie de pe cartea de identitate — pentru persoane fizice sau reprezentant legal al persoanei juridice;
¢) O fisa cu informatii privind ofertantul( F2)
d) Acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini — Chitanta;
e) Acte doveditoare privind garantia de participare la licitatie — Chitanta;

f)

9)
h)

i)

)

k)

Certificat de nregistrare CUI — copie conform cu originalul - pentru persoane juridice;

Autorizatie de functionare — copie conform cu originalul - pentru persoane fizice autorizate;
Declaratie pe propria raspundere a reprezentantului legal al societdtii comerciale din care sa
rezulte ca societatea nu se afla in reorganizare sau lichidare judiciara - pentru persoane juridice F3
Certificat constatator privind plata obligatiilor catre bugetul general consolidat de stat eliberat de
D.G.F.P. din care sd reiasda faptul ca ofertantul nu are datorii catre Bugetul general consolidat
valabil la data deschiderii ofertelor, in original sau copie legalizatd (pentru persoane juridice/
fizice autorizate);

Certificat privind plata obligatiilor catre bugetul local eliberat de catre Directia de specialitate din
cadrul Primariilor Tn a caror raza teritoriala activeaza ofertantul din care sa reiasd ca ofertantul nu
are obligatii restante la bugetul local valabil la data deschiderii ofertelor, In original sau copie
legalizata - pentru persoane fizice si juridice;

Plicul interior, care contine oferta propriu-zisa (F4), inchis, sigilat va fi introdus in plicul exterior,
alaturi de documentele de calificare si se inscriu numele sau denumirea ofertantului, precum si
domiciliul sau sediul social.



Art. 15. (1) Persoana interesata are obligatia de a depune oferta la adresa si pana la data limita
pentru depunere, stabilitd in anunful de participare.
(2) Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv, forta majora, cad in sarcina persoanei interesate.
(3) Oferta depusa la o alta adresa a vanzatorului alta decat cea mentionatd in anuntul de licitatie sau
dupa expirarea datei limita pentru depunere se returneaza nedeschisa.

SECTIUNEA V
INFORMATII PRIVIND CRITERIUL DE ATRIBUIRE

Art. 16. (1) Criteriul de atribuire al contractului de vanzare-cumparare este ,,Pretul cel mai
mare oferit peste pretul minim de pornire al licitatiei”.

(2) Vanzatorul are obligatia de a stabili oferta castigatoare pe baza criteriului de atribuire
mentionat la alin. (1).

(3) Comisia de evaluare va solicita depunerea in plic inchis a unei noi oferte financiare, in
vederea stabilirii ofertantului castigator, in cazul in care 2 ofertanti au ofertat acelasi pret, in cadrul
aceleiasi sedinte.

SECTIUNEA VI
NEINCHEIEREA CONTRACTULUI

Art. 17. (1) Neincheierea contractului intr-un termen de 20 de zile calendaristice de la data implinirii
termenului prevazut de O.U.G. 57/2019 poate atrage plata daunelor-interese de catre partea in culpa.
(2)Refuzul ofertantului declarat castigator de a incheia contractul poate atrage dupa sine plata daunelor-
interese.

(3)in cazul in care ofertantul declarat castigitor refuzi incheierea contractului, procedura de licitatie se
anuleaza, iar autoritatea contractanta reia procedura, in conditiile legii, studiul de oportunitate pastrandu-
si valabilitatea.

(4)Daunele-interese prevazute la alin. (1) si (2) se stabilesc de catre tribunalul in a carui raza teritoriala
se afla sediul autoritatii contractante, la cererea partii interesate, daca partile nu stabilesc altfel.

(5)in cazul in care autoritatea contractantd nu poate incheia contractul cu ofertantul declarat castigator
din cauza faptului ca ofertantul in cauza se afla intr-o situatic de forta majora sau in imposibilitatea
fortuitd de a executa contractul, autoritatea contractanta are dreptul sa declare castigatoare oferta clasata
pe locul doi, in conditiile in care aceasta este admisibila.

(6)In cazul in care, in situatia previzuta la alin. (5), nu existd o oferta clasata pe locul doi admisibild, se
aplica prevederile alin. (3).

SECTIUNEA VII
INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE UTILIZARE AL CAILOR DE ATAC

Art. 18. (1) Vanzatorul si cumparatorul vor face toate eforturile pentru a rezolva pe cale amiabila
orice neintelegere ori disputd care se poate ivi Intre ei In cadrul sau in legdtura cu indeplinirea
contractului.

(2) Daca, dupa 15 zile de la inceperea acestor tratative neoficiale, vanzatorul si cumparatorul nu
reusesc sa rezolve In mod amiabil o divergentad contractuald, solutionarea litigiilor aparute in legdtura cu
atribuirea §i incheierea contractului de vanzarea, precum si a celor privind acordarea de despagubiri se
realizeazd potrivit prevederilor Legii contenciosului administrativ nr. 554/2004 cu modificérile si
completarile ulterioare.

(3) Actiunea 1n justitie se introduce la sectia de contencios administrativ a tribunalului in a carui
jurisdictie se afla sediul vanzatorului.



SECTIUNEA VIII
DISPOZITII FINALE

Art. 19. Drepturile si obligatiile partilor se stabilesc prin contract si in conformitate cu caietul de sarcini.

FISA DE DATE A PROCEDURII

A. Denumirea si sediul autorititii administratiei publice:

a. Denumire: UAT Comuna Baia;

b Sediu: Adresa: Baia, str. Nicolae Stoleru nr 2

Cod fiscal : 4674790
Numarul de telefon 0230 572 504, Fax 0230 540 990
E-mail: primariabaia@gmail.com

B. Obiectul vanzarii:

Autoritatea contractantd invitd persoanele juridice si/sau fizice interesate sa depuna oferte in
vederea vanzarii terenului cu numarul cadastral 38595, situat in comuna Baia, judet Suceava ce apartine
domeniului privat UAT Comuna Baia

Terenul se afla inscris in inventarul domeniului privat al comunei Baia HCL 40 din 27.05.2022.

Motivele care justifica initierea vanzarii:

Ratiunile de ordin legislativ, economic, financiar si social care motiveaza vanzarea terenului sunt
urmatoarele:

- atragerea de venituri la bugetul local.

- prevederile art. 129, alin. (6) lit. b) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019, privind Codul
administrativ.

- prevederile art. 363 alin. (4) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019, privind Codul administrativ.

- prevederile art. 84 alin. (5) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019, privind Codul administrativ.

D. Procedura de vanzare: - Licitatie publicd deschisa, cu ofertd la plic, inchis si sigilat, si
presupune:

- publicarea anuntului publicitar in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a VI-a, intr-un cotidian
de circulatie nationald, intr-un ziar de circulatie locala si pe pagina de internet;

- participarea persoanelor interesate la licitagia publicad cu ofertd, organizata in vederea vanzarii
terenului.

Toate amanuntele privitoare la obiectul vanzarii vor fi cuprinse in caietul de sarcini care va fi
obtinut contra cost de la Primaria Comunei Baia iar contravaloareca documentatiei de atribuire este de 10
lei si este nereturnabila.

E. Elementele de pret:

Pretul estimat s-a stabilit conform art. 363 alin. (6) din OUG nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, iar valoarea rezultata este 5.177 lei.

- Pret pornire licitatie: 5.177,00 lei
- Garantia de participare la licitatie: 517,70 lei;
- Pret documentatie de atribuire: 10 lei — nereturnabila.

Contravaloarea Raportului de evaluare si a masuratorilor cadastrale vor fi suportate din
bugetul local si vor fi recuperate de la cumparator, valoarea acestora fiind de 1.100,00lei

Taxele ocazionate de incheierea contractului de vanzare — cumpirare in forma autentici vor fi
suportate de ciatre cumparator.



PRIMAR , Compartiment financiar contabil,
Tomescu Maria consilier principal Florea Andreea



DOCUMENTATIA DE ATRIBUIRE
Privind vanzarea prin licitatie publica a imobilului in suprafata de 287 mp,

avand numarul cadastral 38658 situat in comuna Baia, judet Suceava ce apartine domeniului privat
UAT Comuna Baia

Sectiunea |

INFORMATII GENERALE PRIVIND VANZATORUL

Art 1. COMUNA BAIA cu sediul n localitatea Baia , comuna Baia, str. Nicolae Stoleru, nr 2,
judetul Suceava, telefon 0230572504, fax 0230540990, cod fiscal 4674790, cont trezorerie
RO66TREZ59321390207XXXXX, deschis la Trezoreria Municipiului Falticeni, reprezentata prin
doamna Maria Tomescu - PRIMAR, in calitate de Primar.

Sectiunea Il

INSTRUCTIUNI PRIVIND ORGANIZAREA SI DESFASURAREA PROCEDURILOR DE
VANZARE

Art. 2. Atribuirea contractului de vanzare se va face prin procedura de licitatie, cu respectarea
Ordonantei de Urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul Administrativ.

Art. 3. Procedura de atribuire este licitatia publica, procedura la care persoana fizica sau juridica are
dreptul de a depune oferta.

Art. 4. Anuntul privind organizarea licitatiei se va publica in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a VI
- @, Intr-un cotidian de circulatie nationald, intr-unul de circulatie locala, pe site-ul institutiei si la sediul
organizatorului

Art.5 . Anuntul de licitatie se transmite spre publicare cu cel putin 20 de zile calendaristice inainte de
data - limita pentru depunerea ofertelor.

Art. 6. (1) In vederea participarii la licitatie,ofertantii sunt obligati sa achite la casieria institutiei :

- Taxa pentru obtinerea documentatiei de atribuire in suma de 10 lei (nereturnabila)

- Garantia de participare in valoare de 10% din pretul de pornire al licitatiei

(2) Autoritatea contractantd va pune la dispozifia persoanei interesate , un exemplar din

documentatia de atribuire, pe suport de hartie si /sau magnetic,in cel mult 4 zile lucrdtoare de la
primirea unei solicitari din partea acesteia
Art 7. (1) Orice persoana interesatd are dreptul de a solicita clarificari privind documentatia de atribuire.
La clarificarile solicitate se va raspunde in mod clar, complet si fara ambiguitati.
(2) Autoritatea contractanta are obligatia de a raspunde in mod clar, complet si fara ambiguitati, la
orice clarificare solicitata, intr-o perioada care nu trebuie s depaseasca 5 zile lucratoare de la primirea
unei astfel de solicitari.
(3)Fara a aduce atingere prevederilor alin. (2), autoritatea contractantd are obligatia de a transmite
raspunsul la orice clarificare cu cel pufin 5 zile lucritoare inainte de data - limitd pentru depunerea
ofertelor.
(4) In cazul in care solicitarea de clarificare nu a fost transmisa in timp util, punand astfel autoritatea
contractantd in imposibilitatea de a respecta termenul prevazut la alin. (3), acesta din urma are totusi

1



obligatia de a raspunde la solicitarea de clarificare n masura 1n care perioada necesara pentru elaborarea
si transmiterea raspunsului face posibila primirea acestuia de catre persoanele interesate inainte de data -
limita de depunere a ofertelor.

(5)Autoritatea contractantd are obligatia de a transmite raspunsurile insotite de intrebarile aferente catre
toate persoanele interesate care au obtinut, in conditiile prezentei sectiuni, documentatia de atribuire,
luand masuri pentru a nu dezvalui identitatea celui care a solicitat clarificarile respective.

Art.8. (1)Procedura de licitatie se poate desfasura numai daca au fost depuse cel putin doua oferte
valabile

(2) In cazul in care in urma publicarii anunfului de licitatie nu au fost depuse cel putin doua oferte
valabile, autoritatea contractanta este obligatd sa anuleze procedura si sa organizeze o noua licitatie.

(3) In cazul organizarii unei noi licitatii potrivit alin (2), procedura este valabila in situatia in care se vor
depune doua oferte valabile.

(4) Sunt considerate oferte valabile care indeplinesc criteriile de valabilitate prevazute in caietul de
sarcini al licitatiei

Art 9. (1) Plicurile care contin oferta , inchise si sigilate, se deschid la data prevazuta in anuntul de
licitatie.

(2) Dupa deschiderea plicurilor exterioare in sedinta publica, comisia de evaluare elimina ofertele care
nu contin totalitatea documentelor si a datelor solicitate potrivit prezentei documentatii.

(3) Pentru continuarea desfasurarii procedurii de licitatie este necesar ca dupa deschiderea plicurilor
exterioare cel putin doua oferte sa intruneasca conditiile prevazute in prezenta documentatie. In caz
contrar , se anuleaza procedura de licitatie si se organizeaza una noua.

(4) Dupa analizarea contintului plicului exterior, secretarul comisiei de evaluare intocmeste procesul
verbal in care se va preciza rezultatul analizei, care va fi semnat de catre toti membrii comisiei de
evaluare si de catre ofertanti.

(5) Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupa semnarea procesului verbal prevazut la alin (4)
de catre toti membrii comisiei de evaluare si de catre ofertanti.

(6) In urma analizirii ofertelor de catre comisia de evaluare, pe baza criteriilor de valabilitate, secretarul
acesteia ITntocmeste un proces - verbal in care mengioneaza ofertele valabile, ofertele care nu indeplinesc
criteriile de valabilitate si motivele excluderii acestora din urma de la procedura de licitatie. Procesul -
verbal se semneaza de catre toti membrii comisiei de evaluare.

(7) Tn baza procesului - verbal, comisia de evaluare intocmeste, in termen de o zi lucritoare, un raport pe
care il transmite conducatorului autoritatii contractante.

(8) Tn termen de 3 zile lucritoare de la primirea raportului comisiei de evaluare, autoritatea contractanti
informeaza in scris, cu confirmare de primire, ofertantul castigator si ofertantii ale caror oferte au fost
excluse, indicand motivele care au stat la baza excluderii.

(9) Pe parcursul aplicarii procedurii de licitatie, comisia de evaluare poate propune vanzatorului
solicitarea oricaror clarificari si, dupa caz, completari ale documentelor prezentate de ofertanti pentru
demonstrarea conformitatii ofertei cu cerintele solicitate.

(10) In termen de 3 zile lucritoare de la primirea propunerii comisiei de evaluare, vanzatorul o
transmite ofertantilor vizati.

(11) Ofertantii trebuie sa raspunda la solicitarea vanzatorului in termen de 5 zile lucratoare de la
primirea acesteia.

(12) In cazul in care ofertantul declarant castigator refuza incheierea contractului, procedura de atribuire
se anuleaza , iar vanzatorul reia procedura , in conditiile legii.



Sectiunea 111

CAIET DE SARCINI

Art 10. Informatii generale privind obiectul vanzarii
10 .1. DENUMIREA SI SEDIUL AUTORITATII ADMINISTRATIEI PUBLICE

Proprietar: UAT Comuna Baia
Organizatorul procedurii: Primaria comunei Baia
Date de contact:
Adresa: Baia, str. Nicolae Stoleru nr 2
Cod fiscal : 4674790
Numarul de telefon 0230 572 504, Fax 0230 540 990
E-mail: primariabaia@gmail.com

10.2. LEGISLATIA APLICATA
-Ordonanta de urgenta nr 57/2019 privind Codul Administrativ

- Legea nr 287/2009 privind Codul Civil, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare.

10.3 OBIECTUL VANZARII

Obiectul prezentului caiet de sarcini este, vanzarea prin licitatie publica a terenului situat in
intravilanul comunei Baia, judetul Suceava, in suprafata totala de 287 mp, avand categoria de folosinta
FANETE, intabulat in cartea funciara nr. 38658 UAT Baia cu nr. cad. 38658 avand vecinatatile conform
extrasului de carte funciara.
Imobilul se afla in proprietatea Comunei Baia, domeniu privat.
10.4 TIPUL DE PROCEDURA APLICATA

Procedura prin care se face vanzarea este licitatie publica deschisa, cu oferta la plic, inchis si sigilat
in baza HCL nr,
10.5. PRETUL MINIM DE ATRIBUIRE

Pretul minim al vanzarii pentru terenul ce face obiectul caietului de sarcini, este 7.215 lei si
este determinat in conformitate cu prevederile legale in vigoare, avandu-se in vedere pretul stabilit prin
raportul de evaluare nr. 92 intocmit la data de 18.11.2022 de catre P.F.A TIBULCA CRISTINA -
ELENA si tindnd cont de zona de amplasare, echiparea tehnico-edilitard, caracteristicile geotehnice ale

terenului, amplasamentul in cadrul localitatii, etc. Valoarea stabilita prin raporul de evaluare este
superioara valorii de inventar al imobilului, aceasta fiind de 1.639 lei, conform HCL 50 din
30.06.2020.

Pretul licitat al vanzarii, va fi cel putin egal cu cel inscris la punctul de mai sus: 7.215 lei.
10.6 CUANTUMUL SI NATURA GARANTIILOR

Garantia de participare in valoare de 10% din pretul initial de vanzare a bunului imobil, este
in valoare de 721,50 lei iar contravaloarea Caietului de sarcini este de 10 lei. Ambele taxe se achita
la casieria Primariei Baia. Garantia se restituie participantilor a caror oferte vor fi declarate



necastigatoare pe baza de cerere scrisd (Formular F5). Garantia de participare a ofertantului castigator
face parte din pretul bunului adjudecat.

Cheltuielile ocazionate cu documentatia tehnica/parcelarea, evaluarea, intabularea
imobilului in cartea funciara, raportul de evaluare, vor fi recuperate de la cumparitorul
imobilului, prin adiaugare la valoarea stabilitd in procesul verbal de adjudecare, valoarea
acestora fiind in valoare totala de 1.100 lei.

Taxele ocazionate de autentificarea contractului de vanzare-cumparare la notar si efectuarea

operatiunilor de publicitare imobiliara vor fi suportate de catre cumparator

10.7 DESFASURAREA LICITATIEI PUBLICE
Sedinta publica de deschiderea a ofertelor se va desfasura la sediul Primariei comunei Baia, la data
si la ora precizata in anuntul de vanzare. Perioada de valabilitate a ofertei este de 90 zile de la data
deschiderii ofertelor.

Art 11. CONDITII GENERALE ALE VANZARII TERENULUI

11.1 CONDITII DE ELIGIBILITATE

Pentru a fi considerat eligibil, ofertantul trebuie sa depuna toate documentele solicitate.

Are dreptul de a participa la licitatie orice persoana fizica sau juridicd, roméana sau strdind, care
indeplineste cumulativ urmatoarele conditii:

a) a platit toate taxele privind participarea la licitatie, inclusiv garantia de participare;

b) a depus oferta sau cererea de participare la licitatie, Iimpreuna cu toate documentele solicitate in
documentatia de atribuire, in termenele prevazute in documentatia de atribuire;

c) are indeplinite la zi toate obligatiile exigibile de plata a impozitelor, a taxelor si a contributiilor
catre bugetul consolidat al statului si catre bugetul local;

d) nu este in stare de insolventa, faliment sau lichidare.
(2) Nu are dreptul sa participe la licitatie persoana care a fost desemnata castigatoare la o licitagie
publica anterioara privind bunurile statului sau ale unitatilor administrativ - teritoriale in ultimii 3 ani,
dar nu a incheiat contractul ori nu a platit pretul, din culpa proprie. Restrictia opereaza pentru o durata
de 3 ani, calculata de la desemnarea persoanei respective drept castigatoare la licitatie.

11.2. MODALITATI DE PLATA

Castigatorul licitatiei este obligat sa semneze contractual de vanzare-cumparare, in forma
autentica in termen de 20 zile calendaristice de la data adjudecarii licitatiei.

Pretul la care s-a adjudecat bunul imobil va fi achitat integral pana la data incheierii contractului
de vanzare-cumparare, in forma autentica.

11.3. SOLUTIONAREA LITIGIILOR
Solutionarea litigiilor aparute in legatura cu atribuirea, incheierea, executarea, modificarea si incetarea
contractului vanzare cumparare se realizeazd potrivit prevederilor legislatiei privind contenciosul
administrativ.

SECTIUNEA IV
INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE ELABORARE SI PREZENTARE A OFERTELOR



Art 12. (1)Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile documentatiei de
atribuire.

(2) Ofertele se redacteaza in limba romana.

(3) Prezentarea ofertelor va respecta urmatoarea procedura:

a) Ofertele se depun la sediul Primariei comunei Baia, in doud plicuri sigilate, unul exterior si
unul interior, conform cerintelor solicitate prin caietul de sarcini.

b) Ofertele se depun pana la data si ora limita stabilite pentru participarea la licitatie.

c) Ofertele se inregistreaza la Registratura Primariei in ordinea primirii lor, precizindu-se data si
ora inregistrarii.

(4)Pe plicul exterior se va indica obiectul licitatiei pentru care este depusa oferta.

Pe plicul exterior se va mentiona

Documente licitatia publica organizata pentru vanzarea terenului identificat prin numar cadastral

38658 cu suprafata de 287 mp.
Numele/denumirea

Adresa / Sediul ofertantului

Mentiunea : A NU SE DESCHIDE INAINTE DE DATA........ccccoevene. ORA ........

Plicul exterior va trebui sa contind documentele solicitate prin caietul de sarcini:

a)o fisa cu informatii privind ofertantul si o declaratie de participare, semnata de ofertant, fara

ingrosari, stersaturi sau modificari;

b) acte doveditoare privind calitatile si capacitatile ofertantilor, conform solicitarilor autoritatii
contractante;
c) acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini.

Plicul exterior va contine urmatoarele documente de calificare:
a) Declaratie de participare (F1), semnata de ofertant, fara ingrosari, stersaturi sau modificari;
b) Copie de pe cartea de identitate — pentru persoane fizice sau reprezentant legal al persoanei juridice;
¢) O fisa cu informatii privind ofertantul( F2)
d) Acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini — Chitanta;
e) Acte doveditoare privind garantia de participare la licitatie — Chitanta;

f)

9)
h)

i)

)

k)

Certificat de nregistrare CUI — copie conform cu originalul - pentru persoane juridice;

Autorizatie de functionare — copie conform cu originalul - pentru persoane fizice autorizate;
Declaratie pe propria raspundere a reprezentantului legal al societdtii comerciale din care sa
rezulte ca societatea nu se afla in reorganizare sau lichidare judiciara - pentru persoane juridice F3
Certificat constatator privind plata obligatiilor catre bugetul general consolidat de stat eliberat de
D.G.F.P. din care sd reiasda faptul ca ofertantul nu are datorii catre Bugetul general consolidat
valabil la data deschiderii ofertelor, in original sau copie legalizatd (pentru persoane juridice/
fizice autorizate);

Certificat privind plata obligatiilor catre bugetul local eliberat de catre Directia de specialitate din
cadrul Primariilor Tn a caror raza teritoriala activeaza ofertantul din care sa reiasd ca ofertantul nu
are obligatii restante la bugetul local valabil la data deschiderii ofertelor, In original sau copie
legalizata - pentru persoane fizice si juridice;

Plicul interior, care contine oferta propriu-zisa (F4), inchis, sigilat va fi introdus in plicul exterior,
alaturi de documentele de calificare si se inscriu numele sau denumirea ofertantului, precum si
domiciliul sau sediul social.



Art. 15. (1) Persoana interesata are obligatia de a depune oferta la adresa si pana la data limita
pentru depunere, stabilitd in anunful de participare.
(2) Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv, forta majora, cad in sarcina persoanei interesate.
(3) Oferta depusa la o alta adresa a vanzatorului alta decat cea mentionatd in anuntul de licitatie sau
dupa expirarea datei limita pentru depunere se returneaza nedeschisa.

SECTIUNEA V
INFORMATII PRIVIND CRITERIUL DE ATRIBUIRE

Art. 16. (1) Criteriul de atribuire al contractului de vanzare-cumparare este ,,Pretul cel mai
mare oferit peste pretul minim de pornire al licitatiei”.

(2) Vanzatorul are obligatia de a stabili oferta castigatoare pe baza criteriului de atribuire
mentionat la alin. (1).

(3) Comisia de evaluare va solicita depunerea in plic inchis a unei noi oferte financiare, in
vederea stabilirii ofertantului castigator, in cazul in care 2 ofertanti au ofertat acelasi pret, in cadrul
aceleiasi sedinte.

SECTIUNEA VI
NEINCHEIEREA CONTRACTULUI

Art. 17. (1) Neincheierea contractului intr-un termen de 20 de zile calendaristice de la data implinirii
termenului prevazut de O.U.G. 57/2019 poate atrage plata daunelor-interese de catre partea in culpa.
(2)Refuzul ofertantului declarat castigator de a incheia contractul poate atrage dupa sine plata daunelor-
interese.

(3)in cazul in care ofertantul declarat castigitor refuzi incheierea contractului, procedura de licitatie se
anuleaza, iar autoritatea contractanta reia procedura, in conditiile legii, studiul de oportunitate pastrandu-
si valabilitatea.

(4)Daunele-interese prevazute la alin. (1) si (2) se stabilesc de catre tribunalul in a carui raza teritoriala
se afla sediul autoritatii contractante, la cererea partii interesate, daca partile nu stabilesc altfel.

(5)in cazul in care autoritatea contractantd nu poate incheia contractul cu ofertantul declarat castigator
din cauza faptului ca ofertantul in cauza se afld intr-o situatic de fortd majora sau in imposibilitatea
fortuitd de a executa contractul, autoritatea contractanta are dreptul sa declare castigatoare oferta clasata
pe locul doi, in conditiile in care aceasta este admisibila.

(6)In cazul in care, in situatia previzuta la alin. (5), nu existd o oferta clasata pe locul doi admisibild, se
aplica prevederile alin. (3).

SECTIUNEA VII
INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE UTILIZARE AL CAILOR DE ATAC

Art. 18. (1) Vanzatorul si cumparatorul vor face toate eforturile pentru a rezolva pe cale amiabila
orice neintelegere ori disputd care se poate ivi Intre ei In cadrul sau in legdtura cu indeplinirea
contractului.

(2) Daca, dupa 15 zile de la inceperea acestor tratative neoficiale, vanzatorul si cumparatorul nu
reusesc sa rezolve In mod amiabil o divergentad contractuald, solutionarea litigiilor aparute in legdtura cu
atribuirea §i incheierea contractului de vanzarea, precum si a celor privind acordarea de despagubiri se
realizeazd potrivit prevederilor Legii contenciosului administrativ nr. 554/2004 cu modificérile si
completarile ulterioare.

(3) Actiunea 1n justitie se introduce la sectia de contencios administrativ a tribunalului in a carui
jurisdictie se afla sediul vanzatorului.



SECTIUNEA VIII
DISPOZITII FINALE

Art. 19. Drepturile si obligatiile partilor se stabilesc prin contract si in conformitate cu caietul de sarcini.

FISA DE DATE A PROCEDURII

A. Denumirea si sediul autorititii administratiei publice:

a. Denumire: UAT Comuna Baia;

b Sediu: Adresa: Baia, str. Nicolae Stoleru nr 2

Cod fiscal : 4674790
Numarul de telefon 0230 572 504, Fax 0230 540 990
E-mail: primariabaia@gmail.com

B. Obiectul vanzarii:

Autoritatea contractantd invitd persoanele juridice si/sau fizice interesate sa depuna oferte in
vederea vanzarii terenului cu numarul cadastral 38658, situat in comuna Baia, judet Suceava ce apartine
domeniului privat UAT Comuna Baia

Terenul se afla inscris in inventarul domeniului privat al comunei Baia HCL 50 din 30.06.2020.

C.Motivele care justifica initierea vanzarii:

Ratiunile de ordin legislativ, economic, financiar si social care motiveaza vanzarea terenului sunt
urmatoarele:

- atragerea de venituri la bugetul local.

- prevederile art. 129, alin. (6) lit. b) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019, privind Codul
administrativ.

- prevederile art. 363 alin. (4) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019, privind Codul administrativ.

- prevederile art. 84 alin. (5) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019, privind Codul administrativ.

D. Procedura de vanzare: - Licitatie publicd deschisa, cu ofertd la plic, inchis si sigilat, si
presupune:

- publicarea anuntului publicitar in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a VI-a, intr-un cotidian
de circulatie nationald, intr-un ziar de circulatie locala si pe pagina de internet;

- participarea persoanelor interesate la licitagia publicad cu ofertd, organizata in vederea vanzarii
terenului.

Toate amanuntele privitoare la obiectul vanzarii vor fi cuprinse in caietul de sarcini care va fi
obtinut contra cost de la Primaria Comunei Baia iar contravaloareca documentatiei de atribuire este de 10
lei si este nereturnabila.

E. Elementele de pret:

Pretul estimat s-a stabilit conform art. 363 alin. (6) din OUG nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, iar valoarea rezultata este 7.215,00 lei.

- Pret pornire licitatie: 7.215,00 lei
- Garantia de participare la licitatie: 721,50 lei;
- Pret documentatie de atribuire: 10 lei — nereturnabila.

Contravaloarea Raportului de evaluare si a masuratorilor cadastrale vor fi suportate din
bugetul local si vor fi recuperate de la cumparator, valoarea acestora fiind de 1.100,00lei

Taxele ocazionate de incheierea contractului de vanzare — cumpirare in forma autentici vor fi
suportate de ciatre cumparator.



PRIMAR , Compartiment financiar contabil,
Tomescu Maria consilier principal Florea Andreea

Presedintele de sedinta, Contrasemneaza:

Secretarul generalal Comunei
-1 Rodica COCEAN



DOCUMENTATIA DE ATRIBUIRE
Privind vanzarea prin licitatie publica a imobilului in suprafata de 1.000 mp,

avand numarul cadastral 38722 situat in comuna Baia, judet Suceava ce apartine domeniului privat UAT
Comuna Baia

Sectiunea |

INFORMATII GENERALE PRIVIND VANZATORUL

Art 1. COMUNA BAIA cu sediul n localitatea Baia , comuna Baia, str. Nicolae Stoleru, nr 2,
judetul Suceava, telefon 0230572504, fax 0230540990, cod fiscal 4674790, cont trezorerie
RO66TREZ59321390207XXXXX, deschis la Trezoreria Municipiului Falticeni, reprezentata prin
doamna Maria Tomescu - PRIMAR, in calitate de Primar.

Sectiunea Il

INSTRUCTIUNI PRIVIND ORGANIZAREA SI DESFASURAREA PROCEDURILOR DE
VANZARE

Art. 2. Atribuirea contractului de vanzare se va face prin procedura de licitatie, cu respectarea
Ordonantei de Urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul Administrativ.

Art. 3. Procedura de atribuire este licitatia publica, procedura la care persoana fizica sau juridica are
dreptul de a depune oferta.

Art. 4. Anuntul privind Organizarea licitatiei se va publica Tn Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a VI
- a, Intr-un cotidian de circulatie nationald, intr-unul de circulatie locala, pe site-ul institutiei si la sediul
organizatorului

Art.5 . Anuntul de licitatie se transmite spre publicare cu cel putin 20 de zile calendaristice inainte de
data - limita pentru depunerea ofertelor.

Art. 6. (1) In vederea participarii la licitatie,ofertantii sunt obligati sa achite la casieria institutiei :

- Taxa pentru obtinerea documentatiei de atribuire in suma de 10 lei (nereturnabila)

- Garantia de participare in valoare de 10% din pretul de pornire al licitatiei

(2) Autoritatea contractantd va pune la dispozifia persoanei interesate , un exemplar din

documentatia de atribuire, pe suport de hartie si /sau magnetic,in cel mult 4 zile lucrdtoare de la
primirea unei solicitari din partea acesteia
Art 7. (1) Orice persoana interesatd are dreptul de a solicita clarificari privind documentatia de atribuire.
La clarificarile solicitate se va raspunde in mod clar, complet si farda ambiguitati.
(2) Autoritatea contractanta are obligatia de a raspunde in mod clar, complet si fara ambiguitati, la
orice clarificare solicitata, Intr-o perioada care nu trebuie sa depaseasca 5 zile lucratoare de la primirea
unei astfel de solicitari.
(3)Fara a aduce atingere prevederilor alin. (2), autoritatea contractantd are obligatia de a transmite
raspunsul la orice clarificare cu cel pufin 5 zile lucritoare inainte de data - limitd pentru depunerea
ofertelor.
(4) Tn cazul in care solicitarea de clarificare nu a fost transmisa in timp util, punand astfel autoritatea
contractantd in imposibilitatea de a respecta termenul prevazut la alin. (3), acesta din urma are totusi
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obligatia de a raspunde la solicitarea de clarificare in masura in care perioada necesara pentru elaborarea
si transmiterea raspunsului face posibila primirea acestuia de catre persoanele interesate inainte de data -
limita de depunere a ofertelor.

(5)Autoritatea contractantd are obligatia de a transmite raspunsurile insotite de intrebarile aferente catre
toate persoanele interesate care au obtinut, in conditiile prezentei sectiuni, documentatia de atribuire,
ludnd masuri pentru a nu dezvalui identitatea celui care a solicitat clarificarile respective.

Art.8. (1)Procedura de licitatie se poate desfasura numai daca au fost depuse cel putin doui oferte
valabile

(2) In cazul in care in urma publicarii anunfului de licitatie nu au fost depuse cel putin doua oferte
valabile, autoritatea contractanta este obligata sa anuleze procedura si sd organizeze o noua licitatie.

(3) In cazul organizarii unei noi licitatii potrivit alin (2), procedura este valabila in situatia in care se vor
depune doua oferte valabile.

(4) Sunt considerate oferte valabile care indeplinesc criteriile de valabilitate prevazute in caietul de
sarcini al licitatiei

Art 9. (1) Plicurile care contin oferta , inchise si sigilate, se deschid la data prevazuta in anuntul de
licitatie.

(2) Dupa deschiderea plicurilor exterioare in sedinta publica, comisia de evaluare elimina ofertele care
nu contin totalitatea documentelor si a datelor solicitate potrivit prezentei documentatii.

(3) Pentru continuarea desfasurarii procedurii de licitatie este necesar ca dupa deschiderea plicurilor
exterioare cel putin doua oferte sd intruneasca conditiile prevazute in prezenta documentatie. In caz
contrar , se anuleazad procedura de licitatie si se organizeaza una noua.

(4) Dupa analizarea contintului plicului exterior, secretarul comisiei de evaluare intocmeste procesul
verbal in care se va preciza rezultatul analizei, care va fi semnat de catre toti membrii comisiei de
evaluare si de catre ofertanti.

(5) Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupa semnarea procesului verbal prevazut la alin (4)
de catre toti membrii comisiei de evaluare si de catre ofertanti.

(6) In urma analizirii ofertelor de citre comisia de evaluare, pe baza criteriilor de valabilitate, secretarul
acesteia ITntocmeste un proces - verbal in care mengioneaza ofertele valabile, ofertele care nu indeplinesc
criteriile de valabilitate si motivele excluderii acestora din urma de la procedura de licitatie. Procesul -
verbal se semneaza de catre toti membrii comisiei de evaluare.

(7) Tn baza procesului - verbal, comisia de evaluare intocmeste, in termen de o zi lucritoare, un raport pe
care 1l transmite conducatorului autoritatii contractante.

(8) In termen de 3 zile lucritoare de la primirea raportului comisiei de evaluare, autoritatea contractanti
informeaza in scris, cu confirmare de primire, ofertantul castigator si ofertantii ale caror oferte au fost
excluse, indicand motivele care au stat la baza excluderii.

(9) Pe parcursul aplicarii procedurii de licitatie, comisia de evaluare poate propune vanzatorului
solicitarea oricaror clarificari si, dupa caz, completari ale documentelor prezentate de ofertanti pentru
demonstrarea conformitatii ofertei cu cerintele solicitate.

(10) In termen de 3 zile lucritoare de la primirea propunerii comisiei de evaluare, vanzatorul o
transmite ofertantilor vizati.

(11) Ofertantii trebuie sa raspunda la solicitarea vanzatorului in termen de 5 zile lucratoare de la
primirea acesteia.

(12) In cazul in care ofertantul declarant castigator refuza incheierea contractului, procedura de atribuire
se anuleaza , iar vanzatorul reia procedura, in conditiile legii.



Sectiunea 111

CAIET DE SARCINI

Art 10. Informatii generale privind obiectul vanzarii
10 .1. DENUMIREA SI SEDIUL AUTORITATII ADMINISTRATIEI PUBLICE

Proprietar: UAT Comuna Baia
Organizatorul procedurii: Primaria comunei Baia
Date de contact:
Adresa: Baia, str. Nicolae Stoleru nr 2
Cod fiscal : 4674790
Numarul de telefon 0230 572 504, Fax 0230 540 990
E-mail: primariabaia@gmail.com

10.2. LEGISLATIA APLICATA
-Ordonanta de urgenta nr 57/2019 privind Codul Administrativ

- Legea nr 287/2009 privind Codul Civil, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare.

10.3 OBIECTUL VANZARII

Obiectul prezentului caiet de sarcini este, vanzarea prin licitatie publica a terenului situat in
intravilanul comunei Baia, judetul Suceava, in suprafatd totald de 1.000 mp, avand categoria de
folosinta ARABIL, intabulat in cartea funciara nr. 38722 UAT Baia cu nr. cad. 38722 avand vecinatatile
conform extrasului de carte funciara.
Imobilul se afla in proprietatea Comunei Baia, domeniu privat.
10.4 TIPUL DE PROCEDURA APLICATA

Procedura prin care se face vanzarea este licitatie publica deschisa, cu oferta la plic, inchis si sigilat
in baza HCL nr,
10.5. PRETUL MINIM DE ATRIBUIRE

Pretul minim al vanzarii pentru terenul ce face obiectul caietului de sarcini, este 24.880 lei si
este determinat in conformitate cu prevederile legale in vigoare, avandu-se in vedere pretul stabilit prin
raportul de evaluare nr. 89 intocmit la data de 17.11.2022 de catre P.F.A TIBULCA CRISTINA -
ELENA si tindnd cont de zona de amplasare, echiparea tehnico-edilitara, caracteristicile geotehnice ale
terenului, amplasamentul in cadrul localitatii, etc. Valoarea stabilita prin raporul de evaluare este
superioara valorii de inventar al imobilului, aceasta fiind de 11.250 lei, conform HCL 85 din
29.09.2022.

Pretul licitat al vanzarii, va fi cel putin egal cu cel inscris la punctul de mai sus: 24.880 lei.

10.6 CUANTUMUL SI NATURA GARANTIILOR

Garantia de participare in valoare de 10% din pretul initial de vanzare a bunului imobil, este
in valoare de 2.488 lei iar contravaloarea Caietului de sarcini este de 10 lei. Ambele taxe se achita la
casieria Primariei Baia. Garantia se restituie participantilor a caror oferte vor fi declarate necastigatoare




pe baza de cerere scrisd (Formular F5). Garantia de participare a ofertantului castigitor face parte din
pretul bunului adjudecat.

Cheltuielile ocazionate cu documentatia tehnica/parcelarea, evaluarea, intabularea
imobilului in cartea funciara, raportul de evaluare, vor fi recuperate de la cumparitorul
imobilului, prin adiaugare la valoarea stabilitd in procesul verbal de adjudecare, valoarea
acestora fiind in valoare totala de 1.100 lei.

Taxele ocazionate de autentificarea contractului de vanzare-cumparare la notar si efectuarea
operatiunilor de publicitare imobiliara vor fi suportate de catre cumparator

10.7 DESFASURAREA LICITATIEI PUBLICE
Sedinta publica de deschiderea a ofertelor se va desfasura la sediul Primariei comunei Baia, la data
si la ora precizata in anuntul de vanzare. Perioada de valabilitate a ofertei este de 90 zile de la data
deschiderii ofertelor.

Art 11. CONDITII GENERALE ALE VANZARII TERENULUI

11.1 CONDITII DE ELIGIBILITATE

Pentru a fi considerat eligibil, ofertantul trebuie sa depuna toate documentele solicitate.

Are dreptul de a participa la licitatie orice persoana fizica sau juridicd, romana sau strdaina, care
indeplineste cumulativ urmatoarele conditii:

a) a platit toate taxele privind participarea la licitatie, inclusiv garantia de participare;

b) a depus oferta sau cererea de participare la licitatie, Iimpreuna cu toate documentele solicitate in
documentatia de atribuire, in termenele prevazute in documentatia de atribuire;

c¢) are indeplinite la zi toate obligatiile exigibile de platd a impozitelor, a taxelor si a contributiilor
catre bugetul consolidat al statului si catre bugetul local;

d) nu este in stare de insolventa, faliment sau lichidare.
(2) Nu are dreptul sa participe la licitagie persoana care a fost desemnata castigatoare la o licitagie
publica anterioara privind bunurile statului sau ale unitatilor administrativ - teritoriale in ultimii 3 ani,
dar nu a incheiat contractul ori nu a platit preful, din culpa proprie. Restrictia opereaza pentru o durata
de 3 ani, calculata de la desemnarea persoanei respective drept castigatoare la licitatie.

11.2. MODALITATI DE PLATA

Castigatorul licitatiei este obligat sa semneze contractual de vanzare-cumparare, in forma
autentica in termen de 20 zile calendaristice de la data adjudecarii licitatiei.

Pretul la care s-a adjudecat bunul imobil va fi achitat integral pana la data incheierii contractului
de vanzare-cumparare, in forma autentica.

11.3. SOLUTIONAREA LITIGIILOR
Solutionarea litigiilor aparute in legatura cu atribuirea, incheierea, executarea, modificarea si incetarea
contractului vanzare cumparare se realizeazd potrivit prevederilor legislatiei privind contenciosul
administrativ.

SECTIUNEA IV
INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE ELABORARE SI PREZENTARE A OFERTELOR



Art 12. (1)Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile documentatiei de
atribuire.

(2) Ofertele se redacteaza in limba romana.

(3) Prezentarea ofertelor va respecta urmatoarea procedura:

a) Ofertele se depun la sediul Primariei comunei Baia, in doud plicuri sigilate, unul exterior si
unul interior, conform cerintelor solicitate prin caietul de sarcini.

b) Ofertele se depun pana la data si ora limita stabilite pentru participarea la licitatie.

c) Ofertele se inregistreaza la Registratura Primariei in ordinea primirii lor, precizindu-se data si
ora inregistrarii.

(4)Pe plicul exterior se va indica obiectul licitatiei pentru care este depusa oferta.

Pe plicul exterior se va mentiona

Documente licitatia publica organizata pentru vanzarea terenului identificat prin numar cadastral

38722 cu suprafata de 1000 mp.
Numele/denumirea

Adresa / Sediul ofertantului

Mentiunea : A NU SE DESCHIDE INAINTE DE DATA........cccoeeine. ORA ........

Plicul exterior va trebui sa contind documentele solicitate prin caietul de sarcini:

a)o fisa cu informatii privind ofertantul si o declaratie de participare, semnata de ofertant, fara

ingrosari, stersaturi sau modificari;

b) acte doveditoare privind calitatile si capacitatile ofertantilor, conform solicitarilor autoritatii
contractante;
c) acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini.

Plicul exterior va contine urmatoarele documente de calificare:
a) Declaratie de participare (F1), semnata de ofertant, fara ingrosari, stersaturi sau modificari;
b) Copie de pe cartea de identitate — pentru persoane fizice sau reprezentant legal al persoanei juridice;
¢) O fisa cu informatii privind ofertantul( F2)
d) Acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini — Chitanta;
e) Acte doveditoare privind garantia de participare la licitatie — Chitanta;

f)

9)
h)

i)

)

k)

Certificat de nregistrare CUI — copie conform cu originalul - pentru persoane juridice;

Autorizatie de functionare — copie conform cu originalul - pentru persoane fizice autorizate;
Declaratie pe propria raspundere a reprezentantului legal al societdtii comerciale din care sa
rezulte ca societatea nu se afla in reorganizare sau lichidare judiciara - pentru persoane juridice F3
Certificat constatator privind plata obligatiilor cdtre bugetul general consolidat de stat eliberat de
D.G.F.P. din care sd reiasda faptul ca ofertantul nu are datorii catre Bugetul general consolidat
valabil la data deschiderii ofertelor, in original sau copie legalizatd (pentru persoane juridice/
fizice autorizate);

Certificat privind plata obligatiilor catre bugetul local eliberat de catre Directia de specialitate din
cadrul Primariilor in a caror raza teritoriald activeaza ofertantul din care sa reiasa ca ofertantul nu
are obligatii restante la bugetul local valabil la data deschiderii ofertelor, in original sau copie
legalizata - pentru persoane fizice si juridice;

Plicul interior, care contine oferta propriu-zisa (F4), inchis, sigilat va fi introdus in plicul exterior,
alaturi de documentele de calificare si se inscriu numele sau denumirea ofertantului, precum si
domiciliul sau sediul social.



Art. 15. (1) Persoana interesata are obligatia de a depune oferta la adresa si pana la data limita
pentru depunere, stabilitd in anunful de participare.
(2) Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv, forta majora, cad in sarcina persoanei interesate.
(3) Oferta depusa la o alta adresa a vanzatorului alta decat cea mentionatd in anuntul de licitatie sau
dupa expirarea datei limita pentru depunere se returneazd nedeschisa.

SECTIUNEA V
INFORMATII PRIVIND CRITERIUL DE ATRIBUIRE

Art. 16. (1) Criteriul de atribuire al contractului de vanzare-cumparare este ,,Pretul cel mai
mare oferit peste pretul minim de pornire al licitatiei”.

(2) Vanzatorul are obligatia de a stabili oferta castigatoare pe baza criteriului de atribuire
mentionat la alin. (1).

(3) Comisia de evaluare va solicita depunerea in plic inchis a unei noi oferte financiare, in
vederea stabilirii ofertantului céastigator, in cazul in care 2 ofertan{i au ofertat acelasi pret, in cadrul
aceleiasi sedinte.

SECTIUNEA VI
NEINCHEIEREA CONTRACTULUI

Art. 17. (1) Neincheierea contractului intr-un termen de 20 de zile calendaristice de la data implinirii
termenului prevazut de O.U.G. 57/2019 poate atrage plata daunelor-interese de catre partea in culpa.
(2)Refuzul ofertantului declarat castigator de a incheia contractul poate atrage dupa sine plata daunelor-
interese.

(3)In cazul in care ofertantul declarat castigitor refuzi incheierea contractului, procedura de licitatie se
anuleaza, iar autoritatea contractanta reia procedura, in conditiile legii, studiul de oportunitate pastrandu-
si valabilitatea.

(4)Daunele-interese prevazute la alin. (1) si (2) se stabilesc de catre tribunalul in a carui raza teritoriala
se afla sediul autoritatii contractante, la cererea partii interesate, daca partile nu stabilesc altfel.

(5)in cazul in care autoritatea contractantd nu poate incheia contractul cu ofertantul declarat castigator
din cauza faptului ca ofertantul in cauza se afld intr-o situatie de fortd majora sau in imposibilitatea
fortuitd de a executa contractul, autoritatea contractanta are dreptul sa declare castigatoare oferta clasata
pe locul doi, in conditiile in care aceasta este admisibila.

(6)In cazul in care, in situatia previzuta la alin. (5), nu existd o oferta clasata pe locul doi admisibild, se
aplica prevederile alin. (3).

SECTIUNEA VII
INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE UTILIZARE AL CAILOR DE ATAC

Art. 18. (1) Vanzatorul si cumparatorul vor face toate eforturile pentru a rezolva pe cale amiabila
orice neintelegere ori disputd care se poate ivi iIntre ei Tn cadrul sau in legaturd cu indeplinirea
contractului.

(2) Daca, dupa 15 zile de la inceperea acestor tratative neoficiale, vanzatorul si cumparatorul nu
reusesc sa rezolve n mod amiabil o divergenta contractuald, solutionarea litigiilor aparute in legatura cu
atribuirea si incheierea contractului de vanzarea, precum si a celor privind acordarea de despagubiri se
realizeazd potrivit prevederilor Legii contenciosului administrativ nr. 554/2004 cu modificérile si
completarile ulterioare.

(3) Actiunea 1n justitie se introduce la sectia de contencios administrativ a tribunalului in a carui
jurisdictie se afla sediul vanzatorului.



SECTIUNEA VIII
DISPOZITII FINALE

Art. 19. Drepturile si obligatiile partilor se stabilesc prin contract si in conformitate cu caietul de sarcini.

FISA DE DATE A PROCEDURII

A. Denumirea si sediul autorititii administratiei publice:

a. Denumire: UAT Comuna Baia;

b Sediu: Adresa: Baia, str. Nicolae Stoleru nr 2

Cod fiscal : 4674790
Numarul de telefon 0230 572 504, Fax 0230 540 990
E-mail: primariabaia@gmail.com

B. Obiectul vanzarii:

Autoritatea contractantd invitd persoanele juridice si/sau fizice interesate sa depuna oferte in
vederea vanzarii terenului cu numarul cadastral 38722, situat in comuna Baia, judet Suceava ce apartine
domeniului privat UAT Comuna Baia

Terenul se afla inscris in inventarul domeniului privat al comunei Baia HCL 85 din 29.09.2022.

Motivele care justifica initierea vanzarii:

Ratiunile de ordin legislativ, economic, financiar si social care motiveaza vanzarea terenului sunt
urmatoarele:

- atragerea de venituri la bugetul local.

- prevederile art. 129, alin. (6) lit. b) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019, privind Codul
administrativ.

- prevederile art. 363 alin. (4) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019, privind Codul administrativ.

- prevederile art. 84 alin. (5) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019, privind Codul administrativ.

D. Procedura de vanzare: - Licitatie publicd deschisa, cu ofertd la plic, inchis si sigilat, si
presupune:

- publicarea anuntului publicitar in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a VI-a, intr-un cotidian
de circulatie nationald, intr-un ziar de circulatie locala si pe pagina de internet;

- participarea persoanelor interesate la licitagia publicd cu ofertd, organizata in vederea vanzarii
terenului.

Toate amanuntele privitoare la obiectul vanzarii vor fi cuprinse in caietul de sarcini care va fi
obtinut contra cost de la Primaria Comunei Baia iar contravaloareca documentatiei de atribuire este de 10
lei si este nereturnabila.

E. Elementele de pret:

Pretul estimat s-a stabilit conform art. 363 alin. (6) din OUG nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, iar valoarea rezultata este 24.880,00 lei.

- Pret pornire licitatie: 24.880,00 lei
- Garantia de participare la licitatie: 2.488,00 lei;
- Pret documentatie de atribuire: 10 lei — nereturnabila.

Contravaloarea Raportului de evaluare si a masuratorilor cadastrale vor fi suportate din
bugetul local si vor fi recuperate de la cumparator, valoarea acestora fiind de 1.100,00lei

Taxele ocazionate de incheierea contractului de vanzare — cumpirare in forma autentici vor fi
suportate de ciatre cumparator.



PRIMAR , Compartiment financiar contabil,
Tomescu Maria consilier principal Florea Andreea

Presedintele de sedinta, Contrasemneaza:

Secretarul generalal Comunei
-1 Rodica COCEAN



DOCUMENTATIA DE ATRIBUIRE 500 mp,

avand numarul cadastral 38728 situat in comuna Baia, judet Suceava ce apartine domeniului privat UAT
Comuna Baia

Sectiunea |

INFORMATII GENERALE PRIVIND VANZATORUL

Art 1. COMUNA BAIA cu sediul in localitatea Baia , comuna Baia, str. Nicolae Stoleru, nr 2,
judetul Suceava, telefon 0230572504, fax 0230540990, cod fiscal 4674790, cont trezorerie
RO66TREZ59321390207XXXXX, deschis la Trezoreria Municipiului Falticeni, reprezentata prin
doamna Maria Tomescu - PRIMAR, n calitate de Primar.

Sectiunea Il

INSTRUCTIUNI PRIVIND ORGANIZAREA SI DESFASURAREA PROCEDURILOR DE
VANZARE

Art. 2. Atribuirea contractului de vanzare se va face prin procedura de licitatie, cu respectarea
Ordonantei de Urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul Administrativ.

Art. 3. Procedura de atribuire este licitatia publica, procedura la care persoana fizica sau juridica are
dreptul de a depune oferta.

Art. 4. Anuntul privind organizarea licitatiei se va publica ih Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a VI
- @, Intr-un cotidian de circulatie nationald, intr-unul de circulatie locala, pe site-ul institutiei si la sediul
organizatorului

Art.5 . Anuntul de licitatie se transmite spre publicare cu cel putin 20 de zile calendaristice nainte de
data - limita pentru depunerea ofertelor.

Art. 6. (1) In vederea participarii la licitatie,ofertantii sunt obligati sa achite la casieria institutiei :

- Taxa pentru obtinerea documentatiei de atribuire in suma de 10 lei (nereturnabila)

- Garantia de participare in valoare de 10% din pretul de pornire al licitatiei

(2) Autoritatea contractantda va pune la dispozifia persoanei interesate , un exemplar din

documentatia de atribuire, pe suport de hartie si /sau magnetic,in cel mult 4 zile lucratoare de la
primirea unei solicitari din partea acesteia
Art 7. (1) Orice persoana interesata are dreptul de a solicita clarificari privind documentatia de atribuire.
La clarificarile solicitate se va raspunde in mod clar, complet si fara ambiguitati.
(2) Autoritatea contractanta are obligatia de a raspunde in mod clar, complet si fara ambiguitati, la
orice clarificare solicitata, intr-o perioada care nu trebuie sa depaseasca 5 zile lucratoare de la primirea
unei astfel de solicitari.
(3)Fara a aduce atingere prevederilor alin. (2), autoritatea contractantd are obligatia de a transmite
raspunsul la orice clarificare cu cel pufin 5 zile lucritoare inainte de data - limitd pentru depunerea
ofertelor.
(4) Tn cazul In care solicitarea de clarificare nu a fost transmisi in timp util, punand astfel autoritatea
contractantd in imposibilitatea de a respecta termenul prevazut la alin. (3), acesta din urma are totusi
obligatia de a raspunde la solicitarea de clarificare in masura in care perioada necesara pentru elaborarea



si transmiterea raspunsului face posibila primirea acestuia de catre persoanele interesate inainte de data -
limita de depunere a ofertelor.

(5)Autoritatea contractantd are obligatia de a transmite raspunsurile insotite de intrebarile aferente catre
toate persoanele interesate care au obtinut, in conditiile prezentei sectiuni, documentatia de atribuire,
ludnd masuri pentru a nu dezvalui identitatea celui care a solicitat clarificarile respective.

Art.8. (1)Procedura de licitatie se poate desfasura numai daca au fost depuse cel putin dou: oferte
valabile

(2) In cazul in care in urma publicarii anunfului de licitatie nu au fost depuse cel putin doua oferte
valabile, autoritatea contractanta este obligata sa anuleze procedura si sd organizeze o noua licitatie.

(3) In cazul organizarii unei noi licitatii potrivit alin (2), procedura este valabila in situatia in care se vor
depune doua oferte valabile.

(4) Sunt considerate oferte valabile care indeplinesc criteriile de valabilitate prevazute in caietul de
sarcini al licitatiei

Art 9. (1) Plicurile care contin oferta , inchise si sigilate, se deschid la data prevazuta in anuntul de
licitatie.

(2) Dupa deschiderea plicurilor exterioare in sedinta publica, comisia de evaluare elimina ofertele care
nu contin totalitatea documentelor si a datelor solicitate potrivit prezentei documentatii.

(3) Pentru continuarea desfasurarii procedurii de licitatie este necesar ca dupa deschiderea plicurilor
exterioare cel putin doua oferte sd3 intruneasca conditiile prevazute in prezenta documentatie. In caz
contrar , se anuleazad procedura de licitatie si se organizeaza una noua.

(4) Dupa analizarea contintului plicului exterior, secretarul comisiei de evaluare intocmeste procesul
verbal in care se va preciza rezultatul analizei, care va fi semnat de catre toti membrii comisiei de
evaluare si de catre ofertanti.

(5) Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupa semnarea procesului verbal prevazut la alin (4)
de catre toti membrii comisiei de evaluare si de catre ofertanti.

(6) In urma analizirii ofertelor de citre comisia de evaluare, pe baza criteriilor de valabilitate, secretarul
acesteia intocmeste un proces - verbal in care mentioneaza ofertele valabile, ofertele care nu indeplinesc
criteriile de valabilitate si motivele excluderii acestora din urma de la procedura de licitatie. Procesul -
verbal se semneaza de catre toti membrii comisiei de evaluare.

(7) Tn baza procesului - verbal, comisia de evaluare intocmeste, in termen de o zi lucritoare, un raport pe
care il transmite conducatorului autoritatii contractante.

(8) In termen de 3 zile lucritoare de la primirea raportului comisiei de evaluare, autoritatea contractanta
informeaza in scris, cu confirmare de primire, ofertantul castigator si ofertantii ale caror oferte au fost
excluse, indicand motivele care au stat la baza excluderii.

(9) Pe parcursul aplicarii procedurii de licitatie, comisia de evaluare poate propune vanzatorului
solicitarea oricaror clarificari si, dupa caz, completari ale documentelor prezentate de ofertanti pentru
demonstrarea conformitatii ofertei cu cerintele solicitate.

(10) In termen de 3 zile lucritoare de la primirea propunerii comisiei de evaluare, vanzatorul o
transmite ofertantilor vizati.

(11) Ofertantii trebuie sa raspunda la solicitarea vanzatorului in termen de 5 zile lucratoare de la
primirea acesteia.

(12) In cazul in care ofertantul declarant castigator refuza incheierea contractului, procedura de atribuire
se anuleaza , iar vanzatorul reia procedura, in conditiile legii.



Sectiunea 111

CAIET DE SARCINI

Art 10. Informatii generale privind obiectul vanzarii
10 .1. DENUMIREA SI SEDIUL AUTORITATII ADMINISTRATIEI PUBLICE

Proprietar: UAT Comuna Baia
Organizatorul procedurii: Primaria comunei Baia
Date de contact:
Adresa: Baia, str. Nicolae Stoleru nr 2
Cod fiscal : 4674790
Numarul de telefon 0230 572 504, Fax 0230 540 990
E-mail: primariabaia@gmail.com

10.2. LEGISLATIA APLICATA
-Ordonanta de urgenta nr 57/2019 privind Codul Administrativ

- Legea nr 287/2009 privind Codul Civil, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare.

