ROMANIA

JUDETUL SUCEAVA
CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI MARGINEA

HOTARARE

privind aprobarea Raportului de evaluare in vederea scoaterii la vanzare prin licitatic
publicd a suprafefei de 2938 mp de teren din domeniul privat al comunei Marginea in

zona «CAP-MARGOB»

Consiliul local al comunei Marginea, judetul Suceava.
Aviind in vedere:
-Expunerea de motive prezentatd de domnul Nichitean Dumitru-primarul
comunei, inregistratd cu nr.13.061 din 27.11.2018:
-Raportul Biroului financiar contabil. achizitii publice §i fonduri europene din

cadrul aparatului de specialitate al primarului, inregistrat cu nr.13.060 din 27.11,2018:
-Raportul Comisiei de specialitate din cadrul Consiliului local inregistrat cu

nr.13,131 din 28.11.2018;
-HCL nr42 din 28.09.2018;
-prevederile art.552-559 Cod civil;
-prevederile art.121 si 123 din Legea nr.215/2001 2001 a administrajiei publice
locale (r2) cu modificarile si completarile ulterioare:
-prevederile art.13 alin(1) din Legea nr.50/1991 privind autorizarea executirii

lucrarilor de constructii, republicatd, cu modificarile si completirile ulterioare:
In temeiul dispozitiilor art. 36 alin. (2) lit. ¢) si art. 45 alin, (1) din Legea nr.

21572001 a administrafiei publice locale (r2) cu modificarile si completérile ulterioare.

HOTARASTE:

Artd — Se aprobd Raportul de evaluare in vederea scoaterii la vanzare prin
licitatie publica a suprafetei de 2938 mp de teren neproductiv din domeniul privat al

comunei Marginea. in zona «CAP- MARGOB», numir cadastral 36722 din CF nr.36722
Marginea. conform Anexei care face parte integrantd din hotarére.
Art.2 — Primarul comunei va duce la indeplinire prevederile prezentei hotardri.
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Czbinet expert evaluator ANEVAR ing. Ovidiu Scrobac

Adresa’ Radsufi, judelul Suceava | B P

Inregistrare: Registrul Comeriulul Suceava nr. F33/1398/2005; i DETuL S -_.H,; BVA

Codul fiscal 19696070, | SaimiAlia GOM ht'ul:i '
Cod IBAN— RO24BRDE3405V11757863400 i

Telsfon-0744 950 571,; ﬁfj. ﬁﬁﬂ? \@?’ 1.2 b

ovidinserchaci yahroo.com

RAPORYT DE BVALYARE

PROPRIETATE IMOBILIARA

e
=1

== =

Obiective:
Teren neproductiv-prund intravilan

Proprietar:

Proprietate a comunei Marginea, jud. Suceava

Ampiasament : Comuna Marginea, intravilan, zona ,,CAP MARGOB", p.f. nr.36722 ce
apartine de C.F. nr.36722 a comunei cadastrale Marginea, suprafata de 2.938mp.,
jud.Suceava

Evaluare in vedersa stabilini valorii de piata a terenulul, in vederea vanzani

Evaluator:
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Prezentul raport de evaluare se adreseaza exclusiv clientulul Primariel comunei Marginea, jud.
Suceava, evaluarea s-a realizat In scopul stabillirii valoril de piata a terenulul in suprafata de 2.938mp..
Terenul este proprietate a comune! Marginea, Jud. Suceava sl este situate in Comuna Marginea,
intravilan, zona , CAP MARGOB", p.f. nr.36722 ce apartine de C.F. nr.36722 a comunei cadastrale
Marginea, suprafata de 2.938mp., jud.Suceava; evaluatorul nu sl asuma responsabiiitatea in faja
niciunui tert, niciodata si in nicio alta circumstan{a in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

Prezenta evaluare se refera la propristatea imobiliara de tip - "teren neproductly - prund” situat
in Marginea, intravilan, periferic si anume in camp la capatul zonei Industriale iainte de un curs de apa
langa care se afla existand pericolul de inundatie.

Evaluatorul nu fsi asuma responsabilitatea in fata niciunul tert, niclodatd si In nici o alta
circumnstantd in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat. Evaluarea s-a realizat facand abateri de la
standardeie ANEVAR in unele locuri in principal din cauza lipsei de comparabile asemanatoare, situate
in zona sau in zone apropiate s-au folosit cele mai sigure tranzactil din ultimul timp cu terenuri cu
proprietati cat mal apropiate de terenul evaluat, facandu-se corectiile necesare, evaluatorul instiintand
pe cal care folosesc raportul.

Proprietatea imobiliard apariine propristarului conform act Administrativ nr.72 din 15.12.2017.

Referitor |a proprietatea subiect trebuls mentionat:

o Accesul auto si pietonal se poate face direct la un drum pietruit care duce din camp fa un ait
drum partial asfaitat care leaga zona de localitatea Marginea, terenul se afla la 3.500m. de
centrul crasulu;

Terenul este in suprafata totald de 2.938mp. si si necesita; taluzare, si intarirea lateralei care
este aproape de un parau pentru a fii folosit in siguranta,

Exista pe o parte a terenulul staipl de la reteaua de curent electric;

Utilitatl prezente pe teren sunt: curent electric,

Datels au fost obtinute de la reprezentantil primariei =i insusite ca fiind corects;

Terenul evaluat are o forma neregulata, terenul are portiuni cu pante usoare, are acces la curent
etectric. In zona sunt constructii cu caracter industrial dar si terenuri folosite inagricultura.

in urma inspectiei proprietatii evaluarea se face in ipoteza terenului liber.

