ROMANIA
JUDETUL SUCEAVA
COMUNA PALTINOASA
CONSILIUL LOCAL
Nr. 6244 din 29.07.2024

PROIECT DE HOTARARE
privind aprobarea vanzarii prin licitatie publica a unor terenuri, proprietate privata a
comunei Paltinoasa, judetul Suceava

Consiliul local al comunei Paltinoasa, judetul Suceava;
Avand in vedere :
- referatul de aprobare prezentat de primarul comunei Paltinoasa, judetul Suceava,
Tnregistrat la nr. 6245 din 29.07.2024;
- raportul de specialitate al Compartimentului urbanism si amenajarea teritoriului;

- avizul Comisiei de specialitate pentru programe de dezvoltare economico-
sociala, buget, finante, administrarea domeniului public si privat al comunei, agriculturd,
gospodarie comunald, protectia mediului, turism, amenajarea teritoriului si urbanism;

- avizul Comisiei de specialitate pentru invatamant, sanatate si familie, munca
si protectie sociala, activitati social-culturale, culte, protectie copii;
- avizul Comisiei de specialitate pentru administratia publicd locald, juridica si de
Tn conformitate cu prevederile:
HCL nr.5 din 31.01.2011 privind inventarul bunurilor care fac parte din domeniul privat al
comunei Péltinoasa, judetul Suceava, cu modificarile si completarile ulterioare;
extraselel de carte funciara nr. 32655 Péltinoasa si nr. 32700 Paltinoasa, eliberate de BCPI
Gura Humorului;
Rapoartele de evaluare nr. 126/26.07.2024 si nr. 127/26.07.2024 intocmite de doamna Matei
Anca-Gabriela, evaluator ANEVAR;
In temeiul dispozitiilor 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 urgentd a Guvernului
nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.l. Se aproba vanzarea prin licitatie publica a unui teren proprietate privatd a
comunei Paltinoasa, judetul Suceava, situat in satul Capu Codrului, comuna Paltinoasa, judetul
Suceava, inscris in CF 32655 Paltinoasa, nr. cadastral 32655, in suprafata de 500 mp,
identificat conform anexei nr.1, care face parte integrantd din prezenta hotarare.

Art.2. Se aproba vanzarea prin licitatie publica a unui teren proprietate privata a
comunei Paltinoasa, judetul Suceava, situat in satul Capu Codrului, comuna Paltinoasa, judetul



Suceava, inscris in CF 36700 Paltinoasa, nr. cadastral 36700, in suprafata de 440 mp,
identificat conform anexei nr.2, care face parte integrantd din prezenta hotarare.

Art.3. (1) Se insuseste Raportul de evaluare pentru stabilirea pretului vanzarii
terenului, mentionat la art.1, conform anexei nr.3, care face parte integranta din prezenta
hotarare.

(2) Se aproba pretul de pornire al licitatiei in cuantum de 9.940 lei, conform Raportului
de evaluare nr. 126/2024 intocmit de jr. Matei Anca Gabriela - evaluator ANEVAR.

Art.4. (1) Se insuseste Raportul de evaluare pentru stabilirea pretului vanzarii
terenului, mentionat la art.2, conform anexei nr.4, care face parte integranta din prezenta
hotarare.

(2) Se aproba pretul de pornire al licitatiei in cuantum de 12.000 lei, conform
Raportului de evaluare nr. 127/2024 intocmit de jr. Matei Anca Gabriela - evaluator
ANEVAR.

Art.3. Se aproba Studiile de oportunitate privind vanzarea prin licitatie publicd a
terenurilor prezentate la art.1 si 2, conform Anexelor nr.5 si 6, care fac parte integrantd din
prezenta hotarare.

Art.4. Cu ducerea la indeplinirea prevederilor prezentei hotarari se insarcineaza
primarul comunei Paltinoasa, prin aparatul de specialitate.

Art.5. Secretarul general al comunei Paltinoasa va comunica prezenta hotdrare celor
interesati, primarului comunei Péltinoasa si la Institutia Prefectului — Judetul Suceava.

INITIATOR: Avizat pentru legalitate:
PRIMAR, Secretarul general al comunei,
Eduard-Rudolf WENDLING Georgeta CORFALA



Romania
Judetul Suceava
Comuna Paltinoasa
PRIMAR
Nr. 5245 din 29.07.2024

REFERAT DE APROBARE
privind aprobarea vanzarii prin licitatie publica a unor terenuri, proprietate privata a comunei
Paltinoasa, judetul Suceava

Potrivit art.129, alin.(6), lit. b) si art.139, alin.(3), lit.g) din OUG nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completdrile ulterioare, consiliul local hotaraste véanzarea, darea in
administrare, concesionarea, darea in folosinta gratuita sau inchirierea bunurilor proprietate privatd a comunei,
oragului sau municipiului, dupa caz, in conditiile legii.

Prevederile art.363 alin. (1) din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare - Reguli speciale privind procedura de vanzare a bunurilor din domeniul privat,
stabilesc ca vanzarea bunurilor din domeniul privat al statului sau al unitatilor administrativ - teritoriale se face
prin licitatie publicd, 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.

Terenurile care fac obiectul acestor solicitari au urmatoarele caracteristici:

1. Teren in suprafatid de S00 mp:

e este situat in satul Capu Codrului, comuna Péltinoasa, judetul Suceava;

e are categoria de folosinta curti constructiii si este situat in extravilan;

e apartine domeniului privat al comunei Paltinoasa, fiind identificat la pozitia nr. 65 din Anexa la
Hotararea nr. nr.5 din 31.01.2011 privind Inventarul bunurilor care fac parte din domeniul privat al
comunei Paltinoasa, judetul Suceava, cu modificarile si completarile ulterioare a Consiliului Local
Paltinoasa;
este Tnscris in CF 32655 Paltinoasa, cu nr. cadastral 32655;
nu este ipotecat si nu are alte interdictii de instrainare.

Teren in suprafati de 440 mp:

este situat in satul Capu Codrului, comuna Paltinoasa, judetul Suceava,
are categoria de folosinta fanete si este Situat in intravilan;
apartine domeniului privat al comunei Paltinoasa, fiind identificat la pozitia nr. 107 din Anexa la
Hotararea nr. nr.5 din 31.01.2011 privind Inventarul bunurilor care fac parte din domeniul privat al
comunei Paltinoasa, judetul Suceava, cu modificarile si completarile ulterioare a Consiliului Local
Paltinoasa;

e este Tnscris Tn CF 36700 Piltinoasa, cu nr. cadastral 36700;

e nu este ipotecat si nu are alte interdictii de instrainare.

Ambele amplasamente studiate nu fac obiectul vreunui litigiu sau vreunei revendicari formulate in baza
Legii nr. 10/2001, privind regimul juridic al unor imobile preluate Tn mod abuziv in perioada 6 martie 1945 - 22
decembrie 1989, cu modificarile si completarile ulterioare.

Aceastd vanzare a imobilelor mai sus mentionate genereaza o serie de beneficii administratiei publice
locale, 1n sensul cd este aducétoare de venituri financiare suplimentare la bugetul local, generate prin incasarea
contravalorii terenului vandut, taxe si impozite.

Avand in vedere cele mentionate mai sus, propunem aprobarea proiectului de hotarare in forma prezentata.

e o o D e o

PRIMAR,
Eduard-Rudolf WENDLING



Romania
Judetul Suceava

Comuna Paltinoasa
CONSILIUL LOCAL

Anexa nr. 1 la PH nr. 6244 din 29.07.2024
DATE DE IDENTIFICARE

privind vanzarea prin licitatie publica a unui teren ce apartine domeniului privat al
comunei Paltinoasa, judetul Suceava

Nr. Denumirea bunului Date de identificare
Crt,
1 Satul Capu Codrului, comuna Paltinoasa, judetul
Suceava; suprafata de 500 mp, situat in
Teren extravilan; categoria de folosinta — curti constructii

nr. cadastral: 32655; Cartea Funciara 32655
Péltinoasa; Vecinatati:

N- domeniul privat al comunei Paltinoasa,
S- domeniul privat al comunei Paltinoasa,
E- domeniul privat al comunei Paltinoasa,

V- drum.
Tntocmit,
Ing. Mihaela-Nicoleta CATARGIU
INITIATOR: Avizat pentru legalitate:
PRIMAR, Secretarul general al comunei,

Eduard-Rudolf WENDLING Georgeta CORFALA



Romania
Judetul Suceava

Comuna Paltinoasa
CONSILIUL LOCAL

Anexanr. 2 la PH nr. 6244 din 29.07.2024

DATE DE IDENTIFICARE
privind vanzarea prin licitatie publica a unui teren ce apartine domeniului privat al
comunei Paltinoasa, judetul Suceava

Nr. Denumirea bunului Date de identificare
Crt|
1 Satul Capu Codrului, comuna Paltinoasa, judetul

Teren

Suceava; suprafata de 440 mp, situat in
intravilan; categoria de folosinta — fanete;
nr. cadastral: 36700; Cartea Funciara 36700
Paltinoasa; Vecinatati:

N — drum vicinal;

S — drum vicinal;

E — proprietate privata;

V — drum vicinal.

INITIATOR:

PRIMAR,

Tntocmit,
Ing. Mihaela-Nicoleta CATARGIU

Avizat pentru legalitate:
Secretarul general al comunei,

Eduard-Rudolf WENDLING Georgeta CORFALA



Evaluator autorizat - jr. MATEI ANCA GABRIELA
LEGITIMATIE NR. 19130

Adresa: STR. ION HALAUCEANU, NR. 5, BL. 120, AP. 1,
CAMPULUNG MOLDOVENESC ONECA . 3
TEL: 0733819344

NR.126/26.07.2024

SCRISOARE DE TRANSMITERE RAPORT DE EVALUARE

Prin prezenta, va aducem la cunostinta ca s-a efectuat raportul de evaluare, al
proprietatiilor imobiliare, situate in comuna Paltinoasa, judetul Suceava, in conformitate cu
prevederile SEV 101 “Termenii de referintd ai evaludrii”’, SEV 103 “Raportare” si GEV 630
“Evaluarea bunurilor imobile” si s-a ajuns la o concluzie certa.

Inspectia, toate investigatiile si analizele necesare proprietatii au fost fiacute
personal de citre evaluator in prezenta proprietarilor.

Aceasta adresa este insotitd de raportul de evaluare - raport narativ, ce are ca obiect
stabilirea valorii juste a proprietdtii imobiliare, specificata in raportul sus-mentionat la
data evaluarii.

Cu precizarea ca va stau la dispozitie pentru orice lamurire la adresa raportului de
evaluare, va multumesc pentru colaborare.