10.3 OBIECTUL VANZARII

Obiectul prezentului caiet de sarcini este, vanzarea prin licitatie publica a terenului situat in
intravilanul comunei Baia, judetul Suceava, in suprafata totala de 500 mp, avand categoria de folosinta
PASUNE , NEPRODUCTIV SI FANTEATA , intabulat in cartea funciard nr. 38728 UAT Baia cu nr. cad.
38728 avand vecinatatile conform extrasului de carte funciara.
Imobilul se afla in proprictatea Comunei Baia, domeniu privat.
10.4 TIPUL DE PROCEDURA APLICATA

Procedura prin care se face vanzarea este licitatie publica deschisa, cu oferta la plic, inchis si sigilat
in baza HCL nr.,
10.5. PRETUL MINIM DE ATRIBUIRE

Pretul minim al vanzairii pentru terenul ce face obiectul caietului de sarcini, este 14.216 lei si
este determinat in conformitate cu prevederile legale in vigoare, avandu-se in vedere pretul stabilit prin
raportul de evaluare nr. 134 intocmit la data de 23.12.2022 de catre P.F.A TIBULCA CRISTINA -
ELENA si tindnd cont de zona de amplasare, echiparea tehnico-edilitard, caracteristicile geotehnice ale

terenului, amplasamentul in cadrul localitatii, etc. Valoarea stabilita prin raporul de evaluare este
superioara valorii de inventar al imobilului, aceasta fiind de 3.092 lei, conform HCL 101 din
27.10.2017 si HCL 53 din 30.06.2022.

Pretul licitat al vanzarii, va fi cel putin egal cu cel inscris la punctul de mai sus: 14.216 lei.
10.6 CUANTUMUL SI NATURA GARANTIILOR

Garantia de participare in valoare de 10% din pretul initial de vanzare a bunului imobil, este
in valoare de 1.421,60 lei iar contravaloarea Caietului de sarcini este de 10 lei. Ambele taxe se
achitd la casieria Primariei Baia. Garantia se restituie participantilor a caror oferte vor fi declarate
necastigatoare pe baza de cerere scrisd (Formular F5). Garantia de participare a ofertantului castigator
face parte din pretul bunului adjudecat.



Cheltuielile ocazionate cu documentatia tehnica/parcelarea, evaluarea, intabularea
imobilului in cartea funciara, raportul de evaluare, vor fi recuperate de la cumparitorul
imobilului, prin adiaugare la valoarea stabilitA in procesul verbal de adjudecare, valoarea
acestora fiind in valoare totala de 1.100 lei.

Taxele ocazionate de autentificarea contractului de vanzare-cumparare la notar si efectuarea
operatiunilor de publicitare imobiliara vor fi suportate de catre cumparator

10.7 DESFASURAREA LICITATIEI PUBLICE
Sedinta publica de deschiderea a ofertelor se va desfasura la sediul Primariei comunei Baia, la data
si la ora precizata in anuntul de vanzare. Perioada de valabilitate a ofertei este de 90 zile de la data
deschiderii ofertelor.

Art 11. CONDITIHI GENERALE ALE VANZARII TERENULUI

11.1 CONDITII DE ELIGIBILITATE

Pentru a fi considerat eligibil, ofertantul trebuie sa depuna toate documentele solicitate.

Are dreptul de a participa la licitatie orice persoana fizica sau juridicd, romana sau strdind, care
indeplineste cumulativ urmatoarele conditii:

a) a platit toate taxele privind participarea la licitatie, inclusiv garantia de participare;

b) a depus oferta sau cererea de participare la licitatie, Iimpreuna cu toate documentele solicitate in
documentatia de atribuire, in termenele prevazute in documentatia de atribuire;

c¢) are indeplinite la zi toate obligatiile exigibile de platd a impozitelor, a taxelor si a contributiilor
catre bugetul consolidat al statului si catre bugetul local;

d) nu este in stare de insolventa, faliment sau lichidare.
(2) Nu are dreptul sa participe la licitagie persoana care a fost desemnata castigatoare la o licitagie
publica anterioara privind bunurile statului sau ale unitatilor administrativ - teritoriale in ultimii 3 ani,
dar nu a incheiat contractul ori nu a platit pretul, din culpa proprie. Restrictia opereaza pentru o durata
de 3 ani, calculata de la desemnarea persoanei respective drept castigatoare la licitatie.

11.2. MODALITATI DE PLATA

Castigatorul licitatiei este obligat sa semneze contractual de vanzare-cumpdrare, in forma
autentica in termen de 20 zile calendaristice de la data adjudecarii licitatiei.

Pretul la care s-a adjudecat bunul imobil va fi achitat integral pana la data incheierii contractului
de vanzare-cumparare, in forma autentica.

11.3. SOLUTIONAREA LITIGIILOR
Solutionarea litigiilor aparute in legatura cu atribuirea, incheierea, executarea, modificarea si incetarea
contractului vanzare cumparare se realizeazd potrivit prevederilor legislatiei privind contenciosul
administrativ.

SECTIUNEA IV
INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE ELABORARE SI PREZENTARE A OFERTELOR

Art 12. (1)Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile documentatiei de
atribuire.

(2) Ofertele se redacteaza in limba romana.

(3) Prezentarea ofertelor va respecta urmatoarea procedura:



a) Ofertele se depun la sediul Primariei comunei Baia, in doud plicuri sigilate, unul exterior si
unul interior, conform cerintelor solicitate prin caietul de sarcini.

b) Ofertele se depun pana la data si ora limita stabilite pentru participarea la licitatie.

c) Ofertele se inregistreaza la Registratura Primariei in ordinea primirii lor, precizindu-se data si
ora inregistrarii.

(4)Pe plicul exterior se va indica obiectul licitatiei pentru care este depusa oferta.

Pe plicul exterior se va mentiona

Documente licitatia publica organizata pentru vanzarea terenului identificat prin numar cadastral

38728 cu suprafata de 500 mp.
Numele/denumirea

Adresa / Sediul ofertantului

Mentiunea : A NU SE DESCHIDE INAINTE DE DATA........cccccevene. ORA .........

Plicul exterior va trebui sa contind documentele solicitate prin caietul de sarcini:

a)o fisa cu informatii privind ofertantul si o declaratie de participare, semnata de ofertant, fara

ingrosari, stersaturi sau modificari;

b) acte doveditoare privind calitatile si capacitatile ofertantilor, conform solicitarilor autoritatii
contractante;
c) acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini.

Plicul exterior va contine urméatoarele documente de calificare:
a) Declaratie de participare (F1), semnata de ofertant, fara ingrosari, stersaturi sau modificari;
b) Copie de pe cartea de identitate — pentru persoane fizice sau reprezentant legal al persoanei juridice;
¢) O fisa cu informatii privind ofertantul( F2)
d) Acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini — Chitanta;
e) Acte doveditoare privind garantia de participare la licitatie — Chitanta;

f)

9)
h)

i)

)

k)

Certificat de nregistrare CUI — copie conform cu originalul - pentru persoane juridice;

Autorizatie de functionare — copie conform cu originalul - pentru persoane fizice autorizate;
Declaratie pe propria raspundere a reprezentantului legal al societatii comerciale din care sa
rezulte ca societatea nu se afla in reorganizare sau lichidare judiciara - pentru persoane juridice F3
Certificat constatator privind plata obligatiilor catre bugetul general consolidat de stat eliberat de
D.G.F.P. din care sa reiasa faptul ca ofertantul nu are datorii catre Bugetul general consolidat
valabil la data deschiderii ofertelor, in original sau copie legalizata (pentru persoane juridice/
fizice autorizate);

Certificat privind plata obligatiilor catre bugetul local eliberat de catre Directia de specialitate din
cadrul Primariilor in a caror raza teritoriald activeaza ofertantul din care sa reiasa ca ofertantul nu
are obligatii restante la bugetul local valabil la data deschiderii ofertelor, in original sau copie
legalizatd - pentru persoane fizice si juridice;

Plicul interior, care contine oferta propriu-zisa (F4), inchis, sigilat va fi introdus in plicul exterior,
alaturi de documentele de calificare si se inscriu numele sau denumirea ofertantului, precum si
domiciliul sau sediul social.

Art. 15. (1) Persoana interesata are obligatia de a depune oferta la adresa si pand la data limita

pentru depunere, stabilita in anuntul de participare.
(2) Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv, forta majora, cad in sarcina persoanei interesate.
(3) Oferta depusa la o alta adresa a vanzatorului alta decat cea mentionatd in anuntul de licitatie sau
dupa expirarea datei limita pentru depunere se returneazd nedeschisa.



SECTIUNEA V
INFORMATII PRIVIND CRITERIUL DE ATRIBUIRE

Art. 16. (1) Criteriul de atribuire al contractului de vanzare-cumparare este ,,Pretul cel mai
mare oferit peste pretul minim de pornire al licitatiei”.

(2) Vanzatorul are obligatia de a stabili oferta castigatoare pe baza criteriului de atribuire
mentionat la alin. (1).

(3) Comisia de evaluare va solicita depunerea in plic inchis a unei noi oferte financiare, in
vederea stabilirii ofertantului castigator, in cazul in care 2 ofertanti au ofertat acelasi pret, in cadrul
aceleiasi sedinte.

SECTIUNEA VI
NEINCHEIEREA CONTRACTULUI

Art. 17. (1) Neincheierea contractului intr-un termen de 20 de zile calendaristice de la data implinirii
termenului prevazut de O.U.G. 57/2019 poate atrage plata daunelor-interese de catre partea in culpa.
(2)Refuzul ofertantului declarat castigator de a incheia contractul poate atrage dupa sine plata daunelor-
interese.

(3)In cazul in care ofertantul declarat castigator refuzi incheierea contractului, procedura de licitatie se
anuleaza, iar autoritatea contractanta reia procedura, in conditiile legii, studiul de oportunitate pastrandu-
si valabilitatea.

(4)Daunele-interese prevazute la alin. (1) si (2) se stabilesc de catre tribunalul in a carui raza teritoriala
se afla sediul autoritatii contractante, la cererea partii interesate, daca partile nu stabilesc altfel.

(5)in cazul in care autoritatea contractantd nu poate incheia contractul cu ofertantul declarat castigator
din cauza faptului ca ofertantul in cauza se afld intr-o situatie de fortd majora sau in imposibilitatea
fortuitd de a executa contractul, autoritatea contractanta are dreptul sa declare castigatoare oferta clasata
pe locul doi, in conditiile in care aceasta este admisibila.

(6)In cazul in care, in situatia previzuta la alin. (5), nu existd o oferta clasata pe locul doi admisibild, se
aplica prevederile alin. (3).

SECTIUNEA VII
INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE UTILIZARE AL CAILOR DE ATAC

Art. 18. (1) Vanzatorul si cumparatorul vor face toate eforturile pentru a rezolva pe cale amiabila
orice neintelegere ori disputd care se poate ivi Intre ei In cadrul sau in legdturd cu indeplinirea
contractului.

(2) Daca, dupa 15 zile de la incepereca acestor tratative neoficiale, vanzatorul si cumparatorul nu
reusesc sa rezolve n mod amiabil o divergenta contractuala, solutionarea litigiilor aparute in legatura cu
atribuirea si incheierea contractului de vanzarea, precum si a celor privind acordarea de despagubiri se
realizeazd potrivit prevederilor Legii contenciosului administrativ nr. 554/2004 cu modificérile si
completarile ulterioare.

(3) Actiunea 1n justitie se introduce la sectia de contencios administrativ a tribunalului in a carui
jurisdictie se afla sediul vanzatorului.

SECTIUNEA VIII
DISPOZITII FINALE

Art. 19. Drepturile si obligatiile partilor se stabilesc prin contract si in conformitate cu caietul de sarcini.



FISA DE DATE A PROCEDURII

A. Denumirea si sediul autorititii administratiei publice:

a. Denumire: UAT Comuna Baia;

b Sediu: Adresa: Baia, str. Nicolae Stoleru nr 2

Cod fiscal : 4674790
Numarul de telefon 0230 572 504, Fax 0230 540 990
E-mail: primariabaia@gmail.com

B. Obiectul vanzarii:

Autoritatea contractantd invitd persoanele juridice si/sau fizice interesate si depund oferte in
vederea vanzarii terenului cu numarul cadastral 38728, situat in comuna Baia, judet Suceava ce apartine
domeniului privat UAT Comuna Baia

Terenul se afla inscris in inventarul domeniului privat al comunei Baia, conform HCL 44 din

29.09.2009, cu modificarile si completarile ulterioare (HCL 101 din 27.10.2017, HCL 53 din
30.06.2022).

C. Motivele care justifica initierea vanzarii:

Ratiunile de ordin legislativ, economic, financiar si social care motiveaza vanzarea terenului sunt
urmatoarele:

- atragerea de venituri la bugetul local.

- prevederile art. 129, alin. (6) lit. b) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019, privind Codul
administrativ.

- prevederile art. 363 alin. (4) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019, privind Codul administrativ.

- prevederile art. 84 alin. (5) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019, privind Codul administrativ.

D. Procedura de vanzare: - Licitatie publica deschisa, cu oferta la plic, inchis si sigilat, si
presupune:

- publicarea anuntului publicitar in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a VI-a, intr-un cotidian
de circulatie nationald, intr-un ziar de circulatie locala si pe pagina de internet;

- participarea persoanelor interesate la licitatia publica cu ofertd, organizatd in vederea vanzarii
terenului.

Toate amanuntele privitoare la obiectul vanzarii vor fi cuprinse in caietul de sarcini care va fi
obtinut contra cost de la Primaria Comunei Baia iar contravaloarea documentatiei de atribuire este de 10
lei si este nereturnabila.

E. Elementele de pret:

Pretul estimat s-a stabilit conform art. 363 alin. (6) din OUG nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, iar valoarea rezultata este 14.216,00 lei.

- Pret pornire licitatie: 14.216,00 lei
- Garantia de participare la licitatie: 1.421,60 lei;
- Pret documentatie de atribuire: 10 lei — nereturnabila.

Contravaloarea Raportului de evaluare si a masuratorilor cadastrale vor fi suportate din
bugetul local si vor fi recuperate de la cumparator, valoarea acestora fiind de 1.100,00lei

Taxele ocazionate de incheierea contractului de vnzare — cumpirare in forma autentica vor fi
suportate de ciatre cumparator.

PRIMAR , Compartiment financiar contabil,
Tomescu Maria consilier principal Florea Andreea



DOCUMENTATIA DE ATRIBUIRE
Privind vanzarea prin licitatie publica a imobilului in suprafata de 720 mp,

avand numarul cadastral 38776 situat in comuna Baia, judet Suceava ce apartine domeniului privat UAT
Comuna Baia

Sectiunea |

INFORMATII GENERALE PRIVIND VANZATORUL

Art 1. COMUNA BAIA cu sediul n localitatea Baia , comuna Baia, str. Nicolae Stoleru, nr 2,
judetul Suceava, telefon 0230572504, fax 0230540990, cod fiscal 4674790, cont trezorerie
RO66TREZ59321390207XXXXX, deschis la Trezoreria Municipiului Falticeni, reprezentata prin
doamna Maria Tomescu - PRIMAR, in calitate de Primar.

Sectiunea Il

INSTRUCTIUNI PRIVIND ORGANIZAREA SI DESFASURAREA PROCEDURILOR DE
VANZARE

Art. 2. Atribuirea contractului de vanzare se va face prin procedura de licitatie, cu respectarea
Ordonantei de Urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul Administrativ.

Art. 3. Procedura de atribuire este licitatia publica, procedura la care persoana fizica sau juridica are
dreptul de a depune oferta.

Art. 4. Anuntul privind organizarea licitatiei se va publica in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a VI
- @, Intr-un cotidian de circulatie nationald, intr-unul de circulatie locala, pe site-ul institutiei si la sediul
organizatorului

Art.5 . Anuntul de licitatie se transmite spre publicare cu cel putin 20 de zile calendaristice inainte de
data - limita pentru depunerea ofertelor.

Art. 6. (1) In vederea participarii la licitatie,ofertantii sunt obligati sa achite la casieria institutiei :

- Taxa pentru obtinerea documentatiei de atribuire in suma de 10 lei (nereturnabila)

- Garantia de participare in valoare de 10% din pretul de pornire al licitatiei

(2) Autoritatea contractantd va pune la dispozifia persoanei interesate , un exemplar din

documentatia de atribuire, pe suport de hartie si /sau magnetic,in cel mult 4 zile lucrdtoare de la
primirea unei solicitari din partea acesteia
Art 7. (1) Orice persoana interesatd are dreptul de a solicita clarificari privind documentatia de atribuire.
La clarificarile solicitate se va raspunde In mod clar, complet si fara ambiguitati.
(2) Autoritatea contractanta are obligatia de a raspunde in mod clar, complet si fara ambiguitati, la
orice clarificare solicitata, intr-o perioada care nu trebuie s depaseasca 5 zile lucratoare de la primirea
unei astfel de solicitari.
(3)Fara a aduce atingere prevederilor alin. (2), autoritatea contractantd are obligatia de a transmite
raspunsul la orice clarificare cu cel pufin 5 zile lucritoare inainte de data - limitd pentru depunerea
ofertelor.
(4) In cazul in care solicitarea de clarificare nu a fost transmisa in timp util, punand astfel autoritatea
contractantd in imposibilitatea de a respecta termenul prevazut la alin. (3), acesta din urma are totusi
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obligatia de a raspunde la solicitarea de clarificare n masura in care perioada necesara pentru elaborarea
si transmiterea raspunsului face posibila primirea acestuia de catre persoanele interesate inainte de data -
limita de depunere a ofertelor.

(5)Autoritatea contractantd are obligatia de a transmite raspunsurile insotite de intrebarile aferente catre
toate persoanele interesate care au obtinut, in conditiile prezentei sectiuni, documentatia de atribuire,
luand masuri pentru a nu dezvalui identitatea celui care a solicitat clarificarile respective.

Art.8. (1)Procedura de licitatie se poate desfasura numai daca au fost depuse cel putin doua oferte
valabile

(2) In cazul in care in urma publicarii anunfului de licitatie nu au fost depuse cel putin doua oferte
valabile, autoritatea contractanta este obligatd sa anuleze procedura si sa organizeze o noua licitatie.

(3) In cazul organizarii unei noi licitatii potrivit alin (2), procedura este valabila in situatia in care se vor
depune doua oferte valabile.

(4) Sunt considerate oferte valabile care indeplinesc criteriile de valabilitate prevazute in caietul de
sarcini al licitatiei

Art 9. (1) Plicurile care contin oferta , inchise si sigilate, se deschid la data prevazuta in anuntul de
licitatie.

(2) Dupa deschiderea plicurilor exterioare in sedinta publica, comisia de evaluare elimina ofertele care
nu contin totalitatea documentelor si a datelor solicitate potrivit prezentei documentatii.

(3) Pentru continuarea desfasurarii procedurii de licitatie este necesar ca dupa deschiderea plicurilor
exterioare cel putin doua oferte sa intruneasca conditiile prevazute in prezenta documentatie. In caz
contrar , se anuleaza procedura de licitatie si se organizeaza una noua.

(4) Dupa analizarea contintului plicului exterior, secretarul comisiei de evaluare intocmeste procesul
verbal in care se va preciza rezultatul analizei, care va fi semnat de catre toti membrii comisiei de
evaluare si de catre ofertanti.

(5) Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupa semnarea procesului verbal prevazut la alin (4)
de catre toti membrii comisiei de evaluare si de catre ofertanti.

(6) In urma analizirii ofertelor de catre comisia de evaluare, pe baza criteriilor de valabilitate, secretarul
acesteia ITntocmeste un proces - verbal in care mengioneaza ofertele valabile, ofertele care nu indeplinesc
criteriile de valabilitate si motivele excluderii acestora din urma de la procedura de licitatie. Procesul -
verbal se semneaza de catre toti membrii comisiei de evaluare.

(7) Tn baza procesului - verbal, comisia de evaluare intocmeste, in termen de o zi lucritoare, un raport pe
care il transmite conducatorului autoritatii contractante.

(8) Tn termen de 3 zile lucritoare de la primirea raportului comisiei de evaluare, autoritatea contractanti
informeaza in scris, cu confirmare de primire, ofertantul castigator si ofertantii ale caror oferte au fost
excluse, indicand motivele care au stat la baza excluderii.

(9) Pe parcursul aplicarii procedurii de licitatie, comisia de evaluare poate propune vanzatorului
solicitarea oricaror clarificari si, dupa caz, completari ale documentelor prezentate de ofertanti pentru
demonstrarea conformitatii ofertei cu cerintele solicitate.

(10) In termen de 3 zile lucritoare de la primirea propunerii comisiei de evaluare, vanzatorul o
transmite ofertantilor vizati.

(11) Ofertantii trebuie sa raspunda la solicitarea vanzatorului in termen de 5 zile lucratoare de la
primirea acesteia.

(12) In cazul in care ofertantul declarant castigator refuza incheierea contractului, procedura de atribuire
se anuleaza , iar vanzatorul reia procedura , in conditiile legii.



Sectiunea 111

CAIET DE SARCINI

Art 10. Informatii generale privind obiectul vanzarii
10 .1. DENUMIREA SI SEDIUL AUTORITATII ADMINISTRATIEI PUBLICE

Proprietar: UAT Comuna Baia
Organizatorul procedurii: Primaria comunei Baia
Date de contact:
Adresa: Baia, str. Nicolae Stoleru nr 2
Cod fiscal : 4674790
Numarul de telefon 0230 572 504, Fax 0230 540 990
E-mail: primariabaia@gmail.com

10.2. LEGISLATIA APLICATA
-Ordonanta de urgenta nr 57/2019 privind Codul Administrativ

- Legea nr 287/2009 privind Codul Civil, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare.

10.3 OBIECTUL VANZARII

Obiectul prezentului caiet de sarcini este, vanzarea prin licitatie publica a terenului situat in
intravilanul comunei Baia, judetul Suceava, in suprafata totala de 720 mp, avand categoria de folosinta
CURTI CONSTRUCTII, intabulat in cartea funciara nr. 38776 UAT Baia cu nr. cad. 38776-C1 avand
vecinatatile conform extrasului de carte funciara.
Imobilul se afla in proprietatea Comunei Baia, domeniu privat.
10.4 TIPUL DE PROCEDURA APLICATA

Procedura prin care se face vanzarea este licitatie publica deschisa, cu oferta la plic, inchis si sigilat
in baza HCL nr,
10.5. PRETUL MINIM DE ATRIBUIRE

Pretul minim al vanzarii pentru terenul ce face obiectul caietului de sarcini, este 16.960 lei si
este determinat in conformitate cu prevederile legale in vigoare, fiind stabilit prin raportul de evaluare
nr. 129 intocmit la data de 21.12.2022 de catre P.F.A TIBULCA CRISTINA - ELENA si tinand cont de
zona de amplasare, echiparea tehnico-edilitara, caracteristicile geotehnice ale terenului, amplasamentul
in cadrul localitatii, etc. Valoarea stabilita prin raporul de evaluare este inferioara valorii de inventar al
imobilului, aceasta fiind de 18.000 lei, conform HCL 108 din 21.11.2022.

Pretul licitat al vanzarii, va fi cel putin egal cu cel inscris la punctul de mai sus: 18.000 lei.

10.6 CUANTUMUL SI NATURA GARANTIILOR

Garantia de participare n valoare de 10% din pretul initial de vanzare a bunului imobil, este
in valoare de 1.800 lei iar contravaloarea Caietului de sarcini este de 10 lei. Ambele taxe se achita la
casieria Primariei Baia. Garantia se restituie participantilor a caror oferte vor fi declarate necastigatoare
pe baza de cerere scrisd (Formular F5). Garantia de participare a ofertantului castigitor face parte din
pretul bunului adjudecat.




Cheltuielile ocazionate cu documentatia tehnica/parcelarea, evaluarea, intabularea
imobilului in cartea funciara, raportul de evaluare, vor fi recuperate de la cumparitorul
imobilului, prin adiaugare la valoarea stabilitA in procesul verbal de adjudecare, valoarea
acestora fiind in valoare totala de 1.100 lei.

Taxele ocazionate de autentificarea contractului de vanzare-cumparare la notar si efectuarea
operatiunilor de publicitare imobiliara vor fi suportate de catre cumparator

10.7 DESFASURAREA LICITATIEI PUBLICE
Sedinta publica de deschiderea a ofertelor se va desfasura la sediul Primariei comunei Baia, la data
si la ora precizata in anuntul de vanzare. Perioada de valabilitate a ofertei este de 90 zile de la data
deschiderii ofertelor.

Art 11. CONDITII GENERALE ALE VANZARII TERENULUI

11.1 CONDITII DE ELIGIBILITATE

Pentru a fi considerat eligibil, ofertantul trebuie sa depuna toate documentele solicitate.

Are dreptul de a participa la licitatie orice persoana fizica sau juridicd, romana sau strdind, care
indeplineste cumulativ urmatoarele conditii:

a) a platit toate taxele privind participarea la licitatie, inclusiv garantia de participare;

b) a depus oferta sau cererea de participare la licitatie, Iimpreuna cu toate documentele solicitate in
documentatia de atribuire, in termenele prevazute in documentatia de atribuire;

c¢) are indeplinite la zi toate obligatiile exigibile de platd a impozitelor, a taxelor si a contributiilor
catre bugetul consolidat al statului si catre bugetul local;

d) nu este in stare de insolventa, faliment sau lichidare.
(2) Nu are dreptul sa participe la licitagie persoana care a fost desemnata castigatoare la o licitagie
publica anterioara privind bunurile statului sau ale unitatilor administrativ - teritoriale in ultimii 3 ani,
dar nu a incheiat contractul ori nu a platit pretul, din culpa proprie. Restrictia opereaza pentru o durata
de 3 ani, calculata de la desemnarea persoanei respective drept castigatoare la licitatie.

11.2. MODALITATI DE PLATA

Castigatorul licitatiei este obligat sa semneze contractual de vanzare-cumparare, in forma
autentica in termen de 20 zile calendaristice de la data adjudecarii licitatiei.

Pretul la care s-a adjudecat bunul imobil va fi achitat integral pana la data incheierii contractului
de vanzare-cumparare, in forma autentica.

11.3. SOLUTIONAREA LITIGIILOR
Solutionarea litigiilor aparute in legatura cu atribuirea, incheierea, executarea, modificarea si incetarea
contractului vanzare cumparare se realizeaza potrivit prevederilor legislatiei privind contenciosul
administrativ.

SECTIUNEA IV
INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE ELABORARE SI PREZENTARE A OFERTELOR

Art 12. (1)Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile documentatiei de
atribuire.
(2) Ofertele se redacteaza in limba roméana.



(3) Prezentarea ofertelor va respecta urmatoarea procedura:

a) Ofertele se depun la sediul Primariei comunei Baia, in doud plicuri sigilate, unul exterior si
unul interior, conform cerintelor solicitate prin caietul de sarcini.

b) Ofertele se depun pana la data si ora limita stabilite pentru participarea la licitatie.

c) Ofertele se inregistreaza la Registratura Primariei in ordinea primirii lor, precizindu-se data si
ora inregistrarii.

(4)Pe plicul exterior se va indica obiectul licitatiei pentru care este depusa oferta.

Pe plicul exterior se va mentiona

Documente licitatia publica organizata pentru vanzarea terenului identificat prin numar cadastral

38776 cu suprafata de 720 mp.
Numele/denumirea

Adresa / Sediul ofertantului

Mentiunea : A NU SE DESCHIDE INAINTE DE DATA........cccccevene. ORA .........

Plicul exterior va trebui sa contind documentele solicitate prin caietul de sarcini:

a)o fisa cu informatii privind ofertantul si o declaratie de participare, semnata de ofertant, fara

ingrosari, stersaturi sau modificari;

b) acte doveditoare privind calitatile si capacitatile ofertantilor, conform solicitarilor autoritatii
contractante;
c) acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini.

Plicul exterior va contine urmatoarele documente de calificare:
a) Declaratie de participare (F1), semnata de ofertant, fara ingrosari, stersaturi sau modificari;
b) Copie de pe cartea de identitate — pentru persoane fizice sau reprezentant legal al persoanei juridice;
¢) O fisa cu informatii privind ofertantul( F2)
d) Acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini — Chitanta;
e) Acte doveditoare privind garantia de participare la licitatie — Chitanta;

f)

9)
h)

i)

)

k)

Certificat de nregistrare CUI — copie conform cu originalul - pentru persoane juridice;

Autorizatie de functionare — copie conform cu originalul - pentru persoane fizice autorizate;
Declaratie pe propria raspundere a reprezentantului legal al societatii comerciale din care sa
rezulte ca societatea nu se afla in reorganizare sau lichidare judiciara - pentru persoane juridice F3
Certificat constatator privind plata obligatiilor catre bugetul general consolidat de stat eliberat de
D.G.F.P. din care sa reiasa faptul ca ofertantul nu are datorii catre Bugetul general consolidat
valabil la data deschiderii ofertelor, in original sau copie legalizatd (pentru persoane juridice/
fizice autorizate);

Certificat privind plata obligatiilor catre bugetul local eliberat de catre Directia de specialitate din
cadrul Primariilor in a caror raza teritoriala activeaza ofertantul din care sa reiasa ca ofertantul nu
are obligatii restante la bugetul local valabil la data deschiderii ofertelor, in original sau copie
legalizata - pentru persoane fizice si juridice;

Plicul interior, care contine oferta propriu-zisa (F4), inchis, sigilat va fi introdus in plicul exterior,
alaturi de documentele de calificare si se inscriu numele sau denumirea ofertantului, precum si
domiciliul sau sediul social.

Art. 15. (1) Persoana interesata are obligatia de a depune oferta la adresa si pand la data limita

pentru depunere, stabilitd in anuntul de participare.
(2) Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv, forta majora, cad in sarcina persoanei interesate.
(3) Oferta depusa la o alta adresa a vanzatorului alta decat cea mentionata in anuntul de licitatie sau
dupa expirarea datei limita pentru depunere se returneazd nedeschisa.



SECTIUNEA V
INFORMATII PRIVIND CRITERIUL DE ATRIBUIRE

Art. 16. (1) Criteriul de atribuire al contractului de vanzare-cumparare este ,,Pretul cel mai
mare oferit peste pretul minim de pornire al licitatiei”.

(2) Vanzatorul are obligatia de a stabili oferta castigatoare pe baza criteriului de atribuire
mentionat la alin. (1).

(3) Comisia de evaluare va solicita depunerea in plic inchis a unei noi oferte financiare, in
vederea stabilirii ofertantului castigator, in cazul in care 2 ofertanti au ofertat acelasi pret, in cadrul
aceleiasi sedinte.

SECTIUNEA VI
NEINCHEIEREA CONTRACTULUI

Art. 17. (1) Neincheierea contractului intr-un termen de 20 de zile calendaristice de la data implinirii
termenului prevazut de O.U.G. 57/2019 poate atrage plata daunelor-interese de catre partea in culpa.
(2)Refuzul ofertantului declarat castigator de a incheia contractul poate atrage dupa sine plata daunelor-
interese.

(3)In cazul in care ofertantul declarat castigitor refuzi incheierea contractului, procedura de licitatie se
anuleaza, iar autoritatea contractanta reia procedura, in conditiile legii, studiul de oportunitate pastrandu-
si valabilitatea.

(4)Daunele-interese prevazute la alin. (1) si (2) se stabilesc de catre tribunalul in a carui raza teritoriala
se afla sediul autoritatii contractante, la cererea partii interesate, daca partile nu stabilesc altfel.

(5)in cazul in care autoritatea contractanti nu poate incheia contractul cu ofertantul declarat castigitor
din cauza faptului ca ofertantul in cauza se afld intr-o situatie de fortd majora sau in imposibilitatea
fortuitd de a executa contractul, autoritatea contractanta are dreptul sa declare castigatoare oferta clasata
pe locul doi, in conditiile in care aceasta este admisibila.

(6)In cazul in care, in situatia previzuta la alin. (5), nu existd o oferta clasata pe locul doi admisibil, se
aplica prevederile alin. (3).

SECTIUNEA VII 5
INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE UTILIZARE AL CAILOR DE ATAC

Art. 18. (1) Vanzatorul si cumparatorul vor face toate eforturile pentru a rezolva pe cale amiabila
orice neintelegere ori disputd care se poate ivi intre ei In cadrul sau in legdtura cu indeplinirea
contractului.

(2) Daca, dupa 15 zile de la inceperea acestor tratative neoficiale, vanzatorul si cumparatorul nu
reusesc sa rezolve n mod amiabil o divergenta contractuala, solutionarea litigiilor aparute in legatura cu
atribuirea si incheierea contractului de vanzarea, precum si a celor privind acordarea de despagubiri se
realizeazd potrivit prevederilor Legii contenciosului administrativ nr. 554/2004 cu modificarile si
completarile ulterioare.

(3) Actiunea 1n justitie se introduce la sectia de contencios administrativ a tribunalului n a carui
jurisdictie se afla sediul vanzatorului.

SECTIUNEA VIII
DISPOZITII FINALE

Art. 19. Drepturile si obligatiile partilor se stabilesc prin contract si in conformitate cu caietul de sarcini.



FISA DE DATE A PROCEDURII

A. Denumirea si sediul autorititii administratiei publice:

a. Denumire: UAT Comuna Baia;

b Sediu: Adresa: Baia, str. Nicolae Stoleru nr 2

Cod fiscal : 4674790
Numarul de telefon 0230 572 504, Fax 0230 540 990
E-mail: primariabaia@gmail.com

B. Obiectul vanzarii:

Autoritatea contractantd invitd persoanele juridice si/sau fizice interesate si depund oferte in
vederea vanzarii terenului cu numarul cadastral 38776 situat in comuna Baia, judet Suceava ce apartine
domeniului privat UAT Comuna Baia.

Terenul se afla inscris in inventarul domeniului privat al comunei Baia HCL 108 din 21.11.2022.

C. Motivele care justifica initierea vanzarii:

Ratiunile de ordin legislativ, economic, financiar si social care motiveaza vanzarea terenului sunt
urmatoarele:

- atragerea de venituri la bugetul local.

- prevederile art. 129, alin. (6) lit. b) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019, privind Codul
administrativ.

- prevederile art. 363 alin. (4) din Ordonanta de Urgentad nr. 57/2019, privind Codul administrativ.

- prevederile art. 84 alin. (5) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019, privind Codul administrativ.

D. Procedura de vanzare: - Licitatie publicd deschisa, cu ofertd la plic, inchis si sigilat, si
presupune:

- publicarea anuntului publicitar in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a VI-a, intr-un cotidian
de circulatie nationald, intr-un ziar de circulatie locala si pe pagina de internet;

- participarea persoanelor interesate la licitagia publicd cu ofertd, organizata in vederea vanzarii
terenului.

Toate amanuntele privitoare la obiectul vanzarii vor fi cuprinse in caietul de sarcini care va fi
obtinut contra cost de la Primaria Comunei Baia iar contravaloareca documentatiei de atribuire este de 10
lei si este nereturnabila.

E. Elementele de pret:

Pretul estimat s-a stabilit conform art. 363 alin. (6) din OUG nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, iar valoarea rezultatd este 18.000,00 lei.

- Pret pornire licitatie: 18.000,00 lei
- Garantia de participare la licitatie: 1.800,00 lei;
- Pret documentatie de atribuire: 10 lei — nereturnabila.

Contravaloarea Raportului de evaluare si a masuratorilor cadastrale vor fi suportate din
bugetul local si vor fi recuperate de la cumparator, valoarea acestora fiind de 1.100,00lei

Taxele ocazionate de incheierea contractului de vanzare — cumpirare in forma autentici vor fi
suportate de ciatre cumparator.

PRIMAR , Compartiment financiar contabil,
Tomescu Maria consilier principal Florea Andreea
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Raport de evaluare

PROPRIETATE IMOBILIARA
TEREN INTRAVILAN, NR. CAD. 36052 din CF 36052

Situat in loc. Baia, comuna Baia, jud. Suceava

Proprietar:

Comuna Baia — domeniul privat
Client:

Comuna Baia, CUI 4674790
Solicitant:

Comuna Baia
Destinatar;

Comuna Baia
Evaluator
Ing. Ec., Tibulci Cristina — Elena

Membru titular ANEVAR

Data: 28.11.2027%/>

Preceninl Raport de Evaluare este valabil pentru viinzure seficitat de COMUNA BAIA i mu poate i utilizat decdt
pentru acest scop. Informafiile gi continutul prezentufui raport sunt confidentiale st nu vor putea fi transmise unor
terti fird acordul scris si prealabil al PFA Tibulcd Cristina — Elena si al solicitamnlui/destinatarutui prezentului
Faport,




in atentia utilizatorilor desemnati ai prezentului raport:
Destinatar: COMUNA BAIA

Alaturat v3 transmit raportul intocmit de PFA Tibulci Cristina — Elena, prin Tibulca Cristina
— Elena membru titular ANEVAR, ca evaluare obiectivi $i impartiald, ca evaluator independent,
fard a avea nici o legaturd sau implicare important3 cu subiectul evaluirii sau cu partea care a
comandat evaluarea si nici cu ceilalti utilizatori desemnati ai evaludrii, detinand competenta
necesard efectudirii evaludrii, declararea conformitatii evaludrii cu Standardele de evaluare a
bunurilor 2022,

L1l.  Sinteza evaluirii

Obiectul evaludrii este reprezentat de proprietate imobiliara de tipul:
o  Teren intravilan in suprafafa de 686 mp.

Adres3 proprietate: loc. Baia, comuna Baia, jud. Suceava

Proprietatea este identificata juridic prin CF 36052 UAT Baia, nr. top./cad. 36052.

Accesul la proprietate - fird cale de acces.

Scopul evaludrii este vinzarea,

Piata specificd analizata este piafa proprietitilor de tip teren intravilan situate in comuna Baia
si zone asimilabile,

Analizele si opiniile din prezentul raport au fost bazate si dezvoltate conform recomandirilor
metodologiel prezentate in ,,Standardele de evaluare a bunurilor 2022,

1.1.1. Concluzia valorii

In urma aplicirii metodologiei, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piati a
proprietafii imobiliare evaluate, tinind seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este,
rotund:

Valoare Piatd proprietate = 3.200 EUR (echivalent a 15.765 lei)

* Valoarea terenului in suprafati de 686 mp este de 3.200 Euro (rotunjit).
¢ Valorile estimate sunt valabile numai in baza ipotezelor gemerale si speciale
prezentate in raport §i a celorlalte aspecte legate de risc, prezentate pe parcurs;
Estimarile prezentate in raport sunt valori de piata, conform definitiilor mentionate pe
parcurs §i nu au luat in calcul conditii atipice de limitarea a vandabilititii cum ar fi
véanzarea for{ata.
ntocmit,
Ing. Ec. Tibulca Cristing - Elena
Evaluator autorizat proprietdti imobiliare, membru titular ANE VAR
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1.2 Certificarea raportului

Prin prezenta, in limita cunogtintelor si informatiilor detinute, certificim c3 afirmatiile
prezentate §i sustinute in acest raport sunt adevirate i corecte. De asemenea, certificim ci analizele,
opiniile i concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele generale si speciale prezentate in
raport §i cd analizele, opiniile si concluziile noastre sunt nepirtinitoare din punct de vedere
profesional. In plus, certificim ¢ nu avem nici un interes prezent sau de perspectivi referitor la
obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influent3 legati de partile implicate.

Suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legiturd cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze
clientul. S-au primit informatii §i documente importante legate de identificarea obiectului evaludrii
din partea solicitantului evaluarii. Proprietatea a fost inspectatd personal de citre evaluator. in
elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativd din partea nici unei alte persoane
in afara evaluatorilor care semneazi mai jos.

Analizele, opiniile §i concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerinfele din
standardele, recomandirile §i metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR
(STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR 2022).

Prezentul raport a fost realizat prin respectarea recomandarilor ,,Codului de Etici al profesiei
de evaluator autorizat”, se supune, poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris si prealabil al
evaluatorului) i verificat, in conformitate cu ,,STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR
2022 in spetd SEV 400 ,,Verificarea evaluarilor”.

Evaluatorii care certifica prezenta evaluare (a se vedea ,,Sinteza evaluirii”) au competenta
necesard impusi de complexitatea temei de evaluare.

La data elabordrii acestui raport, evaluatorii care semneazi mai jos sunt membri ai
“ANEVAR?”, au indeplinit cerintele programului de pregitire profesionali si au competenta necesari
intocmirii acestui raport.

Intocmit,
Ing. Ec. Tibuled Cristina - Elena _.
Evaluator autorizat proprietdsi imobiliare, membru titular ANEVAR l A




2. Termeni de referintii oi evaluirii

2.1 Hdentificarea yi competenia evalutorului

Evaluatorul: Tibulcd Cristina — Elena, membru titular ANEVAR, legitimatie nr. 15267

valabild 2022, specializarea EPI

2.2.  Hdentificarea clientului si a utilizatovilor desemnati
Singurii utilizatori desemnati ai prezentei lucrari (in calitatea lor definitd mai jos), utilizatori

unici fafa de care evaluatorul isi asuma responsabilitatea, dar numai pentru scopul mentionat, sunt:

Destinatar unic: COMUNA BAIA

Prezentul raport nu este destinat pentru orice alte persoane si/sau pentru orice alt scop,

iar evaluatorul nu i§i asuma in nici un fel responsabilitatea decét pentru utilizatori desemnati mai

Sus.

2.3. Scopul evaludrii
Scopul evaludrii este vinzarea.
Utilizarea evaludrii:
Utilizarea evaludrii este in faza vanzarii proprietitii imobiliare.
Evaluarea nu va fi utilizati in afara contextului sau pentru alte scopuri decét cel prezentat.
24. Identificarea activului supus evaludrii
2.4.1. Hdentificarea proprietitii imobiliare
Obiectul evaludrii este reprezentat de proprietate imobiliara de tipul:
¢ Teren intravilan in suprafatd de 686 mp.
Adresa proprietate: sat Baia, comuna Baia, jud. Suceava
Proprietatea este identificata juridic prin CF 36052 Baia, nr. top./cad. 36052,
Accesul la proprietate — fari cale de acces.
2.4.2. Drepturi de proprietate. Identificare juridici
S-a evaluat dreptul de proprietate absolut asupra proprietitii imobiliare ce face obiectul

evaludrii,

Se desprind necesare a fi mentionate:
Dreptul de proprietate este inregistrat in CF 36052. Proprietatea este identificata juridic prin

CF 36052 Baia, nr. top./cad. 36052.
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Nu am avut la dispozitie documente si date legate de restrictii asupra dreptului de proprietate
(altele decit cele mentionate, daca este cazul). Accesul la proprietate — fari cale de acces.

Mentiuni referitoare la sarcini:

Evaluatotul a avut la dispozitie un extras de carte funciari din 24.10.2022 anexat prezentului
raport, Conform extrasului CF prezentat, proprietatea imobiliari este liberd de sarcini,

La prezentarea raportului la finanator, solicitantul trebuie si prezinte un extras actualizat in
conformitate cu normele interne ale finantatorului.

Valoarea proprietatii a fost estimatd in ipoteza c3 proprietatea este liberd de sarcini.

A fost estimati valoarea intregului drept de proprietate in ipoteza in care el este valabil,
tranzactionabil si neafectat de sarcini sau alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea.

Drepturile de proprietate evaluate se consideri integrale, valabile, tranzactionabile si
neafectate de eventuale sarcini ori alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea;

» dreptul de proprietate a fost considerat valabil §i marketabil si accesul auto, pietonal si

accesul la utilititi asigurate.

Valoarea proprietitti imobiliare a fost determinati in ipoteza ci dreptul de acces la
proprietatea imobiliara evaluati este asigurata si se considera ci acest drept de acces se va mentine
si dupa transferul proprietitii.




A se vedea §i capitolele:
e Ipoteze g1 ipoteze speciale.
¢ Acces
2.4.3. Identificare activ. Identificare cadastrald si faptica

Proprietatea a fost identificatd in baza documentelor anexate si a adresei si datelor inscrise in
documentele puse la dispozitia evaluatorului

Proprietatea a fost identificatd conform indicatiilor proprietarului.

Identificarea in teren a fost realizatd impreund cu reprezentantul proprietarutlui, respectiv
doamna Nichitean Alina,

La inspectia proprietdtii imobiliare, evaluatorul a constat ¢i descrierea scriptica coincide cu
cea faptica.

2.5, Tipul valorii estimate

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

v’ Valoarea de piata este suma estimati pentru care un activ ar putea f1 schimbat(a) la data
evaludrii, intre un cumparator hotarat i un vanzitor hotarat, intr-o tranzactie nepértinitoare,
dupd un marketing adecvat si in care pirtile au actionat fiecare in cunogtina de cauzi,
prudent si fard consiringere.

Conceptul valoarea de piatd presupune un pret negociat pe o piati deschisa si concurentiali
unde participantii actioneaza in mod liber.
Nu am avut in vedere in prezentul raport nicio analizi a unei situatii incadrate sau asimilate
unei ,,vanzari fortate”.
2.5.1. Modalitisti de platii
Valoarea exprimati ca opinie in prezentul raport reprezinti suma care urmeazi a fi platitd,
cash i integral in ipoteza unei tranzactii, fard a lua in calcul conditii de plata deosebite (rate,
leasing etc.).
2.5.2. Moneda raportuiui
Opinia finali a evaludrii va fi prezentati in LEI si EURO.
Avénd in vedere c3 metodele utilizate conduc, partial, la exprimarea valorii finale in LEI,
cursul de schimb utilizat pentru transpunerea/conversia in valuta este 1 EUR — 4,9266 LEIL
Exprimarea opiniei finale «in valutd» o consideram adecvati doar atita vreme cét
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 piati imobiliara specifici, etc.)
2.5.3. Data de referinti a evaluarii
La baza efectuarii evalvarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare
datei 28.11.2022, dati la care se considers valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate
de catre evaluator (data evaluarii — 28.11.2022).
2.5.4. Data emiterii raportului
Evaluarea a fost realizata la 28.11.2022, care este si data raportului.
2.6. Documentarea necesari pentru efectuarea evaludrii

Documentarea realizatd in cazul evaludtii subiect cuprinde urmétoarele analize:
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o analiza documentelor primite de la solicitant/ proprietar/ destinatar;
 documente juridice, documente topo-cadastrale, planuri si schite, altele etc.;
o analiza datelor preluate cu ocazia inspectiei;
* identificare faptica, istoric utilizare, functionalitate si intretinere proprietate, etc.;
o analiza pietei specifice;
* analize specifice sectoriale preluate din surse de publicitate imobiliard (vanzin,
inchirieri proprietdfi imobiliare, etc.);
* analize de piajd publicate de companii specializate in analiza pietei imobiliare, studii
statistice, evolutie piata specifica, perspective etc.:
2.6.1. Restrictii documentare

Nu am avut la dispozitie expertize tehnice actuale ale constructiei, sau alte documente legate
de calitatea constructiei.

2.6.2. Inspectia proprietifii

Inspectia §i fotografierea proprietitii a fost realizati de citre evaluator imobiliar Tibulea
Cristina - Elena n prezenta reprezentantului proprietarului.

Au fost preluate informatii referitoare la proprietate (istoricul ei, la situatia juridica si
corelarea datelor juridice si scriptice cu cele faptice, la vecinitati, acces). De asemenea, au fost
analizate schitele existente si celelalte documente avute la dispozitie, etc.

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contamindri/infestiri ale terenului subiect
sau amplasamentelor invecinate.

2.6.3. Alte documente solicitate dupii efectuarea inspectiei

Nu s-au solicitat alte documente.

2.6.4. Concluzii ale documentarii

In cele de mai sus s-a precizat natura documentarii, tipul documentelor existente si
diligentele efectuate pentru a completa setul de informatii ce stau la baza evaluirii.

Documentagia avuta la dispozitie si amploarea investigatiilor realizate se consideri a avea
un grad de suficientd rezonabil pentru realizarea evaluirii.

fn cadrul capitolului de mai jos sunt prezentate detaliat documentele avute la dispozitie,
natura informatiilor utilizate cét §i sursele acestora.

2.7 Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazd evaluarea

2.7.1. Documente avute la dispozitie
Decumente juridice:
Extras CF anexat.
2.7.2. Documente/informatii preluate de la terfe persoane
o Informatii privind identificare si localizare
» Evaluatorul a apelat la hirji electronice specializate pentru indicarea locatiei, a ciilor de acces si
vecinatatilor (a se vedea hintile prezentate pe parcurs)
Evaluatorul a preluat informatii suplimentare privind limitele proprietatii, acces, zond, construcii etc. de
la proprietar
o Informatii privind piata specifica;
Portaluni electronice recunoscute de publicitate imobiliar? 1a nivel local sau national:
imobiliare.ro



olx.ro

+  storaxo
homezzro
- lajumate.ro

+ Cataloage costuri construire si studii specifice legate de costuri §i deprecieri
- Cataloage "Costuri de rec.-Costuri inlocuire”- IROVAL
Arhiva de lucrdri a evaluatomlui
»  Informafii privind tranzactii istorice pe piata specifici, costuri, devize etc.
» Note telefonice de verificare a ofertelor existente pe piata specifici
- Publicatii g1 studii de specialitate
s Revista ,VALOAREA” - publicatie periodici ANEVAR
2.8. Ipoteze si ipoteze speciale
2.8.1. Ipoteze rezultate din instructiuni de evaluare
Ca g1 cerere particulard a destinatarului se solicitd selectarea rezultatului minim dintre
rezultatele abordarilor aplicate,

2.8.2. Ipoteze generale

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze generaie/uzuale, prezentate in cele ce urmeazi.
Principalele ipoteze si limite de care s-a finut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare
sunt;

0 DATE DE BAZA Datele avute la dispozitie si aspectele juridice se bazeazi exclustv
pe informatiile si documentele avute la dispozitie si au fost prezentate fara a se intreprinde
verificari sau investigatii suplimentare.

% DIMENSIONAL Evaluatorul a preluat dimensiunile, din documentele avute la
dispozitie, acestea fiind considerate conforme cu realitatea. Nu am efectuat
masurdtori suplimentare. Acolo unde nu am avut la dispozitie dimensiuni ale
terenurilor sau constructiilor - a se vedea mentiuni in cadrul , ipotezelor speciale”.

% JURIDIC Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile §1 documentele
furnizate de citre SOLICITANT sau cu acordul acestuia si au fost prezentate fara
a se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare; Dreptul de proprietate este
considerat valabil si marketabil, Nu s-au ficut investigatii suplimentare; Orice
diferente intre situatia juridicd luatd in calcul §i cea care ,de fapt” impune
invalidarea prezentului raport

o URBANISM Se presupune ci proprietatea se conformeazi tuturor reglementarilor i
restrictillor de zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificati o
neconformitate, descrisa i luata in considerare in prezentul raport

o} STRUCTURA Nu am realizat o analizi structurali a constructiei subiect, nici nu am
inspectat acele pari care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind
considerate in starea tehnicd precizatd, conform informatiilor primite de la
proprietat/utilizator. Nu ne putem exprima opinia asupra stirii tehnice a partilor
neinspectate §i acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea structurii sau
sistemului cladirilor/constructiilor;

o  MEDIU Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei
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contaminantilor. Cu ocazia inspectiei nu am fost informati despre existenta pe
amplasament a unor contaminanti; Nu am realizat nici un fel de investigatie suplimentari
pentru stabilirea existentei altor contaminanti;

o) METODOLOGIE Situatia actuald a proprietaii imobiliare, scopul prezentei evaludri
au stat la baza selectdrii metodelor de evaluare utilizate si a modalititilor de aplicare a
acestora, pentru ca valorile rezultate s conduci la estimarea cea mai probabili a valorii 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:

©  ALTE DATE Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-
a avut la dispozifie existind posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul
nu avea cunogtintd,

o ALOCARE Orice alocare de valori pe componente este valabili numai in cazul
utilizarii prezentate in raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legituri cu o
altd evaluare §i sunt invalide daca sunt astfel utilizate: Qrice valori estimate In raport se
aplica intregii proprieta(i si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate
va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o asifel de distribuire a fost previzuti in
Faport.

©  PUBLICARE intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implici dreptul de
publicare a acestuia; o nici prezentul raport, nici parfi ale sale (in special concluzii
referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fira
acordul prealabil al evaluatorului;

o} CONSULTANTA VIITOARE evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa
ofere in continuare consultanti sau si depuna mérturie in instant3 relativ la proprietatea in
chestiune,

Alte ipoteze generale ale evaluarii:

©  Proprietatea a fost evaluati si considerati ca fiind liberd de sarcini.

o A fost estimatd valoarea intregului drept de proprietate in ipoteza in care el este
valabil, tranzactionabil §i neafectat de sarcini sau alte aspecte litigioase care pot afecta
valoarea. Orice diferentd intre situatia luatd in calcul de evaluator §i cea prezentati
solicitantului impune invalidarea prezentului raport.

2.9 Ipoteze speciale 5i particulare

Valoarea opinatd este aferentd dreptului de proprietate atagat proprietitii agsa cum este ea
definita i in ipotezele mentionate.

Orice valori estimate 1n raport se aplici intregii proprietafi si orice divizare' a rezultatului pe
interese fractionate va invalida cotatia atasata fractiunii, aceasta nefiind inteleasa ca parte valorica
(valoric alocatd) a intregului, in afara cazului in care o distribuirea valorici a fost prevazutd in raport
§i evidentiati ca posibil a fi utilizati ca si valoare individuali,

Cotatii separate alocate nu trebuie folosite in legitur cu o alti evaluare si sunt invalide daci
sunt astfel utilizate;

ALTE IPOTEZE SPECIALE: Nu sunt.




2.9.1. Valabilitatea raportului

Valorile estimate de citre noi sunt valabile la data evalwirii, prezentatd in raport.

Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie analizatd exclusiv in contextul economic general
cind are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice §i scopul prezentului
raport.

Totodata valoarea exprimati este valabili numai in ipotezele generale i speciale prezentate
in raport, orice element ce conduce la neincadrarea in acestea din urmd, impunénd actualizarea
lucririi,

Prin utilizarea raportului solicitantul/ proprietarul/ destinatarul isi asumd informatiile si
documentele puse la dispozitia evaluatorului si ipotezele de evaluare convenite,

Prezentul raport poate fi utilizat numai dupd indeplinirea obligatiilor contractuale de citre
beneficiar (plata tucririi).

2.9.2. Fructificarea valorii

Valoarea opinati este aferenti dreptului de proprietate atagat proprietitii asa cum este ea
definitd §i in ipotezele mentionate.

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare a rezultatului pe
interese fractionate va invalida cotatia atagatd fractiunii, aceasta nefiind infeleasi ca parte valorici
(valoric alocatd) a intregului, in afara cazului in care o distribuirea valorici a fost prevazuti in raport
si evidentiat ca posibil a fi utilizata ca §i valoare individuala.

Cotatii separate alocate nu trebuie folosite in legituri cu o alta evaluare si sunt invalide daci
sunt astfel utilizate.

2.10.  Standarde utilizate

2.10.1. Declararea conformititii evaludirii cu SEV

Declardm prin prezenta conformitatea evaluirii cu Standardele de evaluare a bunurilor 201 g,
respectiv raportul intocmit de subsemnata Tibulea Cristina — Elena, membru titular ANEVAR, ca
evaluare obiectivd §i impartiald, ca evaluator independent, fird a avea nici o legaturd sau implicare
importantd cu subiectul evaludrii sau cu partea care a comandat evaluarea §1 nici cu ceilalti
utilizatori desemnnati ai evaluirii, detinind competenta necesari efectudrii evaluirii.

Nu au existat devieri de la standarde.

2.10.2. Standarde utilizate

Analizele i opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele
ANEVAR 2018, respectiv:

Standardele de evaluare a bunurilor 2018

Standarde generale
SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de referinga ai evaludrii (IVS 101)
SEV 102 Implementare (IVS 102)
SEV 103 Raportare (IVS 103)

Standarde pentru active -Bunuri imobile
SEV 230 Drepturi asupra proprietitii imobiliare (IVS 230
SEV 310 Evaluiri ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru garantarea imprumutului
(IVS 310)
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GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Standarde pentru utiliziri specifice
GEV 520 Evaluarea pentru garantarea imprumutulu

Gilosar 2018

2.11.  Restrictii de utilizare, difuzare si publicare

2.11.1. Restrictii de utilizare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat 5i numai pentru
uzul utilizatorilor desemnaji mentionati la capitolul aferent (“Identificarea clientului 5 a
utilizatorilor desemnafi’).

2.112. Clauzi de nepublicare

Prezentul raport este confidential si nu poate fi transmis tertilor {altii decét utilizatorii
desemnati) fard acordul scris i prealabil al evaluatorului.

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

Nici prezentul raport, nici pirti ale sale nu trebuie publicate san mediatizate fird acordul
prealabil al evaluatorului;

Nu acceptim nici o responsabilitate daca acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru
scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstant.

2.12,  Descrierea raportului

Prin tema comenzii gi numirea evaluatorulvi nu s-au specificat cerinte speciale cu privire la
forma raportului de evaluare ce trebuie intocmit pentru fructificarea in cadrul procedurii.

In acest context prezentul raport va fi intocmit in conformitate cu specificatiile din SEV 103
- Raportare, astfel incit raportul de evaluare si comunice informatiile necesare pentru o intelegere
adecvati a evaluarnii.