IN CAZUL DE FATA DEOARECE LA DATA EVALUARII CAT Sl IN ULTIMELE 12 LUNI NU
EXISTA TRANZACTII CU ASTFEL DE TERENURI, MA REFER LA DESTINATIE, POZITIE,
UTILIZARE, ETC. EVALUATORUL ESTE NEVOIT SA FOLOSEASCA TRANZACTII CERTE
SIGURE EFECTUATE IN TRECUT S| VALOAREA REACTUALIZATA TINAND CONT DE
CONDITILE PIETEI TERENURILOR DEOARECE CRESTERILE DE PRETURI IN ULTIMII ANI
SUNT FOARTE MICI FIIND O PIATA APROAPE STATIONARA CU USOARE CRESTERI, IAR
ACUM ESTE IN STAGNARE S| PROBABIL V-A URMA PRABUSIREA PRETURILOR.
Valoarea raporiata esie afectald de urmdaloareie ipoteze si ipoteze speciale (precum gi de
celelalte ipoteze prezentate in raport)

» Evaluatorul a examinat Planul de amplasament vizat de OCPI si a identificat proprietatea;
locatia gasita si limitele proprietd{ii deduse de evaluator dupa schita se considers & fi corecte.
Evaluatorul nu este topograf / topometrist / geodez sl nu are calificarea necesard pentru a
méasura §i garanta ca locatia si limitele proprietatil asa cum au fost gle Indicate de proprietar i
descrise in raport corespund cu documentele de proprietate / cadastrale. Acest raport are
menirea de a estima o valoare a proprietdfil identificata sl descrisd in raport in ipoteza in care
aceasta corespunde cu ces din documeniele de proprietate. Orice neconconcordania intre
proprietatea identificatd si cea din documeniele de propristate invalideaza corespondenta dintre
valoarea estimatd si proprictatea atestatd de documentele de proprietate dar pastreaza valida
valoarea estimata pentru proprietatea identificata in rapor.

Proprietatea a fost evaluata in ipoteza terenulut liber.

Proprieiatea a fost evaluata ca fiind libera da sarcini; conform scopului prezentat.

Tinand cont de scopul evaluarii, s-au urmarit recomandarile Standardelor de Evaluare ANEVAR
2018

» Definitiile si conceptele pe care se bazeaza acest raport sunt cale din SEV 100 — Cadru

general (IVS — Cadru general)

REZUMATUL EVALUARII
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« Misiunea de evaluare a fost definita in conformitate cu prevederile SEV 101 — Termenii de
referintd ai evaluarii (VS 101) si condusa in acord cu prevederile SEV 102 — Implementare
. E;E:tii raport de evaluare sste intocmit cu respectarsa cerintelor SEV 103 — Raportare

(IVS 103),
Standardele pentru active

« Obiectul raportulut de evaluare fiind o proprietate imobiliara, procesul de evaluare a tinut
cont si de prevederile SEV 230 — Drepturi asupra propristafii imobiliare (IVS 230).
Conform instructiunilor evaluarii, a fost necesars abaterea de |a standardele respsctive.

Metodologia de calcul a valorii de piaia” a {inut cont de scopul evaluari, tipul proprietatilor gi de
recomandarile standardelor, In aceastd Ipestaza, s-a putut apela la estimarea - conform SEV 100 -
Cadrul general, a valorii de piata definite astfel: “Valoarea de piata este suma estimata pentru care
un activ ar putea fi schimbat, la data evaluarii, intre un cumpérator hotarat si un vanzator
hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat
fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere”.

Acest raport de evaluare a fost elaborat la solicitarea Primariel comunel Marginea, si are scopul
de a estima valoarea de piata, in vederea vanzarii terenului. _
Conform Ipotezelor si conditiilor limitative, conform analizelor realizate in raportul de evaluare, in

opinia evaluatorului valoarea de piata a_prupﬁetgﬁl evaluate este de:

Terenul Tipul terenului | Suprafatamp. | Valo aloars
evaliat s EURD
Teren Neproduchv 2938 125 17.116
Total 17416 3673

Valoarea de piata estimata este exprimata in RON si in echivalent EURD la cursurile de referinta din

25 11 2018. Cursul valutar de referinta este 4,66 RON/EURO. Vialorile prezentate ca opinii in prezentul rapert,
mu:contin TVA.

Aceasta valoare este considerata de evaluator ca valoare minima, dar poate fi modificata pozitiv
daca se considera necesar

Proprietatea evaluata a fost Inspectaté de evaluateri in ziua de 22.11.2018. In cadrul lucrari au
fost luati in considerare factorii care afecteaza valoarsa proprietatii.

Evaluatorii nu au avut, nu au §i nu vor avea Tn viitorul previzibil interese legate de proprietatea
gvaluata.

Informatiile cuprinse in raport sunt bazate pe fapte reale, pe documente puse la dispozilie de
beneficiar si au fost verificata in limita posibilitagilor.
Raportul a fost elaborat pe baza Standardelor Intemationale de Evaluare-cu abaterlle mentionate =
Codului Deontologic al profesiei de expert evaluator ANEVAR.

Referitor la aceste valori pot fi precizate urmatoarele:
» NU sunt afectate de TVA;
« au fost exprimate inénd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale i aprecierile exprimate
in prezentul raport §i sunt valabile in conditile generale si specifice aferente perioadel
specificate

Radauti 15.10.205%7
Evaluator:

« Ing. Ovidiu Scrobac - expert evaluator atestat ANEVAR, legitimatie nr,180086, seciiunea Evaluarea
Proprietatilor Imobiliare
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Scopul evaluarii

TERMENN DE REFERINTA Al EVALUARI
Identificarea i competenta evaluatorulul

Propristates o fost inspecista personal de citre evaluator Tn intervalul21-22. 11.2018; In eleborarea prezentulul fapaort
s-a primit asisten{a semnificativa din partea reprezentantitor primarief; acesta, ia data slaborani prezentului raport, este
svaluator aulorizat, a Tndeplinit cerinlele programulul de pregalive profesionald continud 5i are competenta necesars Intocmiril
acestuia.

Afirmatjile prezentate §i susiinute in acest rapert sunt adevirate i corects, analizele; opiniile st concluziile prezentate
sunt limitate numai de ipoiszels (inclusiv cele specizle) considerate si sunt analizele, opiniile gl concluziile personale ale
evaluatorulul, fiind nepartiniteare din punct de vedere profesional, In derularea Intregulul proces al evaluari care 8 dus fa
opinia raportatd, evaluatonul nu a fos! consiréns s5u Infiuentat Tn piclun fel. Suma reprezentand plata pentru reslizarea
prezentulul raport nu are nicio legsturd cu declararea Tn raport & unst anumite valor (din evaluars) ssu interval de valord care
sa lavorizeze vreuna din parile interesate g nu este influeniats de aparitis unui eveniment ulterior, Evaluatorul nu are niciun
imteres prezent sau de perspectivd in proprietatea care face obiectul prezentulul raport de evaluare s niclun inferes sau
infiuentd legatd de panjle implicate. Astfel evaluatorul 3 putut oferi o valoare obiectiva gi imparti=ia,

Activitatea eveluatorulul referitor e proprietates evaluats se limitears sfrict la analiza sa, a uliliz8di =i 5i 2 pisiei
specifice, ludnd In considerare “calltafis” 5l "defectels” cars dau imobllului o pozifie relativa intre cele din plaja sa.

