ROMANIA
JUDETUL SUCEAVA
CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI GRAMESTI

HOTARARE
privind aprobarea Planului de lucriri de interes local
ce se vor executa in cursul anului 2023

Consiliul Local al comunei Gramesti, judetul Suceava ;
Avand in vedere :

Referatul de aprobare prezentat de primarul comunei Gramesti, Jjudetul Suceava, dl. Suleap
Vasile, inregistratd sub nr. 6963/ 30.12.2022:

Raportul Compartimentului juridic, din cadrul aparatului de specialitate al primarului
comunei Gramesti, judetul Suceava, inregistrat sub nr. 6964/30.12.2022;

Raportul de avizare cu caracter consultativ al Comisiei pentru administratia publica locala.
Juridicd i de disciplini, apararea ordinii si linistii publice, a drepturilor cetatenilor
amenajarea teritoriului i urbanism, inregistrat sub nr. 309/27.01.2023:

in baza prevederilor art. 6 alin. (7) si (8) din Legea nr. 416/2001 privind venitul minim
garantat, modificata si completata prin Legea nr. 276/2010;

In baza prevederilor art. 4 lit.”b” si ale art. 6 din Legea nr. 52/2003 privind transparenta
decizionald in administratia publica, cu modificarile si completarile ulterioare;

in temeiul prevederilor art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. b), ale art. 139 alin. (1) si art. 196 alin. (1) lit.
a) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ. cu modificirile si completarile ulterioare,

HOTARASTE :

Art. 1. Se aprobd Planul de lucrari de interes local, pentru anul 2023, conform anexei la
prezenta hotdrdre si care face parte integranta din aceasta.
Art. 2. Primarul si viceprimarul comunei Gramesti, judetul Suceava vor aduce la indeplinire

prevederile prezentei hotarari.
Art. 3. Secretarul general al comunei Grimesti, judetul Suceava va asigura comunicarea

prezentei hotdrari, Institutiei Prefectului — Judetul Suceava, persoanelor interesate si publicata pe siteul

institutiei.

Nr.2

Gramesti, 31.01.2023 or=—" %

Contrasemneazd pentru legalitate,
Secretar general comuna Griamesti
Ticuleanu Ciprian-Sorin

Aceasta hotarare a fost adoptata de Consiliul Local al comunei Gramesti, in sedinta ordinara din data de
31.01.2023 cu respectarea prevederilor art. 139 alin. (1) din O.U.G nr. 57/2019 privind Codul administrativ.,
cu un numar de # voturi pentru, © abtineri i voturi impotriva, din numarul total de 11 consilieri in
functie si _//_ consilieri prezenti la sedinta.



Primaria comunei Gramesti Anexa 1
Judetul Suceava la Hotararea Consiliului Local

Asistenta sociala Nr. 2/31.01.2023

PLAN DE LUCRARI

de interes local aferent anului 2023
intocmit conform art.6 alin. (7) si (8) din legea 416/2001,
modificata si completata, referitoare la venitul minim garantat

Nr. Denumirea lucrarii U/M | Cantitate Nr.
Crt. Ore
1 Balastare drumuri comunale si satesti 100 mp 150 1860
1 2 Decolmatare santuri comunale mc, 3250 1620
3 Decolmatare podete comunale mc. 130 540
E Sapare de santuri aferente drumuri comunale ml. 5.000 2640
5 Reparare gard imprejmuitor Scoala generala ml. 150 890
Gramesti centru.
6 Reparare gard imprejmuitor Scoala cu clasele I-1V ml. 70 445
Verbia.
i) Renovare incipere clidire Scoala cu cl. I-IV Bilinestiy mp. 350 700
comuna Gramesti
8 Construire gard imprejmuitor Scoala cu cl. I-IV ml. 50 330
Bilinesti, comuna Gramesti.
9 Curatenie permanenta curtile institutiilor publice din| mp. 3180 1121
comuna
10 | Amenajare, defrisare de vegetatie si arbusti si Paraul| 100 mp 500 600
Mare , Verbia si albia raului _Siret.
11 | Deszapezire manuala drumuri comunale 100 m 500 600
12 | Imprastiat material antiderapan drumuri comunale mec. 100 350
TOTAL : 0 0 11.696

Presedinte deSedinta,
Strafuschi

Contrasemneaza pentru legalitate,
Secretar general comuna Griamesti
Ticuleanu Ciprian-Sorin




ROMANIA
JUDETUL SUCEAVA )
CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI GRAMESTI

HOTARARE
privind desemnarea de catre Consiliul local al comunei Griamesti, judetul Suceava, a doi
consilieri locali, pentru a face parte din comisia de evaluare a performantelor profesionale
individuale ale secretarului general al comunei Grimesti, judetul Suceava

Consiliul Local al comunei Gramesti, judetul Suceava ;

Avand in vedere :
- Referatul de aprobare prezentat de primarul comunei Gramesti, judetul Suceava, dl. Suleap Vasile,

inregistrat sub nr. 6966/30.12.2022;

- Raportul compartimentului de specialitate, inregistrat la nr. 6967/30.12.2022;

- Avizul cu caracter consultativ al comisiei pentru invatamant, sanatate si familie, munci si protectie
sociala, activitafi social-culturale, culte, protectie copii, tineret si sport, inregistrat cu nr.310/27.01.2023;

- Prevederile art. 485 alin. (5) din din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu
modificéarile si completarile ulterioare;

in temeiul prevederilor 129 alin. (1) si alin (14), art. 139 alin. (1) si art. 196 alin. (1), lit. a) din
O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificéarile si completarile ulterioare,

HOTARASTE :

Art. 1. Se desemneazi urmatorii consilieri locali pentru a face parte din Comisia de evaluare a
performantelor profesionale individuale ale secretarului general al U.A.T. Gramesti, judeful Suceava.
dupa cum urmeaza:

1. Antonesei Adrian-viceprimarul comunei Gramesti si consilier local;

2. Nimerschi Dorin-Daniel-consilier local comuna Gramesti;

Art. 2. Primarul comunei Gramesti, judeful Suceava, prin aparatul de specialitate va asigura
aducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotirari.

Art. 3. Secretarul general al comunei Gramesti, judeful Suceava va asigura comunicarea
prezentei hotérari, primarului comunei Gramegti, domnilor consilieri locali nominalizati la art. 1,
Instituiei Prefectului — judetul Suceava si va fi publicata pe siteul institutiei.

Presedinte
Strafuschi Diptit-Gheorghe, Contrasemneaza pentru legalitate,

Secretar general comuna Gramesti
Ticuleanu Ciprian-Sorin

Gramesti, 31.01.2023
Nr.3

Aceasta hotarare a fost adoptata de Consiliul Local al comunei Gramesti, in sedinta ordinara din data de
31.01.2023 cu respectarea prevederilor art. 139 alin. (1) din O.U.G nr. 57/2019 privind Codul administrativ,
cu un numar de # voturi pentru, & abtineri §i @voturi impotriva, din numarul total de 11 consilieri in
functie si # consilieri prezenti la sedinta.



ROMANIA
JUDETUL SUCEAVA )
CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI GRAMESTI

HOTARARE
privind aprobarea alegerii presedintelui de sedinti pentru lunile februarie, martie si
aprilie 2023

Consiliul Local al comunei Gramesti, judetul Suceava :

Avand in vedere :
- Referatul de aprobare prezentat de primarul comunei Gramesti, judetul Suceava, dI. Suleap

Vasile, inregistrat sub nr. 6969/30.12.2022:

- Hotararea Consiliului Local Gramesti nr. 50/19.10.2022 privind alegerea presedintelui de
sedinta pentru lunile noiembrie, decembrie 2022 si ianuarie 2023:

- Raportul prezentat de catre dl. Ticuleanu Ciprian-Sorin, secretar general al comunei
Gramesti, referitor la proiectul de hotarare prezentat, inregistrat la nr. 6970/30.12.2022:

- Avizul cu caracter consultativ al Comisiei de specialitate din cadrul consiliului local
Gramegsti, inregistrat sub nr. 312/ 27.01.2023:

- Prevederile art. 123 alin. (1) si (4) din din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ,
cu modificdrile si completarile ulterioare, coroborat cu prevederile Regulamentului de organizare
si functionare a consiliului local Gramesti, judetul Suceava;

In temeiul prevederilor art. 139, alin. (1) si art. 196 alin. (1), lit. a) din O.U.G. nr. 57/2019
privind Codul Administrativ, cu modificirile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art. 1. Se alege domnul consilier local Tanasd Tudor, in functia de presedinte de
sedinta pe o perioada de 3(trei) luni, respectiv lunile: februarie, martie si aprilie 2023, care va
conduce sedintele Consiliului local al comunei Gramesti, judetul Suceava si va semna hotirarile

adoptate de acesta.
Art. 2. Secretarul comunei Gramegti, judeful Suceava va asigura comunicarea prezentei

hotardri, primarului comunei Griamesti, serviciilor de specialitate, domnului consilier local
ales si Institutiei Prefectului — judetul Suceava,

Presedinte de gedinta,

Contrasemneazd pentru legalitate,
Secretar general comuna Griamesti
Ticuleanu Ciprian-Sorin

Griamesti, 31.01.2023
Nr. 4

Aceasta hotarare a fost adoptata de Consiliul Local al comunei Gramesti, in sedinta ordinara din data de
31.01.2023 cu respectarea prevederilor art. 139 alin. (1) din O.U.G nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
un numar de/{_voturi pentru, @ abtineri si @ voturi impotriva, din numarul total de 11 consilieri in functie

si M consilieri prezenti la sedinta,



ROMANIA
JUDETUL SUCEAVA
COMUNA GRAMEST]
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE
privind aprobarea vanzirii prin licitatie publici a unui teren in suprafati de 172
Mp , proprietate privati a Comune; Gramesti, judetul Suceava

Consiliul local al Comunej Grﬁmegti.jude;ul Suceava;
Avand in vedere :
- referatul de aprobare prezentat de primarul Comunei Gramesti, judetul Suceava.
inregistrat la nr. 6972 din 30.12.2022 :
- raportul de specialitate a Compartimentului Biroy economic din cadru]
aparatului de specialitate a] primarului, inregistrat cu nr. 6973 din 30.12.2022:
- extrasul de carte funciara nr. 35392 eliberat de catre BCPI Radauti :
- raportul de evaluare nr. 93 din 14.12.2022 intocmit de evaluator ANEVAR,

Carmen Laura OHMT inregistrat la Primaria Comunei Gramesti cu nr. 6938 din
29.12.2022;

mediului si turism, inregistrat cu nr. 319/27.0] 2023;

In temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) lit.c), alin.(6) lit.b), art.139 alin.(3) lit.g).
art. 196 alin.(1) lit.a), art. 354 alin.(1) , art.355 si art.363 din Ordonanta de Urgenta a
Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cy modificarile si completirile

ulterioare.
HOTARASTE:

Art.1 Se aproba Studiul de Oportunitate nr. 6985 din 30.12.2022 privind
vanzarea terenului situat in intravilanul Comune; Gramesti, localitatea Gramesti. judequl
Suceava in suprafata de 172 mp ce se identifici cadastra] cy pfnr. 35392 inscris in CF
359392 intocmit de citre Compartimentul urbanism, amenajarea teritoriului, disciplina
in constructii, potrivit anexei nr. 1, care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art.2 Se insuseste Raportul de evaluare intocmit de evaluator ANEVAR -
Carmen Laura OHMT inregistrat la Primaria Comune;j Gramesti cu nr. 6938 din
29.12.2022, pentru stabilirea pretului vanzirii terenului, mentionat la art.]. potrivit
anexei nr.2 care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art.3 (1) Se aproba vanzarea prin licitatie publica a terenului proprietate privata
a Comuneij Gramesti, Judetul Suceava, situat in intravilanul Comune; Gramesti.
localitatea Gramesti, judetul Suceava, ce se identifica cadastral cu pf nr. 35392 din CF
35392 UAT Gramesti in suprafata de 172 mp.