Cu stim3,
Anca Gabriela Matei
Membru titular ANEVAR-EPI




valuator rizat - j GABRIEL AWEXR .3

LEGITIMATIE NR. 19130
Adresa: STR. ION HALAUCEANU, NR. 5, BL. 120, AP. 1,
CAMPULUNG MOLDOVENESC
TEL: 0733819344

RAPORT DE EVALUARE

AL PROPRIETATII IMOBILIARE:
TEREN, CF 32655

% NR.126/26.07.2024
Localizare: comuna Paltinoasa, sat Capu Codrului, judetul Suceava, judetul Suceava, C.P. 727415

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

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

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

[

DATA RAPORTULUI: 26.07.2024 3
&




=

[. INTRODUCERE

1.1. REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE SI AL CONCLUZIILOR
IMPORTANTE

Obiectul evaluarii: teren extravilan, curti constructii, in suprafata de
500 m?, inscris in CF 32655 Piltinoasa;

Localizare proprietate: comuna Paltinoasa, jud. Suceava, CP 727415;

Scopul evaluarii: Informare in vederea vanzarii proprietatii;

Tipul valorii: Valoarea de piatd a proprietatii;

Dreptul de proprietate: in cadrul prezentului raport a fost evaluat
dreptul real principal - drept deplin de proprietate evaluat asupra imobilului
analizat, detinut de citre Comuna Paltinoasa - domeniul privat, inscris in CF
32655, cu documentatie cadastralad intocmita;

Dreptul de proprietate asupra terenului este inscris in CF 32655.
Sarcini Inregistrate: nu sunt cunoscute sarcini privitoare la bunul evaluat;

Ipoteze speciale: nu sunt formulate.

Moneda in care se exprima: opinia finali a evaluarii este prezentata in lei.

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 Anca Gabriela, cu
sediul in mun. Cimpulung Modovenesc, str. I. Halauceanu, nr. 5, bl. I 20, scara A,
ap. 1, judetul Suceava; Certificat: Autorizat ANEVAR, Legitimatie: nr. 19130
valabila in anul 2024;

Data inspectiei: 26.07.2024;

Data evaluarii: 26.07.2024;

Data raportului: 26.07.2024;

Concluzia asupra valorii: In urma aplicirii metodologiei de evaluare,
valoare justd estimatd, la data evaluarii este de:

| Nr.crt. ] CF Localizare Suprafata Valoare vanzare

1.

32655 Paltinoasa 500 mp 9.940 lei

Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de 1potezele conditiile si
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice
si juridice mentionate in raport;




e Valoarea este valabila numai pentru destinagia precizata in raport;

e Valoarea reprezinti opinia evaluatorului privind valoarea de justa a
bunului evaluat;

e Opinia de mai sus nu reprezinta valoarea pentru asigurare

1.2. CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Referitor la proprietatea evaluata situata in comuna Paltinoasa, sat Capu
Codrului, jud. Suceava, certific dupa cele mai bune cunostinte ale mele, ca:

afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale i corecte;

analizele, opiniile si concluziile sunt limitate numai la ipotezele gi ipotezele
speciale prezentate in raport si reprezinta opinia mea impartiala, 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 evaludrii si nu am niciun interes personal fatd de vreuna din partile im-
plicate;

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

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

onorariul plitit de catre client nu are nicio legatura cu obtinerea unor rezultate
predeterminate sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizarii
analizelor, opiniilor si 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 cunostintele necesare pentru efectuarea, in mod competent, a acestei
lucrari;

pentru realizarea raportului nu am primit asistenta 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;

26.07.2024 Evaluator autorizat EPI,
jr. Matei Anca Gabriela




II. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

2.1. IDENTIFICAREA EVALUATORULUI SI COMPETENTA ACESTUIA

Evaluator: Matei Anca Gabriela, legitimatia nr. 19130;

Adresa: municipiul Cimpulung Moldovenesc, str. Ion Halauceanu, nr. 5,
bl. 120, ap. 1, judetul Suceava, C.P. 725100, e.mail: ancamatei80@gmail.com;

Calificare si experientd profesionald:

- jurist cu o activitate de 20 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 evaludrii bunurilor imobile;

Evaluatorul nu are niciun fel de interes fata de drepturile de proprietate
evaluate si va oferi o evaluare obiectiva si impartiala, in functie de datele si
informatiile puse la dispozitie si de piata in care se afla situat bunul imobil
evaluat. Nu exista niciun conflict de interese al evaluatorului cu privire la
destinatari sau la drepturile de proprietate evaluate, misiunea de evaluare
fiind indeplinita pe baza documentelor puse la dispozitie de proprietar si pe
baza datelor si informatiilor culese de pe piata de catre evaluator.

2.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUL IDENTIFICAREA UTILIZATORILOR
DESEMNATI

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

Utilizator desemnat: UAT PALTINOASA
Adresa: comuna Paltinoasa, judetul Suceava, C.P. 727415;
Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evalua-
tor si utilizatorii desemnati si este valabil numai pentru scopul mentionat in pre-
zentul raport; nu se accepta nicio responsabilitate daca este transmis altei per-
soane, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt scop.

2.3. SCOPUL EVALUARII
Scopul evaludrii: Scopul evaludrii: conform cerintelor si informatiilor primite
de la client si utilizatorul desemnat, scopul evaluarii il reprezinta asistenta
clientului la vinzarea proprietatii.




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

Orice altid persoani care define o copie a acestui raport sau care poate
avea acces la raportul de evaluare nu poate fi considerata ca utilizator desem-
nat al raportului de evaluare in sensul acestuia.

Evaluatorul nu isi asumi responsabilitatea Tn fata niciunui tert,
niciodat si n nici o altd circumstant in care raportul de evaluare ar putea fi
utilizat.

2.4. IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUBIECT. DREPTURI DE
PROPRIETATE EVALUATE

Proprietatea imobiliard subiect este situata in comuna Paltinoasa,
judetul Suceava, C.P. 727415, si este descrisa in planurile de amplasament si
delimitare a imobilului.

Proprietatea este compusi din teren extravilan in suprafatd de 500 mp
inscris in CF 32655 Paltinoasa, imobil situiat in comuna Paltinoasa, judetul
Suceava.

Drept de proprietate detinut: drept real principal - drept deplin, detinut
conform declaratiilor clientului;

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 proprietitii libera de sarcini, iar din
informatiile aflate la dispozitia evaluatorului si potrivit estrasului de carte
funciari, proprietatea nu este supusa nici unei servituti sau ipoteci.

2.5. TIPUL VALORII

Luand in considerare scopul prezentei evaluari, identificat mai sus,
evaluarea constd in determinarea valorii de piatd a proprietatii imobiliare,
respectiv estimarea celui mai probabil pret care s-ar obtine intr-o tranzactie
ipotetic3, pe o piata liberd si concurentiala. Prin urmare, tipul de valoare
adecvat este "valoarea de piatd”, definitd astfel de SEV 100 - Cadrul general:

“Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrat si un




si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fdra
constdngere’”.

Moneda in care se exprima valoarea: euro si echivalentul in lei, la data
evaludrii. Expresia numerica a indicatiei finale asupra valorii de piata a fost
prezentatd in euro iar suplimentar, s-a facut si conversia valorii in lei, la cursul
valabil la data evaluirii prezentat mai sus. Valabilitatea formularii valorii in
cele doud monede, precum si echilibrul intre acestea, sunt aferente
momentului exprimirii opiniei, evolutia ulterioara a valorii putand fi diferita
in cele doud monede. Concluzia asupra valorii, recomandata ca opinie finala in
acest raport, se aplicd intregii proprietdti si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata.

2.6. DATA EVALUARII DATA INSPECTIEL DATA RAPORTULUI

Inspectia a fost efectuatd in data de 26.07.2024 in prezenta
reprezentantului proprietarului, ocazie cu care a fost inspectata si fotografiata
proprietatea evaluata.

Data evaludrii: 26.07.2024 - reprezinta data de referinta a situatiei care
conduce la modificarea pozitiei financiare a entitatii.

Data raportului este 26.07.2024.

Valoarea estimata este raportata in lei. Exprimarea valorii este valabila
la momentul exprimarii opiniei, evolutia ulterioara a valorii putand fi diferita
pentru cele doua monede.

2.7. DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU EFECTUAREA EVALUARII
e primirea temei
— transmiterea documentelor de proprietate;
— responsabilitatea autenticitatii inscrisurilor inaintate, apartine
clientului - proprietarul bunului, subiect al evaluarii;
e inspectia
— inspectarea proprietatii In detaliu, a fost realizatd de catre
evaluator in data de 26.07.2024, in prezenta unui reprezentant al
titularului dreptului de proprietate;
e documentare si analize
— colectarea datelor relevante despre localitate, zona, vecinatate;
— in activitatea de documentare necesara pentru efectuarea
evaluarii, nu au existat restrictii sau limitari;




2.8. NATURA $I SURSA INFORMATIILOR PE CARE SE BAZEAZA EVALUAREA
e informatii primite de la client/proprietar:

datele de identificare a proprietatii evaluate;

documente care atesta situatia juridica a proprietatii supuse
evaluarii;

istoricul proprietatii;

scopul evaluarii;

e informatii culese de evaluator:

datele descriptive referitoare la proprietatea evaluata - conform
utilizarii si a incadrarii in categoria de folosinta;

inspectia realizata in teren, impreuna cu un reprezentant al
proprietarului;

informatii despre vecinatatea proprietatii evaluate, despre zona si
localitate;

informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

cursul de referinta al monedei nationale;

istoricul utilizarii proprietatii imobiliare;

standardele de evaluare a bunurilor;

e sursele de informatii au fost:

proprietarul pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara
evaluata (situatie juridica, suprafefe, istoric etc.) si care sunt
responsabili exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate;

inregistrari ale dreptului de proprietate (oficii/birouri de

cadastru);

presa de specialitate;

baza de date a evaluatorului;
reviste de profil.

2.9.IPOTEZE S1 IPOTEZE SPECIALE

Valoarea opinatd in raportul de evaluare este estimata in conditiile 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 rezonabil, in
contextul evaludrii, fdrd a fi in mod specific documentate sau verificate”. Ipoteza
speciald este "o ipotezd care presupune fie date care diferd de datele reale
existente la data evaludrii, fie date care nu ar fi presupuse de catre un

participant tipic de pe piata intr-o tranzactie, la data evaludrii”.




Ipoteze:

- Valoarea opinata in acest raport 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 aratate pe parcursul raportului si
al 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 nu este valabila, valoarea estimata este invalida.

- Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele
furnizate de catre proprietarul terenului si au fost prezentate fara a
se intreprinde verificari sau investigatii 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 descrierea legala a
proprietatii nu se substituie avizelor juridice exprimate de
specialisti; verificarea situatiei juridice a bunului, astfel cum ea
rezulta din documentele puse la dispozitia evaluatorului, nu este de
competenta evaluatorului si nu 1i angajeaza raspunderea; evaluarea
se face presupunand ca toate partile interesate dispun de acelasi set
de documente;

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

- Se presupune ca amplasamentul este in deplina concordanta cu toate
reglementarile locale privind mediul inconjurator.

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

- Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate
cu proprietarii bunului evaluat, nu exista nici un indiciu privind
existenta unor contamindri naturale sau chimice care afecteaza
valoarea proprietatii evaluate. Evaluatorul nu are cunostinta de
efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezen{a
contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat
investigatii speciale in acest sens, valorile fiind estimate in aceasti
ipoteza.




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

Informatia furnizata de catre terti este considerata de incredere, 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 existenfei si a altor informatii, de
care acesta nu avea cunostinfa.

Documentele utilizate in procesul de evaluarea sunt cele puse la
dispozitie de clientul proprietar;

Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca nu au survenit modificari 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 altd persoana decit clientul
si utilizatorul desemnat, sau pentru un alt scop decat cel care a fost
inserat in continutul prezentei lucrari.

Lucrarea este valabila in conditiile economice, fiscale si juridice 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 asigurare.
Valoarea estimata de cdtre evaluator este valabila la data prezentati
in raport si inca un interval de timp limitat dupa aceastd dati, daca
nu apar modificiri semnificative care pot afecta opiniile estimate. In
prezenta modificarilor, evaluatorul nu este responsabil decit 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 priveste prelucrarea
datelor cu caracter personal si privind libera circulatie a acestor date,
continutul Raportului de evaluare nu va fi ficut public.

Intrarea 1n posesia Raportului sau a unei copii a acestuia, nu implica
dreptul de a-l publica sau mediatiza, atat ca lucrare integral3, cit si
parti ale acesteia.
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- Orice valori estimate in raport se aplica activului evaluat, luat ca
intreg si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese
fractionate, va invalida valoarea estimata.

- Pentru validitatea Raportului de evaluare este necesara semndtura
originald a evaluatorului, aplicata cel putin la finalul 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, ardt ca toate demersurile efectuate, de la definirea misiunii de
evaluare, stabilirea termenilor de referinta si pana la redactarea raportului de
evaluare, au fost in spiritul si cu respectarea prevederilor din ,Standardele de
evaluare a bunurilor”, astfel:

e Definitiile si conceptele pe care se bazeaza acest raport sunt cele
din SEV 100 - Cadrul general (IVS - Cadru general);

e Misiunea de evaluare a fost definita in conformitate cu
prevederile SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
si condusa in acord cu prevederile SEV 102 -Implementare (IVS
102);

e Prezentul raport de evaluare este intocmit cu respectarea
cerintelor SEV 103 - Raportare (IVS 103);

e Obiectul raportului de evaluare fiind o proprietate imobiliara,
procesul de evaluare a tinut cont de prevederile SEV 104 - Tipuri
ale valorii, SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS
230) si GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile;

Scopul evaluarii, complexitatea activului supus evaluarii si cerintele
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 bunurilor.

2.12. DESCRIEREA RAPORTULUI
Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in
conformitate cu SEV 103 si cuprinde, pe langa termenii de referint3,
descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecitilor
relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii
raportate. Conform cerinfelor de raportare, lucrarea este structurata in mai




prezentarea datelor; evaluarea proprietatii; analiza rezultatelor, concluzii si
anexele raportului.

II1. PREZENTAREA DATELOR

3.1. DATE DESPRE ARIA DE PIATA, VECINATATI SI LOCALIZARE

Comuna Paltinoasa este situata in nordul {arii noastre, pe DN 17,1a 28 km
de resedinta de judet - municipiul Suceava, avand o suprafaja 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, comunele Ciprian Porumbescu si
Dragoiesti. In sud, comuna este delimitata de apele raului Moldova, ce o
despart de satul Capu Campului, din comuna Valea Moldovei.

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

Numele localitatilor aflate in administratie: Paltinoasa este o comuni in
judetul Suceava, Bucovina, Romania, formata din satele Capu Codrului si
Paltinoasa (resedinta). Asezarea geograficad: Cordonate
47°33'3"N25°57'19"E47° 33'3"N25°57'19"E.

Proprietatea subiect se afla situata in satul Capu Codrului, comuna
Paltinoasa, reprezentand domeniul privat al UAT comuna Paltinoasa.

3.2. DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE
Conform documentatiei cadastrale anexate prezentului raport si
considerate parte integranta a acestuia, dreptul de proprietate asupra
imobilului evaluat este detinut de UAT comuna Paltinoasa - domeniul privat.
Din inscrisurile prezentate, s-a identificat urmdtoarea situatie juridicd a
proprietatii:

e teren categorie folosintd cuurti constructii, in suprafati de 500 m?
inscris in CF 32655Paltinoasa, situiat In comuna Paltinoasa, sat Capu
Codrului, judetul Suceava;

e nr. cadastral si topografic: 32655;

e vecinatati conform Planului de amplasament si delimitare a imobilului;

e teren amplasat in extravilanul localitatii;
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3.3. DESCRIEREA PROPRIETATII EVALUATE
Prezentare generald proprietdtii imobiliare:
e teren extravilan, in suprafata de 500 m? inscrise in CF 32655 Paltinoasa,
imobil situat in comuna Paltinoasa, judetul Suceava;
o categorie de folosinta: curti constructii;
e forma regulata, amplasata in cadrul unui corp de loturi pentru case;
e exista corespondenta intre amplasarea proprietatii si situatia scriptica a
acesteia, precum si intre amplasare si situatia fizica a proprietatii;
e Inraportde documente, proprietatea se considera libera de sarcini;
Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca nu au survenit modificari in
perioada dintre data inspectiei, a evaludrii si data raportului. Toate aceste
informatii au fost considerate credibile si corecte, evaluatorul neverificind
autenticitatea actelor juridice detinute, acestea formand responsabilitatea
clientului.

1V. EVALUAREA PROPRIETATII

4.1. EVALUAREA TERENULUI

GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile - para. 77: ,Valoarea de piatd a terenului
trebuie estimatd avdnd in vedere cea mai bund utilizare a acestuia”; para.78:
»Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmdtoarele: comparatia directd,
extractia, alocarea, metoda reziduald, capitalizarea rentei funciare, analiza
parceldrii si dezvoltdrii”;

Comparatia directa este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea
terenului si cea mai adecvata atunci cind existd informatii disponibile despre
tranzactii si/sau oferte comparabile. In aplicarea acestei metode sunt
analizate, comparate si ajustate informatiile privind preturile tranzactiilor
si/sau ofertelor si alte date privind terenuri similare, in scopul evaluirii
terenului subiect. In procesul de comparare sunt luate in considerare
asemandrile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind analizate in functie de
elementele de comparatie. Elementele de comparatie includ: drepturile de
proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare,
cheltuielile 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.
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Extractia de pe piatd este o metoda prin care valoarea terenului este
extrasa din pretul de vanzare al unei proprietati construite, prin scaderea
valorii contributiei constructiilor, estimata prin metoda costului de inlocuire
net.

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

Metodele de capitalizare a venitului utilizate pentru estimarea valorii
terenului se bazeaza pe informatii care adesea sunt dificil de obtinut de catre
evaluator (de exemplu, rate de capitalizare 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 (exceptind

% situatiile speciale, cum este analiza parcelarii si dezvoltarii unui teren liber).

Metoda reziduald poate fi utilizata in estimarea valorii terenului atunci

cand sunt indeplinite cumulativ urmatoarele conditii:
a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentind CMBU a
terenului ca fiind liber, este cunoscuta sau poate fi estimati cu precizie;
b) venitul anual net din exploatare generat de proprietatea imobiliara este
stabilizat si este cunoscut sau poate fi estimat;
c) pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare atat pentru teren, cit si
pentru constructie;
d) daca exista autorizatie de construire;
Aplicabilitatea metodei reziduale este limitati deoarece pe piata
C internd, 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 capitalizatd cu o rata de capitalizare adecvata extrasa de
pe piata pentru a estima valoarea de piata a dreptului de proprietate
asupra terenului arendat/inchiriat, adica a dreptului de proprietate
afectat de locatiune. Daca renta contractuala corespunde rentei de piati,
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 specializat3, utila
numai in anumite cazuri de evaluare a terenurilor care sunt suficientde ;.
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mari pentru a fi divizate in parcele mai mici si vandute cumparatorilor
sau utilizatorilor finali. Metoda este utilizata pentru evaluarea unui
teren liber, avand potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin analiza
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 comparabile sunt rare.

Selectarea metodei/lor aplicabile, s-a realizat pe baza:

SEV 100 Cadrul general, para. 55. - ,Atunci cdnd nu existd suficiente date
de intrare reale sau observabile incdt sd se poatd obtine o concluzie
credibild din aplicarea unei singure metode, se recomandd in mod special
utilizarea a cel putin doud aborddri sau metode.”

pe piata 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 credibila in cadrul metodei comparatiei
directe (de piata); astfel, nu este necesara aplicarea altor metode alter-
native;

GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, para. 104: ,Nu se va aplica o a
doua abordare in evaluare, numai cu caracter formal, in cazul in care
poate fi aplicatd doar o singurd abordare in evaluare, adecvatd si bazatd
pe informatii de piatd suficiente, verificate si credibile”.

METODA COMPARATIEI DIRECTE

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

Atunci cand este utilizata metoda comparatiei directe, prevederile
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.