Prestafia svaluatorulul sste limitatd st nu Include obligativitstea de a ofer Tn continuare consultantd sau marturi in
instania refertor la proprietatasa in chestiune.

Identificarea clientului i a orcaror alti utilizatori desemnati
Prezantul raport de evsluare se adresear® exclusiv proprietarulul.

Evalyatorul nu wa transmite copii ale prezentului raport sau pac din acesta, niciune! tere parli, dacs aceasta nu s fosi
desemnatd In scrie-ca posibil utilizator, $i nicl nu poate f f3cut responsabil pentru eventuale prejudicll produse parilor I drept
in cazul in care un teri ar defing 5i uiiliza o asitfel de cople. Responsabiiitatea evaluatorulul este dear faid de utifizatori
desemnall g} nu poate i extinsd fatd de niclun ter,

Scopul evaludrii
Eyaluares s-a realizat in scopul stakiliri valoni de piata a terenulul svalust. Acest raport de evaluare nu va pulea fi
utilizat pentru niclun alt scop decdt cal declarat; svaluatorul nu fsi asuma responsabilitates niciodala §i in nicio alté
gircumstania sau caniext in care raportul de'evaluare ar putea fi utilizat.

Identificarea activului supus evalugrii
Prezenta evaluare se r=fers |8 propristates Imobiiiard de fip neproductiv - teren situat in Marginea.
Sintetic, proprietatea, din punct de vedere al drepturilor asupra oi, este structuratd gsifel:

. lerenil — detfinut cu drept de propristsie, exclusiy, dobandit conform fegllor in vigoars,
fstel, propristatea este integral, dreptul asupra ei fiind deplin,

in prezentul raport este svaluat dreptul de propristate deplin, influenta altor dreptud fiind specificats prin ipoteze de
lueru adecvate.

Tipul valoril
Ludénd in considersre scopul prezenter-eveludn (Ideniificat In cap. 1.3 1 pag. 3), tipul valorii adecvst este "valoarea de
piatd”, definitd de SEV 100 - Cadru genersl ¢a fiind;

suma estimata pentru care un actlv ar putea fi schimbat, ia data evaludrii ntre un cumpdrator hotardt 51 un vanzétor
hotarat, intr-o franzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat gl in care pérfife au acfionat fiecare in cunoztina
de cauzad, prudent §i fard constringere

Aceastd valoare, de reguid, datontd volatilitati conditiior de plata, are valabilitate imitata la data evaludrii i pu va
putes fi atinsd Tn cazul ungl evantusle incapacitali de platd vilfoare cand, atdt condifiiie pielsi cat 5l situaliile de vanzare pot
diferi fatd da scestmomant.

Raportul de evalusre este valabii In condifiile economics, fiscals, |uridics §i politice de ta data Tntocmini sale. Dacd
acests condilii ss vor modifica concluziie scestul raport fi pot pisrde valablltatea.
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Cirice valon estimate In rapont =& apllcs Tntregil propristall si orice divizare ssu disinbuire 8 yalarii pe Interesa
fractionste va invalida valoarsa estimats, o afara cazului In care-o astfel de distribuire a fost pravazutd n mpor

Confarm nivelulul de Tncreders al evaluatorului In precizia rezultatelar, expresia numerica aindicatie finale asupra
yaloril de pisia a fost rotunjita |3 sut de euro intreagd. Valabilitatea exprimari valori in cele trel monede, pracum §| echilifirul
intre acestea, sunt vaiabile la momentul exprimarii opiniet, evalutia ulterioars a valorll putand ditents in cale doud monsde.

Data svaluarii
Concluzia asupra valodi recomandata ca gpinie finai’ in acest raport a fost daterminata in contextul copditiior pisiei
Imohifiare spacifice din anii 2016-2018; Veicarea de pista estimsta este exprimata in RON si in echivalant EURO iz cursurile
de referinta din 25.11.2018. Cursul valutar ds referinta aste 4 66 RON/EURD, Valorile prezentate ca opinii in prezentul
raport, nu contin TVA,

Documentarea iecesara pentru efectuarea evaluarii
« cuccazia inspaciiel propristafi avaluale, 2 fost asigurat accesul 5l au fost vizualizate toate partile teranului
+  invederea documentdni sl colectdni datslor despre vecinatate gizond, precum i a celor despre locaiitate, evaiuatorul
3 avut acces |a toate informatile relevante
« in realizarea analizelor, Judecatilor §l calculelor din prazentul raport, svaluatorul & avul acces la toate informaiile
relevants necasare

: Natura si sursa informatiilor utilizate
A, Informati primite de |2 oameni din zona
= informalil cerig
- slemente 5 dale da ldentificare ale proprietatii evaluate —adress, defimitare fizica pe taren
« datels necesare pentru verificarsa drepiului asupra proprietafii evaluate.
arn avut un plan deincadrare.in 2004
suprafatele larenului a fost preluat din raspectivul document
seopul evaludri stabilicea valoril de piata.
« informatii pe care se bazeazs concluzia asupra valorl
o orice date relevante & clrof considerars poals influenta rezultatul metodelor aplicate
Aceste Informatii au fost asumate de Evaluztor Tn urma comparrii cu cele rezultate din cercetarea pislsi, pentru difereniels
majore constate, au fost aplicate ajustan [

oo

o o

B. Informaiii colectate de evaiuaior
« datels gescriptive raferitoars la proprietatea evaluata
« informatii despre vecinitatea proprigtali evatisats, despre zond g localitats
» date privind piata imobiliars locala, incluz&ind elemente dela existente In baza de date a evaluatorulul, actualizate
cu informatii de fa participanti pe piata specifica g din mass-media de speciaiitate
s dats despre cuantum-urimarje de vanituriicheiluisli din baze de date, publicaiii §i internat
« date daspre prefur, chirl, necciipare sl rate de capitalizare publicate de principalil analigh de piatd recunascul),
alte analize sl opinil publicats
Evatuatorul & utiizal In estimarea valori numal informatile 51 documentele pe care le-a avul is dispozilie, sxisland
pasibilitates existentei i 2 altor informatii sau documents da care svaluatorul nu Sves cunosgiintd. Evaluatonil 2 obfinut
informatil, apinil, estimén din surse considerate 5 fi corecte 3l de Incredere dar nu se asumé nicio responsabilitate in cazul In
care acestea s-af dovedi a fi incorecte,