(2) Se aproba pretul de pornire al licitatiei de 508 lei conform Raportului
de evaluare intocmit de evaluator ANEVAR - Carmen Laura OHMT.

Art.4 Se aproba Documentatia de atribuire aferenti procedurii de vanzare
prin licitatie publica a terenului in suprafata de 172 mp, proprietate privatd a Comunei
Gramesti, judeful Suceava, situat in intravilanul Comunei Gramesti, localitatea
Grémesti, judetul Suceava, ce se identifica cadastral cu pfnr. 35392 din CF 35392 UAT
Grimesti in suprafatd de 172 mp. conform anexei nr.3 care face parte integranta din
prezenta hotarare.

Art.5 Se desemneazia membru in Comisia de evaluare a ofertelor domnul
consilier local Antonesei Adrian si membru supleant domnul consilier local Raicu
[ulian-Dumitru. .

Art.6 Se desemneazi membru in Comisia de solutionare a contestatiilor
domnul consilier local Ionita Florin-Dumitru $i membru supleant doamnul consilier
local Hritcu Florin.

Art.7 Ofertele se depun si se inregistreaza la Primaria Comunei Gramesti —
Compartimentul urbanism, in Registru oferte potrivit modelului din anexa nr.4 la
prezenta hotérare, care face parte integranta din aceasta.

Art.8 Primarul Comunei Gramesti si secretarul general al Comunei Gramesti se
imputernicesc sd semneze contractul de vanzare-cumpdrare in fata notarului public.

Art.9 Primarul Comunei Gramesti, prin compartimentele de specialitate va
aduce la indeplinire prevederile prezentei hotarari.

Art.10 Secretarul general al Comunei Gramesti va comunica prezenta hotarare
persoanelor interesate.

CONTRASEMNEAZA,
Secretarul general al comunei Gramesti,
Ticuleanu Ciprian-Sorin

Gramesti, 31.01.2023
Nr.5

Aceasta hotarare a fost adoptata de Consiliul Local al comunei Gramesti. in sedinta
ordinara din data de 31.01.2023 cu respectarea prevederilor art. 139 alin. (1) din O.U.G nr.
57/2019 privind Codul administrativ, cu un numar de #/ voturi pentru, & abtineri si
© voturi impotriva, din numarul total de 11 consilieri in functie si M consilieri prezenti

la sedinta.



Anexanr. 1 la H.C.L.Gramesti nr. 5 din 31.01.2023

STUDIU DE OPORTUNITATE nr. 6985 din 30.12.2022
privind vanzarea prin licitatie publica a unui teren in suprafati de 172 mp ce
apartine domeniului privat al Comunei Grimesti, judetul Suceava

1. Prezentarea generali
Terenul care face obiectul vanzirij este amplasat in localitatea Gramesti, judetul
Suceava in suprafata de 172 mp, identificat in CF 35392 UAT Gramesti, nr. cadastral
35392,

2. Regimul juridic
Terenul ce se propune spre vanzare apartine domeniului privat al Comunei
Gramesti, judetul Suceava, Suprafata de teren situati in intravilanul Comunei Gramesti,
este identificat cadastral conform prezentarii de mai sus si a planului de situatie anexat.

3. Necesitatea:

S-a solicitat Consiliului Local al Comunei Gramesti aprobarea vanzarii acestei
suprafete de teren aparfinand domeniului privat al Comunei Gramesti, situatd in
intravilanul orasului,

Terenul care face obiectul solicitirij are urmatoarele caracteristici:

este situat in intravilanul comunei :

apartine domeniului privat al comunei :

este inscris in CF 35392 UAT Gramesti potrivit evidentelor B.C.P.I. Radauti

nu este ipotecat si nu are alte interdictii de instrdinare :

amplasamentul studiat nu face obiectul vreunui litigiu sau vreunei revendiciri
formulate in baza Legii nr. 10/2001, privind regimul juridic al unor imobile
preluate in mod abuziv in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989, cu
modificdrile si completarile ulterioare.

® © o o o

4. Oportunitatea:
Vénzarea imobilului mai sus menfionat genereaza urmatoarele beneficii -

* venituri financiare suplimentare la bugetul local generate prin incasarea
contravalorii terenului vandut, taxe si impozite, cu atat mai mult cu cat imobilul
in cauza nu a adus, pana in prezent, venituri la bugetul local :

® necesitatea dezvoltarii zonei din punct de vedere economic si social:

* impactul pozitiv asupra aspectului arhitectural zonal conferit de zonele ingrijite
si eventualele constructii ce vor putea fi edificate pe acest teren ;

* Intretinerea spatiilor aflate in vecinatatea acestui teren :

® necesitatea realizarii acestor venituri in vederea implementarii unor alte investitii
de maxima prioritate si importanta pentru comunitatea locals |

5. Legalitatea



Proiectul de hotérare propus spre dezbaterea si aprobarea Consiliului Local al Comunei

Gramesti este justificat si sustinut din punct de vedere legal, de urmatoarele acte

legislative in vigoare:

® prevederile art.129 alin.(6) lit.b) si art.139 alin.(3) lit.g) din OUG nr. 57/2019
privind Codul administrativ, cu modificarile st completdrile ulterioare:
® prevederile art.363 din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ - Regu/i

speciale privind procedura de vinzare a bunurilor din domeniul privat:
“(1) Vénzarea bunurilor din domeniul privat al statului sau al unitatilor
administrativ - teritoriale se face prin licitatie publica. organizata in conditiile
prevazute la art. 334 - 346, cu respectarea principiilor prevazute la art. 311, cu
exceptia cazurilor in care prin lege se prevede altfel.
(2) Stabilirea oportunitatii vanzarii bunurilor din domeniul privat al statului sau
al unitatilor administrativ - teritoriale §i organizarea licitatiei publice se
realizeaza de catre autoritatile prevazute la art. 287, cu exceptia cazurilor in care
prin lege se prevede altfel.
(3) Vénzarea prin licitatie publica a bunurilor imobile apartinand unitatilor
administrativ - teritoriale se aproba prin hotdrare a consiliului judetean, a
Consiliului General al Municipiului Bucuresti, respectiv a consiliului local al
comunei, al orasului sau al municipiului, dupa caz.
(4) Garantia se stabileste intre 3 si 10% din pretul contractului de vanzare. fari
TVA.
(5) Cu exceptia cazurilor in care prin lege se prevede altfel, pretul minim de
vanzare, aprobat prin hotirire a Guvernului sau prin hotarare a autoritatilor
deliberative de la nivelul administratiei publice locale. dupa caz, va fi valoarea
cea mai mare dintre preul 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.
(6) Raspunderea juridica privind corectitudinea stabilirii pretului previzut in
raportul de evaluare revine exclusiv evaluatorului care a intocmit respectivul
raport de evaluare.
(7) Predarea - primirea bunului se face prin proces - verbal in termen de
maximum 30 de zile de la data incasirii pretului.”

Propunerea privind vanzarea prin licitatie publica a unui teren apartindnd domeniului
privat de interes local al comunei. consideram, ca este necesara si legala, drept pentru
care consider oportun sa faca obiectul unui proiect de hotdrare in acest sens.

Proiectul de hotarare impreuna cu intreaga documentatie, va fi supus spre dezbaterea
si aprobarea Consiliului Local al Comunei Gramesti.

\ntgemit,
[nspector primcipal. Tyclea Mihai
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PRESEDINTE
Strafuschi

” Consiliug
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JUDETUL SUCEAVA
PRIMARIA COMUNEI GRAMESTI

ANEXA NR.2 /A Hce Ne.:;‘/zozs

Teren intravilan Gramesti

'\;

......

Nr.93/14.12.2022

RAPORT DE EVALUARE

PROPRIETATE IMOBILIARA
TEREN INTRAVILAN -172 mp-top 35392-CF 35392
com Gramesti

Proprietar: COMUNA GRAMESTI
Destinatar: PRIMARIA COMUNEI GRAMESTI

intocmit,
Membru titular ANEVAR i
Py T,
Carmen Laura OHMT 7™
5 CARMEN LAURA
|~ Legitinnia Nr. 18281

N Valabil 2022 ;
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Teren intravilan, Gramesti

SCRISOARE DE TRANSMITERE

Stimate client,

Prezentul raport de evaluare se referi la proprietatea imobiliara “Teren intravilan”
situat in comuna Gramesti, jud. Suceava.

Proprietatea supusa evaludrii:

° Se compune din teren arabil.Terenul are numirul cadastral 35392 si este
inscris in CF 35392 comuna Grimesti, cu suprafata de 172 mp si apartine Comunei
Gramegti, domeniul privat.

® Zona in care este amplasatd proprietatea este zona lumitrofi a comunei
Gramesti, spre Siret., in spatele cladirilor apartinind Fabricii de lactate TUDIA.

e Utilitdti: energie electrica sunt la aproximativ 100 m.

® Proprietatea  imobiliard  subiect apartine  apartine = COMUNEI
GRAMESTI,domeniu privat, conform incheierii de intabulare 34911/25.08.2022, act
administrativ 33/30.05.2020 emis de Consiliul local Gramesti , Act administrativ
nr.4078 din 22/08.2022 emis de Primiria Comunei Gramesti.

Metodele de evaluare aplicate in prezentul raport au fost metoda comparatiilor. In
cuprinsul raportului sunt prezentate metodele de evaluare si relevanta acestora in cazul
evaludrii prezente.

Scopul evaludrii este vanzarea proprietitii imobiliare ceea ce soliciti o estimare a valorii
de piatd. Evaluarea in vederea stabilirii valorii de piatd s-a facut pentru dreptul deplin de
proprietate.

Proprietatea a fost evaluati dupi ce s-a ficut inspectia acesteia pe data de 8 decembrie
2022 de catre expertul evaluator Ohmt Carmen Laura in prezenta proprietarilor. Evaluatorul
nu a efectuat expertizi tehnici in detaliu sl nici nu a inspectat alte parti ale terenului care sunt
inaccesibile sau acoperite.