Nu existd excluderi de la cerinfele standardului SEV103 - Raportare convenite in prealabil
cu solicitantul Mentiuni privitoare la cerinte FINANTATOR:

v Au fost avute in vedere solicitirile destinatarulyi (a se vedea mentiunile pe parcurs legate de

cerintele specifice ale destinatarului)

Menfiuni  privitcare la buna credinti a SOLICITANTULUI DE CREDIT/
PROPRIETARULUTI:

v Ca obligatii minimale necesare pentru solicitant de credit/proprietar, legate de informatiile $i

documentele puse la dispozitia evaluatorului, cit si legate de utilizarea raportului:

-S4 asigure inspectia nelimitatd (juridic, fizic st temporal) si in bune conditiile (de
securitate §i protectie a muncii) necesare vizualizirii $1 identificari activelor supuse
evaludrii (si, dupd caz, a vecindtitilor acestora §i a tertelor active care influenieaza
valoarea activelor);

- Sa asigure prezenta la inspectie si insotirea evaluatorului de la citre persoane
cunoscatoare a patrimoniuhu, care sa-gi Insuseasca identificarea activelor;

- 53 puni la dispozitia evaluatorului toate datele (documentatiile) necesare cu privire
la situatia tehnica, urbanistica, economicl, juridicd, de mediu si fiscald actuald si
reald a proprietatii (documente a ciiror veridicitate beneficiarul $1-0 asuma);

- Sd informeze evaluatorul despre orice litigii, restrictii, limitari/incertitudini
legislative, urbanistice, juridice, tehnice, de mediu sau de altd natura cunoscute (care

1!



restrang/limiteazi dreptul de proprietate sau vandabilitatea acestuia),

S4 indice corect $i complet dreptul de proprietate asupra activului evaluat, precum si
caracteristicile tehnico functionale ale acestuia.

S& permita efectuarea de fotografii sau inregistriri video aferente bunurilor evaluate,
a celorlalte invecinate lor, a celor atagate lor §t a celor care au influenti asupra lor,
atit din exteriorul proprietitii cit si din interiorul acesteia §i s3 consimtd
transmiterea/cuprinderea acestora fn raportul de evaluare;

Prin fructificarea raportului {opiniei si celorlalte date continute in acesta)
clientul/beneficiarul isi insugeste toate cele mentionatede evaluator ca fiind declarate
(sau avand ca surs3) clientul/beneficiarul.
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3. Prezentarea datelor
3.1 Prezentarea generali a proprietitii imobiliare
3.1.1. Situatia juridicd

> oL

Prezentul raport de evaluare se referi la proprietatea imobiliard “teren intravilan” situati in
loc. Baia, comuna Baia, jud. Suceava, inscrisd in CF 36052 UAT Baia.

Structura proprietétii este urmitoarea:

v" Teren in suprafata misurati totali de 686,00 mp;

Teren | Nr cad ‘ CF Suprafatamp | Proprietar
A 36052 | 36052/Baia 686,00 mp Comuna Baia — domeniul privat
Total | 686,00 mp

v Utilitati: electricitate.
3.1.2. Descrierea zonei

Proprietatea imobiliard evaluati este situati in sat Baia, comuna Baia, jud. Suceava, in zona
primériei Baia.

Zona este preponderent rezidentiald, cu case vechi si moi, zona rezidenfiali in plina
dezvoltare si locuinte in regim de Iniltime P, P+E.

3.1.3. Acces

Fizic, accesul la proprietate se realizeza prin nr. cad. 36052 la drum pietruit. Valoarea
proprietitii imobiliare a fost determinatd tn ipoteza ca dreptul de acces la proprietatea imobiliara
evaluatd este asigurat si se considerd ¢i acest drept de acces se va mentine $1 dupd transferul
proprietatii.

3.1.4. Descrierea amplasamentului si descrierea constructiilor
3.1.4.1 Descrierea amplasamentului

Terenul subiect este intravilan, are o suprafati de 686,00 mp firi acces.

Forme si dimensiuni

Terenul are o froma regulata si este neimprejmuit.

Acces

Accesul la proprietate — fiird cale de acces.

Utilieati

Amplasamentul este racordat la urmdtoarele utilitati necesare utilizarii rezidentiale: curent
electric.

Caracteristici urbanistice: Terenul este intravilan.
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3.1.4.3 Suprafete de calcul utilizate

Adresa: Loc. Baia, Jud, Suceava

Nr. [Nr. cacastral Nr,
Crt| topografic | Suprafata® (mp) Observatii / Referinie
AL 36052 686 Teren nelmprejmuit:

3.2 Analiza pietei imobiliare
3.2.1. Definirea piefei specifice

Piatd specificd analizati este piata proprietatilor rezidentiale terenuri situate in comuna Baia
$i zone asimilabile. Practic, pentru proprietitile studiate, piata ! 2? este:
» Casele noi cu teren aferent din cartierul Burdujeni si zone asimilabile.
3.2.2. Analiza ceverii probabile

Cererea pentru acest tip de proprietate este medie, provenind din partea familiilor tinere
care vor sa locuiasci la curte.

3.2.3. Analiza ofertei competitive

Oferta pentru proprietatea subiect se inscrie in oferta de case noi cu teren aferent din cartier
Burdujeni $i zone similabile. Oferta este medie depisind usor cererea. In anexa este prezentat un
extras din oferta competitivi.

3.2.4. Echilibrul pietei

Piata specifica este piata proprietitilor rezidentiale tip case noi cu teren aferent sau terenuri
libere situate in comuna Baia si zonele limitrofe, piatd aflatd intr-un relativ echilibru intre cerere st
ofertd.

- Ofertele de vanzare de tercnuri pentru constructii in zona rezidentiald subiect variaza in
intervalul 5,77-7,09 €/m.
4. Analiza datelor 5i concluzii

4.1 Cea mai bundé utilizare

Conceptul de cea mai buni utilizare - CMBU reprezinta alternativi de utilizare a proprietatii
selectatd din diferite variante, posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de
lucru necesare aplicirii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucririi.

CMBU a unei proprietiti imobiliare trebuie si indeplineasca patru criterii:

1 Piafa itobiliarn se definegte ca un grup de persoane fizice sau juridico carte intrd in contact pentn a efectus wanzactii prin vinzare si/sau Inchiriere.
Participantii de pe aceastd piats schimbd, transferi dreptur de proprietate asupra bunurilor ce le dejin. Piefele imobiliare nu sunt eficiente, din cavza si
a inexistenfei standardizdrii produsului §i a timpulti necesar producerii lui §i este dificil 5§ se previzioneze precis comportamentul acestor piefe. in
aceasta situafie, evaluatorii isi indreaptd atenfia cdtre motivatia, atinidinile si interactiunea participantilor pe piati, in masura in care ei raspung]
carseteristicilor particulare ale proprietifii imobiliare si influenielor externe ce afecteaz valoarea,
2 Piata imobiliard se defineste ca wn grup de persoane sau firme care intr3 in contact In scopul de a efectua tranzaciii imobiliare. Participantii la
aceastd piatd schimbd drepwri de proprictate contra unor bunuri, cum sunt banii. Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se
autoregleazi ¢i este deseoti influenyat de reglementarile guvemamentale §i locale. Cererea §i ofena de proprietai imebiliare pot linde ¢itre un punct
de echilibru, dar acest punct este teoretic §i rarcori atins, existind intotdeauna un decalaj intre cerere §i ofertd. Oferta pentru un anumit Hp de cerere se
dezvoltd greu, iar cererea poate si se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe or 55 existe supraofenid san exces de cerere 5i nu echilibr,
Cumpdriterii §i vinzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vénzare-cumpirare nu au loc in med frecvent. De multe ori, informatiile
despre prequri de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietitile imabiliare sunt durabile §i pot fi privite ca investitii, Sunt
pugin lichide $i de obicei procesul de vanzare este lung.
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- permisibili legal
- posibila fizic
- fezabila financiar
- maxim productivi
Astfel, tinind seama de aceste considerente, in cazul de fata, CMBU este teren liber — zond
rezidentiald.
Mentiuni: - a se vedea mentiunile pe parcurs.
4.2 Abordarea prin piati
4.2.1. Metodologie

Metodele de evaluare recunoscute ale terenurilor sunt:
- Comparatia directd
- Exiractia de pe piati
- Alocarea
- Tehnica reziduala
- Capitalizarea directd a rentei/chiriei
- Analiza FNA-analiza parcelirii si dezvoltirii
4.2.2. Comparafia directé

Tehnica analizeazi, compar3 §i ajusteazd tranzactiile si alte date cu importantd valorici
pentru loturi/parcele similare,

Ea este 0 metoda globali care aplicd informatiile culese urmarind raportul cerere - ofertd pe
piata imobiliard, reflectate in mass-media sau alte surse de informare st se bazeazd pe valorile
unitare rezultate in urma tranzactiilor cu terenuri efectuate tn zoni.

Premiza majora a metodei este aceea ci valoarea de piatd a unei proprietiti imobiliare este
In relatie directd cu preturile de tranzactionare a unor proprietiti competitive gi comparabile. Analiza
comparativi se bazeazd pe asemindrile si diferentele intre proprietati, intre elementele care
influenteaza preturile de tranzactie.

Procesul de comparare ia In considerare asemindrile §i deosebirile intre terenul ,.de
evaluat” si celelaite terenuri deja tranzactionate pe baza unor elemente de comparaie

SEV 230 - Drepturi asupra proprietd{ii imobiliare recomandi luarea in considerare a
diferentelor de:
¢ Drepturi care oferd dovada despre pret si dreptul supus evaludrii
¢ Data efectiva a dovezii despre pret si data evaluirii
* Situatiile in care a fost determinat pretul si tipul valorii cerut
¢ Localizare
* Utilizarea permisi sau zonarea
Elementele de comparatie se refera in general la:

- drepturi de proprietate, restrictii legale, conditii de finantare, conditii de vanzare {motivatia),
condiii de piatd (data vanzirii), localizarea, caracteristici fizice, utilititi disponibile, zonarea si
cea mai buna utilizare, in cele c¢ urmeazi sunt prezentate comparabilele utilizate, grilele de
calcul si ajustirile aplicate pentru fiecare amplasament cu CMBU distinct.
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4.2.3. Particularitisti

Terenul subiect are o suprafati optima.

A fost analizat un nr. mare de terenuri cu destinatia rezidentiali situati in zone asimilabile.
Au fost selectate terenurile cu posibilitate de dezvoltare imediati (ce detin utilititi §i sunt situate
intre case sau la distante mici de case).

4.2.4. Comparabile utilizate

Comparabila 1

https://www storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-23953mp-comuna-baia-castelul-de-a -jud-suceava-
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Comparabila 2

hnns:f!www.storia.re:’rofofertafteren-imravilan-960011113—0omuna-baia—movila-mica-iud-suceava-[DsSZl.htmI
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Comparabila 3
htms://www.olx.ro/dfofertafvand-teren-intravilan-LD::slfC.htmI

Fomm: B ook JITT
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4.2.5. Grili comparafii
Abordarea prin piata - Estimare valoare TEREN
g:t. Element de comparatie SUBIECT Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Corectii specifice tranzactiei
1 | Pret tranzactie/oferta (EUR) 169.900 67.900 30.000
Suprafata (mp) 686,00 23.953.0 9.600,0 5.200,0
Pret tranzactie/oferta (EUR/mp) 7,09 7,07 5,77
Tip tranzactie Oferta Oferta Oferta
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Ajustare pentru negociere (%)

|

-25%

30% |

-10%

Valoare ajustare (EUR/mp)

|

-1,8

2,1 [

-0,6

Justificare ajustare

Ajustartle pentru acest tip de proprietate in prezent sunf cuprinse in intervalul 10

-30%. In urma analizei de piatd pentru compa

rabila | s-a wtilizat marja de

negociere de -25%, pentru comparabila 2 s-a utilizat marja de negociere de -
30% §i pentru comparabila 3 s-a utilizat matja de negociere -10%.

Valoare ajustata (EUR/mp) 53 5,0 5,2

2 | Drept de proprietate transmis Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata (EUR/mp) 53 50 5.2 |

Deoarece toate comparabilele cat si proprictatea de evaluat au drept de
Justificare ajustare proprietate deplin, nu se vor aplica ajustir,

|3 | 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 4,0
Valoare ajustata (EUR/mp) 53 5,0 | 5,2

Atlt pentru proprietatea subiect, cat si pentrn comparabile conditiile de finantare
Justificare ajustare sunt cash. In acest caz nu se vor aplica ajustari.

4 | 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) 53 5,0 5,2

Atlt pentru proprietatea subiect, cit si pentru comparabile conditiile de finantare
Justificare ajustare sunt obiective. In acest caz nu se vor aplica ajustari,
Cheltuieli necesare imediat

5 | dupa cumparare Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazu] Nu este cazul
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0.0 0.0 06,0
Valoare ajustata (EUR/mp) 53 5,0 5,2
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

6 | Conditii de piata 28.11.2022 | similar similar similar |
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata (EUR/mp) 53 5.0 5,2

‘ Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Corectiii specifice proprietati
intravilan, sat | comuna Baia, comuna Baia, Bai
Baia, comuna | vis a vis _de casa zona ]\_/Iovila :§ fnl;:gnu?:;},
Baia, judetul | de apa, judetul Mica, judetul iud. Suceava,
7 | Localizare Suceava Suceava Suceava
| Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
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Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0

0,0 0.0

|
Justificare ajustare [ Nu au fost necesare ajustari.

8 | Acces teren ‘ Fara acces } Drum asfaltat J Drum asfaitat ' Drum asfaltat
Ajustare (%) | L -100% | _10.0% | -100%
Valoare ajustare (EUR/mp) ’ [I -0,5 -0,5 -0,5 ]

[ Se vor ajusta comparabilele 1,251 3 cu 10% negativ deoarece acestea ay acces
Justificare ajustare :;'um asfallat fatd de proprietatea subiect ce nu are acces la drum.
5 | Suprafata | 68600 | 2395300 | 960000 | 520000
/7Diferenta suprafata teren (mp) [ f -23.267.0 -8.914.0 -4.514,0
Ajustare (%) ’ 1,60% | 450% 2,25%
D’aloarc ajustare (EUR/mp) 0,62 0,22 0,12 |

Se apreciaza o Ajustare de 0.05%
minus. Ex: Comparabila 1 se co
pozitiv. Comparabilele alese au

Proprietatea fiind situata in ansa

relevante. Corectiile vor fi a

Justificare ajustare evaluatorulyi,

pentru fiecare 100 mp diferenta in plus sau
récicaza cu (686-23953)/100 *0.05%=] 1.6%
fost alese avand ca prin criteriu localizarea,
mblu rezidential, acestea au fost considerate
rgumentate,analiza tinand de rationamentul

10 [ Deschidere (m) san Raportul

|

laturilor [ - 500 m] | 20,00 ml ¢ca 30,00 ml
Ajustare (%) ! -25,0% -1,0% -1,5%
Valoare ajustare (EUR/mp) , -1,3 0,0 -0,1
Se apreciaza o Ajustare de 0,05% pentmu fiecare 100 mp diferenta in plus sau
Justificare ajustare minus. Ex: Comparabila | se corecteaza cu (0-500)%0.05%=25,0% negatjv,
11 | Grad de echipare cu utilitat] Partial | Partial | Pamial | Pparid
| Ajustare (%) | 00% | 0,0% 0,0%
Valoare ajustare cumulat f '
(EUR/mp) } 0,0 0,0 0.0
Justificare ajustare { Nu au fost necesare ajustari.
12 r Indicatori urbanistici L [ ' J
12,1 | por 0% | 0% / 0% J 0%
Ajustare (%) | Y Y 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) | 0,0 ( 0,0 00 |
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
122 | cyr 000 | 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 {Construcﬁi demolabile pe ( | [ I
teren Nu J Nu Nu Nu
’ijustare %) | 00% | 0% | oo
Valoare ajustare (EUR/mp) } 0,0 J 0,0 |] 0,0
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D e
} 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% %
Valoare ajustare (EUR/mp) — 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu av fost necesare ajustari.
Ajustare NETA -1,2 -0,3 -0,5
Ajustare NETA (%) -23,4% -6,5% -9.3%
|| Ajustare BRUTA 25 | s LYY,
Ajustare BRUTA (%) _ 46,6% 15,5% | 13,8%
Numar ajustari (diferite de
2e10) 3 3 3
RELEVANTA ( Comparabila | Comparabila | Comparabila
COMPARABILELOR | relevanta relevanta | relevanta
|| Valoare ajustata (EUR/mp) J 4,07 4,63 r 4,71

Valoarea dupa
"Minim ajustare
bruta

procentnala %"

Valoarea dupa
" Minim
ajustare bruta*

Criteriul de selectie
comparabila cea maij
relevaunta

3 3 }
4,71 471

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

Valoare unitara adoptata

_—

(EUR/mp) 4,71 ] Valori unitare
Valoare teren (EUR) 3232 | rounjit 3200 | 466
Valoare teren (LEI) ] 15.765 f 22,98
Data evaluarii (zz.l.aaaa): 28.11.2022

1 EUR= 4,9266

4.2.6. Justificiri ajustiri aplicate

Mentiuni ajustiri aplicate:

Ajustirile pentru acest tip de proprietate in prezent

sunt cuprinse in intervalul 10 -30%. in

urma analizei de piata pentru comparabila 1 s-a utilizat marja de negociere de -25%, pentru
comparabila 2 s-a utilizat marja de negociere de -30% $i pentru comparabila 3 s-a utilizat

marja de negociere -10%:

Drept de proprietate: nu au fost necesare ajustin;
- Conditii de finantare: nu au fost necesare ajustiri;
+  Conditii de vinzare: nu au fost necesare ajustari;

» Cheltuieli necesare imediat dupd cumparare: nu au  fost necesare ajustiri;

Conditii de piati: nu au fost necesare ajustiri (informatii curente);
* Ajustérile pentru localizare: Nu ay fost necesare ajustari;

- Ajustirile pentru acces: Se vor ajusta comparabilele 1, 2 §1 3 cu 10% negativ deoarece
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acestea au acces la drum asfaltat fata de proprietatea subiect ce nu are acces la drum;
Ajustdrile pentr suprafata: Se apreciaza o Ajustare de 0.05% pentru fiecare 100 mp
diferenta in plus sau minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (686-23953)/100
*0.05%=11,6% pozitiv. Comparabilele alese au fost alese avand ca prin criteriv Jocalizarea.
Proprietatea fiind situata in ansambiy rezidential, acestea au fost considerate relevante.
Corectiile vor fi argumentate,analiza tinand de rationamentul evaluatoruhii;
Ajustarile pentru acces: Se apreciazi o Ajustare de 0.05% pentru fiecare 100 mp diferenta in
plus sau minus, Ex: Comparabila 1 se corecteazi cu (0-500)*0.05%=25,0% negativ;
Ajustlrile pentru utilitdti: nu au fost necesare ajustiri;
Ajustarile pentru indicatori urbanistici: nu aw fost necesare ajustari;
Ajustirile pentry constructii demolabile pe teren: nu au fost necesare ajustari;

* Ajustrile pentru alti factori: nu an fost necesare ajustari;

Valoare teren unitar = 4.66 EUR/mp

4.2.7. Rezultat comparatie directi

Valoare piati teren = 3.200 EUR/mp

4.3, Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului
4.3.1. Rezultatele abordirilor aplicate

Ca urmare a aplicirii metodelor de evaluare prezentate, rezultatele obtinute sunt;

Abordarea prin PIATA
v’ 3.200 EURO
4.3.2. Opinia evaluatorului

Ca urmare a analizej informatiilor aplicabile $i a factorilor relevanti, opinia mea este cj
valoarea de piati a proprietitii imobiliare descrise este:

VALOAREA DE PIATA Val.teren = 3200 EURO = 15.765LE]
ESTIMATA
VAngmlﬁi!f? ﬁRﬁ‘ OST Aberdarea prin piagi
VALOAREA DE PIATA NU CONTINE T.V A, _

4.3.3. Riscul de garantie

Suplimentar riscurilor uzuale ale pietei specifice rezidentiale trebuie mentionat:
* riscul legat de timpul de ¢xpunere relativ ridicat pe piata specifica datorita sumelor relativ mari
necesare de disponibilizat in cazul achizitiondrii

4.4 Diferente semnificative intre Iranzactia recenti si opinia evaluatorulyi

Tranzactia este la nivelul mediu a] pietei specifice.
Intocmit,
Ing. Ec. Tibulcd Cristing - Elena
Evaluator autorizat proprietdfi imobiliare, membru titular ANE VAR /
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5. Anexe

5.1. Fotografii

5.2. Acte de proprietate
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7 Oficiul de Cadastru st publicitate imobiiiars SUCEAVA | Nr.cerere | 28esy
5" Biroul de Cadastsu sl Publicitate fmobiliars Fapees: ! o | gy
Luna i 10
- I anu i 2022
i EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
XAy PENTRU INFORMARE

Carte Funciars Nr. 36052 Baia !l"ii,iiiiill"

A. Partea |. Descrierea Imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: [ oc. Baia, Jud. Suceava
I,

] e A P (mp) Observatii / Referinte
Al 36052 G686 Teren neimprejmuit; _J
B. Partea I1. Proprietari si acte
inserier! privitoare |a dreptul de proprietate §i alte drepturf reale Referinte
“——ﬁ__
3708/ 22/02/2018
Act Administrativ nr, 101, din 2771072017 emis de Ci A- SILUL LOCAL: Act Administrativ_nr,
981, din 29/01/2018 emis de PRIMARIA OMUNE| BAJA:
B1 Intabulare, rept de PROP] {ETATE, dobandit PN Lege, cota actuals Al
1/1
1} COMUNA BAIA, DOMENJUL PRIVAT
| C. Partea Ill. SARCIN] .
Inscrier) priving dezmembrimintels draptulul de Proprietate, drepturi reale Referinte
de gerantie §i sarcin
NU SUNT
—_—
Document care confine date cu caracter Personal, protejate de Prevedenile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

E¥trase pentey informare gn-line Iz adresa ey ancpl.ro formslar versiunea 1.1




Carte Funciard Nr. 36052 Comuna/Oras/Municipiu: Baia
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
36052 686

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70,
DETALIl LINIARE IMOBIL

I::n-'_am?:atel_:v::briea r.-:: a':‘n.u:nrafata
crt | folosinta [vitan (mp) Tarla Parcels Nr. topo Observatil / Referinte
1 arabil DA 686 - - -
Lungime Segmente )
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan,
Punct Punct Lungime segment
fnceput stirsit ™ (m}
1 2 9.978
2 3 9.981
3 4 4,795
4 5 29.188
5 6 15,966
& 7 3.514
Document cer contine date cu caracter personal, protejste de prevederile Legli Nr. 677/2001. Pagine 2 din 3

Extrase penlru infurmara anc[ine o adega epay ancpl.ro Fonmulsy versiunaa 1.1



Carte Funciar Nr, 36052 Comuna/Ora;/Mun!cfpfu: Baia

Punct Punct Lungime segment
Inceput sfargit 1+ (m}
7 1 35.444
Lung| iomammimiﬁmﬁmmmsmmmhmm.

*'*Dfsl-antammmmmnmcummoasummlmlddedtwmlmlllmatru.

administrative prevszute de legisiatia in vigoare. Valabliitatea poate f; extinsa si in forma fizics a
documentuivi, far3 semndétura oloqrafé, €U acceptyl expres say pProcedural al institutiel publice or| entitatii

m.ancpl.rolvenﬂcare, folosind codu! de verificare online disponibil in antet, Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de I3 momentul genersrij documentuly,

Data $i ora generari,
24/10/2022, 10:03

P

Locurnent care contine date cv caracter personal, Protejate de prevederiie Legii Nr. 67772001, Pagina 3 din 3

Extrasa pentru informare: on-lite i Adrega epay.antpl,ro Fromnular versisnea 1.1



stx. Artur Gorovel, nr. 24,
wen- Filticonl CUI 28041112 ol Svenavy

Nr. 103/25.11.2022

Raport de evaluare

PROPRIETATE IMOBILIARA
TEREN INTRAVILAN, NR. CAD. 36301 din CF 36301

Situat in loc. Baia, strada Cocorilor, comuna Baia, jud. Suceava

Proprietar:

Comuna Baia - domeniul
privat
Client:

Comuna Baia, CUI 4674790
Solicitant:

Comuna Baia
Destiantar:

Comuna Baia

Evaluator
Ing. Ec. Tibulca Cristina — Elena
Membru titular ANEVAR

s, 3
: o
""'!:-Sur-‘"’

Prezentul Raport de Evaluare este valabil pentra vinzare solicitat de COMUNA BAIA 5i nu poate J1 atilizar decdit
peuntrit acest scop. Informatiife si continutul prezentului rapert sunt confidengiale sf nu vor putea fi transmise unov
terfi fava acordul scris si prealabil al PFA Tibulca Cristing — Elena si af solicitantulut/destinatarului pregemtului

rapaort,




fn atentia utilizatorilor desemnati ai prezentului raport:
Destinatar: COMUNA BAJA

Alaturat va transmit raportul intocmit de PFA Tibulc3 Cristina — Elena, prin Tibuled Cristina
— Elena membru titular ANEVAR, ca evaluare obiectivid i impartial, ca evaluator independent,
fara a avea nici o legiiturd sau implicare importanti cu subiectul evalvirii sau cu partea care a
comandat evaluarea §i nici cu ceilalti utilizatori desemnati ai evaludrii, detinind competenta
necesard efectudrii evaludrii, declararea conformitifii evaluirii cu Standardele de evaluare a
bunurilor 2022

LI  Sinteza evaludrii

Obiectul evaludrii este reprezentat de proprietate imobiliara de tipul:
¢ Teren intravilan in suprafati de 574 mp.

Adresa proprietate: loc. Baia, comuna Baia, jud. Suceava

Proprictatea este identificati juridic prin CF 36301 UAT Baia, nr. top./cad. 36301,

Accesul la proprietate se realizeazi din str. Cocorilor (strad3 pietruiti).

Scopul evaluarii este vinzarea.

Piatd specifici analizatd este piata proprietafilor de tip teren intravilan situate in comuna Baia
si zone asimilabile.

Analizele si opiniile din prezentul raport au fost bazate si dezvoltate conform recomandarilor
metodologiei prezentate in ,,Standardele de evaluare a bunurilor 2022,

1.1.1. Concluzia valorii

in urma aplicarii metodologiei, opinia evaluatorului referitoare 1a valoarea de piatd a
proprietatii imobiliare evaluate, {indnd scama exclusiv de prevederile prezentului raport, este,
rotund:

Valoare Piati proprietate = 2.950 EUR (echivalent a 14.530 lei)

» Valoarea terenului in suprafatd de 574 mp este de 2.950 Euro (rotunjit).
¢ Valorile estimate sunt valabile numai in baza ipotezelor generale si speciale
prezentate in raport §i a celorlalte aspecte legate de risc, prezentate pe parcurs;
Estimdrile prezentate in raport sunt valori de piatd, conform definitiilor mentionate pe
parcurs gi nu aw Juat in calcul conditii atipice de limitarea a vandabilititii cum ar fi
vinzarea fortata.
Intocmit,
Ing, Ec. Tibulcd Cristina - Elena !
Evaluator autorizat proprietafi imobiliare, membru titular ANE |'/’Hv2{| l-
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1.2 Certificarea raportului

Prin prezenta, in limita cunogtintelor §i informatiilor detinute, certificim ca afirmatiile
prezentate $i sustinute in acest raport sunt adevirate §i corecte. De asemenea, certificim ci analizele,
opiniile $i concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele generale i speciale prezentate in
raport §i cd analizele, opiniile §i concluziile noastre sunt nepiriinitoare din punct de vedere
profesional. In plus, certificdm ci nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva referitor la
obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenti legati de partile implicate.

Suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legdtura cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze
clientul. S-au primit informatii §i documente importante legate de identificarea obiectului evaluirii
din partea solicitantului evaludrii. Proprietatea a fost inspectatd personal de citre evaluator. in
elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativa din partea nici unei alte persoane
in afara evaluatorilor care semneazi mai jos.

Analizele, opiniile §i concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din
standardele, recomandirile §i metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR
(STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR 2022).

Prezentul raport a fost realizat prin respectarea recomandérilor ,,Codului de Etica al profesiei
de evaluator autorizat”, se supune, poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris §i prealabil al
evaluatorului) si verificat, in conformitate cu ,,STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR
2022” in spetd SEV 400 ,,Verificarea evaludrilor”.

Evaluatorii care certificii prezenta evaluare (a se vedea ,,Sinteza evaludrii”’) au competenta
necesard impusd de complexitatea temei de evaluare.

La data elaboririi acestui raport, evaluatorii care semneazi mai jos sunt membri ai
“ANEVAR?, au indeplinit cerinfele programului de pregatire profesionald gi au competenta necesari
intocmirii acestui raport.

intocmit,
Ing. Ec. Tibuleca Cristing - Elena

Evaluator autorizat proprietdfi imobiliare, membru titular ANEVAR|| -
/ 1 |



2. Termeni de referingit ai evaludrii

2.1.  Ideniificarea si competenta evalutorului

Evaluatorul: Tibulcd Cristina — Elena, membru titular ANEVAR, legitimatie nr. 15267
valabila 2022, specializarea EPI

2.2, Hdentificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

Singurii utilizatori desemnati ai prezentei lucriri (in calitatea lor definitd mai jos), utilizatori
unici faja de care evaluatorul isi asumi responsabilitatea, dar numai pentru scopul mengionat, sunt:

Destinatar unic: COMUNA BAIA

Prezentul raport nu este destinat pentru orice alte persoane gi/sau pentru orice alt scop,
iar evaluatorul nu isi asuma in nici un fel responsabilitatea decat pentru utilizatori desemnati mai
sus.

2.3, Scopul evaluirii

Scopul evaluirii este vanzarea.

Utilizarea evaludrii:

Utilizarea evaluirii este in faza vanzirii proprietdtii imobiliare.

Evaluarea nu va fi utilizatd 1n afara contextului sau pentru alte scopuri decét cel prezentat,

2.4. Identificarea activului supus evaluérii

2.4.1. Idenfificarea proprietitii imobiligre
Obiectul evaluarii este reprezentat de proprietate imobiliara de tipul:
e Teren intravilan in suprafaid de 574 mp.

Adresa proprietate: sat Baia, comuna Baia, jud. Suceava

Proprietatea este identificat juridic prin CF 36301 Baia, nor. top./cad. 36301.

Accesul la proprietate se realizeazi din str. Cocorilor (strada pietruitd).

2.4.2. Drepturi de proprietate. Identificare juridicé

S-a evaluat dreptul de propretate absolut asupra proprietitii imobiliare ce face obiectul
evaluarii,

Se desprind necesare a fi mentionate:

Dreptul de proprietate este inregistrat in CF 36301. Proprietatea este identificatd juridic prin
CF 36301 Baia. nr. top./cad. 36301.
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H Blroul de Cadastru si Publicitate Imoblliars Faltlceni Zivs 24
Luna 10
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA A ot i =
A PENTRY INFORMARE ﬁﬁi
Carte Funciard Nr. 36301 Bala III lll I
A, Partea I. Descrierea imobltului
TEREN Intravilan
Adresa: Loc. Baia, Jud. Suceava
Nr. [Nr. cadestrad Nr.
Crt | opoganc | Suprafatet (mp) Observatit / Refering
Al 36301 574 TeTen_szfOlmum
teren paftisl imprejmust

B. Partea I, Proprietari sl acta

mmum«mﬁmsmawm Referinte

27466 19/11/2018

Act Notafial nr. 3153, din 26/11/2018 emis de Aposto! Maria;
Se mﬂiﬁtgaza cartea funciara 36301 a imobilului cu numansl cadastral Al ]

Bl [36301/Baia, rezultat din dezmembrares imobilului ¢y numaryl

cadastral 35891 inscris in  cartea funciara 35891:

;g::) ;Ld:;nl‘ml's iragv orln; aZ,'Eiitr’T 23;?;2“0&9 emis de CONSILIUL LOCAL COMUNA BAIA; Act Administrativ hir

_ amis de P COMUNE] BAIA; R

g2 |Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actusia Al '

in )
1) COMUNA BAIA, DOMENIUL PRIVAT - g |
OBSERVATY: poaitie transcrisa din CF 35891/Bela, inscriss prin inchelerea or. 19113 din 25/05/3017:

C. Partea lil. SARCINI .
de garantie si sarcini Referinte

Nu am avut la dispozitie documente si date legate de restrictii asupra dreptului de proprietate
(altele decét cele mentionate, daca este cazul). Accesul la proprietate se realizeazi din str. Cocorilor
(strada pietruité).

Mentiuni referitoare la sarcini:

Evaluatorul a avut la dispozitie un extras de carte funciard din 24.10.2022 anexat prezentului
raport. Conform extrasului CF prezentat, proprietatea imobiliari este liberd de sarcini.

La prezentarea raportului la finantator, solicitantul trebuie s prezinte un extras actualizat in
conformitate cu normele interne ale finanfatorului.

Valoarea proprietitii a fost estimati in ipoteza c3 proprietatea este liberi de sarcini.

A fost estimatd valoarea intregului drept de proprietate in ipoteza in care el este valabil,
tranzactionabil §i neafectat de sarcini sau alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea.

Drepturile de proprietate evaluate se considerd integrale, valabile, tranzactionabile si
neafectate de eventuale sarcini ori alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea;

» dreptul de proprietate a fost considerat valabil i marketabil si accesul auto, pietonal si
accesul la utilitati asigurate.



Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinatd in ipoteza cid dreptul de acces la
proprietatea imobiliara evaluatd este asigurata si se considerd cd acest drept de acces se va mentine
§1 dupé transferul proprietitii.

A se vedea si capitolele:
o Ipoteze si ipoteze speciale.
e Acces
2.4.3. Identificare activ. Identificare cadastralii i faptici

Proprietatea a fost identificatd in baza documentelor anexate si a adresei si datelor inscrise in
documentele puse la dispozitia evaluatorului

Proprietatea a fost identificati conform indicatiilor proprietarului.

Identificarea in teren a fost realizatd impreund cu reprezentantul proprietarutlui, respectiv
doamna Nichitean Alina.

La inspectia proprietdtii imobiliare, evaluatorul a constat ¢i descrierea scriptica coincide cu
cea faptica.

2.5, Tipul valovii estimate

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

v’ Valoarea de piatii este suma estimatii pentru care un activ ar putea fi schimbat(3) la data
evaludrii, intre un cumparator hotdrat si un vanzator hotirat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare,
dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare In cunostinia de cauza,
prudent si fard constringere.

Conceptul valoarea de piatd presupune un pret negociat pe o piatd deschisd si concurentiald
unde participantii actioneazi in mod liber.
Nu am avut in vedere in prezentul raport nicio analizi a unei situatii incadrate sau asimilate
unei ,,vanzari forfate”.
2.5.1. Modalititi de plati
Valoarea exprimatd ca opinie in prezentul raport reprezinti suma care urmeazi a fi platita,
cash §i integral in ipoteza unei tranzactii, fard a lua in calcul conditii de plati deosebite (rate,
leasing etc.).
2.5.2, Moneda raportului
Opinia finald a evaludrii va fi prezentatd in LEI gi EURO.
Avind n vedere ¢& metodele utilizate conduc, partial, la exprimarea valorii finale in LEI,
cursul de schimb utilizat pentru transpunerea/conversia in valuta este 1 EUR — 4,9250 LEL
Exprimarea opiniei finale «in valuti» o consideram adecvati doar atita vreme cat
principalele premize care au stat la baza evaludrii nu suferd modificiri semnificative (nivelul
riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu
puterea de cumparare si cu nivelul tranzactiilor pe piatd imobiliara specifici, etc.)
2.5.3. Data de referinti a evaludrii
La baza efectndrii evaluirii an stat informatiile privind nivelul prejurilor corespunzitoare
datei 25.11.2022, dati la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate
de catre evaluator (data evaludrii — 25.11.2022).



2.5.4, Data emiterii raportului

Evaluarea a fost realizati la 25.11.2022, care este si data raportului.

2.6. Documentarea necesarit pentru efectuarea evaludrii

Documentarea realizatd in cazul evaludrii subiect cuprinde urmétoareie analize:

o analiza documentelor primite de la solicitant/ proprietar/ destinatar;
o documente juridice, documente topo-cadastrale, planuri si schite, altele etc.;
o analiza datelor preluate cu ocazia inspecfiei;
¢ identificare faptica, istoric utilizare, functionalitate si intretinere proprietate, etc.;
o analiza pietei specifice;
e analize specifice sectoniale preluate din surse de publicitate imobiliard {vanzari,
inchirteri proprietiti imobiliare, etc.);
¢ analize de piatd publicate de companii specializate in analiza pietei imobiliare, studii
statistice, evolutie piafa specifica, perspective etc.;
2.6.1. Restrictii documentare

Nu am avut la dispozitie expertize tehnice actuale ale constructiei, sau alte documente legate
de calitatea constructiei.

2.6.2. Inspectia proprietatii

Inspectia 51 fotografierea proprietdtii a fost realizatd de citre evaluator imobiliar Tibulca
Cristina - Elena in prezenta reprezentantului proprietarului.

Au fost preluate informatii referitoare la proprietate (istoricul ei, la situatia juridicd si
corelarea datelor juridice si scriptice cu cele faptice, la vecinatiti, acces). De asemenea, au fost
analizate schitele existente si celelalte documente avute la dispozitie, etc.

Nu s-aun realizat investigatii privind eventualele contamindri/infestdri ale terenului subiect
sau amplasamentelor invecinate.

2.6.3. Alte documente solicitate dupi efectuarea inspectiei

Nu s-au solicitat alte documente.

2.6.4. Concluzii ale documentarii

In cele de mai sus s-a precizat natura documentirii, tipul documentelor existente si
diligentele efectuate pentru a completa setul de informatii ce stau la baza evaluirii.

Documentatia avutd la dispozitie 3i amploarea investigatiilor realizate se consider a avea
un grad de suficienta rezonabil pentru realizarea evaluarii.

n cadrul capitolului de mai jos sunt prezentate detaliat documentele avute la dispozitie,
natura informatiilor utilizate cit gi sursele acestora.

2.7, Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazd evaluarea

2.7.1. Documente avute la dispozitie
Documente juridice:
- Extras CF anexat,
2.7.2. Documente/informatii preluate de la terte persoane
o Informatii privind identificare si localizare
- Evalvatorul a apelat la harfi electronice specializate pentru indicarea locatiei, a ciilor de acces st
vecinatatilor (a se vedea hartile prezentate pe parcurs}
- Evaluatorul a preluat informatii suplimentare privind limitele proprietatii, acces, zons, constructii etc. de
7



la proprietar
o Informatii privind piata specifici:
. Portahi electronice recunoscute de publicitate imobiliari la nivel local sau national:

imobiliare.ro
+ olxro
+ storiaro
- homezzro
« lajumate.ro

Cataloage costuri construire i studii specifice legate de costuri si depreciert
«  Cataloage "Costuni de rec.-Costuri tnlocuire"- IROVAL
Arhiva de lucrari a evaluatomlui
» Informafii privind tranzachi istorice pe piata specifica, costuri, devize etc.
» Note telefonice de verificare a ofertelor existente pe piaja specifica
- Publicafii si studii de specialitate
= Revista ,VALOAREA” - publicatie periodica ANEVAR
2.8 Iporeze si ipoteze specinle
2.8.1. Ipoteze rezuitate din instructiuni de evaluare
Ca si cerere particulard a destinatarului se solicitd selectarea rezultatului minim dintre
rezultatele abordarilor aplicate,
2.8.2. Ipoteze generale
La baza evaludrii stau o seriec de ipoteze generaie/uzuale, prezentate in cele ce urmeazi.
Principalele ipoteze gi limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare
sunt:

o DATE DE BAZA Datele avute la dispozitie si aspectele juridice se bazeaza exclusiv
pe informatiile si documentele avute la dispozitie si au fost prezentate fara a se intreprinde
verificari sau investigatii suplimentare.

< DIMENSIONAL Evaluatorul a preluat dimensiunile, din documentele avute la
dispozitie, acestea fiind considerate conforme cu realitatea. Nu am efectuat
masurdtori suplimentare. Acolo unde nu am avut la dispozitie dimensiuni ale
terenurilor sau constructiilor - a se vedea mentiuni in cadrul ,,ipotezelor speciale”.

< JURIDIC Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile §i documentele
furnizate de citre SOLICITANT sau cu acordul acestuia gi au fost prezentate fard
a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare; Dreptul de proprietate este
considerat valabil si marketabil; Nu s-au ficut investigatii suplimentare; Orice
diferente intre situatia juridicd luatd in calcul §i cea care ,de fapt” impune
invalidarea prezentului raport

o  URBANISM Se presupune cd proprietatea se conformeaza tuturor reglementanlor gi
restrictiilor de zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o
neconformitate, descrisd si luatd In considerare in prezentul raport

o} STRUCTURA Nu am realizat o analizi structurali a constructiei subiect, nici nu am
inspeciat acele par{i care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind
considerate in starea tehnicd precizatd, conform informatiilor primite de la
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proprietarfutilizator. Nu ne putem exprima opinia asupra stini tehnice a partilor
neinspectate §i acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea structurii sau
sistermului cladirilor/constructiilor;

o] MEDIU Nu am realizat mci un fel de investigatie peniru stabilirea existentei
contaminantilor. Cu ocazia inspectiei nu am fost informati despre existenfa pe
amplasament a unor contaminanti; Nu am realizat nici un fel de investigatie suplimentara
pentru stabilirea existentei altor contaminanti;

o METODOLOGIE Situatia actuald a propnetitii imobiliare, scopul prezentei evaluari
au stat la baza selectirii metodelor de evaluare utilizate §i a modalititilor de aplicare a
acestora, pentru ca valorile rezultate si conduci la estimarea cea mai probabili a valorii In
conditiile tipului valorii selectate; Evaluatorul considerd ¢a presupuncrile efectuate la
aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile
la daia evaluarii;

o} ALTE DATE Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-
a avut la dispozitie existind posibilitatea existentei i a altor informatii de care evaluatorul
nu avea cunostinta,

o  ALOCARE 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 daca sunt astfel utilizate; Orice valori estimate in raport se
aplicd intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valomi pe interese fractionate
va invalida valoarea estimata, i» afara cazidui in care o astfel de distribuire a fost prevaznd in
raport.

o PUBLICARE intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implici dreptul de
publicare a acestuia; o nici prezentul raport, nici parfi ale sale (in special concluzii
referitor la valon, identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara
acordul prealabil al evaluatorului;

o CONSULTANTA VIITOARE evaluvatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s3
ofere in continuare consultanti sau si depuni mdrturie in instanta relativ la proprietatea In
chestiune.

Alte ipoteze generale ale evaluirii:

0 Proprietatea a fost evaluaid gi considerata ca fiind liberd de sarcini,

o A fost estimatd valoarea Intregului drept de proprietate in ipoteza in care el este
valabil, tranzactionabil si neafectat de sarcini sau alte aspecte litigioase care pot afecta
valoarea. Orice diferentd intre situatia luatd in calcul de evaluator i cea prezentatd
solicitantulut impune invalidarea prezentului raport.

2.9, Ipoteze speciale si particulare

Valoarea opinata este aferentd dreptului de proprietate atagat proprietifii asa cum esie ea
definiti §i in ipotezele mentionate,

Orice valori estimate in raport se aplici Intregii proprieti{i si orice divizare' a rezultatului pe
interese fractionate va invalida cotatia atagatd fractiunii, aceasta nefiind infeleasd ca parte valorica
(valoric alocata) a intregului, in afara cazului in care o distribuirea valorica a fost previzuta in raport




si evidentiatd ca posibil a fi utilizata ca §i valoare individuald,

Cotatli separate alocate nu trebuie folosite in legaturi cu o altd evaluare §i sunt invalide daca
sunt astfel utilizate;

ALTE IPOTEZE SPECIALE: Nu sunt.

2.9.1. Valabilitatea raportului

Valorile estimate de citre noi sunt valabile la data evaludrii, prezentati in raport.

Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie analizatd exclusiv in contextul economic general
cand are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice §i scopul prezentului
raport.

Totodatd valoarea exprimati este valabild numai in ipotezele generale si speciale prezentate
in raport, orice element ce conduce la neincadrarea in acestea din urmd, impunand actualizarea
lucrarii.

Prin utilizarea raportului solicitantul/ proprietarul/ destinatarul isi asumé informatiile $i
documentele puse la dispozitia evaluatorului si ipotezele de evaluare convenite.

Prezentul raport poate fi utilizat numai dupd indeplinirea obligatiilor contractuale de catre
beneficiar (plata lucrarii).

2.9.2. Fructificarea valorii

Valoarea opinatii este aferentd dreptului de proprietate atasat proprietifii asa cum este ea
definita g1 in ipotezele mentionate.

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati $i orice divizare a rezultatului pe
interese fractionate va invalida cotafia atasatd fractiunii, aceasta nefiind inteleasa ca patte valoricd
(valoric alocatd) a intregului, in afara cazului in care o distribuirea valorica a fost previzuta in raport
si evidentiati ca posibil a fi utilizata ca i valoare individuala.

Cotatii separate alocate nu trebuie folosite In legatura cu o alta evaluare i sunt invalide dacd
sunt astfel utilizate.

2.10.  Standarde utilizate

2.10.1, Peclararea conformirdtii evaludivii cu SEV

Declarim prin prezenta conformitatea evaludrii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2018,
respectiv raportul intocmit de subsemnata Tibulca Cristina — Elena, membru titular ANEVAR, ca
evaluare obiectivi si impartiald, ca evaluator independent, fard a avea nici o legiturd sau implicare
importantd cu subiectul evaludrii sau cu partea care a comandat evaluarea §i nici cu ceilalti
utilizatori desemnati ai evaluinii, detindnd competenta necesara efectudrii evaludrii.

Nu au existat devieri de la standarde.

2.10.2. Standarde utilizate

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerinfelor din standardele
ANEVAR 2018, respectiv:

Standardele de evaluare a bunurilor 2018

Standarde generale
SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de referinta ai evaludrii (IVS 101)
SEV 102 Implementare (IVS 102)
SEV 103 Raportare (IVS 103)
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Standarde pentru active -Bunuri imobile
SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)
SEV 310 Evaluari ale drepturilor asupra proprietafii imobiliare pentru garantarea imprumutului
(IVS 310)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Standarde pentru utilizari specifice
GEV 520 Evaluarea pentru garantarea imprumutului

Glosar 2018

2.11.  Restrictii de utilizare, difuzare yi publicare

2.11.1, Restrictii de utilizare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat §i numat pentru
uzul utilizatorilor desemnafi mentionati la capitolul aferent (“Identificarea clientului si a
utilizavorilor desemnafi’).

2.11.2. Clauzd de nepublicare

Prezentul raport este confidential si nu poate fi transmis terfilor (altii decat utilizatorii
desemnati) fard acordul scris gi prealabil al evaluatorului.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

Nici prezentul raport, nici parji ale sale nu trebuie publicate san mediatizate fard acordul
prealabil al evaluatorului;

Nu acceptidm nici o responsabilitate daci acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru
scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.

2.12.  Descrierea raportului

Prin tema comenzii $i numirea evaluatorului nu s-au specificat cerinte speciale cu privire la
forma raportului de evaluare ce trebuie intocmit pentru fructificarea in cadrl procedurii.

in acest context prezentul raport va fi intocmit in conformitate cu specificatiile din SEV 103
- Raportare, astfel incat raportul de evaluare sd comunice informatiile necesare pentru o intelegere
adecvati a evaludrii.

Nu existd excluderi de la cerintele standardului SEV103 - Raportare convenite in prealabil
cu solicitantul Mentiuni privitoare la cerinfe FINANTATOR:

v Au fost avute in vedere solicitarile destinatarului (a se vedea mentiunile pe parcurs legate de

cerintele specifice ale destinatarului)

Mentiuni  privitoare la buna credinta a SOLICITANTULUI DE CREDIT/
PROPRIETARULUL:

v" Ca obligatii minimale necesare pentru solicitant de credit/proprietar, legate de informatiile gi

documentele puse la dispozitia evaluatorului, cit §i legate de utilizarea raportului:

- Sa asigure inspectia nelimitatd (juridic, fizic §i temporal) si in bune conditiile (de
securitate §i protectie a muncii) necesare vizualizarii si identificinii activelor supuse
evaludri (g1, dupd caz, a vecindtitilor acestora i a tertelor active care influenteazi
valoarea activelor);

- S3 asigure prezenta la inspectie si insotirea evalvatorului de la cétre persoane
cunosciitoare a patrimoniului, care s3-gi insugeasca identificarea activelor;

- 8a puna la dispozifia evaluatorului toate datele {(documentatiile) necesare cu privire
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la situatia tehnicd, urbanisticd, economici, juridicd, de mediu si fiscald actuala si
reald a propnietatii (documente a caror veridicitate beneficiarul si-o asumad);

Si informeze evaluatorul despre orice litighi, restrictii, limitari/incertitudini
legislative, urbanistice, juridice, tehnice, de mediu sau de altd naturd cunoscute (care
restrang/limiteaza dreptul de proprietate sau vandabilitatea acestuia);

$a indice corect st complet dreptul de proprietate asupra activului evaluat, precum §i
caracteristicile tehnico functionale ale acestuia.

Sa permita efectuarea de fotografii sau inregistrari video aferente bunurilor evaluate,
a celorlalte invecinate lor, a celor atagate lor i a celor care au influentd asupra lor,
atdt din exteriorul proprietitii cit §i din interiorul acesteia §1 53 consimta
transmiterea/cuprinderea acestora in raportul de evaluare;

Prin fructificarea raportului (opiniei §i celorlalte date confinute in acesta)
clientul/beneficiarul isi insuseste toate cele mentionatede evaluator ca fiind declarate
(sau avénd ca sursé) clientul/beneficiarul.

|

vt

.\..
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3. Prezemtarea datelor
3.1 Prezentarea generali a proprietitii imobiliare
3.1.1. Situatia juridici

Prezentul raport de evaluare se referd la proprietatea imobiliara “teren intravilan” situatd in
loc. Baia, comuna Baia, jud. Suceava, inscrisa in CF 36301 UAT Baia.

Structura proprietatii este urmatoarea:

v" Teren In suprafata misurata totald de 574,00 mp;

Teren Nr cad CF Suprafata mp | Propﬁerar
A 36301 36301/Baia 574,00 mp Comuna Baia — domenivul privat
Total 574,00 mp

v Utilitdti: electricitate.
3.1.2. Descrierea zonei

Proprietatea imobiliard evaluata este situatd in sat Baia, comnuna Baia, jud. Suceava, in zona
primiériei Baia.

Zona este preponderent rezidentiald, cu case vechi si noi, zona rezidentiald in plind
dezvoltare si locuinte in regim de indltime P, P+E.

3.1.3. Acces

Fizic, accesul la proprietate se realizeza prin nr. cad. 36301 la drum pietruit, Valoarea
proprietatii imobiliare a fost determinata in ipoteza cd dreptul de acces la proprietatea imobiliard
evaluatd ¢ste asigurat si se considerd ci acest drept de acces se va mentine §i dupd transferul
proprietatii.

3.1.4. Descrierea amplasamentului 5i descrierea constructiilor
3.1.4.1 Descrierea amplasamentului

Terenul subiect este mtravilan, are o suprafatd de 574,00 mp si front de 66,33 ml la STR.
COCOQRILOR (strada pietruiti).

Forme si dimensiuni

Terenul are o fromi regulati si este neimprejmuit.

Acces

Accesul la proprietate se realizeazi din STR. COCORILOR (strada pietruita).

Utilitati

Amplasamentul este racordat la urmdtoarele utilitifi necesare utilizarii rezidentiale: curent
electric.

Caracteristici urbanistice: Terenul este intravilan.
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3.1.4.3 Suprafete de calcul utilizate

Adresa: Loc. Baia, Jud. Suceava

Nr. |nr.
c:”mmur. Suprafata® (mp) o ey
Al 36301 574 Teren imprejmuil;

3.2 Analiza pietei imobiliare
3.2.1. Definirea pietei specifice

Piata specifici analizati este piata proprietitilor rezidentiale terenuri sitvate in comuna Baia
si zone asimilabile. Practic, pentru propriettile studiate, piata ' #? este:
¢ Teren aferent din comuna Baia §i zone asimilabile.
3.2.2. Analiza cererii probabile

Cererea pentru acest tip de proprietate este medie, provenind din partea familiilor tinere
care vor sd locuiasca la curte.

3.2.3. Analiza ofertei competitive

Oferta pentru proprietatea subiect se inscrie In oferta de case noi cu teren aferent din cartier
Burdujeni §i zone similabile. Oferta este medie depisind usor cererea. In anexi este prezentat un
extras din oferta competitiva.

3.2.4. Echilibrul pietei

Piafa specificd este piata proprietatilor rezidentiale tip case noi cu teren aferent sau terenuri
libere situate in comuna Baia si zonele limitrofe, piatd aflatd intr-un relativ echilibru intre cerere §i
oferta,
- Ofertele de vinzare de terenuri pentru constructii in zona rezidentiald subiect variazi in
intervalul 5,77-7,09 €/m.
4. Analiza datelor si concluzii
4.1 Cea mai bunii utilizare
Conceptul de cea mai buna utilizare - CMBU reprezinti alternativi de utilizare a proprietatii
selectatd din diferite variante, posibile care va constitui baza de pomire §i va genera ipotezele de
lucru necesare aplicirii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale hucrérii.
CMBU a unei proprieti{i imobiliare trebuie si indeplineasca patru criterii:

I Piata imobiliara se definegte ca un grap de persoane fizice san juridice care intrd in contact peniry a efectua ranzactii prin vanzare sifsau fnchiriers,
Participantii de pe aceastd pista schimbi, wansferd drepturi de proprietate asapra unurilor ce le detin, Piefele imobiliare nm sunt eficiente, din cauza gi
a inexistentei standardizirii produsului §i a timpulni necesar producerii i §i este dificil s3 se previzioneze precis comportamentul acestor pieje, in
aceastd situafie, evaluatorii i5i Indreapld atentia citre motivatia, atitudinile si interactiunea participantilor pe piatd, In misura In care ¢i rspund
caracteristicilor particulare ale proprietatii imobiliare si miluentelor exteme ce afecteazh valoarea.
2 Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoanc sau firme care intrél in contact in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la
aceastd piatd schimbid drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii. Spre deosebire de piefele eficiente, piata imobiliard no se
autoregleazs oi este descori influcniath de reglementrile guvemamentale gi locale. Cererea gi ofenta de propriet3ti imobiliare pot tinde citre un punct
de echilibru, dar acest punct este teoretic i rareori ating, existind intotdeauna un decalaj intre cerere si ofertd. Oferta pentr un anumit tip de cerere se
dezvalta gren, iar cererea poate 53 se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori 53 existe supracfentd sau exces de cerere §i nu echilibru.
Cumpéritorii §i vinzatorii nu sont intotdeauna bine informati, iar actele de vinzare-cumpdrare nu au loc in nrod frecvent. De multe or, informatiile
despre prejuri de iranzacionare sav nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Propriets{ile imobiliare sunt durabile 3i pot fi privite ca investitii. Sunt
puin lichide i de obicei procesul de vanzare este jung.
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permisibild legal

posibild fizic

fezabila financiar

maxim productivi
Astfel, tinind seama de aceste considerente, in cazul de fatd, CMBU este feren liber — zona
rezidentialdi.

Mentiuni: - a se vedea mentiunile pe parcurs,
4.2, Abordarea prin piafé

4.2.1. Metodologie

Metodele de evaluare recunoscute ale terenurilor sunt:
- Comparalia directd
- Extractia de pe piatd
- Alocarea
- Tehnica reziduala
-~ Capitalizarea directd a rentei/chiriei
- Analiza FNA-analiza parcelarii si dezvoltarii
4.2.2. Comparatia directi

Tehnica analizeazi, compard §i ajusteazi tranzactiile i alte date cu importan{a valorica
pentru loturi/parcele similare.

Ea este o metoda globali care aplici informatiile culese urmaérind raportul cerere - ofertd pe
piata imobiliard, reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeaza pe valorile
unitare rezultate in urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zona.

Premiza majori a metodei este aceea ca valoarea de piafd a unei proprieti(i imobiliare este
in relatie directi cu preturile de franzactionare a unor proprietiti competitive §i comparabile. Analiza
comparativd se bazeazid pe asemindrile si diferentele intre proprietifi, intre elementele care
influenteaza preturile de tranzactie.

Procesul de comparare ia in considerare asemdndrile §i deosebirile intre terenul ,.de
evaluat” si celelalte terenuri deja franzactionate pe baza unor elemente de comparatie

SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare recomandd luarea in considerare a
diferentelor de:
o Drepturi care oferd dovada despre pref st dreptul supus evaludrii
o Data efectivi a dovezii despre pret si data evaludrii
o Situatiile in care a fost determinat pregul si tipul valorii cerut
¢ Localizare
e Utilizarea permisi sau zonarca
Elementele de comparatie se referd in general la:

- drepturi de proprietate, restrictii legale, conditii de finantare, conditii de vinzare (motivatia),
conditii de piatd (data vanzarii), localizarea, caracteristici fizice, utiliti{i disponibile, zonarea $i
cea mai bund utilizare, in cele ce urmeazi sunt prezentate comparabilele utilizate, grilele de
calcul si ajustarile aplicate pentru fiecare amplasament cu CMBU distinct.

4.2.3. Particularitafi
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Terenul subiect are o suprafata optima.

A fost analizat un nr. mare de terenuri cu destinatia rezidentiala situati in zone asimilabile.
Au fost selectate terenurile cu posibilitate de dezvoltare imediata (ce detin utilititi si sunt situate
intre case sau la distante mici de case).

