ROMANIA
JUDETUL SUCEAVA
COMUNA PALTINOASA
-CONSILIUL LOCAL -

HOTARARE
privind aprobarea vanzarii cu drept de preemptiune a unui teren
proprietate privata a comunei Paltinoasa, aferent imobilului - constructii
industriale si edilitare -, situat in comuna Paltinoasa, satul Paltinoasa,
judetul Suceava

Consiliul Local al Comunei Paltinoasa, judetul Suceava;

Avand in vedere:

- referatul de aprobare al primarului comunei Paltinoasa, inregistrat sub
nr. 4.374 din 18.06.2020;

- raportul de specialitate al Compartimentului urbansim si amenajarea
teritoriului, inregistrat sub nr. 4.853 din 06.07.2020;

- Avizul Comisiei de specialitate pentru programe de dezvoltare economico-
sociala, buget, finante, administrarea domeniului public si privat al
comunei, agricultura, gospodarie comunala, protectia mediului si turism,
inregistrat sub nr. 5.507 din 28.07.2020;

- Avizul Comisiei de specialitate pentru invatamant, sanatate si familie,
munca s$i protectie sociala, activitati social-culturale, culte, protectie
copii, inregistrat sub nr. 5.508 din 28.07.2020;

- Avizul Comisiei de specialitate pentru administratia publica locala,
juridica si de disciplina, apararea ordinii si linistii publice, a drepturilor
cetatenilor, inregistrat sub nr. 5.509 din 28.07.2020;

Luand in considerare prevederile:

- art. 1.650 si urm. din Codul civil;

- HCL nr. 5din 31.01.2011 privind inventarul bunurilor care fac parte din
domeniul privat al comunei Paltinoasa, judetul Suceava, cu modificarile
si completarile ulterioare;

- HCL nr. 39 din 29.05.2020 pentru aprobarea intentiei de vanzare cu
drept de preemptiune a unui teren proprietate privatda a comunei
Paltinoasa, aferent imobilului — constructii industriale si edilitare -, situat
in comuna Paltinoasa, satul Paltinoasa, judetul Suceava;

- Raportul de evaluare intocmit de evaluator autorizat ANEVAR — jr. Matei
Anca-Gabriela;

In temeiul prevederilor art. 364, art. 354, art. 355, art. 129, alin. (2), lit. ¢),

alin. (6), lit. b), art. 139, alin. (2) si art. 196, alin.(1), lit.a) din OUG nr. 57/2019
privind Codul administrativ, cu modifcarile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:
Art.1. (1) Se aproba vanzarea cu drept de preemptiune a terenului
proprietate privata a comunei Paltinoasa, in suprafata de 1.148 m.p., situat in
satul Paltinoasa, comuna Paltinoasa, judetul Suceava, teren aferent imobilului



- constructii industriale si edilitare - aflat in proprietatea SC PECOPAN SERV
SRL, CIF 7588286, cu sediul in comuna Scheia, strada Humorului, nr. 51,
cam.2, Judetul Suceava, prin reprezentant domnul Ripan Mihai, domiciliat in
comuna Scheia, sat Sfintu Ilie, strada Tarnita, nr.17, judetul Suceava, in
calitate de administrator.

(2) Terenul prevazut la alin. 1 din prezentul articol este inscris in cartea
funciara nr. 30288 a UAT Paltinoasa, cu numarul cadastral 30288 si este
identificat conform anexei nr.1, care face parte integranta din prezenta
hotarare.

Art.2. Se insuseste Raportul de evaluare intocmit de evaluator autorizat
ANEVAR - jr. Matei Anca-Gabriela, prezentat in Anexa nr. 2, care face parte
integranta din prezenta hotarare.

Art.3.Vanzarea prin valorificarea dreptului de preemptiune a terenului
descris la art.1 se face la pretul de 17.200 euro, platibil in lei la cursul de
referinta al Bancii Nationale a Romaniei din ziua efectuarii platii, pret stabilit
de evaluatorul autorizat ANEVAR - jr. Matei Anca-Gabriela.

Art.4. Domnul Ripan Mihai, reprezentant al SC PECOPAN SERV SRL, in
calitate de administrator, care prin cererea nr. 7.674 din 16.09.2019 si-a
exprimat intentia de a cumpara terenul, va achita la bugetul local, anterior
eliberarii certificatului fiscal necesar autentificarii contractului de vanzare-
cumparare, pretul prevazt la art. 3 din prezenta hotarare si suma de 500 lei,
reprezentand contravaloarea raportului de evaluare.

Art.5. Taxele notariale aferente incheierii contractului de vanzare-
cumparare vor fi achitate de cumparator.

Art.6. Se imputerniceste primarul comunei Paltinoasa sa semneze
contractul de vanzare-cumparare.

Art.7. Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei dispozitii se
insarcineaza primarul comunei Paltinoasa, prin aparatul de specialitate.

Art.8. Secretarul general al comunei Paltinoasava comunica prezenta
hotarare celor interesati, primarului comunei Paltinoasa si la Institutia
Prefectului — Judetul Suceava.

PRESEDINTE DE SEDINTA, Contrasemneaza:
Secretar general al comunei,
Elena-Rahila BADALI Georgeta CORFALA

PALTINOASA, 29 iulie 2020
Nr. 49



Romania
Judetul Suceava
Comuna Paltinoasa
CONSILIUL LOCAL

Anexa la HCL nr. 49 din 29 iulie 2020

DATE DE IDENTIFICARE
a terenului proprietate privatia a comunei Piltinoasa, aferent imobilului — constructii
industriale si edilitare -, situat in comuna Paltinoasa, satul Piltinoasa, judetul Suceava,
privind vanzarea cu drept de preemptiune a acestuia

Nr. Denumirea bunului Date de identificare
Crt.

1 Satul Paltinoasa, comuna Paltinoasa, judetul
Suceava; intravilan; suprafata de 1148 mp;
Teren Nr. cadastral: 30288;

Cartea Funciara 30288 UAT Paltinoasa;
Vecinatati:

N-teren Parohia Ortodoxa Paltinoasa,
S-DNZ2E,

E- teren Parohia Ortodoxa Paltinoasa,
V-proprietate teren SC PECOPAN SERV SRL

Tntocmit,
Ing. Mihaela-Nicoleta CATARGIU

PRESEDINTE DE SEDINTA, Contrasemneaza pentru legalitate:
Secretar general al comunei,
Elena-Rahila BADALI Georgeta CORFALA
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gﬁ" Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara SUCEAVA | _Nr.cerere | B384

B d Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Gura Humorului T 7la 23 !
wF o kuna 07 "
rd . Anul . zo20 -
) EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
ST PENTRU INFORMARE P L USSR R R
FURZICITATR 14NFILISEA i [
Carte Funciard Nr. 30288 Paltinoasa HH!HEEHEWE EHEIQI E" Iﬂﬂ ‘glﬂl EWE

A. Partea |. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:6171 Gura Humorului

TEREN intravilan Nr. topografic:818/10,2950

Adresa: Loc. Paltinoasa, jud. Suceava

Nr.| Nr. cadastral

Crt | Nr. topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Din acte: 1.000

Al 30288 Masurata: 1.148 Teren neimprejmuit;
Constructii
Crt Nr cahclifstral Adresa Observatii / Referinte
i ; Nr. niveluri:4; 5. construita fa sol:375 mp; S. construita
ALl 30288-C1 Loc. Paltinoasa, Jud. Suceava desfasurata:1320 mp; Cladire D+P+E+M din BCA si
mansarda din lemn, an construire 1999, 5. desf,.1320 mp
B. Partea 1l. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

122 /27/01/1999

Contract De Schimb. nr. 140, din 26/01/1999 emis de BNP PETRU ATANASOAEI;

81 intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota Al
actuala 1/1 :

1) COMUNA PALTINOASA, domeniul privat
QBSERVATII: {provenita din conversia CF 6171}

9393 / 19/06/2019
Contract De Vanzare-Cumparare nr. 2086, din 14/06/2019 emis de Pelepco Lacramioara Gabriela;

R4 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota All
actuala 1/1

1) SC PECOPAN SERV SRL, CiF:7588286

8384/ 23/07/2020

Act Administrativ nr. hotdrare nr, 5, din 31/01/2011 emis de Consiliul Local al comunei Paltinoasa:

B6 |Se noteaza aparteneta la domeniul privat al comunei Paltinoasa. Al
C. Partea Ill. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini t

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3
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Carte Funciard Nr. 30288 Camuna/Oras/Municipiu; Paltinoasa

Teren

Anexa Nr. 1 La Partea |

Nr cadastral

Suprafata (mp)*

Chservatii / Referine

30288

Bin acte: 1.000
Masurata: 1.148

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
' L © " DETALII'LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

; 1
é\'rf[ %nggggge L‘:fgi SuFr;a;?ta Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
i arabil DA 248 - - 818/10
2| curti ipat ggp - - 2950
constructii
Date referitoare la constructii
. - Destinatie Situatie " ,
Crt Numar constructie Supraf, (mp) juridica Observatii / Referinte
constructii S. construita la so0l:375 mp; S. construita
_ industriale si - |desfasurata:1320 mp:  Cladire D+P+E+M din
ALl 30288-C1 edilitare 375 Cu acte BCA si mansarda din lemn, an construire 1999,
S. desf..1320 mp

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

Punct Punct Lungime segment
inceput sfargit| - == {m}
1 20.016




oy

Carte Funciard Nr. 30288 Comuna/Oras/Municipiu: Paltinoasa

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit = (m)
2 3 10.919

3 4 8.0

4 5 12.238

5 6 7.857

6 7 5.657

7 8 20.38

8 9 15.982

9 10 3.536

10 11 28.459

11 1 17.5

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

*** Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decit valoarea 1 milimetru.

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara original, 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, far 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. 241.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,

24-07-2020 LILIANA-GABRIELA HORATAU

Data eliberarii,

S {parafa si semnatura) (parafa si semnatura)

Digitally signed by Liliana-Gabriela Horatau
Date: 2020.07.24 11:37:23 EEST

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile L.egii Nr. 677/2001.
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Incheiere Nr. 8384 / 23-07-2020

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara SUCEAVA
Tdonaenss  Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Gura Humorului

AGENTIL NATION ALA
Y B

Dosarul nr. 8384 / 23-07-2020
INCHEIERE Nr. 8384

Registrator: MARIA DUMBRAVA Asistent: LILIANA-GABRIELA HORATAU

Asupra cererii introduse de COMUNA PATINOASA domiciliat in - privind Notare in cartea
funciara, in baza:

-Act Administrativ nr.hotérare nr. 5/31-01-2011 emis de Consiliul Local al comunei Paltinoasa;

fiind indeplinite conditiile prevazute la 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
documentu| de plata:

pentru serviciul avand codul 241
Vazand referatul asistentulut registrator in sensul ¢a nu exista impedimente la inscriere

DISPUNE
Admiterea cererii cu privire la:
- imaobilul cu nr, cadastral 30288nr. topografic 818/10,2950, inscris in cartea funciara 30288 UAT
Paltinoasa avand proprietarii: COMUNA PALTINOASA in cota de 1/1 de sub B.1, SC PECOPAN SERV
SRL in cota de 1/1 de sub B.4;

- Se noteaza aparteneta la domeniul privat al comunei Paltinoasa. asupra A.1 sub B.6 din cartea
funciara 30288 UAT Paltinoasa;

Prezenta se va comunica partilor:
CROITORU VIOREL

*} Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Biroul de
Cadastru si Publicitate Imobiliara Gura Humorului, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza
de catre registratorul-sef

Data solutianarii, Registrator, Asistent Registrator,
24-07-2020 MARIA DUMBRAVA LILIANA-GABRIELA HORATAU
(parafa si semnatura) {parafa si semnétura)

*) Cu exceptia situatiifor prevdzute la Art. 62 alin. (1) din Regulamentul de avizare, recegtie si inscriere in
evidentele de cadastru si carte funciard, aprobat prin ODG Nr. 700/20_8,'glt?||y signed by Liliana-Gabriela
cratau
Date: 2020.07.24 11:37:44 EEST

Documentul contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr, 677/2001. Pagina 1 din 1



AEXR Mo 2 Jo
ACL W . 4G i 29.9%. 2020

Evaluator autorizat - jr. MATEI ANCA GABRIELA
‘ LEGITIMATIE NR. 19130
Adresa: STR. ION HALAUCEANU, NR. 5, BL. 120, AP. 1,
CAMPULUNG MOLDOVENESC
TEL: 0733819344

RAPORT DE EVALUARE

PROPRIETATII IMOBILIARE:
TEREN

NR. 12/30.01.2020 I

Localizare: comuna Paltinoasa, judetul Suceava, C.P. 727415

Evaluator autorizat - jr. MATEI ANCA GABRIELA




LEGITIMATIE NR. 19130
Adresa: STR. ION HALAUCEANU, NR. S5, BL. 120, AP. 1,
CAMPULUNG MOLDOVENESC
TEL: 0733819344

RAPORT DE EVALUARE A PROPRIETATII IMOBILIARE:

Teren intravilan in suprafata 1.148 m?, inscris in CF 30288 Paltinoasa

Localizare: comuna Paltinoasa, judetul Suceava, C.P. 727415

PROPRIETAR: UAT PALTINOASA
Adresa: comuna Paltinoasa, judetul Suceava, C.P. 727415;

CLIENTI: UAT PALTI NOASA
Adresa: comuna Paltinoasa, judetul Suceava, C.P. 727415;

UTILIZATOR DESEMNAT: UAT PALTIN OASA
Adresa: comuna Paltinoasa, judetul Suceava, C.P. 727415;

DATA RAPORTULUI: 30 ianuarie 2020
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. INTRODUCERE

1.1. REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE SI AL
CONCLUZIILOR IMPORTANTE
Obiectul evaluarii: teren intravilan in suprafata 1148 m? (su-
prafata pland, formd neregulatd, deschidere de peste 100 m la calea
publicd), inscris in CF 30288 Paltinoasa;

Localizare proprietate: comuna Paltinoasa, judetul Suceava,
C.P. 727415;

Scopul evaluarii: Informare in vederea vanzarii proprietatii;
Tipul valorii: Valoarea de piata a proprietatii;

Utilitati edilitare existente la limita de proprietate:
- Retea de energie electrica: existenta;
- Retea de telefonie, cablu TV si internet: existenta.

Acces: din drum public national si europan, imobil aflat la inter-
setia acestor drumuri;

Dreptul de proprietate: In cadrul prezentului raport a fost
evaluat dreptul real principal — drept deplin de proprietate evaluat
asupra imobilului analizat, detinut de catre Comuna Paltinoasa — do-
meniul privat, in baza urmatoarelor documente:

- Extras CF nr. 30288;
- Documentatie cadastrala;

Dreptul de proprietate asupra terenului este inscris in Cartea
Funciara nr. 30288, a comunei Paltinoasa, cu nr. cadastral 30288, nr.
topografic 30288.

Sarcini inregistrate: in Extrasul de Carte Funciara nr. 30288, la
data evaluarii, nu exista inscrieri privitoare la sarcini asupra bunului
evaluat. Pe o parte a acestui teren se afla edificatd o constructie — C1,
cu rgim de inaltime D+P+E+M, cu o suprafatd construita la sol de 375
m?, edificata la nivelul anului 1999, inscrisa in CF sub nr. 3 IRk
proprietatea SC PECOPAN SERV SRL, CUI 7588286.




FY

Ipoteze speciale: nu sunt formulate.

Moneda in care se exprimi: opinia finald a evaluarii este
prezentata in EURO si LEL

Cursul de valoare estimata: schimb LEU/EUR valabil la data
evaluarii (29.01.2020) este cel afisat de BNR, anume 4,7769 lei/euro.

Client: UAT Paltinoasa
Adresa: comuna Paltinoasa, judetul Suceava, C.P. 727415;

Utilizator desemnat: UAT Paltinoasa
Adresa: comuna Paltinoasa, judetul Suceava, C.P. 727415;

Proprietar: UAT Paltinoasa
Adresa: comuna Paltinoasa, judetul Suceava, C.P. 727415;

Evaluator autorizat, membru titlular ANEVAR: jr. Matei An-
ca Gabriela, cu sediul in mun. Campulung Modovenesc, str. I. Ha-
lauceanu, nr. 5, bl. I 20, scara A, ap. 1, judetul Suceava;

Certificat: Autorizat ANEVAR

Legitimatie: nr. 19130 valabild in anul 2020

Data inspectiei: 29.01.2020;
Data evaluarii: 29.01.2020;
Data raportului: 30.01.2020;

Abordari utilizate si valori obtinute:
- Abordarea prin piatd — 17.200 euro/echivalent 82.000 lei;

Concluzia asupra wvalorii: In urma aplicirii metodologiei de
evaluare, valoare de piatd estimatd prin abordarea prin piatd, la data
de 29.01.2020 este de: 17.200 euro/echivalent 82.000 lei;

¢ Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele,
conditiile si aprecierile exprimate in prezentul raport si este




P

valabila In conditiile economice si juridice mentionate in ra-
port;

e Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in ra-
port;

e Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de pi-
ata a bunului evaluat;

e Opinia de mai sus nu reprezintd valoarea pentru asigurare.

1.2. CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Referitor la proprietatea evaluata - teren intravilan in suprafata
de 1148 m? (suprafatd pland, formd neregulatd, deschidere de peste
100 m la calea publicd), inscris in CF 30288 Paltinoasa, situat in
comuna Paltinoasa, judetul Suceava, certific, dupd cele mai bune
cunostinte ale mele, ca:

afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si
corecte;

analizele, opiniile si concluziile sunt limitate numai la
ipotezele si ipotezele speciale prezentate in raport si
reprezintd opinia mea impartiald, opinie care nu a fost
influentata de terte parti si nu este in niciun mod supusa
vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate;

nu am niciun interes actual sau de perspectiva, referitor la
bunul care face obiectul evaluarii si nu am niciun interes
personal fatd de vreuna din partile implicate;

nu sunt influentat de nicio constrangere legatd de bunul
evaluat in raportul de evaluare sau de partile implicate in
aceasta activitate de evaluare;

implicarea. mea in aceastd activitate de evaluare nu se
bazeaza pe solicitarea din partea nimanui, de obtinere a
unor rezultate predeterminate;

onorariul platit de catre client nu are nicio legdturd cu
obtinerea unor rezultate predeterminate sau cu vreo actiune
sau eveniment, rezultate in urma utilizarii analizelor,
opiniilor i concluziilor prezentului raport;




)

- analizele, opiniile si concluziile au fost exprimate in
conformitate cu prevederile standardelor de evaluare si cu
respectarea Codului de eticA al profesiei de evaluator
autorizat;

- am realizat personal inspectia bunului evaluat;

- detin cunosgtintele necesare pentru efectuarea, in mod
competent, a acestei lucrari;

- pentru realizarea raportului nu am primit asistentd din
partea altor persoane nesemnatare ale certificarii;

- la data acestui raport, subsemnata Matei Anca Gabriela,
sunt membru titular, autorizat ANEVAR, in domeniul
evaluarii bunurilor imobile;

30.01.2020




II. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1. IDENTIFICAREA EVALUATORULUI SI COMPETENTA
ACESTUIA

Evaluator: Matei Anca Gabriela, legitimatia nr. 19130;

Adresa: municipiul Céampulung Moldovenesc, str. Ion
Halauceanu, nr. 5, bl. 120, ap. 1, judetul Suceava, C.P. 725100,
e.mail: ancamatei8O@gmail.com;

Calificare si experientd profesionald:

- jurist cu o activitate de 15 ani in domeniul juridic;

- cadru didactic cu o activitate de 6 ani in
invatamantul preuniversitar (primar si liceal);

- membru titlular ANEVAR,;

Competentd: la data acestui raport, detin clitatea de membru
titular, autorizat ANEVAR, in domeniul evaluarii bunurilor imobile;
Evaluatorul nu are niciun fel de interes fata de drepturile de propri-
etate evaluate si va oferi o evaluare obiectiva si impartiala, in func-
tie de datele si informatiile puse la dispozitie si de piata in care se
afla situat bunul imobil evaluat. Nu exista niciun conflict de intere-
se al evaluatorului cu privire la destinatari sau la drepturile de pro-
prietate evaluate, misiunea de evaluare fiind indeplinita pe baza do-
cumentelor puse la dispozitie de proprietar si pe baza datelor si in-
formatiilor culese de pe piata de catre evaluator.

2.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUI. IDENTIFICAREA
UTILIZATORILOR DESEMNATI

Client: UAT COMUNA PALTINOASA
Adresa: comuna Paltinoasa, judetul Suceava, C.P. 727415;
Utilizator desemnat: UAT COMUNA PALTINOASA
Adresa: comuna Paltinoasa, judetul Suceava, C.P. 727415;
Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si
pentru evaluator si utilizatorii desemnati si este valabil numai
pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se acceptd nicio
responsabilitate daca este transmis altei persoane, fie pentru scopul
declarat, fie pentru oricare alt scop.
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2.3. SCOPUL EVALUARII
Scopul evaludrii: conform instructiunilor primite de la client si
utilizatorul desemnat, scopul evaluarii il reprezintd asistenta
clientului la vanzarea proprietatii imobilare pe care o detine,
respectiv teren intravilan in suprafata de 1.148 m?2, situat in
comuna Paltinoasa, judetul Suceava, C.P. 727415;

Prezentul raport de evaluare se adreseaza clientului - poprietar
al bunului supus evaluarii care detine si calitatea de utilizator
desemnat. Evaluarea nu va fi utilizata pentru alte scopuri sau in
afara contextului prezentat in lucrarea de fata.