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

Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise,
conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile efectuate
imediat dupa cumparare, conditiile de piat3, localizarea, caracteristicile
fizice, utilitatile disponibile si zonarea.
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Informatii de piatd utilizate - sunt analizate 3 proprietagi imobiliare comparabile, localizate
in zone rurale, similare cu proprietatea evaluats, descrise in cele ce urmeaza:

1. Proprietatea comparabila A - teren cu suprafata de 3.900 mp, este situat in
Paltinoasa, regimul acestuia fiind de teren intravilan, cu toate utilitatile disponibile si o
dechidere i de 80 de metri la calea de acces. Pretul de vinzare din ofertd este de 8 Eu-
ro/mp, negociabil. 3 900 m?, teren de vanzare - Suceava (judet), Paltinoasa - 8071878 » www.storia.ro
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2. Proprietatea comparabild B - teren cu suprafata de 6100 mp, este situat in
intravilanul comunei Manastirea Humorului, judetul Suceava (6120mp), regimul acestuia
fiind de teren intravilan; topografia acestuia este plana; Preful de vanzare cerut este de 10
euro/mp, negociabil.  https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-

intravilan/anunt/teren-intravilan-manastirea-humorului/1552i486fg6074gd27eg24f2di6eilgh.htm!
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3. Proprietatea comparabila C - teren cu suprafata de 1000 mp, este situat in
comuna Paltinoasa, regimul acestuia fiind de teren intravilan, acces din drum asfaltat,
curent electric, pomi fructiferi, posibilitate de a se construi. Pretul de vianzare cerut este de

8 euro/mp negociabil. Vand teren pentru casa ¢ Paltinoasa, Suceava - Publi24
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4. Proprietatea comparabild D - teren cu suprafata de 7000 mp, este situat in
comuna Paltinoasa, regimul acestuia fiind de teren extravilan, acces din drum public,

curent electric. Pretul de vanzare cerut este de 7 euro/mp negociabil. 7 000 m?, teren de

vanzare - Suceava (judet), Paltinoasa - 8565876  www.storia.ro
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5. Proprietatea comparabila E - teren cu suprafata de 2900 mp, este situat in
comuna Mandstirea Humorului, regimul acestuia fiind de teren extravilan, acces din drum

public, curent electric. Preful de vénzare cerut este de 7 euro/mp negociabil.
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-manastirea-humorului-extravilan-
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EVALUAREA TERENULUI - ANALIZA PE PERECHI DE DATE

Subiect Comparabila A | Comparabila B | Comparabila C
Element de comparatie
Suprafata (mp) 500 mp 3.900 mp 1.950 mp 1.000 mp
Pret oferta / vanzare (€/mp) 8 €/mp 10 €/mp 8 €/mp

Toate comparabilele sunt la oferta, pret negociabil. Se

estimata, recunoscuta de

iata de aprox. 5

ajusteaza comparabilele cu marja de negociere

%

TIPUL COMPARABILEI
(tranzatie/oferta) oferta oferta oferta
|Marja de negociere din piata specifica 5% 0% 5% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0€/mp 0 €/mp 0 €/mp
Pret estimat de tranzatie (€/mp) 8 €/mp 9,5 €/mp 8 €/mp

ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARI

DREPTUL DE PROPRIETATE

TRANSMIS Drept absolut Dreptabsolut | Dreptabsolut | Drept absolut
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,0 €/mp 0,0 €/mp 0,0 €/mp
Pret ajustat (€/mp) 8 €/mp 9,5 €/mp 8 €/mp

RESTRICTIILE LEGALE Nu sunt similar similar similar
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,0 €/mp 0,0 €/mp 0,0 €/mp
Pret ajustat (€/mp) 8 €/mp 9,5 €/mp 8 €/mp

CONDITII DE FINANATARE Numerar Numerar Numerar Numerar
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,0 €/mp 0,0 €/mp 0,0 €/mp
Pret ajustat (€/mp) 8 €/mp 9,5 €/mp 8 €/mp

CONDITII DE VANZARE Nepartinitoare Nepartinitoare | Nepartinitoare | Nepartinitoare

Cuantum ajustare (%)

0%

0%

0%

Cuantum ajustare (€/mp) 0,0 €/mp 0,0 €/mp 0
Pret ajustat (€/mp) 8 €/mp 9,5 €/mp
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CONDITIl DE PIATA Curente Curente Curente Curente
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,0 €/mp 0,0 €/mp 0,0 €/mp
Pret ajustat (€/mp) 8 €/mp 9,5 €/mp 8 €/mp

ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII

LOCALIZARE
Comparativ cu subiectul locatie sup locatie sup locatie sup
Cuantum ajustare (%) -15% -15% -15 %
Cuantum ajustare (€/mp) -1 €/mp -1 €/mp -1 €/mp
Pret ajustat (€/mp) 8 €/mp 8,5 €/mp 8 €/mp

CARACTERISTICI FIZICE

SUPRAFATA (mp) 3.900 mp 1.950 mp 1.000 mp
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 €/mp 0 €/mp 0 €/mp

DESTINATIA (utilizarea

terenulul) extravilan intravilan intravilan intravilan
Cuantum ajustare (%) -27% -27% 27%
Cuantum ajustare (€/mp) -2,5 €/mp -2,5 €/mp -2,5€/mp

AMENAJARI EXTERIOARE (strazi,

trotuare) drum public drum public drum public drum public
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 €/mp 0 €/mp 0 €/mp

TOPOGRAFIE/RELIEF drept drept drept inclinat
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 10%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 €/mp 0 €/mp 0 €/mp

UTILITATI DISPONIBILE fard utilititi cu utilititi cu utilitagi cu utilitafi
Cuantum ajustare (%) -15% -15% -15%
Cuantum ajustare (€/mp) -1 €/mp -1 €/mp -1 €/mp

FORMA IN PLAN &DESCHIDERE regulata similar similar similar
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 €/mp 0 €/mp 0 €/mp

Total ajustare caract. fizice % 42% 42% 42%

Total ajustare caract. fizice (€/mp)] 3,5 €/mp 3,5 €/mp 3,5 €/mp

PRET AJUSTAT (€/mp) 45 €/mp 5 €/mp 4,5 €/mp
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 €/mp 0 €/mp 0 €/mp

PRET AJUSTAT (€/mp) 4,5 €/mp 5 €/mp 4,5 €/mp

Ajustare totala netd absolutd (€) -4,5€/mp -4,5 €/mp -45€/mp

Ajustare totala netd procentuald (%) -57% -57% -57%

Aljustare totala brutd absolutd (€) 4,5€/mp 4,5€/mp 45€/mp

Ajustare totala brutd procentuald (%) 57% 57% 57%

Numdr ajustdri 3 3 3

PRET AJUSTAT (€/mp) 4,5 €/mp 5 €/mp 4,5 €/mp

Valoarea de piatd (rotunjiti) (€/mp) 45

Depreciere externd 15% - 0,5 euro/mp 4

Valoarea de platd (rotunjité) (€) 2000

Valoarea de piatd (rotunjitd) LEI | Curs euro ] 4,97 | 9.940

Explicatii ajustdri
Ajustarea pentru localizare/utilitdggi

In cadrul analizei pietei, s-a observat ci un cumpiritor tipic va plati in functie de

amplasarea lotului, sens fn care comparatia se va realiza intre proprietatile localizate simi-
lar si cele superioare. Proprietitile comparabile A si B diferd din acest punct de vedere,
astfel ca ajustarea va fi calculati astfel: (9,5 € - 8 €)/9,5€=0,15 sau 15%.




Ajustarea pentru destinatie

in cadrul analizei pietei, s-a observat ci un cumpiritor tipic va pliti in functie de
destinatia lotului, sens in care comparatia se va realiza intre proprietitile intravilane cu
cele extravilane. Proprietitile comparabile B si D difera din acest punct de vedere, astfel cd
ajustarea va fi calculata astfel: (9,5 € - 7 €)/9,5€=0,27 sau 27%.

Deprecierea din cauze externe (depreciere economica) este utilitatea diminuata a
unui imobil datoritaunei influente negative din mediul exterior. Ea poate fi cauzata de o
serie de factori, cum ar fi: declinul vecinatatii, localizarea proprietatii in localitate, regiune
sau provincie, conditiile pietei locale s.a. si poate fi temporara sau permanenta. Depreciere
externa (economicd) - afectarea temporara sau permanenta a utilititii sau vandabilitatii
unei proprietafi din cauza unor influenfe negative exterioare proprietitii, situatie fatda de
care apreciem ca imobilul cu categorie de flosinta curti constructii, amplasat in extravilan
intr-o zonad periferica, mai putin preferata a localitatii, este afectat de depreciere externa de
15%.

Conform GEV 630, selectarea concluziei asupra valorii este determinati de
proprietatea imobiliara care este cea mai apropiata din punct de vedere fizic, juridic si eco-
nomic de proprietatea subiect astfel ca in urma ajustatilor, toate proprietitile au
caracteristici apropiate cu proprietatea subiect.

Avand in vedere valorile estimate pot fi precizate urmatoarele:

e toate analizele si valorile au fost indicate la data evaluarii;

¢ valorile au fost estimate pe baza considerentelor prezentate in cadrul prezentului
raport;

e valoarea este o predictie;

e valoarea nu este afectata de cota TVA;

e evaluatorul a aplicat rationamente impartiale privite din optica aplicarii lor intr-
un mediu care promoveaza transparenta si minimizeaza influenta oricaror factori
subiectivi asupra procesului de evaluare;

e evaluarea este o opinie asupra unei valori.

VII. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA
ASUPRA VALORII

in fundamentarea concluziei, tinand cont de scopul evaluirii, de
calitatea, cantitatea si credibilitatea informatiilor disponibile, evaluatorul, prin
rationamentul sdu, in procesul de evaluare a stabilit o valoare de piata a
proprietatii subiect folosind una dintre cele trei abordari utilizate in evaluarea
proprietatilor imobiliare, abordarea prin piata.
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Adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate in evaluare sunt
criteriile pe baza cirora evaluatorul a formulat opinia finali asupra valorii
proprietatii subiect.

Adecvarea: prin acest criteriu, evaluatorul a judecat cit de pertinenti
este fiecare abordare/metoda, scopului si utilizirii evaluirii; adecvarea unei
abordari si a metodei din cadrul abordarii se refera direct la tipul proprietitii
imobiliare si viabilitatea acesteia pe piata.

Precizia: precizia evaludrii este legati de increderea evaluatorului fn
acuratefea datelor/informatiilor folosite in procedurile si tehnicile de analizi
aplicate, precum si in abordarile in evaluare utilizate, in corectitudinea datelor
si a calculelor efectuate.

