ROMANIA
JUDETUL SUCEAVA
CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI MARGINEA

HOTARARE
privind aprobarea Raportului de evaluare in vederea scoaterii la vanzare prin licitagie
publicd a suprafetel de 4703 mp de teren din domeniul privat al comunei Marginea in
zona «Garaj-Statie captare»

Consiliul local al comunei Marginea, judetul Suceava.

Avind in vedere;

-Expunerea de motive prezentatd de domnul Nichitean Dumitru-primarul
comunei, inregistratd ¢u nr.13.063 din 27.11.2018:

-Raportul Biroului financiar contabil, achizitii publice si fonduri europene din
cadrul aparatului de specialitate al primarului, inregistrat cu nr.13.062 din 27.11.2018;

-Raportul Comisiei de specialitate din cadrul Consiliului local inregisirat cu
nr.13.132 din 28.11.2018;

-HCL nr.41 din 28.09.2018;

-prevederile art.552-559 Cod civil;

-prevederile art.121 si 123 din Legea nr.215/2001 2001 a administragiei publice
locale (r2) cu modificarile si completirile ulterioare;

-prevederile art.13 alin(1) din Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii
lucrarilor de constructii, republicatd, cu modificirile si completdrile ulterioare;

In temenul dispozitiilor art. 36 alin. (2) lit. ¢) gi art. 45 alin. (1) din Legea nr.
215/2001 a administragiel publice locale (r2) cu modificarile si completdrile ulterioare.

HOTARASTE:

Art.l1 — Se aproba Raportul de evaluare in vederea scoaterii la vanzare prin
licitatie publica a suprafetei de 4703 mp de teren neproductiv din domeniul privat al
comunei Marginea in zona «Garaj-Stafie captare». numdar cadastral 36726 din CF
nr.36726 Margined, conform Anexei care face parte integrant3 din hotérare.

Art.2 — Primarul comunei va duce la indeplinire prevederile prezentei hotariri.
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CONSILIUL LOGAL MARGINEA

Czbinet expert evalugtor ANEVAR ing. Ovidiu Scrobac.
Adresa: Radaull, fudetul Suceava ,

e —

Inregistrare. Registrul Comertulul Suceava nr.F33/1398/2005; L JUDETUL BUG EF‘\:"&
Codul fiscal 19696010, PRIMARIA COMUNE!

Cod [BAN — RO24BRDE340SV11757863400 1B STEEMN2003
Telefon: 0744 350 571, Ntk My O e i

ovidliuserabaci yalioo. com

RAPORT DE EVALYARSE

PROPRIETATE IMOBILIARA

Obiective: . _
Teren neproductiv-prund intravilan si extravilan

Proprietar:
Proprietate a comunei Marginea, jud. Suceava

Amplasament : Comuna Marginea, intravilan-extravilan, zona , GARAJ STATIE CAPTARE",
p.f. nr.36726 ce apartine de C.F. nr.36726 a comunei cadastrale Marginea, suprafata de
4.703mp., jud.Suceava

Evaluare in vederea stabiliri valori da piata a terenului, in vedaraa vanzari

Evaluator:
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CONSILILL LOCAL MARGINEA

REZUMATUL EVALUARII ot 2o

A
S

Prezentul raport de evaluare se adreseaza exclusiv clientului Primariei comunei Marginea, jud.
Suceava; evaluarea s-a realizat in scopul stabilirii valorii de piata a terenului in suprafata de 4.703mp..
Terenul este proprietate a comunei Marginea, jud. Suceava si este situate in Comuna Marginea,
intravilan-extravilan, zona ,GARAJ STATIE CAPTARE", p.f. nr.36726 ce apartine de C.F. nr.36726 a
comunel cadastrale Marginea, suprafata de 4.703mp., jud.Suceava; evaluatorul nu igi asuma
responsabilitatea in fata niciunui tert, nicicdatad st in nicio altd circumstanta in care raportul de evaluare
ar putea fi utilizat.

Prezenta evaluare se referd |a proprietatea imoblliard de tip - "teran neproductiv - prund” situat
in Marginea, intravilan, periferic si anume la iesire din Margine aspre Sucevita pe partea dreapta, fara
acces la DJ asfaltat, accesul se face prin intermediul altui teren.

Acest teren este la limita dintre intravilan si extravilan, de fapt este compus din o parte 2N in
suprafata de 2.080mp. teren intravilan si o parte 1N in suprafata de 2.613mp. in extravilan, dar comform
declaratiel reprezentantilor Primariei partea din extravilan se v-a trece imediat in intravilan, deci
evaluarea se face in ipoteza ca Primaria v-a face aceasta trecere si tat terenul v-a fii in intravilan. In caz
contrar evaluarea nu este valabila.

Evaluatorul nu i3t asuma responsabilitatea in fala niciunui tert, nicicdatad si in nicl o alta
circumstanta in care raportul de evaluare ar putea fi utilizal. Evaluarea s-a realizat facand abateri de |a
standardele 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 tranzactii din ultimul timp cu terenuri cu
proprietati cat mai aproplate de terenul evaluat, facandu-se corectille necesare, evaluatorul Instiintand
pe cel care folosesc raportul.

Proprietatea imobiliara apariine proprietarului conform act Administrativ nr.72 din 15,12.2017.

Referitor la proprietatea subiect trebuie mentionat:

Accesul auto si pietonal nu se poate face direct la acest teren, terenul se afla la 3.500m. de

centrul orasului;

o Terenul este in suprafata totala de 4.703mp. nu are acces la drum.
= Exista pe o parte a terenului stalpi de |a reteaua de curent electric;
= Utilitati prezente pe teren sunt: curent electric;

Datele au fos! obtinute de ia reprezentantii primariei si insusite ca fiind corecte;

Terenul evaluat are o forma neregulata, terenul are portiuni cu pante usoare, are acces [a curent

electric. In zona sunt constructii cu caracter industrial dar si terenuri folosite pentru constructii

unifamiliare.