4.2.4. Comparabile utilizate

Comparabila 1
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Comparabila 3
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4.2.5. Grild comparafii
Abordarea prin piata - Estimare valoare TEREN
g:t Element de comparatie SUBIECT Comparabila 1 | Comparabila2 | Comparabila 3
Corectii specifice tranzactiei
1 | Pret tranzactie/oferta (EUR) 169.900 67.900 30.000
Suprafata (mp) 574,00 23.953,0 9.600,0 5.200,0
Pret tranzactie/oferta (EUR/mp) 7.09 7,07 3,77
Tip tranzactie Oferta Oferta Oferta
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Ajustare pentru negociere (%)

-25%

-30%

-10%

Valoare ajustare {(EUR/mp)

-1.8

-2,1

-0,6

Justificare ajustare

Ajustarile pentru acest tip de proprietate in prezent sunt cuprinse in intervalul 10 -
30%. In urma analizei de piatd pentru comparabila 1 s-a utilizat marja de negociere
de -25%, pentry comparabila 2 s-a utilizat marja de negociere de -30% si pentru
comparabila 3 s-a utilizat marja de negociere -10%.

l

Valoare ajustata (EUR/mp) 5,3 5,0 5.2
Drept de proprietate transiis Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata {(EUR/mp} 53 5,0 5,2

Justificare ajustare

Deoarece toate comparabilele ¢it si proprietatea de evaluat au
deplin, nu se vor aplica ajustari.

drept de proprietate

Conditii de finantare L.a piata La piata La piata La piata
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 6,0 0,0 0,0
Valoare ajustata (EUR/mp) { 5.3 5.0 52

Justificare ajustare

Atit pentru proprietatea subiect, ct i pentru comparabile conditiile de finantare
sunt cash. In acest caz nu se vor aplica ajustari,

Conditii de vanzare Obiective Obiective Obiective Obiective
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valcare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata {EUR/mp) 5.3 5,0 5,2

Justificare ajustare

Atét pentru propricta

tea subiect, cit si pentru comparabile conditiile de finantare
| sunt obiective. In acest caz nu se vor aplica ajustari.

Cheltuieli necesare imediat

dupa comparare 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) 5.3 5,0 52
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

Conditil de piata 25.11.2022 similar similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0.0 0,0 0,0
Valoare ajustata (EUR/mp) 53 5,0 ﬁ 52

Justificare ajustare

Mu au fost necesare ajustari.

Corectii specifice proprietatii

intravilan, sat
Baia, str.

comuna Baia,

comuna Baia,

comuna Baia,

vis a vis de casa zona Movila ,
Cocorilor, . L str. Dafinulud,
A de apa, judetul Mica, judetul ,
comuna Baia, Suceava Suceava jud. Suceava
Localizare judetul Suceava
Ajustare (%) 0,0% 0.0% 0,0%
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Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

& | Acces teren Drum pietruit Drum asfaltat Drum asfaltat Drum asfaltat
Ajustare (%) -5,0% -5,0% -5,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) -0,3 -0,2 -0,3

Se vor ajusta comparabilele 1, 2 si 3 cu 5% negativ deoarece acestea au acces la
Justificare ajustare drum asfaltat fafi de proprictatea subiect ce are acces la drum pietruit.

9 | Suprafata 574,00 23.953,00 9.600,00 5.200,00
Diferenta suprafata teren (mp) -23.379,0 -9.026,0 -4.626,0
Ajustare (%) 11,70% 4,50% 2,30%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,62 0,22 0,12

Se apreciaza o Ajustare de 0.05% pentru fiecare 100 mp diferenta in plus sauw

minus. Ex: Comparabila 1 se¢ corecteaza cu {574-23953)/100 *0.05%=11,7%

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

Proprictatea fiind situata in ansamblu rezidential, acestea au fost considerate

relevante. Corectiile vor fi argumentateanaliza tinand de rationamentul
Justificare ajustare evaluatorului.

10 Deschidere {(m) sau Raportul
laturilor 66,33 ml 500 ml 20,00 mi cca 30,00 ml
Ajustare (%) -21,7% 2,3% 1,8%
Valoare ajustare (EUR/mp) -1,2 0,1 0,1

Se apreciaza o Ajustare de 0.05% pentru fiecare 100 mp diferenta in plus san
Justificare ajustare minus. Ex: Comparabila 1 s¢ corecteaza cu (66.33-500)*0.05%=21,7% negativ.

11 | Grad de echipare cu 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 0,6 0,0
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Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

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

Ajustare NETA -0,8 01 0,0
Ajustare NETA (%) -15.0% 1,8% -0,9%
Ajustare BRUTA 2,0 0,6 0,5
Ajustare BRUTA (%) 384% 11,8% 9,1%
Numar ajustari (diferite de
ZEero) 3 3 3
RELEVANTA Comparabila Comparabila Comparabila
COMPARABILELOR relevanta relevanta relevanta
Valoare ajustata (EUR/mp) 4,52 5,04 5,15
Valoarea dupa
Criteriul de selectie oyparea duba | whtinim ajustare
comparabila cea mai hrutgﬂs ek bruta Selectie automata utilizand ca si criterii
tuala %" cumulate: Ajustarea bruta. Ajustare bruta
relevanta b i precentuala, Nr. Ajustari,
+ Nr. Ajustari 3 3
Valoare (EUR/mp) 5,15 5,15
Valoare unitara adoptata
(EUR/mp) 5,15 | Valori unitare
Valoare teren (EUR) 2.954 rounjit 2.950 5,14
Valoare teren (LEI)} 14.530 25,31
Data evaluarii {(zz.ll.azaa): 25.11.2022
1 EUR= 4,9250

4.2.6. Justificari ajustari aplicate

Mentiuni ajustiri aplicate:

Ajustarile pentru acest tip de proprictate in prezent sunt cuprinse In intervalul 10 -30%. in
urma analizei de piatd pentru comparabila 1 s-a utilizat marja de negociere de -25%, pentru
comparabila 2 s-a utilizat marja de negociere de -30% si pentru comparabila 3 s-a utilizat
marja de negociere -10%;

Drept de proprietate: nu av fost necesare ajustiri;

Conditii de finantare: nu au fost necesare ajustari;

Conditii de vinzare: nu au fost necesare ajustari;

Cheltuieli necesare imediat dupa cumpdrare: nu au  fost necesare ajustar;

Conditii de piata: nu au fost necesare ajustiri {informatii curente);

Ajustérile pentru localizare: Nu au fost necesare ajustari;

Ajustérile pentru acces: Se vor ajusta comparabilele 1, 2 si 3 cu 5% negativ deoarece acestea
au acces la dram asfaltat fai de proprietatea subiect ce are acces la drum pietruit;
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Ajustdrile pentru suprafatd: Se apreciaza o Ajustare de 0.05% pentru fiecare 100 mp
diferenta in plus sau minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (574-23953)/100
*0,05%=11,7% pozitiv. Comparabilele alese au fost alese avand ca prin criterin localizarea.
Proprietatea fiind sifuata in ansamblu rezidential, acestea au fost considerate relevante.
Corectiile vor fi argumentate,analiza tinand de rationamentul evaluatorului;
Ajustarile pentru acces: Se apreciaza o Ajustare de 0.05% pentru fiecare 100 mp diferenta in
plus sau minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (66,33-500)*0.05%=21,7% negativ;
Ajustirile pentru utilititi: nu an fost necesare ajustari;

. Ajustérile pentru indicatori urbanistici: nu au fost necesare ajustari;
Ajustirile pentru constructii demolabile pe teren: nu au fost necesare ajustari;
Ajustérile pentru alti factori: nv au fost necesare ajustari;

Valoare teren unitar = 5.14 EUR/mp

4.2.7. Rezultat comparatie directd

Valoare piati teren = 2.950 EUR/mp

4.3. Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului
4.3.1. Rezultatele abordarilor aplicate

Ca urmare a aplicarii metodelor de evaluare prezentate, rezultatele obtinute sunt:

Abordarea prin PIATA
v 2.950 EURO
4.3.2. Opinia evaluatorului

Ca urmare a analizei informatiilor aplicabile si a factorilor relevanti, opinia mea este ca
valoarea de piata a proprietatii imobiliare descrise este:

VALOAREA DE PI AT A Val.teren = 2950 EURO = 14.530LEI
ESTIMATA
e

VALOAREA DE PIATA NU CONTINE T.V.A.

4.3.3. Riscul de garantie

Suplimentar riscurilor uzuale ale pietei specifice rezidentiale trebuie mentionat:
» riscul legat de timpul de expunere relativ ridicat pe piata specificd datoritd sumelor relativ mari
necesare de disponibilizat in cazul achizitiondrii

4.4. Diferente semnificative intre tranzactia recenti si opinia evaluatorului
Tranzactia este la nivelul mediu al pietei specifice.
Intocmiit, py

Ing. Ec. Jibulca Cristina - Elena s
Evaluator autorizat proprietdfi imobiliare, membru titular ANEVAR L \‘
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5. Anexe

5.1 Fotografii

5.2 Acte de proprietate
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':-" Oficiul de Cadastru gl Publicitate Imobiliard SUCEAVA
’ Biroul de Cadastru si Publicitate Imabiliar3 Faiticent

N . EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
AR PENTRU INFORMARE

Carte Funciars Nr. 36301 Baia

A, Partea |. Descrierea Imobilulul

TEREN Intravilan

Adrasa: Loc. Bala, Jud. Suceava

| Nr. cerere 28667

PoZive | 24

[ wma | 10

PooAmal 020
Cod vadficare

22
T

Bl

36301/Bala, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul
cadastral 35891 inscris in cartea funciara 35891:

7507

o [Nr- cadestral Nr Suprafata® (mp) Obsarvatil / Referinte
Teren Impreymuit;
Al e 574 ter:;‘ ggrglallinfglrelmuit
B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare Ia dreptul de proprietate s alte drepturl reale Aeferinte
274667 19/11/2018
Act Notarial nr. 5153, din 16/11/2018 emis de Apostol Maria;
Se infiinteaza cartea funciara 36301 a imobllulul cu numaryl cadastral Al

Act Administrativ nr, 44, din 29/09/2009 emis de CONSILIUL LOCAL COMUNA BAIA; Act Administrativ _nr.

, din 11/09/2017 emis de PRIMARIA COMUNE] BAIA;

B2

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

Al

1) COMUNA BAIA, DOMENIUL PRIVAT

OBSERVATH: pozitie transcrisa din CF 35891/Bala, inscrisa prin incheleres nr. 19112 din 25/09/2017:

C. Partea lll. SARCINI ,

NU SUNT

Inscrierd privind dezmembrimintele dreptulul de proprietate, drepturl reale

de garantie gl sarcinl

Referinte

Document care confine dale cu caracter personal, protejste de prevederile Legil Nr. 877/2001.

Pagina 1 din 3

Extrase pentey informare on-fine la adeisa epay.ancplm
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Carte Funciars Nr. 36301 Comuna/Oras/Municipiu: Baia

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
36301 574 teren partial Imprefmuit
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALIl LINIARE IMOBIL

2
/ I 38441
: f
-
2648 [ &l ! ;
j3577%
" ' 36302
34303
Date referitoare la teren
o (f:glt:gg?; jmra S"ﬂ';::?ta Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1 arahil DA 574 . B =
Lurigime Sagmente
1) Valorfle lungimllor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
nceput sfrgit = {m)
1 2 9.188
2 3 57.166
3 4 10.863
4 1 57.456
= Lungimile segmentelor sunt determinate Tn planul de prolectle Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
s Distanta dintTe puncte este formats din segments cumulste ce sunt mal mici decat valoares 1 milimetru.
Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2002. Pagina 2 din 3

E<trs8c pentry infoirnara on-Hne 13 adresa epey.ancping Fomadsr wershunna 1.1




Carte Funciard Nr. 36301 Comuna/Oras/Municipiu: Baia

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciard active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
ceroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fl extinsd si in forma fizicd a
documentului, fira semnaturi olografd, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entit&tii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinil 5i realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generdrii documentului.

Data §l ora generar), -
24/10/2022, 10:03

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederie Legii Nr. 67772001, Pagina 3 din 3

Extrase pertry Infermare oreline o ndrosa EPAY.ARCHLID Formular voisunsa 1.1
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Nr. 99/24.11.2022

Raport de evaluare

PROPRIETATE IMOBILIARA
TEREN INTRAVILAN, NR. CAD. 38595 din CF 38595

Situat in loc. Baia, strada Afinelor, comuna Baia, jud. Suceava

Proprietar:

Comuna Baia — domeniul privat
Client:

Comuna Baia, CUI 4674790
Solicitant:

Comuna Baia
Destiantar:

Comuna Baia
Evaluator
Ing. Ec. Tibulca Cristina — Elena

Membru titular ANEVAR N

Data: 24.11.202%:

Prezentul Raport de Evaluare este valabil pentru vinzare solicitat de COMUNA BAIA §i nu poate fi utilizat decit
pentru acest scop. Informafiile §i confinurul prezentniui raport sunt confidentiale si nu vor putea fi transmise unor
terfi fiird acordul scris si prealubil «l PFA Tibulca Cristina — Elena si al solicitantului/destinatarului prezentului

raport.




in atentia utilizatorilor desemnati ai prezentului raport:
Destinatar: COMUNA BAIA

Aldturat v3 transmit raportul intocmit de PFA Tibulci Cristina — Elena, prin Tibulci Cristina
— Elena membru titular ANEVAR, ca evaluare obiectivd si impartiald, ca evaluator independent,
fard a avea nici o legiturd sau implicare importantd cu subiectul evaluarii sau cu partea care a
comandat evaluarea §i nici cu ceilalfi utilizatori desemnati ai evaludrii, detinind competenta
necesard efectudrii evaluarii, declararea conformitdtii evaludrii cu Standardele de evaluare a
bunurilor 2022.

L1, Sinteza evaluirii

Obiectul evaluirii este reprezentat de proprietate imobiliara de tipul:
¢ Teren intravilan in suprafatd de 206 mp.

Adresi proprietate: loc. Baia, comuna Baia, jud. Suceava

Proprietatea este identificata juridic prin CF 38595 UAT Baia, nr. top./cad. 38595.

Accesul la proprietate se realizeazi din str. Afinelor (strada pietruiti).

Scopul evaludrii este vinzarea,

Piatd specifici analizaté este piata proprietifilor de tip teren intravilan situate in comuna Baia
si zone asimilabile.

Analizele i opiniile din prezentul raport au fost bazate si dezvoltate conform recomandarilor
metodologiei prezentate in ,,Standardele de evaluare a bunurilor 20227,

1.1.1. Concluzia valorii

In urma aplicirii metodologiei, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piatd a
proprietdtii imobiliare evaluate, {inind seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este,
rotund:

Valoare Piata proprietate = 1.050 EUR (echivalent a 5,177 lei)

¢ Valoarea terenului in suprafati de 206 mp este de 1.050 Euro (rotunjit).
¢ Valorile estimate sunt valabile numai in baza ipotezelor generale si speciale
prezentate in raport si a celorlalte aspecte legate de risc, prezentate pe parcurs;
Estimirile prezentate in raport sunt valori de piati, conform definitiilor mentionate pe
parcurs gi nu au lvat in calcul conditii atipice de limitarea a vandabilit{ii cum ar fi
vinzarea fortata,
Intocmit, ;
Ing. Ec. Jibulcd Cristina - Elena
Evaluator autorizat proprietdfi imobiliare, membru titular ANE, ’!‘R\‘ b
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1.2 Certificarea raportului

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificim ci afirmatiile
prezentate i sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte. De asemenea, certificim ci analizele,
opiniile §i concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele generale si speciale prezentate in
raport §i cd analizele, opiniile §i concluziile noastre sunt nepartinitoare din punct de vedere
profesional. In plus, certificim ¢i nu avem nici un interes prezent sau de perspectivi referitor la
obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenti legata de pargile implicate.

Suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legiturd cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze
clientul. S-au primit informatii si documente importante legate de identificarea obiectului evaluirii
din partea solicitantului evaluirii. Proprictatea a fost inspectatd personal de citre evaluator. in
elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativi din partea nici unei alte persoane
in afara evaluatorilor care semneaza mai jos.

Analizele, opiniile §i concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din
standardele, recomandirile si metodelogia de lucru recomandate de citre ANEVAR
(STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR 2022).

Prezentul raport a fost realizat prin respectarea recomandarilor ,,Codului de Etici al profesiei
de evaluator autorizat”, se supune, poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris §i prealabil al
evaluatorului) si verificat, in conformitate cu ,,STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR
2022” in speta SEV 400 ,,Verificarea evaludrilor”.

Evaluatorii care certificd prezenta evaluare (a se vedea ,Sinteza evaludrii”) au competenta
necesard impusa de complexitatea temei de evaluare.

La data elabordrii acestui raport, evaluatorii care semneazi mai jos sunt membri ai
“ANEVAR?”, au indeplinit cerintele programului de pregatire profesionali si au competenta necesari
intocminii acestui raport,

Intocmit, :
Ing. Ec. Tibulca Cristina - Elena ‘
Evaluator autorizat proprietdfi imobiliare. membru titular ANEVAR |



2. Termeni de referinti ai evaludrii

2.1.  Hentificarea si competenta evalutorului

Evaluatorul: Tibulcd Cristina — Elena, membru titular ANEVAR, legitimatie nr. 15267
valabila 2022, specializarea EPI

2.2.  Hentificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

Singurii utilizatori desemnati ai prezentei lucrdri (in calitatea lor definita mai jos), utilizatori
unici fafd de care evaluatorul igi asuma responsabilitatea, dar numai pentru scopul mentionat, sunt:

Destinatar unic: COMUNA BAIA

Prezentul raport nu este destinat pentru orice alte persoane si/sau pentru orice alt scop, iar
evaluatorul nu i5i asuma In nici un fel responsabilitatea decit pentru utilizatori desemnati mai sus.

2.3. Scopul evaludgrii

Scopul evaluirii este vanzarea,

Utilizarea evaluarii;

Utilizarea evaludrii este in faza vinzarii proprietitii imobiliare.

Evaluarea nu va fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri decat cel prezentat,

24. Identificarea activului supus evaludrii

2.4.1. Identificarea proprietifii imobiliare
Obiectul evaludrii este reprezentat de proprietate imobiliara de tipul:
»  Teren intravilan in suprafata de 206 mp.

Adresd proprietate: sat Baia, comuna Baia, jud. Suceava

Proprietatea este identificat juridic prin CF 38595 Baia. nr. top./cad. 38595.

Accesul la proprietate se realizeazi din str. Afinelor (strada pietruita).

24.2. Drepturi de proprietate. Identificare juridici

S-a evaluat dreptul de proprietate absolut asupra proprietatii imobiliare ce face obiectul
evaludrii,

Se desprind necesare a fi mentionate:

Dreptul de proprietate este inregistrat in CF 38595. Proprietatea este identificata juridic prin
CF 38595 Baia, nr. top./cad. 38593.




" Ofichd de Cadastru §i Publicttate imobiliars SUCEAVA

L7 Birout de Cadastry ¢ Publiciate Imobiliard Falticens v bevid
. . Lung 10
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA R
Carte Funclars Nr. 35595 Baia
A. Partea |,
— Descrierea imobilului
l:rua: Loc. Baia, Str Afinelor, Jud. Suceavs
+ Nr., cadastral Nr.)
at| - eoponanc™| Supratata* (mp) Observatil / Referinge
Al 38595 B::::W.S:;: !zaoss Teren imprejmult;
B. Partea |\, Proprietars si acte
Inscrieri privitoare ts drephal de proprietate §i aite drepturt resle Referinte
:5006 1 090672022
et trativ f . T
oy sﬁgmni?“ 13 osnr oﬂ; g.tr!“r’sﬂﬁ_,_ Eﬁuﬁ'ﬁﬁﬁmﬁﬁm' 5215 de Consiliul Local al comunel Baia; Act Administrativ
Bl ‘%‘gﬁ%l‘gm. 'EF%Z& e Fk’dggl% . dobandit prin Lege, cota sctuala] TR =
{"1) COMUNA BAIA, CIF:4674790, domeniul privat y i )
C. Partea i, SARGINI . e Sty
Inscrieni privind dezmembramintele dreptuluf de proprietate, dreptiifi reale
i & -
" garantie gi sarcinl e

Nu am avut la dispozitie documente §i date legate de restrictii asupra dreptului de proprietate
(altele decit cele mentionate, daci este cazul). Accesul la proprietate se realizeaza din str. Afinelor
(strada pietruitd).

Mentiuni referitoare la sarcini:

Evaluatorul a avut la dispozitie un extras de carte funciari din 24.10.2022 anexat prezentului
raport. Conform extrasului CF prezentat, proprietatea imobiliara este libera de sarcini.

La prezentarea raportului la finantator, solicitantul trebuie sa prezinte un extras actualizat in
conformitate cu normele interne ale finantatorului.

Valoarea proprietitii a fost estimati in ipoteza ci proprietatea este liberd de sarcini.

A fost estimatd valoarea intregului drept de proprictate in ipoteza in care el este valabil,
tranzactionabil si neafectat de sarcini sau alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea.

Drepturile de proprietate evaluate se considerd integrale, valabile, tranzactionabile si
neafectate de eventuale sarcini ori alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea;

» dreptul de proprietate a fost considerat valabil §i marketabil §i accesul auto, pietonal §i
accesul la utilitati asigurate.




Valoarea proprietdfii imobiliare a fost determinati in ipoteza c3 dreptul de acces la
proprietatea imobiliard evaluata este asigurata §i se considerd c3 acest drept de acces se va menfine
si dupd transferul proprietatii.

A se vedea si capitolele:
* Ipoteze st ipoteze speciale.
e Acces
2.4.3. Identificare activ. Identificare cadastrald si faptica

Proprietatea a fost identificatd in baza documentelor anexate §i a adresei i datelor inscrise in
documentele puse la dispozitia evaluatorului

Proprietatea a fost identificati conform indicatiilor proprietarului.

Identificarea in teren a fost realizati impreuna cu reprezentantul proprietaruthui, respectiv
doamna Nichitean Alina.

La inspectia proprietd{ii imobiliare, evaluatorul a constat ci descrierea scriptica coincide cu
cea faptica.

2.5, Tipul valorii estimate

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

v' Valoarea de piatii este suma estimatd pentru care un activ ar putea fi schimbat(3) la data
evaludrii, intre un cumparator hotarét gi un vanzitor hotirat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare,
dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauz,
prudent si fard constringere.

Conceptul valoarea de piata presupune un pret negociat pe o piati deschisi §i concurentiala
unde participantii actioneazii in mod liber.
Nu am avut in vedere in prezentul raport nicio analizi a unei situatii incadrate sau asimilate
unei ,,vanzari fortate”.
2.5.1. Modalititi de platit
Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezinti suma care urmeazi a fi platita,
cash si integral in ipoteza unei tranzactii, fara a lua in calcul conditii de plati deosebite (rate,
leasing etc.).
2.5.2. Moneda raportului
Opinia finald a evaludrii va fi prezentata in LEI si EURO.
Avind in vedere ¢ metodele utilizate conduc, partial, la exprimarea valorii finale in LEI,
cursul de schimb utilizat pentru transpunerea/conversia in valuta este 1 EUR — 4,9309 LEL
Exprimarea opiniei finale «in valuti» o consideram adecvati doar atita vreme cit
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 i cu nivelul tranzactiilor pe piafd imobiliara specifica, etc.)
2.5.3. Data de referinti a evaludrii
La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare
datei 24.11.2022, datj la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate
de cidtre evaluator (data evaludrii ~ 24.11.2022).



2.5.4. Data emiterii raportului

Evaluarea a fost realizati la 24.11.2022, care este si data raportului.

2.6. Documentarea necesard pentru efectuarea evaludirii

Documentarea realizati in cazul evaludrii subiect cuprinde urmatoarele analize:

o analiza documentelor primite de la solicitant/ proprietar/ destinatar;
» documente juridice, documente topo-cadastrale, planuri si schite, altele etc.;
o analiza datelor preluate cu ocazia inspectiei;
s identificare faptic3, istoric utilizare, functionalitate gi intrefinere proprietate, etc.;
0 analiza pietei specifice;
* analize specifice sectoriale prelnate din surse de publicitate imobiliarad (vénzari,
inchirieri proprietafi imobiliare, etc.);
e analize de piaa publicate de companii specializate in analiza pietei imobiliare, siudii
statistice, evolutie piata specifici, perspective etc.;
2.6.1. Restrictii documentare

Nu am avut la dispozitie expertize tehnice actuale ale constructiei, sau alte documente legate
de calitatea constructiei.

2.6.2. Inspectia proprietifii

Inspectia §i fotografierea proprietatii a fost realizatd de citre evaluator imobiliar Tibulca
Cristina - Elena in prezenta reprezentantului proprietarului.

Au fost preluate informagii referitoare la proprietate (istoricul ei, la situatia juridicd si
corelarea datelor juridice si scriptice cu cele faptice, la vecinatiti, acces). De asemenea, au fost
analizate schitele existente si celelalte documente avute la dispozitie, etc.

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contamin3ri/infestiri ale terenului subiect
sau amplasamentelor invecinate.

2.6.3. Alte documente solicitate dupi efectuarea inspectiei

Nu s-au solicitat alte documente.

2.6.4. Concluzii ale documentirii

In cele de mai sus s-a precizat natura documentarii, tipul documentelor existente gi
diligentele efectuate pentru a completa setul de informatii ce stau la baza evaludrii.

Documentatia avuti la dispozitic §i amploarea investigatiilor realizate se considerd a avea
un grad de suficientd rezonabil pentru realizarea evaluirii.

In cadrul capitolului de maj Jos sunt prezentate detaliat documentele avute la dispozitie,
natura informatiilor utilizate cét si sursele acestora.

27, Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazi evaluarea

2.7.1. Documente avute la dispozitie
Documente juridice:
- EBxtras CF anexat.
2.7.2. Documente/informatii preluate de la terfe persoane
o Informatii privind identificare si localizare
- Evaluatorul a apelat la hirti electronice specializate pentry indicarea locatiei, a ciilor de acces si
vecinatafilor (a se vedea hirtile prezentate pe parcurs)
Evaluatorul a prefuat informatii suplimentare privind limitele proprietitii, acces, zon3, constructii etc. de
7



la proprietar
o Informatii privind piata specifica:
»  Portaluri electronice recunoscute de publicitate imobiliar la nivel local sau national:

imobiliare.ro
+ olxro
+ storiaro
homezz ro
lajumate.ro

Cataloage costuri construire §i studii specifice legate de costuri si deprecieri
- Cataloage "Costuri de rec.-Costurt inlocuire”- ROVAL
Arhiva de lucriri a evaluatomlui
» Informatii privind tranzactii istorice pe piata specificd, costuri, devize etc.
» Note telefonice de verificare a ofertelor existente pe piata specifica
Publicatii §i studii de specialitate
a Revista,,VALOAREA” - publicatie periodici ANEVAR
2.8. Ipoteze s5i ipoteze speciale
2.8.1. Ipoteze rezultate din instructiuni de evaluare
Ca 1 cerere particulard a destinatarului se soliciti selectarea rezultatulni minim dintre
rezultatele abordarilor aplicate.
2.8.2. Ipoteze generale
La baza evaludrii stau o serie de ipoteze generaie/uzuale, prezentate in cele ce urmeazi.
Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare
sunt:

o} DATE DE BAZA Datele avute la dispozitie si aspectele juridice se bazeazi exclusiv
pe informatiile si documentele avute la dispozitie i au fost prezentate fird a se intreprinde
verificari sau investigatii suplimentare,

¢ DIMENSIONAL Evaluatorul a preluat dimensiunile, din documentele avute la
dispozifie, acestea fiind considerate conforme cu realitatea. Nu am efectuat
masuratori suplimentare. Acolo unde nu am avut la dispozitie dimensiuni ale
terenurilor sau constructiilor - a se vedea mentiuni in cadrul ,,ipotezelor speciale”.

% JURIDIC Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile §i documentele
furnizate de citre SOLICITANT sau cu acordul acestuia si au fost prezentate fird
a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare; Dreptul de proprictate este
considerat valabil §i marketabil; Nu s-au ficut investigatii suplimentare; Orice
diferente intre situatia juridichA Iuati in calcul si cea care ,,de fapt” impune
invalidarea prezentului raport

o  URBANISM Se presupune ci proprietatea se conformeazi tuturor reglementirilor si
restrictitlor de zonare i utilizare, in afara cazului in care a fost identificati o
neconformitate, descrisd gi luatd In considerare in prezentul raport

o} STRUCTURA Nu am realizat o analiza structurali a constructiei subiect, nici nu am
inspectat acele pirfi care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind

E

considerate In starea tehnicd precizatd, conform informatiilor primite de 1la
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proprietar/utilizator. Nu ne putem exprima opinia asupra stirii tehnice a partilor
neinspectate $i acest raport nu trebuie infeles ca ar valida integritatea structurii sau
sistemului cladirilor/constructiilor;

o  MEDIU Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei
contaminantilor. Cu ocazia inspectiei nu am fost informafi despre existenta pe
amplasament a unor contaminanti; Nu am realizat nici un fel de investigatie suplimentar
pentry stabilirea existentei altor contaminanti;

o  METODOLOGIE Situafia actuala a proprietitii imobiliare, scopul prezentei evaluiri
au stat la baza selectarii metodelor de evaluare utilizate §i a modalititilor de aplicare a
acestora, pentru ca valorile rezultate s3 conduca la estimarea cea mai probabili a valorii in
conditiile tipului valorit selectate; Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la
aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile
la data evaluarii;

(o} ALTE DATE Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-
a avut la dispozifie existdnd posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul
nu avea cunogtinia,

o  ALOCARE Orice alocare de valori pe componente este valabili numai in cazul
utilizdrii prezentate in raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legaturd cu o
altd evaluare si sunt invalide daci sunt astfel utilizate; Orice valori estimate in raport se
aplica Intregii proprietiti si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate
va invalida valoarea estimata, i afara cazului in care o astfel de distribuire a fost previzutd in
raport,

o} PUBLICARE intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implici dreptul de
publicare a acestuia; o nici prezentul raport, nici pirti ale sale (in special concluzii
refenitor la valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard
acordul prealabil al evaluatorului;

o CONSULTANTA VIITOARE evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si
ofere in continuare consultantd sau s3 depund mdrturie in instanti relativ la proprietatea in
chestiune.

Alte ipoteze generale ale evaludrii;

¢ Proprietatea a fost evaluata si considerati ca fiind liberi de sarcini.

o A fost estimatd valoarea intregului drept de proprietate in ipoteza in care el este
valabil, tranzactionabil §i neafectat de sarcini sau alte aspecte litigioase care pot afecta
valoarea. Orice diferentd intre situatia luatd in calcul de evaluator si cea prezentatd
solicitantului impune invalidarea prezentului raport.

2.9 Ipoteze speciale si particulare

Valoarea opinati este aferentd dreptului de proprietate atasat proprictitii asa cum este ea
definita si In ipotezele mentionate.

Orice valori estimate in raport se aplici intregii proprietiti si orice divizare! a rezultatului pe
interese fractionate va invalida cotatia atagatd fractiunii, aceasta nefiind inteleasa ca parte valorica
(valoric alocata) a intregului, in afara cazului in care o distribuirea valorici a fost previzuta in raport




si evidentiatd ca posibil a fi utilizata ca si valoare individuala.

Cotalii separate alocate nu trebuie folosite in legituri cu o alti evaluare i sunt invalide daci
sunt astfel utilizate;

ALTE IPOTEZE SPECIALE: Nu sunt.

2.9.1. Valabilitatea raportului

Valorile estimate de cétre noi sunt valabile la data evaludrii, prezentata in raport.

Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie analizati exclusiv in contextul economic general
cénd are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului
raport.

Totodatd valoarea exprimati este valabila numai in ipotezele generale si speciale prezentate
in raport, orice element ce conduce la nefncadrarea in acestea din uwrmi, impunand actualizarea
lucririi.

Prin utilizarea raportului solicitantul/ proprietarul/ destinatarul isi asuma informatiile si
documentele puse la dispozitia evaluatorului §i ipotezele de evaluare convenite.

Prezentul raport poate fi utilizat numai dup3 indeplinirea obligatiilor contractuale de citre
beneficiar {plata lucrarii).

2.9.2. Fructificarea valorii

Valoarea opinatd este aferentd dreptului de proprietate atasat proprietitii asa cum este ea
definitd si Tn ipotezele mentionate.

Orice valori estimate in raport se aplicé intregii proprietdti si orice divizare a rezultatului pe
interese fractionate va invalida cotatia atasatd fractiunii, aceasta nefiind inteleasd ca parte valorica
(valoric alocatd) a intregului, in afara cazului In care o distribuirea valorica a fost prevazutd in raport
$i evidentiati ca posibil a fi utilizatd ca si valoare individuala.

Cotafii separate alocate nu trebuie folosite in legiturd cu o altd evaluare si sunt invalide daci
sunt astfel utilizate,

2.10. Standarde utilizate

2.10.1. Declararea conformititii evaluirii cu SEV

Declardm prin prezenta conformitatea evaludrii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2018,
respectiv raportul intocmit de subsemnata Tibulcd Cristina — Elena, membru titular ANEVAR, ca
evaluare obiectivi si impartiald, ca evaluator independent, fird a avea nici o legitur sau implicare
importantd cu subiectul evaludrii sau cu partea care a comandat evaluarea si nici cu ceilalii
utilizatori desemnati ai evaludrii, detinind competenta necesard efectuarii evaluarii.

Nu au existat devieri de la standarde.

2.10.2. Standarde utilizare

Analizele §i opiniile noastre au fost bazate §i dezvoltate conform cerintelor din standardele
ANEVAR 2018, respectiv:

Standardele de evaluare a bunurilor 2018

Standarde generale
SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de referin{d ai evaludrii (IVS 101)
SEV 102 Implementare (IVS 102)
SEV 103 Raportare (IVS 103)
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Standarde pentru active -Bunuri imobile
SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)
SEV 310 Evaluari ale drepturilor asupra proprietafii imobiliare pentru garantarea imprumutului
(IVS 310)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Standarde pentru utiliziri specifice
GEV 520 Evaluarea pentru garantarea imprumutului

Glosar 2018

2.11.  Restrictii de utilizare, difuzare si publicare

2.11.1. Restrictii de utilizare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numat scopului precizat si numai pentru
uzul utilizatorilor desemnati mentionati la capitolul aferent (“Identificarea clientului §i a
utilizatorilor desemnati’).

2.11.2. Clauzi de nepublicare

Prezentul raport este confidential gi nu poate fi transmis tertilor (altii decét utilizatorii
desemnati) fard acordul scris gi prealabil al evaluatorului.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

Nici prezentu! raport, nici pirti ale sale nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul
prealabil al evaluatorului;

Nu acceptdm nici o responsabilitate daca acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru
scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanti.

2.12.  Descrierea raportului

Prin tema comenzii 5i numirea evaluatorului nu s-au specificat cerinte speciale cu privire la
forma raportului de evaluare ce trebuie intocmit pentru fructificarea in cadrul procedurii.

In acest context prezentul raport va fi intocmit in conformitate cu specificatiile din SEV 103
- Raportare, astfel incét raportul de evaluare si comunice informatiile necesare pentru o intelegere
adecvati a evaluarii.

Nu existd excluderi de la cerintele standardului SEV103 - Raportare convenite in prealabil
cu solicitantul Mentiuni privitoare la cerinte FINANTATOR:

v" Au fost avute in vedere solicitirile destinatarului (a se vedea mentiunile pe parcurs legate de

cerinfele specifice ale destinatarului)

Mentfiunt  privitoare la  buna credinfa a SOLICITANTULUI DE CREDIT/
PROPRIETARULUL

v Ca obligatti minimale necesare pentru solicitant de credit/proprietar, legate de informatiile si

documentele puse la dispozitia evaluatorului, cit si legate de utilizarea raportului:

- 53 asigure inspectia nelimitatd (juridic, fizic si temporal) si in bune conditiile (de
securitate si protectie a muncii) necesare vizualizarii si identificarii activelor supuse
evaludrii (§i, dupd caz, a vecinititilor acestora §i a terielor active care influenteazi
valoarea activelor);

- 5S4 asigure prezenta la inspectie §i insotirea evaluatorului de la citre persoane
cunoscatoare a patrimoniului, care s3-si insuseasci identificarea activelor;

= S& puna la dispozifia evaluatorului toate datele (documentatiile) necesare cu privire
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la situatia tehnica, urbanistic, economica, juridicd, de mediu si fiscald actuali si
reala a proprietifii (documente a caror veridicitate beneficiarul si-o asuma);

Sd informeze evaluatorul despre orice litigii, restrictii, limitiri/incertitudini
legislative, urbanistice, juridice, tehnice, de mediu sau de alti naturd cunoscute (care
restrdng/limiteaza dreptul de proprietate sau vandabilitatea acestuia);

84 indice corect i complet dreptul de proprietate asupra activului evaluat, precum si
caracteristicile tehnico functionale ale acestuia.

S3 permitd efectuarea de fotografii sau inregistriri video aferente bunurilor evaluate,
a celorlalte invecinate lor, a celor atasate lor §i a celor care au influenti asupra lor,
atdt din exteriorul proprietitii cit si din interiorul acesteia §i si consimtd
transmiterea/cuprinderca acestora in raportul de evaluare;

Prin fructificarea raportului (opiniei si celorlalte date confinute in acesta)
clientul/beneficiarul isi insugeste toate cele mengionatede evaluator ca fiind declarate
{(sau avand ca sursa) clientul/beneficiarul.
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3. Prezentarea datelor
3.1 Prezentarea generali a proprietitii imobiliare
3.11. Situatia juridica

Prezentul raport de evaluare se refera la proprietatea imobiliard “teren intravilan” situati in
loc. Baia, comuna Baia, jud. Suceava, inscrisi in CF 38595 UAT Baia.

Structura proprietatii este urmitoarea:

v' Teren in suprafata mésurati totala de 206,00 mp;

[ Teren Nr cad CF Suprafata mp | Proprietar
A 38595 | 38595/Baia 206,00 mp Comuna Baia — domeniul privat
| Total 206,00 mp

v' Utilitati: electricitate,
3.1.2, Descrierea zonei

Proprietatea imobiliard evaluaté este situati in sat Baja, comuna Baia, jud. Suceava, in zona
primariei Baia.

Zona este preponderent rezidemfiald, cu case vechi si noi, zona rezidentiald in plind
dezvoltare si locuinte in regim de iniltime P, P+E.

3.1.3. Acces

Fizic, accesul la proprietate se realizeza prin nr. cad. 38595 la drum pietruit. Valoarea
proprieta{ii imobiliare a fost determinati in ipoteza ci dreptul de acces la proprietatea imobiliari
evaluatd este asigurat §i se considerd cd acest drept de acces se va mentine st dupd transferul
proprietatii.

3.1.4. Descrierea amplasamentului si descrierea constructiilor
3.1.4.1 Descrierea amplasamentului

Terenul subiect este intravilan, are o suprafatd de 206,00 mp si front de 19,19 ml la STR.
AFINELOR (strada pietruit),

Forme si dimensiuni

Terenul are o fromé regulati si este nelmprejmuit.

Acces

Accesul la proprietate se realizeaza din STR. AFINELOR (stradi pietruit3).

Amplasamentul este racordat la urmatoarele utiliti{i necesare utilizirii rezidentiale: curent
electric.

Caracteristici urbanistice: Terenul este intravilan.
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3.1.4.3 Suprafete de calcul utilizate

Adresa: Loc. Baja, Str Afinalor, Jud. Suceava

NF. [Nr. cadastrat Ny,
Crt| wpogrefic | Suprefsts* {mp) Observatil / Referinta
Al 38595 n?;: ﬁ; 22";56 Taren imprejmult;

3.2 Analiza pietei imobiliare
3.2.1. Definirea pietei specifice

Piata specificd analizatd este piata proprietitilor rezidentiale terenuri situate in comuna Baia
§i zone asimilabile. Practic, pentru proprietatile studiate, piata ' 23 este:
¢ Terenurile din comuna Baia si zone asimilabile.
3.2.2. Analiza cererii probabile

Cererea pentru acest tip de proprietate este medie, provenind din partea familiilor tinere
care vor s locuiasci la curie.

3.2.3. Analiza ofertei competitive

Oferta pentru proprietatea subiect se inscrie n oferta de case noi cu teren aferent din cartier
Burdujeni i zone similabile. Oferta este medie depdisind usor cererea. In anexd este prezentat un
extras din oferta competitiva.

3.2.4. Echilibrul pietei

Piafa specific este piata proprietitilor rezidentiale tip case noi cu teren aferent sau terenuri
libere situate in comuna Baia si zonele limitrofe, piad aflatd intr-un relativ echilibru intre cerere si
oferta,

- Ofertele de vinzare de terenuri pentru constructii in zona rezidentiala subiect variaza in
intervalul 5,77-7,09 €/m.
4. Analiza datelor si concluzii

4.1, Cea mai buni utilizare

Conceptul de cea mai buni utilizare - CMBU reprezinta altemativi de utilizare a proprietitii
selectatd din diferite variante, posibile care va constitui baza de pornire i va genera ipotezele de
lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmitoare ale luerarii.

CMBU a unei proprietifi imobiliare trebuie s3 indeplineasca patru criterii:

1 Piata imobiliara se defineste ca un grap de persoane fizice sau juridics care intrj in contact pentru 3 ¢fectua tranzactii prin vinzare §i/sau inchirfere.
Participantii de pe aceastd piata schimba, transferd drepturi de propristate asuprs bunueilor ce le defin. Piefele imobiliare nv sunt eficiente, din cauza gi
# inexistentei standerdizirii produsului si a timpului necesar producerii lui §i este dificil si se previzioneze precis comporntamentul acestor picte. in
aceastd situafie, cvaluatorii ii indreaptd stentia clitre motivatia, atitudinile si interaciiunes participantilor pe piajd, in mésura in care ei taspund
caracteristicilor particulare ale proprietaii imobtliare si inflwentelor externe ce afecteazd valoarea.
2 Piafa imobiliard s defineste ca un grup de persoane san firme care iniTs in contact in scopul de a efectua tranzacfii imobiliare, Participangii la
aceastd piatd schimbd drepturi de proprictate contra wnor bunuri, com sunt banii, Spre deosebire de piefele eficiente, piata imobiliard nu se
autoregleaza ci este deseori influentatd de reglementdrile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietds inswbiliare pot tinde citre yn punct
de echilibru, dar acest punct este txoretic 5i rareori atins, existind Intotdesuna un decalaj intre cerere §i ofertd, Oferta pentro un anwmit tip de cerere s¢
dezvoltd greu, iar cererea poate si se modifics brusc, fiind posibil astfe] ca de multe ori si existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibro.
Cumpéritorii gi vAn2itorii s sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vinzare-cumpdrare mu au loc in mod frecvent. De mudte ori, informagiile
despre prefuri de tranzactionare sau nivelul ofertei mu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile gi pot fi privite ca investitii. Sont
putin lichide si de obicei procesul de vinzare este lung.
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- permisibila legal
- posibila fizic
- fezabila financiar
- maxim productivi
Astfel, tindnd seama de aceste considerente, in cazul de fati, CMBU este teren liber — zond
rezidentiald.
Mentiuni: - a se vedea mentiunile pe parcurs.
4.2. Abordarea prin piati
4.2.1. Metodologie

Metodele de evaluare recunoscute ale terenurilor sunt:
- Comparatia directd
- Extractia de pe piata
- Alocarea
- Tehnica reziduali
- Capitalizarea directi a rentei/chiriei
- Analiza FNA-analiza parcelarii §i dezvoltirii
4.2.2. Comparatia directit

Tehnica analizeazi, compard §i ajusteazd tranzactiile §i alte date cu importantd valorici
pentru loturi/parcele similare.

Ea este o metoda globali care aplica informatiile culese urmirind raportul cerere - oferti pe
piata imobiliard, reflectate in mass-media sau alte surse de informare §i s¢ bazeazi pe valorile
unitare rezultate in urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zona.

Premiza majora a metodei este aceea cd valoarea de piatd a unei proprietiti imobiliare este
in relatie directd cu prefurile de tranzactionare a unor proprietiti competitive si comparabile. Analiza
comparativd se bazeazd pe asemdandrile i diferentele intre proprietiti, intre elementele care
influenteaza preturile de tranzactie.

Procesul de comparare ia in considerare asemindrile gi deosebirile intre terenul ,,de
evaluat” si celelalte terenuri deja tranzactionate pe baza unor elemente de comparatie

SEV 230 - Drepturi asupra proprietifii imobiliare recomandi luarea in considerare a
diferentelor de:
¢ Drepturi care oferd dovada despre pret si dreptul supus evaluirii
e Data efectivid a dovezii despre pref si data evaludrii
¢ Situatiile in care a fost determinat pretul i tipul valorii cerut
¢ Localizare
e Utilizarea permisd sau zonarea
Elementele de comparatie se referd in general la:

- drepturi de proprictate, restrictii legale, conditii de finantare, conditii de vinzare (motivatia),
condiii de piatd (data vanzarii), localizarea, caracteristici fizice, utilititi disponibile, zonarea si
cea mai bund utilizare, in cele ce urmeazi sunt prezentate comparabilele utilizate, grilele de
calcul 1 ajustarile aplicate pentru fiecare amplasament cu CMBU distinct.
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4.2.3. Particularitiifi

Terenul subiect are o suprafati optima.

A fost analizat un nr. mare de terenuri cu destinafia rezidentiala situati in zone asimilabile.
Au fost selectate terenurile cu posibilitate de dezvoltare imediati (ce detin utilititi si sunt situate
intre case sau la distante mici de case).

4.2.4. Comparabile utilizate

Comparabila 1
htips://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-23953mp-comuna-baia-castelui-de-apa-jud-suceava-
IDs2AN.htm]
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Comparabila 2
hitps://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-9600mp-comuna-baia-movila-mica-jud-suceava-IDs321 htmi
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Comparabila 3
hitps:/fwww olx.ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-IDgs 1 £C.html
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deschidere drum cca 30 ml
4.2.5. Grild comparafii
Abordarea prin piata - Estimare valoare TEREN
g:t Element de comparatie SUBIECT Comparabilal | Comparabila 2 | Comparabila 3
Corectii specifice tranzactiei
Pret tranzactie/oferta
1 | (EUR) 169.900 67.900 30.000
Suprafata (mp) 206,00 23.953,0 9.600,0 5.200,0
Pret tranzactie/oferta
(EUR/mp) 7.09 7,07 5,77
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Tip tranzactie Ofeita Oferta Oferta

Ajustare pentru negociere
(%) -25% -30% -10%

Valoare ajustare (EUR/mp) -1.8 -2,1 -0,6

Ajustarile pentru acest tip de proprietate in prezent sunt cuprinse in intervalul 1¢ -
30%. fn urma analizei de piatd pentru comparabila 1 s-a utilizat marja de
negociere de -25%, pentru comparabila 2 s-a utilizat marja de negociere de -30%

Justificare ajustare $i pentru comparabila 3 s-a utilizat marja de negociere -10%.
Valoare ajustata
(EUR/mp) 53 5,0 52
Drept de proprietate
transmis Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata {EUR/mp) 53 5,0 5,2

Deoarece toate comparabilele cit si proprictatea de evaluat au drept de proprietate
Justificare ajustare deplin, nu se vor aplica ajustin.
Conditii de finaniare 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) 5.3 | 5,0 5,2

Atat pentru proprietatea subiect, cit i pentry comparabile conditiile de finantare
Justificare ajustare 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) 53 50 5,2

Atat pentru proprietatea subiect, ct §i pentru comparabile conditiile de finantare
Justificare ajustare sunt obiective. In acest caz nu se vor aplica ajustari.
Cheltuieli necesare
imediat dupa cumparare Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata (EUR/mp) 5.3 5,0 5.2
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Conditii de piata 24.11.2022 similar similar gimilar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0.0 0.0
Valoare ajustata
(EUR/mp) 53 5,0 5,2
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

Corectii specifice proprietatii
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intravilan, sat

Baia, str. comuna Baia, comuna Baia, .
. . . comuna Baia,
Afinelor, vis a vis de casa zona Movila .
N . .. str, Dafinului,
comuna Baia, | de apa, judetul Mica, judetul .
i jud. Suceava
judetul Suceava Suceava

7 | Localizare Suceava
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

& | Acces teren Drum pietruit | Drum asfaltat Drum asfaltat Drum asfaltat
Ajustare (%) -3,0% -5,0% -5,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) -0,3 -0,2 -0,3

Se vor ajusta comparabilele 1, 2 si 3 cu 5% negativ deoarece acestea au acces la
Justificare ajustare drum asfaitat fatd de proprietatea subiect ce are acces la drum pietrit.

9 Suprafata 206,00 23.953,00 9.600,00 5.200,00
Diferenta suprafata teren
(mp) -23.747,0 -9.394,0 -4.994.0
Ajustare (%) 11,90% 4,70% 2,50%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,63 0.23 0,13

Se apreciaza o Ajustare de 0.05% pentru fiecare 100 mp diferenta in plus sau

minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (206-23953)/100 *0.05%=11,9%

pozitiv. Comparabilele alese an fost alese avand ca prin criteriu localizarea,

Proprietatea fiind sitiata in ansamblu rezidential, acestea au fost considerate

relevante. Corectille vor fi argumentateanaliza tinand de rationamentul
Justificare ajustare evaluatorului.

10 Deschidere (m) sau
Raportul laturilor 19,19 ml 500 ml 20,00 m! cca 30,00 ml
Ajustare (%) -24.0% 0,0% -0,5%
Valoare ajustare (EUR/mp) -1,3 0,0 0,0

Se apreciaza o Ajustare de 0.05% pentru fiecare 100 mp diferenta in plus sau
Justificare ajustare minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu {19,19-500)*0.05%=24,00% 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
TJustificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

12 | Indicatori nrbanistici

12,1 | pOT 0% 0% 0% 0%
Ajustare (%) 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%
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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 ajustar.

Ajustare NETA -0.9 0,0 -0,2
Ajustare NETA (%) -17.1% -0,3% -3,0%
Ajustare BRUTA 2,2 0,5 0.4
Ajustare BRUTA (%) 40,9% 9, 7% R.0%
Numar ajustari (diferite de

Zero) 3 3 3
RELEVANTA Comparabila Comparabila Comparabila
COMPARABILELOR relevanta relevanta relevanta
Valoare ajustata

(EUR/mp) 4,41 4,93 5,04

Criteriul de selectie

Valoarea dupa
"Minim ajustare

Valoarea dapa
"Minim ajustare

comparabila cea mai bruta™ bruta Selectis automata utilizand ca si criterii
tuala %" cemulate: Ajustarea biuta, Ajustare bruta

“;evanta Leladil Ll procentuala, Nr. Ajustari.

» Nr. Ajustari 3 3

Valoare (EUR/mp) 5,04 5,04

Valoare unitara adoptata

(EUR/mp) 5,04 Valori unitare

Valoare teren (EUR) 1.038 rounjit 1.000 4,85

Valoare teren (LEI) 4.931 23,94

Data evaluarii
(zz.ll.aaaa): 24.11.2022
1 EUR= 49309

4.2.6. Justificdri ajustiri aplicate

Mentiuni ajustari aplicate:

Ajustarile pentru acest tip de proprietate in prezent sunt cuprinse in intervalul 10 -30%. In
wrma analizei de piafd pentru comparabila 1 s-a utilizat marja de negociere de -25%, pentru
comparabila 2 s-a utilizat marja de negociere de -30% si pentru comparabila 3 s-a utilizat

marja de negociere -10%;
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Drept de proprictate: nu au fost necesare ajustari;
- Conditii de finantare: nu au fost necesare ajustiri;
- Condifii de vinzare: nu au fost necesare ajustiri;
Cheltuieli necesare imediat dupd cumpdrare: nu au  fost necesare ajustari;
Conditii de piatd: nu au fost necesare ajustiri (informatii curente);
Ajustirile pentru localizare: Nu au fost necesare ajustari;
Ajustarile pentru acces: Se vor ajusta comparabilele 1, 2 si 3 cu 5% negativ deoarece acestea
au acces la drum asfaltat fata de proprictatea subiect ce are acces la drum pietruit;

+ Ajustanle pentru suprafatd: Se apreciaza o Ajustare de 0.05% pentru fiecare 100 mp
diferenta in plus sau minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (206-23953)/100
*0.05%=11,9% 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 evaluatoruhui;

» Ajustdrile pentru acces: Se apreciaza o Ajustare de 0.05% pentru fiecare 100 mp diferenta in
plus sau minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (19,19-500)*0.05%=24,00% negativ;
Ajustérile pentru utilititi: nu au fost necesare ajustiri;

+ Ajustirile pentru indicatori urbanistici: nu au fost necesare ajustiri;

+  Ajustarile pentru constructii demolabile pe teren: nu au fost necesare ajustiri;

Ajustarile pentru alti factori: nu an fost necesare ajustdri;

Valoare teren unitar = 5.10 EUR/mp

4.2.7. Rezultat comparafie directd
Valoare piaté teren = 1.050 EUR/mp

4.3. Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatornlui
4.3.1. Rezultatele abordirilor aplicate

Ca urmare a aplicérii metodelor de evaluare prezentate, rezultatele obtinute sunt:

Abordarea prin PIATA
¥ 1.050 EURO
4.3.2. Opinia evaluatorului

Ca urmare a analizei informatiilor aplicabile si a factorilor relevanti, opinia mea este ci
valoarea de piatd a propretitii imobiliare descrise este:

VALOAREA DE PIAT A Val teren = 1050 EURO = 5.177LEI
ESTIMATA
T et

VALOAREA DE PIATA NU CONTINE T.V.A.

4.3.3. Riscul de garantie

Suplimentar riscurilor uzuale ale pietei specifice rezidentiale trebuie mentionat:

» riscul legat de timpul de expunere relativ ridicat pe piata specifici datoritd sumelor relativ mari
22




necesare de disponibilizat in cazul achizitionarii
44 Diferente semnificative intre tranzactia recentii si opinia evaluatorului
Tranzactia este 1a nivelul mediu al pietei specifice.
intocmit,

Ing. Ec. Tibulcd Cristina - Elena
Evaluator autorizat proprietifi imobiliare, membru titular ANEVAR |

f
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5. Anexe

5.2 Acte de proprietate
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ﬁ:?' Oficiut de Cadastru gi Publicitate tmobiliars SUCEAVA f Nr. cerere ; 28667
. & Biroul de Cadastru gl Publicitate Imobiliars Falticeni Ziva 24
4
4 { Luna | 10
i L

Anul | 2022

EX-I-RAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificang

ANCP1
RN PENTRU INFORMARE m‘iiﬁ
Carte Funciars Nr. 38595 Baia |III IIII

A. Partea |. Descrierea Imobilului
TEREN Intravilan

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

Or [ codastral N gypratagas {n_;iy Observatii / Referinge
Di te: 20 n
Al 38595 Ma';;g; .20 |Teren imprejmult;

B. Partea Il. Proprietarl si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietats §i alte dreptur] reale Referinte

15006 / 09/06/2022

Act Administrativ_nr, HCL nr. 40, din 27/05/2022 emis de Consiliul Local al comuna; Bala; Act Administrativ
nr. 5590, din 06/06/2022 emis de COMUNA BAJA:

81 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala AT
1/1

1) COMUNA BAIA, CIF:4674790, domeniul privat

C. Partea jll. SARCINI,

Inscriert privind dezmembrimintele dreptulul de proprietate, drepturi reals Referinte
_ de garantie gl sarcini
NU SUNT

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevedenie Legii Nr. 677/2001, Pagina 1 din 3

Extrase pantru informare ci-line 1a adresa epay.ancpl.o Formular vadgivnes 1.1



Carte Funciard Nr. 38595 Comuna/Oras/Municipiu; Baia

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata {mp}* Observatii / Referinte
385095 Din acte: 205
Masurata: 206

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70,

DETALH LINIARE IMOBIL

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

_
= {ngimile segmentalor sunt determinate in planul de proi

35%7
5 T
Iseat
Date referitoare la teren
Nr | Categori Suprafa ) -
& o osﬂn;: e ?mp) Bl vara Parcels Nr. topo Observatii / Referinte
1 arabit DA 206 . N N Terenul este imprejmuit cu gard tabla
Lungime Sagmente
1) Valorile ungimllor segmentelor sunt abtinuta din prolectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
nceput|  sfargit o+ {m)
1 2 19.19
2 3 7.449
3 4 21.875
4 1 13,106

actia Stereo 70 sl sunt rotungite [a 1 milimetru,
*+ Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mai micl dechbt valoarea 1 milimatru.

Pagina 2 din2

Extrage penti informara an-ine 1s adress epay.ancpl.ro

Fonular versiungz 1.1




coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentry activitdti si procese
administrative previzute de legislatia in vigoare, Valabilitatea Poate fi extins si tn forma fizici a
documentului, f3r5 semnaturd olografs, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
Care 3 solicitat prezentarea acestyi extras,

Verificarea corectitudinii Si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa

Www.ancpi.rofverificare, folosing codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de |a momentul generarii documentuly;,

Data si ora generdrii,
24/10/2022, 10:03

Locument care contine date cy caracter personal, protejate de brevederile Legii Nr. 6772001, Paging 3 din 3

Batrase pentru informars wrline le adresa epay.ancpi.m Furmolat varsiynea 1,1



pilticenl, str. Artur Oovevel, ar. 24, jud,
W CUr 25011112 Ve

Nr, 92/18.11.2022

Raport de evaluare

PROPRIETATE IMOBILIARA
TEREN INTRAVILAN, NR. CAD. 38658 din CF 38658

Situat in loc. Baia, strada Cocorilor, comuna Baia, jud. Suceava

Proprietar:

Comuna Baia — domeniul privat
Client:

Comuna Baia, CUI 4674790
Selicitant:

Comuna Baia
Destiantar:

Comuna Baia

Evaluator
Ing. Ec, Tibuled Cristina — Elena
Membru titular ANEVAR

Prezentul Ruport de Evaluare este valabil pentru vingare solicitat de COMUNA BAIA si nu poate 1 wrilizat decdi
pentru acest scop. Informafiile si confinutul presentului raport sunt confidentiale si nu vor putea fi transmise wunor
terfi fird acordul scris si prealabil al PFA Tibulei Cristing — Elena si al solicitantuini/destinatarnlui prezewtilui

raport,




in atentia wtilizatorilor desemnati ai prezentului raport:
Destinatar: COMUNA BAIA

Aldturat va transmit raportul intocmit de PFA Tibulci Cristina — Elena, prin Tibulci Cristina
— Elena membru titular ANEVAR, ca evaluare obiectivd si impartiali, ca evaluvator independent,
fara a avea nici o legliturd sau implicare importantd cu subiectul evaludrii sau cu partea care a
comandat evaluarea §i nici cu ceilalfi utilizatori desemnati ai evalufrii, detindnd competenta
necesara efectudrii evaludrii, declararea conformitifii evaluiirii cu Standardele de evaluare a
bunurilor 2022.