Orice alta persoana care detine o copie a acestui raport sau
care poate avea acces la raportul de evaluare nu poate fi
considerata ca utilizator desemnat al raportului de evaluare in
sensul acestuia.

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in fata niciunui
tert, niciodata si in nici o alta circumstantd in care raportul de
evaluare ar putea fi utilizat.

2.4. IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUBIECT.
DREPTURI DE PROPRIETATE EVALUATE

Proprietatea imobiliara subiect este situatda in comuna Palti-
noasa, judetul Suceava, C.P. 727415, si este descrisa in planul de
amplasament si delimitare a imobilului, inregistrat la O.C.P.I. Gura
Humorului, cu numar cadastral alocat.

Proprietatea este inscrisa in CF 30288, nr. topografic 30288,
nr. cadastral 30288, teren intravilan in suprafatd masurata de
1.148 m? (suprafatd pland, formd neregulatd, deschidere la calea
publicd). Bunul imobil este invecinat conform Planului de am-
plasament din Documentatia Cadastrala anexata, astfel:

e Nord - Parohia Ortodoxa Paltinoasa;
e Est — Parohia Ortodoxa Paltinoasa;
e Vest — SC PECOPAN SERV SRL;

e Sud - DN 2E;

Drept de proprietate detinut: drept real principal — drept deplin,
detinut conform Contractului de schimb nr. 140/26.01.1999 si
extras CF nr. 30288 Paltinoasa;




Drept de proprietate evaluat: drept real principal — drept deplin;
art. 555 Cod civil — “dreptul titularului de a poseda, folosi si dispune
de un bun in mod exclusiv, absolut si perpetuu, in limitele stabilite de
lege”.

Evaluarea s-a efectuat in ipoteza proprietatii libera de sarcini,
iar din informatiile aflate la dispozitia evaluatorului si potrivit
discutiilor purtate cu proprietarul, proprietatea nu este supusa nici
unei servituti sau ipoteci, formand obiectul unui contract de
concesiune in cadrul caruia calitatea de concesionar o detine
proprietarul constructiei edificatd pe aceasta parceld, in speta SC
PECOPAN SERV SRL, reprezentata prin domnul Rapan Mihai, care
solicitd cumpararea imobilului pentru care se intocmeste prezenta
evaluare.

2.5. TIPUL VALORII

Luand in considerare scopul prezentei evaluari, identificat mai
sus, evaluarea consta in determinarea valorii de piata a proprietatii
imobiliare, respectiv estimarea celui mai probabil pret care s-ar ob-
tine intr-o tranzactie ipotetica, pe o piata libera si concurentiala.
Prin urmare, tipul de valoare adecvat este "valoarea de piatd”, defi-
nita astfel de SEV 100 - Cadrul general:

“Valoarea de piata este suma estimatd pentru care un activ sau
o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaludrii, intre un cumpdra-
tor hotdrdt si un vdnzdtor hotardt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare,
dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in
cunostintd de cauza, prudent st fard constangere”.

Moneda in care se exprima valoarea: euro si echivalentul in lei,
la data evaluarii. Expresia numerica a indicatiei finale asupra valorii
de piata a fost prezentata in euro iar suplimentar, s-a facut si con-
versia valorii in lei, la cursul valabil la data evaluarii prezentat mai
sus. Valabilitatea formularii valorii in cele doua monede, precum si
echilibrul intre acestea, sunt aferente momentului exprimarii opini-
ei, evolutia ulterioara a valorii putand fi diferita in cele doua mone-
de. Concluzia asupra valorii, recomandata ca opinie finala in acest
raport, se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata.
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2.6. DATA EVALUARII. DATA INSPECTIEI. DATA RAPORTULUI

Inspectia a fost efectuatd in data de 29.01.2020 in prezenta
reprezentantului proprietarului - expert urbanism Catragiu Mihae-
la, ocazie cu care a fost inspectata si fotografiata proprietatea evalu-
ata.

Data evaluarii: 29.01.2020 - reprezinta data estimarii valorii si
anume, data la care este valabila si valida valoarea de piata esti-
matd. Concluzia asupra valorii recomandatd ca opinie finald in
acest raport a fost determinata in contextul conditiilor pietei imobil-
iare specifice din perioada imediat premergatoare acestei date.

Data raportului este 30.01.2020.

Valoarea estimata este raportatd in Euro. Conversia valorii in
lei s-a facut la cursul de 1 EUR = 4,7769 lei, valabil pentru data de
29.01.2020. Exprimarea valorii in cele doua monede este valabila 1a
momentul exprimarii opiniei, evolutia ulterioarad a valorii putand fi
diferita pentru cele doua monede.

2.7. DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU EFECTUAREA
EVALUARII
e primired temei

~ transmiterea documentelor de proprietate, respectiv ex-
trasul de carte funciara eliberat de Oficiul de Cadastru si
Publicitate Imobiliard Suceava, Biroul de Cadastru si Pu-
blicitate Imobiliard Gura Humorului, sub nr. 30288, eli-
berat in baza cererii nr. 12889 la data de 23.08.2019,
conform caruia inscrierile privitoare la dreptul de pro-
prietate sunt in favoarea comunei Paltinoasa;

- responsabilitatea autenticitatii iInscrisurilor inaintate,
apartine clientului ~ proprietarul bunului, subiect al eva-
luarii;

e inspectia

— inspectarea proprietatii in detaliu, a fost realizata de ca-
tre evaluator in data de 29.01.2020, in prezenta unui re-
prezentant al titularului dreptului de proprietate;

e documentare si analize

— colectarea datelor relevante despre localitate, zona, veci-

natate; Ve




— realizarea unor convorbiri telefonice cu potentialii cum-
paratori si vanzatori, agentii imobiliare, notariat public;

— efectuarea unei analize a pietei imobiliare ce are ca obiect
vanzarea de terenuri libere, documentarea realizéndu-se
asupra proprietatilor comparabile din zona intravilana a
comunei Paltinoasa si a localitdtilor invecinate;

— in activitatea de documentare necesara pentru efectuarea
evaluarii, nu au existat restrictii sau limitari;

2.8. NATURA SI SURSA INFORMATIILOR PE CARE SE BAZEAZA
EVALUAREA
o informatii primite de la client/proprietar:

- datele de identificare a proprietatii evaluate;

- documente care atesta situatia juridica a proprietafii su-
puse evaluarii;

- is}oricul proprietédtii;

- scopul evaluarii;

e informatii culese de evaluator:

- datele descriptive referitoare la proprietatea evaluata -
conform utilizarii si a incadrarii in categoria de folosinta
curti constructii si partial arabil, in discutie se afld o
proprietate situata in intravilanul localitatii, amplasata la
extremitatea zonei rezidentiale, la intersectia unui drum
national cu unul european, zona specifica unei dezvoltari
comerciale;

- inspectia realizatd in teren, impreuna cu un reprezentant
al proprietarului;

- informatii despre vecinatatea proprietatii evaluate, despre
zona si localitate;

- informatiile privind piata imobiliard din zona in care se
afla bunul evaluat, au fost obtinute prin realizarea unor
convorbiri telefonice cu potentialii cumparatori si vanza-
tori si navigarea pe site-urile de profil: OLX.ro,
publi24.ro, bucovina imobiliare;

- informatii necesare existente in bibliografia de specialita-

te; Qi'

- cursul de referinta al monedei nationale;
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e sursele

publicatii privind piata imobiliara;

istoricul utilizarii propriet#tii imobiliare;

standardele de evaluare a bunurilor, editia 2019;

de informatii au fost:

proprietarul pentru informatiile legate de proprietatea
imobiliard evaluata (situatie juridica, suprafete, istoric
etc.) si care sunt responsabili exclusiv pentru veridicita-
tea informatiilor furnizate;

inregistrari ale dreptului de proprietate (oficii/birouri de
cadastru);

presa de specialitate;

birouri notariale;

informatii  existente pe  site-urile de  profil:
www.imobiliare.ro, www.olx.ro, www.lajumate.ro, buco-
vina imobiliare, etc.;

piata imobiliara referitoare la oferte si cereri de proprietati
imobiliare similare din zona rurald de pe malul Bistritei
si zona in care se situeaza imobilul supus evaluarii;

baza de date a evaluatorului;

interviurile cu partile implicate in tranzactii;

informatii furnizate de catre agentii imobiliare privind
tranzactii similare;

reviste de profil.

2.9. IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE

Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimatd in con-
ditiile in care situatiile la care se face referire mai jos, nu genereaza
niciun fel de restrictii.

Ipotezele sunt "aspecte care sunt acceptate ca fapte, in mod re-
zonabil, in contextul evaludrii, fard a fi in mod specific documentate
sau verificate”.

Ipoteza speciala este "o ipotezd care presupune fie date care di-
ferd de datele reale existente la data evaludrii, fie date care nu ar fi
presupuse de cdtre un participant tipic de pe piatd intr-o tranzactie, la

data evaludrii’.

Ipoteze:




- Valoarea opinatad In acest raport de evaluare este estimaté

in conditiile realizarii ipotezelor care urmeaza si in mod spe-
cial In ipoteza in care situatiile la care se face referire mai
jos nu genereaza niciun fel de restrictii in afara celor aratate
pe parcursul raportului si al caror impact este expres scris
ca a fost luat In considerare. Dacd se va demonstra ci cel
puiin una din ipotezele sub care este realizat raportul nu
este valabila, valoarea estimata este invalida.

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si do-
cumentele furnizate de catre proprietarul terenului si au
fost prezentate {ara a se intreprinde verificari sau investi-
gatii suplimentare.

Dreptul de proprietate este considerat valabil si transferabil
(in circuitul civil), in absenta grevarilor de sarcini asupra
proprietatii; Afirmatiile fAcute de evaluator privitoare la des-
crierea legala a proprietatii nu se substituie avizelor juridice
exprimate de specialisti; verificarea situatiei juridice a bu-
nului, astfel cum ea rezulta din documentele puse la dispo-
zitia evaluatorului, nu este de competenta evaluatorului si
nu ii angajeaza raspunderea; evaluarea se face presupu-
nand ca toate partile interesate dispun de acelasi set de do-
cumente;

Se presupune ca nu existd conditii ascunse sau neaparente
ale solulului care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si
asumd nici o responsabilitate pentru asemenea condifil sau
pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

Se presupune ca amplasamentul este in deplind concor-
danta cu toate reglementarile locale privind mediul inconju-
rator.