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

CONDITIILE PIETEI TERENURILOR DEOARECE CRESTERILE DE PRETURI IN ULTIMII ANI

SUNT FOARTE MICI FIIND O PIATA APROAPE STATIONARA CU USCARE CRESTERI, IAR

ACUM ESTE IN STAGNARE S| PROBABIL V-A URMA PRABUSIREA PRETURILOR.

\laloarea raporiatd este afectatd de urmatoarele Ipoteze sl Ipoteze speciale (precum gi de
celelaite ipoteze prezentate in raport)

= Evaluatorul a examinat Planul de amplasament vizat de OCPI si a |dentificat proprietatea;
locatia gasita si limitele proprietatii deduse de evaluator dupa schita se considera a fi corecte.

Evaluatorul nu este topograf / topometrist / geodez si nu are calificarea necesara pentru a

masura si garanta ca locatia si limitele proprietaii aga cum au fost ele indicate de proprietar si

descrise in raport corespund cu documentele de proprietate / cadastrale. Acest raport are
menirea de a estima o valocare a proprietatii identificats si descrisd in raport in Ipoteza in care
aceasta corespunde cu cea din documentele de proprietate. Orice neconconcordanta intre
proprietatea Identificata si cea din documentele de proprietate invalideaza corespondenta dinire
valoarea estimatd si proprielatea atestatd de documentele de proprietate dar pastreaza valida
valoarea estimata pentru proprielatea identificata in raport.

« Proprietatea a fost evaluata in ipoteza terenulul iiber.

+ Proprietatea a fost evaluata ca fiind libera de sarcini; conform scopuiui prezentat.
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Tinand cont de scopul evaluérii, s-au urmarit recomandarile Standardelor de Evaluare ANEVAR

2018

+  Definifiile sl conceptele pe care se bazeaz3 acest raport sunt cele din SEV 100 - Cadru
general (IVS — Cadru general)

» Misiunea de evaluare a fost definita in conformitate cu prevederile SEV 101 -~ Termenii de
referinia ai evaluarii (IVS 101) §i condusa in acord cu prevederile SEV 102 — Implementare
(IVS 102)

« Prezentul raport de evaluere este intocmit cu respectarea cerintelor SEV 103 — Raportare
(IVS 103).

Standardele pentru active

* Obiectul raportulul de evaluare fiind o proprietate imobiliard, procesul de evaluare a tinut
cont si de prevederile SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230).
Conferm instructiunilor evalurii, a fost necesara abaterea de |a standardele respective.

Metodologia de calcul a valorii de platd” a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatilor si de
recomandarile standardelor. In aceastd ipostaza, 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 cumparator hotirat 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 constréngere”,

Acest raport de evaluare a fost elaborat Ia solicitarea Primariel comunel Marginea, si are scopul
de a estima valoarea de piata, in vederea vanzarii terenului

Conform ipotezelor si conditiiior limitative, conform analizelor realizate in raportul de evaluare, in
opinia evaluatorulul valoarea de piata a proprietatii evaluate este de:

Terenul Tipul terenului Suprafata mp. | Valoarea | Valoarea Valoarea
evaluat Vot EUROIMP. | totala RON totala
- : C EURO
Teren Neproductiv 4.703 1,25 27.400
' Total ' | 27.400 | 5.880

Valoarea de piata estimata esie Exﬁ:nmata in RON si in echivalent EURD Iz cursurite de referinta din
25.11.2018. Cursul valutar de referinta este 4.66 RON/EURO. Valorile prezentate ca opinii in prezentul rapor,
nu contin TVA.

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

Proprietatea evaluata a fost inspectatd de evaluatori in ziua de 22.11.2018. in cadrul lucrarii au
fost luali in considerare factorii care afecteaza valoarea proprietatii.

Evaluatorii nu au avut, nu au si nu vor avea in viitorul previzibll interese legate de proprietatea
evaluala.

Informatile cuprinse in raport sunt bazate pe fapte reale, pe documente puse la dispozitie de
beneficiar gl au fost verificate in limita posibilitatilor.
Raportul a fost elaborat pe baza Standardelor Internationale de Evaluare-cu abaterile mentionate s
Codului Deontologic al profesiei de expert evaluator ANEVAR.

Referitor la aceste valori pot fi precizate urmatoarele:
»= NU sunt afectate de TVA:
* au fost exprimate {indnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile exprimate

in prezentul raport §i sunt valabile in conditile generale si specifice aferente perioadei
epecificate

Radauti, 15.10.2017
Evaluator;

= Ing. Ovidiu Scrobac - expert evaluator atestat ANEVAR, legitimatie nr.16006, seciiunea Evaluarea
Proprietatilor Imobiliare
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Scopul evaluarii

TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARN
Identificarea si competenia svaluatorului

Proprivtatea a fost Inspectaid personal de ctre svaluator In infervalul21-22 11.2018; In elaborarea prezentulul rapor
s-a primit asistenta semnificativa din partea reprezentantilor primariel, acesta, la data elaboranii prezentulul raport, esle
-avaiuator autorizst, & indeplinit cerinfele programului de pregétire profesionald continua ¢l are competenta necesard intocmini
acestuis.