L1, Sintera evaludrii

Obiectul evaluérii este reprezentat de proprietate imobiliara de tipul:
e Teren intravilan in suprafatd de 287 mp.

Adresa proprietate: loc. Baia, comuna Baia, jud. Suceava

Proprictatea este identificata juridic prin CF 38658 UAT Baia, nr. top./cad. 38658.

Accesul la proprictate se realizeaza din str. Cocorilor (strada pietruiti).

Scopul evaluirii este vinzarea,

Piata specificd analizatd este piata proprietatilor de tip teren intravilan situate in comuna Baia
s1 zone asimilabile.

Analizele i opiniile din prezentul raport au fost bazate si dezvoltate conform recomandarilor
metodologiel prezentate in ,,Standardele de evaluare a bunurilor 2022,

1.1.1. Concluzia valorii

in urma aplicarii metodologiei, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piati a
proprietdgii imobiliare evaluate, {indnd seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este,
rotund:

Valoare Piati proprietate = 1.460 EUR (echivalent a 7.215 lei)

e Valoarea terenului in suprafati de 287 mp este de 1.460 Euro (rotunjit).
® Valorile estimate sunt valabile numai in baza ipotezelor generale si speciale
prezentate in raport i a celorlalte aspecte legate de risc, prezentate pe parcurs;
Estimdrile prezentate in raport sunt valori de piatd, conform definitiilor mentionate pe
parcurs §i nu au luat in calcul conditii atipice de limitarea a vandabilitiitii cum ar fi
vinzarea fortata.
intocmit,
Ing. Ec. Tibulcd Cristing - Elena b £

Evaluator autorizat proprietdti imobiliare, membru titular ANEVA x‘f
L

-

L



1.2 Certificavea raportului

Prin prezenta, in limita cunogtintelor si informatiilor definute, certificim c3 afirmatiile
prezentate §i sustinute in acest raport sunt adevirate si corecte. De asemenea, certificim ca analizele,
opiniile §i concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele generale si speciale prezentate in
raport §i ¢ analizele, opiniile §i concluziile noastre sunt nepirtinitoare din punct de vedere
profesional. in plus, certificdm ci nu avem nici un interes prezent sau de perspectivd referitor la
obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenti legatd de pértile implicate.

Suma ce ne revine drept plati pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legaturi cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valoni care sa favorizeze
clientul, S-au primit informatii si documente importante legate de identificarea obiectului evaluirii
din partea solicitantului evaludrii. Proprictatea a fost inspectati personal de citre evaluator. in
elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nici unei alte persoane
in afara evaluatorilor care semneazi mai jos.

Analizele, opiniile §i concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din
standardele, recomandirile §i metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR
(STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR 2022).

Prezentul raport a fost realizat prin respectarea recomandarilor ,,Codului de Etici al profesiei
de evaluator autorizat”, se supune, poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris g1 prealabil al
evaluatorului) si verificat, in conformitate cu ,,STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR
2022 in speta SEV 400 ,Verificarea evaludrilor”.

Evaluatorii care certificd prezenta evaluare (a se vedea ,,Sinteza evaluarii”) au competenta
necesard impusi de complexitatea temei de evaluare.

La data elabordrii acestui raport, evaluatorii care semneazd mai jos sunt membri ai
“ANEVAR?”, au indeplinit cerintele programului de pregatire profesionali si au competenta necesari
intocmirii acestui raport.

fntocmit,
Ing. Ec. Tibulca Cristina - Elena p [
Evaluator autorizat proprietai imobiliare, membru titular ANE) 'Aﬁ
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2. Termeni de referintii ai evaludrii

2.1.  Identificarea §i competenta evalutorului
Evaluatorul: Tibulci Cristina — Elena, membru titular ANEVAR, legitimatie nr. 15267

valabild 2022, specializarea EPI

2.2.  Identificarea clientului si a utilizatorilor desemn ati

Singurii utilizatori desemnati ai prezentei lucriri (in calitatea lor definiti mai jos), utilizatori

unici fafh de care evaluatorul f§i asuma responsabilitatea, dar numai pentru scopul mentionat, sunt:

Destinatar unic: COMUNA BAIA

Prezentul raport nu este destinat pentru orice alte persoane si/sau pentru orice alt scop,

iar evaluatorul nu fsi asuma in nici un fel responsabilitatea decat pentru utilizatori desemnati mai

SUs.

2.3, Scopul evaludrii
Scopul evaludrii este vinzarea.
Utilizarea evaluirii:
Utilizarea evaluirii este in faza vanzirii proprietitii imobiliare.
Evaluarea nu va fi utilizatd in afara contextului sau pentru alte scopuri decdt cel prezentat.
2.4, Identificarea activului supus evaludrii
2.4.1. Hdentificarea proprietitii imobiliare
Obiectul evaludrii este reprezentat de proprietate imobiliari de tipul:
¢  Teren intravilan in suprafad de 287 mp.
Adresi proprietate: sat Baia, comuna Baia, jud. Suceava
Proprietatea este identificatd juridic prin CF 38658 Baia, nr. top./cad. 38658.
Accesul la proprietate se realizeaz3 din sir. Cocorilor (stradd pietruita).
2.4.2. Drepturi de proprietate. Identificare juridici
S-a evaluat dreptul de proprietate absolut asupra proprietitii imobiliare ce face obiectul

evaludrii.

Se desprind necesare a fi mentionate:
Dreptul de proprietate este inregistrat in CF 38658. Proprietatea este identificata juridic prin

CF 38658 Baia, nr. top./cad. 38658.
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A. Partea I. Descrieraa imobliulul
TEREN Intravilan

Adress: Loc. Bala, Jug, Suceava

28667
24
10

Anil W2

NE. Cargre
Zhy
Luna

Nr. . cadastrsl Nr. 5@“"1““!*(““”

Obsarvetii / Referinte

Crt
287

A Teran ne:mprejmuit

38658

B. Partea Il. Proprietan! gi acte

teren imprejmuit partial (gard plasa de sanma)

mmumumgmmm

Refarinte

25117 / 19/09/2022

Act Notarial nr. 5327, din 16/09/2022 emis de Apostol Mania;

| [Seinfiinteaza cartea funciara 38658 a Imebilulyj cu numarul cadastral
Bl 33353 / UAT Bain, re;ultat din dezmembrarea imobilulut cu numany!

cadastral 36708 inscris in cartea funcisra 36708; o _
Act Administrativ _nr. 44, din 29/10/2009 emis de COMUNA BAIA, CONSILIUL
7713, din 28/09/2018 emis de COMUNA BAIA; Act Administratly nr,
BAIA; Act Administrativ nr, 30, din 12}09!82:14 emis de
nr. 36, din 28/11/2014 emis de COMUNA BAIA, CONSILIA LOCAL;

PROPRIETATE,

7714, din 28/09/2018 emis de COMUNA
COMUNA, BAIA, CONSILIUL LOCAL: Act Administrativ

Al

LOCAL; Act Administrativ _nhr.|

83 [\ntabulare, drept de ETATE, dobandit prin Lege, cola actuafa]
1/1

Al

| [[1) COMUNA BAIA, DOMENIUL PRIVAT
OBSERVATI; pozitie

emis de COMUNA BAIA;

s transcrisa din CF'?G?O?.‘Bak. inserisa prin m;‘f'eiere% nr. 23847 din 09/0972019; pozitie|
transceisn din CF 36371/Bais, inscrisa prin inchelerea py. 21804 din 02/10/2038.
Act Administratiy nr. 36, din 28/11/2014 emis de COMUNA BAIA; Act Aum_l_&r_l_in strativ ns, 5315, din 14/08/2016

se noteaza ustificarea Inscrierl provizori de sub RF 21804 din

02.10.2018, consecints fiind Intabul

area dreptului de proprictate In

favoarea cetui Inscris provizoriu,

respactiv comuna BALA - domentyl

Al

B4 |privat, in conformitate cu prevederie art, 41, alin5~2, din

nr.

1052019 privind modificarea

¢l completarsa Legll cadastrulul si a

publicitatii imoblliare nr. 771996, precum si pentry modificarea gi

completares altor acte

normative

ERVATI: pozit

transcrisa din CF 36708/8ala,

inscrisa_prin Incheleres nv. 23847 din G9/09/2019; poritic

— | trenscrisa din CF 3637
|Act Administrativ nr. 50, din 30/06/2

020 emis de COMUNA BAIA;

inscrisa prin incheleres nr, 20696 din 19/08/2019:

Se noteazp Hotarirea 50/30.06.2020 emisa de Consiiul Local all

Al

B85 |[Comunei

BAIA privind modificarea  si

completarea

inventarului

[bunurilor _care alcatuigse  domeniul  privat a3l Comunei Baia o

| OBSERVATI: pozitie transtrisa din CF 36704/Rala, Inserisa prin inchelerea nr. 13742 din 20007/2020;

C. Partea lll. SARCINI .

wmmmammmmdw reale
e garentis 5i sarcinl

Refarints

NU SUNT

Nu am avut la dispozitie documente §i date legate de restrictii asupra dreptului de proprietate
(altele decét cele mentionate, daca este cazul). Accesul la proprietate se realizeazi din str. Cocorilor
(strada pietruitd).

Mentiuni referitoare la sarcini:

Evaluatorul a avut la dispozitie un extras de carte funciara din 24.10.2022 anexat prezentului
raport. Conform extrasului CF prezentat, proprietatea imobiliari este liberd de sarcini.
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La prezentarea raportului la finantator, solicitantul trebuie s prezinte un extras actualizat in
conformitate cu normele interne ale finanfatorului.

Valoarea proprietitii a fost estimat3 in ipoteza c proprietatea este liberd de sarcini.

A fost estimata valoarea intregului drept de proprietate in ipoteza in care el este valabil,
tranzactionabil si neafectat de sarcini sau alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea.

Drepturile de proprietate evaluate se considerd integrale, valabile, tranzactionabile si
neafectate de eventuale sarcini ori alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea;

» dreptul de proprictate a fost considerat valabil §i marketabil si accesul auto, pietonal si
accesul la utilititi asigurate.

Valoarea proprietitii imobiliare a fost determinatd in ipoteza ci dreptul de acces la
proprietatea imobiliara evaluati este asiguratd si se considera c acest drept de acces s¢ va mentine
si dupa transferul proprietafi.

A se vedea si capitolele:
¢ Ipoteze si ipoteze speciale,
e Acces
2.4.3. Hdentificare activ. Identificare cadastrald si fapticd

Proprietatea a fost identificatd in baza documentelor anexate i a adresei i datelor inscrise in
documentele puse la dispozitia evaluatorului

Proprietatea a fost identificatd conform indicatiilor proprietarului.

Identificarea in teren a fost realizati impreund cu reprezentantul proprietarutlui, respectiv
doamna Nichitean Alina.

La inspectia proprietitii imobiliare, evaluatorul a constat ¢ descrierea scriptica coincide cu
cea faptica.

2.5. Tipul valorii estimate

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

v’ Valoarea de piati este suma estimatd pentru care un activ ar putea fi schimbat(3) la data
evaludrii, intre un cumparator hotirét i un vanzitor hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupd un marketing adecvat §i in care partile an actionat fiecare in cunostinia de cauzi,
prudent si fira constrangere.

Conceptul valoarea de piald presupune un pret negociat pe o piatd deschisa i concurentiala
unde participantii actioneazé in mod liber.
Nu am avut in vedere in prezentul raport nicio analiza a unei situatii incadrate sau asimilate
unei ,,vanzari fortate”,
2.5.1. Modalitati de platd
Valoarea exprimati ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeazi a fi platita,
cash i integral in ipoteza unei tranzactii, fard a lua in calcul conditii de platd deosebite (rate,
leasing etc.).
2.5.2. Moneda raportului
Opinia finald a evaludrii va fi prezentatd in LEI i EURO.
Avand in vedere cd metodele utilizate conduc, partial, la exprimarea valorii finale Tn LEI,

cursul de schimb utilizat pentru transpunerea/conversia in valuta este 1 EUR —4,9418 LEIL.
6



Exprimarea opiniei finale «in valuti» o consideram adecvati doar atita vreme cit
principalele premize care au stat la baza evaludrii nu suferd modificiri semnificative (nivelul
riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb §i evolutia acestuia comparativ cu
puterea de cumparare si cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliard specifica, etc.)

2.5.3. Data de referinti a evaluarii

La baza efectudrii evaludni au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare
datei 18.11.2022, data la care se considera valabile ipotezele luate In considerare si valorile estimate
de citre evaluator (data evaluiini — 18.11.2022).

2.5.4. Data emiterii raportului

Evaluarea a fost realizaté la 18.11,2022, care este si data raportului.

2.6. Documentarea necesari pentru efectuarea evaludrii

Documentarea realizata in cazul evaluarii subiect cuprinde urmatoarele analize:

0 analiza documentelor primite de la solicitant/ proprietar/ destinatar;
¢ documente juridice, documente topo-cadastrale, planuri si schite, altele etc_;
o analiza datelor preluate cu ocazia inspectiei;
+ identificare faptici, istoric utilizare, functionalitate §i intretinere proprietate, etc.;
o) analiza piefei specifice;
¢ analize specifice sectoriale preluate din surse de publicitate imobiliard {(vanzari,
inchirieri proprietati imobiliare, etc.);
e analize de piatd publicate de companii specializate in analiza pietei imobiliare, studii
statistice, evolufte piata specifica, perspective etc.;
2.6.1. Restrictii documentare

Nu am avut la dispozitie expertize tehnice actuale ale constructiei, sau alte documente legate
de calitatea constructiei.

2.6.2. Inspectia proprietifii

Inspectia si fotografierea proprietatii a fost realizatd de cétre evaluator imobiliar Tibulca
Cristina - Elena in prezenta reprezentantului proprietarului.

Au fost preluate informaiii referitoare la proprietate (istoricul ei, la situatia juridica si
corelarea datelor juridice si scriptice cu cele faptice, la vecinatiti, acces). De asemenea, au fost
analizate schitele existente $i celelalte documente avute la dispozitie, ete.

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contamindri/infestari ale terenului subiect
sau amplasamentelor Invecinate.

2.6.3. Alte documente solicitate dupdi efectuarea inspectiei

Nu s-au solicitat alte documente.

2.6.4. Concluzii ale documentdrii

in cele de mai sus s-a precizat natura documentirii, tipul documentelor existente si
diligentele efectuate pentru a completa setul de informatii ce stau la baza evaluarii.

Documentatia avutd la dispozitie gi amploarea investigatiilor realizate se considera a avea
un grad de suficientd rezonabil pentru realizarea evaluarii.

In cadrul capitolului de mai jos sunt prezentate detaliat documentele avute la dispozitie,
natura informatiilor utilizate cit gi sursele acestora.

2.7 Nutura si sursa informatiilor pe care se bazeazd evaluaren
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2.7.1. Documente avute la dispozitie
Documente juridice;
Extras CF anexat.
2.7.2. Documente/informatii preluate de la terte persoane
o Informatii privind identificare i localizare
- Evaluatorul a apelat la harti electronice specializate pentru indicarea locatiei, a cdilor de acces si
vecinatitilor (a se vedea hirtile prezentate pe parcurs)
Evaluatorul a preluat informafii suplimentare privind limitele proprietatii, acces, zond, construcii etc. de
la proprietar
o Informatii privind piata specifica:
- Portalun electronice recunoscute de publicitate imobiliard 1a nivel local sau national:
imobiliare.ro
olx.ro
storia.ro
homezz.ro
«  lajumatero
Cataloage costuri construire $i studii specifice legate de costuri gi deprecieri
Cataloage "Costun de rec.-Costuri inlocuire"- IROVAL
«  Arhiva de lucriri a evaluatomlui
s Informafii privind tranzac{ii istorice pe piata specifica, costuri, devize etc.
s Note telefonice de verificare a ofettelor existente pe piata specifica
Publicatii si studii de specialitate
v Revista ,,VALOAREA” - publicatie periodici ANEVAR
2.8 Ipoteze s5i ipoteze speciale
2.8.1. Ipoteze rezultate din instructiuni de evaluare
Ca 31 cerere particulard a destinatarului se solicitd selectarea rezultatului minim dintre
rezultatele abordarilor aplicate.
2.8.2. Ipoteze generale
La baza evaluirii stau o serie de ipoteze generaic/uzuale, prezentate in cele ce urmeaza.
Principalele ipoteze si limite de care s-a {inut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare
sunt:

o  DATE DE BAZA Datele avute la dispozitie §i aspectele juridice se bazeazi exclusiv
pe informatiile gi documentele avute la dispozifie st au fost prezentate fard a se intreprinde
verificdri sau investigatii suplimentare.

+» DIMENSIONAL Evaluatorul a preluat dimensiunile, din documentele avute la
dispozitie, acestea fiind considerate conforme cu realitatea. Nu am efectuat
masurdtori suplimentare. Acolo unde nu am avut la dispozifie dimensiuni ale
terenurilor sau consiructiilor - a se vedea menfiuni in cadrul ,,ipotezelor speciale”.

% JURIDIC Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile §i documentele
furnizate de catre SOLICITANT sau cu acordul acestuia si au fost prezentate fara
a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare; Dreptul de proprietate este
considerat valabil si marketabil; Nu s-au ficut investigatii suplimentare; Orice
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diferente intre situatia juridicd luatd in calcul s§i cea care ,de fapt” impune
invalidarea prezentului raport

o} URBANISM Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementérilor si
restricfiilor de zonare §i utilizare, in afara cazului in care a fost identificati o
neconformitate, descrisa gi luatd in considerare In prezentul raport

o STRUCTURA Nu am realizat o analizi structurald a constructiei subiect, nici nu am
inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind
considerate in starea technica precizatd, conform informatiilor primite de la
proprietar/utilizator. Nu ne putem exprima opinia asupra stirii tehnice a pértilor
neinspectate §i acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea structurii sau
sistemului cladinlor/constructiilor;

e} MEDIU Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei
contaminantilor. Cu ocazia inspectiei nu am fost informati despre existenta pe
amplasament a unor contaminanti; Nu am realizat nici un fel de investigatie suplimentari
pentru stabilirea existentei altor contaminanti;

0 METODOLOGIE Situatia actuald a proprietatii imobiliare, scopul prezentei evaluairi
au stat la baza selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalititilor de aplicare a
acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabili a valoni in
conditiile tipului valorii selectate; Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la
aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile
la data evaludrii;

o  ALTE DATE Evaluatorul a utilizat in estimarea valoni numai informatiile pe care le-
a avut la dispozitie existind posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul
nil avea cunostinga,

o ALOCARE Orice alocare de valori pe componente este valabili numai in cazul
utilizarii prezentate In raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legitura cu o
altd evaluare §i sunt invalide daci sunt astfel wtilizate; Orice valori estimate in raport se
aplica intregii proprietiti si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate
va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost previazutd in
raport.

o  PUBLICARE intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de
publicare a acestuia; o nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii
referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard
acordul prealabil al evalnatorului;

o  CONSULTANTA VIITOARE evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si
ofere in continuare consultanta sau 33 depund marturie in instantd relativ la proprictatea in
chestiune.

Alte ipoteze generale ale evaludrii:

o  Proprietatea a fost evaluati si considerati ca fiind libera de sarcini.

o A fost estimata valoarea intregului drept de proprietate in ipoteza in care el este
valabil, tranzactionabil §1 neafectat de sarcini sau alte aspecte litigioase care pot afecta
valoarea. Orice diferentd intre situatia luatd in calcul de evaluator §i cea prezentatd
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solicitantului impune invalidarea prezentului raport.

2.9. Ipoteze speciale si particulare

Valoarea opinatd este aferentd dreptului de proprietate atagat proprietifii aga cum este ea
definita si n ipotezele mentionate,

Orice valori estimate in raport se aplica Intregii proprietiti si orice divizare' a rezultatului pe
interese fractionate va invalida cotatia atagata fractivnii, aceasta nefiind inteleasa ca parte valorica
{valoric alocatd) a Intregului, in afara cazului in care o distribuirea valorica a fost prevazuta in raport
si evidentiata ca posibil a fi utilizata ca i valoare individuala.

Cotatii separate alocate nu trebuie folosite in legiturd cu o altd evaluare gi sunt invalide daca
sunt astfel utilizate;

ALTE TPOTEZE SPECIALE: Nu sunt.

2.9.1. VYalabilitatea rapoveului

Valorile estimate de cétre noi sunt valabile la data evaludrii, prezentata in raport.

Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie analizati exclusiv in contextul economic general
ciand are loc operatiunca de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice §i scopul prezentului
raport.

Totodata valoarea exprimata este valabild numai in ipotezele generale si speciale prezentate
in raport, orice element ce conduce la neincadrarea in acestea din urmi, impunind actualizarea
lucririi.

Prin utilizarea raportului solicitantul/ proprietarul/ destinatarul isi asuma informatiile si
documentele puse la dispozitia evaluatorului i ipotezele de evaluare convenite.

Prezentul raport poate fi utilizat numai dupéd indeplinirea obligatiilor contractuale de catre
beneficiar (plata lucririi).

2.9.2. Fructificarea valorii

Valoarea opinatd este aferentd dreptului de proprietate atasat proprietitii asa cum este ea
definita §i in ipotezele mentionate.

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare a rezultatului pe
interese fractionate va invalida cotatia atasatd fractiunii, aceasta nefiind Inteleasi ca parte valorica
(valoric alocatd) a tntregului, n afara cazului in care o distribuirea valoricd a fost previzuta in raport
si evidentiata ca posibil a fi utilizata ca si valoare individuala.

Cotatii separate alocate nu trebuie folosite in legatora cu o alta evaluare i sunt invalide daci
sunt astfel utilizate.

2.10.  Standarde utilizate

2.10.1. Declararea conformititii evaluirii cu SEV

Declaram prin prezenta conformitatea evaluarii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2018,
respectiv raportul intocmit de subsemnata Tibulca Cristina — Elena, membru titular ANEVAR, ca
evaluare obiectivd §i impartiala, ca evaluator independent, fara a avea nici o legaturd sau implicare
importantd cu subiectul evaluarii sau cu partea care a comandat evaluarea si nici cu ceilaltl
utilizatori desemnati ai evaludrii, detindnd competenta necesara efectudrii evaludrii.

Nu au existat devieri de la standarde,

2.10.2. Standarde utilizote

1¢



Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerinfelor din standardele
ANEVAR 2018, respectiv:

Standardele de evaluare a bunurilor 2018

Standarde generale
SEV 100 Cadrul general {IVS Cadrul general)
SEV 101 Termenii de referint ai evaluérii {IVS 101)
SEV 102 Implementare (IVS 102)
SEV 103 Raportare (IVS 103)

Standarde pentru active -Bunur imobile
SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)
SEV 310 Evaludri ale drepturilor asupra proprietdfii imobiliare pentru garantarea fmprumutului
(IVS 310)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Standarde pentru utiliziri specifice
GEV 520 Evaluarea pentru garantarea impromutului

Glosar 2018

2.11.  Restrictii de utilizare, difuzare si publicare

2.11.1. Restrictii de utilizare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat §i numai pentru
uzul utilizatorilor desemnaii mentionati la capitolul aferent (“Identificarea clientului si a
utilizatovilor desemnati’).

2.11.2, Claxzdi de nepublicare

Prezentul raport este confidential si nu poate fi transmis terfilor (alfii decat utilizatorti
desemnati) fird acordul scris gi prealabil al evaluatorului.

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

Nici prezentul raport, nici par}i ale sale nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul

prealabil al evaluatorului;

Nu acceptdm nici o responsabilitate daci acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru
scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.

2.12,  Descrierea raportului

Prin tema comenzii §i numirea evaluatorului nu s-au specificat cerinte speciale cu privire la
forma raportului de evaluare ce trebuie intocmit pentru fructificarea in cadrul procedurii.

fn acest context prezentul raport va fi intocmit in conformitate cu specificatiile din SEV 103
- Raportare, astfel incat raportul de evaluare si comunice informatiile necesare pentru o intelegere
adecvatd a evaluarii.

Nu exista excluderi de la cerintele standardului SEV103 - Raportare convenite in prealabil
cu solicitantul Mentiuni privitoare la cerinfe FINANTATOR:

v" Au fost avute In vedere solicitirile destinatarului (a se vedea mentiunile pe parcurs legate de
cerintele specifice ale destinatarului)
Mentiuni  privitoare la buna credinfi a SOLICITANTULUI DE CREDIT/

PROPRIETARULUL
v' Ca obligatii minimale necesare pentru solicitant de credit/proprietar, legate de informatiile si
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documentele puse la dispozitfia evaluatorului, cét gi legate de utilizarea raportului:

S3a asigure inspectia nelimitatid (juridic, fizic si temporal) si in bune conditiile (de
securitate i protecfie a muncii) necesare vizualizarii i identificarii activelor supuse
evaludrii (gi, dupd caz, a vecinatdtilor acestora si a terfelor active care influenteazi
valoarea activelor);

Sa asigure prezenta la inspectic §i insofirea evalvatorului de la catre persoane
cunoscitoare a patrimoniului, care si-gi insugeasca identificarea activelor;

Sa puna la dispozitia evaluatorului toate datele (documentatiile) necesare cu privire
la situatia tehnicd, urbanistica, economici, juridica, de mediu si fiscald actuala §i
reald a proprietitii (documente a ciror veridicitate beneficiarul §i-o asuma};

S3 informeze evaluatorul despre orice litigii, restrictii, limitiri/incertitudini
legislative, urbanistice, juridice, tehnice, de mediv sau de altd naturd cunoscute (care
restring/limiteazi dreptul de proprietate sau vandabilitatea acestuia);

Sa indice corect §i complet dreptul de proprietate asupra activului evaluat, precum si
caracteristicile tehnico functionale ale acestuia,

Sa permitd efectuarea de fotografii sau inregistrari video aferente bunurilor evaluate,
a celorlalte invecinate lor, a celor atagate lor si a celor care au influentd asupra lor,
atit din exteriorul proprietatii cit si din interiorul acesteia §i si consimti
transmiterea/cuprinderea acestora in raportul de evaluare;

Prin fructificarea raportului (opiniei §i celorlalte date confinute in acesta)
clientul/beneficiarul I5i insugeste toate cele mentionatede evaluator ca fiind declarate
{sau avand ca sursd) clientul/beneficiarul.

i

\,- 'L A\
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3. Prezentarea datelor
3.1 Prezentarea generaldl a proprietafii imobiliare
3.1L1 Situafia juridici

= 4k

Prezentul raport de evaluare se referd la proprietatea imobiliara
foc. Baia, comuna Baia, jud. Suceava, inscrisa in CF 38658 UAT Baia.

teren intravilan™ situati in

Structura proprietatii este urmatoarea:

v" Teren in suprafata misurati totald de 287,00 mp;

—_ Teren Nrcad cF " Suprafata mp Proprietar
A 38658 38658/Baia 287,00 mp Comuna Baia — domeniul privat
Total - 287,00 mp i

v Utilitati; electricitate.
v" Pe teren se afld edificati o constructie ce nu face obiectul prezentului raport.
3.1.2. Descrierea onei

Proprietatea imobiliar3 evaluati este situatd in sat Baia, comuna Baia, jud. Suceava, in zona
primariei Baia.

Zona este preponderent rezidentiali, cu case vechi si noi, zona rezidentiald in plind
dezvoltare si locuinte in regim de iniltime P, P+E.

3.1.3. Acces

Fizic, accesul la proprietate se realizeza prin nr. cad. 38658 la drum pietruit. Valoarea
proprietitii imobiliare a fost determinati in ipoteza cd dreptul de acces la proprietatea imobiliard
evaluatd este asigurat gi se considerd cd acest drept de acces se va mentine §i dupd transferul
proprietatii.

3.1.4. Descrierea amplasamentului si descrierea constructiilor
3.1.4.1 Descrierea amplasamentului

Terenul subiect este intravilan, are o suprafatd de 287,00 mp si front de 38,36 ml Ja STR.
COCORILOR (strada pietruita).

Forme si dimensiuni

Terenul are o froma regulati si este neimprejmuit.

Acces

Accesul la proprietate se realizeazi din STR. COCORILOR (strada pietruit3).

Utilitati

Amplasamentul este racordat la urmdatoarele utilitati necesare utilizarii rezidentiale: curent
electric.

Caracteristici urbanistice: Terenul este intravilan,
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3.1.4.3 Suprafete de calcul utilizate

Agdresa; Loc. Baia, Jud, Suceava
Nr. [Nr. cadastral Nr.

Crt|  topografic Suprafata* {mp) Observatii / Referinte
AL 36658 287 Teren nEmpre|muit;
teren imprejmuit partial (garg plasa de sarmas)

3.2 Analiza pietei imobiliare
3.2.1. Definirea pietei specifice

Piatd specificd analizatd este piata proprietitilor rezidentiale terenuri situate in comuna Baia
si zone asimilabile. Practic, pentru proprietaile studiate, piata ' 2 este:
¢ Casele noi cu teren aferent din cartierul Burdujeni si zone asimilabile.
3.2.2. Analiza cererii probabile

Cererea pentru acest tip de proprietate este medie, provenind din partea familiilor tinere
care vor si locuiasci la curte.

3.2.3. Analiza ofertei competitive

Oferta pentru proprietatea subiect se inscrie in oferta de case noi cu teren aferent din cartier
Burdujeni §i zone similabile. Oferta este medie depisind usor cererea. In anex3 este prezentat un
extras din oferta competitiva.

3.2.4. Echilibrul pietei

Piata specifici este piaga proprietdtilor rezidentiale tip case noi cu teren aferent sau terenuri
libere situate in comuna Baia §i zonele limitrofe, piatd aflatd intr-un relativ echilibru intre cerere si
oferta.

- Ofertele de vanzare de terenuri pentru construciii in zona rezidentiald subject variazi in
intervalul 5,77-7,09 €/m.
4. Analiza datelor si concluzii
4.1, Cea mai buni utilizare
Conceptul de cea mai buni utilizare - CMBU reprezinti alternativd de utilizare a proprietatii
selectatd din diferite variante, posibile care va constitui baza de pornire §i va genera ipotezele de
lucru necesare aplicirii metodelor de evaluare in capitolele vrmatoare ale ucririi.

t Piata imobiliara se definegte ca un grup ¢¢ persoane fizice sau juridice care intré in confact pentru a efectua tranzactii prin vinzare gifsau inchiriere,
Participantii de pe aceastd piata schimb, wansferd drepturi de proprietate asupra bunurilor ce le detin. Pietele imobiliare nu sunt eficiente, din couza §
a inexistentei standardizirii produsului §i a timpului necesar producenii Iui gi este dificil $3 se previzioneze precis comportamentut acestor piefe. in
aceasth situatie, evaluatorii isi indreapts atentia editre motivatia, stitudinile §i interacjiunea participantilor pe piatd, in mésura in care i rispund
caracteristicilor particolare ale proprietitii imobiliare $i influentelor exteme ce afecteazi valoarea.

2 Piata imobiliari se defineste ca un grup de persoane zau firme care intrd in contact in scopul de a efectua tranzaclii imobiliare. Participantii 1a
accastd piatd schimba drepruri de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banit. Spre deosebire de piefele eficiente, piaa imobiliard nu se
autoregleazi ci este dessori influentati de reglementdrile guvernamentale gi locale, Cererca si oferta de proprietiti imobiliare pet linde citre un punct
de echilibru, dar acest punct este teoretic §i rareor ating, existind intordeauna vn decalaj inire cercre §i ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se
dezvoltd greu, iar cererea poate si se modifice bruse, fiind posibil astfel ca de multe ori 53 existe supraofertd sau exces de cerere gi nu echilibm.
Cumpititerii §i vanzatorii nu sunt intotdcauna bine informati, iar actele de vinzare-cumpdrare nw au loc fn mod frecvent. De multe ori, informatiile
despre prefun de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprictitile imobiliare sunt durabile $i pot fi privite ca investitii. Sunt
pufin lichide st de obicei pracesul de vanzare este Jung.
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CMBU a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii:

permisibild legal

posibila fizic

fezabila financiar

maxim productiva
Astfel, tindnd seama de aceste considerente, in cazul de fata, CMBU este feren liber — zond
rezidentiald.

Mentiuni: - a se vedea mentiunile pe parcurs.
4.2. Abordarea prin piatd
4.2.1. Metodologie

Metodele de evaluare recunoscute ale terenurilor sunt:
- Comparatia directd
- Extractia de pe piatd
- Alocarea
- Tehnica reziduald
- Capitalizarea directa a rentei/chiriei
- Analiza FNA-analiza parcelarii si dezvoltarii
4.2.2. Comparatia directii

Tehnica analizeazi, compara §i ajusteazd tranzactiile si alte date cu importantd valorica
pentru loturi/parcele similare.

Ea este o metoda globali care aplici informatiile culese urmirind raportul cerere - oferta pe
piata imobiliari, reflectate in mass-media sau alte surse de informare gi se bazeaza pe valorile
unitare rezultate in urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zond.

Premiza majord a metodei este aceea ci valoarea de piati a unei proprietati imobiliare este
in relaie directi cu preturile de tranzactionare a unor proprietifi competitive §i comparabile. Analiza
comparativi se bazeazi pe asemandrile §i diferentele intre proprietdfi, intre elementele care
influenteaza prefurile de tranzactie.

Procesul de comparare ia in considerare asemandrile §i deosebirile intre terenul ,de
evaluat" si celelalte terenuri deja tranzactionate pe baza unor elemente de comparafie

SEV 230 - Drepturi asupra proprietifii imobiliare recomandi luarea in considerare a
diferentelor de:
¢ Drepturi care oferd dovada despre pret si dreptul supus evaludrii
o Data efectivi a dovezii despre pret §i data evaluirii
s Situatiile in care a fost determinat pretul si tipul valorii cerut
e Localizare
¢ Utilizarea permisa sau zonarea
Elementele de comparatie se referi in general la:

- drepturi de proprietate, restrictii legale, conditii de finantare, conditii de vanzare {motivatia),
conditii de piafa (data vanzarii), localizarea, caracteristici fizice, utilitati disponibile, zonarea st
cea mai buni utilizare, 1n cele ce urmeazi sunt prezentate comparabilele utilizate, grlele de
calcul si ajustérile aplicate pentru fiecare amplasament cu CMBU distinet.
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4.2.3. Particularititi

Terenul subiect are o suprafatd optima.

A fost analizat un nr. mare de terenuri cu destinatia rezidential3 situati In zone asimilabile.
Au fost selectate terenurile cu posibilitate de dezvoltare imediata (ce detin utilitati si sunt situate
intre case sau la distante mici de case).

4.2.4. Comparabile utilizate

Comparabila 1
https://www storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-23953mp-comuna-baia-castelul-de-apa-jud-suceava-

IDs2 AN .html
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Comparabila 2
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-9600mp-comuna-baia-movila-mica-jud-suceava-IDs32].html
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Comparabila 3

https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-1Dgs1 fC.html

Y 5 ooordre T30

Vand teren intravilan

30000€.........

Ly meomovEAZd (Y MEACTUALIZEAZA

[ Pmomatncs || supmies vota § 200m

DESCRIERE

-

[

mvar (T

Bogoan Roxana
- it 1022

Soliw e SRR S ACashs SENZINOT

DREFTUMIE CONSUMATORILON

ACE. dmw] & fosl pralsintet che Cltv wi Wepiiner pebvet

R ey ek Drvees SIeDtLrke CORGETERINRS M

At et Wty

Waneh tpnen intreviish 5200 e Locaitras Bas, Al Suosod S Dafinuiul, EASG: Strads correnala axfokatn,
A O SNINGHS SIRCTICE S ACCRY 1a & kS U i 9XENDSERE. Pantr mal mulm ctalithy. Falefon

gy
e TH - 1 "yﬁ- cmam_:!
deschidere drum cca 30 ml
4.2.5. Grild comparafii
Abordarea prin piata - Estimare valoare TEREN
g:t Element de comparatie SUBIECT Comparabilal | Comparabila2 | Comparabila 3
Corectii specifice tranzactiei
Pret tranzactie/oferta
1 |(EUR) 169.900 67.900 30.000
Suprafata (mp} 287,00 23.953,0 9.600,0 5.200,0
Pret tranzactie/oferta
(EUR/mp) 7,09 7,07 5,77
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Tip tranzactie Oferta Oferta Oferta
Ajustare pentru negociere

(%) -25% -30% -10%
Valoare ajustare

(EUR/mp) -1,8 -2,1 -0,6

Justificare ajustare

Ajustarile pentru acest tip de proprietate in prezent sunt cuprinse in intervalul 10 -
30%. in urma analizei de piatd pentru comparabila 1 s-a utilizat marja de negociere
de -25%, pentru comparabila 2 s-a utilizat marja de negociere de -30% si pentru
comparabila 3 s-a utilizat marja de negociere -10%.

Valoare ajustata

(EUR/mp) 53 5,0 52
Drept de proprietate

transmis Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare

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

(EUR/mp) 53 5.0 5,2

Justificare ajustare

Deoarece toate comparabilele cét §i proprietatea de evaluat au

deplin, nu se vor aplica ajustari.

drept de proprietate

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) 53 5,0 52

Justificare ajustare

Atit pentru proprieta

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

tea subiect, ¢t §i pentru comparabile conditiile 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) 5,3 5,0 5,2

Justificare ajustare

Atat pentru proprietatea subiect, cit §i pentru comparabile conditiile de finanfare
sunt obiective. In acest caz nu se vor aplica ajustari.

Cheltuieli necesare
imediat dupa

Nu este cazul

cumparare 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) 53 5,0 52
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

Conditii de piata 18.11.2022 similar similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
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Valoare ajustare
(EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata
(EUR/mp) 5,3 5,0 5,2
Justificate ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Corectii specifice proprietatii
| intravilan, sat . -
. comuna Baia, comuna Baia, | .
Baia, str. . . . comuna Baia,
. visavisdecasa | zona Movila .
Cocorilor, . . str, Dafinului,
? de apa, judetul Mica, judetul .
comuna Baia, Suceava Suceava jud. Suceava

7 | Localizare judetul Suceava
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0.0%
Valoare ajustare
(EUR/mp) 0,0 0,0 0,0 |
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

8 | Acces teren Drum pietruit Drum asfaltat Drum asfaltat Drum asfaltat
Ajustare (%) -5,0% -5,0% -5,0%
Valoare ajustare
(EUR/mp) -0,3 -0,2 -0,3

Se vor ajusta comparabilele 1, 2 §i 3 cu 5% negativ deoarcce acestea au acces [a
Justificare ajustare drum asfaltat fatd de proprietatea subiect ce are acces la drum pietruit,

9 Suprafata 287,00 23.953,00 9.600,00 5.200,00
Diferenta suprafata teren
(mp) -23.666,0 -9.313,0 -4.913,0
Ajustare (%) 11,80% 4,70% 2,50%
Valoare ajustare
(EUR/mp) 0,63 0,23 0,13

Se apreciaza o Ajustare de 0.05% pentru fiecare 100 mp diferenta in plus sau

minus, Ex: Comparabila 1 se corecieaza cu (287-23933)/100 *0.05%=11.8%

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

Proprietatea fiind sitnata in ansamblu rezidential, acestea au fost considerate

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

10 Deschidere (m) sau
Raportul laturiloer 38,36 ml 500 ml 20,00 ml cca 30,00 ml
Ajustare (%) -23,1% 0,3% 0,2%
Valoare ajustare
(EUR/mp) -1,2 0.0 0,0

Se apreciaza o Ajustare de 0.05% pentru fiecare 100 mp diferenta in plus sau
Justificare ajustare minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (38,36-500)*0.05%=23,1% 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
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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 (%a) 0% 0% 0%
Valoare ajustare
(EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

Ajustare NETA -0,9 0,0 0,1

Ajustare NETA (%) -16,3% 0,0% -2,3%

Ajustare BRUTA 2,1 0,5 0,4

Ajustare BRUTA (%) 39,9% 10,0% 7,7%

Numar ajustari (diferite

de zero) 3 3 1

RELEVANTA Comparabila Comparabila Comparabila

COMPARABILELOR relevanta relevanta relevanta

Valoare ajustata

(EUR/mp) 4,45 4,95 5,07

Valoarea dupa Valoarea dupa

Criteriul de selectie "Minim ai tp *Minim ajustare

comparabila cea mai b n:i:'fs are bruta Selectic automata utitizand ca si criterii
tuala %" cumulate: Ajustarea bruta, Ajustare bruta

relevanta procenfua™ % procentuala, Nr. Ajustari.

+ Nr. Ajustari 3 3

Valoare (EUR/mp) 5,07 5,07

Valoare unitara

adoptata (EUR/mp) 5,07 Valori unitare
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Valoare teren (EUR) | 1.456 rounjit 1.460 5,09

Valoare teren (LEI) | 7.215 25,14
Data evaluarii
(zz.ll.aaaa): 18.11.2022
1 EUR= 49418

4.2.6. Justificari ajustiri aplicate

Mentiuni ajustiri aplicate:

- Ajustarile pentru acest tip de proprietate in prezent sunt cuprinse in intervalul 10 -30%. in
urma analizei de piatd pentru comparabila 1 s-a utilizat marja de negociere de -25%, pentru
comparabila 2 s-a utilizat marja de negociere de -30% si pentru comparabila 3 s-a utilizat
marja de negociere -10%;

- Drept de proprietate: nu au fost necesare ajustéri;

. Conditii de finan{are: nu au fost necesare ajustiri;

+  Conditii de vinzare: nu au fost necesare ajustari;

«  Cheltuieli necesare imediat dupa cumpirare: nu au fost necesare ajustirni;

. Conditii de piati: nu au fost necesare ajustiri (informatii curente);

- Ajustirile pentru localizare: Nu au fost necesare ajustari;

+  Ajustirile pentru acces: Se vor ajusta comparabilele 1, 2 5i 3 cu 5% negativ deoarece acestea
au acces la drum asfaltat fati de proprietatea subiect ce are acces la drum pietruit;

+  Ajustdrile pentru suprafati: Se apreciaza o Ajustare de 0.05% pentru fiecare 100 mp

diferenta in plus sau minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (287-23953)/100
*0.05%=11,8% pozitiv. Comparabilele alese au fost alese avand ca prin criteriu localizarea.
Proprictatea fiind situata in ansamblu rezidential, acestea au fost considerate relevante,
Corectiile vor fi argumentate,analiza tinand de rationamentul evaluatorului.;
Ajustarile pentru acces: Se apreciaza ¢ Ajustare de 0.05% pentru fiecare 100 mp diferenta in
plus sau minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (38,36-500)*0.05%=23,1% negativ;
Ajustitile pentru utilitdti: nu au fost necesare ajustéri;

+  Ajustirile pentru indicatori urbanistici: nu au fost necesare ajustin;

Ajustirile pentru constructii demolabile pe teren: nu au fost necesare ajustari;
. Ajustarile pentru alti factori: nu au fost necesare ajustiri;

Valoare teren unitar = 5.26 EUR/mp

4.2.7. Rezultat comparatie directd
Valoare piaté teren = 1.460 EUR/mp

4.3. Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului
4.3.1. Rezultatele abordirilor aplicate

Ca urmare a aplicirii metodelor de evaluare prezentate, rezultatele obfinute sunt:

Abordarea prin PIATA
v" 1.460 EURO
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4.3.2, Opinia evaluatornlui

Ca urmare a analizei informatiilor aplicabile si a factorilor relevanti, opinia mea este ¢
valoarea de piata a proprietatii imobiliare descrise este:

VALOAREA DE PI AT;& Val.teren = 1460 EURO =  7.215LEI
ESTIMATA
VAnggﬁh?&i?gg IGIFI‘OST Abordarea prin piat3

VALOAREA DE PIATA NU CONTINE T.V.A.,

4.3.3. Riscul de garantie

Suplimentar riscurilor uzuale ale pietei specifice rezidentiale trebuie mentionat:
« riscul legat de timpul de expunere relativ ridicat pe piata specifica datoritd sumelor relativ mari
necesare de disponibilizat in cazul achizitiondri

4.4 Diferente semnificative intre tranzactia recentl si opinia evaluatorului
Tranzactia este la nivelul mediu al pietei specifice.
Intocmit,

Ing. Ec. Jibulcd Cristina - Elena
Evaluator autorizat proprietdsi imobiliare, membru titular ANEVAR

23




5. Anexe

3.1 Fotografii

5.2 Acte de proprietate
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.,,- Biroul de Cadastru si Publlcitate Imobillars Falticeni i Ziva | 24
g~ i Luma | 10

F Aanul | 2022
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
seR SR PENTRU INFORMARE

U3 BT S s

Carte Funciard Nr, 38658 Baia 'I“ﬁﬁiiﬁﬂ“

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Baia, Jud. Suceava

o [\e- cadnstral e Suprafata* (mp) Observatil / Referinte
Teren neimpréymuit;
M 25658 i teren imprejmuit partial (gard plasa de sarma)

B. Partea Il. Proprietar si acte

Inscrieri privitoare ia dreptul de proprietate sl alte drepturi reale Referinte

25117 / 19/09/2022

Act Notarial nr. 5327, din 16/09/2022 emis de Apostol Maria;
Se inflinteaza cartea funciara 38658 a imobilulul cu numarul cadastral Al
Bl (38658 / UAT Baia, rezultat din dezmembrarea imobiluiui cu numarul
cadastral 36708 inscrls in cartea funciara 36708;

Act Administrativ nr. 44, din 29/10/2002 emis de COMUNA BAIA, CONSILJUL LOCAL: Act Administrativ_nr.
7713, din 28/09/2018 emis de COMUNA BAIA; Act Administrativ nr. 7714, din 28/09/2018 emis de COMUNA
BAIA; Act Administrativ nr, 30, din 12/09/2014 emis de COMUNA BAIA, CONSILIUL LOCAL: Act Administrativ
nr. 36, din 28/11/2014 emis de COMUNA BAJA, CONSILILL LOCAL;

B3 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
11

1) COMUNA BAlA, DOMENIUL PRIVAT
OBSERVATII; pozitie transcrisa din CF 36708/Baia, Inscrisa prin incheierea nr, 23847 din 09/09/2019; pozitie

transcrisa din CF 36371/Bala, inscrisa prin Incheierea nr. 21804 din 02/10/2018:

Act Administrativ nr. 36, din 28/11/2014 emis de COMUNA BAIA; Act Administrativ nr. 5315, din 14/08/2019
emis de COMUNA BAIA:
se noteaza justificarea inscrierii provizorli de sub RF 21804 din Al
02.10.2018, consecinta fiind intabularea dreptului de proprietate in
favoarea celui inscris provizoriu, respactiv comuna BAIA - domeniul
B4 |privat, in conformitate cu prevederile art. 41, alin.5~2, din Legea nr.
105/2019 privind medificarea $i completarea Legii cadastruluf 5i a
publicitdtii imobiliare nr. 7/1996, precum sl pentru modificarea si
completarea altor acte normative
OBSERVATIH: pozitle transcrisa din CF 36708/Baia, inscrisa prin inchelersa rr. 23847 din 09/09/2019; pozitie
transcrisa din CF 36371/Bala, inscrisa prin inchelerea nr, 20696 din 19/08/2019;
Act Administrativ nr. 50, din 30/06/2020 emis de COMUNA BAIA;
Se noteaza Hotarirea 50/30.06.2020 emisa de Consiliul Local al Al
BS |Comunei BAIAprivind modificarea si  completarea inventarului
bunurilor _care alcatuiesc domeniul _privat al Comunel Baia
OBSERVATIL: pozitie transerisa din CF 36708/Baia, inscrisa prin incheferea nr. 13742 din 20/07/2020;

C. Partea lil. SARCINI .,

Inscrieri privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantle gi sarcini

NU SUNT

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

Extrase pentru infermare on-line lo adresa epay.ancplao Frrular versionza 1.1




Carte Funciars Nr. 38658 Comuna/Oras/Municipiu; Baia
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nrcadastral  |Suprafata (mp)¥] Observatii / Referinte
38658 287 teren imprejmuit partial {gard plasa de sarma)

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Sterec 70.
DETALN LINIARE IMOBIL

3585?’:

3737

30659

Date referitoare |2 teren

e (;:lt:gg&e jrtre SUF;?;?W Tarla Parcel3 Nr. topo Observatii / Referinte
1| faneata |DA 287 - - -
Lungime Segmente
1) Valoriie lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie In plan.
Punct
Moo ;f;mr;tt Lunglme mm
1 2 14.764
2 3 8.41
3 4 3.624
4 8 13.79
5 6 2.061
] 7 0.633

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

Extrage pentru informasre oa-lne la adresa epayancplio Frtualal versidims 1.1




Carte Funciard Nr, 38658 Comuna/Oras/Municipiu: Baia

Pu Punct
Inceput|  staree e e
7 8 10.248
8 9 5.387
8 10 2.619
10 11 4.835
11 1 5.082

** Lungimile segmantelor sunt determinate In Planul de prolectie Stereo 70 sl sunt rotunjite la 1 millmetru,
*Dmmdmmmhmaﬂdlnumcumuwmmmlmtddadtm”nlnﬂﬂmetru.

Extrasul de carte funciarj generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciars active la data genersirii. Acesta este valabil in conditiite prevazute de art. 7 din Legea nr, 455/2001,

documentului, fara semnaturd olografd, cu acceptul expres say procedural ai institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestuil extraz,

Verificarea corectitudinii §l realitatii informatiilor continute de document se poate face fa adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de Ia momentul genersrii documentuylui,

Data i ora generirii,
24/10/2922, 10:03

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

Extrasa peatry informare onding 1o adresa apay.ancplh.ro Formanlar vensivnea 1,1
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Nr, 89/17.11.2022

Raport de evaluare

PROPRIETATE IMOBILIARA
TEREN INTRAVILAN, NR. CAD. 38722 din CF 38722

Situat in loc. Baia, strada Visinilor, comuna Baia, jud. Suceava

ra

Proprietar:

Comuna Baia — domeniul privat
Client:

Comuna Baia, CUI 4674790
Solicitant:

Comuna Baia
Destiantar:

Comuna Baia

Evaluator
Ing. Ec. Tibulci Cristina — Elena
Membru titular ANEVAR

T
r\}q' P F,A_"I,:

Data: 17.11.202 leBur_cA'§
ZCRISTINA

P e e

V=

Prezentul Ruport de Evaluare este valabil pentru viinzare solicitat de COMUNA BAIA §i nu poate S utilizat decit
pentri acest scop. Informatiile 5i confinutul prezentului raport sunt confidentiale si nu vor putea fi transmise unor
terfi fard acordnl scris si prealabil al PFA Tibulcd Cristina — Elena si al solicitantolui/destinataralui prezentulni

raport.
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In atentia utilizatorilor desemnati ai prezentului raport:
Destinatar: COMUNA BAIA

Aldturat va transmit raportul intocmit de PFA Tibulci Cristina — Elena, prin Tibulci Cristina
— Elena membru titular ANEVAR, ca evaluare obiectivi si impartiala, ca evaluator independent,
fara a avea nici o legiturd sau implicare importantd cu subiectul evaluirii sau cu partea care a
comandat evaluarea si nici cu ceilalti utilizatori desemnati ai evaluirii, detinind competenta
necesard efectudrii evaludrii, declararea conformititii evaludirii cu Standardele de evaluare a
bunurilor 2022.

1.1, Sinteza evaludrii

Obiectul evaludrii este reprezentat de proprietate imobiliard de tipul:
¢  Teren intravilan 1n suprafatd de 1.000 mp.

Adresa proprietate: loc. Baia, comuna Baia, jud. Suceava

Proprietatea este identificati juridic prin CF 38722 UAT Baia, nr, top./cad. 38722,

Accesul la proprietate se realizeaz3 din str. Visinilor (strada pietruit).

Scopul evaludrii este vinzarea.

Piatd specifici analizatd este piaja proprietitilor de tip teren intravilan situate in comuna Baia
si zone asimilabile.

Analizele §i opiniile din prezentul raport an fost bazate si dezvoltate conform recomandirilor
metodologiel prezentate in ,,Standardele de evaluare a bunurilor 20227,

1.1.1. Concluzia valorii

In urma aplicirii metodologiei, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piati a
proprietatii imobiliare evaluate, {inind seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este,
rotund:

Valoare Piata proprietate = 5.050 EUR (echivalent a 24.880 lei)

¢ Valoarea terenului in suprafati de 1.000 mp este de 5.050 Euro (rotunjit).
* Valorile estimate sunt valabile numai in baza ipotezelor generale si speciale
prezentate in raport §i a celorlalte aspecte legate de risc, prezentate pe parcurs;
Estimirile prezentate in raport sunt valori de piat3, conform definitiilor mentionate pe
parcurs gi nu au luat in calcul conditii atipice de limitarea a vandabilititii cum ar fi
vinzarea fortati.
Intocmit,
Ing. Ec. Tibulcd Cristina - Elena ,
Evaluator autorizat proprietafi imobiliare, membru titular ANEVA R\
[ |
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1.2 Certificarea rapovtului

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificim ca afirmatiile
prezentate si sustinute in acest raport sunt adevirate i corecte. De asemenea, certificim ci analizele,
opiniile gt concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele generale si speciale prezentate in
raport §i cd analizele, opiniile si concluziile noastre sunt nepirtinitoare din punct de vedere
profesional. fn plus, certificAm ¢a nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva referitor la
obiectul prezentului raport de evaluare §i nici un interes sau influenfa legati de partile implicate.

Suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legitura cu
declararea in raport a unet anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze
clientul. S-au primit informatii §i documente importante legate de identificarea obiectului evaluirii
din partea solicitantului evaludrii. Proprietatea a fost inspectatd personal de citre evalator. in
elaborarea prezentului raport nu s-a primit asisten{d semnificativa din partea nici unei alte persoane
in afara evaluatorilor care semneaza mai jos.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din
standardele, recomandirile §i metodologia de lucru recomandate de cdtre ANEVAR
(STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR 2022).

Prezentul raport a fost realizat prin respectarea recomandirilor ,,Codului de Etica al profesiei
de evaluator autorizat”, se supune, poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris si prealabil al
evaluatorului) si verificat, in conformitate cu ,,STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR
2022” in spetd SEV 400 ,,Verificarea evaluirilor”.

Evaluatorii care certificd prezenta evaluare (a se vedea ,.Sinteza evaluirii”) au competenta
necesard impusé de complexitatea temei de evaluare,

La data elabordrii acestui raport, evaluatorii care semneazd mai jos sunt membri ai
“ANEVAR?, au indeplinit cerintele programului de pregitire profesionali i au competenia necesari
intocmirii acestui raport.

ntocmit,
Ing. Ec. Tibulca Cristina - Elena -
Evaluator autorizat proprietifi imobiliare, membru titular ANEVAR
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2. Termeni de referinti ai evaludrii

2.1.  Identificarea si competenta evalutorului

Evaluatorul: Tibulca Cristina — Elena, membru titular ANEVAR, legitimatie nr. 15267

valabila 2022, specializarea EPI

2.2, Hdentificarea clientului si a utilizatorilor desemnati
Singurii utilizator: desemnati ai prezentei lucrari (in calitatea lor definitd mai jos), utilizatori

unici fafd de care evaluatorul Igi asuma responsabilitatea, dar numai pentru scopul mentionat, sunt;

Destinatar unic: COMUNA BAIA

Prezentul raport nu este destinat pentru orice alte persoane si/sau pentru orice alt scop,

iar evaluatorul nu isi asuma in nici un fel responsabilitatea decét pentru utilizatori desemnati mai

Sus.

2.3 Scopul evalugrii
Scopul evaludrii cste vinzarea.
Utilizarea evaluirii:
Utilizarea evaluanii este in faza vanzarii proprietdtii imobiliare.
Evaluarea nu va fi utilizati in afara contextului sau pentru alte scopuri decit cel prezentat.
2.4. Identificarea activalui supus evaludrii
2.4.1. Identificarea proprietitii imobiliare
Obiectul evaludrii este reprezentat de proprietate imobiliard de tipul:
¢  Teren intravilan in suprafatd de 1.000 mp.
Adresa proprietate: sat Baia, comuna Baia, jud. Suceava
Proprietatea este identificatd juridic prin CF 38722 Baia. nr. top./cad. 38722.
Accesul la proprietate se realizeza din str. Viginilor (strada pietruitd).
2.4.2. Drepturi de proprietate. Identificare juridici
S-a evaluat dreptul de proprietate absolut asupra proprietitii imobiliare ce face obiectul

evaluarii.

Se desprind necesare a fi mentionate:
Dreptul de proprietate este inregistrat in CF 38722. Proprietatea este identificati juridic prin

CF 38722 Baia, nr. top./cad. 38722,




gP  Cficide Cadastnu 5 Publicitate imobilach SUCEAVA e, corers 3'3'“
]

7 Birout de Cadasiru g Publicitate Imobiliard Faldcent T
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA ST
R el i“iﬁiﬁii
Carte Funciard Nr. 38722 Baia MI‘ IHI

A. Partea }, Descrierea Imobllului
TEREN Intravilan

Adress: Loc. Bais, Str Visinilor, Jud. Suceava
o i caduiral e suprafota (mp) Observats / Referinge

Tefen newnprejmuil;
AL i 1.008 teren impreimuit partial d lemn,gard boltari)

B. Partea Il. Proprietar sl acte
Tnscrier] privitoars In dreptul de proprietats gl alte dreptur! reale Reforinte

27244 1 07710/2022
Act Administrativ_nr, HLL nr. 85, din 29/00/2022 emrs de Consilil Local al comunel Bala; Act Administrativ

. 9273, din 05/10/2022 erni% g; EC_QM%M B.iutm‘i
intat:lsre, drept de PROPRIETATE, dobandit pin Lege, cota actuala Al

81
/1
1} COMUNA BAIA, CIF:4674790, domeniul privat

inscriett privind dezmembrimintele dreptulut de proprietate, dreptur resie Refaringe
NU SUNT

Nu am avut la dispozitie documente si date legate de restrictii asupra dreptului de proprietate
(altele decit cele mentionate, dacd este cazul). Accesul la proprietate se realizeazi din str. Visinilor
(strada pietruita).