Evaluatorul nu a avut, nu are si nu va avea interese personale legate de proprietatea
evaluatd, iar pentru opiniile exprimate in raportul de evaluare anexat fsi asuma intreaga
responsabilitate.

Raportul a fost structurat dupd cum urmeazi: (1) Partea introductiva (2) Identificarea
problemei de evaluat-elemente de referingd, in care se gisesc principalele elemente cu caracter
specific care delimiteaza modul de abordare al evalujrii (3) Prezentarea datelor - in care sunt
prezentate proprietatea imobiliard analizatd, datele juridice si studiul de vandabilitate (4)
Analiza datelor - contine aplicarea metodei de evaluare, rezultatul obfinut si opinia
evaluatorului (5) Anexe - contin elemente care susfin argumentele prezentate in raport -
documentatia cadastrali, proiect autorizatie constructie, fotografii etc.

Data efectiva a lucrarii este 14 decembrie 2022.

Cursul valutar BNR la data efectuirii evaluirii este urmatorul: 4,9314 lei/Euro.

Analizele gi calculele intreprinse in cadrul prezentului raport de evaluare au condus la
emiterea opiniei potrivit careia valoarea de piati a proprietatii imobiliare identificata mai sus,
exclusiv T.V.A. este de:

508 RON, echivalentul a 103 EUR

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandirilor si metodologiei de lucru

recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationali a Evaluatorilor din Romania).

S AATRE
14.decembrie 2022 JM”&W&%embru titular ANEVAR
§ eapOlimr ’%ﬁar Laura OHMT
1; L%IHMEN MUM H.‘q




Teren intravilan, Gramesti

DECLARATIE DE CONFORMITATE

In conformitate cu Standardele Profesionale de Evaluare -1VS 103, subsemnata Carmen

Laura OHMT certific in cunotintd de cauzi ci evaluarea a fost facuti in concordantd cu IVS-

Editia 2022, respectandu-se cerintele continute in Codul Etic al profesiei de evaluator, aferente
indeplinirii misiunii.

Totodata s-au avut in vedere Ghidurile de Evaluare, metodologiile si recomandirile

Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania (ANEVAR) 2022.

Membru titular ANEVAR
Ec. Carmen Laura OHMT

S
(AREEN LAURA

& Legaimaria Nr. 18221

N Valzbil 2522
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Teren intravilan, Gramesti

REZUMATUL CONCLUZIILOR IMPORTANTE

La solicitarea beneficiarului a fost supus evaluirii, in scopul estimarii valorii de piata a
proprietatii imobiliare in vederea vanzarii, dreptul de proprietate asupra proprietatii
imobiliare Teren Intravilan, amplasat in comuna Gramesti, jud.Suceava (suprafata de 172 mp-
arabil ) in vederea estimirii valorii de piatd a proprietitii imobiliare.

In perioada 8-14 decembrie 2022 s-au cules si prelucrat informatii de piata si s-a
finalizat raportul de evaluare privind valoarea de piafd a proprietitii.

Raportul de evaluare este elaborat in conformitate cu Standardele de Evaluare [VS
adoptate de ANEVAR 2022 si respectd Codul deontologic al evaluatorului.

Scopul evaluarii este determinarea unei valori adecvate pentru proprietatea ce apartine

comunei Gramesti/domeniu privat, pentru a fi folositi in vederea vanzirii.
Dreptul de proprietate evaluat este liber de sarcini si in proprietatea deplind a comunei
Gramesti, domeniu privat, conform fincheierii de intabulare 34911/25.08.2022, act
administrativ 33/30.05.2020 emis de Consiliul local Gramesti , Act administrativ nr.4078 din
22/08.2022 emis de Primiria Comunei Gramesti.

Cea mai buni utilizare a terenului s-a considerat a fi teren arabil intrucat are o forma
dreptunghiulars, alungitd,cu latimea terenuluj de cca 6m si lungime cca 27 m, neputindu-se
considera teren construibil.

In elaborarea lucrarii a fost folositi metoda comparatiilor, obtinindu-se urmatoarele

valori:
Metoda comparatiei vanzirilor Vieren metoda comparatiitor = 508 lei (103 euro)

Nivelul valorilor estimate prin aceastd abordare a fost reconciliata, conform celor trei
Criterii de apreciere (adecvarea metodei, precizia rezultatelor, corectitudinea si cantitatea de
informatii)

In opinia evaluatorului valoarea de piaia estimat3 pentru proprietatea imobiliara |a

Valoarea a fost solicitats in lei si Euro. Valoarea contine TVA
(Cursul valutar luat in considera tie a fost de 4,9314 lei/1 euro ).

Membru titular ANEVAR

Ec.Carmen Laura Ohmt .

7 ENALIATORp S
# " gyaluator d P
fo B Mo

b MEN LAyg %i




Teren intravilan, Gramesti

CUPRINS

Partea I-INTODUCERE
SCRISOARE DE TRANSMITERE....ooieen. SR s = a5 =
DECLARATIE DE CONFORMITATE N i
REZUMATUL CONCLUZIILOR IMPORTANTE .....

Partea aIl-a - IDENTIFICAREA PROBLEMEI DE EVALUAT SI TERMENII DE REFERINTA
AI EVALUARII

2.10.1. Iporeze 9
2.10.2. Conditii OO OPOOPTSRTRSRRR 1 / |
2.10.3. Ipoteze si conditii SUPIIMENLATe.........oovveveereerereeeeseeeeeeeeeoese oo 1T
el g el BT S——————————————— 11
2.12.Clauza de nepublicare T S RS S e s e T
2.13. Responsabilitatea fatd de ¢ sy ST, |

Partea a IlI-a - PREZENTAREA DATELOR
3.1 Identificarea proprietatii, descrierea juridica. ... oo 12
T s L 13
3.3. Tipul proprietatii si definirea pietei
3.4. Date despre aria de piata, oras, vecinatati si localizare............ooooeveeoeevoeeeeeeeee, 13
3.4.1. Date despre localitate si aspecte socio-economice..............ooooooorr TN .
3.4.2. Descrierea 2 L S ——————— e |
3.5.Descrierea AMmplasamentulli...........swmsrmusmssssesesessesessessesseseesoessesoesoes oo 16
3.5 1. DDESCTICTO O ORI v ssmmisimssinssssssinisssiissismiscisssisicsssstismmmmmsomeeseesss eeeeees e 16
3.6. Datele privind impozitele si valorile de ITADOERCII s wssosniimisiwsiv iR i s s i 16
BT AR TR OO R oo s S ot A e 17
3.7.1.5tareq piefii. FaPLe CUMeNtE.....ccuvevvsvessesssssssessessesssesessss oo 17
3.7.2. Oferta competitivd pe piata imobiliard R | )
3.7.3. Analiza cererii solvabile pe piata imobiliard SRRl
3.7.4 Analiza ech:hbrufwzo

Partea aIV-a- ANALIZA DATELOR SI A CONCLUZIILOR
4.1.Cea mai buna utilizare a proprietatii imobiliare ..........oo..oooooveoooooooooo 23
4.3. Cea mai buna utilizare a terenului CONSETUIL....c.cvoveicciirieeer e ssne s e ese e 25
4.4. Concluzii CMBU.........covvvenon. L e USSR | -

4.5. Abordari, alegerea Metodelor............uuuuuuueeeeniceeeseoeeeeseereeeeeoe oo 26
4.5.1. Abordarea prin 21312 S——————————— Y




Teren intravilan, Gramesti

4.5.2. TERNICA @XETACHI I vvvressveceereeeeenesssssssesssssssssssesessesssmssmssssssssssssssssssssssssssssssssseesssessesssssesssssssssmsssssssees 28
4.6. Reconcilierea si opinia ﬁnala asupra 2 (1] | O NSRS 29
4.7. CalifiCArile @VAIUBLOTUIUL wuuvuuceeeeveasceessseessssesssssssssesssssasssesssseesssenssssessessssmmesseesssssasessesmsseeessesssaseees 30

Partea a V-a ANEXE
Date statistice detaliate, documente de proprietate, schite, fotografii..............coeueueememrennns 30




Teren intravilan, Gramesti
T e T e e e e T e e T [T S TS T e TR e e e e

Partea all-a - IDENTIFICAREA PROBLEMEI DE EVALUAT $I TERMENII DE
REFERINTA Al EVALUARII

2.1. Identificarea clientului
Prezentul raport de evaluare se adreseaza Primariei Gramesti In calitate de solicitant si

destinatar.

2.2. Precizarea utilizarii desemnate
La solicitarea primariei Gramesti, jud. Suceava, am procedat la evaluarea proprietatii
imobiliare de tip teren intravilan, in scopul estimarii valorii de piata adecvate, la data de
14.12.2022, in vederea vanzdrii proprietdtii.

2.3. Identificarea proprietatii de evaluat

Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea imobiliara amplasata
in intravilanul comunei Gramesti , in zona limitrofa a comunei Gramesti, judetul Suceava, in
spatele cladirilor fabricii Tudia.

Imobilul este amplasat in intravilanul comunei Gramesti, teren arabil.

Accesul la amplasament se face indirect , trecand peste alte proprietati(domeniu public
al comunei Gramesti). Zona din imediata vecinatate a proprietatii poate fi caracterizata ca
linistitd. Amplasarea terenului in cadrul zonei este favorabild, fiind In apropiere de alte
proprietati rezidentiale.

Terenul nu este accidentat, fira denivelari. Poluarea este redusa.

La data inspectiei accesul la teren se poate realiza pietonal .

Utilitati: electricitate se afla la cca. 80 m.

In vecinitatea imediatd a proprietitii imobiliare evaluate sunt amplasate proprietiti
imobiliare tip terenuri libere, case.

Fondul general de proprietate asupra constructiilor este de tip privat.

Vecinatatile proprietatii subiect sunt constituite din urmatoarele proprietati:

Caile de transport sunt in apropiere : drum de acces comunal, cca 100 m .

2.4. Identificarea drepturilor de proprietate
e A fost evaluat dreptul de proprietate apartindnd apartine comunei Gramesti,
domeniu privat, ,asupra proprietatii imobiliare din comuna Gramesti, judetul Suceava,
compusa din: teren intravilan situat in zona limitrofd, parcela 35392 in suprafata de 172
mp, categoria arabil, intabulat in Cartea Funciara 35392 a localitatii cadastrale Gramesti
cu numarul cadastral 35392 al localitatii Gramesti.
Dreptul de proprietate supus evaluarii este drept de proprietate deplin, dobandit prin
Act administrativ cu incheiere de autentificare 34911/25.08.2022, ,intabulat la 0.C.P.I. Radauti
cu Incheierea eliberata de A.N.C.P.L- 0.C.P.I. Ridauti-Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard
si Documentatie cadastrala completa: Plan de situatie si incadrare in zona, Fisa corpului de
proprietate.
Evaluatorul a mai avut la dispozitie si Extras de Carte Funciara pentru informare
34911/25.05.2022 emis de O.C.P.I. Radauti.
Evaluarea s-a facut IN IPOTEZA libera de sarcini.
Titlul de proprietate se presupune a fi liber, valabil si tranzactionabil.
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2.5. Scopul evaluarii
Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii adecvate, in vederea

fundamentdrii deciziei de vanzare a proprietdtii. Evaluarea se realizeaza pe baza Standardelor de
Evaluare - ANEVAR a proprietatii in vederea vanzarii.