Afirmatile prezentate si sustinute Tn acest raport sunt adevarate 5i corecte, analizele, opiniile i concluziile prezentsie
sunt limitate numai de ipotezels (inclusiv cele speciale} considerate §i sunt analizels, opiniile gl concluziile personale ale
svaluatorului, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional. In derularea Intregului proces al evaludrii care a dus la
opinia raportatd, evalustorul nu & fost constrins sau influentat Tn niciun fel. Suma reprezentind plata pentru realizarea
prezentului rapor nu ars nicio legsturd cu declarares Tn raport & unet anumite valon (din evaluare).sau interval de valor care
s4 favonzeze vieuna din parjile interesate i nu este influentats de apsnfia unul eveniment ullerior, Evaluatorul nu are niciun
interes prezent sau de perspectiva Tn proprietatea care face obiectul prezentulul raport de evaluare §i niciun interes sau
influenta legata de partile implicate. Astfel svaluatorul a putut oferi o valoare obiectiva §i impartiala,

Aclivitates svelustorulul referitor Iz propriststea evaluatd se limiteaza strict la analiza sa, a utilizarii el g a plefel
specifice. luand In considerare "calit3éfile” 5 “defectsle” care dau imobilulul o pozitie relativa inire cele din pisia sa

N Prestatia evaluatorului este limitatd sl nu include obligativitatea de a oferi in continuare consultantd sau marturii in
instanta refaritor la proprietatea in chestiune

Identificarea clientului 5i 2 oricdror alii utilizatorl desemnati
Prezentul raport de evaluare se adreseaz’ sxclusiv proprietarulul,

Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentulul raport sau parfi din acesta, niclunel terte paryi, daca aceasta nu a fost
desemnata in scris ¢a posibil utiizator, §i nici nu poate fi facut responsabil pentru eventuale prejudicii produse partiior in drept
in cazul in care un tert ar deline si utiliza o astfel de copie. Responsabilitatea evaluatorulul este doar fafa de utilizatordl
degemnal] si nu poste fi extins3 2{a de niclun terd.

Scopul evaludrii
Evaluarea s-a realizal in scopul stabilini valoril de piata a terenulul evaluat. Acest raport de svaluare nu va putea fi
utifizat pentru niciun alt scop decal cel declarat; evaluatorul nu isi asums responsabilitates niciodatd gl In nicio alta
circumistantd sau context In care raportul de evaluare ar putea fi utifizat.

Identificarea activului supus evalusril
Prazenta evaluare se referd |a proprietatea imebiliard de tip neproductiv - 1eren situal in Marginea
Sintetic, proprietatea, din punct de vedere 3l drepturilor asupra ei, este structurata astfel:

. terenul — delinut cu drept de propristate; exclusiv, dobandit conform legilor in vigoare:
Asifel, proprietatea este integrals, dreptul asupra el fiind deplin.

in prezentul raport este evaluat dreptul de proprietate deplin, influenta altor drepturi fiind specificatd prin ipoteze ds
lucru adecvate.

Tipul valorii
Luand In considerare scopul prezentei evaliusdn (identificat Tn cap. 1.3 la pag 3), tipul valonii adecvatl este “vaicarea de
pista”, definita da SEV 100 —Cadru general 3 fiind:

suma estimala pentru care un activ ar putea fi schimbat, la dats evaluaril intre un cumpdrator hotdrat 5i un vanzator
hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupé un marketing adecvat §i In care partile au actionat fiecare in cunostinga
de cauzd, prodent §i fard constrangers

Acsasta vatoare, de regula, datoritd yolatiiitafii condifiilor de piald, are valabilitate limitata |a data evaluari gi nu va
putes fi atins3 in cazul unsi eventuale incapaciial) de plata vitoare cand, atst condifiile pielei cat 5i situatiile de vanzare pot
difigr fzta de acest moment.

Raportul de evaluaie este valabil In conditiite economice, fiscale, juridice g politice de |a data intocmiri sale. Daca
aceste conditii s& vor modifica concluzilie acestul raport Il pot pierde valsbiiitatea.

Orice valort estimate In report se-aplica Intregil proprietali si orice divizare sau disiribuire-a valorii pe inferese
fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazulul In care o astfel de distribulre a fost prevazuta in raport.

Conform nivelulul de incredere al evaluatorului In precizia rezultatelor, expresia numenica a indicaiel finale asupra
vaiorii de piat3 a fost rotunjit3 la sutd de euro intrsagd. Valabilitatea exprimarii valorii In cele rei monede, pracum ¢ echiiibrul
intre acestea, sunt valabile la momentul exprimarii opiniei. evolulia ulterioard a valorii puténd i diferitd in cele doua manade,




Data evaluarii
Concluzia asupra valorii recomandats cs opinie finald Tn acest raport a fost determinata Tn contextul conditiilor piejel
imobiliare specifice din anii 2016-2018, Valoarea de piata estimata aste exprimata in RON si in echivalent EURO ta cursurile
de referinta din 25.11.2018. Cursul valuler de referinta este 466 RON/EURO, Valorile prezentate ca opinii in prezentul
rapart, nu contin TVA

Documentarea necesard pentru efectuarea avalusrii
Cu ocazia inspectiel proprietaii evaluate, a fost asigurat accesul §l au fost vizuglizate toate partile tersnului
in vederea documentdnii si colectari datelor despre vecinatate gl zond, precum i a celor despre localilate, evaluatorul
8 avut acces la toate informafjile relevante

» In realizarea analizelor, judeciilor sl calculelor din prezentul rapor, evaluatorul & avul acces la toate informatiile
rélevante necesars

Natura gi sursa Informatiiior utilizate
A Informati primite de la cameni din zona
Informatii certe _
elemante si date de identificare ale proprietafii evaluate — adresa. delimitare fizica pe teran
= dstele necesare pentru verificarea dreptului asupra propristaiii evaluate
o am avut un plan de incadrare In zona
v suprataiele terenului a fost preluat din respectivul document
Istoricul proprietatii este descris
- scopul evalusril stabilirea valorii de piata.
* informalii pe care se bazeaza conciuzia asupra valori
& ofice date relevante a ciror considerare poate influenta rezultatul metodelor aplicate
Aceste informath au fost asumate de Evaluator in urma compararii cu cele rezultate din cercetarea piefei; pentru difereniele
majore tongtate, aufos! aplicate ajustar.