Mentiuni referitoare la sarcini:

Evaluatorul a avut la dispozifie un extras de carte funciar din 07.10.2022 anexat prezentului
raport. Conform extrasului CF prezentat, proprietatea imobiliar3 este liberi de sarcini.

La prezentarea raportului la finantator, solicitantul trebuie si prezinte un extras actualizat in
conformitate cu normele inteme ale finantatorului.

Valoarea proprietatii a fost estimati in ipoteza ¢i proprietatea este liberd de sarcini.

A fost estimatil valoarea intregului drept de proprietate in ipoteza in care el este valabil,
tranzactionabil §i neafectat de sarcini sau alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea.

Drepturile de proprietate evaluate se considerd integrale, valabile, tranzactionabile gi
neafectate de eventuale sarcini ori alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea;

» dreptul de proprietate a fost considerat valabil gi marketabil si accesul auto, pietonal si
accesul la utilititi asigurate.

Valoarea proprietifii imobiliare a fost determinati in ipoteza ci dreptul de acces la
proprietaiea imobiliard evaluatd este asiguratd gi se considerd ci acest drept de acces se va mentine
si dupd transferul proprietifii.

A se vedea si capitolele:
* Ipoteze si ipoteze speciale.




¢ Acces
2.4.3. Identificare activ. Identificare cadastralii si faptici

Proprietatea a fost identificata in baza documentelor anexate gi a adresei si datelor inscrise in
documentele puse la dispozitia evaluatorului

Proprietatea a fost identificati conform indicatiilor proprietarului.

Identificarea in teren a fost realizatd impreund cu reprezentantul proprietarutlui, respectiv
doamna Nichitean Alina.

La inspectia proprietdtii imobiliare, evaluatorul a constat ci descrierea scriptici coincide cu
cea faptica.

2.5, Tipul valorii estimate

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

v’ Valoarea de piatd este suma estimatii pentru care un activ ar putea fi schimbat(3) la data
evaludirii, intre un cumparator hotért i un vinzitor hotarat, intr-o tranzactie nepiartinitoare,
dupd un marketing adecvat §i in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzi,
prudent si fira constringere.

Conceptul valoarea de piatd presupune un pret negociat pe o piatid deschisd si concurentiali
unde participantii actioneazi in mod liber.
Nu am avut in vedere in prezentul raport nicio analizd a unei situafii tncadrate sau asimilate
unei ,,vanziri fortate”.
2.5.1. Modalitifi de plata
Valoarea exprimati ca opinie in prezentul raport reprezinti suma care urmeazi a fi platit3,
cash gi integral in ipoteza unei tranzactii, fard a lua in calcul conditii de plati deosebite (rate,
leasing etc.).
2.5.2. Moneda raportului
Opinia finala a evaludrii va fi prezentati in LEI i EURO.
Avénd in vedere ci metodele utilizate conduc, partial, la exprimarea valorii finale in LEI,
cursul de schimb utilizat pentru transpunerea/conversia in valuta este 1 EUR — 4,9267 LEL.
Exprimarea opiniei finale «in valutd» o consideram adecvati doar atita vreme Ccit
principalele premize care au stat la baza evalvdrii nu suferi modificiri semnificative (nivelul
riscurilor asociate unei investifli similare, cursul de schimb gi evolutia acestuia comparativ cu
puterea de cumpdrare si cu nivelul tranzactiilor pe piatd imobiliar specifici, etc.)
2.5.3. Data de referintii a evaludirii
La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare
datei 17.11.2022, datd la care se consideri valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate
de catre evaluator {data evaluarii — 17.11.2022).
2.5.4. Data emiterii raportului
Evaluarea a fost realizati la 17.11.2022, care este §i data raportului.
2.6. Documentarea necesard pentru efectuareq evaludrii
Documentarea realizatd in cazul evaludrii subiect cuprinde urmatoarele analize:
o analiza documentelor primite de la solicitant/ proprietar/ destinatar;

» documente juridice, documente topo-cadastrale, planuri si schite, altele etc.;
6



o analiza datelor preluate cu ocazia inspectiei;
¢ identificare faptic, istoric utilizare, functionalitate §i intrefinere proprietate, etc.;
o analiza pietei specifice;
¢ analize specifice sectoriale preluate din surse de publicitate imobiliard (vanzir,
inchirieri proprietati imobiliare, etc.);
s analize de piatd publicate de companii specializate in analiza pietei imobiliare, studii
statistice, evelutie piata specificd, perspective etc.;
2.6.1. Restrictii documentare

Nu am avut la dispozitie expertize tehnice actuale ale constructiei, sau alte documente legate
de calitatea constructiei.

2.6.2. Inspectia proprietiifii

Inspectia gi fotografierea proprietitii a fost realizati de citre evaluator imobiliar Tibulci
Cristina - Elena in prezenta reprezentantului proprietarului.

Au fost preluate informatii referitoare la proprictate (istoricul ei, la situatia juridici si
corelarea datelor juridice si scriptice cu cele faptice, la vecindtagi, acces). De asemenea, au fost
analizate schitele existente si celelalte documente avute la dispozifie, etc.

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminiri/infestdri ale terenului subiect
sau amplasamentelor invecinate.

2.6.3. Alte documente solicitate dupii efectuarea inspectiei

Nu s-au solicitat alte documente.

2.6.4. Concluzii ale documentarii

In cele de mai sus s-a precizat natura documentarii, tipul documentelor existente si
diligentele efectuate pentru a completa setul de informatii ce stau la baza evalurii.

Documentafia avuta la dispozitie §i amploarea investigatiilor realizate se consideri a avea
un grad de suficienta rezonabil pentru realizarea evalvirii.

in cadrul capitolului de mai jos sunt prezentate detaliat documentele avute Ia dispozitie,
natura informatiilor utilizate cét si sursele acestora.

27 Natura gt sursa informatiilor pe care se bazeazii evaluarea

2.7.1. Documente avute la dispozitie
Documente juridice:
Extras CF anexat.
2.7.2. Documente/informatii preluate de la terte persoane
o Informatii privind identificare i localizare
Evaluatorul a apelat la hiri electronice specializate pentru indicarea locatiei, a clilor de acces si
vecinatitilor (a se vedea hértile prezentate pe parcurs)
- Evaluatorul a preluat informatii suplimentare privind limitele proprietitii, acces, zond, constructii etc. de
la proprietar
o Informatii privind piata specifica:
+  Portaluri electronice recunoscute de publicitate imobiliark la nivel local sau national:
- imobiliare.ro
olxro
stotia.ro



homezz.ro
lajumate.ro
Cataloage costuri construire §i studii specifice legate de costuni s deprecieri
+  Cataloage "Costuri de rec.-Costuri inlocuire"- IROVAL
+ Arhiva de lucrén a evaluatornlui
» Informatii privind tranzacfii istorice pe piata specifica, costuri, devize etc.
= Note telefonice de verificare a ofertelor existente pe piata specifici
Publicatii $1 studii de specialitate
e Revista ,VALOAREA” - publicatie periodici ANEVAR
2.8. Ipoteze si ipoteze speciale
2.8.1. Ipoteze rezultate din instructinni de evaluare
Ca si cerere particulard a destinatarului se soliciti selectarea rezuitatului minim dintre
rezultatele abordarilor aplicate.

2.8.2. Ipoteze generale

La baza evaludrii stan o serie de ipoteze generaie/uzuale, prezentate in cele ce urmeazi.
Principalele ipoteze si limite de care s-a {inut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare
sunt:

o  DATE DE BAZA Datele avute la dispozitie si aspectele juridice se bazeazi exclusiv
pe informatiile §i documentele avute la dispozitie $i au fost prezentate fard a se intreprinde
verificari sau investigatii suplimentare.

%+ DIMENSIONAL Evaluatorul a preluat dimensiunile, din documentele avute la
dispozitie, acestea fiind considerate conforme cu realitatea. Nu am efectuat
masuritori suplimentare. Acolo unde nu am avut la dispozitie dimensiuni ale
terenurilor sau constructiilor - a se vedea mentiuni in cadrul ,ipotezelor speciale”.

% JURIDIC Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele
furnizate de cétre SOLICITANT sau cu acordul acestuia §i au fost prezentate fira
a se Intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare; Dreptul de proprietate este
considerat valabil §i marketabil; Nu s-au ficut investigatii suplimentare; Qrice
diferenje intre situatia juridicd luatd in calcul §i cea care ,de fapt” impune
invalidarea prezentului raport

o URBANISM Se presupune ¢ proprietatea se conformeaza tuturor reglementirilor si
restrictiilor de zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificati o
neconformitate, descrisé §i luati 1n considerare in prezentul raport

o STRUCTURA Nu am realizat o analizi structurald a constructiei subiect, nici nu am
inspectat acele parii care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind
considerate in starea tehnicd precizati, conform informatiilor primite de la
proprietar/utilizator. Nu ne putem exprima opinia asupra stirii tehnice a pirtilor
neinspectate §i acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea structurii sau
sistemului cladirilor/constructiilor;

o MEDIU Nu am realizat nici un fel de investigatic pentru stabilirea existentei
contaminanfilor. Cu ocazia inspectiei nu am fost informafi despre existenta pe
amplasament a unor contaminanti; Nu am realizat nici un fel de investigatie suplimentari
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pentru stabilirea existentei altor contaminanti;

o  METODOLOGIE Situatia actuala a proprietitii imobiliare, scopul prezentei evaluari
au stat la baza selectarii metodelor de evaluare utilizate i a modalititilor de aplicare a
acestora, pentru ca valorile rezultate si conduca la estimarea cea mai probabili a valorii in
conditiile tipului valorii selectate; Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la
aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile
la data evaluirii;

o  ALTE DATE Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-
a avut la dispozitie existind posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul
nu avea cunosting,

©  ALOCARE Orice alocare de valori pe componente este valabili numai in cazul
utilizérii prezentate in raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legituri cu o
altd evaluare §i sunt invalide daca sunt astfel utilizate; Orice valori estimate in raport se
aplicd intregii proprietdti si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate
va invalida valoarea estimati, in afara cazului in care o asifel de distribuire a fost previzutd in
Faport,

o  PUBLICARE intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implici dreptul de
publicare a acestuia; o nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii
referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard
acordul prealabil al evaluatorului;

o  CONSULTANTA VIITOARE evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si
ofere In continuare consultantd sau si depuni marturie n instant relativ la proprietatea in
chestiune.

Alte ipoteze generale ale evaluirii:

o Proprietatea a fost evalvata si considerati ca fiind libers de sarcini.

o A fost estimatd valoarea intregului drept de proprietate in ipoteza in care el este
valabil, tranzactionabil §i neafectat de sarcini sau alte aspecte litigioase care pot afecta
valoarea, Orice diferentd intre situatia luatd in calcul de evaluator si cea prezentatd
solicitantului impune invalidarea prezentului raport.

2.9 Ipoteze speciale si particulare

Valoarea opinati este aferentd dreptului de proprietate atagat proprietatii asa cum este ea
definita §i in ipotezele mentionate.

Orice valori estimate in raport se aplicd intregii propriet3ti si orice divizare! a rezultatului pe
interese fractionate va invalida cotatia atasati fractiunii, aceasta nefiind inteleasd ca parte valorica
(valoric alocatd} a intregului, Tn afara cazului in care o distribuirea valorica a fost previizuti in raport
si evidentiatd ca posibil a fi utilizati ca si valoare individuali.

Cotatii separate alocate nu trebuie folosite in legiturd cu o altd evaluare gi sunt invalide daca
sunt astfel utilizate;

ALTE IPOTEZE SPECIALE: Nu sunt.

2.9.1. Valabilitatea raportului
Valorile estimate de cétre noi sunt valabile la data evaluirii, prezentati in raport.




Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie analizatd exclusiv in contextul economic general
¢and are loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice §i scopul prezentului
raport.

Totodata valoarea exprimati este valabild numai in ipotezele generale si speciale prezentate
in raport, orice element ce conduce la neincadrarea in acestea din urmd, impunand actualizarea
lucrarii.

Prin utilizarea raportului solicitantul/ proprietarul/ destinatarul isi asumi informatiile si
documentele puse la dispozifia evaluatorului si ipotezele de evaluare convenite.

Ptezentul raport poate fi utilizat numai dupi indeplinirea obligatiilor contractvale de citre
beneficiar (plata lucrarii).

2.9.2. Fructificarea valorii

Valoarea opinatd este aferentid dreptului de proprietate atasat proprietafii aga cum este ea
definitd §i in ipotezele mentionate.

Orice valor estimate in raport se aplica intregii proprietd{i si orice divizare a rezultatului pe
interese fractionate va invalida cotafia atagatd fractiunii, aceasta nefiind inteleasd ca parte valorici
(valoric alocata) a intregului, in afara cazului in care o distribuirea valorica a fost previzuta in raport
si evidentiaté ca posibil a fi utilizata ca si valoare individuala.

Cotatii separate alocate nu trebuie folosite in legaturd cu o altd evaluare i sunt invalide daca
sunt astfel utilizate.

2.10.  Standarde utilizate

2.10.1, Declararea conformititii evaludrii cu SEV

Declardm prin prezenta conformitatea evaludrii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2018,
respectiv raportul fntocmit de subsemnata Tibulci Cristina — Elena, membru titular ANEVAR, ca
evaluare obiectiva i imparfiald, ca evaluator independent, fir3 a avea nici o legiturd sav implicare
importantd cu subiectul evaluarii sau cu partea care a comandat evaluarea si nici cu ceilalti
utilizatori desemnati ai evaludrii, detinind competenta necesara efectuirii evaludrii.

Nu au existat devieri de la standarde.

2.10.2. Standarde utilizate

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele
ANEVAR 2018, respectiv:

Standardele de evalnare a bunurilor 2018

Standarde generale
SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de referinti ai evaluirii (IVS 101)
SEV 102 Implementare (TVS 102)
SEV 103 Raportare (IVS 103)

Standarde pentru active -Bunuri imobile
SEV 230 Drepturi asupra proprietitii imobiliare (IVS 230)

SEV 310 Evaluari ale drepturilor asupra proprietifii imobiliare pentru garantarea imprumutului
(IVS 310)
GEYV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Standarde pentru utiliziri specifice
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GEYV 520 Evaluarea pentru garantarea imprumutului

Glosar 2018

2.11.  Restrictii de utilizare, difuzare 5i publicare

2.11.1. Restrictii de utilizare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat §i numai pentru
uzul utilizatorilor desemnati mentionati la capitolul aferent (“Identificarea clientului §i a
utilizatorilor desemnati’).

2.11.2. Clauzd de nepublicare

Prezentul raport este confidential §i nu poate fi transmis tertilor (altii decat utilizatorii
desemnati) fara acordul scris gi prealabil al evaluatorului,

Intrarea In posesia unei copil a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul
prealabil al evaluatorului;

Nu acceptdm nici o responsabilitate daci acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru
scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.

2.12.  Descriervea raportului

Prin tema comenzii $1 numirea evaluatorului nu s-au specificat cerinte speciale cu privire la
forma raportului de evaluare ce trebuie intocmit pentru fructificarea in cadrul procedurii.

in acest context prezentul raport va fi intocmit in conformitate cu specificatiile din SEV 103
- Raportare, astfel incit raportul de evaluare si comunice informatiile necesare pentru o intelegere
adecvati a evaluarii.

Nu existd excluderi de la cerintele standardului SEV103 - Raportare convenite in prealabil
cu solicitantul Mentiuni privitoare la cerinje FINANTATOR:

v Au fost avute In vedere solicitirile destinatarului (a se vedea mentiunile pe parcurs legate de

cerintele specifice ale destinatarului}

Mentiuni  privitoare la buna credinfd a SOLICITANTULUI DE CREDIT/
PROPRIETARULUL

v" Ca obligatii minimale necesare pentru solicitant de credit/proprietar, legate de informatiile gi

documentele puse la dispozifia evaluatorului, cit i legate de utilizarea raportului:

- Sa asigure inspectia nelimitatd (juridic, fizic si temporal} si in bune conditiile (de
securitate 5i protectie a muncii) necesare vizualizarii $i identificani activelor supuse
evaludrii {st, dupd caz, a vecinitafilor acestora i a tertelor active care influenteaza
valoarea activelor);

- S3 asigure prezenta la inspectie si insofirea evaluatorului de la cdtre persoane
cunoscatoare a patrimoniului, care si-gi insuseasca identificarea activelor;

- 54 puna la dispozitia evaluatorului toate datele (documentatiile) necesare cu privire
la situatia tehnicd, urbanistica, economici, juridica, de mediu si fiscald actuald si
reald a proprietatii (documente a ciror veridicitate beneficiarul si-o asuma);

- 83 informeze evaluatoru!l despre orice litigii, restrictii, limitari/incertitudini
legislative, urbanistice, juridice, tehnice, de mediu sau de altd natura cunoscute (care
restring/limiteazi dreptul de proprietate sau vandabilitatea acestuia);

- Saindice corect gi complet dreptul de proprietate asupra activului evaluat, precum i
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caracteristicile tehnico functionale ale acestuia.

Sa permité efectuarea de fotografii sau Inregistrari video aferente bunurilor evaluate,
a celorlalte invecinate lor, a celor atagate lor si a celor care au influentd asupra lor,
atit din exteriorul proprietitii cit §i din Interiorul acesteia §i s3 consimtd
transmiterea/cuprinderea acestora in raportul de evaluare;

Prin fructificarea raportului (opiniei si celorlalte date continute in acesta)
clientul/beneficiarul i§i insugegte toate cele mentionatede evaluator ca fiind declarate
{sau avind ca sursa) clientul/beneficiarul.

UL

U
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3. Prezentarea datelor
31 Prezentarea generald a proprietifii imobiliare
3.1.1. Situafia juridici

Prezentul raport de evaluare se referd la proprietatea imobiliard “teren intravilan” situatd in
loc. Baia, comuna Baia, jud. Suceava, inscrisa in CF 38722 UAT Baia.

Structura proprietaii este urmitoarea:

v Teren in suprafata masurat3 totala de 1.000,00 mp;

Teren | Nrcad CF Suprafata mp Proprietar
A 38722 38722/Baia 1.000,00 mp Comuna Baia ~ domeniul privat
| Total B ‘ 1.000,00 mp

v Utilitati: electricitate.
3.1.2. Descrierea zonei

Proprietatea imobiliard evaluata este situatd in sat Baia, comuna Baia, jud. Suceava, in zona
primériei Baia.

Zona este preponderent rezidenfiald, cu case vechi si noi, zona rezidentiali in plina
dezvoltare gi locuinte in regim de iniltime P, P+E.

313, Aecces

Fizic, accesul la proprietate se realizeza prin nr. cad. 38722 la drum pietruit. Valoarea
proprietdtii imobiliare a fost determinati in ipoteza ca dreptul de acces la proprietatea imobiliara
evaluatd este asigurat si se considerd ci acest drept de acces se va mentine §i dupi transferul
proprietafii.

3.1.4. Descrierea amplasamentului si descrierea constructiilor
3.1.4.1 Descrierea amplasamentului

Terenul subiect este intravilan, are o suprafatd de 1.000,00 mp si front de 34,45 m] la STR.
VISINILOR (strada pietruita).

Forme si dimensiuni

Terenul are o froma regulati §i este nefmprejmuit,

Acces

Accesul la proprietate se realizeazi din STR. VISINILOR (strada pietruita).

Utilitati

Amplasamentul este racordat la urmdtoarele utilititi necesare utilizirii rezidentiale: curent
electric.

Caracteristici urbanistice: Terenul este intravilan.
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3.1.4.3 Suprafete de calcul utilizate

A. Partea |. Descrieres Imobilului
TEREN Intravilan
Adress: Loc. Bawa, Str Visinilor, Jud. Suceava

] ""'m""“""m,.,,c"" Suprafete® (mp) Obeervatil / Referinbe

Teren nemprejmuiL;
Al bl L teren impreimuit partial (gard lemn,gard boltari)

B. Partea il. Proprietart sl acte

Tnscrier] peivitoare la dreptul de proprictate §l site drepturi resle Referints

27244 / OTN0/2022
Act Administrativ nr. HCL nr. 85, din 29/09/2022 emis de Consiliul Local al comunel Baia; ACt Admimctraiiv

nr. 9273, din 05/10/2022 emis de COMUNA Bﬁ.m-i
g1 |'ntabulare, drept de PROPRIETATE, do it prin Lege, cota actuala Al
i
1} COMIMRA DAIA, CIF:4674790, domeniul privat
C. Partea Jil. SARCINI .

3.2, Analiza pletei imobiliare
3.2.1. Definirea pietei specifice

Piatd specifica analizatd este piata proprietatilor rezidentiale terenuri situate in comuna Baia
si zone asimilabile. Practic, peniru proprietatile studiate, piata ! 2 este:
o Casele noi cu teren aferent din cartierul Burdujeni $i zone asimilabile.
3.2.2. Analiza cererii probabile

Cererca pentru acest tip de proprietate este medie, provenind din partea familiilor tinere
care vor sa locuiasci la curte,

3.2.3. Analiza ofertei competitive

Oferta pentru proprietatea subiect se inscrie in oferta de case noi cu teren aferent din cartier
Burdujeni i zone similabile. Oferta este medie depiisind ugor cererea. In anexi este prezentat un
extras din oferta competitiva.

3.2.4. Echilibrul piefei

Piata specificd este piata proprietitilor rezidentiale tip case noi cu teren aferent sau terenuri

1 Piafa imobiliara se definegte ca un grup de persoane fizice saw juridice care intri in contact pentr a efectua tranzactii prin vinzare g/san inchiriere.
Participantii de pe aceastd piata schimbd, transferd drepruri de proptietate asupra bunurilor ce le defin. Piejele imobiliare nu sunt eficiente, din cauza si
a inexisteniei standardizarii produsului gi & timpului necesar producerii lui si este dificil s& se previzioneze precis componamentul acestot piste. in
aceastd situafie, evaluatorii isi indreaptd atentia cltre motivatia, aritudinile §i interacfiunea participantilor pe piatd, in mésura in care ei raspund
caracteristicilor particulare ale proprietitii imobiliare §i influentelor externe ce afecteazd valoarea.
2 Piata imobiliard se defineste ca un grap de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a efectua tranzaclii imobiliare. Participantii la
aceastd piajd schimbi drepturi de proprietate contra unor bunuri, curn sunt banii. Spre deosebire de pietele eficiente, piss imobiliard nu se
sutoregleaza ci este deseori influenfata de reglementirile guvernamentale $i locale. Cererea si oferta de proprietifi imobiliare pot tinde citre un punct
de echilibru, dar acest punct este teoretic gi rareori atins, existind intotdeauna un decalaj intre cerere 5i ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerers se
dezvoltd gre, iar cererea poate s3 se modifice bruse, fiind posibil asifel ca de multe ori s existe supracfertd sau exces de cerere §i nu echilibru.
Cumpititorii §i vinzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vinzare-cumpérare nu au loc fn mod frecvent, De multe or, informatiile
despre prejuri de tranzacjionare san nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Propriet3jile imobiliare sunt durabile $i pot fi privite ca investifii. Sunt
puiin lichide §i de obicei procesnl de vinzare esie lung.
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libere situate in comuna Baia §i zonele limitrofe, piatd aflatd intr-un relativ echilibru intre cerere si
oferta.
- Ofertele de vanzare de terenuri pentru constructii in zona rezidentiald subiect variaza in
intervalul 5,77-7,09 €/m.
4. Analiza datelor si concluzii
4.1 Cea mai buna utilizare
Conceptul de cea mai buni utilizare - CMBU reprezintd alternativi de utilizare a proprietatii
selectatd din diferite variante, posibile care va constitui baza de pornire $i va genera ipotezele de
lucru necesare aplicirii metodelor de evaluare in capitolele urmitoare ale tucririi.
CMBU a unei proprietafi imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii:
permisibild legal
posibila fizic
fezabila financiar
maxim productiva
Astfel, tindnd seama de aceste considerente, in cazul de fati, CMBU este feren liber — zond
rezidentiald.
Mentiuni: - a se vedea mentiunile pe parcurs.
4.2, Abordarea prin piatd
4.2.1. Metodologic

Metodele de evaluare recunoscute ale terenurilor sunt:
- Comparatia directd
- Extractia de pe piata
- Alocarea
- Tehnica reziduala
- Capitalizarea directd a rentei/chiriel
- Analiza FNA-analiza parcelarii §i dezvoltarii
4.2.2, Comparatia directi

Tehnica analizeazi, compari §i ajusteazd tranzactiile si alte date cu importanti valorici
pentru loturi/parcele similare.

Ea este o metoda globalé care aplicd informatiile culese urmarind raportul cerere - oferti pe
piata imobiliard, reflectate in mass-media sau alte surse de informare i se bazeazi pe valorile
unitare rezultate in urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zoni.

Premiza majora a metodei este aceea ¢i valoarea de piati a unei proprietafi imobiliare este
in relatie directd cu prefurile de tranzactionare a unor proprietti competitive si comparabile. Analiza
comparativd se bazeazd pe asemindrile §i diferentele intre proprietiiti, intre elementele care
influenteaza preturile de tranzactie.

Procesul de comparare ia in considerare asemaindrile si deosebirile intre terenul ,.de
evaluat" i celelalte terenuri deja tranzactionate pe baza unor elemente de comparatie

SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare recomandd lvarea in considerare a
diferentelor de:
» Drepturi care oferd dovada despre pret i dreptul supus evaludrii
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¢ Data efectivd a dovezii despre pret si data evaluarii
s Situatiile in care a fost determinat pretul si tipul valorii cerut
* Localizare
» Utilizarea permisd sav zonarea
Elementele de comparatie se referd in general la:

- drepturi de proprietate, restrictii legale, conditii de finantare, conditii de vanzare (motivatia),
condifii de piatd (data vanzirii), localizarea, caracteristici fizice, utiliti{i disponibile, zonarea si
cea mai bund utilizare, in cele ce urmeazi sunt prezentate comparabilele utilizate, grilele de
calcul si ajustarile aplicate pentru fiecare amplasament cu CMBU distinct.

4.2.3. Particularitafi

Terenul subiect are o suprafati optima.

A fost analizat un nr. mare de terenuri cu destinatia rezidentiali situati in zone asimilabile.
Au fost selectate terenurile cu posibilitate de dezvoltare imediati (ce degin utilititi si sunt situate
intre case sau la distante mici de case).

4.2.4. Comparabile utilizate
Comparabila 1

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-2 3953mp-comuna-baia-castelul-de-apa-jud-suceava-
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Comparabila 2
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Comparabila 3
https:/fwww.olx.ro/d/oferta’vand-teren-intravilan-IDgs 1 fC html
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4.2.5. Griléi comparatii
Abordarea prin piata - Estimare valoare TEREN
g:t Element de comparatie | SUBIECT | Comparabilal | Comparabila 2 | Comparabila 3
Corectii specifice tranzactiei
Pret tranzactie/oferta
1 | (EUR) 169.900 67.900 30.000

Suprafata (mp) 1.000,00 23.953,0 9.600,0 5.200,0
Pret tranzactie/oferta
(EUR/mp) 7.09 7.07 5,77
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| Tip tranzactie Oferta Oferta Oferta
Ajustare pentru negociere
(%) -25% -30% -10%
Valoare ajustare
{EUR/mp) -1,8 2,1 -0,6

Justificare ajustare

Ajustarile {ventru acest tip de proprietate in prezent sunt cuprinse in intervalul

10 -30%.

n wima analizei de piatd pentru comparabila 1 s-a utilizat marja de

negociere de -25%, pentru comparabila 2 s-a utilizat marja de negociere de -
30% si pentru comparabila 3 s-a utilizat marja de negociere «10%.

Valoare ajustata

(EUR/mp) 53 5,0 5,2
Drept de proprietate

transmis Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare

(EUR/mp) 0,0 0,0 0.0
Valoare ajustata

(EUR/mp) 53 50 52

Deoarece toate

comparabilele cit §i proprictatea 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) 5.3 5,0 52

Justificare ajustare

Arat pentru proprictatea subiect, cit gi pentru comparabile conditiile de

finantare sunt cash. In acest caz nu se vor aplica ajustari.

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

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

(EUR/mp) 5.3 5,0 52

Justificare ajustare

Atit pentru proprietatea subiect, c
finantare sunt obiective. In acest caz nu se vor aplica ajustard.

4t §i pentru comparabile conditiile de

Cheltuieli necesare

imediat dupa Nu este

cumparare cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare

(EUR/mp) 0.0 0,0 0,0
Valoare ajustata

(EUR/mp) 53 5,0 52
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

Conditii de piata 17.11.2022 similar similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% | 0.0%
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| Valoare ajustare
(EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata
(EUR/mp) 53 5,0 5,2
Justificare ajustare Nu av fost necesare ajustari.
Corectii specifice proprietatii
intravilan,
sat Baia, str. . .
e comuna Baia, comuna Baia, .
Yiginilor, . ; . comuna Baia,
vis a vis de casa zona Movila .
comuna . L str. Dafinuhui,
de apa, judetul Mica, judetul .
Baia, jud. Suceava
. Suceava Suceava
Judetul
7 | Localizare Suceava
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare
(EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari,
Drum
8 | Acces teren pietruit Drum asfaltat Drum asfaltat Drum asfaltat
Ajustare (%) -5,0% -5,0% -5,0%
| Valoare ajustare
(EUR/mp) -0,3 -0,2 -0.3
Se vor ajusta comparabilele 1, 2 §i 3 cu 5% negativ deoarece acestea au acces
Justificare ajustare la drum asfaltat fafi de proprietatea subiect ce are acces la drum pietruit.
9 Suprafata 1.000,00 23.953,00 9.600,00 5.200,00
Diferenta suprafata teren
(mp) -22.953,0 -8.600,0 -4.200,0
Ajustare (%) 11.50% 4,30% 2,10%
Valoare ajustare
(EUR/mp) 0,61 0,21 0,11
Se apreciaza o Ajustare de 0.05% pentru fiecare 100 mp diferenta in plus sau
minus, Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (1000-23953)/100
*0.05%=11,50% pozitiv. Comparabilele alese au fost alese avand ca prin
criteriu localizarea. Proprietatea fiind situata in ansambiu rezidential, acestea
an fost considerate relevante. Corectiile vor fi argumentate,analiza tinand de
Justificare ajustare rationamentul evaluatorului.
10 Deschidere (m) sau
Raportul laturilor 34,45 ml 500 ml 20,00 ml cca 30,00 ml
Ajustare (%) 23.3% 0,7% 0.2%
Valoare ajustare
(EUR/mp) -1,2 0,0 0,0

Se apreciaza o Ajustare de 0.1% pentru fiecare 100 mp diferenta in plus sau
minus, Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (34,45-300)%0.05%=23,3%

Justificare ajustare negativ.
Grad de echipare cu

11 | wtilitati Partial Partial Partial Partial
Ajustare (%) 0,0% 0.0% 0,0%
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Valoare ajustare cumulat

(EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
12 | Indicatori urbanistici

12,1 | pOoT 0% 0% 0% 0%
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0.0%
Valoare ajustare
(EUR/mp) 0.0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari,

122 | cut 0,00 0,00 0,00 0,00
Ajustare (%) 0,0% (,0% 0,0%
Valoare ajustare
(EUR/mp) 0.6 0,0 G,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari,

13 | Constructii demolabile
pe teren Nu Nu Nu Nu
Ajustare (%) 0.0% 0,0% 0,0%
Valeare ajustare
(EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Nu este
14 | Alti factori 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 09 | 0,0 -0,1
Ajustare NETA (%) -168% | 0,0% 2,7%
Ajustare BRUTA 2.1 0,5 0,4
Ajustare BRUTA (%) 39.8% 10,0% 7,3%
Numar ajustari (diferite
de zero) 3 3 3
RELEVANTA Comparabila Comparabila Comparabila
COMPARABILELOR relevanta relevanta relevanta
Valoare ajustata
(EUR/mp) 4,43 4,95 5,05

Valoarea Valoarea dupa
Criteriul de selectie dupa "Minim | "Minim ajustare
comparabila cea mai ajustare bruta Selectie automata utilizand ca si criterii
relevanta bruta™ procentuala %" cumulate: Ajustarea bruta, Ajustare bruta
procentuala, Nr. Ajustari.

* Nr, Ajustari 3 3
Valoare (EUR/mp) 5,05 5,05
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Valoare unitara ‘
| adoptata (EUR/mp) 5,05 Valori unitare
Valeare teren (EUR) 5.052 rounjit 5.050 5,05
Valoare teren (LEI) | 24.880 24,88
Data evaluarii
(zz.ll.aaaa): 17.11.2022
1 EUR= 4,9267

4.2.6. Justificari ajustiri aplicate

Mentiuni ajustiri aplicate:

Ajustarile pentru acest tip de proprietate in prezent sunt cuprinse in intervalul 10 -30%. in
urma analizei de piatd pentru comparabila 1 s-a utilizat marja de negociere de -25%, pentru
comparabila 2 s-a utilizat marja de negociere de -30% si pentru comparabila 3 s-a utilizat
marja de negociere -10%;

Drept de proprietate: nu au fost necesare ajustiri;

Conditii de finantare: nu au fost necesare ajustiri;

Conditii de vanzare: nu au fost necesare ajustiri;

Cheltuieli necesare imediat dupa cumpdrare: nu au  fost necesare ajustari;

Conditii de piafd: nu au fost necesare ajustiri (informatii curente);

Ajustdrile pentru localizare: Nu au fost necesare ajustari.;

Ajustdrile pentru acces: Se vor ajusta comparabilele 1, 2 i 3 cu 5% negativ deoarece acestea
au acces la drum asfaltat fatd de proprictatea subiect ce are acces la drum pietruit;

Ajustirile pentru suprafata: Se apreciaza o Ajustare de 0.05% pentru fiecare 100 mp
diferenta in plus san minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (1006-23953)/100
*0.05%=11,50% 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;

Ajustarile pentru acces: Se apreciaza o Ajustare de 0.1% pentru fiecare 100 mp diferenta in
plus sau minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (34,45-500)*0.05%=23,3% negativ;
Ajustirile pentru utilitati: nu au fost necesare ajustiri;

Ajustarile pentru indicatori urbanistici: nu au fost necesare ajustiri;

Ajustirile pentru constructii demolabile pe teren: nu au fost necesare ajustiri;

Ajustérile pentru alti factori: nu au fost necesare ajustari;

Valoare teren unitar = 5.05 EUR/mp

4.2.7. Rezultat comparatie directis
Valoare piatd teren = 5.050 EUR/mp

4.3. Reconcilierea vezultatelor. Opinia evaluatorulni
4.3.1. Rezultatele abordiirilor aplicate

Ca urmare a aplicarii metodelor de evaluare prezentate, rezultatele obtinute sunt:
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Abordarea prin PIATA
v 5.050 EURO
4.3.2. Opinia evaluatorului

Ca urmare a analizei informatiilor aplicabile §i a factorilor relevanti, opinia mea este ci
valoarea de piatd a proprieti{ti imobiliare descrise este:

VALOAREA DE PIATA Val.teren = 5050 EURO = 24.880LEI
ESTIMATA
ey

VALOAREA DE PIATA NU CONTINE T.V.A.

4.3.3. Riscul de garantie

Suplimentar riscurilor uzuale ale pietei specifice rezidentiale trebuie mentionat:
+ riscul legat de timpul de expunere relativ ridicat pe piata specifici datoritd sumelor relativ mari
necesare de disponibilizat in cazul achizitiondrii

4.4 Diferente semnificative intre tranzactia recenti si opinia evaluatorului
Tranzactia este la nivelul mediu al piegei specifice.
Intocmit,

Ing. Ec. Tibulcd Cristina - Elena
Evaluator autorizat proprietagi imobiliare, membru titular AIN]E q"AR
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5. Anexe

5.1 Fotografii

5.2 Acte de proprietate
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. y v Oficiul de Cadastru 5i Publicitate Imobiliard SUCEAVA

Nr. cerere 27244
] 3 Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Falticeni Ziua 07
Luna 10
»* Anul 2022
3 EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare

ARANTIA AATIBRALS
B GAREELEHE

PERSICITATE FROPLIARY PENTRU 'NFORMARE 'iuirii
Carte Funciard Nr. 38722 Baia Illl I IIII

A. Partea |. Descrierea imobiluluj
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Baia, 5tr Visinilor, Jud. Suceava

Nr. [Nr. cadastral Nr. _

crt|  topografic Suprafata* {mp) Observatii / Referinte
Teren neimprejmuit;

Al 38722 1.000 teren imprejmuit partial (gard lemn,gard boltari)

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

27244 / 07/10/2022

Act Administrativ nr. HCL nr. 85, din 29/09/2022 emis de Consiliul Local al comunel Baia; Act Administrativ
nr. 9273, din 05/10/2022 emis de COMUNA BAIA;

p1 |Intabulare, drept de PROPRIETATE, debandit prin Lege, cota acl:ualan| Al
1/1

| 1) COMUNA BAIA, CIF:4674790, domeniul privat
C. Partea lIl. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcinl
NU SUNT
Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

Extrase pentru Informare an-ine la adresa epay.ancpl.ro Formular versiunea 1.1




Carte Funciard Nr. 38722 Comuna/Oras/Municipiu: Baia
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp}* Observatii / Referinte
38722 1.000 teren imprejmuit partial {gard lemn,gard boltari)
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

3B5E7
24575

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata o
crt | folosinta |viian [~ (mp) Tarla Parceld Nr, topa Observatii / Referinfe

1 arabil DA 1.000 - - -

Lungime Segmente

1) valorile lungimlior segmentelor sunt obtinute din proiectie fn plan.

Punct Punct Lungime segment

inceput sfarslt o (m)

1 2 28.454

2 3 0.55

3 4 33.131

4 5 29.85

5 6 27.395

6 1 7.049

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legli Nr. §77/2001. Pagina 2 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay, ancphro Formuiar versiunea 1.1




Carte Funciara Nr. 38722 Comuna/Qras/Municipiu: Baia

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjlite la 1 milimetru.
*+ Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decst valoarea 1 milimetru,

Certific ¢ prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciars originald, pastrata de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de citre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliarad cu codul nr. 211,

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
17-10-2022 IRINA SAHLEAN

Data eliberarii, Diai I by lrina Sahlean

A A Dl\?: cﬁ&#ﬁ:ﬂrﬁc@g@tm {parafa si semnéatura)

Suceava, cn=lrina Sahlean,
serialNumber=5189, st=Suceava,
givenName=lIrina, sn=Sahlean

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

Extrase pantru informare an-ling la adresa epay.ancpl.re Formular versiunea 1,1
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Nr. 134/23.12.2022

Raport de evaluare

PROPRIETATE IMOBILIARA
TEREN INTRAVILAN, NR. CAD. 38728 din CF 38728

Situat in loc. Baia, strada Dorului, comuna Baia, jud. Suceava

Data: 23

Proprietar:

Comuna Baia — domeniul privat

Client:

Comuna Baia, CUI 4674790

Solicitamt:

Comuna Baia

Destiantar:

Comuna Baia

Evaluator
Ing. Ec. Tibulei Cristina — Elena
Membru titular ANEVAR

Prezentul Raport de Evaluare este valabil pentru vingare solicitat de C6%

AIA 5i nu poate fi utilizat decii

pentru acest scop. Informatifle si confinutul prezentuiui raport sunt confidengiale §i nu vor putea fi iransmise unor
terfi fard acordul scris §i prealabil al PFA Tibuled Cristing — Elena i al solicitantulni/destinataralui prezenfulni

raport.




in atentia utilizatorilor desemnati ai prezentului raport:
Destinatar: COMUNA BAIA

Aléturat va transmit raportul intocmit de PFA Tibuled Cristina — Elena, prin Tibulca Cristina
— Elena membru titular ANEVAR, ca evaluare obiectivi si impartiald, ca evaluator independent,
fard a avea nici o legiturd sau implicare importantd cu subiectul evaludrii sau cu partea care a
comandat evaluarea si nici cu ceilalti utilizatori desemnati ai evaludrii, detinind competenta
necesard efectudrii evaludrii, declararea conformititii evaluirii cu Standardele de evaluare a
bunurilor 2022.

L1 Sinteza evaludrit

Obiectul evaludrii este reprezentat de proprietate imobiliari de tipul:
¢  Teren intravilan in suprafatd de 500 mp,

Adresd proprietate: loc. Baia, comuna Baia, jud. Suceava

Proprietatea este identificata juridic prin CF 38728 UAT Baia, nr. top./cad. 38728.

Accesul la proprietate se realizeazi din str. Dorului (strada pietruitd).

Scopul evaludrii este vinzarea,

Piald specificd analizaté este piaga proprietitilor de tip teren intravilan situate in comuna Baia
si zone asimilabile.

Analizele $i opiniile din prezentul raport au fost bazate si dezvoltate conform recomandarilor
metodologiei prezentate in ,,Standardele de evaluare a bunurilor 20227,

1.1.1. Concluzia valorii

In urma aplicarii metodologiei, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piatd a
proprietaii imobiliare evaluate, tindnd seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este,
rotund;

Valoare Piati proprietate =2.900 EUR (echivalent a 14.216 lei)

» Valoarea terenului in suprafati de 500 mp este de 2.900 Euro {rotunjit).
¢ Valorile estimate sunt valabile numai in baza ipotezelor generale si speciale
prezentate in raport §i a celorlalte aspecte legate de risc, prezentate pe parcurs;
Estimdrile prezentate in raport sunt valori de piaf3, conform definitiilor mentionate pe
parcurs i nu au luat in calcul conditii atipice de limitarea a vandabilititii cum ar fi
vanzarea fortata.
intocmit,
Ing. Ec. Tibulca Cristina - Elena '
Evaluator autorizat proprietati imobiliare, membru titular 4 NA?%R

AN
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1.2 Certificarea raportului

Prin prezenta, in limita cunogtinfelor gi informatiilor definute, certificim ca afirmatiile
prezentate si sustinute in acest raport sunt adevirate si corecte. De asemenea, certificAm ca analizele,
opiniile 5i concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele generale si speciale prezentate in
raport §i cd analizele, opiniile si concluziile noastre sunt nepartinitoare din punct de vedere
profesional. In plus, certificim ci nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva referitor la
obiectul prezentului raport de evaluare i nici un interes sau influentd legata de partile implicate.

Suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze
clientul. S-au primit informatii $i documente importante legate de identificarea obiectului evaluarii
din partea solicitantului evahyirii. Proprietatea a fost inspectati personal de citre evaluator. in
elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativa din partea nici unei alte persoane
in afara evaluatorilor care semneaza mai jos.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din
standardele, recomanddrile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR
(STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR 2022).

Prezentul raport a fost realizat prin respectarea recomandirilor ,,Codului de Etici al profesiei
de evaluator autorizat”, se supune, poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris §i prealabil al
evaluatorului) si verificat, in conformitate cu ,,STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR
2022” in speta SEV 400 ,,Verificarea evalvarilor”.

Evaluatorii care certificd prezenta evaluare (a se vedea ,,Sinteza evaluirii”) an competenfa
necesard impusi de complexitatea temei de evaluare.

La data elabordrii acestui raport, evaluatorii care semneazid mai jos sunt membri ai
“ANEVAR?”, au indeplinit cerintele programului de pregatire profesionald §i au competenta necesara
intocmirii acestui raport.

Intocmit, ;_
Ing. Ec. Tibulcd Cristina - Elena .
Evaluator autorizat proprietdti imobiliare, membru n’rularANl% Vid L,
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2. Termeni de referintii ai evaludrii

2.1.  Hdentificarea i competenta evalutorului

Evaluvatorul: Tibulcd Cristina — Elena, membru titular ANEVAR, legitimatie nr. 15267
valabila 2022, specializarea EPI

2.2.  Hdentificarea clientului §i a utilizatorilor desemnati

Singurii utilizatori desemnati ai prezentei lucrdri (in calitatea lor definitd mai jos), utilizatori
unici fafd de care evaluatorul isi asumi responsabilitatea, dar numai pentru scopul mentionat, sunt:

Destinatar unic: COMUNA BAIA

Prezentul raport nu este destinat pentru orice alte persoane §i/san pentru orice alt scop,
iar evaluatorul nu igi asuma in nici un fel responsabilitatea decat pentru utilizatori desemnati mai
sus.

2.3. Scopul evaludrii

Scopul evaluirii este vinzarea.

Utilizarea evaludrii:

Utilizarea evaludrii este in faza vinzirii proprietatii imobiliare.

Evaluarea nu va fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri decit cel prezentat.

2.4 Identificarea activului supus evaluirii

2.4.1. Hdentificarea proprietitii imobiliare

Obiectul evaludrii este reprezentat de proprietate imobiliari de tipul:

¢  Teren intravilan in suprafati de 500 mp.,

Adresd proprietate: sat Baia, comuna Baia, jud. Suceava

Proprietatea este identificata juridic prin CF 38728 Baia. nr. top./cad. 38728.

Accesul la proprietate se realizeaza din str. Dorului (strada pietruits).

2.4.2. Drepturi de proprietate. Identificare juridici

S-a evaluat dreptul de proprietate absolut asupra proprietitii imobiliare ce face obiectul
evaludrii,

Se desprind necesare a fi mentionate:

Dreptul de proprietate este inregistrat in CF 38728. Proprietatea este identificati juridic prin
CF 38728 Baia. nr. top./cad. 38728.




[ M Oficiul de Cadastru 5 Publicitate tmobiliard SUCEAVA Wi carare " S0B%Q
[ J + Birout de Cadastru 5i Publicitate Imobiliors Falticeni Zwa @
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"
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA R
SeTUs ST PENTRU INFORMARE iﬁ“ l
Carte Funciard Nr. 38728 Baia llll I Illl

A, Partea |. Descrierea imobitului
TERENM Intravilan

Adresa: Loc. Bala, Str Dorvlui, Jud. Suceava

. i codomtral W] supratates (mp) Observatil / Referinge
£1 wre 500 Teren (mprejmuit;

B. Partea J). Proprietart sl acte
Inscried privitoars la draptul de propristate gl alte drephur reste Raferinbe
[30650 7 02/11/2022
Act Notarial nr. 6062, din 02/11/2022 emis de Apostol Maria;
Se inlimteaza ci. 38728 a imobilulut cu nr. cad. J6726/Baid Ca UNmare Al
@ alipiri urmatoaretor 3 imobile:

g |~ nr.cad. 35869\ 35869;
~ Ar.cad,. 3853201 38632;

~- 230386200 1.38629;
Act Administrativ . 44, din 25/09/2000 s de consiiul 10Cal al COMUNEl baw; At AGMINKSTatY nr, 7511,

dins 11/09/2017 emis de PRIMARLA CSMUNEI BAIA;
82 Intabu drept oe PR . dobandi® prin Lege, cota actualal Al

11
1) COMUNA BALA, DOMENIUL PRIVAT

OBSERVATIl: poritie transceiss tin CF 3586%/Bais, irdcrisa prin incheitres 1. 18837 din Xr2017;
Act Administrativ_nr, HCL 53, din 30/06/2022 envs & CONSILIUL LOCAL AL COMUNET BAIA; Act ADMRATSLTAtY
Inr. adeverinta 6850 72022 emis de COMUNA BAIA;
Intabulare, %F'é{t de @@mmz doband® prin ‘[ege, cota actuaia Al
8 lin [
1} COMUNA um. CiF:4674790, domeniul privat

OCBSERVATH: poxitie transcrish oin CF 38632/Bala, inscrisa prin Inchederss nr. 17803 din 14/07/2022;
Act Notarial nr, 4350, din 10/08/2022 emis de Apostol Maria;
Se infinteaza cartea funciara 30620 a imobilulyl o numanl cadast(al', AL

84 (38629 / UAT Baia, rezuktat din dezmembrares imoblului ¢y nimanyt
cadastral 36086 inscris in cartea funciars 36086
OBSERVATY: pozitie transcrisa ity CF 35629/Baid, inscriss prin incheierea rv. 21439 g 10/08/2022;

Nu am avut la dispozitie documente si date legate de restrictii asupra dreptului de proprietate
(altele decat cele mentionate, dacd este cazul). Accesul la proprietate se realizeazi din str. Dorului
(strada pietruita).

Mentiuni referitoare la sareini:

Evaluatorul a avut la dispozitie un extras de carte funciari din 24.10.2022 anexat prezentului
raport. Conform extrasului CF prezentat, proprietatea imobiliari este liberd de sarcini.

La prezentarea raportului la finantator, solicitantul trebuie s3 prezinte un extras actualizat in
conformitate cu normele interne ale finantatorului.

Valoarea proprietitii a fost estimatd in ipoteza ¢a proprietatea este liberd de sarcini.

A fost estimati valoarea intregului drept de proprietate in ipoteza in care el este valabil,
tranzactionabil $i neafectat de sarcini sau alte aspecte litigicase care pot afecta valoarea.

Drepturile de proprietate evaluate se considerd integrale, valabile, tranzactionabile si
neafectate de eventuale sarcini ori alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea;

» dreptul de proprietate a fost considerat valabil gi marketabil si accesul auto, pietonal si
accesul la utilitati asigurate.




Valoarea proprietafii imobiliare a fost determinatd n ipoteza ca dreptul de acces la
proprietatea imobiliard evaluati este asiguratd si se considerd ca acest drept de acces se va mentine
si dupa transferul proprietatii.

A se vedea si capitolele:
¢ Ipoteze si ipoteze speciale.
e Acces
2.4.3. Hdentificare activ. Identificare cadastrali si faptici

Proprietatea a fost identificata in baza documentelor anexate si a adresei si datelor inscrise in
documentele puse la dispozitia evaluatorului

Proprietatea a fost identificatd conform indicatiilor proprietarului.

Identificarea in teren a fost realizata impreuna cu reprezentantul proprietarutlui, respectiv
doamna Nichitean Alina.

La inspectia proprietitii imobiliare, evaluatorul a constat ci descrierea scripticd coincide cu
cea faptica.

2.5, Tipul valorii estimate

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

v’ Valoarea de piatd este suma estimati pentru care un activ ar putea fi schimbat(a) la data
evaludrii, intre un cumparator hotarét i un vanzator hotdrat, intr-o tranzactie nepértinitoare,
dupd un marketing adecvat i in care partile au actionat fiecare in cunostinti de cauza,
prudent §i fard constringere,

Conceptul valoarea de piatd presupune un pref negociat pe o piati deschisd si concurentiala
unde participantii actioneaza in mod liber.
Nu am avut in vedere in prezentul raport nicio analizi a unei situatii incadrate sau asimilate
unei ,,vinziri fortate”,
2.5.1. Modalitifi de plati
Valoarea exprimati ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeazi a fi platits,
cash si integral in ipoteza unei tranzactii, fard a lua in calcul conditii de platd deosebite (rate,
leasing ete.).

2.5.2. Moneda raportului
Opintia finald a evaluiirii va fi prezentatd in LEI si EURO.
Aviand in vedere c¢i metodele utilizate conduc, partial, la exprimarea valorii finale in LEI,
cursul de schimb utilizat pentru transpunerea/conversia in valuta este 1 EUR — 4,9020 LEI.
Exprimarea opiniei finale «in valutd» o consideram adecvati doar atita vreme cét
principalele premize care au stat la baza evaludrii nu suferd modificiri semnificative (nivelul
riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestyia comparativ cu
puterea de cumpdrare si cu nivelul tranzactiilor pe piati imobiliara specifica, etc.)
2.5.3. Data de referinti a evaluirii
La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare
datet 23.12.2022, dati la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate
de citre evaluator {data evaluarii — 23.12.2022).



2.5.4. Data emiterii raportului

Evaluarea a fost realizaté la 23.12.2022, care este si data raportului.

2.6. Documentarea necesard pentru efectuarea evaludrii

Documentarea realizata in cazul evaluérii subiect cuprinde urmétoarele analize:

o analiza documentelor primite de la solicitant/ proprietar/ destinatar;
¢ documente juridice, documente topo-cadastrale, planuri si schite, altele etc.;
o analiza datelor preluate cu ocazia inspectiei;
+ identificare faptica, istoric utilizare, functionalitate i intretinere proprietate, etc.;
o] analiza pietei specifice;
» analize specifice sectoriale preluate din surse de publicitate imobiltard (vanzari,
inchirieri proprietiti imobiliare, etc.);
¢ analize de piatd publicate de companii specializate in analiza pietei imobiliare, studii
statistice, evolutie piata specificd, perspective etc.;
2.6.1. Restrictii documentare

Nu am avut la dispozitie expertize tehnice actuale ale constructiei, sau alte documente legate
de calitatea constructiei.

2.6.2. Inspectia proprietiitii

Inspectia gi fotografierea proprietatii a fost realizati de catre evaluator imobiliar Tibulcd
Cristina - Elena in prezenta reprezentantului proprietarului.

Au fost preluate informatii referitoare la proprietate (istoricul ei, la sitvagia juridicd si
corelarea datelor juridice §i scriptice cu cele faptice, la vecinitati, acces). De asemenca, au fost
analizate schitele existente gi celelalte documente avute la dispozitie, etc.

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contamindri/infestiri ale terenului subiect
sau amplasamentelor invecinate.

2.6.3. Alte documente solicitate dupi efectuarea inspectiei

Nu s-au solicitat alte documente.

2.6.4. Concluzii ale documentirii

In cele de mai sus s-a precizat natura documentarii, tipul documentelor existente si
diligentele efectuate pentru a completa setul de informatii ce stau la baza evaluérii.

Documentatia avutd la dispozitie si amploarea investigatiilor realizate se considerd a avea
un grad de suficienta rezonabil pentru realizarea evaludrii.

In cadrul capitolului de mai jos sunt prezentate detaliat documentele avute la dispozitie,
natura informatiitor utilizate cét gi sursele acestora.

2.7. Natura §i sursa informatiilor pe care se bazeazd evaluarea

2.7.1. Documente avute la dispozitie

Documente juridice:
Extras CF anexat.
2.7.2. Documente/finformatii preluate de la terte persoane
o Informatii privind identificare si localizare
Evaluatorul a apelat la hirfi electronice specializate pentru indicarea locafiei, a cailor de acces si
vecinatatilor (a se vedea hartile prezentate pe parcurs)
- Evaluatorul a preluat informatii suplimentare privind limitele proprietiii, acces, zond, constructii etc. de
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la proprietar
o Informatii privind piata specifica:
Portaluri electronice recunoscute de publicitate imobiliard la nivel local sau national:
- imobiliare.ro
olx.ro
- storiaro
homezz.ro
+  lajumate.ro
+ Cataloage costuri construire §i studii specifice legate de costuri si deprecieri
Cataloage "Costuri de rec.-Costuri inlocuire”- [ROVAL
Arhiva de lucrdrni a evaluatomlui
s Informatii privind tranzactii istorice pe piata specificii, costuni, devize etc.
» Note telefonice de verificare a ofertelor existente pe piata specifica
Publicatii si studii de specialitate
» Revista, VALOAREA” - publicatie periodici ANEVAR
2.8 Ipoteze si ipoteze specianle
2.8.1. Ipoteze reznltate din instructiuni de evaluare
Ca si cerere particulari a destinatarului se solicitd selectarea rezultatului minim dintre
rezultatele abordarilor aplicate,
2.8.2. Ipoteze generale
La baza evaludrii stau o serie de ipoteze generaie/uzuale, prezentate in cele ce urmeaza.
Principalele ipoteze si limite de care s-a finut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare
sunt:

o DATE DE BAZA Datele avute la dispozitie si aspectele juridice se bazeazi exclusiv
pe informatiile §i documentele avute la dispozitie si au fost prezentate firi a se intreprinde
verificari sau investigatii suplimentare.

< DIMENSIONAL Evaluatorul a preluat dimensiunile, din documentele avute la
dispozifie, acestea fiind considerate conforme cu realitatea. Nu am efectuat
masurdtori suplimentare. Acolo unde nu am avut la dispozitie dimensiuni ale
terenurilor sau constructiilor - a se vedea mentiuni in cadrul , ipotezelor speciale”.

% JURIDIC Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele
furnizate de citre SOLICITANT sau cu acordul acestuia i au fost prezentate fara
a se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare; Dreptul de proprietate este
considerat valabil §i marketabil; Nu s-an ficut investigatii suplimentare; Orice
diferente intre situatia juridicid luati in calcul si cea care ,de fapt” impune
invalidarea prezentului raport

o URBANISM Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementirilor si
restricfiilor de zonare §i utilizare, in afara cazului in care a fost identificati o
neconformitate, descrisd si luati in considerare in prezentul raport

o STRUCTURA Nu am realizat o analizi structurali a constructiei subiect, nici nu am
inspectat acele péarti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind
considerate In starea tehnicd precizati, conform informatiilor primite de la
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proprietar/utilizator. Nu ne putem exprima opinia asupra stirii tehnice a partilor
neinspectate §i acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea structurii sau
sistemului cladirilor/constructiilor;

o) MEDIU Nu am realizat nici un fel de investigafie pentru stabilirea existentei
contaminantilor. Cu ocazia inspecfiei nu am fost informati despre existenta pe
amplasament a unor contaminanti; Nu am realizat nici un fel de investigatic suplimentard
pentru stabilirea existentei altor contaminantz;

o} METODOLOGIE Situatia actuald a proprietafii imobiliare, scopul prezentei evaluari
au stat la baza selectirii metodelor de evaluare utilizate §i a modalititilor de aplicare a
acestora, pentru ca valorile rezultate s3 conduca la estimarea cea mai probabild a valoni in
conditiile tipului valorii selectate; Evaluatorul considerd ca presupuncrile efectuate la
aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile
la data evaludrii;

o  ALTE DATE Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-
a avut la dispozitie existind posibilitatea existentei §i a altor informatii de care evaluatorul
nu avea cunostinga,

o ALOCARE Orice alocare de valori pe componente este valabilda numai in cazul
utilizdrii prezentate in raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legaturd cu o
altd evaluare si sunt invalide dacd sunt astfel utilizate; Orice valori estimate in raport se
aplica 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 prevazutd in
raport.

o} PUBLICARE intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de
publicare a acestuia; o nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii
referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara
acordul prealabil al evaluatorulni;

o CONSULTANTA VIITOARE evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa
ofere in continuare consultan{d sau si depund marturie in instant3 relativ la proprietatea In
chestiune.