Cantitatea informatiilor: adecvarea si precizia influenteazi calitatea si
relevanta rezultatului unei abordari in evaluare;

Avand in vedere, pe de o parte rezultatele objinute prin aplicarea
abordarii prin piad pentru teren si a abordérii prin cost pentru constrcutie,
relevan{a acestora si informatiile care au stat la baza aplicirii sale, si pe de
altd parte scopul evaludrii si caracteristicile proprietitii imobiliare supuse
evaludrii, concluzia asupra valorii de piatd a bunurilor evaluate, este:

INDICATII ASUPRA VALORII - LEI -

TEREN500 mp B | 9.940

26.07.2024
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LEGITIMATIE NR. 19130

Adresa: STR. ION HALAUCEANU, NR. 5, BL. 120, AP. 1,
CAMPULUNG MOLDOVENESC
TEL: 0733819344

RAPORT DE EVALUARE

AL PROPRIETATII IMOBILIARE:
TEREN, CF 36700

NR. 127/26.07.2024

Localizare: comuna Paltinoasa, sat Capu Codrului, judetul Suceava, judetul Suceava, C.P. 727415

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

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

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

DATA RAPORTULUI: 26.07.2024




. INTRODUCERE

1.1. REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE SI AL CONCLUZIILOR
IMPORTANTE

Obiectul evaluarii: teren intravilan, faneata, in suprafata de 440 m?,
inscris in CF 36700 Paltinoasa;

Localizare proprietate: comuna Paltinoasa, jud. Suceava, CP 727415;

Scopul evaluarii: Informare in vederea actualizarii valorii de inventar si a
vanzarii proprietatii;

Tipul valorii: Valoarea de piatd a proprietatii;

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 - domeniul privat, inscris in CF
36700, cu documentatie cadastrala intocmita;

Dreptul de proprietate asupra terenului este inscris in CF 36700.
Sarcini inregistrate: nu sunt cunoscute sarcini privitoare la bunul evaluat;

Ipoteze speciale: nu sunt formulate.

Moneda in care se exprima: opinia finala a evaluarii este prezentata in lei.

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 Anca Gabriela, cu
sediul in mun. Campulung Modovenesc, str. I. Halauceanu, nr. 5, bl. I 20, scara A,
ap. 1, judetul Suceava; Certificat: Autorizat ANEVAR, Legitimatie: nr. 19130
valabila in anul 2024;

Data inspectiei: 26.07.2024;

Data evaluarii: 26.07.2024;

Data raportului: 26.07.2024;

Evaluarea pentru raportare financiara presupune estimarea valorii juste
ca si tip al valorii, in Intelesul prezentat in standardele de raportare financiara.
Conform IFRS ,Valoarea justd este pretul care ar fi incasat pentru
vdnzarea unui activ sau pldtit pentru transferul unei datorii intr-o tranzactie
reglementatd intre participantii de pe piatd, la data evaludrii’, astfel ca
valoarea de inventar al imobilului esre de 12.000 lei.




Concluzia asupra valorii: In urma aplicirii metodologiei de evaluare,
valoare justd/de inventar, estimata la data evaluarii este de:

Nr. crt. CF Localizare Suprafata Valoare inventar

1. 36700 Piltinoasa | 440 mp 12.000 lei

“Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un
vdnzdtor hotdrat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat
si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fdrd
constdngere”.

Concluzia asupra valorii: In urma aplicirii metodologiei de evaluare,
valoare de vanzare/de piatd, estimata la data evaluarii este de:

Nr. crt. CF Localizare Suprafata Valoare vinzare

1. 36700 Paltinoasa |440 mp 12.000 lei

e Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile
si aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile
economice si juridice mentionate in raport;

e Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport;

e Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata a
bunului evaluat;

¢ Opinia de mai sus nu reprezinta valoarea pentru asigurare.

1.2. CERTIFICAREA EVALUATORULUI
Referitor la proprietatea evaluata situata in comuna Paltinoasa, sat Capu
Codrului, judetul Suceava, certific dupa 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 reprezinta opinia mea
impartiala, opinie care nu a fost influentata de terte parti si nu este in
niciun mod supusa vreunei cerinfe de a ajunge la concluzii
predeterminate;

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




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

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

onorariul plitit de cétre client nu are nicio legatura cu obtinerea
unor rezultate predeterminate sau cu vreo actiune sau eveniment,
rezultate in urma utiliziarii analizelor, opiniilor §i concluziilor
prezentului raport;

analizele, opiniile §i 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 cunostintele 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;

26.07.2024 Evaluator autorizat EPI,

jr. Matei Anca Ga riela




II. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

2.1. IDENTIFICAREA EVALUATORULUI §1 COMPETENTA ACESTUIA

Evaluator: Matei Anca Gabriela, legitimatia nr. 19130;

Adresa: municipiul CAmpulung Moldovenesc, str. Ion Halduceanu, nr. 5,
bl. 120, ap. 1, judetul Suceava, C.P. 725100, e.mail: ancamatei80@gmail.com;

Calificare si experientd profesionald:

- jurist cu o activitate de 20 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 evaluirii bunurilor imobile;

Evaluatorul nu are niciun fel de interes fata de drepturile de proprietate
evaluate si va oferi o evaluare obiectiva si impartiala, in functie de datele si
informatiile puse la dispozitie si de piata in care se afla situat bunul imobil
evaluat. Nu exista niciun conflict de interese al evaluatorului cu privire la
destinatari sau la drepturile de proprietate evaluate, misiunea de evaluare
fiind indeplinita pe baza documentelor puse la dispozitie de proprietar si pe
baza datelor si informatiilor culese de pe piata de catre evaluator.

2.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUL IDENTIFICAREA UTILIZATORILOR
DESEMNATI

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

Utilizator desemnat: UAT PALTINOASA
Adresa: comuna Paltinoasa, judetul Suceava, C.P. 727415;
Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evalua-
tor si utilizatorii desemnati si este valabil numai pentru scopul mentionat in pre-
zentul raport; nu se accepta nicio responsabilitate daca este transmis altei per-
soane, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt scop.

2.3. SCOPUL EVALUARII
Scopul evaludrii: conform cerintelor si informatiilor primite de la client si
utilizatorul desemnat, scopul evaluarii il reprezinta asistenta clientului atat la
actualizarea valorii de inventar cat si la vanzarea proprietatii.




Prezentul raport de evaluare se adreseaza clientului - poprietar al
bunului supus evaluarii care detine si calitatea de utilizator desemnat.
Evaluarea nu va fi utilizatd 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 desem-
nat al raportului de evaluare in sensul acestuia.

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in fata niciunui tert,
niciodati si in nici o altad circumstanta 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 Paltinoasa,
judetul Suceava, C.P. 727415, si este descrisa in planurile de amplasament si
delimitare a imobilului.

Proprietatea este compusa din teren intravilan in suprafata de 440 mp
inscris in CF 36700 Paltinoasa, imobil situiat in comuna Paltinoasa, judetul
Suceava.

Drept de proprietate detinut: drept real principal - drept deplin, detinut
conform declaratiilor clientului;

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 dispozifia evaluatorului si potrivit estrasului de carte
funciara, proprietatea nu este supusa nici unei servituti sau ipoteci.

2.5. TIPUL VALORII

Luind in considerare scopul prezentei evaludri, identificat mai sus,

evaluarea consta in determinarea valorii de piata a proprietdtii imobiliare,

respectiv estimarea celui mai probabil pret care s-ar obtine intr-o tranzactie

ipoteticd, pe o piata liberda si concurentiala. Prin urmare, tipul de valoare
adecvat este "valoarea de piatd”, definita astfel de SEV 100 - Cadrul general:

“Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie

ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un

vdnzdtor hotdradt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing gde




si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostingd de cauzd, prudent si fdard
constdngere”.

Moneda in care se exprima valoarea: euro si echivalentul in /ei, la data
evaludrii. Expresia numerica a indicatiei finale asupra valorii de piata a fost
prezentatd in euro iar suplimentar, s-a facut si conversia valorii in lei, la cursul
valabil la data evaluidrii prezentat mai sus. Valabilitatea formularii valorii in
cele doud monede, precum si echilibrul intre acestea, sunt aferente
momentului exprimarii opiniei, evolutia ulterioara a valorii putand fi diferita
in cele doud monede. Concluzia asupra valorii, recomandata ca opinie finala in
acest raport, se aplica intregii proprietiti si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata.

2.6. DATA EVALUARII. DATA INSPECTIEL DATA RAPORTULUI

Inspectia a fost efectuata in data de 26.07.2024 in prezenta
reprezentantului proprietarului, ocazie cu care a fost inspectata si fotografiata
proprietatea evaluata.

Data evaluarii: 26.07.2024 - reprezinta data de referinta a situatiei care
conduce la modificarea pozitiei financiare a entitatii.

Data raportului este 26.07.2024.

Valoarea estimata este raportata in lei. Exprimarea valorii este valabila
la momentul exprimarii opiniei, evolutia ulterioara a valorii putand fi diferita
pentru cele doua monede.

2.7. DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU EFECTUAREA EVALUARII
e primirea temei
— transmiterea documentelor de proprietate;
— responsabilitatea autenticitatii Inscrisurilor Inaintate, apartine
clientului - proprietarul bunului, subiect al evaluarii;
e inspectia
— inspectarea proprietatii in detaliu, a fost realizata de catre
evaluator in data de 26.07.2024, in prezenta unui reprezentant al
titularului dreptului de proprietate;
e documentare si analize
— colectarea datelor relevante despre localitate, zona, vecinatate;
— in activitatea de documentare necesara pentru efectuarea
evaludrii, nu au existat restrictii sau limitari;




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

datele de identificare a proprietatii evaluate;

documente care atestd situatia juridica a proprietatii supuse
evaluarii;

istoricul proprietatii;

scopul evaluarii;

e informatii culese de evaluator:

datele descriptive referitoare la proprietatea evaluata - conform
utilizarii si a incadrarii in categoria de folosint3;

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

informatii despre vecinatatea proprietatii evaluate, despre zona si
localitate;

informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

cursul de referinta al monedei nationale;

istoricul utilizarii proprietatii imobiliare;

standardele de evaluare a bunurilor;

e sursele de informatii au fost:

proprietarul pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara
evaluatd (situatie juridica, suprafete, istoric etc.) si care sunt
responsabili exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate;
inregistrari ale dreptului de proprietate (oficii/birouri de
cadastru);

presa de specialitate;

baza de date a evaluatorului;

reviste de profil.

2.9. IPOTEZE SI1 IPOTEZE SPECIALE

Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimata in conditiile 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 rezonabil, in
contextul evaludrii, fdra a fi in mod specific documentate sau verificate”. Ipoteza
speciala este "o ipotezd care presupune fie date care diferd de datele reale
existente la data evaludrii, fie date care nu ar fi presupuse de cdtre un

participant tipic de pe piata intr-o tranzactie, la data evaludrii”.




Ipoteze:

- Valoarea opinata in acest raport de evaluare este estimatd 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 aratate pe parcursul raportului si

al 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 nu este valabila, valoarea estimata este invalida.

- Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele
furnizate de catre proprietarul terenului si au fost prezentate fara a
se intreprinde verificari sau investigatii 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 descrierea legala a
proprietaii nu se substituie avizelor juridice exprimate de
specialigti; verificarea situatiei juridice a bunului, astfel cum ea
rezulta din documentele puse la dispozitia evaluatorului, nu este de
competenta evaluatorului si nu 1i angajeaza raspunderea; evaluarea
se face presupunand ca toate partile interesate dispun de acelasi set
de documente;

- Se presupune ca nu existda condifii ascunse sau neaparente ale
solulului care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu-gi asuma nici o
responsabilitate pentru asemenea condifii sau pentru obtinerea
studiilor necesare pentru a le descoperi;

- Se presupune ca amplasamentul este in deplina concordanta cu toate
reglementarile locale privind mediul inconjurator.

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

- Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate
cu proprietarii bunului evaluat, nu exista nici un indiciu privind
existenta unor contaminari naturale sau chimice care afecteaza
valoarea proprietatii evaluate. Evaluatorul nu are cunostinta de
efectuarea unor inspectii sau a 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
ipoteza.
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Evaluatorul nu are cunostinta de posibile litigii generate de elemente
ascunse sau vecinatati, care sa afecteze bunul imobil.

Informatia furnizata de catre terti este considerata de incredere, 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;

Evaluarea a fost realizata in ipoteza ca nu au survenit modificari in
perioada dintre data inspectiei, a evaluarii si data raportuluij;

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 decat clientul
si utilizatorul desemnat, sau pentru un alt scop decit cel care a fost
inserat Tn continutul prezentei lucrari.

Lucrarea este valabila in conditiile economice, fiscale si juridice 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 asigurare.
Valoarea estimata de citre evaluator este valabila la data prezentata
in raport si inca un interval de timp limitat dupa aceasta data, daca
nu apar modificiri semnificative care pot afecta opiniile estimate. In
prezenta modificarilor, evaluatorul 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 priveste prelucrarea
datelor cu caracter personal si privind libera circulatie a acestor date,
continutul Raportului de evaluare nu va fi facut public.

Intrarea in posesia Raportului sau a unei copii a acestuia, nu implica
dreptul de a-l publica sau mediatiza, atat ca lucrare integrala, cat si
parti ale acesteia.
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- Orice valori estimate in raport se aplica activului evaluat, luat ca
intreg si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese
fractionate, va invalida valoarea estimatai.

- Pentru validitatea Raportului de evaluare este necesard semnitura
originala a evaluatorului, aplicata cel putin la finalul 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 referinta si pani la redactarea raportului de
evaluare, au fost in spiritul si cu respectarea prevederilor din ,Standardele de
evaluare a bunurilor”, astfel:

* Definitiile si conceptele pe care se bazeazi acest raport sunt cele
din SEV 100 - Cadrul general (IVS - Cadru general);

* Misiunea de evaluare a fost definiti in conformitate cu
prevederile SEV 101 - Termenii de referinta 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);

* Obiectul raportului de evaluare fiind o proprietate imobiliara,
procesul de evaluare a tinut cont de prevederile SEV 104 - Tipuri
ale valorii, SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare (IVS
230) si GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile;

Scopul evaluarii, complexitatea activului supus evaluirii si cerintele
utilizatorului au determinat gradul adecvat de detaliere al raportului. Conform
prevederilor contractuale si a instructiunilor evaludrii nu a fost necesara nicio
deviere de la Standardele de evaluare a bunurilor.

2.12. DESCRIEREA RAPORTULUI

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in
conformitate cu SEV 103 si cuprinde, pe lingd termenii de referint3,
descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecitilor
relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii
raportate. Conform cerintelor de raportare, lucrarea este structurati in mai
multe capitole, respectiv: sinteza evaluarii; termenii de referinti ai ev,
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prezentarea datelor; evaluarea proprietatii; analiza rezultatelor, concluzii si
anexele raportului.

III. PREZENTAREA DATELOR

3.1. DATE DESPRE ARIA DE PIATA, VECINATATI SI LOCALIZARE

Comuna Paltinoasa este situata in nordul tarii noastre, pe DN 17, la 28 km
de resedinfa de jude{ - municipiul Suceava, aviand o suprafatd 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, comunele Ciprian Porumbescu si
Dragoiesti. In sud, comuna este delimitata de apele raului Moldova, ce o
despart de satul Capu Campului, din comuna Valea Moldovei.

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

Numele localitdtilor aflate in administratie: Paltinoasa este o comuna in
judetul Suceava, Bucovina, Romania, formata din satele Capu Codrului si
Paltinoasa (resedinta). Asezarea geografica: Cordonate
47°33'3"N25°57'19"E47° 33'3"N25°57'19"E.

Proprietatea subiect se afla situatd in satul Capu Codrului, comuna
Paltinoasa, reprezentand domeniul privat al UAT comuna Paltinoasa.

3.2. DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE
Conform documentatiei cadastrale anexate prezentului raport si
considerate parte integranta a acestuia, dreptul de proprietate asupra
imobilului evaluat este detinut de UAT comuna Paltinoasa - domeniul privat.
Din inscrisurile prezentate, s-a identificat urmdtoarea situatie juridicd a
proprietatii:

e teren categorie folosinta faneata, in suprafatd de 440 m?, inscris in CF
36700 Paltinoasa, situiat in comuna Paltinoasa, sat Capu Codrului,
judetul Suceava;

e nr. cadastral si topografic: 36700;

e vecinatati conform Planului de amplasament si delimitare a imobilului;

e teren amplasat la limita dintre intrailanul si extravilanul localititii;
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3.3. DESCRIEREA PROPRIETATII EVALUATE
Prezentare generald proprietatii imobiliare:
e teren intravilan, in suprafata de 440 m? inscrise in CF 36700 Paltinoasa,
imobil situat in comuna Paltinoasa, judetul Suceava;
e categorie de folosinta: faneata;
¢ forma neregulatg, teren ce necesita amenajari;
e exista corespondenta intre amplasarea proprietatii si situatia scriptica a
acesteia, precum si intre amplasare si situatia fizica a proprietatii;
¢ inraport de documente, proprietatea se considera libera de sarcini;
Evaluarea a fost realizatd in ipoteza ca nu au survenit modificari in
perioada dintre data inspectiei, a evaludrii si data raportului. Toate aceste
informatii au fost considerate credibile si corecte, evaluatorul neverificind
autenticitatea actelor juridice detinute, acestea formand responsabilitatea
clientului.

IV. EVALUAREA PROPRIETATII

EVALUAREA TERENULUI

GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile - para. 77: ,Valoarea de piatd a terenului
trebuie estimata avdnd in vedere cea mai bund utilizare a acestuia”; para.78:
~Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmdtoarele: comparatia directd,
extractia, alocarea, metoda reziduald, capitalizarea rentei funciare, analiza
parceldrii si dezvoltdrii”,

Comparatia directa este cea mai utilizata metoda pentru evaluarea
terenului si cea mai adecvata atunci cand exista informatii disponibile despre
tranzactii si/sau oferte comparabile. In aplicarea acestei metode sunt
analizate, comparate si ajustate informatiile privind preturile tranzactiilor
si/sau ofertelor si alte date privind terenuri similare, in scopul evaludrii
terenului subiect. In procesul de comparare sunt luate in considerare
asemandrile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind analizate in functie de
elementele de comparatie. Elementele de comparatie includ: drepturile de
proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare,
cheltuielile efectuate imediat dupa cumparare,conditiile de piati, 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.
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Extractia de pe piatd este o metoda prin care valoarea terenului este
extrasa din pretul de vanzare al unei proprietati construite, prin scaderea
valorii contributiei constructiilor, estimata prin metoda costului de inlocuire
net.

Metoda alocdrii, cunoscuta si ca metoda proportiei, se bazeazd pe
principiul echilibrului si pe principiul contributiei, care afirma ca existd un
raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea proprietatii
imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare, din anumite
localizari.

Metodele de capitalizare a venitului utilizate pentru estimarea valorii
terenului se bazeaza pe informatii care adesea sunt dificil de obtinut de catre
evaluator (de exemplu, rate de capitalizare 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 (exceptiand
situatiile speciale, cum este analiza parcelarii si dezvoltarii unui teren liber).

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

a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentind CMBU a
terenului ca fiind liber, este cunoscuta sau poate fi estimata cu precizie;

b) venitul anual net din exploatare generat de proprietatea imobiliari este
stabilizat si este cunoscut sau poate fi estimat;

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

d) daca exista autorizatie de construire;

Aplicabilitatea metodei reziduale este limitatd deoarece pe piata
internd, 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 adecvati extrasi de
pe piata pentru a estima valoarea de piata a dreptului de proprietate
asupra terenului arendat/inchiriat, adica a dreptului de proprietate
afectat de locatiune. Daca renta contractuala corespunde rentei de piata,
valoarea estimata prin aplicarea ratei de capitalizare (adecvate) de pe
piata va fi echivalenta cu valoarea de piatad a dreptului de proprietate.

= Analiza parceldrii si dezvoltdrii este o metoda foarte specializata, utild




mari pentru a fi divizate in parcele mai mici si vindute cumparatorilor
sau utilizatorilor finali. Metoda este utilizata pentru evaluarea unui
teren liber, avand potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin analiza
fluxului de numerar actualizat (analiza DCF). Metoda parcelarii si
dezvoltarii este utilizata in studii de fezabilitate si in evaludri in care
tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare.

Selectarea metodei/lor aplicabile, s-a realizat pe baza:

SEV 100 Cadrul general, para. 55. - ,Atunci cdnd nu existd suficiente date
de intrare reale sau observabile incdt sd se poatd obtine o concluzie
credibild din aplicarea unei singure metode, se recomandd in mod special
utilizarea a cel putin doud aborddri sau metode.”

pe piata 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 credibild in cadrul metodei comparatiei
directe (de piata); astfel, nu este necesara aplicarea altor metode alter-
native;

GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, para. 104: ,Nu se va aplica o a
doua abordare in evaluare, numai cu caracter formal, in cazul in care
poate fi aplicatd doar o singurd abordare in evaluare, adecvatd si bazatd
pe informatii de piatd suficiente, verificate si credibile”.

METODA COMPARATIEI DIRECTE

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

Atunci cand este utilizata metoda comparatiei directe, prevederile
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.