Metodologia de calcul a valorii de piata din prezentul raport a tinut cont de scopul
evaluarii, tipul proprietatii si de recomandarile Standardelor de Evaluare - ANEVAR 2022:

* 1VS Cadrul general;

® IVS 101 Termenii de referinta ai evaluarii;

* IVS 102 Implementare;

IVS 103 Raportarea evaluarii;

* SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare;

Standardele de Evaluare ANEVAR 2022 sunt compuse din edifia 2022 a Standardelor
Internationale de Evaluare (IVS 2022), la care se adauga Ghidurile de evaluare (GE) si Ghidurile
metodologice de evaluare ANEVAR (GME), edifia 2022, Glosarul IVS 2022 si Abordarea
metodologica a unor definitii i termeni din IVS 2022, in interpretarea ANEVAR.

Conform scopului evaluarii s-a urmarit valoarea de piatd a obiectivului aga cum este aceasta
definita in Standardul International IVS 1; valoarea de piata este baza evaluarii

2.6. Tipul de valoare si definitia acesteia

Tipul de valoare adecvat, in relatie cu scopul, este baza evaluarii.

In prezentul raport de evaluare, in conformitate cu scopul enuntat mai sus, cel al vanzarii,
s-a urmdrit o estimare a valorii de piatd = baza de evaluare, aga cum este aceasta definita in

Standardul International de Evaluare IVS 1 Valoarea de piata -tip de valoare.

Standardele Internationale de Evaluare, agreate ANEVAR, recomanda in IVS 1 pentru
evaluarea proprietatilor imobiliare in vederea vanzarii estimarea valorii de piata.

Conform Standardelor Internationale de Evaluare, definifia valorii de piata este

urmatoarea:
“Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat
(d) la data evaludrii, intre un cumpdrator hotdarat si un vanzdator hotarat, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in cunogtinga

de cauza, prudent si fard constrdngere.”
Valoarea estimata in prezentul raport de evaluare este valabila la data evaluarii,

atat timp cat conditiile initiale care au stat la baza raportului de evaluare nu s-au schimbat.

2.7. Premiza evaluarii X
Evaluarea proprietatii imobiliare s-a facut IN IPOTEZA libera de sarcini.

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

2.8. Data efectiva a opiniei asupra valorii
Proprietatea a fost inspectata de evaluator- Carmen Laura OHMT, la data de 08.12.2022,
data inspectiei, data de referinta a evaluarii (data evaluarii) fiind 14.12.2022..
Demersurile legate de informatiile cu date de piata si prelucrarea acestor informatii s-au
derulat in perioada 8.12.2022-14.12.2022, raportul de evaluare fiind redactat in forma sa finala

la data de 14.12.2022.
Opinia finala a evaludrii va fi prezentata conform cerintelor solicitantului in Lei i Euro.

Cursul valutar la data evaluarii, 14.12.2022, conform BNR este de 1 Euro - 4,9314 Lei.

2.9. Modalitati de plata. Moneda Raportului
Valoarea exprimatd ca opinie in prezentul raport de evaluare reprezintda suma care
urmeaza a fi platita integral in ipoteza unei tranzactii fara a lua in calcul conditii de plata

deosebite (rate, leasing) etc.

-
L
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Opinia finald a evaludrii este prezentata in Lei si In Euro. Cursul de schimb utilizat pentru
transpunerea in valuta este 4,9314 LEI pentru 1 Euro, conform BNR.

Exprimarea in valutd a opiniei finale o consider adecvatd doar atat vreme cat principalele
premize care au stat la baza evaluadrii nu sufera modificari semnificative (nivelul riscurilor
asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de
cumparare si cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara specifici etc.)

2.10. Ipoteze si conditii suplimentare
La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si conditii suplimentare, opinia evaluatorului

fiind in concordanta cu acestea.

2.10.1. Ipoteze

Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimata in conditiile realizarii
ipotezelor care urmeaza si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai
jos nu genereaza niciun fel de restrictii In afara celor ardtate expres pe parcursul raportului si a
caror impact este expres scris ca a fost luat in considerare. Daca se va demonstra ca cel putin
una din ipotezele sub care este realizat raportul de evaluare si care sunt detaliate in cele ce
urmeaza nu este valabila, valoarea estimata este invalidata;

Aspectele juridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul de proprietate) se
bazeaza exclusiv pe informatiile §i documentele furnizate de cadtre proprietar si au fost
prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate
este considerat valabil si transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile ficute de evaluator
privitoare la descrierea legala a proprietdtii nu se substituie avizelor juridice exprimate de
specialisti; evaluatorul nu are competenta in acest domeniu;

Se presupune cd toate studiile ingineresti puse de proprietar la dispozitia
evaluatorului sunt corecte. Planurile de situatie si materialele ilustrative din acest raport au fost
incluse doar pentru a ajuta cititorul raportului in vizualizarea proprietatii.

Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor
de zonare, urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificati o ne-
conformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport de evaluare.

Nu am realizat o analiza detaliata a terenului, nici nu am inspectat acele parti care sunt
acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnicda precizats,
conform informatiilor primite de la proprietar. Nu se poate exprima opinia asupra starii tehnice
a partilor neinspectate gi acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea structurii sau
sistemului cladirii;

Ca parte a procesului de evaluare evaluatorul a efectuat o inspectie neinvaziva a
proprietatii $i nu s-a intentionat a se scoate In evidenta defecte sau deteriorari altele decat cele
care sunt prin execufie aparente. Prezenta unor astfel de deteriorari care nu au fost puse in
evidenta ar putea afecta in mod negativ opinia evaluatorului asupra valorii. Evaluatorul
recomanda clientilor preocupati de un asemenea potential negativ sa angajeze experti tehnici
care sa investigheze astfel de aspecte.

Nu am realizat niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantiilor.
Se presupune cd nu existd condifii ascunse sau ne-aparente ale proprietatii, solului, sau
structurii care sa influenteze valoarea. Cu ocazia inspectiei nu am fost informata despre
existenta pe amplasament a unor contaminantii. Nu am realizat niciun fel de investigatie
suplimentara pentru stabilirea existentei altor contaminantii. Evaluatorul nu-si asuma nici o
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le
descoperi;

Situatia actuald a proprietatii imobiliare, scopul prezentei evaludri, au stat la baza
selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca

ey
o
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valorile rezultate sa conduca la estimarea valorii proprietatii in conditiile tipului valorii
selectate;

Evaluatorul considerd cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare
au fost rezonabile considerand datele care sunt disponibile la data evaluarii;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-
a avut la dispozitie, existand posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care
evaluatorul nu avea cunostinia.

Orice referinta in acest raport de evaluare la rasa, etnie, credintd, varsta sau sex sau
orice alt grup individual a fost ficutd in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat
ca nu au niciun efect asupra valorii de pia{d a proprietatii evaluate sau a oricarei proprietati in
zona studiata.

2.10.2. Conditii suplimentare

Prezenta evaluare a fost intocmita pentru scopul declarat in cadrul raportului si
asumat prin contractul de prestari servicii intocmit intre evaluator si beneficiar. Acest raport de
evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decat cel declarat.

* Evaluatorul nu a facut nicio masuridtoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au
fost preluate din descrierea legala a proprietatii (extras de carte funciara pentru informare);
evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentatii. Toate planurile constructiei,
schitele, planurile de situatie puse la dispozitia evaluatorului se considera a fi corecte dar nu se
asuma nicio responsabilitate n aceasta privinta.

Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de
incredere dar nu se asuma nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi
incorecte;

Evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau
vecinatati care sa afecteze proprietatea evaluata;

Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si
titlurile de proprietate puse la dispozitie de proprietar, fiind limitata exclusiv la acestea;

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de
la data Tntocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot
pierde valabilitatea.

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

* Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta
sau sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;

Nici prezentul raport de evaluare, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la
valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul scris
prealabil al evaluatorului;

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 prevazuta in raport.

Valoarea exprimata in prezentul raport nu reprezinta valoarea pentru asigurare.

2.10.3. Ipoteze suplimentare
* Extras de Carte Funciara pentru informare actualizat 34911/25.08.2022.
* Titlul de proprietate se presupune a fi liber, valabil si tranzactionabil.

Opinia evaluatorului - trebuie analizatd in contextul economic general cand are loc
operatiunea de evaluare. Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in
care conditiile de piatd, reprezentate de factorii economici, sociali si politici, riman nemodificate
in raport cu cele existente la data evaluarii.
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2.11. Informatii utilizate
Situatia juridica a proprietatii imobiliare si suprafetele amplasamentului;
* Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, nivel de chirii etc.);
* Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Proprietarul imobilului - pentru informatiile legate de proprietatea imobiliard
evaluata (situatie juridicd, istoric - precizate prin Extras de Carte Funciara pentru informare
prezentat), care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate;

Presa de specialitate si evaluatori care isi desfasoara activitatea pe piata locala;

Informatii furnizate de catre agentii imobiliare privind tranzactii similare;

Informatii existente pe site-urile www.mercador.ro, www.imobiliare.ro,www.olx.ro,

etc,;
' Piata imobiliarad referitoare la oferte gi cereri de proprietiti imobiliare similare din

judetul Suceava si din zona in care se situeaza proprietatea supusa evaluarii.

2.12.Clauza de nepublicare
Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus
intr-un document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu
specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apard. Publicarea, pargiala sau integrala,
precum si utilizarea lui de catre alte persoane decat destinatar si beneficiar (client), atrage

sanctiuni.

2.13. Responsabilitatea fata de terti
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre
proprietar, in calitate de beneficiar si destinatar, corectitudinea si precizia datelor furnizate
fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului
precizati. Raportul este confidential, strict pentru proprietarii proprietatii, in calitate de
beneficiar si destinatar, iar evaluatorul nu acceptd nicio responsabilitate fata de o terta
persoand, in nicio circumstanta.

11 }_ e
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Partea a IlI-a - PREZENTAREA DATELOR

3.1 Identificarea proprietatii, descrierea juridica
Proprietatea supusa evaludrii este amplasata pe teritoriul administrativ al judetului
Suceava, Comuna Gramesti, zona limitrofd, spre Siret, in spatele Fabricii Tudia. Aceasta zona
este considerata ca fiind o zona limitrofa localitatii.