Alte ipoteze generale ale evaluarii:

o} Proprietatea a fost evaluati gi considerat ca fiind liberd de sarcint.

o A fost estimati valoarea intregului drept de proprietate in ipoteza in care el este
valabil, tranzactionabil si neafectat de sarcini sau alte aspecte hitigioase care pot afecta
valoarea. Orice diferentd intre situatia luatd in calcul de evaluator §i cea prezentatd
solicitantului impune invalidarea prezentului raport.

2.9. Ipoteze speciale si particulare

Valoarea opinatd este aferentd dreptului de proprictate atasat proprietd(ii aga cum esie ea
definit3 i in ipotezele mentionate.

Orice valori estimate in raport se aplici intregii proprietifi si orice divizare' a rezultatului pe
interese fractionate va invalida cotatia atagatd fractiunii, aceasta nefiind inteleasd ca parte valoric
(valoric alocatd) a Intregului, n afara cazului In care o distribuirea valorica a fost prevazuta in raport




si evidentiati ca posibil a fi utilizata ca si valoare individuala,

Cotatii separate alocate nu trebuie folosite in legitura cu o altd evalvare si sunt invalide daca
sunt astfel utilizate;

ALTE IPOTEZE SPECIALE:; Nu sunt.

2.9.1. Valabilitatea raportului

Valorile estimate de cétre noi sunt valabile la data evaludrii, prezentatd in raport.

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.

Totodatd valoarea exprimatd este valabild numai in ipotezele generale i speciale prezentate
in raport, orice element ce conduce la neincadrarea in acestea din urma, impundnd actualizarea
lucrérii.

Prin utilizarea raportului solicitantul/ proprietarul/ destinatarul igi asuma informagiile §i
documentele puse la dispozitia evalvatorului §i ipotezele de evaluare convenite,

Prezentul raport poate fi utilizat numai dupé indeplinirea obligatiilor contractuale de catre
beneficiar (plata lucrarii).

2.9.2. Fructificarea valorii

Valoarea opinatd este aferentd dreptului de proprietate atagat proprietitii asa cum este ea
definita si in ipotezele mentionate,

Orice valori estimate in raport se aplica Intregii proprieti{i si orice divizare a rezultatului pe
interese fractionate va invalida cotatia atasatd fractiunii, aceasta nefiind infeleasd ca parte valorica
(valoric alocata) a intregului, in afara cazului in care o distribuirea valorica a fost previzuta in raport
si evidentiati ca posibil a fi utilizata ca si valoare individuala.

Cotatii separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o altd evaluare si sunt invalide daci
sunt astfel utilizate.

2.10.  Standarde utilizate

2.10.1. Declararea conformitifii evaluirii cu SEV

Declarim prin prezenta conformitatea evaluini cu Standardele de evaluare a bunurilor 2018,
respectiv raportul intocmit de subsemnata Tibulcd Cristina — Elena, membru titular ANEVAR, ca
evaluare obiectiva si impartiald, ca evaluator independent, fard a avea nici o legaturd sau implicare
importantd cu subiectul evaludrii sau cu partea care a comandat evaluarea §i nici cu ceilalti
utilizatori desemnati ai evaludrii, detindnd competenta necesard efectudrii evaluarii.

Nu au existat devieri de la standarde.

2.10.2. Standarde utilizate

Analizele §i opiniile noastre au fost bazate §i dezvoltate conform cerintelor din standardele
ANEVAR 2018, respectiv:

Standardele de evaluare a bunurilor 2018

Standarde generale
SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de referinti ai evaluirii (IVS 101)
SEV 102 Implementare (IVS 102)
SEV 103 Raportare (IVS 103)
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Standarde pentru active -Bunuri imobile
SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)
SEV 310 Evaluiri ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru garantarea imprumutului
(IVS 310)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Standarde pentru utiliziri specifice
GEV 520 Evaluarea pentru garantarea imprumutulut

Glosar 2018

2.11.  Restrictii de utilizare, difuzare si publicare

2.11.1. Restrictii de utilizare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat $i numai pentru
uzul utilizatorilor desemnati mentionati la capitolul aferent (“Identificarea clientului si a
utilizatorilor desemnafi’),

2.11.2. Clauzi de nepublicare

Prezentul raport este confidential §i nu poate fi transmis terfilor (altit decit utilizatorii
desemnafi) fard acordul scris §i prealabil al evaluatorului.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

Nici prezentul raport, nici pirti ale sale nu trebuie publicate sau mediatizate fird acordul
prealabil al evaluatorului;

Nu acceptim nici o responsabilitate daca acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru
scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.

2,12,  Descrierea raportului

Prin tema comenzii $i numirea evaluatorului nu s-au specificat cerinte speciale cu privire la
forma raportului de evaluare ce trebuie intocmit pentru fructificarea in cadrul procedurii.

Tne acest context prezentul raport va fi intocmit in conformitate cu specificatiile din SEV 103
- Raportare, astfel incit raportul de evaluare si comunice informatiile necesare pentru o intelegere
adecvata a evaluarii.

Nu existd excluderi de la cerinfele standardului SEV103 - Raportare convenite in prealabil
cu solicitantul Mentiuni privitoare la cerinte FINANTATOR:

v" Au fost avute in vedere solicitirile destinatarului (a se vedea mentiunile pe parcurs legate de

cerintele specifice ale destinatarului)

Mentiuni  privitcare la buna credinti a SOLICITANTULUI DE CREDIT/
PROPRIETARULUL

v Ca obligatii minimale necesare pentru solicitant de credit/proprietar, legate de informatiile §i

documentele puse la dispozitia evaluatorului, cat si legate de utilizarea raportului:

- 54 asigure inspectia nelimitatd (juridic, fizic $i temporal) i in bune conditiile (de
securitate §i protectie a muncii) necesare vizualizini si identificirii activelor supuse
evaludrii (51, dupa caz, a vecindtifilor acestora §i a terfelor active care influenteazi
valoarea activelor);

- S asigure prezenta la inspectie §i insotirea evaluatorului de la cdire persoane
cunoscatoare a patrimeniului, care sa-gi insugeasca identificarea activelor;

- 8a puna la dispozitia evaluatorului toate datele {documentatiile) necesare cu privire
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la situatia tehnici, urbanistica, economica, juridicd, de mediu si fiscald actvald si
reald a proprietitii (documente a caror veridicitate beneficiarul si-o asuma);

Sa informeze evaluatorul despre orice litigii, restrictii, limitari/incertitudini
legislative, urbanistice, juridice, tehnice, de mediu sau de alti naturd cunoscute (care
restrang/limiteazd dreptul de proprietate sau vandabilitatea acestuia);

Sa indice corect i complet dreptul de proprietate asupra activului evaluat, precum si
caracteristicile tehnico functionale ale acestuia.

Sa permiti efectuarea de fotografii sau inregistrari video aferente bunurilor evahuate,
a celorlalte invecinate lor, a celor atagate lor si a celor care au influentd asupra lor,
atdt din exteriorul proprietdtii cit si din interiorul acesteia §i s34 consimtd
transmiterea/cuprinderea acestora in raportul de evaluare;

Prin fructificarea raportului (opiniei §i celorlalte date continute in acesta)
clientul/beneficiarul isi insugeste toate cele mentionatede evaluator ca fiind declarate
(sau avand ca sursd) clientul/beneficiarul.
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3. Prezentarea datelor
3.1 Prezentarea generalii a proprietitii imobiliare
3.11. Situafia juridica

o e

Prezentul raport de evaluare se referd la proprietatea imobiliard “teren intravilan™ situatd in
loc. Baia, comuna Baia, jud. Suceava, inscrisd in CF 38728 UAT Baia.

Structura proprietatii este urmatoarea:

v" Teren in suprafata masurata totala de 500,00 mp;

Teren Nrcad CF Suprafata mp Proprietar
A 38728 38728/Baia 500,00 mp Comuna Baia — domeniul privat
Total 500,00 mp B

v Utilitati: electricitate.
3.1.2. Descrierea zonei

Proprietatea imobiliard evaluati este sitvatd in sat Baia, comuna Baia, jud. Suceava, in zona
primdriei Baia.

Zona este preponderent rezideniiald, cu case vechi $i noi, zona rezidenfiald in plind
dezvoltare si locuinte in regim de inltime P, P+E.

3.1.3. Acces

Fizic, accesul la proprietate se realizeza prin nr. cad. 38728 la drum pietruit. Valoarea
proprietitii imobiliare a fost determinati in ipoteza cd dreptul de acces la proprietatea imobiliard
evaluatd este asigurat si se considerd cd acest drept de acces se va mentine si dupd transferul
proprietatii.

3.1.4. Descrierea amplasamentului si descrierea constructiilor
3.1.4.1 Descrierea amplasamentului

Terenul subiect este intravilan, are o suprafatd de 500,00 mp i front de 19,20 ml la STR.
DORULUI (strada pietruita).

Forme si dimensiuni

Terenul are o froma regulati gi este neimprejmuit.

Acces

Accesul la proprietate se realizeazi din STR. DORULUI (strada pietruitd).

Utilitati

Amplasamentul este racordat la urmatoarele utilititi necesare utilizirii rezidentiale: curent
electric.

Caracteristici urbanistice: Terenul este intravilan.
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3.1.4.3 Suprafete de calcul utilizate

Adressa: Loc. Baia, Str Dorului, Jud. Suceava
s [ oxduatrn M1 supratate® (enp) Observatii / Referings

) 38720 500 Taren kmprejmuit;

3.2 Analiza pietei imobiliare
3.2.1. Definirea pietei specifice

Piald specificd analizatd este piaja proprietifilor rezidentiale terenuri situate in comuna Baia
$i zone asimilabile. Practic, pentru proprietitile studiate, piata ' 2* este:
¢ Teren aferent din comuna Baia §i zone asimilabile.
3.2.2. Analiza cererii probabile

Cererea pentru acest tip de proprietate este medie, provenind din partea familiilor tinere
care vor si locuiasci la curte.

3.2.3. Analiza ofertei competitive

Oferta peniru proprietatea subiect se inscrie in oferta de case noi cu teren aferent din cartier
Burdujeni si zone similabile. Oferta este medie depagind usor cererea. In anexa este prezentat un
extras din oferta competitiva,

3.2.4. Echilibrul pietei

Piata specifici este piata proprietatilor rezidentiale tip case noi cu teren aferent sau terenuri
libere situate in comuna Baia §i zonele limitrofe, piat# aflati intr-un refativ echilibru intre cerere si
oferta.

- Ofertele de vanzare de terenuri pentru constructii in zona rezidentiald subiect variazi in
intervalul 5,77-7,09 €/m.
4. Analiza datelor si concluzii

4.1, Cea mai bund untilizare

Conceptut de cea mai buni utilizare - CMBU reprezinti altemativa de utilizare a proprietitii
selectatd din diferite variante, posibile care va constitui baza de pornire §i va genera ipotezele de
lucru necesare aplicirii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucririi.

CMBU a unei proprietiti imobiliare trebuie s3 indeplineasci patru criterii:

- permisibilid legal

1 Piata imobiliara se definegte ca wn grup de persoane fizice sau juridice care intrd in contact pentru a efiectua tranzactii prin vénzare sifsau inchiriere,
Participantii de pe aceasti piata schimba, transferd drepturi de proprietate asupra bunurilor ce le detin. Pietele imobiliare nu sunt eficiente, din cauza si
a inexistentei standardizarii produsului §i a timpului necesar producerii Ini 5 este dificil 54 se previzioneze precis comportamentul acestor piee. in
aceastd situatie, evaluatorii i3l indreapta atenfia cétre motivatia, atitudinile i interactiunea participsnfilor pe piald, in masura in care ei rispund
caracieristicilor panticulare ale proprictaii imobiliare si influentelor exteme ce afecteazs valoarea.
2 Piafa imobiliar4 s¢ defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la
aceastd piafh schimba drepturi de proprietate contra wnor bunuri, curs sunt banii. Spre deosebire de piefele eficiente, piata imobiliard pu se
autoregleazd ci este descori influenfats de reglementirile guvemamentale §i locale. Cererea si oferta de proprietafi imobiliare pot tinde cfiire un punct
de echilibru, dar acest punct este teoretic 5i rarcori atins, existind intotdeauna un decalaj intte cerere si oferia. Oferta pentru un anumit lip de cerere 3¢
dezvoltd greu, jar cererea poate 53 se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori 54 existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru.
Cumpardtorii §i vénzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vinzare-cumpirare nu au loe in mod frecvent. De multe ori, informatiile
despre prefuri de tranzactionare sau nivelul ofertei m sunt imediat disponbile, Proprietitile imobiliare sunt durabile $i pot fi privite ca investifii. Sunt
putin lichide §i de obicei procesul de vanzare este Iung.
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- posibila fizic
- fezabila financiar
- maxim productivi
Astfel, tindnd seama de aceste considerente, in cazul de fatd, CMBU este feren liber — zond
rezidentiald.
Mentiuni: - a se vedea mentiunile pe parcurs,
4.2, Abordarea prin piatd
4.2.1. Metodologie

Metodele de evaluare recunoscute ale terenurilor sunt:
- Comparalia directa
- Extractia de pe piata
- Alocarea
- Tehnica reziduala
- Capitalizarea directi a rentei/chiriei
- Analiza FNA-analiza parcelarii $i dezvoltarii
4.2.2. Comparatia directi

Tehnica analizeaza, compari §i ajusteaza tranzactiile si alte date cu importantd valorica
pentru loturi/parcele similare.

Ea este 0 metoda globaid care aplicd informatiile culese urmérind raportul cerere - oferta pe
piata imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare §i se bazeaza pe valorile
unitare rezultate in urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zona.

Premiza majora a metodeil este aceea ¢d valoarea de piafd a unei proprietati imobiliare este
in relatie directd cu preturile de tranzactionare a unor proprietati competitive §i comparabile. Analiza
comparativi se bazeazd pe asemindrile si diferentele intre proprietiti, intre elementele care
influenteaza preturile de tranzactie.

Procesul de comparare ia in considerare asemandrile si deosebirile intre terenul ,.de
evaluat” si celelalte terenuri deja tranzactionate pe baza unor elemente de comparatie

SEV 230 - Drepturi asupra proprietifii imobiliare recomandd luarea in considerare a
diferentelor de:
o Drepturi care oferd dovada despre pret §i dreptul supus evaludrii
¢ Data efectivi a dovezii despre pre{ si data evaluarii
s Situatiile in care a fost determinat preful si tipul valorii cerut
¢ Localizare
o Utilizarea permisd sau zonarea
Elementele de comparatie se referd in general la:

- drepturi de proprietate, restrictii legale, conditii de finantare, conditit de vanzare (motivatia),
conditii de piatd (data vanzirii), localizarea, caracteristici fizice, utilitdti disponibile, zonarea i
cea mai buni utilizare, in cele ce urmeaza sunt prezentate comparabilele utilizate, grilele de
calcul si ajustirile aplicate pentru fiecare amplasament cu CMBU distinct.

4.2.3. Particularitafi

Terenui subiect are o suprafati optima.
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A fost analizat un nr, mare de terenuri cu destinatia rezidentiala situata in zone asimilabile.
Au fost selectate terenurile cu posibilitate de dezvoltare imediati (ce detin utilitifi §i sunt situate
intre case sau la distante mici de case).

4.2.4. Comparabile utilizate

Comparabila 1
https:/fwww . storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-23953mp-comuna-baia-castelul-de-apa-jud-suceava-
IDs2AN.html
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Comparabilg 2
https://www.storia.ro/ro/ofertasteren-intravilan-9600mp-comuna-baia-movila-mica-jnd-suceava-1Ds321.himl
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Comparabila 3
https://'www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-1Dgs 1£C.himl
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4.2.5. Grild comparafii

Abordarea prin piata - Estimare valoare TEREN
g:t. Element de comparatie SUBIECT Comparabilal | Comparabila2 | Comparabila 3
Corectii specifice tranzactici
I | Pret tranzactie/oferta (EUR) 169.900 67.500 30.000
Suprafata (mp) 574,00 23.853,0 9.600,0 5.200,0
Pret tranzactie/oferta
(EUR/mp) 7.09 7,07 5,77
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Tip tranzactie Oferta Oferta Oferta
Ajustare pentru negociere

(%) -25% -30% -10%
Valoare ajustare (EUR/mp) -1,8 -2,1 0.6

| Justificare ajustare

Ajustarile pentru acest tip de proprietate in prezent sunt cuprinse in intervalul 10 -
30%. In urma analizei de piati pentru comparabila 1 s-a utilizat marja de negociere
de -25%, pentru comparabila 2 s-a utilizat marja de negociere de -30% si pentru
comparabila 3 s-a utilizat marja de negociere -10%.

Valoare ajustata

(EUR/mp) 53 5,0 52
Drept de proprietate

transmis Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare (%) 0% % 0%
Valoare ajustare (EUR/mp} 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata (EUR/mp) 5,3 5,0 5,2

Justificare ajustare

Deoarece toate comparabilele ¢t §i proprietatea de evaluat au drept de proprietate
deplin, nu se vor aplica ajustdri.

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 6,0
Valoare ajustata (EUR/mp) 53 5,0 5.2

Justificare ajustare

Atit pentru proprietatea subiect, ¢t gi pentru comparabile conditiile de finantare
sunt cash. In acest caz nu se vor aplica ajustari.

Conditii de vanzare Obiective Obiective Obiective Obiective
Ajustare (%o) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare {EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata (EUR/mp) 53 5,0 52

Justificare ajustare

Atit peniru proprieta

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

tea subiect, cit gi pentru comparabile conditiile 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) 5.3 5,0 52
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

Conditii de piata 23.12.2022 similar similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare {EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata

(EUR/mp) 53 5.0 52

Justificare ajustare

Nu au fost necesare ajustari,

Corectii specifice proprietatii

19




infravilan, sat

comuna Baia,

comuna Baia,

Baia, str. . . . comuna Baia,

X visavisdecasa | zona Movila )

Dorului, comuna . . str. Dafinului,
Baia. ; de apa, judetul Mica, judetul )

aia, judetul Suceava Suceava jud. Suceava

7 | Localizare Suceava
Ajustare (%) 0.0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0.0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

R | Acces teren Drum pietruit Drum asfaltat Drum asfaltat Drum asfaltat
Ajustare (%) -5,0% -3,0% -5,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) -0,3 -0.2 | -0,3

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

9 | Suprafata 574,00 23.953,00 9.600,00 5.200,00
Diferenta suprafata teren
(mp}) -23.379,0 -9.026,0 -4.626,0
Ajustare (%) 11,70% 4,50% 2,30%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,62 0.22 0,12

Se apreciaza o Ajustare de 0.05% pentru fiecare 100 mp diferenta in plus sau

minus. Ex: Comparabila | se corecteaza cu (574-23953)/100 *0.05%=11,7%

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,analize tinand de rattonamentul
Justificare ajustare evaluatorului,

10 | Deschidere (m) sau
Raportul laturilor - 19,20 ml 500 ml 20,00 mi cca 30,00 ml
Ajustare (%) -24.,0% 0,0% -0,5%
Valoare ajustare (EUR/mp) -1.3 0,6 0,0

Se apreciaza o Ajustare de 0.05% pentru fiecare 100 mp diferenta in plus sau
TJustificare ajustare minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (19,20-500)%0.05%=24,0% negativ.
Grad de echipare cu

11 | utilitati Partial Partial Partial Partial
Ajustare (%) 0,0% 0.0% 0,0%
Valoare ajustare cumulat
(EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

12 | Indicatori urbanistici

12,1 | 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,

122 | 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
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Nu au fost necesare ajustari.

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

Ajustare NETA -0,9 0,0 -0,2
Ajustare NETA (%) - -17,3% -0,5% -3,2%
Ajustare BRUTA 22 0,5 0,4
Ajustare BRUTA (%) 40,7% 9.5% 7.8%
Numar ajustari (diferite de

Zero) 3 3 3
RELEVANTA Comparabila Comparabila Comparabila
COMFPARABILELOR relevanta relevanta relevanta
Valoare ajustata

(EUR/mp) 4,40 4,92 5,03

Criteriul de selectie
comparabila cea mai

Valoarea dupa
"Minim ajustare

Valoarea dupa
"Minim ajustare
bruta

Selectie automata utilizand ca si criterii

relevanta brata™ | procentuala %" cumulate: Ajustarea bruta, Ajustare bruta
« Nr. Ajustari 3 3 procentuala, Nr. Ajustari.
Valoare (EUR/mp) 5,03 5,03 -
Valoare unitara adoptata
(EUR/mp) 5,03 Valori unitare
Valoare teren (EUR) 2.885 rounjit | 2.900 5,05
Valoare teren (LEI) | 14.216 24,77
Data evaluarii (zz.ll.aaaa): 23.12.2022
I EUR= 4,9020

4.2.6. Justificari ajustiri aplicate

Mentiuni ajustdri aplicate:

Ajustarile pentru acest tip de proprictate in prezent sunt cuprinse in intervalul 10 -30%. in
urma analizei de piatd pentru comparabila 1 s-a utilizat marja de negociere de -25%, pentru
comparabila 2 s-a utilizat marja de negociere de -30% si pentru comparabila 3 s-a utilizat

marja de negociere -10%;

Drept de proprietate: nu au fost necesare ajustiri;
Conditil de finantare: nu au fost necesare ajustari;
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»  Conditii de vénzare: nu au fost necesare ajustiri;

Cheltuieli necesare imediat dupa cumpiérare: nu au  fost necesare ajustari;
Conditii de piata: nu au fost necesare ajustiri (informatii curente);
Ajustirile pentru localizare: Nu au fost necesare ajustart;

- Ajustérile pentru acces: Se vor ajusta comparabilele 1, 2 si 3 cu 5% negativ deoarece acestea
au acces la drum asfaltat fatd de proprietatea subiect ce are acces la drum pietruit;

- Ajustdrile pentru suprafatd: Se apreciaza o Ajustare de 0.05% pentru fiecare 100 mp
diferenta in plus sau minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (574-23953)/100
*0.05%=11,7% pozitiv. Comparabilele alese au fost alese avand ¢a prin criteriu localizarea,
Proprietatea fiind situata in ansamblu rezidential, acestea au fost considerate relevante.
Corectiile vor fi argumentate,analiza tinand de rationamentul evaluatorului;

. Ajustirile pentru acces: Se¢ apreciaza o Ajustare de 0.05% pentru ficcare 100 mp diferenta in
plus sau minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (19,20-500)*0.05%=24,0% negativ;
Ajustarile pentru utilitdti: nu au fost necesare ajustari;

Ajustarile pentru indicatori urbanistici: nu au fost necesare ajustart;
Ajustarile pentru constructii demolabile pe teren: nu au fost necesare ajustari,
Ajustarile pentru alfi factori: nu au fost necesare ajustéri;

Valoare teren unitar = 5,05 EUR/mp

4.2.7. Rezultat comparafie directi

Valoare piatd teren = 2.900 EUR/mp

4.3, Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului
4.3.1. Rezultatele abordirilor aplicate

Ca urmare a aplicirii metodelor de evaluare prezentate, rezultatele obtinute sunt:

Abordarea prin PIATA
v 2.900 EURO
4.3.2. Opinia evaluatorului

Ca urmare a analizei informaftiilor aplicabile si a factorilor relevanti, opinia mea este ¢a
valoarea de piata a proprietatil imobiliare descrise este:

VALOAREA DE PIAT A Val.teren = 2900 EURO = 14.216LE]
ESTIMATA
VALEE%]?N?&?%E ?1315 OST Abordarea prin piati

VALOAREA DE PIATA NU CONTINE T.V.A.

4.3.3. Riscul de garantie

Suplimentar riscurilor uzuale ale pietei specifice rezidentiale trebuic mentionat:
+ riscul legat de timpul de expunere relativ ridicat pe piata specifica datorita sumelor relativ mari
necesare de disponibilizat in cazul achizitionarti
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4.4. Diferente semnificative intre tranzactia recenti si opinia evaluatorului

Tranzactia este la nivelul mediu al pietei specifice.

Intocmit,
Ing. Ec. Tibulca Cristina - Elena
Evaluator autorizat proprietdti imobiliare, membru titular ANEVAR
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3. Anexe

5.1 Fotografii

5.2 Acte de proprietate
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Jaesdatd o Oficiul de Cadastru gl Publicitate Imobillara SUCEAVA
Liniasnit Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Falticeni

Dosarul nr. 30650 f 02-11-2022

INCHEIERE Nr. 30650

Registrator: MIHAELA CALINESCU
Aslstent: MARINELA-CARMEN IVASCU

Asupra cererii introduse de COMUNA BAIA domiciliat in Loc. Baia, Str Nicolae Stoleru, Nr. 2,
Jud. Suceava privind Dezmembrare/Comasare in cartea funciara, in baza:
-Act Notarial nr.6062/02-11-2022 emis de Apostol Maria;

fiind indeplinite conditiile prevazute {a art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 0 lei, cu
documentul de plata:

pentru serviciul avand codul 222

Vazand referatul asistentului registrator in sensul ¢a nu exista impedimente la inscriere

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire la;

- imobilul cu nr. cadastral 35869, inscris in cartea funciara 35869 UAT Baia avand proprietarii:
COMUNA BAIA in cota de 1/1 de sub B.1;

- imobilul cu nr. cadastral 38629, inscris in cartea funciara 38629 UAT Baia avand proprietarii:
COMUNA BAIA in cota de 1/1 de sub B.2;

- imobilul cu nr. cadastral 38632, inscris in cartea funciara 38632 UAT Baia avand proprietarii:
COMUNA BAIA in cota de 1/1 de sub B.1;

- Se sisteaza cartea funciara 38629 a imobilului cu numarul cadastral 38629/Baia ca urmare a
alipirii acestuia in imobilul 38728/Baia asupra A.1 sub B.3 din cartea funciara 38629 UAT Baia;
- Se sisteaza cartea funciara 35869 a imobilului cu numarul cadastral 35869/Baia ca urmare a
alipirii acestuia in imobilul 38728/Baia asupra A.1 sub B.2 din cartea funciara 35869 UAT Baia;
- Se sisteaza cartea funciara 38632 a imobilului cu numarul cadastral 38632/Baia ca urmare a
alipirii acestuia in imobilul 38728/Baia asupra A.1 sub B.2 din cartea funciara 38632 UAT Baia;
- Se infiinteaza cf. 38728 a imobilufui cu nr. cad. 38728/Baia ca urmare a alipirii urmatoarelor 3
imobile:

~- nr.cad.35869\cf.35869;

~=nr.cad.38632\cf.38632;

~- nr.cad.38629\cf.38629;

asupra A.1 sub B.1 din cartea funciara 38728 UAT Baia;

Prezenta se va comunica partilor:
COMUNA BAIA
APOSTOL MARIA
COMUNA BAIA

*) Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Biroul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara Falticeni, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre registratorul-sef

Data solutionarii, Registrator, Asistent Registrator,
02-11-2022 MIHAELA CALINESCU MARINELA-CARMEN IVASCU
. . . . . Digitally signed by Marinela-Carmen
Digitally 5|zgned by Mihaela-Marinela Calinescu Marinela-Carmen lvascu wascu
Date: 2022.11.03 12:28:14 EET Date: 2022.11.02 17:42:03 +02'00°

*) Cu exceptia situatiilor prevazute la Art. 62 alin. (1) din Regulamentul de avizare, receptie si inscriere in
evidentele de cadastru si carte funciard, aprobat prin ODG Nr. 700/2014.

Document care confine date cu caracter personal, protefat de prevederfie Regulamentulul (UE} nr. 679/2016 51 Legll 190/2018 Pagina 1 din 1




' B r Oficiul de Cadastru i Publicitate Imodbiliara SUCEAVA Nr. cerere 30650

Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Falticeni Ziva 02
Luna 11
” = Anul 2022
M EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare

g PENTRU INFORMARE ﬁi‘i‘ﬁ%
Carte Funciara Nr. 38728 Baia ‘III IIIII

A. Partea |. Descrierea imobilulul
TEREN Intravilan

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

g:t pir. g::gﬂ NIl suprafata* (mp) Observatii / Referinte
AL 38728 500 Teren imprejmuit;

B. Partea l. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturi reale Referinte
30650 / 02/11/2022
Act Notarial nr. 6062, din 02/11/2022 emis de Apostol Maria;

Se infiinteaza cf. 38728 a imobilului cu nr. cad. 38728/Baia ca urrnare| Al

a alipirii urmatoarelor 3 imobile:
~- nr.cad.3586Ncf.35869;
—- nr.cad.38632\cf.38632;
—- nr.cad.3862Ncf.38629;

Bl

[Act Administrativ _nr. 44, din 29/09/2009 emis de consiliuf local al comunei baia; Act Administrativ nr, 7511,

din 11/09/2017 emis de PRIMARIA COMUNE! BAIA; o
B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala| Al

11
1) COMUNA BAIA, DOMENIUL PRIVAT
OBSERVATH: pozitie transcrisa din CF 35869/Baia, inscrisa prin inchelerea nr. 18837 din 20/09/2017;

Act Administrativ_nr. HCL 53, din 30/06/2022 emis de CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI BAIA; Act Administrativ
nt. adeverinta 6850, din 25/07/2022 emis de COMUNA BAIA; _ .
B3 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actualaI Al

111

| 1) COMUNA BAIA, CIF:4674790, domeniul privat

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 38632/Baia, inscrisa prin inchelerea nr. 17805 din 14/07/2022

Act Notarial nr. 4350, din 10/08/2022 emis de Apostol Maria;

Se infiinteaza cartea funciara 38629 a imobilului cu numarul cadastral Al
B4 (38629 / UAT Bala, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul
cadastral 36086 inscris in cartea funciara 36086;

L OBSERVATI: pozitie transcrisa din CF 38629/Bala, inscrisa prin incheierea ny. 21 439 din 10/08/2022; |
Act Administrativ _nr. 101, din 27/10/2017 emis de COMUNA BAIA; Act Administrativ  nr. 1005, din

29/01/2018 emis de PRIMARIA COMUNEI BAIA: - N
B5 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al

1/1

1) COMUNA BAIA, DOMENIUL PRIVAT B -
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 38629/Bafa, Inscrisa prin incheierea nr. 21439 din 10/08/2022; pozitie
transcrisa din CF 36086/8aia, inscrisa prin incheierea nr. 3908 din 26/02/2018;

C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garanfie §i sarcini
NLJ SUNT )
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001, Pagina 1 din 3
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Carte Funciarad Nr. 38728 Comuna/Oras/Municipiu: Baia
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
38728 500
* Suprafata este determinata in planul de prolectie Stereo 70.

DETALIE LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

o %f:&ﬁg&e NI 5"?;13;?"'3 Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| pasune |DA 300 - - - Terenul este imprejmuit cu gard plasa
2 neproductiv| DA 124 - - - Terenul este imprejmuit cu gard plasa
3 | faneata | DA 76 - - - Terenul este imprejmuit cu gard plasa
Lungime Segmente
1} Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie tn plan.
Punct Punct Lungime segment
fnceput sférgit o= {m)
1 2 6.144
2 3 13.413
3 4 0.023
4 5 4,711

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

Pagina 2 din 3

Extrase pentru informare on-line 1a adresa epav.ancpl.re

Farmular versiunea 1.1




Carte Funciard Nr. 38728 Comuna/Orag/Municipiu: Balia

Punct Punct Lungime segment
inceput sfargit o (m}
5 6 26.288

6 7 4.71

7 8 13.13

8 9 1.365

9 1 21.398

= Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Sterec 70 i sunt rotunjite 1a 1 millmetru.
#+ Distanta dintre puncte este formats din segmente cumulate ce sunt mai mici decét valoarea 1 milimetru,

Certific c& prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originald, pastratd de acest

birou.

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr. 222,

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
02-11-2022 MARINELA-CARMEN IVASCU

Data eliberarii,

S A {parafa si semnatura) {parafa si semnatura)

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr, 677/2001. Pagina 3 din 3
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raitioenl, st Artur Gorovel, uﬂ.n.‘“‘
wen- CU1 28014112 e

Nr. 129/21.12.2022

Raport de evaluare

PROPRIETATE IMOBILIARA
TEREN INTRAVILAN, NR. CAD. 38776 din CF 38776

Situat in loc. Baia, strada invﬁ;ﬁtor Mihai Gavrilescu, comuna Baia, jud. Suceava

Proprietar:

Comuna Baia — domeniul privat
Client:

Comuna Baia, CUI 4674790
Solicitant:

Comuna Baia
Destiantar:

Comuna Baia

Evaluator
Ing. Ec. Tibulcd Cristina — Elena
Membru titular ANEVAR

"o -ELENA Y
Prezenvul Raport de Evaluare este valabil pentru vinzare solicitat de COMUNA BATA i nu poarte ff atilizat deciit
pentru acest scop. Informafiile i confinutul prezentului raport sunt confidentiale si nu vor putea fi transmise unor

terti fiird acordul scris si prealabil al PFA Tibulc# Cristina ~ Elena si al solicitantului/destinatarului prezentului
raport.



in atentia utilizatorilor desemnati ai prezentului raport:
Destinatar: COMUNA BAIA

Alaturat va transmit raportul intocmit de PFA Tibulca Cristina — Elena, prin Tibulci Cristina
— Elena membry titular ANEVAR, ca evaluare obiectivi si impartiald, ca evaluator independent,
fard a avea nici o legiturd sau implicare importantd cu subiectul evaludrii sau cu partea care a
comandat evaluarea si nici cu ceilalfi utilizatori desemnati ai evaluirii, detinénd competenta
necesard efectudrii evaludrii, declararea conformititii evaluirii cu Standardele de evaluare a
bunurilor 2022.

L1, Sinteza evaludrii

Obicctul evaludrii este reprezentat de proprietate imobiliari de tipul:
¢ Teren intravilan in suprafatd de 720 mp.

Adresi proprietate: loc. Baia, comuna Baia, jud, Suceava

Proprietatea este identificata juridic prin CF 38776 UAT Baia, nr. top./cad. 38776.

Accesul la proprietate se realizeazi din str. Invatitor Mihai Gavrilescu (strada asfaltatd).

Scopul evaludrii este vinzarea.

Piata specifica analizati este piata propriettilor de tip teren intravilan situate in comuna Baia
st zone asimilabile.

Analizele §i opiniile din prezentul raport au fost bazate si dezvoltate conform recomandirilor
metodologiei prezentate in ., Standardele de evaluare a bunurilor 2022,

1.1.1. Concluzia valorii

in urma aplicarii metodologiei, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piati a
proprietitii imobiliare evaluate, tinand seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este,
rotund:

Valoare Piata proprietate = 3.460 EUR (echivalent a 16.960 lei)

¢ Valoarea terenului in suprafatd de 720 mp este de 3.460 Euro (rotunjit).
¢ Valorile estimate sunt valabile numai in baza ipotezelor generale si speciale
prezentate in raport si a celorlalte aspecte legate de risc, prezentate pe parcurs;
Estimarile prezentate in raport sunt valori de piatd, conform definitiilor mentionate pe
parcurs §i nu au luat in calcul conditii atipice de limitarea a vandabilitatii cum ar fi
vénzarea fortata.
intocmit,
Ing. Ec. Tibulea Cristina - Elena |
Evaluator autorizar proprietdti imobiliare, membru titular ANE TTIR \

\ o



1.2 Certificarea raportului

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificim ci afirmatiile
prezentate §i susfinute in acest raport sunt adevérate §i corecte. De asemenea, certificim c3 analizele,
opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele generale si speciale prezentate in
raport $i ¢d analizele, opiniile §i concluziile noastre sunt nepirtinitoare din punct de vedere
profesional. in plus, certificim ca nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva referitor la
obiectul prezentului raport de evaluare §i nici un interes sau influenta legat de partile implicate.

Suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legaturd cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze
clientul. S-au primit informatii i documente importante legate de identificarea obiectului evaluirii
din partea solicitantulut evaludrii. Proprietatea a fost inspectatd personal de citre evaluator. in
elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistena semnificativi din partea nici unei alte persoane
in afara evaluatorilor care semneazi mai jos.

Analizele, opiniile i concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din
standardele, recomanddrile §i metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR
{STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR 2022).

Prezentul raport a fost realizat prin respectarea recomandarilor ,,Codului de Eticd al profesiei
de evaluator autorizat™, se supune, poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris $i prealabil al
¢valuatorului) si verificat, in conformitate cu ,,STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR
20227 in speta SEV 400 ,,Verificarea evaluirilor”.

Evaluatorii care certificd prezenta evaluare (a se vedea ,.Sinteza evaluirii”) au competenta
necesard impusa de complexitatea temei de evaluare.

La data elaborarii acestui raport, evalvatorii care semneazi mai jos sunt membri ai
“ANEVAR?, au indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala si au competenta necesara
intocmirii acestui raport.

Intocmit,
Ing. Ec. Tibulca Cristina - Elena :
Evaluator autorizat proprietdfi imobiliare, membru titular .»';NEXVAR_

PPN



2. Termeni de referintit ai evaludrii

2.1.  Identificarea §i competenta evalutorului
Evaluatorul: Tibulci Cristina ~ Elena, membry titular ANEVAR, legitimatie nr. 15267

valabila 2022, specializarea EPI

2.2, Identificarea clientului §i a utilizatorilor desemnati
Singurii utilizatori desemnafi ai prezentei lucriiri (in calitatea lor definiti mai jos), utilizatori

unici fati de care evaluatorul isi asumai responsabilitatea, dar numai pentru scopul mentionat, sunt;

Destinatar unic: COMUNA BAIA

Prezentul raport nu este destinat pentru orice alte persoane si/sau pentru orice alt scop,

1ar evaluatorul nu isi asuma in nici un fel responsabilitatea decat pentru utilizatori desemnati mai

sus.

2.3, Scopul evaludrii
Scopul evaluirii este vinzarea.
Utilizarea evaluirii:
Utilizarea evaluirii este in faza vanzirii proprietitii imobiliare.
Evaluarea nu va fi utilizati in afara contextului sau pentru alte scopuri decit cel prezentat,
24. Hdentificarea activului supus evaluarii
2.4.1. ldentificarea proprietitii imobiliare

Obiectul evaluarii este reprezentat de proprietate imobiliara de tipul:

¢ Teren intravilan in suprafatd de 720 mp.
Adresd proprietate: sat Baia, comuna Baia, jud. Suceava
Proprietatea este identificatd juridic prin CF 38776 Baia. nr. top./cad. 38776.
Accesul la proprietate se realizeazi din str. Invititor Mihai Gavrilescu (strada asfaltatd).
2.4.2. Drepturi de proprietate. Identificare juridici
3-a evaluat dreptul de proprietate absolut asupra proprietitii imobiliare ce face obiectul

evaluarii.

CF3

Se desprind necesare a fi mentionate;
Dreptul de proprietate este inregistrat in CF 38776. Proprietatea este identificatd juridic prin

8776 Baia, nr. top./cad. 38776.




g Oficiul de Cadastru §i Publicitate imobiliard SUCEAVA Nr.cerere 32084 |
.’ Biroul de Cadastry si Publicitate imobiliars Fatticeni f;ru ™ 3
June

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Codl verd care

A
ANCPL
SHeEDs NyrpTAce PENTRU INFORMARE mﬁim
Carte Funciard Nr. 38776 Baia Ill Ill

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adress: Loc. Baia, Str invatator Mihai Gavrilescu, Nr. 43, jud. Suceava

gs;h-umm,,,c Nl uprafaps (mp) Observati / Referints

at 38776 720 Tefen imprejmuit;

B. Partea il. Proprietari si acte

Inscrier] privitoare la dreptul de proprietate 5 alte drepturi reale Referinte
329541 0511272022

Act Administrativ_nr, 108, din 21711/2022 emnis de Consiliul Local al comunel Baia; Ak Administrativ nr.

10943, din 23/11/2022 emis de COMUNA BAIA:
Bl Intabulare, drept de PROPRIETATE, debandit perin Lege, cota actuala Al
13

1} COMUNA BAIA, CIF:4674790, -domeniul privat
C. Partea ill. SARCINI .

inscrier] dezmembrimintsle il de le
privind i dngtu proprietate, dreptur res Referinge

NU SUNT

Nu am avut la dispozitie documente i date legate de restrictii asupra dreptului de proprietate
(altele decht cele mentionate, dacd este cazul). Accesul la proprietate se realizeazi din str. Invatitor
Mihai Gavrilescu (stradi asfaltatd).

Mentiuni referitoare la sarcini:

Evaluatorul a avut la dispozifie un extras de carte funciard din 05.12.2022 anexat prezentului
raport. Conform extrasului CF prezentat, proprietatea imobiliari este liberd de sarcini.

La prezentarea raportului la finantator, solicitantul trebuie s3 prezinte un extras actualizat in
conformitate cu normele interne ale finantatorului.

Valoarea proprietitii a fost estimati in ipoteza ¢ proprietatea este liberi de sarcini.

A fost estimata valoarea intregului drept de proprietate in ipoteza in care el este valabil,
tranzactionabil i neafectat de sarcini sau alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea.

Drepturile de proprictate evaluate se considerd integrale, valabile, tranzactionabile si
neafectate de eventuale sarcini ori alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea;

» dreptul de proprietate a fost considerat valabil si marketabil si accesul auto, pictonal si
accesul la utilitati asigurate,

Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinatd in ipoteza ci dreptul de acces la
proprietatea imobiliard evaluati este asigurati si se considera cd acest drept de acces se va mentine
si dupa transferul proprietatii.

A se vedea si capitolele:




¢ Ipoteze i ipoteze speciale.
¢ Acces
2.4.3. IHdentificare activ. Identificare cadastralét si faptica

Proprietatea a fost identificati in baza documentelor anexate sl a adresei si datelor inscrise in
documentele puse la dispozitia evaluatorului

Proprietatea a fost identificata conform indicatiilor proprietarului.

Identificarea in teren a fost realizatd impreuni cu reprezentantul proprietarutlui, respectiv
doamna Nichitean Alina.

La inspectia proprietatii imobiliare, evaluatorul a constat ¢i descrierea scripticd coincide cu
cea faptica.

2.5. Tipul valorii estimate

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

v’ Valoarea de piati este suma estimat pentru care un activ ar putea fi schimbat(3) la data
evaludni, intre un cumparator hotirat i un vanzator hotarit, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauzi,
prudent si fird constrangere.

Conceptul valoarea de piatd presupune un pref negociat pe o piatd deschisa si concurentiald
unde participantii actioneaza in mod liber.
Nu am avut in vedere in prezentul raport nicio analizi a unei situatii incadrate sau asimilate
unei ,,vanzari fortate”.
2.5.1. Modualititi de plati
Valoarea exprimati ca opinie in prezentul raport reprezinti suma care urmeazi a fi platita,
cash si integral in ipoteza unei tranzactii, fird a lua in calcul conditii de platd deosebite (rate,
leasing etc.).

2.5.2. Moneda raportului
Opinia finala a evaludrii va fi prezentats in LEI $i EURO.
Avand in vedere ci metodele utilizate conduc, partial, la exprimarea valorii finale in LEI
cursul de schimb utilizat pentru transpunerea/conversia in valuta este 1 EUR — 4,9023 LEL
Exprimarea opiniei finale «in valuti» o consideram adecvatd doar atita vreme cat
principalele premize care au stat la baza evaluiirii nu suferd modificiri semnificative {nivelul
riscurilor asociate unei investifii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu
puterea de cumpdrare i cu nivetul tranzactiilor pe piata imobiliara specifica, etc.)
2.5.3. Data de referinti a evaludrii
La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare
datei 21.12.2022, datd la care se consideri valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate
de cétre evaluator (data evaluirii — 21.12.2022).
2.5.4. Data emiterii raportului
Evaluarea a fost realizata la 21.12.2022, care este si data raportului.
2.6. Documentarea necesari pentru efectuarea evaludgrii
Documentarea realizati in cazul evaludrii subiect cuprinde urmdtoarele analize:

o analiza documentelor primite de la solicitant/ proprietar/ destinatar:
6



¢ documente juridice, documente topo-cadastrale, planuri si schite, altele etc.;
o analiza datelor preluate cu ocazia inspectiei;
* identificare faptici, istoric utilizare, functionalitate si intretinere proprietate, etc.,
o analiza pietei specifice;
* analize specifice sectoriale preluate din surse de publicitate imobiliard (vinziri,
inchirieri proprietati imobiliare, etc.);
* analize de piat3 publicate de companii specializate in analiza pietei imobiliare, studii
statistice, evolutie piatd specificd, perspective etc.;
2.6.1. Restrictii documentare

Nu am avut la dispozitie expettize tehnice actuale ale constructiei, sau alte documente legate
de calitatea constructiei.

2.6.2. Inspectia proprietifii

Inspectia §i fotografierea proprietatii a fost realizatd de catre evaluator imobiliar Tibulca
Cristina - Elena In prezenta reprezentantului proprietarului.

Au fost preluate informatii referitoare la proprietate (istoricul ei, la situatia juridici si
corelarea datelor juridice si scriptice cu cele faptice, la vecinatati, acces). De asemenea, au fost
analizate schitele existente si celelalte documente avute la dispozitie, etc.

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contamindri/infestari ale terenului subiect
sau amplasamentelor invecinate.

2.6.3. Alte documente solicitate dupi efectuarea inspectiei

Nu s-au solicitat alte documente.

2.6.4. Concluzii ale documentirii

In cele de mai sus s-a precizat natura documentirii, tipu! documentelor existente si
diligentele efectuate pentru a completa setul de informatii ce stau la baza evaluarii.

Documentatia avuta la dispozitie gi amploarea investigatiilor realizate se consideri a avea
un grad de suficientd rezonabil pentru realizarea evaluirii.

In cadrul capitolului de mai jos sunt prezentate detaliat documentele avute la dispozitie,
natura informatiilor utilizate cat si sursele acestora.

2.7. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazi evaluarea

2.7.1. Documente avute la dispozitie
Documente juridice:
»  Extras CF anexat.
2.7.2. Documente/informatii preluate de la terfe persoane
o Informatii privind identificare si localizare
- Evaluatorul a apelat la harti electronice specializate pentru indicarea locatiei, a ciilor de acces st
vecindititilor (a se vedea hirtile prezentate pe parcurs)
+  Evaluatorul a preluat informatii suplimentare privind limitele proprietitii, acces, zona, constructii etc. de
la proprietar
o Informatii privind piata specifici:
+  Portaluri electronice recunoscute de publicitate imobiliar3 1a nivel local sau national:
+ imobiliare.ro
olx.ro



storia.ro
- homezzro
lajumate.ro
- Cataloage costuri construire §i studii specifice legate de costuri $i deprecieri
+ Cataloage "Costuri de rec.-Costuri inlocuire”- IROVAL
+  Arhiva de lucriri a evalyatomlui
= Informatii privind tranzactii istorice pe piata specifica, costuri, devize etc.
s Note telefonice de verificare a ofertelor existente pe piata specifici
Publicatii si studii de specialitate
= Revista,, VALOAREA” - publicatie periodici ANEVAR
2.8. Ipoteze 5i ipoteze speciale
2.8.1. Ipoteze rezultate din instructiuni de evaluare
Ca si cerere particulard a destinatarului se solicitd selectarea rezultatului minim dintre
rezultatele abordérilor aplicate,

2.8.2. Ipoteze generale

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze generaic/uzuale, prezentate in cele ce urmeaza.
Principalele ipoteze si limite de care s-a finut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare
sunt:

o DATE DE BAZA Datele avute la dispozitie si aspectele juridice se bazeaza exclusiv
pe informattile §i documentele avute la dispozitie si au fost prezentate fard a se intreprinde
verificari sau investigatii suplimentare.

% DIMENSIONAL Evaluatorul a preluat dimensiunile, din documentele avute la
dispozitie, acestea fiind considerate conforme cu realitatea. Nu am efectuat
masurdtori suplimentare. Acolo unde nu am avut la dispozitie dimensiuni ale
terenurilor sau constructiilor - a se vedea mentiuni in cadrul ,,ipotezelor speciale”.

< JURIDIC Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile §i documentele
furnizate de citre SOLICITANT sau cu acordul acestuia si au fost prezentate fard
a se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare; Dreptul de proprietate este
considerat valabil si marketabil; Nu s-au ficut investigatii suplimentare; Orice
diferenfe Intre situatia juridica lvatd in caleul §i cea care ,de fapt” impune
invalidarea prezentului raport

ol URBANISM Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementirilor si
restricfiilor de zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificati o
neconformitate, descrisé si luati in considerare in prezentul raport

o STRUCTURA Nu am realizat o analizi structurald a constructiei subiect, nici nu am
inspectat acele parfi care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind
considerate in starea tehnici precizatdi, conform informatiilor primite de la
proprietar/utilizator. Nu ne putem exprima opinia asupra stirii tehnice a pirtilor
neinspectate §i acest raport nu trebuie ingeles ca ar valida integritatea structurii sau
sistemnului cladirilor/constructiilor;

o} MEDIU Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei
contaminantilor. Cu ocazia inspectiei nu am fost informafi despre existenfa pe
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amplasament a unor contaminanti; Nu am realizat nici un fel de investigatie suplimentar
pentru stabilirea existentei altor contaminanti;

o} METODOLOGIE Situatia actuald a proprietatii imobiliare, scopul prezentei evaluiri
au stat la baza selectirii metodelor de evaluare utilizate si a modalittilor de aplicare a
acestora, pentru ca valorile rezultate si conduci la estimarea cea mai probabili a valori in
conditiile tipului valorii selectate; Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la
aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile
la data evaluirii;

©  ALTE DATE Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-
a avut la dispozitie existind posibilitatea existentei i a altor informatii de care evaluatorul
nu avea cunostinga,

o ALOCARE Orice alocare de valori pe componente este valabild numai in cazul
utilizdrii prezentate in raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legiturd cu o
alta evaluare §i sunt invalide daci sunt astfel utilizate; Orice valori estimate in raport se
aplicd intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate
va invalida valoarea estimatd, i afara cazului in care o asyfel de distribuire a fost previzutii in
raport,

o PUBLICARE intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implici dreptul de
publicare a acestuia; o nici prezentul raport, nici pirgi ale sale (in special concluzii
referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fira
acordul prealabil al evaluatorului;

o  CONSULTANTA VIITOARE evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si
ofere in continuare consultanti sau si depund marturie in instanta relativ la proprietatea in
chestiune.

Alte ipoteze generale ale evaluinii:

o  Proprietatea a fost evaluati i consideratd ca fiind liber3 de sarcini.

o} A fost estimatd valoarea intregului drept de proprietate in ipoteza in care el este
valabil, tranzactionabil si neafectat de sarcini sau alte aspecte litigioase care pot afecta
valoarea. Orice diferenfd intre situatia luatd in calcul de evaluator §i cea prezentati
solicitantului impune invalidarea prezentului raport.

2.9, Ipoteze speciale si particulare

Valoarea opinat este aferentd dreptului de proprietate atagat proprietifii asa cum este ea
definiti i in ipotezele mentionate.

Orice valori estimate in raport se aplic intregii proprietiti si orice divizare' a rezultatului pe
interese fractionate va invalida cotatia atagatd fractiunii, aceasta nefiind inteleasd ca parte valoric
(valoric alocat3) a intregului, in afara cazului in care o distribuirea valoric3 a fost previzuti in raport
si evidentiata ca posibil a fi utilizati ca si valoare individuali,

Cotatii separate alocate nu trebuie folosite in legaturd cu o alti evaluare §i sunt invalide daca
sunt astfel utilizate;

ALTE IPOTEZE SPECIALE: Nu sunt,

2.9.1, Valabilitatea raportutui




Valorile estimate de citre noi sunt valabile la data evaluirii, prezentatd in raport.

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
rapott.

Totodatd valoarea exprimata este valabili numai in ipotezele generale §i speciale prezentate
in raport, orice element ce conduce la neincadrarea in acestea din urmd, impunénd actualizarea
luerarii.

Prin utilizarea raportului solicitantul/ proprietarul/ destinatarul is1 asumi informatiile si
documentele puse la dispozitia evaluatorului si ipotezele de evaluare convenite.

Prezentul raport poate fi utilizat numai dupi indeplinirea obligatiilor contractuale de ciire
beneficiar (plata lucrarii).

2.9.2. Fructificarea valorii

Valoarea opinatd este aferenti dreptului de proprietate atagat proprietifii aga cum este ea
definiti §i in ipotezele mentionate.

Orice valori estimate in raport se aplic intregii proprietati si orice divizare a rezultatului pe
interese fractionate va invalida cotatia atasata fractiunii, aceasta nefiind Infeleasi ca parte valorica
(valoric alocata) a intregului, in afara cazului in care o distribuirea valorica a fost prevazuta in raport
§i evidentiati ca posibil a fi utilizati ca i valoare individuali.

Cotafii separate alocate nu trebuie folosite in legaturi cu o alti evaluare $i sunt invalide dac3
sunt astfel utilizate.

2.10. Standarde utilizate

2.10.1. Declararea conformititii evaludirii cu SEV

Declarim prin prezenta conformitatea evaluirii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2018,
respectiv raportul intocmit de subsemnata Tibulca Cristina — Elena, membru titular ANEVAR, ca
evaluare obiectiva si impartiald, ca evaluator independent, fard a avea nici o legéturd sau implicare
importantd cu subiectul evaluirii sau cu partea care a comandat evaluarea si nici cu ceilalti
utilizatori desemnati ai evaluarii, detinand competen{a necesard efectudrii evaluarii.

Nu au existat devieri de la standarde.

2.10.2. Standarde utilizate

Analizele si opiniile noastre au fost bazate i dezvoltate conform cerintelor din standardele
ANEVAR 2018, respectiv:

Standardele de evaluare a bunurilor 2018

Standarde generale
SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de referinti ai evaludrii (IVS 101)
SEV 102 Implementare (IVS 102)
SEV 103 Raportare {IVS 103)

Standarde pentru active -Bunuri imobile
SEV 230 Drepturi asupra proprietitii imobiliare (IVS 230)

SEV 310 Evaluiri ale drepturilor asupra proprietaii imobiliare pentru garantarea imprumutului
(TVS 310)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile
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Standarde pentru utiliziri specifice

GEV 520 Evaluarea pentru garantarea imprumutului

Glosar 2018

2.11.  Restrictii de ntilizare, difuzare si publicare

2.11.1. Restricii de utilizare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul utilizatorilor desemnati mentionati la capitolul aferent ("Identificarea clientului si a
utilizatorilor desemnafi’).

2.11.2, Clauzd de nepublicare

Prezentul raport este confidential §i nu poate fi transmis tertilor (alfii decét utilizatorii
desemnati) fard acordul scris si prealabil al evaluatorului.

Intrarea In posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul
prealabil al evaluatorului;

Nu acceptdm nici o responsabilitate daci acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru
scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.

2.12.  Descrierea raportului

Prin tema comenzii §i numirea evaluatorului nu s-au specificat ceringe speciale cu privire la
forma raportului de evaluare ce trebuie intocmit pentru fructificarea in cadrul procedurii.

fn acest context prezentul raport va fi intocmit in conformitate cu specificatiile din SEV 103
- Raportare, astfel incat raportul de evaluare sa comunice informatiile necesare pentru o intelegere
adecvatd a evaludrii.

Nu existd excluderi de la cerintele standardului SEV103 - Raportare convenite in prealabil
cu solicitantul Mentiuni privitoare la cerinte FINANTATOR;

v Au fost avute in vedere solicitirile destinatarului (a se vedea mentivnile pe parcurs legate de

cerintele specifice ale destinatarului)

Mentiuni  privitoare la buna credini a SOLICITANTULUI DE CREDIT/
PROPRIETARULUI:

v Ca obligatii minimale necesare pentru solicitant de credit/proprietar, legate de informatiile si

documentele puse la dispozitia evaluatorului, ct si legate de utilizarea raportului:

- Sé asigure inspectia nelimitatd (juridic, fizic si temporal) si in bune conditiile {de
securitate §i protectic a muncii) necesare vizualizrii si identificarii activelor supuse
evaludrii (51, dupd caz, a vecindtitilor acestora si a tertelor active care influenteaza
valoarea activelor);

- Sé@ asigure prezenta la inspectie §i insotirea evaluatorului de la citre persoane
cunoscitoare a patrimoninlui, care si-gi insuseascd identificarea activelor;

- 54 pund la dispozitia evaluatorului toate datele (documentatiile) necesare cu privire
la situatia tehnicd, urbanisticd, economicd, juridici, de mediu si fiscald actuald si
reald a proprietifii (documente a ciror veridicitate beneficiarul si-o asumi);

- Sa informeze evaluatorul despre orice litigii, restrictii, limitdri/incertitudini
legislative, urbanistice, juridice, tehnice, de mediu sau de alti naturd cunoscute (care
restrang/limiteaza dreptul de proprietate sau vandabilitatea acestuia);
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- 53 indice corect §i complet dreptul de proprietate asupra activului evaluat, precum si
caracteristicile tehnico functionale ale acestuia.