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

Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise,
conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile efectuate
imediat dupa cumpadrare, conditiile de piat3, localizarea, caracteristicile
fizice, utilitatile disponibile si zonarea.
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Informatii de piatd utilizate - sunt analizate mai multe proprietdti imobiliare comparabile,
localizate in zone rurale, similare cu proprietatea evaluata, descrise in cele ce urmeaza:

1. Proprietatea comparabild A - teren cu suprafata de 3.900 mp, este situat in
Pdltinoasa, regimul acestuia fiind de teren intravilan, cu toate utilitatile disponibile si o
dechidere i de 80 de metri la calea de acces. Pretul de vanzare din oferti este de 8 Eu-
ro/mp, negociabil. 3 900 m? teren de vanzare - Suceava (judet), Paltinoasa - 8071878 ¢ www.storia.ro
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2. Proprietatea comparabila B - teren cu suprafata de 6100 mp, este situat in
intravilanul comunei Manastirea Humorului, judetul Suceava (6120mp), regimul acestuia
fiind de teren intravilan; topografia acestuia este plana; Pretul de vinzare cerut este de 10
euro/mp, negociabil.  https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-
intravilan/anunt/teren-intravilan-manastirea-humorului/1552i486fg6074gd27eg24f2di6eilgh.htm
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3. Proprietatea comparabild C - teren cu suprafata de 1000 mp, este situat in
comuna Paltinoasa, regimul acestuia fiind de teren intravilan, acces din drum asfaltat,
curent electric, pomi fructiferi, posibilitate de a se construi. Pretul de vinzare cerut este de
8 euro/mp negociabil. Vand teren pentru casa ¢ Paltinoasa, Suceava - Publi24
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4. Proprietatea comparabild D - teren cu suprafata de 7000 mp, este situat in
comuna Paltinoasa, regimul acestuia fiind de teren extravilan, acces din drum public,
curent electric. Preful de vanzare cerut este de 7 euro/mp negociabil. 7 000 m?, teren de
vanzare - Suceava (judet), Paltinoasa - 8565876 * www.storia.ro
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5. Proprietatea comparabild E - teren cu suprafata de 2900 mp, este situat in
comuna Manastirea Humorului, regimul acestuia fiind de teren extravilan, acces din drum
public, curent electric. Pretul de vanzare cerut este de 7 euro/mp negociabil.

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-manastirea-humorului-extravilan-
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EVALUAREA TERENULUI - ANALIZA PE PERECHI DE DATE

Subiect Comparabila A [ Comparabila B | Comparabila C
Element de comparatie
Suprafata (mp) 440 mp 3.900 mp 1.950 mp 1.000 mp
Pret oferta / vanzare (€/mp) 8 €/mp 10 €/mp 8 €/mp

Toate comparabilele sunt la oferta, pret negociabil. Se

ajusteaza comparabilele cu marja de negociere

estimata, recunoscuta de piata de aprox. 5%
TIPUL COMPARABILEI
(tranzatie/oferta) oferta oferta oferta
|Marja de negociere din piata specifica 5% 0% 5% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 €/mp 0€/mp 0€/mp
Pret estimat de tranzatie (€/mp) 8 €/mp 9,5 €/mp 8 €/mp

ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARI

DREPTUL DE PROPRIETATE
TRANSMIS Drept absolut Dreptabsolut | Dreptabsolut | Drept absolut

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%

Cuantum ajustare (€/mp) 0,0 €/mp 0,0 €/mp 0,0 €/mp

Pret ajustat (€/mp) 8 €/mp 9,5 €/mp 8 €/mp
RESTRICTIILE LEGALE Nu sunt similar similar similar

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%

Cuantum ajustare (€/mp) 0,0 €/mp 0,0 €/mp 0,0 €/mp

Pret ajustat (€/mp) 8 €/mp 9,5 €/mp 8 €/mp
CONDITH DE FINANATARE Numerar Numerar Numerar Numerar

Cuantum ajustare {%) 0% 0% 0%

Cuantum ajustare (€/mp) 0,0 €/mp 0,0 €/mp 0,0 €/mp

Pret ajustat (€/mp) 8 €/mp 9,5 €/mp 8 €/mp
CONDITII DE VANZARE Nepartinitoare Nepartinitoare | Nepartinitoare | Nepartinitoare

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%

Cuantum ajustare (€/mp) 0,0 €/mp 0,0 €/mp 0,0 €/mp

Pret ajustat (€/mp) 8 €/mp 9,5 €/mp 8
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Ajustarea pentru destinatie

in cadrul analizei pietei, s-a observat ci un cumpiritor tipic va pliti in functie de
destinatia lotului, sens in care comparatia se va realiza intre proprietitile intravilane cu
cele extravilane. Proprietatile comparabile B si D difera din acest punct de vedere, astfel cd
ajustarea va fi calculata astfel: (9,5 € - 7 €)/9,5€=0,27 sau 27%.

Deprecierea din cauze externe (depreciere economica) este utilitatea diminuata a
unui imobil datoritaunei influente negative din mediul exterior. Ea poate fi cauzata de o
serie de factori, cum ar fi: declinul vecinatatii, localizarea proprietatii in localitate, regiune
sau provincie, conditiile pietei locale s.a. si poate fi temporara sau permanenta. Depreciere
externa (economicd) - afectarea temporard sau permanenta a utilitatii sau vandabilititii
unei proprietdti din cauza unor influente negative exterioare proprietitii, situatie fatd de
care apreciem ca imobilul cu categorie de flosin{a faneatd, amplasat in la limita extravilan
intr-o zona periferica, mai putin preferata a localitatii, este afectat de depreciere externi de
15%.

Conform GEV 630, selectarea concluziei asupra valorii este determinati de
proprietatea imobiliara care este cea mai apropiata din punct de vedere fizic, juridic si eco-
nomic de proprietatea subiect astfel cd In urma ajustatilor, toate proprietitile au
caracteristici apropiate cu proprietatea subiect.

Avand in vedere valorile estimate pot fi precizate urmatoarele:

e toate analizele si valorile au fost indicate la data evaluarii;

e valorile au fost estimate pe baza considerentelor prezentate in cadrul prezentului
raport;

e valoarea este o predictie;

e valoarea nu este afectata de cota TVA;

e evaluatorul a aplicat rationamente impartiale privite din optica aplicarii lor intr-
un mediu care promoveaza transparenta si minimizeaza influenta oricaror factori
subiectivi asupra procesului de evaluare;

e evaluarea este o opinie asupra unei valori.

VII. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA
ASUPRA VALORII

In fundamentarea concluziei, tinand cont de scopul evaluirii, de
calitatea, cantitatea si credibilitatea informatiilor disponibile, evaluatorul, prin
rationamentul sdu, In procesul de evaluare a stabilit o valoare de piati a
proprietatii subiect folosind una dintre cele trei abordari utilizate in evaluarea
proprietatilor imobiliare, abordarea prin piata.
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Adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate in evaluare sunt
criteriile pe baza carora evaluatorul a formulat opinia finala asupra valorii
proprietatii subiect.

Adecvarea: prin acest criteriu, evaluatorul a judecat cat de pertinenta
este fiecare abordare/metoda, scopului si utilizarii evaluarii; adecvarea unei
abordari si a metodei din cadrul abordarii se refera direct la tipul proprietatii
imobiliare si viabilitatea acesteia pe piata.

Precizia: precizia evaluarii este legatd de increderea evaluatorului in
acuratetea datelor/informatiilor folosite in procedurile si tehnicile de analiza
aplicate, precum si in abordarile in evaluare utilizate, in corectitudinea datelor
si a calculelor efectuate.

Cantitatea informatiilor: adecvarea si precizia influenteaza calitatea si
relevanta rezultatului unei abordari in evaluare;

Avand in vedere, pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea
abordarii prin piata pentru teren si a abordarii prin cost pentru constrcutie,
relevanfa acestora si informatiile care au stat la baza aplicarii sale, si pe de
alta parte scopul evaluarii si caracteristicile proprietdtii imobiliare supuse
evaluarii, concluzia asupra valorii de piata a bunurilor evaluate, este:

INDICATII ASUPRA VALORII - LEI -

VANZARE TEREN 440 mp 12.000

VALOARE INVENTAR TEREN 440 mp 12.000

Intocmit - evaluator autorizat EPI,
? 26.07.2024
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'f Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara SUCEAVA
. Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Gura Humorului

ANCPI CARTE FUNCIARA NR. 36700
TR COPIE

Carte Funciara Nr. 36700 Paltinoasa

A. Partea 1. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Capu Codrului, Jud. Suceava

Nr. [Nr. cadastral Nr. K
crt| topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 36700 440 Teren imprejmuit;

cu gard de sarma

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale
5868 / 06/03/2023

Act Administrativ nr. HCL 86, din 23/11/2022 emis.de Consiliul Local al comunei Paltinoasa; Act Administrativ
nr. 1836, din 28/02/2023 emis de com Paltinoasa;

g1 |Intabulare, drept de PROPRIETATE dobandlt prin Lege, cota-actuala Al e
1/1, cota initiala 1/1

1) COMUNA PALTINOASA, CIF:6552861, Domeniul Privat/ .~ |
C.Partea lll. SARCINI .

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

Referinte

NU SUNT

S A A—— Y

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

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro




Carte Funciara Nr. 36700 Comuna/Orag/Municipiu: Paltinoasa
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
36700 440 cu gard de sarma
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALN LINIARE IMOBIL

O —

Date referitoare la teren

g,’t (;gltsgg;ge :,’:g‘," Su?;'a;';xta Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| faneata | DA 440 - - -
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
fnceput sfargit o= (m)
1 2 8.412
2|3 16.732
3 4 4.759
4 5 4.552
5 6 4.966
6 7 18.173

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

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro




Carte Funciara Nr. 36700 Comuna/Oras/Municipiu: Paltinoasa

Punct Punct Lungime segment
inceput sfargit = (m)
7 1 43.771

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 sl sunt rotunjite la 1 milimetru.
= Distanta dintre puncte este formaté din segmente cumulate ce sunt mal micl decat valoarea 1 mllimetru.

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

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro




ROMANIA
JUDETUL SUCEAVA
COMUNA PALTINOASA
CONSILIUL LOCAL

Anexanr. 5 la PH nr. 6244 din 29.07.2024

STUDIU DE OPORTUNITATE
privind vanzarea prin licitatie publica a unui teren ce apartine domeniului privat al
comunei Piltinoasa, judetul Suceava

1. Prezentarea generald
Terenul care face obiectul vanzarii este amplasat in comuna Paltinoasa, judetul Suceava, Tn
suprafata de 500 mp, identificat in CF 32655 Paltinoasa, nr. cadastral 32655.

2. Regimul juridic
Terenul ce se propune spre vanzare apartine domeniului privat al comunei Paltinoasa, judetul
Suceava. Suprafata de teren situata in satul Capu Codrului este identificata conform prezentarii de mai
sus si a planului de situatie anexat.