Ipoteze §i ipoteze speciale
Valoarea opinatd in raporiul de evalugre este estimata in condifiile realizari ipotezelor care yrmeaza sl in mod special
in fpoteza in care situafiils la cafe =& face referire mal jos nu genersaza niciun fel de restricil in afara celor aratale gxpres ps
parcursul raporului §i 8 c3ror impact este expres scris ¢ 2 fost luat in considerare. Daca se va demonsira €3 col putin una din
ipotezels sub care este restizat raportul s care sunt detaliate in cele ce urmeaza nu esle valabils, valosrea estimata esle
invalidata:

« Evesluaiorul s examinat Planut de ampiasament §i a |dentificat proprietaiea, Evaluatorol nu este topograf  topometrist
| geodez si nu are calificarea necesara pentru 8 masura §l garanta ca locatia §i limitele proprstati aga cum au fost ele
indicate de proprietar gl descrise Tn raport corespund cu documentele de propristate / cadastrale. Acest raport ars
menirea da & esfima o valoare a proprietalii identificatd i descrisa Tn raport in ipoteza in care aceasta corespunde cu
cea din documentsie de proprietate. Orice neconcordani Tntre proprietatea identificath i cea din documentels de.
proprietate invalideazd corespondenta dintra valoarea sstimata si proprietalea slestatd ds documentele de
propristate, dar pastreazd valida valoarea estimata pentry propristatea Identificata Tnrapont

» Evaluatorul nu a facul nicio masurdtoare & propristatil. Dimensiunile proprietafii au fost preluste din descrierea sa
legala (contractul de vanzame cumpdrars, extras de care funciard, documentafje lopografica), evalustonul nu ars
calificares de & valida acests documentalii Toate planurile, schijels, planuriie de situafie puse !s dispoziia
svaluatorulul se considerd a fi corecte dar nu s& asuma nicio responsabiiifate in acéastd privinla.

» Aspectele juridice (descrierea lagala i a dreplului de proprietate) se bazeazd exclusiv pe informatille gl documentels
furnizais da catra Judecatoria Radauti §i au fost prezentaie fard a se intraprinde verificari sau Investigali
suplimeniare. Dreptul de propristate este considerat valabil i transferabil (in circuitul chvil). Afirmatiils faculs de

4
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evaluator privifpars l2 descriorez legal® 8 proprietdfii nu se subsfiluie avizelor juridice exprimalte ds spscialigh,
verificarsa siuatisi juridice & bunulul, asifel cum ea rezultd din documentels puss la dispozitia evaluatorului, nu este.
de competenta svaluatorulu gi nu [i angsjeazs raspunderea;

s  Sepresupuns o definere responsabild §i un management competent sl proprietaiil, _

« Se presupune o toate studile Inginersst puse la dispozitis evaluatorulul sunt corecte. Planurle de situalle 4
materisiels lustrative din acest raport au fost incluss doar pentru a sjuta cititorul partulul in vizualizarea proprietalil.

s Teremul:se evalulaza ca un teren fibar

« Evaluatorul a estimat valoarea terenului in abordarea prin piata la cea mal buna ullkzars s 33, ca sl un terem liber.
Aceste valori aie terenului st Imbun&tafinlor scestuia nu irebule ulilizate n legSturs cu aite evaluar §i sunt invalide
daca sunt astfel utilizate. Orice alocare de valod pe components este valabild numal in cazul utilizarii prezentate in
repon

« Se presupune ¢3 proprietates ss conformeaza tuluror reglementarilor ¢ restricliior de zonare, urbesism, mediu §i
ufilizare, in =fara cazului n care a fost Identificatd o ne-conformitate, descrisé gl luatd in considerare 'n prezentul
raporit.

s Nuam realizat niciun fel de Investigalie peniru stabllirea existentiei contaminantilor. Se presupune i nu axista condifli
ascunse sau ne-aparente ale proprietafii, solulul, sau struciurii care =4 influenteze veloarea. Evaluatorul nu Tgi asuma
micio responsablitats pentru asemensa condifil ssu pentru obfinersa studiilor necesare penfru a i@ descopen; Cu
acazia inspeciiel nu am fost informati despre existanta pe ampiasament a unor contaminanti, Nu am realizat niciun fel
de investigsfie suplimantara penfru stabilirea existentei shor contaminant;

» Se presupune c& toale licentele, autorizafiile 5l acordurile de functionare precum sl orice aite cerinie legale necesars
funciionarit au fost sau pot i obfinute si relnnoite pentru orice utilizare considerata pentru evaluare in scest raport;

s  Se presupune ulilizares terenulul 3i & imbunatatiriior terenulul in intaronul limitelor g1 granifelor proprietatil ags cum
sunt desorise In acest rapar.

=  Orice referint3 Tn acest raport de evaluare la rasd, elnis, credintd, varsta sau sex sau orice alt grup individual s fost
facuts in scop informativ, Aceste date prezentste s-a considers! ci nu au niciun efect asupra valorii de piats a
propristatii evaluate sau & oricirel propriststi in zona studiat. ' '

» Se considerd ca proprisiates evaluats se conformeazs tuturor cerinfelor de acces pentru persoane ou dizabiiitati, Nu
au fost efectuate investigatii in sces sens si evaluatorul nu are calificarea necesard pentru a face aces! demers

« EVALUATORUL A FACUT ABATER|I DE LA STANDARDELE DE EVALUARE ANEVAR SI A INSTHUNTAT
BENEFICIARMN,

« Evalustoryl nu sre cunostinid de posibllele Iigii generais de elemente ascunse sau vecindid|l care 83 afeclezs
propristatea evaluata, '

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
Raportul de evaluare, Tn lotalitate sau pe par), sau onicare alia referire la acesta, nu posate fi publicat, nict inclus intr-un
document destinal publicitafii fara acordul scris 5i prealabil al eveluatorului cu specificarea formist 5i contaxtulul In care
urmeaza s& apars, Publicarea, parfisia sau integrald, precum gi ulilizarea lui de c3ire aite persoans decat cele la care s-au
facut refarin anlerior, atrags dups sine Incetarea abligafilor contractuale. De asemenea, intrarea in posesia unul led a unel
copii & acestul raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.