Se presupune conformitatea constructiei si a utilizarii sale
in concordantd cu legislatia.

Titlul de proprietate poate fi transferat.

Din informatiile detinute de cétre evaluator si din discutiile
purtate cu proprietarii bunului evaluat, nu existd nici un
indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau
chimice care afecteazi valoarea proprietatii evaluate. Evalu-
atorul nu are cunostinta de efectuarea unor inspectil_sazis




unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor sau
materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii
speciale In acest sens, valorile fiind estimate in aceasta ipo-
teza.

Evaluatorul nu are cunostinta de posibile litigii generate de
elemente ascunse sau vecinatati, care sa afecteze bunul
imobil.

Valoarea de piatd estimata este valabila la data evaluarii, in
conditii de finantare normala.

Informatia furnizata de catre terti este considerata de incre-
dere, dar nu i se acorda garantii pentru acuratete.
Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii, toate informatiile
pe care le-a avut la dispozitie la data evaluarii, referitoare la
subiectul de evaluat, neexcluzand posibilitatea existentei si
a altor informatii, de care acesta nu avea cunostinta.
Documentele utilizate in procesul de evaluarea sunt cele
puse la dispozitie de clientul proprietar, in cuprinsul cdrora
se regaseste un extras CF actualizaf;

Evaluarea a fost realizatd in ipoteza cd nu au survenit mo-
dificari in perioada dintre data inspectiei, a evaluarii si data
raportului;

Ipoteze speciale:

Nu au fost necesare ipoteze speciale.

2.10. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE
Restrictii:

Raportul de evaluare nu va fi utilizat de o alta persoana de-
cat clientul si utilizatorul desemnat, sau pentru un ait scop
decat cel care a fost inserat in continutul prezentei lucrari.
Lucrarea este valabild In conditiile economice, fiscale si ju-
ridice de la data intocmirii sale, iar in situatia in care aceste
conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi pot
pierde valabilitatea.

Estimarea costurilor nu este valida pentru scopuri de asigu-
rare.

Valoarea estimatd de catre evaluator este valabila la data
prezentatd In raport si inca un interval de timp limit




aceasta datd, dacd nu apar modificari semnificative care pot
afecta opiniile estimate. In prezenta modificarilor, evaluato-
rul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile
si cunoscute de acesta la data evaluarii.

- In conformitate cu prevederile Regulamentului (UE)
2016/679 privind protectia persoanelor fizice in ceea ce pri-
veste prelucrarea datelor cu caracter personal si privind li-
bera circulatie a acestor date, continutul Raportului de eva-
luare nu va fi facut public.

- Intrarea in posesia Raportului sau a unei copii a acestuia,
nu implica dreptul de a-1 publica sau mediatiza, atat ca lu-
crare integrala, cat si parti ale acesteia.

- Orice valori estimate In raport se aplicd activului evaluat,
luat ca intreg si orice divizare sau distribuire a valorii pe in-
terese fractionate, va invalida valoarea estimata.

- Pentru validitatea Raportului de evaluare este necesara
semnatura originala a evaluatorului, aplicata cel putin la fi-
nalul subcapitolului 1.2., destinat certificarii si la finalul
raportului de evaluare.

2.11. DECLARAREA CONFORMITATII CU SEV
Evaluator - jr. Matei Anca Gabriela, membru titular ANEVAR,
legitimatia nr. 19130, arat ca toate demersurile efectuate, de la
definirea misiunii de evaluare, stabilirea termenilor de referintad si
pani la redactarea raportului de evaluare, au fost in spiritul si cu

respectarea prevederilor din ,Standardele de evaluare a bunurilor —

2019, astfel:
« Definitiile si conceptele pe care se bazeaza acest raport
sunt cele din SEV 100 - Cadrul general (IVS - Cadru
general);
o Misiunea de evaluare a fost definitd in conformitate cu
prevederile SEV 101 — Termenii de referintd ai evaluarii
(IVS 101) si condusa in acord cu prevederile SEV 102 -
Implementare (IVS 102);
¢ Prezentul raport de evaluare este Intocmit cu respectarea
cerintelor SEV 103 - Raportare (IVS 103);




e Obiectul raportului de evaluare fiind o proprietate imobil-
iara, procesul de evaluare a tinut cont de prevederile SEV
104 - Tipuri ale valorii, SEV 230 - Drepturi asupra pro- .
prietatii imobiliare (IVS 230) siGEV 630 - Evaluarea -
bunurilor imobile;

Scopul evaluarii, complexitatea activului supus evaluarii si ce-
rintele utilizatorului au determinat gradul adecvat de detaliere al
raportului.

Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaluarii

nu a fost necesara nicio deviere de la Standardele de evaluare a bu-
nurilor.

2.12. DESCRIEREA RAPORTULUI
Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in
conformitate cu SEV 103 si cuprinde, pe langa termenii de referinta,
descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecati-
lor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra
valorii raportate. Conform cerintelor de raportare, lucrarea este
structurata in mai multe capitole, respectiv: sinteza evaluarii,
termenii de referinta ai evaluarii; prezentarea datelor; analiza pietei
imobiliare; analiza celei mai bune utilizari; evaluarea proprietatii;
analiza rezultatelor, concluzii si anexele raportului.

. PREZENTAREA DATELOR

3.1. DATE DESPRE ARIA DE PIATA, VECINATATI SI
LOCALIZARE

Comuna Paltinoasa este situatéd in nordul tarii noastre, pe DN
17, la 28 km de resedinta de judet - municipiul Suceava, avand o
suprafata de 3.670 ha. Teritoriul comunei este situat pe versantul
stang al Vaii Moldovei, la contactul dintre Obcinile Bucovinei (in
vest) si masivul piemontan al Ciungilor (in est).

Comuna Paltinoasa are ca vecini: - la nord, teritoriul comunei
Partestii de Jos; - la vest, orasul Gura Humorului; - la est, comune-
le Ciprian Porumbescu si Dragoiesti. In sud, comuna este delimita-
ta de apele raului Moldova, ce o despart de satul Capu Camp /
din comuna Valea Moldovei. X




Economia locala este reprezentata de activitati legate de culti-
varea pamantului, cresterea animalelor, exploatarea si prelucrarea
lemnului si de valorificarea unor obiecte de artizanat traditionale.

Numele localitdtilor aflate in administratie: Paltinoasa este o co-
muna in judetul Suceava, Bucovina, Romania, formata din satele
Capu Codrului si Paltinoasa (resedinta).

Asezarea geografica: Cordonate 47°33'3"N 25°57'19"E47°33'3"N
25°57'19"E.

Proprietatea subiect se afla situata in satul Paltinoasa, cu acces
din drumul national si european, la intersectia carara se afla, avand
in vecinatate proprietati agricole - terenuri libere.

3.2. DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE
Conform actelor de propritate si a extrasului de carte funciara,
eliberat de Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Gura humo-
rului, anexate prezentului raport si con51derate parte 1ntegranta a

detinut de UAT comuna Paltinoasa.




Din inscrisurile prezentate, s-a identificat urmdtoarea situatie ju-

ridicd a proprietdtii rezidentiale:

terenul este inscris in CF 30288, parcela 30288, drept de pro-
prietate dobandit prin contractul de schimb nr.
140/26.01.1999;

nr. cadastral: 30288;

suprafata teren din acte: 1.000 m?;

suprafata teren masurata: 1.148 m?;

categorie de folosinta: arabil — 248 m?2, parcela nr. 818/10 si
curti constructii - 900 m?2, parcela nr.2950;

vecinatati conform Planului de amplasament si delimitare a
imobilului: Nord — Parohia Ortodoxa Paltinoasa; Est — Parohia
Ortodoxa Paltinoasa;Vest — SC PECOPAN SERV SRL; Sud — DN
2K;

pe o parte a acestui teren se afla edificata o constructie - C1,
cu rgim de inaltime D+P+E+M, cu o suprafata construita la sol
de 375 m?2, edificata la nivelul anului 1999, inscrisa in CF sub

nr. 30288-C1, proprietatea SC PECOPAN SERV SRL, CUI
75882806;

3.3. DESCRIEREA TERENULUI

Prezentare generald proprietdtii imobiliare:

terenul este situat in intravilanul satului Platinoasa, comuna
Paltinoasa, la extremitatea zonei rezidentiale;

proprietatea subiect este inscrisa in Cartea Funciara nr.
30288, are suprafata de 1.148 m?, numarul cadastral: 30288,
nr. topografic 30288;

teren intravilan partial imprejmuit, cu o forma neregulata si
aspect ingrijit;

terenul are deschidere de peste 100 m, la drumul national si
european, configurandu-se la intersectia dintre acestea;
utilitatile - electricitate;

exista corespondentd intre amplasarea proprietatii si situatia
scriptica a acesteia, precum si intre amplasare si situatia fizica
a proprietatii;




s in raport de documente, proprietatea se considera libera de
sarcini, iar dreptul de proprietate poate fi transferat integral;

Subiect

teren intravilan curti constructii si partial arabil

Drept de proprietate

drept real principal — drept deplin

Restrictii de utilizare fara

Conditii de finantare la piata

Conditii de piata independent

Adresa Comuna, Paltinoasa, sat Paltinoasa, judetul Suceava,
C.P. 727415

Amplasare Sat Platinoasa, intersectia dintre DN si E

Suprafata {mp) 1148 m=

Destinatie teren cu destinatie nerezidentiala

Topografie teren plan

Forma neregulata

Amenajari terenul este plan cu forma neregulata;

Utilitati energie electrica,

Acces accesul se realizeaza din drumul national

Deschidere deschiderea lotului la calea publica de peste 100 m

Situatia actuala a tere-
nului

pe teren se afla edificata o constructie — C1, cu rgim
de inaltime D+P+E+M, cu o suprafata construita la
sol de 375 m2, edificata la nivelul anului 1999, in-
scrisa in CF sub nr. 30288-C1, proprietarea SC
PECOPAN SERV SRL, CUI 7588286;

Indicatori urbanistici

Certificat de urbanism

Vecindtati

Lotul de teren are urméatorii vecini: Nord - Parchia
Ortodoxa Paltinoasa; Est — Parohia Ortodoxa Palti-
noasa; Vest — SC PECOPAN SERV SRL; Sud - DN
2E;

Puncte de interes

Terenul este amplasat la cca 2 km de Primarie, la cca
0,5 km de statia mijloacelor de transport in comun;

Artere importante

DN 17 si DN 2E;

Observatii

In prezent, terenul studiat este un amplasament partial ocupat
de parte a constructiei — Cl, cu rgim de inaltime D+P+E+M, cu o

suprafatd construita

la sol de 375 m2, edificata la nivelul anului

1999, inscrisa in CF sub nr. 30288-C1, proprictatea SC PECOPAN
SERV SRL, CUI 7588286.




Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca nu au survenit modificari
in perioada dintre data inspectiei, a evaluarii si data raportului.
Toate aceste informatii au fost considerate credibile si corecte, eva-
luatorul neverificand autenticitatea actelor juridice detinute, aces-
tea formand responsabilitatea clientului.

3.5. ISTORICUL PROPRIETATII SUBIECT

Terenul a fost dobandit prin contractul de schimb nr.
140/26.01.1999.

Imobilul teren este identificat prin nr. cadastral 30288 Palti-
noasa, are suprafata masuratd de 1148 m?2, numarul cadastral si
topografic 30288. Imobilul nu este inclus in listele monumentelor
istorice si/sau ale naturii, ori in zona de protectie a acestora.

IV. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Analiza pietei constituie procesul de identificare si studiere a
pietei unui anumit bun sau serviciu. Analiza pietei este realizata
pentru a estima cererea pentru un anumit tip de proprietate imobil-
iara (analiza cererii) si pentru a determina conformarea pietei
pentru proprietatea analizatd (analiza ofertei) si pentru a studia
modul in care interactiunea dintre cerere si oferta afecteaza valoarea
proprietatii subiect (analiza echilibrului). Analiza pietei pune bazele
determinarii celei mai bune utilizari a unei proprietati imobiliare si,
totodata, furnizeaza informatii importante necesare aplicarii celor
trei abordari in evaluare.
O analiza corecta a pietei impune parcurgerea de catre evaluator a
urmatorilor pasi!:

1. Analiza productivitatii proprietatii;
Delimitarea pietei specifice;
. Analiza cererii,;
. Analiza ofertei competitive (investigarea si previziunea con-
curentei);

. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta;
. Estimarea absorbtiei in piatd a proprietatii subiect.
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Analiza pietei are permanent in atentie cei patru factori inter-
dependenti care creeaza valorile proprietatilor imobiliare, fiind in
fapt, chiar o rezultanta a intercatiunii intre acestia: utilitatea, rari-
tatea, dorinta si puterea efectiva de cumparare.

4.1. ANALIZA PRODUCTIVITATII PROPRIETATII

In acceptiunea SEV 100 — Cadrul general, ”Piata imobiliard@ es-
te mediul in care proprietatile imobiliare se pot comercializa, fara
restrictii, intre cumparatori si vanzatori, prin mecanismul pretului.
Partile reactioneaza la raporturile dintre cerere si oferta dar si la alti
factori de stabilire apretului, dupd propria lor intelegere a utilitatii
imobilului respectiv, relativ la nevoile si dorintele personale, in con-
textul puterii proprii de cumparare.

In functie de tipul proprietatii, analiza incepe cu identificarea
segmentului de piata adecvat si a arealului geografic in care se rega-
seste acesta, continuand cu evidentierea principalelor fapte semnifi-
cative, prezente si istorice de pe acest segment.

In zona, se afla atat case unifamiliale cat si terenuri agricole,
cu diferite categorii de folosinta. Distanta fatd de proprietatile com-
plementare (piatd, magazine, institutii de invatdmant etc.) este des-
tul de mare.

4.2. DELIMITAREA PIETEI

Piata imobiliara este formata dintr-un grup de persoane sau
de firme aflate in contact in vederea efectuarii de tranzactii imobilia-
re. Participantii pe piatd pot fi cumparatorii, vanzatorii, chiriasii,
proprietarii, creditorii, debitorii, anteprenorii, constructorii, admi-
nistratorii, investitorii si intermediarii.

In cazul de fatd, pentru identificarea pietei imobiliare specifice,
s-au investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietatii si
zona de amplasare. In analiza acestei piete am investigat aspecte
legate de situatia economica a localitatii, populatia sa, tendinte ale
ultimilor ani, cererea specifica si oferta competitiva pentru tipul de
proprietate delimitat. Astfel, au fost analizate terenurile cu suprafe-
te apropiate, situate in zonele de extremitate ale localitatilor incevi-
nate cu cea de referintd. Arealul de intindere geografica avut in ve-
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dere, cuprinde intravilanul localitatilor rurale din vecinatatea celei
in care se afla amplasata proprietatea subiect.

Studiind tendintele din ultimii ani, cererea specifica si oferta
competitiva pentru tipul de proprietate de evaluat, in domeniul
imobiliar, preturile de tranzactionarea sunt in stagnare. Tipul de
piata imobiliara avuta in vedere in procesul de evaluare a proprie-
tatii imobiliare subiect si analizata in acest capitol este piata imobi-
liara de proprietati si terenuri intravilane.

In vederea identificarii pietei imobiliare specifice proprietatilor
sunt examinati urmatorii factori:
1. Tipul proprietatii imobiliare
Pentru proprietatea imobiliara supusa analizei, subpiata delimitata
este cea a amplasamentelor libere, situate in zona periferica a co-
munei Paltinoasa, judetul Sucreava, dar si in celelalte zone similare,
invecinate acestei comune.

2. Caracteristicile proprietatii imobiliare

Proprietatea evaluatd este un amplasament cu suprafata de 1.148
mp, situatd in localitatea Paltinoasa, regimul acestuia fiind de teren
intravilan. Accesul la proprietate se realizeaza din sosea asfaltata,
topografia este plana, utilitatile disponibile constau in energie elec-
tricd. Nu exista cereri pe piatd in vederea inchirierii amplasamentu-
lui. Pe amplasament se afld edificatd o constructie cu destinatie de
spatiu comercial, astfel ca utilizatorii finali sunt micii intreprinza-
tori, care doresc sa initieze o afacere.

3. Aria pietet
Proprietatea imobiliara supusa descrierii, se afla la intersectia DN
17 si DN 2E si este amplasata in zona periferica a localitatii. Zona
din care face parte nu se regaseste in preferintele cumparatorilor
imobiliari rezidentiali, datoritd zonei intens circulate, propice insa
amenajarii unui spatiu comercial.

4. Proprietdti substitut disponibile
Oferta trenurilor libere este oarecum limitata, pornind de la pretun
care diferd destul de mult intre ele, in raport de scopul u#




lui final, in functie de nevoile fiecarui client, de suprafatd amplasare
si acces.
Analiza efectuata s-a bazat pe identificarea proprietatilor imobiliare

similare cu proprietatea subiect si pentru care piata nu recunoaste
diferente de pret.

4.3. ANALIZA CERERII
Cererea pietii reflecta nevoile, dorintele, puterea de cumpa-
rare si preferintele consumatorilor. Analiza cererii se axeaza pe
identificarea utilizatorilor potentiali pentru un anume tip de propri-
etate.

Disponibilitatea facilitatilor din acesta zona si prezenta servi-
ciilor locale (a institutiilor de invatamant, a facilitati sanitare si me-
dicale, a serviciilor de paza, salubritate si politie) reprezinta unul din
factorii importanti in analiza cererii pe piata terenurilor libere si a
terenurilor cu constuctii edificate, care aduce un plus valoare pro-
prietatii subiect. Tipul de proprietate analizat, se adreseaza in spe-
cial oamenilor de afaceri, intreprinzatorilor care isi achizitioneaza
terenuri in vederea edificarii unor spatii comerciale, sau reamenaja-
rii celui existent, cum este cazul de fata.

In cazul proprietatii analizate, luand in considerare tipul de
piata definit, analiza cererii are la baza cererea manifestata de per-
soane fizice si juridice.

4.4. ANALIZA OFERTEI

Oferta reprezinta totalitatea drepturilor reale imobiliare dispo-
nibile pentru vanzare sau inchiriere, la diferite preturi, in cadrul
unei anumite piete, intr-un anumit interval de timp, in situatia in
care costurile cu forta de munca si costurile de productie raméan
constante.

Pe piata imobiliara, oferta reprezintd numarul dintr-un tip de
proprietate care este disponibild pentru vanzarea, pe o piata data,
intr-o anumita perioada de timp. Exigenta ofertei pentru o anumita
proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc in-
dica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Pe baza faptelor de piatd cunoscute si prezentate mai sus, re-
zulta faptul ca in aria de piata definita, proprietatile s1m11are EaliL:




tiv cu cea evaluata sunt disponibile intr-un numar redus; ofertele
pentru terenuri libere din zona de referinta se regasesc pe site-urile:
www.olx.ro, www.publi24.ro, bucovina imobiliare, homezz.ro, romi-
mo.ro, proprietati oferite spre vanzare direct de catre proprietari;

Preturile ofertelor pentru terenuri intravilane, se situeaza in-
tre 12 euro/mp si 18 euro/mp, in functie de zon4a, acces, intindere,
forma, stare a solului, etc.

Din discutiile telefonice purtate cu vanzatorii recenti ai unor
astfel de imobile, precum si cu notariatele publice din zona, negoci-
erea preturilor la vanzarea imobilelor este cuprinsa intre 3 % si 5 %
din pretul de oferta al proprietatii.

In cazul prezentei evaludri, procesul de obtinere a informatii-
lor relevante s-a concretizat prin completarea ,fisei de colectare a
informatiilor”, cu date si informatii verificate si documentate, privind
proprietati imobiliare similare oferite spre vanzare, valabile la data
evaluarii.

In fisa de colectare a informatiilor de piatd sunt prezentate 4
proprietati de tip teren liber in vederea realizarii analizei de piata,
comparabile necesare pentru efectuarea analizei pe perechi de date.
Pentru proprietatile comparabile selectate au fost atasate prezentu-
lui raport PrintScreen-ul cu oferta si datele de contact. Informatiile
din grila au fost extrase din anunturile — oferta, completate si vali-
date telefonic de la proprietari, la data evaluarii.
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4.5. INTERACTIUNEA CERERII CU OFERTA

Echilibrul pietei reprezinta echilibrul teoretic spre care tind
cererea si oferta de proprietati imobiliare pe termen lung; echili-
brul creat in orice moment dat de interactiunea dintre partici-
pantii pe piata, respectiv vanzatorii care reprezinta oferta de pro-
prietati si cumparatorii care reprezinta cererea de proprietati.

O piata activa este o piata ce se caracterizeaza printr-o cere-
re in crestere, un decalaj in oferta si o crestere a preturilor. O pi-
ata in depresiune (stagnanta) este o piata in care o scadere a ce-
rerii este insotita de o supraoferta si de o scadere a preturilor.