J" \ ;.' ,,‘ A
., -~ s’ 4 a

Accesul la amplasament se face pietonal trecand peste proprietate domeniu public al
comunei Gramesti. Zona din imediata vecindtate a proprietafii poate fi caracterizata ca relativ
linigtitd. Amplasarea terenului Tn cadrul zonei este favorabild, fiind in apropiere de alte
proprietati rezidentiale, teren plan, fara denivelari. Poluarea este relativ redusa. La data
inspectiei accesul la teren se poate realiza pietonal. Drumul judetean care face legatura cu
localitatea Siret, respectiv oragul Siret se afld la cca. 100 ml de amplasamentul studiat.

Utilitati :electricitate se afla la cca. 20 ml.

Proprietatea are acces la cdile de transport in comun-maxitaxi la cca 0,5 km. In
vecinatatea imediata a proprietdtii imobiliare evaluate sunt amplasate proprietati imobiliare tip
terenuri libere, cladiri apartinand Fabricii de lactate Tudia.

Fondul general de proprietate asupra constructiilor este de tip privat.

Piata imobiliara definita ca fiind “interactiunea dintre persoane fizice sau juridice care

12
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schimba drepturi de proprietate contra altor bunuri” se defineste pe baza tipului de proprietate
prin:

- potentialul de a aduce venituri

- localizare

- caracteristicile investitorilor si chiriagilor

Proprietatea imobiliara subiect apartine apartine Comunei Gramesti, domeniu privat

.Este inscrisa in CF 35392 a comunei cadastrale Gramesti cu numar cadastral 35392~ teren
intravilan, categoria arabil.

Din informatiile aflate la dispozifia evaluatorului si potrivit discutiilor purtate cu
proprietarii, proprietatea subiect nu este supusa unor restrictii sau limitari deosebite,
restrictii, servituti, leasing, care ar putea influenta sau ingradi dreptul de proprietate al
acestuia.

A fost evaluat intregul drept de proprietate asupra proprietatii amintite.

Dreptul de proprietate s-a considerat, deplin, valabil si marketabil, evaluarea realizandu-se
in ipoteza ca nu exista sarcini.

Mentionam ca am luat cunostinta de aceste aspecte, pe baza actelor puse la dispozitie de

catre proprietar.

3.2. Istoricul proprietatii

Proprietatea supusa evaluarii este amplasatd pe teritoriul administrativ al judetului
Suceava, Comuna Gramesti ,in planul Il fata de drumul D] 35. Aceasta zona este considerata ca
fiind o zona limitrofa localitatii.

Accesul la amplasament se face pietonal. Zona din imediata vecinatate a proprietatii
poate fi caracterizata ca linistitd. Amplasarea terenului in cadrul zonei este favorabila. Poluarea
este relativ redusa. Retelele publice de utilitd{i se prezintd in stare bund/energie electrica/. La
data inspectiei accesul la teren se poate realiza pietonal. Drumul judetean care face legatura cu
localitatea Balcauti si Siret se afla la cca. 100 ml de amplasamentul studiat.

Utilitati: electricitate se afla la cca.50 ml.

Proprietatea are acces la ciile de transport in comun-maxitaxi. In vecinitatea imediati a
proprietatii imobiliare evaluate sunt amplasate proprietati imobiliare tip terenuri libere, case.

Fondul general de proprietate asupra constructiilor este de tip privat.

Piata imobiliara definita ca fiind “interactiunea dintre persoane fizice sau juridice care
schimba drepturi de proprietate contra altor bunuri” se defineste pe baza tipului de proprietate
prin:

- potentialul de a aduce venituri

- localizare

- caracteristicile investitorilor si chiriasilor

3.3. Tipul proprietaitii si definirea pietei
Proprietatea evaluata, compusa din teren intravilan situat in sector cadastral nr. 35392,
parcela 35392 in suprafata de 172 mp, categoria arabil, este o proprietate imobiliard de tip teren
intravilan din Gramesti, judetul Suceava.
Piata acestui tip de proprietate este o piatd locald, specifica subpietei terenurilor
agricole, localizata geografic in localitatea Gramesti.
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3.4. Date despre aria de piata, oras, vecinatati si localizare

3.4.1. Date despre localitate si aspecte socio-economice
Date generale
Comuna Gramesti se afla in partea de Nord-Est a Moldovei
Zona este o zonad preponderent de proprietdti imobiliare de tip teren liber si rezidentiale.
Baza de clienti a acestei pieti o constituie persoanele cu venituri normale, venituri medii.

Date specifice

Proprietatea imobiliara supusa evaludrii este situata in sector cadastral nr.35392, parcela
35392 in suprafata de 172 mp, categoria arabil, este o proprietate imobiliard de tip teren
intravilan din localitatea Gramesti, judeful Suceava.

Sfera proprietatilor in care se gaseste amplasamentul analizat este cea a proprietatilor de
tip terenuri libere, situate in zona imobiliara limitrofd a comunei Gramesti.

In analiza datelor specifice se studiazi o serie de proprietiti aseminitoare cu subiectul,
din aceeasi zona si cu aceleasi caracteristici cu proprietatea evaluata, cele selectate le gasim la

capitolul 4.5.1. Abordarea prin piatd.

3.4.2. Descrierea zonei

Proprietatea supusd evaludrii este amplasata pe teritoriul administrativ al judetului
Suceava, comuna Gramesti, zona limitrofa, spre Siret, ,in planul II fata de strada principala.
Aceasta zona este considerata ca fiind o zona limitrofane localitatii.

Accesul la amplasament se face din drum amenajat-neasfaltat, trecand peste domeniul
privat al comunei. Zona din imediata vecinatate a proprietatii poate fi caracterizati ca relativ
linistitd. Amplasarea terenului in cadrul zonei este favorabild, linga proprietati industriale ale
Fabricii de lactate Tudia.

Poluarea este relativ redusa. Retelele publice de utilitadti se prezintd in stare bund-en
.electrica-. La data inspectiei accesul la teren se poate realiza pietonal.

Relieful proprietatii este plan, iar forma parcelelor este neregulati
aprox.dreptunghiulara.

Utilitati . electricitate se afla la cca. 50 ml.

Proprietatea are acces la caile de transport in comun.maxitaxi.

Distanta fata de proprietdti complementare (piete, magazine, institutii de invatamant
etc.) este mare, cca 0,5km.

In vecinitatea imediatd a proprietitii imobiliare evaluate sunt amplasate proprietiti
imobiliare tip terenuri libere, case.

Fondul general de proprietate asupra constructiilor este de tip privat.

Piata imobiliara definita ca fiind “interactiunea dintre persoane fizice sau juridice care
schimba drepturi de proprietate contra altor bunuri” se defineste pe baza tipului de proprietate
prin:

- potentialul de a aduce venituri

- localizare

- caracteristicile investitorilor si chiriasilor

Caracterul edilitar al zonei este de tipul terenuri libere, case unifamiliale cu regim de
inaltime P.

In aceasti zona se afla:

e Retea de transport in comun :la o distanta de aproximativ 0,5 km

e Unitdti comerciale sunt situate :la distanta medie, cca 500m,

e Unitdti de invatamant : la distanta medie, cca 500m

e Unitati medicale : la distanta medie, cca 0,8 km
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3.5.Descrierea Amplasamentului

3.5.1. Descrierea terenului

Ca urmare a deplasarii in teren in vederea efectuarii determinarilor preevaluatorii am
constatat si consemnez urmatoarele:

e Suprafata terenului este de 172 mp conform masuratorilor, asa cum reiese din acte.

e Forma terenului este aprox.dreptunghiulara si nu are front la drum de acces,

e Terenul este relativ plan.

e Acesta se Incadreaza in categoria de folosinta teren intravilan-arabil, dar cea mai
buna utilizare a acestuia ar fi de teren arabil neputindu-se considerat a fi teren constribil
intrucit are latime de cca 6ml.

e Terenul este plan si imprejmuit.

e Proprietatea evaluata este incadrata scriptic In categoria de folosinta arabil.

3.6. Datele privind impozitele si valorile de impozitare

Impozitul pe teren in anul 2022 se stabileste anual, in suma fixa pe metru patrat de
teren, diferentiat pe zone.

Impozitul pe terenuri in anul 2022 ,este anual si se datoreazd de catre contribuabilii
persoane fizice pentru terenurile proprietate personald, indiferent de locul unde acestea sunt
situate i destinatia acestora, precum si de persoanele care desfasoara activitati economice pe
baza liberei initiative. Pentru anul 2022, impozitul pe terenuri se calculeaza prin aplicarea unei
cote de 0.1% asupra valorii clddirii detreminata pe baza normelor de evaluare (valori

impozabile).
3.7. Analiza de piata

3.7.1.Starea pietii. Fapte curente
Piata imobiliara din comuna Gramesti se caracterizeaza prin dezechilibru intre cererea

competitiva si oferta solvabila, in favoarea ofertei. Factorii ce influenteaza dezechilibrul creat
pe piata imobiliara sunt de natura economica si sociala: puterea de cumpdrare a populatiei ,
lipsa creditelor bancare, accesul greu la credite ipotecare, banii veniti de la forta de munca ce
activeaza in alte tari decat Romania.

Intr-o Roménie in care planurile economice se schimba trimestrial, intr-un domeniu atét
de strans legat de macroeconomie cum este cel al imobiliarelor, planurile de afaceri sunt greu
de facut. Toatd lumea lucreaza cu mai multe planuri de rezerva si isi calculeaza cifra de afaceri
luand in calcul cel mai grav caz cu putinta. $i totusi, putini sunt cei care cred ca lucrurile ar
putea sa degenereze pana acolo unde ar fi nevoie de aplicarea celor mai pesimiste planuri.

Trebuie subliniat ca existd piata imobiliara, exista piata agentiilor imobiliari si, desigur,
putem discuta despre piata creditelor si a produselor care servesc piata imobiliara. Fiecare are
segmente specifice i va avea un ritm propriu. Per total, va fi un an de acalmie si un an
pregdtitor pentru elementele de relansare.

Atét locuintele vechi, cit si cele noi au diferite componente. In fiecare dintre ele existi
componenta de lux si aceasta va avea o anumitd dinamica. Va reveni usor o cerere pentru
elemente de lux din partea investitorilor care au reusit sa se capitalizeze in perioada crizei si sd
genereze cash. In aceastd zond, vor fi oportunititi investitionale deosebite. Ca si prognoza a
preturilor, per total, nu sunt in momentul acesta scaderi dramatice, ci mai degraba o acalmie, de
continuare a ceea ce s-a intamplat in ultimele luni ale lui 2022.

Aici discutam de clasa medie care continua sa fie in usoara formare. Astfel de produse,
cladiri unifamiliare , rezidentiale, daca sunt gandite cum trebuie, se vand, mai ales daci se
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declara o transparenta corecta a felului in care a evoluat pretul si cum s-a ajuns la acel pret.
Chiar daca este criza, produsele se vand, daca exista o transparenta reald legata de felul in care a
evoluat preful per metru patrat, in care se spune transparent cét a fost pregul terenului, cat au
fost materialele de constructii.