B, Informafii colectate de evalustor
» dalele descriptive referitoare la proprietates evaluats
* informalii despre vecin&tatea proprietafii evaluate, despre zon& sl localitste
* date privind piata imobiliars locsls, incluzdnd slemente dsja existente in baza de date a evaluatorulyl, actualizale
cu informatii de la participanti pe piata specifica §i din mass-media da specialitate
* dale despre cuantum-uriimarje de veniluriicheltuisll din baze de date, publicalii 5i internat
* dats despre prefuri, chirii, neocupare si rate de capitalizare publicate de principalil snslisti de piats recunoscufl,
alle analize sl opinii publicate
Evaluatorul & utilizat in estimaraa valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut iz dispozilie, existand
posibilitates existentel i 2 altor informatii sau documente de care evaluatorul nu avea cunosting3. Evaluatorul a obtinut
informatii, opinii, estimarn din surse considerate a fi corecte §l de incredere dar nu se asumé nicio responsabilitate in cazul in
care acestea s-ar dovedi s fi incorects,

Ipoteze i Ipoteze speciale
Valoarea opinatd in raportul de evaluare este estimata in conditiile realizarii ipotezelor care urmeaza gi Tn mod spacial
in ipoteza in care situatille 1 care se face referite mai jos nu genareaza niciun fel de restriclii in afara celor aratate expres pe
parcursyl raportului §1 a caror impact Esie expres soris o a fost lual in considerare. Daca se va demonstra ca cal pufin uma din
Ipotezele sub care este realizat raportul sl care sunt detaliate in cele ce urmeazd nu este valabils, valoares estimats este
invalidats

*  Evaluatorul a examinat Planul de amplasament §l & identificat propristatea. Evaluatarul nu este topogral | topometrist
/ geadez i nu are calificarea necesara pentru a mésurs §i garants ca locatia sl limitele propristatii aga cum au fost ele
indicate de proprietar si descrise in raport corespund cu documentele de proprietate / cadastrale, Acest raport are
menirea de & estima o valoare a proprietatii Identifical® 5l descrisa in raport in ipoteza in care aceasta corespunds cu
cea din documentels de proprietate. Orice necencordanta fntre proprietates identificats si cea din documentels de
proprietate invalideazd corespondenie dintre valoarea estimats §l proprietstea atestatd de documentels de
proprietate, dar pastreazd valids valoarea estimata pentru propristatea identificata in raport

cafificarea de a valida aceste documentalii. Toate planurile, schifele, planurile de situalie puse Ia dispozitia
evaluatorului se considerd & fi corecte dar nu se asuma nicio responsabifitate in aceasts privints.

* Aspeciels jurdice (descrierea legaia gl 2 dreptulul de proprietate) se bazeaza exclusiv pe informatiile st documentsle
furmizate de citre Judecstoria Radauti $i au fost prezentate 1&3 a se infreprinde verificar sau- investigati
suplimentare Dreptul de proprietate este considerat vaiabil §l transferabil (in cirouitul civil), Afirmatile facute da
evaiuator privitoare la descrierea lepald a proprietaiii nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialisti;
verificarea situafiei juridice a bunului, astfel cum ea rezults din documentele puse la dispozitia evalustorulul, nu este
0s competenia evaluatorului si nu il angajeazs raspunderea

= Se presupune o detinere responsabild si un management competent al proprietati

= Se prsupune €& toate sludile ingineresti puse la dispozifia evaluatorulul sunt corecte. Planurile de situatie si
materiglele llustrative din acest raport au fost incluse doar pentri & ajula cititorul raportulu Tn vizualizares proprietatii

4
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Teranul s= evalulaza ca un teren liber ——
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» Evalustorul & estimat valoarea lerenulul in abordarea prin piata la cea mal bund ufifizare a sa, ca si un teren liber
Aceste valor ale terenulul si imbunataiirilor acestuia nu trebule utiizate Tn legatura cu alte evalusr i sunt invalide
daca sunt asifel utilizate. Orice slocare de valorl pe componente este valabild numal Tn cazul utiizdrii prezentate in
raporl.

* Se presupune ci proprietatea se conformesza tuturor reglementdrilor gl restrictilor de zonare, urbanism, mediu $i
utilizare, Tn atara cazului Tn care & fost identificatd o ne-conformitate, descris si lusta In considerare In prezentu!
rapar,

s  Nuam realizat niciun fel de investigatie pentru stabilirea sxisteniei contaminantilor. Se presupune ¢a nu sxista condiii
ascunse sau ne-aparente ale propristatil, solului, sau structurii care 58 influenieze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma
nicio responsabilitate pentru asemensa conditii sau pentru oblinerea studillor necesare pentru a le descoperi; Cu
‘ocazia inspectiei nu am fost informaii despre existenta pe amplasament a unor contaminanti; Nu am realizat niciun fef
de (nvestigatie suplimentara pentru stabilirea existentei altor contaminani,

« Se presupune ca loate licentsle. autorizaliile §i acordurile de funclionare precum §i orice alte cerinle legale necesare
functiondrii au fost sau pot fi obfinute 5l refnnoite pentru orice utilizare consideratd pentru evaluare in acest raport;

s Sa presupune utilizarea terenulul 5l 3 Imbuntalinilor terenulul In interiorul limitelor §i granifelor proprietatil aga cum
surt descrise in aces! rapar.

s Orice referintd in acest raport de evaluare la rasd, etnie. credintd, varsia sau sex sau onice all grup individual a fost
f4cutd in scop Informativ. Aceste date prezentate s-a considerat ¢ nu su niciun efect asupra valorii de piald a
proprietati evaluale sau a oncarei proprietall In zona studiata.

« Se considera ca proprietatea evaluath se conformeazd tuturor cerinfelor de acces pentru persoane cu dizabilitati. Nu
au fost efectuate investigatii in aces sens §i evaluatorul nu are calificarea necesari pentru a face scest demers.