Pentru tipul proprietatii evaluate, avand in vedere caracteris-
ticile acesteia, se poate vorbi de o piata mai putin functionala si
se poate considera ca piata este a vanzatorului.

4.6. PREVIZIUNEA ABSORBTIEI SUBIECTULUI IN ARIA
PIETEI

In faza de documentare s-a avut in vedere gasirea tranzactii-
lor certe, comparabile. Pe piata imobiliara din zona exista cateva
oferte de proprietati comparabile in zone similare, care au fost
analizate in procesul de evaluare, valorile determinate in raport
realizandu-se prin analiza ofertei de piata.

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele
ale proprietatilor competitive, exista o rata a absorbtiei proprietatii
subiect medie, in conditiile de piata, cerere si oferta competitive
prezentate anterior.

4.7. CONCLUZII

Pe piata din zona comunei Platinoasa si invecinata acesteia,
exista oferte de proprietati imobiliare in cea mai mare parte rezi-
dentiale. Proprietatea imobiliara, subiect — teren curti constructii,
face parte din proprietatile ce prezinta potential destul de riicat in
tranzactionare, fiind putine oferte de acest fel.

Analiza pietei si analiza celei mai bune utilzari sunt interde-
pendente si ambele sunt esentiale pentru aplicarea abordarii prin
piata.




V. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI |

Cea mai buna utilizare este definitd in Standardele de eva- i

luare a bunurilor, editia 2018 — Glosar, astfel:

»Utilizarea probabild in mod rezonabil si justificatd 1

adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietdti construite, |

utilizare care trebuie sd fie posibild din punct de vedere fizic,

permisa legal, fezabilda financiar si din care rezultd cea mai
mare valoare a proprietdtii imobiliare”.

Conform GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile: , Uti- .
lizarea curentd se presupune a fi cea mai bund utilizare dacd i
nu exista indicatii din piatd sau alti factori care sd conducd la il
concluzia ca exista o alta utilizare care ar maximiza valoarea 1
subiectului evaludrii.” |

Determinarea celei mai bune utilizari a presupus luarea in . |
considerare a urmatoarelor cerinte:
« utilizarea sd fie posibild prin prisma a ceea ce ar fi conside- f,!
rat rezonabil de catre participantii de pe piata; ||
» utilizarea sd fie permisad legal, fiind necesar sa se ia in con- |
siderare orice restrictii in utilizarea activului, de exemplu,
specificatiile din planul urbanistic;
» utilizarea sd fie fezabild financiar, avand in vedere daca o
utilizare diferita, care este posibila fizic si permisa legal, va
genera profit suficient pentru un participant tipic de pe pi-
ata, mai mare decat profitul generat de utilizarea existenta,
dupa ce au fost luate in calcul costurile conversiei la acea
utilizare.

Succesiunea de aplicare a testelor, pentru fiecare dintre uti-
lizarile existente si potentiale, este cea prezentata mai sus, permi-
sibilitatea legala si posibilitatea fizica a utilizarilor analizate fiind
cele care reduc substantial numarul de variante de utilizare a
proprietatii imobiliare subiect.

In plus fata de cele patru teste ale analizei CMBU, analiza _.
CMBU este privita din doua perspective: |
1. utilizarea proprietatii in ipoteza ca terenul este -.-,., ROk R Ally
sau poate deveni liber prin demolarea oricaror amenajari; |




¥ g, 4 )

2. utilizarea care ar trebui data unei proprietati construi-
te (prin transformarea amenajarilor existente, de exemplu, prin
lucrari de renovare, conversie sau modificare).

Conceptele de CMBU a terenului considerat liber, respectiv
de CMBU a proprietatii construite considerata ca fiind imbunata-
titd sunt legate, dar, in acelasi timp, sunt distincte.

CMBU a terenului liber
La analiza CMBU pentru terenul liber s-au avut in vedere
urmatoarele:

- suprafata terenului - 1.148 mp;

- forma terenului - neregulata, situata la intersectia de

drumuri;

- amplasarea terenului - in zona intravilana;

- utilitati la limita de proprietate- energie electrica;

Terenul este situat intr-o in zona priferica a satului Paltino-
asa din comuna Paltinoasa in care se afla atat cladiri/case cu
regim de construire P, P+M, P+E, cat si terenuri libere. Pe baza
analizei de piata efectuate, am studiat utilizarile considerate
probabile si rezonabile pe baza conformitatii cu cele 4 criterii ale
celei mai bune utilizari a terenului considerat liber, tinand cont
in acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenului
(forma si dimensiuni).

CMBU a proprietatii construite

In realizarea analizei celei mai bune utilizari a proprietatii
construie, sunt identificate, mai intai, utilizarile probabile in mod
rezonabil ale constructiei evaluate. Acestea sunt analizate apoi in
cadrul celor patru teste: de permisivitate legala, de posibilitate
fizica, de fezabilitate financiara si de valoare maxima.
Avand in vedere amplasamentul, vecinatatile, cea mai probabila
utilizare pentru proprietatea analizata este cea de constructie cu
destinatie nerezidentiala.
Concluzia care se desprinde este ca edificarea unei constructii
rezidentiale unifamiliale este probabila in mod rezonabil.

Testul de permisivitate legald




vanzare cumparare nr. 2086 din data de 14.06.2019, ceea ce ne
demonstreaza ca este permisa legal. Documentul precizeaza tipul
de constructii permise in aceasta zona, fara a fi constrangeri care
sa afecteze regimul tehnic permis dezvoltarii zonei. Drept urmare,
constructia edificata este permisa legal.

Testul pentru posibilitatea fizicd
Forma, dimensiunile si topografia terenului, au permis edificarea
unei constructii cu destinatie comerciala.

Testul fezabilitatii financiare
Datorita faptului ca pe teren se afla edificatd o constructie de
tipul D+P+E+M, precum si tranzationarea repetata a acesteia, pe
parcursul anilor, ne determina sa tragem concluzia ca aceasta
constructie este fezabila financiar, justificat de faptul ca altfelnu
s-ar fi realizat, daca dezvoltarea nu ar fi fost fezabila financiar.

Testul valorii maxime sau maxim productive
Intrucat existd o singura utilizare care este permisa legal, posi-
bila fizic, fezabila financiar, rezulta ca o asfel de constuctie, este
maxim productiva. Alte utilizari, precum cea rezidentiala, ar fi
posibila, insa nu ar oferi confortul necesar, din cauza zonei de
intersectie in care se afla pozitionata.

Astfel, in realizarea analizei celei mai bune utilizari a propri-
etatii construite a fost identificata ca fiind CMBU nerezidentiala,
adica cea existentad. In concluzie, amplasamentul analizat este
deja construit conform celei mai bune utilizari a acestuia.

Concluzii:

- cea mai buna utilizare a terenului evaluat este pentru
0 proprietate nerezidentiala;

- utilizarea poate fi realizata imediat si se poate mentine
pe termen lung;

- cumparatorul cel mai probabil este utilizatorul final
(intreprinzatorul);

- éunt necesare amenajari ale terenului, constand in
racorduri la retelele publice de apa, canalizare si gaze,
Imprejmuire si alei interioare.




VI. EVALUAREA PROPRIETATII

» GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile — para. 77: ,Valoarea
de piata a terenului trebuie estimatd avand in vedere cea mai
bunad utilizare a acestuia’;

» para.78: ,Metodele de evaluare a terenului liber sunt
urmdtoarele: comparatia directd, extractia, alocarea, metoda
reziduala, capitalizarea rentei funciare, analiza parceldrii §i
dezvoltdrii”;

Comparatia directa este cea mai utilizatd metoda pentru
evaluarea terenului si cea mai adecvata atunci cand existad in-
formatii disponibile despre tranzactii si/ sau oferte comparabile. In
aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate in-
formatiile privind preturile tranzactiilor si/sau ofertelor si alte date
privind terenuri similare, in scopul evaluarii terenului subiect. In
procesul de comparare sunt luate in considerare asemanarile si
deosebirile dintre loturi, acestea fiind analizate in functie de ele-
mentele de comparatie.

Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate
transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, chel-
tuielile efectuate imediat dupa cumparare,conditiile de piata, lo-
calizarea, caracteristicile fizice, utilitatile disponibile si zonarea;
Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi
CMBU, diferentele identificate fiind legate de optimizarea utilizarii
si nu de natura/tipul acesteia.

Extractia de pe pigtd este o metoda prin care valoarea teren-
ului este extrasa din pretul de vanzare al unei proprietati con-
struite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor, estimata
prin metoda costului de inlocuire net.

Metoda alocdrii, cunoscuta si ca metoda proportiei, se ba-
zeaza pe principiul echilibrului si pe principiul contributiei, care
afirma ca exista un raport tipic sau normal intre valoarea terenu-
lui si valoarea proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de
proprietati imobiliare, din anumite localizari.




ficil de obtinut de catre evaluator (de exemplu, rate de capitaliza-
re credibile, distincte pentru teren si pentru constructii in cazul
tehnicii reziduale a terenului). Aceste metode nu sunt, in general,
utilizate ca metode principale de evaluare (exceptand situatiile
speciale, cum este analiza parcelarii si dezvoltarii unui teren li-

ber).

» Metoda reziduald poate fi utilizata in estimarea valorii
terenului atunci cand sunt indeplinite cumulativ
urmatoarele conditii:

a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, re-
prezentand CMBU a terenului ca fiind liber, este cu-
noscuta sau poate fi estimata cu precizie;

b) venitul anual net din exploatare generat de proprie-
tatea imobiliara este stabilizat si este cunoscut sau
poate fi estimat;

c) pot fi identificate pe piatd ratele de capitalizare atat
pentru teren, cat si pentru constructie;

d) daca exista autorizatie de construire;

Aplicabilitatea metodei reziduale este limitata deoarece pe

piata interna, in prezent, exista putine informatii despre chirii
pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai pentru teren
si, respectiv, numai pentru cladiri.

Metoda capitalizdrii rentei funciare reprezinta o metoda prin
care renta funciara este capitalizata cu o rata de capitalizare
adecvata extrasa de pe piata pentru a estima valoarea de
piata a dreptului de proprietate asupra terenului ar-
endat/inchiriat, adica a dreptului de proprietate afectat de
locatiune. Daca renta contractuald corespunde rentei de
piatd, valoarea estimata prin aplicarea ratei de capitalizare
(adecvate) de pe piata va fi echivalenta cu valoarea de piata a
dreptului de proprietate.

Analiza parceldrii si dezvoltdrii este o metoda foarte speciali-
zatda, utilA numai in anumite cazuri de evaluare a ter-
enurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in
parcele mai mici si vandute cumparatorilor sau utilizgiegiit
finali. Metoda este utilizata pentru evaluarea unuidet :




ber, avand potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin ana-
liza fluxului de numerar actualizat (analiza DCF). Metoda
parcelarii si dezvoltarii este utilizata in studii de fezabilitate
si in evaluari in care tranzactiile/ofertele de loturi mari com-
parabile sunt rare.