O transparenta totald ar trebui sa includa chiar si discounturile care se aplica in cazul
achizitiei materialelor de constructii. Astfel, o negociere transparenta conduc la un element de
succes. Lipsa transparentei, costul mare al terenurilor, din cauza faptului ca au fost cumparate
cand piata imobiliara era pe val, precum si felul in care s-a pozitionat produsul au facut ca multe
proiecte sa nu fie vandabile. Cei care au infeles aceste aspecte sunt in piata si vand.

Fara indoiala, spun agentii imobiliari, sucevenii care au de gand sa fisi achizitioneze un
imobil, prefera vilele sau locuinte unifamiliale cu regim de inaltime P, P+1E, P+M in locul
clasicelor apartamente. Si aceasta pentru ca, spre deosebire de anii anteriori cand oamenii de
rand cu greu puteau visa la o casa pe pamant, acum prefurile s-au aliniat si au devenit oarecum
identice cu cele ale apartamentelor. "Intr-adevir se poate vorbi de o usoari dezmortire a pietei
imobiliare, mai ales in ultimele. A fost o perioada foarte grea, cind lucrurile pe piata imobiliara
mai mult au stagnat. Acum insi e mai bine. In ultimul timp, am observat ci sucevenii preferi si
isi cumpere vile in locul apartamentelor. si aceasta pentru ca preturile sunt aceleasi.”, a declarat
administratorul unei agentii imobiliare din Suceava.

In prima jumitate a anului 2022, oferta de terenuri a fost generoasa in special datorita
dezvoltatorilor imobiliari care, desi in trecut au achizitionat suprafete mari de teren destinate
proiectelor rezidentiale ori comerciale, incearca acum sa vanda parti din portofoliile lor cu
scopul de a obtine lichiditdti pe care sd le utilizeze pentru continuarea proiectelor aflate deja in
constructie sau pentru achitarea creditelor in derulare.

In conditiile in care numirul de tranzactii finalizate este redus, preturile cerute reflecta
incd o discrepanta intre agteptdrile vdnzatorilor si cele ale cumpdritorilor si nu sunt un
indicator al valorii de piata a terenurilor.

In prezent, piata imobiliard din Suceava se caracterizeazi prin stagnare si scaderi de
preturi. Momentan cererea este cea care dicteaza directia piefei imobiliare si nu oferta. In aceste
conditii timpul de expunere al proprietatilor imobiliare oferite spre vanzare este mare, uneori
chiar tranzactiile nu mai sunt finalizate deoarece proprietarii nu renunta la preturile exagerat
de mari, In speranta ca le vor vinde peste un an sau doi cand piata va fi stabilizatd si va avea un
trend ascendent.

Piata imobiliard analizatd va fi cea de teren intravilan.

Terenurile au reprezentat 10% din volumul tranzactiilor efectuate, datorita faptului ci
majoritatea celor care au investit In terenuri au preferat loturi sub 1.000 mp, intravilane si cu
cat mai multe utilitati, aceste parcele fiind si in alti ani putine la numar. In acelasi timp si apetitul
celor care cumpdrau suprafete mari de teren, urmand a le parcela, a trage utilitati si de a le trece
in intravilan a fost destul de rezervatsi in 2018.

Aria pietii —aria pietii imobiliare de tip teren intravilan arabil analizata este locala si
cuprinde,din punct de vedere geografic, zonele specifice subpietei terenurilor intravilane arabile
din comuna Gramesti.

3.7.2. Oferta competitiva pe piata imobiliard din comuna Gramesti

Segmentul rezidential raporteaza cresteri ale numarului de noi cladiri construite,
indiferent ca vorbim de unitati unifamiliale sau de ansambluri comerciale.

O prima clasificare a proprietatilor imobiliare se poate face in functie de amplasarea
acestora fata de strada principala. Alte criterii/elemente ce se iau in considerare la
achizifionarea unei proprietati sunt: accesul la transportul auto public, suprafata terenului,
accesul la utilitatile edilitare ale zonei, etc..

* Oferta competitiva presupune identificarea in aria de piata a:
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stocului de produs finalizat, adica a proprietatilor care exista fizic si au ajuns la
maturitate (au atins gradul de ocupare si nivelul chiriilor din piata specifica - oferta este formata
din circa 5 de terenuri intravilane; Terenurile intravilane, similare ca gi amplasament, utilitati,
acces cu cel de evaluat se situeaza intre 1 -2 euro/mp;

proprietdti similare in curs de dezvoltare (stadiul incipient al dezvoltarii constructiei,
finalizarea lor implicand un timp relativ scdzut) -exista in numar ridicat

proprietati similare planificate in aria de piata (in stadiul de proiect si care au sanse de
finalizare) - sunt.

Proprietatile imobiliare analizate si luate in calcul la data evaludrii sunt similare cu
proprietatea ce face obiectul acestui raport de evaluare, diferentele de pret justificindu-se prin:
localizarea imobilelor, diferentele date de suprafata terenului aferentd fiecirei proprietati
utilizaresi utilitati.

Oferta proprietati imobiliare in aria de piata:
Comparabila 1

> ; PRIVAT ()

4 teo
s

Mai multe anunturl de acestul vanzator >

Gramestl,

Suceava

DREPTURILE CONSUMATORILOR

Acest anunt a fost publicat de citre un vanzator privat,

Postat 04 decembrie 2022 Q

Teren intravilan 91 ari Gramesti Suceava

580 €

.. PROMOVEAZA . REACTUALIZEAZA
| Persoana fizica ‘ ! Extravilan / intravilan; Intravilan II Suprafata utila: 2 100 m?
DESCRIERE

Se vinde 2 parcele teren intravilan 91 ari 1 parcela de 36 ari din care 15 ari intravilan si 21 ari extravilan acte in
regula intabulata si 1 parcela de 55ari intravilan acte in regula intabulata in com. Gramesti
jud.Suceava.terenurile sunt alaturate situate la sosea in fata barajului Siret stalpul de curent se afla langa
terenuri .conducta de apa trasa trebiue conectata. parcela are si o fantana. deschiderea totala 35.50m.acte
in requla.580 euro arul pir intravilan si 500arul ptr. extravilan relatii la tel 07******70
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Comparabila 2

Teren intravilan 36ari Gramesti jud.Suceava 19 100 EUR negociabil
9 Sucsava, Gramesti @ Vezi pe harts

Bund, ma intereseara oferta
dumnaavoastrd. Mal este valabda™

» Faolana

a Costica Florescu

Descriere

se ofera la vanzare 36 ari teren intabulat 15 ari intravilan, si 21 extravilan,construibil, situat in com.Gramesti jud.Suceava.terenul este situat la sosea in
fata barajului Siret are si o fantana pe el.condducta de apa este trasa trebuie conectatd, stalpul de curent este la 10m.actele in regula 575 arul ptr.
intravilan si 500 euro plr.extravilan,

Comparabila 3

Teren intravilan Gramesti jud.Suceava 575 EUR negociabil 0747083470
® Suceawa, Gramast 9 Vezi po harta

x = Bund, ma intereseara oferta
- o dumneavoastd Mal este valablia?

% Adauga fiskar 7

Contacieazd vanzatoiul

n Costica Florescu

Descriere

se vinde 91 ari teren intravilan intabulat 71 ari intravilan si 20 ari extravilan in com.Gramesti jud.Suceava terenul este la sosea in fala barajului
Siret.deschidere 35.50m si este alctuit din 2 parcele,1 parcela de 36 ari si 1 parcela de 55 ari cu intabulan separale.. pe teren este si o fantand si 30
pomi fructiferi. conducta de apa trebuie conectata stilpul de curent la 10m.acte in reguld.575 euro arul intravilan si 500 euro arul extravilan

Comparabila 3
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Casa Siret - Gramesti Rupturi jud. Suceava 25,000 EUR
@ Siret

2,9eur/mp
Casa Gramesti, zona Rupturi, 5 km de orasul Siret, pe malul lacului de acumulare.
Casa are WC cu apa curenta, calorifere in fiecare camera incalzite pe lemne de la soba.
Garaj + anexa magazie mare.. Curte 7 ari si 7900mp teren arabil in intravilanul satului (langa

casa).

3.7.3. Analiza cererii solvabile pe piata imobiliara din comuna Gramesti

Cererea reflecta nevoile, cerinfele materiale, puterea de cumparare si preferinfele
consumatorilor. Analiza cererii este concentratd asupra identificarii potentialilor utilizatori ai
proprietatii respective - cumparatorii, chiriatii sau clientii pe care fi va atrage.

Factori ce influenteaza cererea sunt:

e Populatia din aria pietii:varsta medie a populatiei este 40-60 de ani, si majoritatea
provin din familii relativ mici de 3-4 membri. In privinta potentialului uman, se observi o
crestere a numadrului de locuitori ai zonei, printr-o migcare a populatiei de la oras spre zone
periferice datorita atragerii acestora de terenuri libere construibile, situate in zone linistite, spre
iazuri, padure, pentru constructii de locuire sau agrement si de terenuri situate in zone
puternice de dezvoltare a comertfului si prestarilor de servicii, pentru privatizare.

e Venitul populatiei care se orienteaza citre aceastd zond sunt medii, cheltuielile pentru
achizitioanea acestui tip de proprietate fiind medii. Foarte multi dintre sucevenii din clasa de
mijloc si-au construit in ultimii ani case in comunele marginase, de aceea, realizarea retelelor de
utilitati, trebuie sa fie o prioritate pentru autoritati.

e Raportul intre proprietari si chiriasi: locuintele in zona analizata sunt locuite de catre
proprietari;

e Aprecieri financiare, precum nivelul economiilor si conditiilor de imprumut - in ultima
perioada conditiile de acordare a creditelor s-au inasprit. Pentru a contacta un credit este
necesar ca familia sau persoanele ce doresc sa achizitioneze o proprietate sa aiba venituri cu
mult peste medie. Cumparatorii sunt interesati sd cumpere, insa nici puterea de cumpdrare a
populatiei nu mai este aceeasi ca in anii precedent;

e Grad de poluare: nivelul foarte redus al poluarii.

3.7.4 Analiza echilibrului

Comparand nivelul cererii cu cel al ofertei, ajungem la concluzia ca nivelul cererii este
mai mic decat cel al ofertei, deci avem o piata a cumparatorului.

In noile conditii, echilibrul intre cerere si ofertd putdndu-se realiza la un nivel scizut si
doar pentru locuintele vechi, al caror pref va scadea mai accentuat.

Punctul de echilibru al pietei este foarte greu de atins, ciclul imobiliar neputind fi
sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datoritd instabilitdtii economice, activitatea
imobiliara raspunzénd la stimuli pe termen lung sau pe termen scurt.

In mod uzual, achizifia unor proprietiti imobiliare se face datorita valorii mari a acestora,
prin institutii de finantare adecvate care adapteaza conditiile creditului la tipul de bunuri

achizitionate.
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In aceste conditii, stocurile de locuinte noi vor deveni si mai inaccesibile, mai ales la
preturile actuale, iar perspectiva unor noi dezvoltari va fi practic nula.