3. Necesitatea:

Printr-o cerere inregistratd la Primaria comunei Paltinoasa, se solicitd cumpararea acestei
suprafete de teren apartindnd domeniului privat al comunei Paltinoasa.
Terenul care face obiectul acestei solicitdri are urmatoarele caracteristici:

e este situat n satul Capu Codrului, comuna Paltinoasa, judetul Suceava;

e are o suprafata de 500 mp categoria de folosinta —curti constructii, Situat n extravilan;

e apartine domeniului privat de interes local al comunei, fiind identificat la pozitia nr. 65 din
Anexa la Hotararea nr. nr.5 din 31.01.2011 privind Inventarul bunurilor care fac parte din
domeniul privat al comunei Paltinoasa, judetul Suceava, cu modificarile si completdrile
ulterioare a Consiliului Local Paltinoasa;

e este Tnscris In CF 32655 UAT Paltinoasa, cu nr. cadastral 32655;

e nu este ipotecat si nu are alte interdictii de Instrdinare;

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

4. Oportunitatea:

Vanzarea imobilului mai sus mentionat genereaza urmatoarele beneficii:

e venituri financiare suplimentare la bugetul local generate prin ihcasarea contravalorii terenului
vandut, taxe si impozite, etc;

e impactul pozitiv asupra aspectului arhitectural zonal conferit de zonele ngrijite si eventualele
constructii ce vor putea fi amenajate pe acest teren;

e intretinerea spatiilor aflate in vecinatatea acestui teren.

5. Legalitatea

Proiectul de hotarare propus spre dezbaterea si aprobarea Consiliului Local al comunei, este justificat
si sustinut din punct de vedere legal, de urmatoarele acte legislative in vigoare:

e prevederile art.129, alin.(6), lit.b) si art.139, alin.(3), lit.g) din OUG nr. 57/2019 privind Codul



administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

e prevederile art.363 din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ - Reguli speciale privind
procedura de vanzare a bunurilor din domeniul privat:

“(1) Vanzarea 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 si organizarea licitatiei publice se realizeaza de catre autoritatile
prevazute la art. 287, cu exceptia cazurilor in care prin lege se prevede altfel.

(4) Vanzarea prin licitatie publicd a bunurilor imobile apartinand unitatilor administrativ -
teritoriale se aproba prin hotarare a consiliului judetean, a Consiliului General al Municipiului
Bucuresti, respectiv a consiliului local al comunei, al oragului sau al municipiului, dupa caz.

(5) Garantia se stabileste Intre 3 si 10% din pretul contractului de vanzare, fara TVA.

(6) Cu exceptia cazurilor in care prin lege se prevede altfel, pretul minim de vanzare, aprobat
prin hotardre a Guvernului sau prin hotdrare a autoritatilor deliberative de la nivelul
administratiei publice locale, dupa caz, va fi valoarea cea mai mare dintre pretul de piata
determinat prin raport de evaluare intocmit de evaluatori persoane fizice sau juridice,
autorizati, Tn conditiile legii, si selectati prin licitatie publicd, si valoarea de inventar a
imobilului.

(7) Raspunderea juridicd privind corectitudinea stabilirii pretului prevazut in raportul de
evaluare revine exclusiv evaluatorului care a intocmit respectivul raport de evaluare.

(8) Predarea - primirea bunului se face prin proces - verbal in termen de maximum 30 de zile
de la data incasarii pretului.”

e prevederile art. 13, alin. (1) si ale art. 16, alin. (1) din Legea 50/1991 privind autorizarea
executarii lucrarilor de constructii, republlicata, cu modificarile si completarile ulterioare,
potrivit cdrora: "Terenurile aparfinaind domeniului privat al statului sau al unitdfilor
administrativ-teritoriale, destinate construirii, pot fi vandute, concesionate ori inchiriate prin
licitatie publica, potrivit legii, in conditiile respectarii prevederilor documentatiilor de
urbanism si de amenajare a teritoriului, aprobate potrivit legii, in vederea realizarii de citre
titular a constructiei." si "Terenurile prevazute la art, 13, ce fac obiectul licitatiei, se aduc la
cunostinta publica de catre primarii unitatilor administrativ-teritoriale unde sunt situate, printr-
o publicatie afisatd ia sediul acestora si tiparita in cel putin doua ziare de larga circulatie, cu
minimum 20 de zile inainte de data licitatiei."

Propunerea privind vanzarea prin licitatie publica a unui teren apartinand domeniului privat de

interes local al comunei, consideram, ca este necesara, oportuna si legala.

Proiectul de hotarare impreuna cu intreaga documentatie, va fi supus spre dezbaterea si aprobarea

Consiliului Local al comunei Paltinoasa.
Tntocmit,
Ing. Mihaela-Nicoleta CATARGIU

INITIATOR: Avizat pentru legalitate:
PRIMAR, Secretarul general al comunei,
Eduard-Rudolf WENDLING Georgeta CORFALA



ROMANIA
JUDETUL SUCEAVA
COMUNA PALTINOASA
CONSILIUL LOCAL

Anexanr. 6 la PH nr. 6244 din 29.07.2024

STUDIU DE OPORTUNITATE
privind vanzarea prin licitatie publica a unui teren ce apartine domeniului privat al
comunei Piltinoasa, judetul Suceava

6. Prezentarea generala
Terenul care face obiectul vanzarii este amplasat in comuna Paltinoasa, judetul Suceava, Tn
suprafata de 440 mp, identificat in CF 36700 Paltinoasa, nr. cadastral 36700.

7. Regimul juridic
Terenul ce se propune spre vanzare apartine domeniului privat al comunei Paltinoasa, judetul
Suceava. Suprafata de teren situata in satul Capu Codrului este identificatd conform prezentarii de mai
sus si a planului de situatie anexat.

8. Necesitatea:

Printr-o cerere inregistratd la Primaria comunei Paltinoasa, se solicitd cumpararea acestei
suprafete de teren apartindnd domeniului privat al comunei Paltinoasa.
Terenul care face obiectul acestei solicitdri are urmatoarele caracteristici:

e este situat in satul Capu Codrului, comuna Paltinoasa, judetul Suceava;

e are o suprafata de 440 mp categoria de folosinta — fanete, situat in intravilan;

e apartine domeniului privat de interes local al comunei, fiind identificat la pozitia nr. 107 din
Anexa la Hotararea nr. nr.5 din 31.01.2011 privind Inventarul bunurilor care fac parte din
domeniul privat al comunei Paltinoasa, judetul Suceava, cu modificarile si completdrile
ulterioare a Consiliului Local Paltinoasa;

e este inscris in CF 36700 UAT Pailtinoasa, cu nr. cadastral 36700;

e nu este ipotecat si nu are alte interdictii de Instrdinare;

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

9. Oportunitatea:

Vanzarea imobilului mai sus mentionat genereaza urmatoarele beneficii:

e venituri financiare suplimentare la bugetul local generate prin Thcasarea contravalorii terenului
vandut, taxe si impozite, etc;

e impactul pozitiv asupra aspectului arhitectural zonal conferit de zonele ngrijite si eventualele
constructii ce vor putea fi amenajate pe acest teren;

e intretinerea spatiilor aflate in vecinatatea acestui teren.

10. Legalitatea

Proiectul de hotarare propus spre dezbaterea si aprobarea Consiliului Local al comunei, este justificat
si sustinut din punct de vedere legal, de urmatoarele acte legislative in vigoare:

e prevederile art.129, alin.(6), lit.b) si art.139, alin.(3), lit.g) din OUG nr. 57/2019 privind Codul



administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

e prevederile art.363 din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ - Reguli speciale privind
procedura de vanzare a bunurilor din domeniul privat:

“(1) Vanzarea 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 si organizarea licitatici publice se realizeaza de catre autoritatile
prevazute la art. 287, cu exceptia cazurilor in care prin lege se prevede altfel.

(4) Vanzarea prin licitatie publicd a bunurilor imobile apartinand unitatilor administrativ -
teritoriale se aproba prin hotarare a consiliului judetean, a Consiliului General al Municipiului
Bucuresti, respectiv a consiliului local al comunei, al oragului sau al municipiului, dupa caz.

(5) Garantia se stabileste Intre 3 si 10% din pretul contractului de vanzare, fara TVA.

(6) Cu exceptia cazurilor in care prin lege se prevede altfel, pretul minim de vanzare, aprobat
prin hotardre a Guvernului sau prin hotdrare a autoritatilor deliberative de la nivelul
administratiei publice locale, dupa caz, va fi valoarea cea mai mare dintre pretul de piata
determinat prin raport de evaluare intocmit de evaluatori persoane fizice sau juridice,
autorizati, Tn conditiile legii, si selectati prin licitatie publicd, si valoarea de inventar a
imobilului.

(7) Raspunderea juridica privind corectitudinea stabilirii pretului prevdzut in raportul de
evaluare revine exclusiv evaluatorului care a intocmit respectivul raport de evaluare.

(8) Predarea - primirea bunului se face prin proces - verbal in termen de maximum 30 de zile
de la data incasarii pretului.”

e prevederile art. 13, alin. (1) si ale art. 16, alin. (1) din Legea 50/1991 privind autorizarea
executarii lucrarilor de constructii, republlicata, cu modificarile si completarile ulterioare,
potrivit cdrora: "Terenurile aparfinaind domeniului privat al statului sau al unitdfilor
administrativ-teritoriale, destinate construirii, pot fi vandute, concesionate ori inchiriate prin
licitatie publica, potrivit legii, in conditiile respectarii prevederilor documentatiilor de
urbanism si de amenajare a teritoriului, aprobate potrivit legii, in vederea realizarii de catre
titular a constructiei." si "Terenurile prevazute la art, 13, ce fac obiectul licitatiei, se aduc la
cunostinta publica de catre primarii unitatilor administrativ-teritoriale unde sunt situate, printr-
o publicatie afisatd ia sediul acestora si tiparita in cel putin doua ziare de larga circulatie, cu
minimum 20 de zile inainte de data licitatiei."

Propunerea privind vanzarea prin licitatie publica a unui teren apartinand domeniului privat de

interes local al comunei, consideram, ca este necesara, oportuna si legala.

Proiectul de hotarare impreuna cu intreaga documentatie, va fi supus spre dezbaterea si aprobarea

Consiliului Local al comunei Paltinoasa.
Tntocmit,
Ing. Mihaela-Nicoleta CATARGIU

INITIATOR: Avizat pentru legalitate:
PRIMAR, Secretarul general al comunei,
Eduard-Rudolf WENDLING Georgeta CORFALA