« EVALUATORUL A FACUT ABATERI DE LA STANDARDELE DE EVALUARE ANEVAR S| A INSTHNTAT
BENEFICIARIL

« Evaluatorul nu &re cunogtintd de posibilele fiigii generate de elemenie ascunse sau vecinftdtl care 53 afecteze
propristates svalusta

Restriclii de utilizare, difuzare sau publicare _

Raportul de evaluare, In totalitate sau pe parti, sau oricare alta referire la acesta, nu poste fi publicat, nici inclus fntr-un
document destinat publicitatil fra acordul scris 5i prealabil al evaluatorulul cu specificarea formei gi contextulul in care
urmeaza sa apard. Publicarea, partiala sau integrald, precum sl utiizarea lui de catre alte persoane decat cala la care s-au
facut refeniri anterior, atrage dupé sine incetarea obligaliiior contractuale. De asemanea, intrarea Tn posesia unul ter{ a unel
copil & acestul raport nu implicd dreptul de publicare 2 acestuia

Declararea conformititii evaludrii cu SEV
Standardele generale

« Definifile 3i conceplele pe care se bazesza acest raport sunt cele din SEV 100 — Cadru-general (IVS — Cadru
general)

s Misiunea de evaluara 3 fost definita In conformitate cu prevederile SEV 101 - Termenii de referinid ai evaludril
{(IVS 101) s condusa in acord cu prevederiie SEV 102 — Implementare (VS 102)

s  Prezentul raport de evaluare este intocmit cu respectarea cerinfelor SEV 103 - Raportars (IVS 103}

Standardele pentru active

« Obiectul raportulul de evaluare fiind o propnetate imeblliar3, procesul de evaluare & finut cont §i de prevederile
SEV 230 — Drepturi asupra propretati imebiliare (IVS 230).
Conform prevederiior contractuale §i a instructiunilor evaluani, nu a fost nacesara abaterea de la niciunul din
standardete respective.

Descriersa raportului
Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 gl cuprinde, pe 18nga termenil de
referints, descrisrea luturor datelor, faptelor, analizelor, calculslor gi judecatiion relevanie pe care 5-a bazat opinia privitoare 1a
indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesars nicio excluders sau abatere de la respectivul Standard.

Riscuri generale ale pietei definite
In contextul riscuriior generale legate de continuarea tendinel de declin & piefel imobiliare $i de limitare a creditdri de
catre institubile financiare a unul segment semnificatlv din potentialii cumpératorl, pentru propristatea evaluats exista un risc
mediu datorat caracterisiticilor pietei specifice (proprietate rezidentiala, mediu cotatd pe piala specifics) i continudrii trendutul
de svolulie in scadere a preturilor proprietatilor imobiliare.

Riscuri spacifica ale proprietail in caz de vanzare
« Referitor la activitatea curentd si tendintele pietel relevante” — piata relevanta al proprietatil evaluate, Tn
stadiul & actus!, este mediu segmentatd, In stagnare

LA
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* Referitor la _cererea antericard, curentd si viitoare pentru tipul de proprietate imobiliard si pentru
localizare™ — pana In uifima parte 2 anulul 2008, pentru proprietatile similare cu cea evaluats, localizate In
eceeasi zond (sau echivalents), s-a manifestal o cerere In cregiere, dupa care, pané in prazent, cereres a scazul
datoritz posibliitatilor reduse de finantare i a cresterii costurilor cu aceasta: In prezent, cererea curentd este I3
un nivel scazut gl estimam c& pe termen scurt i mediu ea va urma sceeasi tendmnta

= Referitor la ,cererea potentiald sau probablld pentru aite utilizari”, ludnd in considerare localizarea si
caracteristicile terenului este posibila folosirea numal In constructii: _

* Refertor la ,vandabilitatea curentd a proprietatii si probabilitatea mentineril acesteia”™ precizdm o3
vandabilitalea curenta a proprietatii in acest moment este aproape de media pietai specifice; lund in considerare
atat tipul proprietatii cat i dimensiunea mare & acesteia, pentru ca 4 existe un ~marketing adecvat”, In Injelesul
definifiel din Standard 2 _valorii de piald”, perioada probabiia de expunere pe piatd ar fi medie; realizares unei
prezentari speciale care $d se adreseze exclusiv potentialilor cumparatori ar fi, cel ma: probabil, necesard. Acest
fapt estimam c3 se va menting i in viitorul apropiat;

* Referitor la ,abordarea valorii a carel indicatie a fost adoptatd sl gradul de fundamentare al acesteia cu
informatii de piatd" precizdm ca opinia evaluatorului a fost exprimata In baza abordarii prin piald, care este
relevanta pentru tipul de proprietate analizat, adecvats cerintelar finantatorului $i condifiilor actuale ale pielai,
bazatd pe fapte de piaia refevants i suficiente.

Concluz|

Imobilul evaluat este de natura unei proprietdt imobiliare teren. Proprietates sublect este Brd _restriclii deosebite
impuse de forma, dimensiune, utilitate sau de calitatea imobilelor vecine sau a ocupaniilor acestora”, puténdu-se proceda la
estimares unel .valori de piald”, utifizsblle pentru scopul exprimat.

Prezentarea datelor

Idsntificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica
A fost facuta.

Analiza datelor despre localitate, zona i vecinatate
Informatii privind zona J

Situst In partea de nord & Moldovei, judstul Suceava sre predominant un refief de munte, acopent in general de
padun. Tot In aceastd zona sunt importante vestigii istorice.