Terenurile sunt tranzactionate la preturi diferite in functie de destinatie (arabil),
suprafete, apropiere de utilitati, etc., cele comparabile fiind tranzactionate in jurul valorilor de
1-2 euro/mp in Gramesti.

Ce asteptam sa se intample este cd vom ajunge intr-un punct de echilibru in perioada
urmatoare, in care prefurile nu vor mai continua sa mai scada si dupa aceea va fi o crestere, dar
cresterea aceasta va fi usoara, nu va fi o cregtere spectaculoasa cu dubliri de preturi de la an la
an ca pana acum.

La nivelul zonei, nu se poate vorbi de o piatd imobiliara functionalad in ceea ce priveste
terenurile libere, nici de un echilibru al acesteia intrucit nu se efectueaza tranzactii regulate si
care sd ofere suficiente informatii in ceea ce priveste preturile de tranzactionare ale acestui tip
de proprietati. Piata este conjuncturala.

Problema care afecteaza echilibrul pietei este dificultatea de finantare a achizitiilor de
proprietati, in conditiile actuale in care rata dobanzii este incd ridicatd, dar si datorita
conditiilor economice actuale. Aceasta se reflectd in valoarea si volumul tranzactiilor. Se
constata astfel, un dezechilibru al pietei, in favoarea ofertei, fard tendinta de crestere in
favoarea cererii.

Se poate aprecia ca aceasta piata este oarecum “turbulentd”, nu este eficientd, iar
influentele pe care le are mediul economic asupra acesteia sunt greu de cuantificat. Astfel,
influenta modificarilor cursului de schimb Leu-Euro sau a altor modificiri ale evolutiei
economice nu se reflecta liniar in evolutia pietei imobiliare care in unele perioade poate suferi
chiar o scadere in contextul in care leul se depreciaza, cea mai importantd influenti fiind cea a
starii economiei.

In aceste conditii, avind in vedere si caracteristicile acestui tip de tranzactii, punctul de
echilibru in care se intalneste cererea cu oferta este dificil de apreciat, in special in cazul acestui
tip de proprietati.

Piata imobiliara este incd in agteptare si stationare. N-o putem numi, la ora actuald, nici
piata in declin deoarece pe o piata in declin diminuarea cererii este insotitd de o supraoferta
relativa si de o scidere a preturilor .

Este totusi posibil - in opinia specialistilor - ca dupa o perioada de tatonare si agteptare,
piata imobiliard sa devina din nou activa, fapt care va depinde si de politica de creditare
bancard in domeniul creditului ipotecar.

O piata imobiliara este ciclica caraterizindu-se prin expansiune,varfuri,restrangeri si
epuizare.

Este dificil de estimat echilibrul pietei in conditiile lipsei tranzactiilor coroborat cu un
numdr foarte mare de factori atipici care perturba tranzactiile (natura
tranzactiilor,licitatii,falimente).

Partea a IV-a- ANALIZA DATELOR $I A CONCLUZIILOR

4.1.Cea mai buna utilizare a proprietatii imobiliare

Definitie CMBU - Cea mai probabild utilizare a proprietdtii, care este fizic posibild,
justificatdadecvat, permisd legal, fezabild financiar si care conduce la cea mai mare valoare a
proprietatii evaluate.

Cea mai bund utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineascd patru
criterii:

1. Permisa legal - evaluatorul trebuie sd determine care utilizdri sunt permise de lege.
Trebuie sd fie analizate reglementdrile privind zonarea, restrictiile de constructie, normativele de
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constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu gsi siturile istorice, impactul asupra
mediului.

2. Posibild  fizic  -dimensiunilesi  forma, suprafata, structura  geologicda
terenuluisiaccesibilitatea unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii).
Se iau in consideratie capacitatea si disponibilitatea utilitatilor publice (canalizare, apa, linie de
transport energie electricd, gaze, agent termic).

3. Fezabila financiar -utilizarile care au indeplinit criteriile de permise legalsi posibile
fizic,sunt analizate, mai departe pentru a determina dacd ar produce un venit care sd acopere
cheltuielile de exploatare, obligatiile financiare si amortizarea capitalului.

4. Maxim productivd -dintre utilizdrile fezabile financiar, cea mai bundutilizare este
aceautilizare care conduce la cea mai mare valoare reziduald a terenului, in concordantd cu rata
de fructificare a capitalului cerutd pe piatd pentru acea utilizare.

4.2. Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber
CMBU a terenului considerat liber presupune cd terenul este liber sau poate fi eliberat
prin demolarea constructiilor. Aproape orice cladire poate fi demolata si aceasta se face atunci
cand ea nu mai adauga valoare terenului. CMBU a terenului considerat liber trebuie si tind cont
de utilizarea actuala i de toate utilizdrile potentiale. Pentru analiza celei mai bune utilizdri a
terenului considerat liber s-au avut in vedere urmdtoarele alternative:
Utilizarea I -teren arabil

Concluzii:Conform datelor analizate, cea mai buna utilizare a terenului liber o
constituie terenul arabil deoarece are valoarea reziduald a terenului maxima - 1,2

EURO/mp.

4.4. Concluzii CMBU

Din analiza CMBU prezentata la capitolul 4.2. rezulta ca terenul considerat liber are
valoare rezidualda maxima daca pe el se afli aratura.

Din datele prezentate la capitolele 4.2 si 4.3, prin prisma criteriilor care definesc
notiunea de CMBU, se deduc urmatoarele concluzii:

- este permisa legal si posibila fizic conform studiilor, proiectelor si avizelor care sustin
aceasta utilizare;

- este fezabild financiar deoarece venitul produs acoperi cheltuielile de exploatare ale
proprietarului;

- este maxim productiva deoarece din valoarea de piatd rezultd cea mai mare valoare
comparativ cu imobilele la care apar cheltuieli de conversie.

4.5. Abordari, alegerea metodelor
Pentru estimarea valorii de piatd a proprietatii imobiliare au fost utilizate trei abordari:

1. Abordarea prinpiatd : a fost intocmit un tabel referitor la tranzactiile incheiate si ofertele de
proprietati imobiliare similare cu cea analizata. S-a avut in vedere ci ofertele de proprietiti
imobiliare la vdnzare sunt diminuate de procesul de negociere. Proprietatea evaluatid a fost
comparatd cu proprietasi similare vandute recent si cu ofertele de vanzare. Premiza majori a
metodei este aceea cd valoarea de piatd a proprietitii imobiliare de evaluat este in relatie
directd cu preturile la care au fost vandute proprietdti competitive si comparabile, preturi care
definesc un interval de valori in care este de asteptat si se situeze si valoarea proprietitii
subiect.

Analiza comparativad se bazeaza pe asemandrile si diferentele intre proprietatea subiect
si tranzactii, care influenteaza valoarea, numite elemente de comparatie si sunt considerate ca
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fiind de baza urmatoarele zece elemente de comparatie: drepturile de proprietate transmise,
conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile necesare imediate dupa cumparare,
conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile economice, utilizarea si
componentele non-imobiliare ale vanzirii. In functie de diferentele existente la aceste elemente
de comparatie se vor aplica corectii asupra preturilor de vanzare ale comparabilelor.

2. Tehnica extractiei: valoarea terenului se determina prin diferenta dintre pretul de vanzare
total al proprietatilor comparabile si valoarea amenajarilor terenului si constructiilor, estimate
prin costul de nlocuire net. Pentru estimarea valorii terenului s-a folosit tehnica alternativa-
extractia de pe piata, in care valoarea terenului este extrasa din pretul de vanzare a unei
proprietatii, prin deducerea valorii contributiei constructiei estimate prin metoda costului de
reconstructiei net. Valoarea ramasa reprezinta valoarea terenului.

4.5.1. Abordarea prin piata

Abordarea prin piagd considera ca preturile proprietatii sunt stabilite de piatd.Valoarea
depiata poate fi deci calculatd in urma studierii pregurilor de pe piata ale proprietatilor
competitive pe segmentul respectiv de piata. Atunci cand exista informatii disponibile,
abordarea prin comparatia vanzarilor este cea mai directd si sistematicd abordare pentru
estimarea valorii si ofera imaginea exactd a intervalului in care se incadreaza proprietatea
analizata.

Lotul de teren studiat este pregatit pentru aratura. Conform informatiilor primite nu
exista restrictii speciale de dezvoltare a amplasamentului. Cea mai buna utilizare a sa este de
teren arabil.

Evaluarea amplasamentului este efectuata prin metoda comparatiilor directe, care este
cea mai adecvata metoda atunci cand exista informatii privind vanzari comparabile. Procesul de
comparare ia in considerare asemandrile si deosebirile intre terenul de evaluat si celelalte
terenuri deja tranzactionate sau ofertate, despre care exista informatii suficiente.

Pentru estimarea valorii de piata a terenului liber au fost selectate proprietati imobiliare
care au corespuns cel mai bine cu proprietatea subiect:

Proprietatile comparabile utilizate in analiza sunt prezentate mai jos:

Criteria si elemente de Teren de evaluat | Terenuri de comparatie
comparatie Comparabila | Comparabila Comparabila C
A B
0 Tipul comparabilei oferta oferta oferta
1 Drepturi de proprietate transmise Integrale Integrale Integrale Integrale
2 Restrictii legale Fara restrictii Fara restrictii Fara restrictii Fara restrictii
3 Conditii de finantare Normale Similare Similare Similare
4 Conditii de vanzare Normale Normale Normale Normale
5 Conditiile pietei Present Actual Actual Actual
6 Localizare Intravilan arabil Intravilan Intravilan Intravilan
Gramegti in spate la limitrof Gramesti | Limitrof spre Siret | limitrof, spre Siret
Tudia la sosea cu sa baraj la sosea
fantana la sosea
7 Caracteristici fizice
A Suprafata (mp) 172 1500 5.500 8.600
B Forma raport front/adancime Regulate Regulate Regulate Regulate
C Front stradal-aprox: - 20 35 25
D Topografie plan plan Panta moderata Plan
8 Utilitati (enel/apa/canalizare/gaz La50m/nu /nu/nu/ | Lalimita /da/ La100 m/da /nu/ | Lalimita /da/nu /
metan/termoficare/alte) nu / nu nu/nu/nu/nu | nu/nu/nu nu/ nu / nu
9 Zonare Intravilan Intravilan Intravilan Intravilan
10 Cea mai buna utilizare Residential Residential Residential Residential
- [ 2 )
J
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Pret total (EURO) 8,700 31.350 25.000
Pret/mp (EURO) 58 .7 Z,9
Proprietatile comparabile utilizate in analizd sunt prezentate mai jos:
Elemente de Proprietatea Comparabila | Comparabila Comparabila
COMPARATIE subiect A B C
Intravilan arabil Intravilan Intravilan Intravilan
Gramesti in spate la [limitrof Gramegti Limitrof spre Siret sa imitrof, spre Siret
Identificare Tudia la sosea cufantand |baraj la sosea
la sosea
data prezent prezent prezent prezent
Suprafata [mp] 172 1500 5.500 8.600
PRETde OFERTA/
VANZARE EUR 8.700 31.350 25.000
Pretul de OFERTA/
Vanzare
(EUR/mp) - €5,8 €5,7 €29
criteriul de comparatie
TIP COMPARABILA
Tip comparabila oferta oferta oferta
Corectie unitara sau &
procentuala i =S -10%
Qorecne totala peprru 06 06 .03
tipul comparabilei
Pret de vanzare
ol 52 5,1 2,6
DREPTUL DE
PROPRIETATE
Drepturi de proprietate
transmise integrale integrale integrale integrale
Corectia unitara sau
procentuala 0 0 0
Corectie totala pentru
Drepturi de proprietate €0,00 €0,00 €0,00
Pret corectat (EUR/mp) €5,2 €51 €2,60
RESTRICTII LEGALE
Restrictii legale -
coeficienti urbanistici Fara restrictii Fara restrictii | Fara restrictii Fara restrictii
Corectia unitara sau
procentuala 0 0 0
Corectie totala pentru
Restrictii legale -
coeficienti urbanistici €0,00 €0,00 €0,00
Pret corectat (EUR/mp) €5,2 €5,1 €2,60
CONDITII DE
FINANTARE
Conditii de finanfare normale similare similare similare
Corectia unitara sau
(=)
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procentuala
Corectie totala pentru
finantare €0,00 €0,00 €0,00
Pret corectat (EUR/mp) €5,2 €5,1 €26
CONDITII DE VANZARE
Conditii de vanzare normale normale normale normale
Corectia unitara sau
procentuala
Corectie totala pentru
conditii de vinzare € 0,00 €0,00 € 0,00
Pret corectat (EUR/mp) €5,2 €51 €26
CONDITII DE PIATA
Conditii ale pietei prezent prezent prezent prezent
Corectia unitara sau
procentuala 0% 0% 0%
Corectie totala pentru
conditii ale pietei € 0,00 €0,00 € 0,00
Pret corectat (EUR/mp) €52 €5,1 €2,6
LOCALIZARE
Intravilan arabil Intravilan Intravilan Intravilan
Gramesti in spate la limitrof Gramesti Limitrof spre Siret sa limitrof, spre Siret
Tudia a sosea cu fantand |baraj la sosea
Localizare la sosea
Corectia unitara sau
procentuala -30% -30% -20%
Corectie totala pentru
localizare -€1,6 -€1,5 -€0,8
Pret corectat (EUR/mp) €36 €36 -1,80
CARACTERISTICI
FIZICE
1500 5.500 8.600
Marime ( dimensiune) 172
Corectia unitara sau
procentuala -25% -25% -25%
Corectie totala pentru
dimensiuni -€0,9 €09 €0,5
Regulata neregulata Regulata Regulata
Formi,Front stradal - 0 20m 30,00 25,00
Corectia unitara sau
procentuala -30% -20% -10%
Corectie totala pentru
forma si
front stradal -€1,1 -€0,7 -€0,2
Topografie lan plan plan plan
Corectia unitara sau
procentuala +0% 0,0% 0%
Corectie totala pentru
topografie -€0 €0 €0
Pref corectat (EUR/mp) €16 €2 €11
(2 }-
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hITILlTATl DISPONIBILE
Utilitati (enel / apa / La La La
canalizare / gaz metan / La 50nu/nu/la 10/nu/nu/nu/ limita/nu/nu/nu/n [limita/nu/nunu
p nu/nu/nu

telefonie / alte) nu/nu u/nu nu/nu

Corectie unitara sau -20% -30% -10%

procentuala

Corectie totala pentru

utilitati disponibile €03 -€0,6 -€0,1

Pret corectat (EUR/mp) €130 €1,40 € 1,0

ZONAREA

Zonarea - destinatia

legala permisa Intravilan intravilan intravilan intravilan

Corectie unitara sau

procentuala -20,0% -20,0% -20,0%

Corectie totala pentru

zonare -€0,30 -€0,30 €0,20

Pret corectat (EUR/mp) €1 €1,1 €0,8

CEA MAI BUNA

UTILIZARE

Cea mai buna utilizare arabil rezidential rezidential Rezidential

Corectie unitara sau " i ! i

e ——— -20% 20% 20,00%

Corzafie tatalapentan -€0,20 €0,25 -€0,20

cea mai buna utilizare

Pret corectat €08 €0,85 € 0,60

Pret corectat (Eur/mp) €08 €0,85 € 0,60

Corectie totala neta (absolut) -€4,8 -€ 4,85 -€2,3
(procentual) -84% -84% -79%

Corectie totala bruta (absolut) €48 € 4,85 €23
(procentual) 84% 84 % 79 %

Suprafata 172

Opinie / mp €0,6

Valoare estimata

_EURO 304

Valoare_RON 508

Curs valutar 49314

Data evalusrii 14 decembrie

Corectiile aplicate comparabilelor pentru estimarea valorii de piata a proprietatii
imobiliare evaluate - teren in suprafata de 172 mp sunt urmatoarele:

1.Dreptul de proprietate transmis

Pretul tranzactiei este intotdeauna bazat pe transmiterea dreptului de proprietate,
Proprietatea subiect este ocupata de proprietar. Proprietatile caomarabile sunt libere la
vanzare. Astfel, corectia va fi nula, proprietatea subiect fiind considerate libera la vanzare.

2.Conditii de finantare

Pretul de tranzactionare al unei proprietati imobiliare poate diferi de cel al unei
proprietdti similar datorita aranjamentelor financiare diferite: credite la o dobanda avantajoasa,
contracte de vanzare-cumparare in rate.Proprietatile au aceleasi conditii de finantare(capital

(=)
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propriu, nu capital imprumutat), ceea ce inseamna o corectie nula.

3. Conditii de vanzare

Reflectd motivatiile vanzatorului si/sau a cumpdratorului de a vinde/cumpara
proprietatea. Toate comparabilele au conditii de vanzare la piatd, ceea ce inseamna o corectie
nula.

4.Conditii de piata

Corectia pentru conditiile de piata va fi -10%. Aceasta se aplica tuturor comparabilelor
deoarece sunt oferte si nu tranzactii deja incheiate. Procentul de 10% a fost stabilit in baza
datelor furnizate de proprietari. De altfel, explicatia ar fi si logica, trendul pietei este in
continuare in usoara scadere, muli cumparatori devenind foarte aten{i la ceea ce cumparag, iar
la teren neconstruit vanzatorii sunt mult mai dispusi a ldsa din pre{ decat la teren construit
unde s-a investit multa munca si bani.

5.Localizare

Se refera la interesul pe care il prezintd zona de situare si care poate prezenta fluctuatii
chiar in cadrul unei zone de sine statatoare.

In cazurile analizate comparabilele A, B, C au localizare superioara fatd de proprietatea
evaluata,.-30%, -30%, -20%.

6.Suprafata

S-au efectuat corectii pentru comparabilele, intrucit au suprafete mai mari ca
proproetatea subiect, iar din analiza de piatd s-a constatat ca terenurile care au suprafata mai
mari se vand la preturi unitare mai mici decat terenurile cu suprafefe mai mici. -25%, -20%, -
25%.

7.Deschidere

Un teren se considerd optim pentru o proprietate unifamiliald, daca raportul intre

lungimea de la fatadd/adancime este situate in intervalul % sau 1/3. S-au efectuat corectii
pentru comparabilele 1,2,3 si 4, acestea avand un raport al laturilor superior fata de cel al
terenului evaluat.Pentru diferenta dintre raportul laturilor proprietatii subiect si raportul
laturilor proprietatii comparabile s-a estimate o corectie de 4% pentru un intreg(1/1).

Proprietatea A are o forma neregulatd, deci corectia va fi de -30%, -20%, -10%.

8.Utilitati

S-au aplicat corectii asupra comparabilelor A,B si C intrucat nu au aceleasi utilitati spre
deosebire de proprietatea subiect. -20%, -30%, -10%.

9.Topografie

S-a aplicat o corectie de asupra comparabileiA-30%, -20%, -10%.

10. Utilizarea terenului

Atat terenul subiect, cit si terenurile comparabile nu au aceeasi utilizare, ceea ce
inseamna corectie -20%, -20%-20% pentru A, B, si C.

Valoarea asimilata pentru terenul supus evaluarii a fost estimata ca fiind asimiliabila valorii
corectate a terenului comparabilei C deoarece terenului C i-au fost aduse cele mai putine corectii
(corectia brutd procentuald cea mai micda) avand in vedere caracteristicile analizate. in acest
context valoarea rezultatd pentru teren prin abordarea prin comparatii de piata, analiza pe perechi

de date este de 103 EURO (508 RON ).
In consecintd, valoarea totala estimata a terenului supus evaludrii este de 508 Lei.

Valoarea terenului estimata prin metoda comparatiilor directe

Vunitaré teren metoda comparatiilor =0;6 EUR/mp

Vieren metoda comparatiilor = 103 EUR (echivalent 508 Ron)

—— -
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4.6. Reconcilierea si opinia finala asupra valorii
In urma aplicirii metodelor descrise in acest raport rezultatele (rotunjite) sunt:

Metoda comparatiei vanzarilor Vteren metoda comparatiilor = 508 lei (103 euro)

Ca urmare a investigatiilor si analizelor mele aviand in vedere criteriile de apreciere
(adecvarea, precizia si cantitatea de informatii) si tindnd cont de factorii ce influenteaza
valoarea (utilitatea, raritatea, dorinfa si puterea de cumpadrare), valoarea de piata a
proprietatii ,Teren intravilan” situat in comuna Gramesti, judetul Suceava , la data evaluarii
(14.12.2022) este de 508 Lei, obtinuta cu abordarea prin metoda comparatiilor.

Argumente ce au stat la baza elaborarii acestei opinii:

e s-a ales valoarea rezultatd din abordarea cu metoda comparatiilor, prin prisma
datelor analizate ce au un grad ridicat de credibilitate, comparabilele fiind proprietdti cu
caracteristici similare, cu amplasament alaturat,cu putine corectii si cantitate de
informatii corespunzdtoare pentru analizad.

e valoarea a fost estimata finand cont de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport;

e la estimarea valorii s-a {inut seama de starea fizica a proprietdtii imobiliare, de
destinatia acesteia;

e valoarea este influentata de contextul economic actual,de piata locala;

e situatia actuald a proprietatii si scopul evaludrii au stat la baza selectarii metodelor
de evaluare utilizate si de modalitatile de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa
conduca la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii;

e valoarea este o predictie;

e valoarea este subiectiva;

e valoarea nu tine seama de responsabilitdtile de mediu si de costurile implicate de

conformarea la cerintele legale;
4.7. Calificarile evaluatorului

Ec.Carmen Laura OHMT, este absolventa a Universitagii ,AlLlLCuza” - lasi. A urmat
cursul: “Expert Evaluator De Proprietati Imobiliare”, organizat de Asociatia Nationala a

Evaluatorilor din Romania.
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