Declararea conformitatil evaluirii cu SEV

Standardele generale
« Definitile i conceplele pe care se bazeazd acest rapon sunt cele din SEV 100 — Cadru general (VS — Cadru
ganeral)

« Misiunea de evaluare a fost definita in conformitats cu prevederile SEV 101 — Termenii de referinta al avaludr
(VS 101) 5i condusé Tn acord cu prevedsrile SEV 102 — Implementare (V3 102)
» Prezentul raport de svéluare este Infocmit cu respectarea cerintetor SEV 102 —Raportare (IVS 103),

Standardele pentru active

+ Obiectul raportulul de evaluare fiind o proprstate imobiliara, procesul de evaluare a inut cont §i de prevederils
SEV 230 — Drepturi asupra proprietafll imabifiare (VS 230),
Conform prevedariior confractusle §i a instructiunilor svaluani, nu 3 fost necesard abateres dela niclunul din
standardele raspeciive.

Descrierea raportului
Raporiul de evaluare este unul naratly, dstaliat, intocmit Tn conformitate cu SEV 103 si cuprinde, pe {angs termenil de
referinia, descrierea tuturor datelor, fapieior, analizelor, calculelor §i judecatilor relevantie pe care s-a bazat opinia privitoars la
indicaia ssupra valoril raportate, nefiind necesard nicic axcludere sau abatere de la respectivul Standard.

Riscuri generale ale pietei definite
fn contextul riscurilor generals legate de continuarea tendintel de declin & piefei imobilisre §i de limitare & creditaril de
citre instituliile financiare a unui segment semnificativ din patentiaii cumparitor, pentru propriciatea evaluat’ exista un risc
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mndiu dsterat caracterisiticilor pletel specifice (proprietate rezidentials, miedius cotatd pe piala specifics} §i continuar rentuiyl
da evolutie [n scadere a preturilor propristatilor imobifiare.

Riseuri specifice ala proprietatii in caz de vanzans

«  Refaritor |a _activitatea curentd si tendintele pietei relevants” — piata relevantd al propristayll sveluate, Tn
stadiul &i Botual, sste media segmentatd, Tn stagnare

« Rafertor 1z ,cerersa anterioard, curentd gi viitoare pentru tipul de proprietate imobiliara gi pentru
localizare” - p&na Tn ultima parts @ anulul 2008, pantru proprietdlile similare cu cea evaluata, locallzste In
sreeasl zond (sau echivalentd), s-a manifestat o cerera In cregters, dupa care, pani In prezent, cererea a sedzut
datorita positifitafiior reduse de linanfare §i 3 cregterii costurilor cu sceasta; In prezent, cers(es curantd este la
un nival scazuf si astimam c& pe terman scur i mediu.ea va urma aceeagi tendinid.

« TReferior la |, cererea potentiala sau probabiid pentru alte utilizdr”, luand in considerars lncalizarea s
caracteristicils terenulul este positila folosirea numai in constructi;

« Referitor la ,vandabilitatea curentd -a propristatji si probabiiitatsa mentinerii acesteia” precizdm ci
vandabilitates curenta a proprietati Tn acest memeni este aproaps de media pletei specifice; lugnd In considerare
atht tipul proprietalji cat ¢i dimensiunea mare a scesteia, pentru ca s4 existe un ,markating adecval’, in injelesul
definitiei din Standard a .valorii de paja”, perivada probsbiia de expunars pe piats ar fi medie, reslizarea unei
prezentdri speciale care 54 se adreseze exclusiv potentialilor cumpératori ar fi, cel mial probabil, necesara. Acest
fapt astimam ci se va mentins 5l fn viitorul 2propist;

« Raferiior la ,abordarsa valoril a cérel indicatie a fost adoptatd si gradul de fundamentare al acesteia cu
Informatii de piatd” precizam &3 opinia svaiuatorului 3 fost exprimata Tn beza abordéri prin piatd, care aste
relevantd pentru tipul de proprietate anaiizat, adecvata cerintelor finaniatorulul gl candifiilor actuale ala phalel,
bazatd pe fapte de piatd relevants §i suficients. ,

Concluzii

imokilul evalust esta de natura unei propristal) imobiliare teren. Fropristalea sublect este fard restriclii dagssbile
Impuse de forma, dimensiune, utiiitats sau de calitatea imobilelor vecine sau a ocupaniiior scestora’, putdndu-se proceda 18
estimares unei valor de piaia”, uliizabile pentru senpul exprimat.

Brezentarea datelor

identificarea proprietatii Imobiliare sublect. Descrierea juridicd
A fost facuta,

Analiza datelor despre localitate, zond sl vecinatate
Informatii privind zona -

Siuat in partes de nord & Maldovel, judeful Sucesva are predominant un refief de munte, acopert in general ce
pagurl. Tot In aceastd zond sunt importants vestigii istonce.

Atst resurssie naturale cat gi cele istorice g culturale Tn care sunt pastrate vechi traditii populare, conferd zonsi un
potential turistic important. Judeful Suceava are importante resurse silvics ou exploatari ferestiers gi o dezvoltata industrie ds
prefucrare = lemnului. fn cadrul judsiului au fost dezvoltate ramuri econemice Tn domeniul extraciiel minisre, industrisi chimice,
constructiitor de masinl gl prelucrarii matalelor, industriel usoare, alimentare §i altele. in ultimil ani s-au inregistrat scBden
dramatica in togtd economia judsiulul Suceava ,

Din punct de vedere ecenomic in Marginea functioneazl societli cu profil industriai de interes natjonal; fabrici de
cherests2, infreprinden din industria prelucratoare-tabla profilata, efc, toate societdtile amintite sunt privatizste, far in comuna
s-ay dezvciiat multe aite afaceri parficulare ale unor socista cu capital Bt&t romanesc, cat gl-strain.

In comuna vom regdsi mar2a majoritate 2 bancilor ce opereaza la nivel nafionsl, Refsaus de sosele §l drumuri este
bina dezvoliats, atat ca Tntindere it 5i din punct de vedere calitativ.