Atat resursele naturale cat gi cele istorice §i culturale Tn care sumt pastrate vech| tradifii populare, confera zonel un
patential turistic important. Judetul Suceava are importante resurse silvics cu exploatan forestiers gi o dexvoltats industrie de
prelucrare a lemnulul. In cadrul judetului au fost dezvoltate ramuri economice In domeniul extraciiel miniers, industrisi chimice,
constructiiior de magini si prelucrani metalslor, industriel usoare, alimentare si altele. In ulimii 2ni s-au inregistrat scader
dramatice In toatd economia judetulul Suceava

Din punct de vedere economic In Marginea functionsaza societdli cu profil industrial de interes nafional, fabrici de
cherestea, intreprinderi din industria prelucratoare-tabla profilata, etc: toate societafile amintite sunt privatizate, far In comuna
§-2u dezvoltat multe alte afacen particulars ale unor societdtl cu capital std! romanesc, cit gi strdin.

fn comuna vom regési marea majoritate a bancilor ce opereaza la nivel national. Reteaua de sosele si drumurl este
bine dezvoltats, aiat ca intindere catsi din punci de vedere calitatlv

Putem observa ca piata imobiliard este una inactiva deoarece este caracterizata prinir-o cerere in scadere, o crestere a
ofertei, de unde rezulta preturi in crestere  Acessia piala inaclive este numita uneori si a cumparatorilor decarece
cumparalonii pol obtine pretun mai mici pe proprietatiile dispenibile. Potentialii cumpéaratori a unet proprietali cum ests cea
supusa evaluaril surl persoane fizice cu venilun pesie medie.

ferta competiiiva
Oferta de teren liber este mare si are tendinta de crestere in confinuare in comuna.

Analiza ceredl

Cererea pentru terenuri de aces! gen care permit Tealizarea de constructi este in continua scadere si de acesa
valoares terenului in zona studiata & ‘scazut In primele trei luni ale acestul an cu sproximativ 15% comparstiv cu lura
decembrie 2009.

Echilibrul pietil

Hiata imobiliars actuald din locaiitate este o piata aflata intr-un echilibru relativ, decarece exista multe oferte si exista
putini cumparatori, lar In conditiile in care oferta v-a avea o evolutie ascendenta in urmataiii dol trei anl s v-a transforma intr-o
piata a cumparatariior,

Terenul are utilitati are acces fa curentul electric, pe teren nu exista constructii
Potentialii cumpératori a unel propristati cum este cea supusd evalusni sunt persoane fizice,
Proprietatea supusa evaluaril se invecineazs astfal!
- la nord — proprietate particulara:
- Iz sud - drum;
< |a esl —propnetate padiculara:




- lavesi — PROPRIETATE PARTICULARA,

‘Analiza datelor despre amplasament §i teren
Aga cum s-a prezentat in cap. 2.1 — Identificarea proprietafii imobiliare subiect, smpiasamentul este materializat printr-
unteren cu'suprafala totald de 4. 703mp., teren liber:

Amplasamentul mai esie caractenzat gt de;

» Nuare posibilitate de acces la drum W:EHLMIEH
s bransamente la utilitafi electricitate la
» apasicanalizare nu mg }—.__L 2 AL

Terenul ars urmatoarsle caracieristicl

suprafad adecvatd utilizdni pentru constructil

deschiders la-strada

forma regulata

raportul iaturifor adecvat

topografire : teren In pant3 de la NE la SV i SE la NV (panta >5%)
conditi de fundare normale

1&ra expunere la pericole {inundatii, alunecar de teren)
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ot 2008
Analiza pietei imobilisre specifice

In accepiiunea SEV 100 — Cadrul general, “Fiala imohiliard™ este mediul In care proprietalile imobiliare se pot
comercializa, 1ara resiriclii, intre cumpé&rator i vanzator, prin mecanismul prefulul, Paria reaclioneaza | raporturile dintre
cerere si oferta dar gi la alfi factori de stabifire 8 prefului, dupé propria lor infelegere a utilitaii refative a imobilului respectiv,
raponata la nevoile §i dorintele personale, Tn contextul puterii de cumpdrare.

In funciie de tipul proprietatii, analiza incepe cu identificarea segmentulul de piatd adecvat si a arealulul In care se
regaseste acests, continuand cu evidentierea principalelor fapte semnificafive; prezente i istorice de pe acest segment.
identificarea calitativa §i cantitativa a "grupului inta” de cumpérator gl a "sloculul® de proprietti competitive, impreuns cu
aprecierea modului in care cele doua aspecte se “salisfac” reciproc sunt, de asemenea, demersuri care vor conduce i3
concluzile snalizei

Tipul proprietatii, identificarea pietei
Proprigtstea svaluati este una de tip rezidential subpiata specifica este cea a .terenurilor pentru constructii®. Asalizind
vecindtiyile, zona 5i localitates, am constatat ci piags neestei proprietiti este una locald, find delimitati de comuna si localitatile
limitrofe

Fapte curente
In prima parte a anului 2017 nivelul preturiior proprietatilor rezidentiale terenur s-ay mentinut Tnir-o usoars cresters.
Tranzactile au fost destul de multe si de multe ori pesie nivelul pietel. Cele mal atractive locatii vizate de potentialii cumparaton
de proprietafi rezidentiale din localitate sunt:
- Zona centrala;
- Zona mediana;
- Zona perifenica spre Radautl:

I aceste zone, oferta de proprietat rezidentiale aste scazuta,

Analiza cererii solvabile
Luand In considerars infiuenta faciorilor sociall, economici. guvernamentali, fizici gi de mediu, deja anallzali in capitolels
precedents, precum si factorii care alecteaz stradlivitates proprigtatii evaluate, apreciem ca-

* profilul potentislulul cumpéritor este, cel mai probabil, “persaand fizich cu putere economicd mare capabila 58 objind
finanare si s sustind rambursares