=S4 permitd efectuarea de fotografii sau inregistriri video aferente bunurilor evaluate,
a celorlalte invecinate lor, a celor atasate lor si a celor care au influenti asupra lor,
atat din exteriorul proprietdtii cit si din interiorul acesteia si si consimti
transmiterea/cuprinderea acestora in raportul de evaluare:

- Prin fructificarea raportului (opiniei s§i celorlalte date confinute in acesta)
clientul/beneficiarul isi insugeste toate cele mentionatede evaluator ca fiind declarate
(sau avand ca sursi) clientul/beneficiarul.
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3. Prezentarea datelor
3.1 Prezentarea generald a proprietitii imobiliare
3.1.1. Situafia juridici

X €

Prezentul raport de evaluare se refera la proprietatea imobiliard “teren intravilan” situati in
loc. Baia, comuna Baia, jud. Suceava, inscrisi in CF 38776 UAT Baia.

Structura propriettii este urmitoarea:

v' Teren in suprafata misurati totala de 720,00 mp;

[ Teren Nrcad | CF Suprafata mp Proprietar [
A 18776 38776/Baia 720,00 mp Comuna Baia — domeniul privat ‘
| Total 720,00 mp |

v Utilitati: electricitate.
v’ Pe teren se afli edificati o constructie ce nu face obiectul prezentului raport.
3.1.2. Descrierea zonei

Proprietatea imobiliard evaluat3 este situatd in sat Baia, comuna Baia, jud. Suceava, in zona
primdriei Baia.

Zona este preponderent rezidentiali, cu case vechi §i noi, zona rezidenfiald in plina
dezvoltare i locuinte in regim de iniltime P, P+E.

3.1.3. Acces

Fizic, accesul la proprietate se realizeza prin nr. cad. 38776 la drum pietruit, Valoarea
proprietafii imobiliare a fost determinat3 in ipoteza ¢3 dreptul de acces la proprietatea imobiliari
evaluatd este asigurat si se considerd c¢d acest drept de acces se va mentine §i dupa transferul

proprietatii.
3.1.4. Descrierea amplasamentului si descrierea constructiilor
3.1.4.1 Descrierea amplasamentului

Terenul subiect este intravilan, are o suprafata de 720,00 mp si front de 3,80 ml la STR.
INVATATOR MIHAI GAVRILESCU (strada asfaltats).

Forme si dimensiuni

Terenul are o froma regulata i este neimprejmuit.

Acces

Accesul la proprietate se realizeazi din STR. INVATATOR MIHAI GAVRILESCU
{strada asfaltat3).

Utilitati

Amplasamentul este racordat la urmatoarele utilitati necesare utilizirii rezidentiale: curent
electric,

Caracteristici urbanistice: Terenul este intravilan.
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3.1.4.3 Suprafete de calcul utilizate

Adresa: Loc. Baia, Str nvatator Mihai Gavrilescu, Nr. 43, jud. Suceava

N i cadastrad 1] gupratatae (mp) Observati / Referinte
Al 38776 720 Teren imprejmuit;

3.2.  Analiza pietei imobiliare
3.2.1. Definirea pietei specifice

Piatd specifici analizatd este piata proprietitilor rezidentiale terenuri situate in comuna Baia
$i zone asimilabile. Practic, pentru proprietitile studiate, piata ! 2* este:
¢ Casele noi cu teren aferent din cartierul Burdujeni si zone asimilabile.
3.2.2. Analiza cererii probabile

Cererea pentru acest tip de proprietate este medie, provenind din partea familiilor tinere
care vor si locuiascd la curte.

3.2.3. Analiza ofertei competitive

Oferta pentru proprietatea subiect se inscrie in oferta de case noi cu teren aferent din cartier
Burdujeni §i zone similabile. Oferta este medie depdsind usor cererea. in anexi este prezentat un
extras din oferta competitiva,

3.2.4. Echilibrul pietei

Piafa specificé este piata proprietitilor rezidentiale tip case noi cu teren aferent sau terenuri
libere sitvate in comuna Baia si zonele limitrofe, piati aflata intr-un relativ echilibru intre cerere $i
oferti.

- Ofertele de vanzare de terenuri pentru constructii in zona rezidentiald subiect variazi in
intervalul 5,77-7,09 €/m.
4. Analiza datelor si concluzii

4.1 Cea maui buni utilizare

Conceptul de cea mai buni utilizare - CMBU reprezints alternativi de utilizare a proprietatii
selectatd din diferite varjante, posibile care va constitui baza de pornire §i va genera ipotezele de
lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmitoare ale hucririi,

CMBU 2 unei proprietéti imobiliare trebuie si indeplineasci patru criterii:

1 Piaa imobiliara se defineste ca un grup de persoane fizice sau Juridice care intrd in contact pentru a efechua tranzacyii ptin vanzare sifsau inchiricre.
Participaniii de pe aceastd piaja schimnbi, transfers drepturi de proprietate asupra bunurilor ce le detin. Fiefele imobiliare nw suni eficiente, din cauza i
2 inexistentei standardizirii produsului si a timpului necesar producerii ui si este dificil 53 se previzioneze precis comportamentul acestor piete, in
aceastd situatie, evaluatorii T5i fndreaptd stentia citre motivatia, atitudinile sé interactiunea participantilor pe piati, in misura in care ei Eispumd
caracteristicilor particulare ale propriet3tii imobiliare si influentelor exteme ce afecicaza valoarea,
2 Piafa imobiliarii se definegie ca un grup de persoane sau firme care inird in contact in scopul de a efectua tranzactii imobiliare, Participaniii la
aceastd piath schimbd drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii. Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se
autoregleaz ci este deseori influentati de reglementsrile governamentale §i locale. Cererea §i oferta de proprietafi imobiliarce pot tinde catre un punet
de echilibru, dar acest punct cste teoretic gi rareoni atins, existind {ntotdeanna un decalaj intre cerere §i ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se
dezvolld greu, iar cererea poate s3 se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori s3 existe supraoferii sau exces de cerere gi nu echilibn,
Cumparitorhi §i vanzétorii nu sunt intotdeauna bine infonmati, iar actele de viinzare-cumpdrare nu au Joc in mod frecvent. De multe ori, informatiile
despre preturi de tranzacfionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietitile imobiliare sunt durabile i pot fi privite ca investifii. Sunt
puii lichide 5i de obicei procesul de vanzare este lung,
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permisibila legal

posibila fizic

fezabiia financiar

maxim productivd
Astfel, tindnd seama de aceste considerente, in cazul de fagi, CMBU este feren liber — zond
rezidentiald.

Mentiuni: - a se vedea mentiunile pe parcurs.
4.2 Abordarea prin piati

4.2.1. Metodologie

Metodele de evaluare recunoscute ale terenurilor sunt:
- Comparalia directa
- Extractia de pe piata
- Alocarea
- Tehnica reziduala
- Capitalizarea directd a rentei/chiriei
= Analiza FNA-analiza parceldrii si dezvoltarii
4.2.2. Comparatia directi

Tehnica analizeazi, compari §i ajusteazi tranzactiile si alte date cu importantd valorica
pentru loturi/parcele similare.

Ea este o metoda globali care aplic3 informatiile culese urmarind raportul cerere - oferta pe
piata imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeazi pe valorile
unitare rezultate in urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zona.

Premiza majord a metodei este aceea ci valoarea de piati a unei proprietati imobiliare este
in relatie directd cu prefurile de tranzactionare a unor proprietati competitive §i comparabile. Analiza
comparativi se bazeazi pe aseminirile si diferentele intre proprietati, intre elementele care
influenteaza preturile de tranzactie.

Procesul de comparare ia in considerare aseminirile si deosebirile intre terenul . de
evaluat" gi celelalte terenuri deja tranzac{ionate pe baza unor elemente de comparatie

SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare recomandd luarea in considerare a
diferentelor de:
* Drepturi care oferd dovada despre pre{ si dreptul supus evaluirii
® Data efectivi a dovezii despre pref si data evaluarii
» Situagiile in care a fost determinat preful si tipul valorii cerut
o Localizare
¢ Utilizarea permisa sau zonarea
Elementele de comparatie se referd in general la:

- drepturi de proprietate, vestrictii legale, conditii de finanare, conditii de véinzare (motivatia),
conditii de piat3 (data véanzarii), localizarea, caracteristici fizice, utilitafi disponibile, zonarea si
cea mai bund utilizare, in cele ce urmeazd sunt prezentate comparabilele utilizate, grilele de
calcul §i ajustarile aplicate pentru fiecare amplasament cu CMBU distinct.

4.2.3. Parficularitifi
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Terenul subiect are o suprafati optima,

A fost analizat un nr. mare de terenuri cu destinatia rezidentiala situata in zone asimilabile.
Au fost selectate terenurile cu posibilitate de dezvoltare imediati (ce detin utilitigi si sunt situate
intre case sau la distante mici de case).

4.2.4. Comparabile utilizate
Comparabila 1

https.//www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-23953mp-comuna-baia-castelul-de-apa-jud-suceava-
IDs2 AN.html
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Comparabila 2

https://www.storia.ro/ro/oferta/ teren-intravilan-9600mp-comuna-baia-movila-mica-jud-suceava-IDs321 html
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Comparabila 3
https://www.olx ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-IDgs1 fC_html
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4.2.5. Grild comparatii
Abordarea prin piata - Estimare valoare TEREN
g:t Element de comparatie SUBIECT Comparabila 1 | Comparabila2 | Comparabila 3
Corectii specifice tranzactiei
Pret tranzactie/oferta
1 | (EUR) 169.900 67.900 30.000
Suprafata (mp) 720,00 23.953,0 9.600,0 5.200,0
Pret tranzactie/oferta
(EUR/mp) 7.09 7.07 5,77
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Tip tranzactie ‘ Oferta Oferta Oferta

Ajustare pentru negociere

(%) ‘ -25% -30% -10%

Valoare ajustare (EUR/mp) [ -1,8 -2,1 -0.6
Ajustarile pentru acest tip de proprietate in prezent sunt cuprinse in intervalul 10 -
30%. fn urma analizei de piatd pentru comparabila 1 s-a utilizat marja de negociere
de -25%, pentru comparabila 2 s-a utilizat marja de negociere de -30% si pentru

Justificare ajustare comparabila 3 s-a utilizat marja de negociere -10%.

Valoare ajustata

(EUR/mp) 53 5.0 5,2

Drept de proprietate

transmis Deplin Deplin Deplin Deplin

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Valoare ajustare (EUR/mp) 0.0 0,0 0,0

Valoare ajustata (EUR/mp) 53 5,0 52

Justificare ajustare

Deoarece toate comparabilele cit si proprietatea de evaluat au drept de proprietate
deplin, nu se vor aplica ajustiri,

Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata (EUR/mp) 53 5,0 52

Justificare ajustare

Atdt pentru proprietatea subiect, cat §i pentru comparabile conditiile de finantare
sunt cash. In acest caz nu se vor aplica ajustari.

Conditii de vanzare Obiective Obiective Obiective Obiective
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0.0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0.0 0,0 0,0
Valoare ajustata (EUR/mp) 53 5,0 5,2

Atit peniru proprietatea subiect, cat §i pentru comparabile conditiile de finantare

Justificare ajustare 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 gjustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata (EUR/mp) 53 5,0 5,2
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

Conditii de piata 21.11.2022 similar similar sitnilar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Yaloare ajustata

(EUR/mp) 53 5,0 52

Justificare ajustare

| Nu au fost necesare ajustari.

Corectii specifice proprietatii
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intravilan, sat
Baia, str. comuna Baia, coinuna Baia, comuna Baia
Invititor Mihai | vis a vis de casa zona Movila J
i . . str. Dafinuli,
Gavrileseu, de apa, judetul Mica, jadeful A
K Jud. Suceava
comuna Baia, Suceava Suceava

7 | Localizare judetul Suceava
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

8 | Acces teren Drum asfaltat Drum asfaltat Drum asfaitat Drum asfaltat
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0.0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari,

9 | Suprafata 720,00 23.953,00 9.600,00 5.200,00
Diferenta suprafata teren
(mp) -23.233,0 -8.880,0 -4.480,0
Ajustare (%) 11,60% 4,40% 2,20%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,62 0,22 0,11

Sc apreciaza o Ajustare de 0.05% pentru ficcare 100 mp diferenta in plus say

minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu (720-23953)100 *0.05%=11,6%

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
Justificare ajustare evaluatorului,

10 Deschidere (m) sau
Raportul laturilor 3,80 mi 500 ml 20,00 ml cca 30,00 ml
Ajustare (%) -24,8% 0.3% 0,2%
Valoare ajustare (EUR/mp) -1,3 0,0 0,0

Se apreciaza o Ajustare de 0.05% pentru fiecare 100 mp diferenta in plus sau
Justificare ajustare minus. Ex; Comparabila | se corecteaza cu (3,80-500)%0.05%=24.8% negativ.
Grad de echipare cu

11 | utilitati Partial Partial Partial Partial
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare curnulat
(EUR/mp) | 0.0 0,0 00 |
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

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

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 3,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari,

12,2 | cut 0,00 0,00 | 0,00 0,00
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Ajustare (%) 0% | oew | o00%
Valoare ajustare (EUR/mp) f 0.0 | 0,0 | 6,0
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

I3 | Constructii demolabile l

e teren Nu Nu Nu Nu
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare {(EUR/mp) 0,0 0,0 00
Justificare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Teren ocupat de

14 | Alti factori constructii Teren liber Teren liber Teren liber
Ajustare (%) -10% -10% -10%
Valoare ajustare (EUR/mp) -0,5 -0,5 -0,5

Justificare ajustare

Comparabilele 1, 2 si 3 s-au ajustat cu -10% deoarece acestea
fal de proprietatea subiect ce este ocupati de o constructie fard

sunt terenuri libere
acte,

Ajustare NETA -1,2 -0,3 -0,4
Ajustare NETA (%) -23.2% -5,3% -7,6%
Ajustare BRUTA 2,5 0.7 0,6
Ajustare BRUTA (%) 46,4% 14,7% 12,4%
Numar ajustari (diferite de

Zero) 3 3 3
RELEVANTA Comparabila Comparabila Comparabila
COMPARABILELOR relevanta relevanta relevanta
Valoare ajustata

(EUR/mp) 4,09 4,69 4,80

Criteriul de selectie

Valearea dupa
"Minim ajustare

Valoarea dupa
"Minim ajustare

comparabila cea mai bruta® bruta Selectie autorata utilizand ca si criterii
tuala %" cumulate: Ajustarea bruta, Ajustare bruta

relevanta procentuala 7 procentuala, Nr. Ajustari,

* Nr. Ajustari 3 3

Valoare (EUR/mp) 4,80 4,80

Valoare unitara adoptata

(EUR/mp) 4.80 Valori unitare

Valoare teren (EUR) 3.454 rounjit 3.460 4,80

Valoare teren (LEI) 16.960 23,56

Data evaluarii
{zz.ll.aaaa): 21.11.2022
1EUR= 4,9023

4.2.6. Justificari ajustari aplicate

Menliuni ajustari aplicate:

Ajustarile pentru acest tip de proprietate in prezent sunt cuprinse in intervalul 10 -30%. In
urma analizei de piafa pentru comparabila 1 s-a utilizat marja de negociere de -25%, pentru
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comparabila 2 s-a utilizat marja de negociere de -30% $i pentru comparabila 3 s-a utilizat
marja de negociere -10%;

» Drept de proprietate: nu au fost necesare ajustari;
Conditii de finangare: nu au fost necesare ajustiri;

- Conditii de vanzare: nu au fost necesare ajustiri;
Cheltuieli necesare imediat dupa cumpdrare: nu au  fost necesare ajustari;

+ Conditii de piati: nu au fost necesare ajustiri (informatii curente);
Ajustirile pentru localizare: Nu au fost necesare ajustari;
Ajustirile pentru acces: Se apreciaza o Ajustare de 0.05% pentru fiecare 100 mp diferenta in
plus sau minus. Ex: Comparabila 1 se corecteaza cu {720-23953)/100 *0.05%=11,6%
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;

- Ajustdrile pentru acces: Se apreciaza o Ajustare de 0.05% pentru fiecare 100 mp diferenta in
plus sau minus. Ex; Comparabila | se corecteaza cu (3,80-500)*0.05%=24,8% negativ;

- Ajustarile pentru utilititi: nu au fost necesare ajustari;

+ Ajustirile pentru indicatori urbanistici: nu au fost necesare ajustiri;
Ajustarile pentru constructii demolabile pe teren: nu an fost necesare ajustari;

*  Ajustdrile pentru alfi factori; Comparabilele 1, 2 $i 3 s-au ajustat cu -10% deoarece acestea
sunt terenuri libere fata de proprietatea subiect ce este ocupatd de o constructie firi acte;

Valoare teren unitar = 4.80 EUR/mp

4.2.7. Rezultat comparatie directii
Valoare piati teren = 3.460 EUR/mp

4.3. Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatornlui
4.3.1. Rezultatele abordirilor aplicate

Ca urmare a aplicirii metodelor de evaluare prezentate, rezultatele obtinute sunt:

Abordarea prin PIATA
v 3.460 EURO
4.3.2. Opinia evaluatorului

Ca urmare a analizei informatiilor aplicabile si a factorilor relevanti, opinia mea este ci
valoarea de piafd a proprietitii imobiliare descrise este:

VALOAREA DE PIATA Val.teren = 3460 EURO = 16.960LEF
ESTIMATA
V“ggg%ﬁi;g;&;‘ OST Abordarea prin piati

VALOAREA DE PIATA NU CONTINE T.V.A.

4.3.3. Riscul de garantie

Suplimentar riscurilor uzuale ale pietei specifice rezidentiale trebuic mentionat;
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+ riscul legat de timpul de expunere relativ ridicat pe piaga specificd datoritd sumelor relativ mari

necesare de disponibilizat In cazul achizitionirii

44. Diferente semnificative intre tranzactia recentii si opinia evaluatorului

Tranzactia este la nivelul mediu al pietei specifice.

Intocmit,
Ing. Ec. Tibulcd Cristina - Elena
Evaluator autorizat proprietdfi imobiliare, membru titular ANEVAR
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5. Anexe
S.1 Fotografii

e |

s

5.2 Acte de proprietate
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. F ’ Oficiul de Cadastru 5i Publicitate imobiliard SUCEAVA

Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliars Falticeni
1.4
'
‘ EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
ERTH, PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 38776 Baia

A. Partea |. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan

Adresa: Loc, Baia, Str Invatator Mihai Gavrilescu, Nr. 43, Jud. Suceava

Nr. cerere 32954

Ziua 05
Luna 12
Anul 2022

Cod verificare

(T

o [V gadastral el upratata® (mp) Observatil / Referinte
Al 38776 720 Teren imprejmuit;

B. Partea ll. Proprietarl si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte

32954 / 05/12/2022

10943, din 23/11/2022 emis de COMUNA BAIA:

Act Administrativ nr. 108, din 21/11/2022 emis de Consiliul Local al comunei Baia; Act Administrativ .

B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala

Al
171 .
| 1) COMUNA BAIA, CIF:4674730, -domeniul priva_|t
C. Partea lil. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembr3mintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini

NU SUNT

Pocument care contine date cu caracter personal, protejate de prevederife Legii Nr. 677/2001.

Pagina 1din 3

Extrase pentru informare on-line la adress epay.ancpl.ro




Carte Funciarg Nr,

38776 Comuna/Oras/Municipiu: Baia

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
38776 720
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70,
DETALII LINIARE IMOBIL ]
I
0317 = . 36089
o7y
i
4 4
/ /
35845 /
16
. /
'38776 s
5 4
\}“
13 ct B
12
Date referitoare la teren
o ?glt:gz;'; S Su}:or:]a;)ata Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
curti - . . Terenul este impreymuit partial cu
! constructii DA 20 gard beton, lemn si plasa
Date referitoare la constructii
Destinatie Situatie " ,
Crt Numéar constructie Supraf. (mp) juridics Observatii / Referinte
constructin de Fara |[S. construita la sol:I151 mp; 5. construita
ALL |  38776-C1 locuinte 151 acte |[desfasurata:151 mp:; LOCUINTA FARA ACTE
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie in pian.
Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
fnceput sfargit = {m) fnceput sfarsit = (m)
1 2 21.571 2 3 10.974
3 4 18.058 4 5 10.238
5 6 4.622| 6 7 1.541
7| 8 0.166 | 8 9 8.984

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

Pagina 2 din 3

Extrage pentiy informare on-ine fa adresa epay.ancpl.re

Formular versiunea 1,1



Carte Funciard Nr. 38776 Comuna/Oras/Municipiu; Baia

Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit o+ {m) fnceput sfrsit = {m)
9 10 0.277 10 11 16.906
11 12 9.504 12 13 15.824
13 14 4.54 14 15 9.224
[; 15 16 8.776 16 17 10.717
17 18 6.139 18 19 3.519
19 20 15,059 [ 20 21 1.596|
21 1 3.793

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolectfe Stereo 70 si sunt rotunfite la 1 miifmetny.
*+* Distanta dintre puncte aste format3 din segmente cumulate ce sunt mal micl decst valoarea 1 milimetru.

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciars originald, pastratd de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciar3 este valabil |a autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile tegii.

3-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr. 211.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,

13-12-2022 IRINA SAHLEAN

Data eliberarii,

g _ {parafa si semnatura) {(parafa si semnatura)
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr, 677/2001. Pagina 3 din 3

Extrase peotru informare ondine la adresa epay.ancpf.ro Formular versiunea 1.1



Anexa nr.21
STUDIU DE OPORTUNITATE

cu privire la aprobarea vanzarii prin licitatie publica a unei parcele de teren in suptafata de 686 mp,
aflata in inventarul domeniului privat al comunei Baia (intravilan),
nr. cad. 36052 UAT Baia
1. DISPOZITII GENERALE
Prezentul studiu s-a intocmit in temeiul prevederilor art. 354-355 din Ordonanta de Urgenta nr

57/2019, a Legii 287/2009 privind Codul Civil si a Constitutiei Romaniei.

Studiul cuprinde elemente esentiale care justifica necesitatea vanzarii si modalitatile infaptuirii
acesteia.

Lotul de teren se va vinde tinand cont de prevederile art.354-355 din Ordonanta de Urgenta nr
57/2019, a Legii 287/2009 privind Codul Civil si a Constitutiei Romaniei.

2. OBIECTUL VANZARII
Obiectul vanzarii il constituie terenul, in suprafata de 686 mp, proprietatea comunei Baia,

domeniu privat, avand categoria de folosinta ARABIL, intabulat in cartea funciara nr 36052 UAT
BAIA cu nr. cadastral 36052.

Este situat in intravilanul comunei Baia, conform extrasului de carte funciara.

Terenul este amplasat in intravilanul satului Baia, zona fiind formata din cladiri rezidentiale,
imobilul avand urmatoarele utilitati: curent electric.

3. MOTIVATIA VANZARII
In conditiile extinderii autonomiei economico-financiara a unitatilor administrativ teritoriale,

realizarea unor venituri cat mai mari si diversificarea acestora capata 0 importanta tot mai mare.
Vanzarea bunurilor aflate in proprietatea privata a comunei constituie 0 sursa permanenta si
singura de venituri pentru comunitatea noastra. Acest teren va fi vandut in scopul desfasurarii unor
activitati rezidentiale, datorita necesitatii dezvoltarii zonei respective din punct de vedere economic
si social.
Vanzarea terenurilor care apartin domeniului privat de interes local vor aduce venituri benefice
Comunei Baia facilitand astfel noi investitii.

4. ELEMENTE JURIDICE
Imobilul teren care se propune a fi vandut este situat in intravilanul comunei Baia, judetul

Suceava, apartine domeniului privat al comunei Baia si nu este grevat de sarcini.

5.ELEMENTE TEHNICE
Imobilul situat in intravilanul comunei Baia, este format din teren in suprafata totala de 686 mp

identificat prin CF nr 36052 UAT Baia sub nr. cadastral 36052 -Adresa: sat Baia, comuna Baia,
judetul Suceava.

Zona rezidentiala a comunei Baia este ansamblul unui spatiu delimitat teritorial unde se pot
dezvolta spatii rezidentiale.

Pentru functionare, adjudecatorul va obtine toate avizele, acordurile si autorizatiile necesare,
prevazute de legislatia in vigoare.

6. ELEMENTE ECONOMICE

Motivele de ordin tehnic, economic, financiar, social si de mediu care justificd vanzarea
terenului sunt:

- atragerea de venituri suplimentare la bugetul local al comunei Baia;

1] Comuna Baia


unsaved://LexNavigator.htm/DB0;LexAct%20148935
unsaved://LexNavigator.htm/DB0;LexAct%20148935

Anexa nr.21

7. PRETUL VANZARII
Pretul minim de vanzare, aprobat prin hotarare Consiliului Local al comunei Baia, va fi valoarea

cea mai mare dintre pretul de piatd 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.

Contravaloarea Raportului de evaluare si a masuratorilor cadastrale vor fi suportate din bugetul
local si vor firecuperate de la cumparator.

Taxele ocazionate de incheierea contractului de vanzare — cumparare in forma autentica vor fi
suportate de catre cumparator.

8. INVESTITII NECESARE
Pentru atingerea obiectivelor propuse prin prezentul Studiu de oportunitate este necesard

asigurarea si ducerea la indeplinire de catre adjudecator a urmatoarelor masuri care vor fi realizate n
mod cumulativ:

-investifia care se va realiza in conformitate cu prevederile Certificatului de Urbanism
trebuie sa fie nepoluanta;

-realizarea sistematizarii terenului;

-amenajarea drumurilor de acces necesare;

-asigurarea racordurilor si instalagiilor de utilitati aferente;

-realizarea de spatii de parcare conform normelor n vigoare.

Obtinerea autorizatiilor de construire se va face in termenii si conditiile prevazute de Legea
50/1991, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare.

Pretul adjudecat la licitatie se plateste conform reglementarilor fiscale in vigoare.

9.DATE REFERITOARE LA PROCEDURA DE VANZARE
Vanzarea se va face prin licitatie publica, organizata in conditiile prevazute la art. 334-346,

cu respectarea principiilor prevazute la art 311 din OUG 57/2019.

Licitatia se va organiza si desfasura in maxim 120 de zile de la data emiterii hotararii
Consiliului Local. Ofertantii se vor putea Inscrie la licitatie numai pentru intreg terenul.

La sedinta de licitatie publica vor participa ofertantii care S-au inscris cu respectarea
documentatiei de participare la licitatie .

Cumparatorul achita pretul integral la data incheierii contractului de vanzare-cumparare .
Taxele notariale si celelalte cheltuieli generate de vanzarea terenului se vor suporta de citre
cumparator potrivit prevederilor legale in vigoare.

PRIMAR
Compartiment financiar contabil
Tomescu Maria consilier principal Florea Andreea

2| Comuna Baia



Anexa nr.16
STUDIU DE OPORTUNITATE

cu privire la aprobarea vanzarii prin licitatie publica a unei parcele de teren in suptafata de 574 mp,
aflata in inventarul domeniului privat al comunei Baia (intravilan),
nr. cad. 36301 UAT Baia
1. DISPOZITII GENERALE
Prezentul studiu s-a intocmit in temeiul prevederilor art. 354-355 din Ordonanta de Urgenta nr

57/2019, a Legii 287/2009 privind Codul Civil si a Constitutiei Romaniei.

Studiul cuprinde elemente esentiale care justifica necesitatea vanzarii si modalitatile infaptuirii
acesteia.

Lotul de teren se va vinde tinand cont de prevederile art.354-355 din Ordonanta de Urgenta nr
57/2019, a Legii 287/2009 privind Codul Civil si a Constitutiei Romaniei.

2. OBIECTUL VANZARII
Obiectul vanzarii il constituie terenul, in suprafatd de 574 mp, proprietatea comunei Baia,

domeniu privat, avand categoria de folosinta ARABIL, intabulat in cartea funciara nr 36301 UAT
BAIA cu nr. cadastral 36301

Este situat in intravilanul comunei Baia, conform extrasului de carte funciara.

Terenul este amplasat in intravilanul satului Baia, zona fiind formata din terenuri agricole si
rezidentiale, imobilul avand acces la reteaua de electricitate.

3. MOTIVATIA VANZARII
In conditiile extinderii autonomiei economico-financiara a unitatilor administrativ teritoriale,

realizarea unor venituri cat mai mari si diversificarea acestora capata 0 importanta tot mai mare.
Vanzarea bunurilor aflate in proprietatea privata a comunei constituie 0 sursa permanenta si
sigura de venituri pentru comunitatea noastra. Acest teren va fi vandut in scopul desfasurarii unor
activitati rezidentiale, datorita necesitatii dezvoltarii zonei respective din punct de vedere economic
si social.
Vanzarea terenurilor care apartin domeniului privat de interes local vor aduce venituri benefice
Comunei Baia facilitand astfel noi investitii.

4. ELEMENTE JURIDICE
Imobilul teren care se propune a fi vandut este situat in intravilanul comunei Baia, judetul

Suceava, apartine domeniului privat al comunei Baia si nu este grevat de sarcini.

5.ELEMENTE TEHNICE
Imobilul situat in intravilanul comunei Baia, este format din teren in suprafata totala de 574 mp

identificat prin CF nr 36301 UAT Baia sub nr. cadastral 36301 -Adresa:, sat Baia, comuna Baia,
judetul Suceava.

Zona rezidentiala a comunei Baia este ansamblul unui spatiu delimitat teritorial unde se pot
dezvolta spatii rezidentiale.

Pentru functionare, adjudecatorul va obtine toate avizele, acordurile si autorizatiile necesare,
prevazute de legislatia in vigoare.

6.ELEMENTE ECONOMICE
Motivele de ordin tehnic, economic, financiar, social si de mediu care justificd vanzarea

terenului sunt:
- atragerea de venituri suplimentare la bugetul local al comunei Baia;

1] Comuna Baia


unsaved://LexNavigator.htm/DB0;LexAct%20148935
unsaved://LexNavigator.htm/DB0;LexAct%20148935

Anexa nr.16

7. PRETUL VANZARII
Pretul minim de vanzare, aprobat prin hotarare Consiliului Local al comunei Baia, va fi valoarea

cea mai mare dintre pretul de piatd 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.

Contravaloarea Raportului de evaluare si a masuratorilor cadastrale vor fi suportate din bugetul
local si vor firecuperate de la cumparator.

Taxele ocazionate de incheierea contractului de vanzare — cumparare in forma autentica vor fi
suportate de catre cumparator.

8. INVESTITII NECESARE
Pentru atingerea obiectivelor propuse prin prezentul Studiu de oportunitate este necesard

asigurarea si ducerea la indeplinire de catre adjudecator a urmatoarelor masuri care vor fi realizate n
mod cumulativ:

-investifia care se va realiza in conformitate cu prevederile Certificatului de Urbanism
trebuie sa fie nepoluanta;

-realizarea sistematizarii terenului;

-amenajarea drumurilor de acces necesare;

-asigurarea racordurilor si instalagiilor de utilitati aferente;

-realizarea de spatii de parcare conform normelor n vigoare.

Obtinerea autorizatiilor de construire se va face in termenii si conditiile prevazute de Legea
50/1991, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare.

Pretul adjudecat la licitatie se plateste conform reglementarilor fiscale in vigoare.

9.DATE REFERITOARE LA PROCEDURA DE VANZARE
Vanzarea se va face prin licitatie publica, organizata in conditiile prevazute la art. 334-346,

cu respectarea principiilor prevazute la art 311 din OUG 57/2019.

Licitatia se va organiza si desfasura in maxim 120 de zile de la data emiterii hotararii
Consiliului Local. Ofertantii se vor putea Inscrie la licitatie numai pentru intreg terenul.

La sedinta de licitatie publica vor participa ofertantii care S-au inscris cu respectarea
documentatiei de participare la licitatie .

Cumparatorul achita pretul integral la data incheierii contractului de vanzare-cumparare .
Taxele notariale si celelalte cheltuieli generate de vanzarea terenului se vor suporta de citre
cumparator potrivit prevederilor legale in vigoare.

PRIMAR
Compartiment financiar contabil
Tomescu Maria consilier principal Florea Andreea

2| Comuna Baia



Anexa nr.17
STUDIU DE OPORTUNITATE

cu privire la aprobarea vanzarii prin licitatie publica a unei parcele de teren in suptafata de 206 mp,
aflata in inventarul domeniului privat al comunei Baia (intravilan),
nr. cad. 38595 UAT Baia
1. DISPOZITII GENERALE
Prezentul studiu s-a intocmit in temeiul prevederilor art. 354-355 din Ordonanta de Urgenta nr

57/2019, a Legii 287/2009 privind Codul Civil si a Constitutiei Romaniei.

Studiul cuprinde elemente esentiale care justifica necesitatea vanzarii si modalitatile infaptuirii
acesteia.

Lotul de teren se va vinde tinand cont de prevederile art.354-355 din Ordonanta de Urgenta nr
57/2019, a Legii 287/2009 privind Codul Civil si a Constitutiei Romaniei.

2. OBIECTUL VANZARII
Obiectul vanzarii il constituie terenul, in suprafata de 206 mp, proprietatea comunei Baia,

domeniu privat, avand categoria de folosinta ARABIL, intabulat in cartea funciara nr 38595 UAT
BAIA cu nr. cadastral 38595.

Este situat in intravilanul comunei Baia, conform extrasului de carte funciara.

Terenul este amplasat in intravilanul satului Baia, zona fiind formata din terenuri agricole si
rezidentiale, imobilul avand acces la reteaua de electricitate.

3. MOTIVATIA VANZARII
In conditiile extinderii autonomiei economico-financiara a unitatilor administrativ teritoriale,

realizarea unor venituri cat mai mari si diversificarea acestora capata 0 importanta tot mai mare.
Vanzarea bunurilor aflate in proprietatea privata a comunei constituie 0 sursa permanenta si
sigura de venituri pentru comunitatea noastra. Acest teren va fi vandut in scopul desfasurarii unor
activitati rezidentiale, datorita necesitatii dezvoltarii zonei respective din punt de vedere economic
si social.
Vanzarea terenurilor care apartin domeniului privat de interes local vor aduce venituri benefice
Comunei Baia facilitand astfel noi investitii.

4. ELEMENTE JURIDICE
Imobilul teren care se propune a fi vandut este situat in intravilanul comunei Baia, judetul

Suceava, apartine domeniului privat al comunei Baia si nu este grevat de sarcini.

5.ELEMENTE TEHNICE
Imobilul situat in intravilanul comunei Baia, este format din teren in suprafata totala de 206 mp

identificat prin CF nr 38595 UAT Baia sub nr. cadastral 38595 -Adresa:,str. Afinelor sat Baia,
comuna Baia, judetul Suceava.

Zona rezidentiala a comunei Baia este ansamblul unui spatiu delimitat teritorial unde se pot
dezvolta spatii rezidentiale.

Pentru functionare, adjudecatorul va obtine toate avizele, acordurile si autorizatiile necesare,
prevazute de legislatia in vigoare.

6.ELEMENTE ECONOMICE
Motivele de ordin tehnic, economic, financiar, Social si de mediu care justificd vanzarea

terenului sunt:
- atragerea de venituri suplimentare la bugetul local al comunei Baia;

1] Comuna Baia
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7. PRETUL VANZARII
Pretul minim de vanzare, aprobat prin hotarare Consiliului Local al comunei Baia, va fi valoarea

cea mai mare dintre pretul de piatd 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.

Contravaloarea Raportului de evaluare si a masuratorilor cadastrale vor fi suportate din bugetul
local si vor firecuperate de la cumparator.

Taxele ocazionate de incheierea contractului de vanzare — cumparare in forma autentica vor fi
suportate de catre cumparator.

8. INVESTITII NECESARE
Pentru atingerea obiectivelor propuse prin prezentul Studiu de oportunitate este necesard

asigurarea si ducerea la indeplinire de catre adjudecator a urmatoarelor masuri care vor fi realizate n
mod cumulativ:

-investitia care se va realiza Tn conformitate cu prevederile Certificatului de Urbanism
trebuie sa fie nepoluanta;

-realizarea sistematizarii terenului;

-amenajarea drumurilor de acces necesare;

-asigurarea racordurilor si instalagiilor de utilitati aferente;

-realizarea de spatii de parcare conform normelor n vigoare.

Obtinerea autorizatiilor de construire se va face in termenii si conditiile prevazute de Legea
50/1991, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare.

Pretul adjudecat la licitatie se plateste conform reglementarilor fiscale n vigoare.

9.DATE REFERITOARE LA PROCEDURA DE VANZARE
Vanzarea se va face prin licitatie publica, organizata in conditiile prevazute la art. 334-346,

cu respectarea principiilor prevazute la art 311 din OUG 57/2019.

Licitatia se va organiza si desfasura in maxim 120 de zile de la data emiterii hotararii
Consiliului Local. Ofertantii se vor putea Inscrie la licitatie numai pentru intreg terenul.

La sedinta de licitatie publica vor participa ofertantii care S-au inscris cu respectarea
documentatiei de participare la licitatie .

Cumparatorul achita pretul integral la data incheierii contractului de vanzare-cumparare .
Taxele notariale si celelalte cheltuieli generate de vanzarea terenului se vor suporta de citre
cumparator potrivit prevederilor legale in vigoare.

PRIMAR
Compartiment financiar contabil
Tomescu Maria consilier principal Florea Andreea

2| Comuna Baia



Anexa nr.19
STUDIU DE OPORTUNITATE

cu privire la aprobarea vanzarii prin licitatie publica a unei parcele de teren in suptafata de 287 mp,
aflata in inventarul domeniului privat al comunei Baia (intravilan),
nr. cad. 38658 UAT Baia
1. DISPOZITII GENERALE
Prezentul studiu s-a intocmit in temeiul prevederilor art. 354-355 din Ordonanta de Urgenta nr

57/2019, a Legii 287/2009 privind Codul Civil si a Constitutiei Romaniei.

Studiul cuprinde elemente esentiale care justifica necesitatea vanzarii si modalitatile infaptuirii
acesteia.

Lotul de teren se va vinde tinand cont de prevederile art.354-355 din Ordonanta de Urgenta nr
57/2019, a Legii 287/2009 privind Codul Civil si a Constitutiei Romaniei.

2. OBIECTUL VANZARII
Obiectul vanzarii il constituie terenul, in suprafata de 287 mp, proprietatea comunei Baia,

domeniu privat, avand categoria de folosinta FANEATA, intabulat in cartea funciara nr 38658
UAT BAIA cu nr. cadastral 38658.

Este situat in intravilanul comunei Baia, conform extrasului de carte funciara.

Terenul este amplasat in intravilanul satului Baia, zona fiind formata din cladiri rezidentiale,
imobilul avand acces la reteaua de electricitate.

3. MOTIVATIA VANZARII
In conditiile extinderii autonomiei economico-financiara a unitatilor administrativ teritoriale,

realizarea unor venituri cat mai mari si diversificarea acestora capata 0 importanta tot mai mare.
Vanzarea bunurilor aflate in proprietatea privata a comunei constituie 0 sursa permanenta si
sigura de venituri pentru comunitatea noastra. Acest teren va fi vandut in scopul desfasurarii unor
activitati rezidentiale, datorita necesitatii dezvoltarii zonei respective din punt de vedere economic
si social.
Vanzarea terenurilor care apartin domeniului privat de interes local vor aduce venituri benefice
Comunei Baia facilitand astfel noi investitii.

4. ELEMENTE JURIDICE
Imobilul teren care se propune a fi vandut este situat in intravilanul comunei Baia, judetul

Suceava, apartine domeniului privat al comunei Baia si nu este grevat de sarcini.

5.ELEMENTE TEHNICE
Imobilul situat in intravilanul comunei Baia, este format din teren in suprafata totala de 287 mp

identificat prin CF nr 38658 UAT Baia sub nr. cadastral 38658 -Adresa:, , sat Baia, comuna Baia,
judetul Suceava.

Zona rezidentiala a comunei Baia este ansamblul unui spatiu delimitat teritorial unde se pot
dezvolta spatii rezidentiale.

Pentru functionare, adjudecatorul va obtine toate avizele, acordurile si autorizatiile necesare,
prevazute de legislatia in vigoare.

6.ELEMENTE ECONOMICE
Motivele de ordin tehnic, economic, financiar, social si de mediu care justifici vanzarea

terenului sunt:
- atragerea de venituri suplimentare la bugetul local al comunei Baia;

1] Comuna Baia
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Anexa nr.19

7. PRETUL VANZARII
Pretul minim de vanzare, aprobat prin hotarare Consiliului Local al comunei Baia, va fi valoarea

cea mai mare dintre pretul de piatd 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.

Contravaloarea Raportului de evaluare si a masuratorilor cadastrale vor fi suportate din bugetul
local si vor firecuperate de la cumparator.

Taxele ocazionate de incheierea contractului de vanzare — cumparare in forma autentica vor fi
suportate de catre cumparator.

8. INVESTITII NECESARE
Pentru atingerea obiectivelor propuse prin prezentul Studiu de oportunitate este necesard

asigurarea si ducerea la indeplinire de catre adjudecator a urmatoarelor masuri care vor fi realizate in
mod cumulativ:

-investitia care se va realiza in conformitate cu prevederile Certificatului de Urbanism
trebuie sa fie nepoluanta;

-realizarea sistematizarii terenului;

-amenajarea drumurilor de acces necesare;

-asigurarea racordurilor si instalatiilor de utilitati aferente;

-realizarea de spatii de parcare conform normelor in vigoare.

Obtinerea autorizatiilor de construire se va face in termenii si conditiile prevazute de Legea
50/1991, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare.

Pretul adjudecat la licitatie se plateste conform reglementarilor fiscale in vigoare.

9.DATE REFERITOARE LA PROCEDURA DE VANZARE
Vanzarea se va face prin licitatie publica, organizata in conditiile prevazute la art. 334-346,

cu respectarea principiilor prevazute la art 311 din OUG 57/2019.

Licitatia se va organiza si desfasura in maxim 120 de zile de la data emiterii hotararii
Consiliului Local. Ofertantii se vor putea Inscrie la licitatie numai pentru intreg terenul.

La sedinta de licitatie publica vor participa ofertantii care S-au inscris cu respectarea
documentatiei de participare la licitatie .

Cumparatorul achita pretul integral la data incheierii contractului de vanzare-cumparare .
Taxele notariale si celelalte cheltuieli generate de vanzarea terenului se vor suporta de catre
cumparator potrivit prevederilor legale in vigoare.

PRIMAR
Compartiment financiar contabil
Tomescu Maria consilier principal Florea Andreea

2| Comuna Baia



Anexa nr.15
STUDIU DE OPORTUNITATE

cu privire la aprobarea vanzarii prin licitatie publica a unei parcele de teren in suptafata de 1000 mp,
aflata in inventarul domeniului privat al comunei Baia (intravilan),
nr. cad. 38722 UAT Baia
1. DISPOZITII GENERALE
Prezentul studiu s-a intocmit in temeiul prevederilor art. 354-355 din Ordonanta de Urgenta nr

57/2019, a Legii 287/2009 privind Codul Civil si a Constitutiei Romaniei.

Studiul cuprinde elemente esentiale care justifica necesitatea vanzarii si modalitatile infaptuirii
acesteia.

Lotul de teren se va vinde tinand cont de prevederile art.354-355 din Ordonanta de Urgenta nr
57/2019, a Legii 287/2009 privind Codul Civil si a Constitutiei Romaniei.

2. OBIECTUL VANZARII
Obiectul vanzarii il constituie terenul, in suprafatd de 1000 mp, proprietatea comunei Baia,

domeniu privat, avand categoria de folosinta ARABIL, intabulat in cartea funciara nr 38722 UAT
BAIA cu nr. cadastral 38722.

Este situat in intravilanul comunei Baia, conform extrasului de carte funciara.

Terenul este amplasat in intravilanul satului Baia, zona fiind formata din terenuri agricole si
rezidentiale, imobilul avand acces la reteaua de electricitate.

3. MOTIVATIA VANZARII
In conditiile extinderii autonomiei economico-financiara a unitatilor administrativ teritoriale,

realizarea unor venituri cat mai mari si diversificarea acestora capata 0 importanta tot mai mare.
Vanzarea bunurilor aflate in proprietatea privata a comunei constituie 0 sursa permanenta si
sigura de venituri pentru comunitatea noastra. Acest teren va fi vandut in scopul desfasurarii unor
activitati rezidentiale, datorita necesitatii dezvoltarii zonei respective din punt de vedere economic
si social.
Vanzarea terenurilor care apartin domeniului privat de interes local vor aduce venituri benefice
Comunei Baia facilitand astfel noi investitii.

4. ELEMENTE JURIDICE
Imobilul teren care se propune a fi vandut este situat in intravilanul comunei Baia, judetul

Suceava, apartine domeniului privat al comunei Baia si nu este grevat de sarcini.

5.ELEMENTE TEHNICE
Imobilul situat n intravilanul comunei Baia, este format din teren in suprafata totala de 1000 mp

identificat prin CF nr 38722 UAT Baia sub nr. cadastral 38722 -Adresa:,str. Visinilor, sat Baia,
comuna Baia, judetul Suceava.

Zona rezidentiala a comunei Baia este ansamblul unui spatiu delimitat teritorial unde se pot
dezvolta spatii rezidentiale.

Pentru functionare, adjudecatorul va obtine toate avizele, acordurile si autorizatiile necesare,
prevazute de legislatia in vigoare.

6.ELEMENTE ECONOMICE
Motivele de ordin tehnic, economic, financiar, Social si de mediu care justificd vanzarea

terenului sunt:
- atragerea de venituri suplimentare la bugetul local al comunei Baia;

1] Comuna Baia
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7. PRETUL VANZARII
Pretul minim de vanzare, aprobat prin hotarare Consiliului Local al comunei Baia, va fi valoarea

cea mai mare dintre pretul de piatd 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.

Contravaloarea Raportului de evaluare si a masuratorilor cadastrale vor fi suportate din bugetul
local si vor firecuperate de la cumparator.

Taxele ocazionate de incheierea contractului de vanzare — cumparare in forma autentica vor fi
suportate de catre cumparator.

8. INVESTITII NECESARE
Pentru atingerea obiectivelor propuse prin prezentul Studiu de oportunitate este necesard

asigurarea si ducerea la indeplinire de catre adjudecator a urmatoarelor masuri care vor fi realizate n
mod cumulativ:

-investifia care se va realiza in conformitate cu prevederile Certificatului de Urbanism
trebuie sa fie nepoluanta;

-realizarea sistematizarii terenului;

-amenajarea drumurilor de acces necesare;

-asigurarea racordurilor si instalagiilor de utilitati aferente;

-realizarea de spatii de parcare conform normelor n vigoare.

Obtinerea autorizatiilor de construire se va face in termenii si conditiile prevazute de Legea
50/1991, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare.

Pretul adjudecat la licitatie se plateste conform reglementarilor fiscale n vigoare.

9.DATE REFERITOARE LA PROCEDURA DE VANZARE
Vanzarea se va face prin licitatie publica, organizata in conditiile prevazute la art. 334-346,

cu respectarea principiilor prevazute la art 311 din OUG 57/2019.

Licitatia se va organiza si desfasura in maxim 120 de zile de la data emiterii hotararii
Consiliului Local. Ofertantii se vor putea Inscrie la licitatie numai pentru intreg terenul.

La sedinta de licitatie publica vor participa ofertantii care S-au inscris cu respectarea
documentatiei de participare la licitatie .

Cumparatorul achita pretul integral la data incheierii contractului de vanzare-cumparare .
Taxele notariale si celelalte cheltuieli generate de vanzarea terenului se vor suporta de citre
cumparator potrivit prevederilor legale in vigoare.

PRIMAR
Compartiment financiar contabil
Tomescu Maria consilier principal Florea Andreea

2| Comuna Baia



Anexa nr.20
STUDIU DE OPORTUNITATE

cu privire la aprobarea vanzarii prin licitatie publicd a unei parcele de teren in suptafata de 500 mp,
aflata in inventarul domeniului privat al comunei Baia (intravilan),
nr. cad. 38728 UAT Baia
1. DISPOZITII GENERALE
Prezentul studiu s-a intocmit in temeiul prevederilor art. 354-355 din Ordonanta de Urgenta nr

57/2019, a Legii 287/2009 privind Codul Civil si a Constitutiei Romaniei.

Studiul cuprinde elemente esentiale care justifica necesitatea vanzarii si modalitatile infaptuirii
acesteia.

Lotul de teren se va vinde tinand cont de prevederile art.354-355 din Ordonanta de Urgenta nr
57/2019, a Legii 287/2009 privind Codul Civil si a Constitutiei Romaniei.

2. OBIECTUL VANZARII
Obiectul vanzarii il constituie terenul, in suprafata de 500 mp, proprietatea comunei Baia,

domeniu privat, avand categoria de folosinta NEPRODUCTIV, FANEATA SI PASUNE, intabulat
in cartea funciara nr 38728 UAT BAIA cu nr. cadastral 38728.

Este situat in intravilanul comunei Baia, conform extrasului de carte funciara.

Terenul este amplasat in intravilanul satului Baia, zona fiind formata din cladiri rezidentiale,
imobilul avand urmatoarele utilitati: curent electric.

3. MOTIVATIA VANZARII
In conditiile extinderii autonomiei economico-financiara a unitatilor administrativ teritoriale,

realizarea unor venituri cat mai mari si diversificarea acestora capata o importanta tot mai mare.
Vanzarea bunurilor aflate in proprietatea privata a comunei constituie o sursa permanenta si
singura de venituri pentru comunitatea noastra. Acest teren va fi vandut in scopul desfasurarii unor
activitati rezidentiale, datorita necesitatii dezvoltarii zonei respective din punct de vedere economic
si social.
Vanzarea terenurilor care apartin domeniului privat de interes local vor aduce venituri benefice
Comunei Baia facilitand astfel noi investitii.

4 ELEMENTE JURIDICE
Imobilul teren care se propune a fi vandut este situat in intravilanul comunei Baia, judetul

Suceava, apartine domeniului privat al comunei Baia si nu este grevat de sarcini.

5.ELEMENTE TEHNICE
Imobilul situat Tn intravilanul comunei Baia, este format din teren in suprafata totald de 500 mp

identificat prin CF nr 38728 UAT Baia sub nr. cadastral 38728 -Adresa: strada Dorului, Baia,
comuna Baia, judetul Suceava.

Zona rezidentiala a comunei Baia este ansamblul unui spatiu delimitat teritorial unde se pot
dezvolta spatii rezidentiale.

Pentru functionare, adjudecatorul va obtine toate avizele, acordurile si autorizatiile necesare,
prevazute de legislatia in vigoare.

6.ELEMENTE ECONOMICE
Motivele de ordin tehnic, economic, financiar, social si de mediu care justifici vanzarea

terenului sunt:
- atragerea de venituri suplimentare la bugetul local al comunei Baia;

1| Comuna Baia
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7. PRETUL VANZARII
Pretul minim de vanzare, aprobat prin hotarare Consiliului Local al comunei Baia, va fi valoarea

cea mai mare dintre pretul de piatd 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.

Contravaloarea Raportului de evaluare si a masuratorilor cadastrale vor fi suportate din bugetul
local si vor fi recuperate de la cumparator.

Taxele ocazionate de Tncheierea contractului de vanzare — cumparare in forma autentica vor fi
suportate de catre cumparator.

8. INVESTITII NECESARE
Pentru atingerea obiectivelor propuse prin prezentul Studiu de oportunitate este necesard

asigurarea §i ducerea la indeplinire de catre adjudecator a urmatoarelor masuri care vor fi realizate in
mod cumulativ:

-investitia care se va realiza in conformitate cu prevederile Certificatului de Urbanism
trebuie sd fie nepoluanta;

-realizarea sistematizarii terenului;

-amenajarea drumurilor de acces necesare;

-asigurarea racordurilor si instalatiilor de utilitati aferente;

-realizarea de spatii de parcare conform normelor in vigoare.

Obtinerea autorizatiilor de construire se va face in termenii si conditiile prevazute de Legea
50/1991, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare.

Pretul adjudecat la licitatie se plateste conform reglementarilor fiscale in vigoare.

9.DATE REFERITOARE LA PROCEDURA DE VANZARE
Vanzarea se va face prin licitatie publica, organizata in conditiile prevazute la art. 334-346,

cu respectarea principiilor prevazute la art 311 din OUG 57/2019.

Licitatia se va organiza si desfasura in maxim 120 de zile de la data emiterii hotararii
Consiliului Local. Ofertantii se vor putea Inscrie la licitatie numai pentru intreg terenul.

La sedinta de licitatie publicd vor participa Ofertantii care S-au inscris cu respectarea
documentatiei de participare la licitatie .

Cumparatorul achita pretul integral la data incheierii contractului de vanzare-cumparare .
Taxele notariale si celelalte cheltuieli generate de vanzarea terenului se vor suporta de catre
cumparator potrivit prevederilor legale in vigoare.

PRIMAR
Compartiment financiar contabil
Tomescu Maria consilier principal Florea Andreea

2 | Comuna Baia



Anexa nr.18
STUDIU DE OPORTUNITATE

cu privire la aprobarea vanzarii prin licitatie publica a unei parcele de teren in suptafata de 720 mp,
aflata in inventarul domeniului privat al comunei Baia (intravilan),
nr. cad. 38776 UAT Baia
1. DISPOZITII GENERALE
Prezentul studiu s-a intocmit in temeiul prevederilor art. 354-355 din Ordonanta de Urgenta nr

57/2019, a Legii 287/2009 privind Codul Civil si a Constitutiei Romaniei.

Studiul cuprinde elemente esentiale care justifica necesitatea vanzarii si modalitatile infaptuirii
acesteia.

Lotul de teren se va vinde tinand cont de prevederile art.354-355 din Ordonanta de Urgenta nr
57/2019, a Legii 287/2009 privind Codul Civil si a Constitutiei Romaniei.

2. OBIECTUL VANZARII
Obiectul vanzarii il constituie terenul, in suprafata de 720 mp, proprietatea comunei Baia,

domeniu privat, avand categoria de folosinta CURTI CONSTRUCTII, intabulat in cartea funciara
nr 38776 UAT BAIA cu nr. cadastral 38776- C1.

Este situat Tn intravilanul comunei Baia, conform extrasului de carte funciara.

Terenul este amplasat in intravilanul satului Baia, zona fiind formata din terenuri agricole si
rezidentiale, imobilul avand acces la reteaua de electricitate, apa si canalizare.

3. MOTIVATIA VANZARII
In conditiile extinderii autonomiei economico-financiara a unitatilor administrativ teritoriale,

realizarea unor venituri cat mai mari si diversificarea acestora capata 0 importanta tot mai mare.
Vanzarea bunurilor aflate in proprietatea privata a comunei constituie 0 sursa permanenta si
sigura de venituri pentru comunitatea noastra. Acest teren va fi vandut in scopul desfasurarii unor
activitati rezidentiale, datorita necesitatii dezvoltarii zonei respective din punt de vedere economic
si social.
Vanzarea terenurilor care apartin domeniului privat de interes local vor aduce venituri benefice
Comunei Baia facilitand astfel noi investitii.

4. ELEMENTE JURIDICE
Imobilul teren care se propune a fi vandut este situat in intravilanul comunei Baia, judetul

Suceava, apartine domeniului privat al comunei Baia si nu este grevat de sarcini.

5.ELEMENTE TEHNICE
Imobilul situat in intravilanul comunei Baia, este format din teren in suprafata totala de 720 mp

identificat prin CF nr 38776 UAT Baia sub nr. cadastral 38776 -Adresa:,str. Inv. Mihai Gavrilescu
sat Baia, comuna Baia, judetul Suceava.

Zona rezidentiala a comunei Baia este ansamblul unui spatiu delimitat teritorial unde se pot
dezvolta spatii rezidentiale.

Pentru functionare, adjudecatorul va obtine toate avizele, acordurile si autorizatiile necesare,
prevazute de legislatia in vigoare.

6.ELEMENTE ECONOMICE
Motivele de ordin tehnic, economic, financiar, social si de mediu care justifici vanzarea

terenului sunt:
- atragerea de venituri suplimentare la bugetul local al comunei Baia;

1] Comuna Baia
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7. PRETUL VANZARII
Pretul minim de vanzare, aprobat prin hotarare Consiliului Local al comunei Baia, va fi valoarea

cea mai mare dintre pretul de piatd 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.

Contravaloarea Raportului de evaluare si a masuratorilor cadastrale vor fi suportate din bugetul
local si vor firecuperate de la cumparator.

Taxele ocazionate de incheierea contractului de vanzare — cumparare in forma autentica vor fi
suportate de catre cumparator.

8. INVESTITII NECESARE
Pentru atingerea obiectivelor propuse prin prezentul Studiu de oportunitate este necesard

asigurarea si ducerea la indeplinire de catre adjudecator a urmatoarelor masuri care vor fi realizate in
mod cumulativ:

-investitia care se va realiza in conformitate cu prevederile Certificatului de Urbanism
trebuie sa fie nepoluanta;

-realizarea sistematizarii terenului;

-amenajarea drumurilor de acces necesare;

-asigurarea racordurilor si instalatiilor de utilitati aferente;

-realizarea de spatii de parcare conform normelor in vigoare.

Obtinerea autorizatiilor de construire se va face in termenii si conditiile prevazute de Legea
50/1991, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare.

Pretul adjudecat la licitatie se plateste conform reglementarilor fiscale in vigoare.

9.DATE REFERITOARE LA PROCEDURA DE VANZARE
Vanzarea se va face prin licitatie publica, organizata in conditiile prevazute la art. 334-346,

cu respectarea principiilor prevazute la art 311 din OUG 57/2019.

Licitatia se va organiza si desfasura in maxim 120 de zile de la data emiterii hotararii
Consiliului Local. Ofertantii se vor putea Inscrie la licitatie numai pentru intreg terenul.

La sedinta de licitatie publicd vor participa ofertantii care S-au inscris cu respectarea
documentatiei de participare la licitatie .

Cumparatorul achita pretul integral la data incheierii contractului de vanzare-cumparare .
Taxele notariale si celelalte cheltuieli generate de vanzarea terenului se vor suporta de catre
cumparator potrivit prevederilor legale in vigoare.

PRIMAR
Compartiment financiar contabil
Tomescu Maria consilier principal Florea Andreea

2| Comuna Baia