Putam observa ca piafs imobiliard este una Inactiva decarece este caracterizata printr-o cerere in scadere, o esiere 3
oferisi. de unde rezulta preturi in cresters . Aceasta piala inaclva este numita unecri @i = cumparatoriior decarsce
cumparztorii pot obting preturi mai micl pe proprietatiile disponibile. Potenfialii cumpardtori 8 unel proprietdll cum &ste cea
supusA evaludri sunt perscans fizice cu vanituri peste medie.

ferls competifiva _
Oferta de leren liber este mare si are tendinta de crastere in continuare in comuna,

Analiza ceredl

Cererea pentru terenur de acest gen care permit fealizarsa de construchi este In continus scadere =i de acees
valgarea terenulul in zona studista & scazut In primele tref luni ale scestul an ou aproximativ 15% comparativ cu luna
decambrie 2008,

Piats imobiliard actuala din localliate 2st2 0 pials afistz infr-un echifibru refatv, devarece exista multe oforte 5i exizia
putini cumparstori, iar in conditiile in care oferta v-a avea 0 avolutie ascendenta In urmatorii doi trel ani se v-a transforms Intr-o
pizta a cumparatoriior




Terenul are ufiiitali are acces la curantul slectric, pe teren nu sxista constructii.
Patentiall cumpseston 2 unel proprietati cum este cea Supusa svalulnl sunt perscans fizice
Propristatea supusa evalusdil ss invecineaza ssifel!
ia nord — proprietate particulars; lmsmumm#m

la-sud — drum; hqu !Fm

- la est—propristate particulara;
- iavest— PROPRIETATE PARTICULARA. CEd

Ansliza datelor despre amplasament gi teren
Ass cum 5-a prezentat Tn cap. 2.1 —ldentificarea proprieta{i imobiliare subiect, amplasamentul ests matsnalizat printr-
un teren ou suprafata totald de 2.938mp., leren liber,

Amplasamentul mai este caractenizat gl de

« posibifitste de acces |a alle ci de lransport secundare
»  brangamenta |a utiftafi electriciiate
¢ aps si canalizare nu

Terenil are unnatoarala caracteristicl

suprafald adecvatd utiizart peniru constructil

deschiders |a strada

form& regulata

raportul laturior adecvat

topografire | teren In panta de la NE la SV gi SE la NV (panta >5%).
condifii de fundars normale

f&ra expunere ia pericola (inundatil, slunecari da teren)
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Analiza pietel imobiliare specifice
Tn sccepfiunea SEV 100 - Cadrul genaral, "Piata imobillara” este mediul in care proprietétile imobitiare se pot
comercializa, fara restrichl, Tnire cumparatori 5i vanzatorl, prin mecanismul prefulul. Pariile reacljoneaza la raporturie dintre
carers i ofertd dar si |2 alff factori de stabilirs 8 prefulul, dupa propna lor Infelegers 8 utilitatii relative & Imobilulul respectiv,

raportatd 1a nevolle 3l dorinfele personale, In contextul puterii de cumpirare.

T funciie de tipul propristayi, analiza Incepe cu dentificarea ssgmentulul de piatd adecvat §i a srealulul in care se
reqasesis acests, continudnd cu avidenjierea principatelor fapte semnificative, prazents gl istorice de paacest segmant.
identificarea calitativa gl cantitativa a "grupulul tintd” de cumparaton §i a “stoculul” de proprietali compstitive, Tmpreuna cu
aprecierea modulul In care cele doud aspecls se “satisfac” reciproc sunt, de asemenea, demarsufi care vor conducs |a
concluzille anafizel. '

Tipul proprietati, identificarea plefei
Proprietatea evaluati este una de lip rezidential; subpiata specifics este cea a terenurilor pentru construchi, Analizind
vecinhtatile, zona si localitatea, am constatat cff piaga acestel propriethii este una localli, fiind delimitatd de comuna ! localitstile
limitrofa.

Fapte curenta
Tn prima parte 2 snului 2017 nivelul preturiior proprietatiior rezidentiale terenuri s-au mentinut Intr-o usoars crestere.
Tranzaciile au fost destul de multe §i de multe orl pesta nivelul pistei, Cele mal atractive localii vizale de potentialil cumpsrator
de proprietali rezidentisle din localitate sunt.

= zona centrala;

- zona medians;

- Zana periferica spre Radauti;

Tn acaste zone, oferta de propristati rezidentiale este scazula.

Analiza cererii solvabile
Lusnd in considerare infiuenta factorilor seciall, economici, guvemameniall, fizici gi de madiu, deja snalizali in capitolele
orecedente, precum §i factorli care afecteaza atractivitatea propristatl evaluats, apreciem ci;

« profilul poteniiaiulyl cumpdrstor este, cel mai probabll, "persoand fizich cu putere economick mare capabila si whiind
finantare st 4 sustind rambursarea ", !
« astisl de poteniiali cumpdratorl existd seu pot fi atragt Tn aria de piaja definita Tn numsr mic;

e in cazul In care propristates ar fi expusa pe piata in vederea vanzAri ei, cu respectarea condifiilor din definitia valori
de piatd, aceasta ar suscita un interes foarte mare din partea potentialilor cumpiritori,
Aceste aspecte trebulesc privite in contextul economic general §i l specificitaii tipulul de proprietate amalizat, care
genervazd un nivel global mic sl cererii.

Analiza ofertei competitive
Pe baza faptelor de piats cunoscule, In mare parte prezentate incap, 3.2 de mai sus, putem conchide:
T aria de piatd definita, proprietaile similare calitativ cu cea svaiuata sunt disponiblile in canfitate mica,
exista teren liber, pretul acestuia fiind rezonabil dar in zone periferice fara utilitati 8! drumuri cat de cat acceptablle;
voiumul constructillor nol | inclusiv proiecte, este mediu;

propristatile concurente cu cea-svaluala su un grad de ogupare de calre construchi mediu; exisid proprietati mai
putin ccupate de constructi sau complal neccupats.