+ astiel de potentiali cumparator exista sau pot fi atragi In ana de piaia definitd in numar mic;
* in cazul in care propristatea ar fi expusa pe piata in vederea vanzani i, cu respectarea conditiitor din definitia valonl
de piafd, aceasts ar suscita un interes foarte mare din parted potentialilor cumparitori,

Aceste aspecte trebuiese privite in contextul economic general si al specificitatii tipului de proprietute analizat, care
genereazi un nivel global imic al cereril,

Analiza ofertei competitive
Pe baza laptelor de piats cunoscute, Tn mars parie prezentste in cap. 3.2 de mai sus, pulem conchide

In aria de piatd definitd, proprietatile similare calitativ cu cea evaluata sunt disponibile in cantitate mics.

existh taren liber, preful scestuia fiind rezenabil dar in zone periferice fars uiilitati 31 drumurl cat de cal acceptabile;
volumul constructiior noi | inclusiv prolecte, este mediu:

proprietafile concurents cu cea evaluatd su un grad de ocupare de catre constructi medin’ existd proprietafi mai
putin ocupate de constructii sau complet nescupate

Analiza echilibrului
Din elementele prezeniate mal sus, se desprinde clar concluzia 3 nivelul cererii in aceasts Zona 256 mai mica decit
cel al oferte si avem de-a face cu o pistd a cumparatorulul, cu preturi care tind 53 se stabilizeze: estimiim ¢3 yceasts tendingd se va
pdstra, cel pufin pe termen scurt 3i mediw.

Considerente privind cea mal bund utilizare
In viziunea SEV 100 — Cadrul general, valoarea de piald a unui activ reflecta cea mai buna utilizare asa (CMBU), sio
definiste ca fiind '
utilizarea unul activ care fi maximizeaza valoarea si care este posibild, permisa legal si fezahlia financiar

Orrice imobil reprezinta o "simbioza intre dous entital”. terenul 5l amenajérile acestuia. st este unanim acceptal c&
terenul este supartul care are valoare, amenajarile venind 28 adauge valoare acestuia sau s3 o diminueze. "Contributia®,
pozitiva sau negativa, a amenasarilor este Tn reiatie directs si cu starea acestora dar, mai ales, cu “potrivirea” intre whilizarea
cladirilor i utilizarea solicitata de piafd pentru teren. S& mai spunem 5l faptul ¢, de reguld, factorii guvernameantali acfioneaza
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mal mult asupra terenulul liber i mal pulin asupra construclilor deja axistenta; chiar gl atunci cand apare o Imitare asupra
utifizanii unel proprietall deja construite, aceasta sa face In virlutea schimbé&rii solicitarilor pielei pentru utilizanle

amplisamentsior din Zona coerenis a respectivel proprietafl. Rezults astfel c& CMBU trebuie analizata distinct pentru terenul
iibar.

Ambele analize pomesc de la ideniificarea ufiiiz&rilor rezonabile gl trecerea acestora prin filtrele posibilitafi fizice 5l
iegale da aplicare a lor, al testului fezabilitaii financiare, CMBU se afié printre utilizérile care trec aceste condilii 3/ este cea
care maximizeaza “produchivitalea” entitatii analizats.

CMEL! s terenulul consideral liber

Zona Tn care se afla amplasamentul studiat, este una relativ "tanara” unde, pana In uma cu aproximativ 10-15 ani,
predominau terenurile agricole, Tn anii de dinaints de debutul "crizel” Ins, tot mal mulle terenur au fost achizitionate §i s-au
construit proprietatl rezidentiale s| de alta natura; chiar daca tendinta s-a diminuat gi, recent, constructile noi fiind mat rare,
aceasta = fost datoril crizel §i nu a pierderil interesulul pentru zon&; cu sigurantd, cand mediul economic va reincepe 53 58
dinamizeze, zona va continua 54 primeascd noi dezvolidn cu utilizare comerciala, aceasta fiind CMBU sceeptata de zons gi,
implicit si pe amplasamentul analizat.

CMBU a proprieiafii construite (in situalla de la data avaluarii)

Cu exceplia cazurilor Tn care piaja terenurilor libere este slab segmentats gl nu face diferenta intre utilizar, CMBU
pantru propristatea construitd o urmeazs pe cea a terenulul liber; astfel, lubnd In considerare tipul cladirilor existente pe
amplasament, se constats c& acestea sunt coerente cu ufilizarea terenulul

Concluzii i corelatii ale analizel CMBU si a celei de piata
Cele doua analize au evideniist faplul c3 proprietatea se afid in cea mal bund utifizare a'sa, ulilizare coerentd cu a
celorsite imoblle din zona.

Pe baze CMEL g & respeclivelor analize:

se pot identifica terenuriie comparabile cu cet al proprietdfii evaluate;

se poate valida indicatia asupra vaiori terenului obtinuta prin comparafia de piats;

se pot identifica proprietilile comparabile cu cea evaluatd spre a fi uliizate in abordarea prin pists;

se poate valids utiizarea curents ca fiind cea care maximizeaza productivitalea proprietafl analizate; proprietatea
evaluatd este una rezidentiala — teren i va fi evaluata In contexiul faptelor curente din pisla sa.

w & & &
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Evaluarea
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In conformitate cu Standardele ANEVAR, pentru delerminaraa valorii de piats, exista 3 abordan, hecare dintre ele
cuprinzind un numar de tehnici 5l metode specifice, astfel:

=  Abordares prin piatd — ofes8 o indicalie asupra valorii prin compararea imobilulul evaluat cu altele identice sau macar
simitare, &l cBror pre} este cunoscut
# proprietstea evaluald face parte dintr-0 categone de proprietati a clror piats, In trecut, a inregistrat o activitate

dinamica; in actualele condifil, tranzaciile sumt mai rare, §i existd in piald un numar adecvat de oferte precum si
elementele necesare ajustarii acestora, astiel ca sa se poatd fundamenta o analiza care sé conducd la o indicatie
asupra valoril de pials a respectivei proprietdli; sbordarea poate fi aplicatid, metoda alsasd find analiza pe
perechl de date

=  Abordarea prin venit — oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare, Tntr-o singura
vatoare a capitalulul
» Pe piata specifica, inchifierea de astfel de imobile nu este un fapt curent, nefiind cunoscute chiriile practicate.

precum i celelalte elemente care 58 fundamenteze fluxul de numerar viitor; abordarea nu poate fi aplicata.