Selectarea metodei/lor aplicabile, s-a realizat pe baza:
- SEV 100 Cadrul general, para. 55. — ,Atunci cand nu existd
suficiente date de intrare reale sau observabile incdt sd se
poata obtine o concluzie credibild din aplicarea unei singure

metode, se recomandd in mod special utilizarea a cel putin
doua aborddri sau metode.”

- pe piaga specifica sunt observabile date adecvate cantitativ si
calitativ privind terenuri asemanatoare cu cel evaluat, care
pot fi ajustate astfel incat sa conduca la o concluzie credi-
bila in cadrul metodei comparatiei directe (de piata); astfel,
nu este necesara aplicarea altor metode alternative;

- GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, para. 104: ,Nu se va
aplica o a doua abordare in evaluare, numai cu caracter for-
mal, in cazul in care poate fi aplicata doar o singurd abordare
in evaluare, adecvata si bazatd pe informatii de piatd sufi-
ciente, verificate si credibile”.

METODA COMPARATIEI DIRECTE
Conform GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, para. 83-87:

- Atunci cand este utilizatda metoda comparatiei directe, pre-
vederile generale descrise in sectiunea ,Abordarea prin
piatd@” a prezentului Ghid, privind selectarea vanzarilor/
ofertelor de pe piata si procesul de ajustare, pot fi aplicate
pentru evaluarea terenului.

- In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si
ajustate informatiile privind preturile tranzactiilor si/sau
ofertelor si alte date privind terenuri similare, in scopul
evaluarii terenului subiect. ZomoR AL




- In procesul de comparare sunt luate in considerare ase-
manarile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind analizate
in functie de elementele de comparatie. :

- Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate i
transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, chel-
tuielile efectuate imediat dupa cumparare, conditiile de
piata, localizarea, caracteristicile fizice, utilitatile disponibile ,
si zonarea. . |

- Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi
CMBU, diferentele identificate fiind legate de optimizarea
utilizarii si nu de natura/ tipul acesteia.

In cazul prezentei evaluari, procesul de obtinere a in-
formatiilor relevante s-a concretizat prin completarea "fisei de co-
lectare a informatiilor de piata”, cu date si informatii verificate si
documentate, privind proprietati imobiliare similare - oferite spre
vanzare, valabile telefonic la data evaluarii.

Elemente de Subiect | Comp.A Comp.B | Comp.C Comp.D ,
comparatie ":
Suprafata (mp) 1.148 10.000 mp | 1.690 mp | 6.000 mp 2.500 mp

Pret de oferta mp 15 12 10 18

(euro/mp) euro/mp euro/mp | euro/mp euro/mp

Marja negociere 1 0 0 1

(euro/mp) euro/mp euro/mp | euro/mp euro/mp

Marja negociere 5% 0% 0% S %

(%)

Pret vanzare 14 12 10 17

(euro) euro/mp | euro/mp | euro/mp euro/mp

PROPRIETATEA IMOBILIARA SUBIECT - teren cu suprafata
de 1.148 mp; amenajarile amplasamentului sunt de calitate
comparabila cu ale proprietatilor imobiliare din vecinatate, cu ac-
ces direct din strada amenajata.

Informaytii de piata utilizate - sunt analizate patru proprietati
imobiliare comparabile, toate fiind localizate in zone similare cu
proprietatea evaluata, descrise in cele ce urmeaza:

1. Proprietatea comparabild A - teren cu suprafata de 10.000 mp, es
situat in Gura Humorului, regimul acestuia fiind de teren intravilan#fa




T—
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grafia acestuia este pland; zona periferica, utilititile disponibile sunt situate
la limita acestuia si constau in energie electrica, acces drum asfaltat. Pretul
de vanzare cerut este de 15 Euro/mp.

2. Proprietatea comparabila B - teren cu suprafata de 1.690 mp,
este situat in comuna Voronet, regimul acestuia fiind de teren intravilan;
topografia acestuia este plana; utilitatile disponibile sunt situate la limita I
acestuia si constau in energie electricd, acces pe drum pietruit. Pretul de |
vanzare cerut este de 12 euro/mp.
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3. Proprietatea comparabilda C - teren cu suprafata de 6000 mp, es-
te situat in comuna Ilisesti, regimul acestuia fiind de teren intravilan, zona

perifericd; drum pietruit, topografia acestuia este plana. Pretul de vanzare

cerut este de 10 euro/mp.
e - Lok

4. Proprietatea comparabila D -- teren cu suprafata de 2.500 mp, este
situat in comuna Paltinoasa, regimul acestuia fiind de teren intravilan;
topografia acestuia este plana; utilitatile disponibile sunt situate la limita

acestuia si constau in energie electrica, acces pe drum asfaltat. Pretul de
vanzare cerut este de 18 euro/mp.

45 000 ¢
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EVALUAREA TERENULUI - ANALIZA PE PERECHI DE DATE

Comparabila Comparabila Comparabila Comparabila
Subiect A B € D
Element de comparatie
Suprafata (mp) 1148 mp OGO mp 1690 1y OO P 2500 mp
Pret oferta / vanzare (€/mp) SEimp 2 efinp 10 £/mip 18 €/inp
i ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARI
TIPIt; COMPARABILEI (tranza-
tie/pferta) uteiia wlerta aliita oferta
Matja de negociere din piata
specifica (%) i W 0% 5%
Cuanhtum ajustare (€/mp) -1 €/mp 0€/mp 0€/mp -1€/mp
Pret estimat de tranzatie
(€/mp) 144 /inp 12€/mp 10 €/mp 17 €/mp
DREPTUL DE PROPRIETATE
TRANSMIS Drept deplin Drept deplin Drept deplin Drept deplin Drept deplin
Cuantum ajustare (%) 0% 144, 0% 0%
Cuahtum ajustare (€/mp) 0,0 €/mp 0,0 €/mp 0,0 €/mp 0,0 €/mp
Pret ajustat (€/mp) 14€/mp | 26/ mp 10 €/mp 1/ €fmp
RESTRICTIILE LEGALE Nu sunt iriibar wnilag ATl sirnilar
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,0 €/mp 0,0 €/mp 0,0 €/mp 0,0 €/mp
Pret ajustat (€/mp) g mp L2/ 10 £/mp 17 £/
CO*DIT“ DE FINANATARE Numerar M a Numita Nurriera Nurnerar
Cuahtum ajustare (%) VE (% (0% 0%
Cuahtum ajustare (€/mp) 0,0 €/mp 0,0 €/mp 0,0 €/mp 0,0 €/mp
Pret ajustat (€/mp) L4£ finp 126 fimp 10 €/mp 17 €/mp
CONDITII DE VANZARE Nepartinitoare | “opoitiitoare | Neparlingtoore | Nepartinitoare | Nepartinitoare
Cuahtum ajustare (%) 0" } 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,0 €/mp 0,0 €/'mp 0,0 €/mp 0,0 €/mp
Pret ajustat (€/mp) L/ mp 1 26/imp 10 €/mp 17 €/mp
CONDITII DE PIATA Curente Curante Curgente urente Curente
Cuantum ajustare (%) 0% % 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,0 €/mp 0,0 €/mp 0,0 €/mp 0,0 €/mp
Pret ajustat (€/mp) L4 mp 126 /mip 10 6/rmip 17 €/mp
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATI

LOCALIZARE

i athes sieni o aty focatio simi locatie
Comparativ cu subiectul sl lara similard
Cuaptum ajustare (%) 0% i 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,0 €/mp 0,0 €/mp 0,0 €/mp 0,0 €/mp
Pret ajustat (€/mp) AL/ mp 124 /mp 10 €/mp 17 &€/mp

CARACTERISTICI FIZICE

SURRAFATA (mp) 1,148 mp LOOO0 mp 1690 g GO00 mp 2500 mp
Cua}]tum ajustare (%) L64 " 16% 16%
Cua1ntum ajustare (€/mp) -2 €£/mp 0€/mp -1,5 €/mp -3€/mp
DETINATIA
{utilizarea terenului) intravilan Iniraviliv intaviliv intravilan intravilan
Cuahtum ajustare (%) 0% O 0%
CuaL'ltum ajustare (€/mp) 0€/mp 0€/mp 0€/mp 0€/mp
AMENNAR! EXTERIOARE strada asfal- trada aslal S strada pietrn strada astal
(strazi, trotuare) tatd it petril it tatd
Cuantum ajustare (%) {4 +29% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0€/mp +3 €/mp +3 €/mp 0€/mp
TOPOGRAFIE/RELIEF drept Fegt o drept trep
Cuaptum ajustare (%) 0% 1%, 0%
CuaL’ltum ajustare (€/mp) 0€/mp 0€/mp 0€/mp




utilitati Utilitati utilitati utilitati

UTILITATI DISPONIBILE utilitdti minime | minime minime minime minime
Cuantum ajustare (%) 0% (1% 0%
CuaFltum ajustare (€/mp) 0 €/mp 0€/mp 0 €/mp 0 €/mp
FOF&MAIN PLAN &DESCHIDERE | neregulata imilit siilal sirmiig similar
Cuahtum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuahtum ajustare (€/mp) 0 €/mp 0 €/mp 0€/mp 0 €/mp
Tol;f.' ajustare caracteristici
fizide % -16% +29% +13% -16%
Total ajustare caracteristici
fizice (€/mp) -2€/mp +3 €/mp +1,5 €/mp -3 €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 12 €/mp 15 €/mp 12 €/mp 14 €/mp
Chi:uieli pt. aducere la stadiul
de teren construibil nu i Fu 1 i
Cualhtum ajustare (%) 14 o, 0%
Cuaktum ajustare (€/mp) 0 €/mp 0€/mp 0€/mp 0€/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 12 €/mp 15 €/mp 12 €/mp 14 €/mp
Ajustare totala netd absolutd (€) -2€/mp +3 €/mp +1,5 €/mp -3 €/mp
AjJﬁtare totala netd procentuald (%) -16% +29% +13% -16%
Ajv),stare totala brutd absolutd (€) 2€/mp 3 €/mp 4,5 €/mp 3€/mp
Aﬂ)stare totala brutd procentuald (%) 12 €/mp 15 €/mp 12 €/mp 14 €/mp

Numdr ajustdri 1 1 2 1
PRET AJUSTAT (€/mp) | | 12 €/mp 15 €/mp 12 €/mp 14 €/mp
Vaiparea de piatd (rotunjitd) (€/mp) 15
Vafparea de piatd (rotunjitd) (€) 17.220
!/a;garea de piaté (rotun- -
Jjitd) LEI Curs euro 4,7769

Explicatii ajustari

1. Ajustarea pentru suprafata
In cadrul analizei pietei, s-a observat cd un cumpérétor tipic va plati in
functie de suprafata lotului, sens in care comparatia se va realiza intre proprie-
tatile cu intindere sub 5.000 mp si cele de peste 5.000 mp.