Analiza echilibrului
Din elementels prezentate mai sus, sa desprinde clar concluzia ¢a nivelul cararii in-aceasta zona este mal mica decilt
cel al ofertei 5i avem de-a face cu o piatd a cumparatorului, cu preturi care tind s se stabilizeze; estimim cf aceastd tendin{d se va
plstea, cel putin pe termen scurt 51 mediu

Considsrents privind cea mai buna utilizare
I viziunea SEV 100 — Cadrul general, vaivarea de plaj & unul activ reflecta cea mai tuna ufilizare a sa (CMBU), sio
defintgte ca fiimd: '

utilizarea unul activ care i maximizeaza valoarea si care este posibild, permisd legal si fezabila financiar

Crice imobil reprezinta o "simbioza Infre dous sntitali™ terenul i amenajariis 2cesluia, 5l este unanim acceptat ca
terenul este suportul care are valoare, amenajarile venind s8 adauge valoare acestuia sau &4 i-o diminueze. "Contribufia”,
pozitiva sau negativa, 8 amenajirilor esta In relalie directa si cu starea acestora dar, mai alas, cu "potrivirea” infre ulilizareg
cisdiriior si utilizarea solicitata de piata pentru teren. S8 mai spunem gl feptul ca, de reguld, factorii guvemamentali actionsaza
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mal mull 2supra terenulul ber 51 mal pulin #supra constructiiior deia sxistents; chisr si atund cind apars o limitare asupra
utilizarii unei proprietafi deja construite, aceasta sa facs In virtutes schimbari solicitanior pietei pentru utifizénle
amplasamentelor din zona cosrentd a respectivei proprietati. Rezulta astfel c& CMBU trebuls analizats disting! pentr feranl
libar,

Ambele analize pomesc de |a identificarea wiliz&rlor rezonakile §l trecerea acestora prin fiitrsle posibilitati fizice si
legale de aplicare & lor, al testulul fezsbilitti financiare; CMBU se 5113 printre utiizarile care trec acaste condiji 5i asts cea
care maximizeaz2 "productivitates™ entititii analizate,

CMEBU & terenulul considerat liker

Zona in care se afid amplasamentul studist, ests una relativ anam” unde; pana in urma cu-aproximativ 10-15 ani,
predominsu terenurile-agricole; In anii de dinainte de debulul "crizel” ins3, tot mal mulle terenuri au fost achizifionste si s-au
construit proprietati rezidentiale st de alta natura; chiar daca tendinia s-a diminuat =i, recent, constructile noi fiind mai rars,
aceasta 2 fost datorita crizei gi nu-a plerderil interesulul pentru zond; cu sigurantd, cand mediul econamic va raincepe 54 sa
dinamizeza, zona ve continua 54 primeasca noi dezvoltan cu utilizare comerciala, aceasta find CMBU accaptata de zond s,
implicit i pe ampiasamentul analizat.

CMBU & proprietafil construite (In situalia de la data evaluari)

Cu exceptia cazurilor in care piata terenurilor libsrs este siab segmentats i nu facs diferanti inire utilizar, CMBL
pentru proprietatea . construith o urmeaza pe cea a terenului liber; astfel, ludnd In considerars tipul cladirilor existents pe—
amplzsament, se constatd ¢ acestea sunt coerente cu utllizarea terenului;

Concluzii §i corelatji ale analizel CMBU 5l a celei de plata
Cele dous analize au svidentiat faplul c3 proprietstea se afi4 in cea mai buna utlizare 3 55, ulifizare cosrantd cu 2
celorialts imobile din zond.

Pe baza CMBU si a respectivelor analize:

se pat identifica terenurile comparabile cu cel al proprietati evaluate;

se poate valida Indicatia asupra valorii terenulul obinuta prin comparatia de piats;

s pot identifica proprietdtile comparabile cu cea avaluata spre a fi utiiizate Tn sbordarea prin plats:

se poate valida ulliizarea curenta ca fiind cea care maximizeaza productivitatea proprietafii analizate; propristates
evaluats este una rezidentisls —teren gi va fi evaluata in contextul faptelor curente din piata sa.
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Evaluarea

[y conformitate cu Standardele ANEVAR, pentru Jelerminarea valar de piata, exista 3 abordar, flecare dintre &fe

cuprinzénd un fumar da tehnic §i metode specifice, astisl

« Apardarea prin piais — oferd o indicatje asupra valorii prin compararea imobilulul svalust cu altsls Identice saU micar

similare, &l caror pret este cunoscut

% proprieiatea svalusta face parte dintr-o categona de propristall 8 caror platd, In tracut, 3 in

registrat 0 activitate

dinarmica: in actualele conditi, tranzaclile <urt mal rafe. si exista in piata un numdr adscvat de oferie pracum gl
slemantels necesare sjustar acestors, astfal ca s& se poatd fundamanta o analiza care 53 conduca 2 ¢ Indicatie
asupra valori de piaia 3 respeciivel propriztail abordarea poate T aplicats, metoda aleasd fiind analiza ps

per=chi de dale

« Abordarea prin venit —oferd o indicalie asuprs valoril prin converiirea fluxuriior de numerar viitoare, intr-¢ singura

valoare a capitalulul

% Pa plata specifica, inchirersa de astfe! de imobile nu este un fapt curent, nefiind cunoscuts

chirile praciicate,

‘precum si celelalte siements care <4 fundamenteze fluxul de numarar viitor; shardarea nu poate fi splicata.
. Abordarea prin cost — oferd o indicaje. ssupra valorii bazata pe aplicarea principlulul substitufiei conform caruia,
niciun cumparator rational §i informat nu va piat pentru bunul achizifionat mal mult decat costul necesar obinerii unui

bun cu aceeasi utilitate, fie prin cumpdrare, fie prin construim.

% Aceastd abordars este adecvatd in svaluarea proprietatilor imobilisme cu cladini nol, sau sproape nol, proprietatea
avaluats find de fipul unsi propriatall rozidentiale se Incadreaza Tn aceasta categorie, abordares poste fi aplicats,

metoda aleasa fiind cea a costului do intoculre.

Valoarea de piata a terenului

Valoarea terenulul trebuie considerald in termen de ces mal bund utiizare. Chigr dacd amplasame

tul are amenajar

funciicnale, valoarea acesiuia este bazatd pe cea mai bun ulilizare a 82, consideral ca fiind liber st disponibil pantru

dezyoitare la-ulllizarsa cea mat afici=nta.

Asa cum este specificat in GEV 630 — Evaluarea bunuritor imobie, evaluarea unul teren liber (sau considerat asifel)

se poate face prin gase metode (numite uneori &i tshnicl sau analize).