*  Abordarea pnn cost — oferd o Indicalie asupra valoni bazatd pe aplicarea principiulul substitufiel conform caruis,
niciun cumpartor rational i informat nu va plati pentru bunul achizitionat mail mult decat costul necesar obtinerii unui
bun cu aceesasi utiliiate, fie prin cumpdarare, e prin construire. _
# Aceasta ahordare este adecvatd in evalusrea proprietatilar imobiliare cu cladin noi, sau aproape noi, proprietatea

evaluata fiind de fipul unai proprietati reridentisle se incadreaza in aceasts categorie, abordarea poate fi aplicals,
metoda aleass find cea a costului de Inlocuire.

Valoarea de piata a terenului

Vzicarea terenului trebuie considerata in termeni de cea mal buna wiiizars. Chiar daca amplasamentul are amenaijar
funcfionale, valoarea acestuia este bazatd pe cea mal buna utilizare a sa, consideral ca fiind liber si disponibil pentru
dezvoitare la ulilizarea cea mai eficienta.

Asa cum este specificat in GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile, evaluares unui teren liber (sau considerat astfel)
se poate face prin gase metode (numite uneori si tehnici sau analize):

1

b3

comparafia directds — n aplicarea acestel metode sunt analizate §i  comparate informatiile privind
tranzactile/ofertels gi alte date privind loturi similare, n scopul evaluarii propristati sublect:

alocared —se bazeazd pe principiul echilibrulul §i pe cel'al contributiel (exstd un raport procentual “normal”
intre valoarea terenului §i cea a propretatll Integrale. raport specific fiecarel calegoril de propristiti
imobiliare afiate in locati specifice);

exiraciia — vaioarea terenului esle extrasa din prequl de vanzare al unei proprietafi construite, prin scaderea
valori construcfiel, estimatd prin metoda costului de Tnlocuire net; valoarea rdmasa reprezintd veloarea
terenului,

tehnica reziduald — alocd venitul din exploatare general de Intreags propristste, pe componeniele sale
{terenicladin) g capitalizeaz’ partes alocats terenului cu o rat adecvala bazata pe datele de piatd curente;
capitalizarea rentei funclare - capitalizeaz3 venitul obfinut din cedarea dreptului de folosinta asupra terenului
tu o ratd de capitalizare adecvats,

tehnica parceldrii gl dezvoltdri — se aplica atunci cdnd CMBU a terenului este parcelarea si dezvoltares,
valoares terenulul rezuitdnd prin insumares valorii de pialé a fecarei unitali oblinute prin parcelare, din care
s& deduc toate costurile prilejuite de respectiva dezvoltare; de reguld se iau Tn considerare si pierderile de
valoare rezuliate pe perioada necesar pietet 53 "absoarbd” integral unitatile create prin parcelars.

Alegerea si aplicarea metodsj
Avand Tn veders CMBU g terenulul proprietifii evaluate, caracteristicile acestuis si datele de piatd disponibile, terenul
proprietafii studiste va fi evaluat prin comparatie directd, considerats a fices mai adecvats.

DEOARECE LA DATA EVALUARII NU EXISTA LA VANZARE TERENURI DE ACEST TIP IN LOCALITATE Si IN
LOCALITATI INVECINATE EVALUATORUL V-A FOLOSI IN CALCULE COMPARABILE CAT MAI APROPIATE CA TIP
TEREN FORMA, DIMENSIUNI, ETC. DE TERENUL EVALUAT,
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ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR - TEREN

Corectie tofala bruta (%)
_H!m.l:m!l:!ﬁnag;diw [C=!

[Valoure de pists unitara eslimata & propristatii
[Vakoarm de plats estimats s propriotati

CORECTI
1. TERENUL C ARE ACCES LA DJ ASFALTAT REDUCEREA CU-25%

o



2. TERENUL DE EVALUAT NU ARE ACCES DIRECT LA DRUM, CELELALTE AU ACCES DIRECT-55 S| -75%
Il.4. RECONCILIEREA VALORILOR

in analiza rezultatelor am inut cont de faptul ¢a raportul de evaluare si concluziile sale trebuie sa respacte principiile
CONSILIUL LOCAL MARGINEA
- Evaiuarea aste comparare:

» = | 'y
WD 2008
- evaluarea este onientats pe piata,

Critanite pe care le-am folosit pentru @ propune valoarea de piata a propristatii evalusie sunt *© adecvares. precizia si
canfitales de informatii

- valoarea esle o predictie :
- vsloarea este sublectiva;

Conform ipotezelor si conditiilor limitative, conform analizelor realizate in raportul de evaluare,

In opinia evaluatorului valoarea de piata a oprietatii evaluate sste de:
~ Terenul Tipul terenului Suprafatamp. | Valoarea | Valoarea | Valoarea
evaluat EURO/MP. | totala RON totala
. EURO
Teren Neproductiv 4.703 1,25 27.400 N
Total 27.400 5.880

Valoarea de piata estimata este exprimata in RON sl in echivalent EURQ la cursurile de referinta din
2511.2018 Cursul valutar de referinta este 4,656 RON/EURO. Valorile prezentate ca opinii in prezentul raport,
nu contin TVA.

Radautl, 25.11.2018

Evalustor: '_';_*'
= ing. OVIDIU DUMITRU. SCROBAC - &

SECRETAR,
ONCIUL ADRIAN-VALENTIN
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