Proprietétile comparabile C si B difera doar in ceea ce priveste suprafata.
Ajustarea pentru suprafata va fi calculata astfel:(12 € - 10 €)/12€=0,16 sau 16%
Fata de proprietatea subiect, comparabilele C, A si D au o suprafatd mai
mare, sens in care se vor ajusta negativ cu 16%.

2. Ajustarea pentru amenajri exterioare ale drumurilor de acces
Ajustarile pentru tipul de amenajare a drumului din care se realizeaza
accesul se aplica deoarece caracteristicile tipului de drum de acces pentru
proprietatile imobiliare comparabile difera de cele ale proprietatii evaluate.
Proprietatile comparabile B si D difera din punct de vedere al tipului de
drum de acces. Ajustarea pentru tipul de drum de acces poate fi calculata dupa
cum urmeaza: (17 € - 12 €) / 17 € = 0,29 sau 29%

Fata de tipul amenajarii drumului de acces catre proprietatea subiect (drum
asfaltat), pretul comparabilei C si B (al carei drum de acces este amenajat inferior
- drum pietruit) se va ajusta pozitiv cu 29%.

Conform GEV 630, selectarea concluziei asupra valorii este determinata
de proprietatea imobiliara care este cea mai apropiata din punct de vedepgefi#i

2]k e : ; g ; ; 5 . e A
juridic si economic de proprietatea subiect si asupra pretului céreia s-g{gw

c¢le mai mici ajustati brute, in spetd comparabila B.
s




VII. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA
ASUPRA VALORII

In fundamentarea concluziei, tinand cont de scopul evaludrii,
de calitatea, cantitatea si credibilitatea informatiilor disponibile,
evaluatorul, prin rationamentul sau, in procesul de evaluare a sta-
bilit o valoare de piata a proprietatii subiect folosind toate cele trei
abordari utilizate in evaluarea proprietatilor imobiliare. In cadrul
datelor de intrare a utilizat oferte de vanzare din zona specifica, la
care s-au aplicat marje de negociere.

Avand in vedere scopul raportului, aceasta estimare trebuie
perceputa de destinatar asa cum este definita in literatura de spe-
cialitate, ca o concluzie impartiala, rezonabila, bazata pe analiza tu-
turor informatiilor relevante si cunoscute.

Valoarea de piatd este o reprezentare a pretului agreat de
vanzator si cumparator in conditiile definitiei valorii de piata. Con-
ceptul de valoare de piata presupune un pret negociat intr-o piata
deschisa si competitivd. In acest context, in procesul de evaluare,
evaluatorul a fost nevoit sa intreprinda o cercetare adecvata si rele-
vanta, pentru ca valoarea recomandatd sa fie calificata ca fiind
normala si rezonabila pentru scopul dorit.

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea de piata a proprietatii
imobiliare analizate, in vederea vanzarii, este urmatoarea:
VALOAREA DE PIATA/mp 15 euro/mp

echivalent
71,5 lei/mp
VALOAREA DE PIATA/proprietate | 17.220 euro/proprietate

echivalent 82.000 lei
(valoare rotunjita)

30.01.2020




Vill. ANEXE

ANEXA 1 - Acte de proprietate
ANEXA 2 - Documentatie cadastrala

ANEXA 3 - Fotografii ale bunului evaluat
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#F' Oficiul de Cadastru gl Publicltate imobillard SUCEAVA Nr, corare 12289
* e Birou de Cadastru si Publicitste Imobiliard Gura Humoruius Ziga 23
ﬂfi’f Luna o8
o " Anul 2018
[ EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cog verificare
PRI T PENTRU JNFORMARE ]ﬁ%@“&ﬁ%ﬂ “E %%EEE
Carte Funciard Nr. 30288 Paltinoasa 108872570164

A. Partea 1. Descrierea imobilului

Nr. CF vechi:8171 Gura Humoruiul

TEREMN intravilan Nr. topografic:818/10,2950

Adresa: Lot Paltinoasa, Jud, Suceava

Nr. | Nr. cadastral * :
Crt | Nr. topografic Suprafata* (mp} Observatil / Referinta
Din acta: 1,000 "
Al 30288 Mastirats: 1.148 Teren neimprafmuik;
Constructii
cre | NF car?:.astt‘a[ Adresa Observatil / Referinte
- . ; WP nivelurii4; S. construita [3 sol'375 Mp: 5. CORSTURS
€ Al ) 30288-CL toc. Paltinoasa, jud. Suceava | ctrata:1320 mpr - Caghe DA P o BCA si
L mansarda din jema, an construire 1899. S, desf, 1320 m
B. Partea II. Proprietari si acte
inscrier privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
1227 27/01/1999
Contract De Schimb. nr., 140, din 26/0171999 emis de BNP PETRU ATANASDAE;
B Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventle, cota Al
actuala 1/1

1} COMUNA PALTINOASA
OBSERVATIH: (provenita tin conversla CF B1F1)

9393 / 19/06/2019

Contract De Vénzare-Cumparare nr. 2086, din 14/06/2010 emis de Pelepco Lacramioara Gabrela:

gg |ntabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventle. cota AL.1
actuala 1/1

1) SC PECOPAN SERV SRL, CIF:75882586

C. Partea 111, SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate,
- drepturi reale de garantie si sarcini
Ny SUNT

Referinte

Document care Contine date cu caracter personal, protefate de prevedartia Legli Nr. 677/2001, Pagina 1 din 3
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Carte Funciars Nr, 30288 Comuna/Orag/Municipiu: Paltinoasa
Anexa Nr. 1 La Parfea |
Teren
Nr cadastral  {Suprafaga (mp)* Observatli f Referinte
30288 pin acte: 1,000
Masurata: 3.148

* Suprefata este determinatd in planul de prolectie Stereg 70.

DETALH LINIARE IMORIL

b

/d.O
5
Date referitoare la teren
o %gfssgigrg i Sugr:gta Tarla Parceld Nr. topo Observafii { Referinte
1 arabit | DA 248 - B1Bf10
2| i ApaT agp - 2050
 constructii
Date referitoare la constructii
. Destinatie Situatie . ;
Crt Numar constry r}tie Supraf. (mp) _Euridi%é Observatit / Referinte
canstructii 5. %gnstmita ‘2 so0l:375 mp; 5. construia
indusiriale s desfasurata:1320 mp: Cladire D4PLELM din
ALl 30288-C1 adilitare 315 Cu acte BCA si mansarda din lemn, an construirs 1098,
5, dest. 1320 mp
Lungime Segmente

1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie In plan.

Punck Punct Lungime segment
Inceput| sfargit t= {m)
| 1 2| 20.016

Document care contine date cu carscter personal, protefate de pravederiie Legii Nr, §772001.

Eolrgtas fhous o i08a™ el uf i o wiiuie epayanepl.ro
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Carte Funciard Nr. 30288 Comuna/Oras/Municiphe: Paltincasa

Punet Punct Lungime segment
inceput| sfargit o= {m)
2 3 10.818
3 4 8.0
4 5 12,238
5 5] 7.857
6 7 5.657
7 8 20.38
8 2 19.982
9 10 3.536
10 19 28.459
11 1 17.5
** L ungimile sa;

gmentelor sunt determinate Tn planal de prolectie Steren 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru,

¥ Distanta dintre puncte este formats din segmente cumulate ce sunt mal mici dacdt valoarea 1 milimatry,

Ciertiﬁc & prezentyl extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciard originala, pastratd de acest
birou,

Prezentul extras de carte funciara este valabii |2 autentificarea de citre notaruy! public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, lar informatiile prezentate sunt
suscaptibile de orice madificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 900 RON, -Chitanta nterna n.31204/

-08-2018 in suma de 900, pentru sarviciul de
publicitate ttnobiliard cu codu) nr. 263,

Data solutionarii, Asistent Registrathr,
27-08-2018 IONEL Bj

T =

(parafa 51 sEerfiafura)

Dacuinent care confing date cy caracter persanal, protejste de pravederile Legil Nr, 677/2001. Pagina 3 din 3
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PLAN DE INCADRARE IN ZONA

Secara 1:5000
PROPRIETAR: COMUNA PALTINOASA

SC PECOPAN SERYV SRL
PARCELA NR. :..30288...

L-35-16-B-d-2-111




LR

Plan de amplasament si delimitare a imobilului

Scara 1; 500

[ N, cadastral | Supratam misurati a imobilulni (mp) Adresa imobilului
30288 1148 iniravilan Paltinoasa
Nr. Cartea Funciard Unitatea Administrativ Teritorial (UAT) ]
| 30288 PALTINOASA
971415 g 571491
: o
o
572150 B72150
572100 872400
P N
g 2
S &
St DateHeferitoare 1a teren 571484
" Categorie de 5 .
Nr.'parceld folosint Suprafata (mp) Menfluni
1 A 248 . -
5 o 500 neimprejmuit
Total 1148 -
B. Date referitoare Ia constructit
Suprafata
Cod Destinatia | construits la Mentiun
sol (mp)
1 CIi 375 Cladire D+P+E+M din BCA 5 mansarda din lemn, An constriire 1999, 8. desf. 1320 mp.
TOTAL
Suprafata totald miisurati a imobilului = 1148 mp
Suprafata din act=.1000 mp {
GEOSTAR VIO SRL las Inspector (14 I [ 70 [T
ing. Croitorn Viore! /& HEICAT - Confirm introducerea imobilulu 1 b de date
Confirm executares miisuriitors s o % integratd §i atribuirea num#rului cadastra]
lateren, corectitudines ntoc AUTORUZAR “i | Semnﬁmm“%i‘ T
documentatieicadastrale 2 cnoit GEu 3 Oficiul de Cad%a’.‘.ﬁ!‘}?}ﬁ} blhara Suceave
si corespondenia acesteia ou 16 a5 gy C}R?;:— - Stantpila RGPIronume: TIRON DA \WHABSTINIL
Semniitura i gtarnpita ) OsTAR Ri A, seieRS-ILL, ¢ i _ gg onsugaEs Y
Data. 13.08.2019 % CLASA VAL £ S 7 DA
‘b&o% ,,\ﬁa % \\3:‘.”':" . —r_rna\“%::':x \\""’/
LA u.qtic‘ el ol o
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