. comparaiia directd — n aplicarea acsstel metode sunt snalizate §l comparaie informatiile - privind
tranzactile/ofertele i aite date privind loturi similars, In soopul svalubrl propriatal subledt;

2 alocares — se hazeaza pe orincipiul schilibrutul §i pe cel al contributiel {exista un report procent

ual "nomal’

intra valoarea terenuiui §i cea @ proprictatii integrale, taport spacific fiechrel categorii da proprictal

imobiliare afiate in locatii spacifice);

3. extractia — valoarea terenulul este exirasa din pretul de vanzars al unel proprietd}l construile, prAn scideres
valorii constructisi, esfimiatd prin metods costului de Tnlocuire net; valoares ramasa reprezintd valoares

terenulul,

4 tehnica reziduala — alocd venitul din exploatara generst de Intreaga proprietate, pe

saie

(teren/ciadir) §i capitalizeazs panea alocats terenulul cu o ratd adecysta bazals pe datsle de piata curente;

(8]

cu o rats de capitalizare adscvali

capitalizarea rentei funciare — capitalizaaza venitul obfinut din cedarea dreptutul de folosinid asupra terenulu

& tehnica parceldri & dezvoltari — s& aplica atunci cand cMBU z terenulul este parcalarea 5 dezvoitares.

valoarea terenulul rezultand prin insumarag valori de piald 8 fiecarel unitatl obiinute prin parcelsre, din care
sa deduc toate costurile prilejuite de respectiva dezvoltare, de regula s8 jau in considerare §i plerderile de
valare reziitats pa perioada necesara pistal 52 “absoarba” integral unitafiie create prin parcelare.

Alegersa gi splicarea metodal

Avand in vedera CMBU a terenulul proprietalii svaluate, caracieristiclls acestula 5l daiele de piaid disponibile, terenul

propristafl studiste va fi evalust prin comparafie directd, considerata a fi cea mai adacvetd

DEOARECE LA DATA EVALUARII NU EXISTA LA VANZARE TERENURI DE ACEST TIP IN LOCALITATE St IN
LOGALITATI INVECINATE EVALUATORUL V-A FOLOSI IN CALCULE COMPARABILE CAT MA! APROPIATE CA TIP

TEREN FORMA, DIMENSIUNL, ETC. DE TERENUL EVALUAT.

1. Teren agricol, 2198 mp, Marginea, jud. Suceava
Marglncs, judet Susemva dimpe La 325, &1 mosdehie FOLE. Nommr jes P ERETTOR

6 400 €

; Extravilaa | -
Oferit de Agenlie Enteaviin Intravilan

Suprafata utila 2 198 m’
Purcela tmen pasers fn et de 198 wp, sl St Margines, Com. Mrgmea, md Soceavs, avamd i cadss) 320473, [sscns m CF ar 3508

Teresul 52 virde jv liptanepablica. (phod

CORISION 0%
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[ CONSILIUL LOCAL MARGINEA
Anmntar potiate do: Homaland ——. -
ﬂdem:gm_lt“mp,Hﬂtgmjutimmw.d:w&m:m Nt % ; émﬂ

Teren agricol, 2378 mp, Jud. Suceava
X =-==_+.sls ] 0

Mlurginea. jodet Soceave dobsupm Lo 12004, ;um,l. Nrmar st | 54 IROR

6700 €
Extravilan /
Oferit de Agentie ntravilin Intruvilan

Suprafatautila 2378 m?

Parezla bereis viam in eprnfata do 59 e, avand o milﬁésﬁ_puuumhnm fugeafam de (380 mg, cunr, cadasral 3204/, inseris in CF o 15976, situat in
Marginen, Commna Magmes, jul-Soceava,

Terenal s vinds in licitmsie publicy, (jhix)
COMISION 0%

Amamten pullcee e Honsel aud
Acumiul Tersn agsteol, 378 mp, Jik Suceava esis adsussd depe Foriarn.

3

Vand Teren 25ari Radauti-Marginea
Badtuuti, Jiidhet Suseses deempat Lo S8 22, 17 pusdumbrin J004 N st [P438745

15 000 ENegociabil

Extravilan /

Oferit de I'roprictar intravitan Exfeaviinn

Suprafita wtila 2 550 m?

Vit Tersm pe dromul DNITA (Raduuti-Masginen) sist-ls Fanteas Homordmcule!
Tip Termn Extravilan

Destinirpe: Agnend

Suprafsty 2330 m (2%an)
Froms Swadal 3m

Prat seor negocialil!




ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR - TEREN
p 63 | 708 115

218800 PR
2408 1900

Vaoare glerta- Earaimg (rotunpt]
[egoount negaciere
Valpare ciectatranzzciie- Eurp coceciata

Humar corectil negative

Nomar corectii pozitive

1 Wymar glemente similars
nmmmm.mml

'd'mdipmmﬁhﬂmlpmprﬂlm -

[ﬁmaﬁmww

CORECTI CORBILIUL LOTAL MARGINEA
1. TERENUL C AREACCESLADJ ASFALTAT REDUCEREA CU -25% %—z‘? Fes
Nr.




2. TERENUL OF EVALUAT NEGESITA INVESTITI IN TALUZARE, COMPACTARE 31 INALTARE CELELALTE NU
REZULTA -55%

Hll.4. RECONGILIEREA VALORILOR

In @naliza rezultatelor am tinut cont da faptul ca raportul de sveluare =l concluziile saje trebuie sa respects principiile

- valoarea este o predictic * CMREALI Y
- valoares este subiectiva’ W
- evaliarea este comparare; M. ——
-evalugrea esle orientata pe pigta;

Crterille pe care ie-am folosit pentru a propuna valoares de piata 2 proprietati evaluste sunt : adecvares, precizia: si
caniitates da informatii,

17.116 3.673
Valoarea de piata estimala este exprimata in RON si in echivalent EURO Ia cursurile de referinta din

25.11.2018, Cursul valutar de referinta este 4,66 RON/EURO, Valorile prezentate ca opinil in prezentul raport,
nu-contin TVA,

e
Radsut, 25 112018 '_.%ﬁgnﬁ B
Evaluatar: !

PRESEDINTE | SECRETAR,
ROTARMS ONCIUL AQRIAN-VALENTIN
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