ROMANIA
JUDETUL SUCEAVA
CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI MARGINEA

HOTARARE
privind aprobarea Raportului de evaluare in vederca scoaterii la vénzare. in conditiile
legil, a unei suprafete de 409 mp de teren din domeniul privat al comunei Marginea in
zona «Ceramican

Consiliul local al comunei Marginea, judetul Suceava.

Avind in vedere:

-Expunerea de motive prezentatsi de domnul Nichitean Dumitru-primarul
comunel, inregistrata cu nr.13.065 din 27.11.2018:

-Raportul Biroului financiar contabil, achizitii publice i fonduri europene din
cadrul aparatului de specialitate al primarului, inregistrat cu nr,13.064 din 27.11.2018:

-Raportul Comisiei de specialitate din cadrul Consiliului local inregistrat cu
nr.13.130 din 28.11.2018;

-HCL nr.43 din 28.09.2018:

-prevederile ar.552-559 Cod civil:

-prevederile art. 121 §i 123 din Legea nr.215/2001 2001 a administratiei publice
locale (r2) cu modificarile si completarile ullerioare;

-prevederile art.13 alin(l) din Legea nr.50/199] privind autorizarca executarii
lucrarilor de constructii, republicatd, cu modificarile $1 completarile ulterioare:

in temeiul dispozitiilor art. 36 alin. (2) lit. ¢) i art. 45 alin. (1) din Legea nr.
215/2001 a administratiei publice locale (r2) cu modificarile si completarile ulterioare.

HOTARASTE:

Art.l — Se aprobd Raportul de evaluare in vederea scoaterii la vénzare. in
conditiile legii. a unei suprafee de 409 mp de teren curfi constructii din domeniul privat
al comunei Marginea in zona «Ceramica», numar cadastral 36735 din CF nr.36735
Marginea. conform Anexei care face parte integranta din hotarire.,

Art.2 — Primarul comunei va duce la indeplinire prevederile prezentei hotardri.
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CONSILIUL LOCAL MARGINEA

Cabinet expert evaluator ANEVAR ing. Ovidiu Scrobac

Adresa’ Radsuli, judsiul Suceava ; - S

Inregistrare. Registrul Comertulul Suceava ar F33/1398/2005; | JUDETUL SUCEA :.

Codul fiseal 19696010, PRIMARIS COMURNT!
Cod IBAN — RO24BRDE3405V11757563400

Tefefor-0744 950 571,
vidiwscrebac@yahoo. com

RAPORT DE BYALVARE

PROPRIETATE IMOBILIARA

Obiective:
Teren curti constructii-partial construit

Proprietar:
Proprietate a comunei Marginea, jud. Suceava

Amplasament : Comuna Marginea, intravilan, zona ,, CERAMICA", p.f. nr.36735 ce apartine
de C.F. nr.36735 a comunei cadastrale Marginea, suprafata de 409mp., jud Suceava
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Evaluator:

- Ing. Ovidiu Scrobac - expert evaluator atestat ANEVAR, legiti \atle nr.16006
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= Misiunea de evaluare a fost definitd in conformitate cu prevederile SEV 101 — Termenii de
referinta al evaluarii (IVS 101) si condusa in acord cu prevederiie SEV 102 — Implementare-
(VS 102)
» Prezentul raport de evaluare este intocmit cu respeciarea cerintelor SEV 103 — Raportare
(IVS 103),
Standardele pentru active

« Obiectul raportulul de evaluare fiind o proprietate imobiliara, procesul de evaluare a finut
cont si de prevederile SEV 230 — Drepturi asupra proprietai imobifiare (IVS 230).
Conform Instructiunilor evaludril, a fost necesara abaterea de la standardele respective.

Metodologia de calcul a valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietaiilor si de
recomandarile standardelor, In aceasta ipostaza, s-a putut apela la estimarea - conform SEV 100 -
Cadrul general, a valorii de piatd definite astfel: “Valoarea de piata este suma estimata pentru care
un activ ar putea fi schimbat, la data evaludrii, intre un cumpdrator hotarat si un vanzator
hotarat, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupa un marketing adecvat si in care péartile au actionat
fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere”.

Acest raport de evaluare a fost elaborat la solicitarea Primariei comunei Marginea, si are scopul
de a estima valoarea de piata, in vederea vanzaril terenului.

Conform ipotezelor gl conditiiior limitative, conform analizelor realizate in raportul de evaluare, in
opinia evaluatorului valoarea de piata a proprietatil evaluate _este de:

Terenul Tipul terenului | Suprafatamp. | Valoarea | Valoarea | Valoarea
evaluat g : W= s el = O] S R | totalaRON | totala
I IR - N T et =T L PRt b
Teren Curti constructii 408 4,40 8.388
Total 8.388 1.800 |

Valoarea de piata estimata este exprimata in RON sl in achivalent EURO la cursurile de referinta din

25 11.2018. Cursul valutar de referintz este 4,66 RON/EURO. Vajarile prezentate ca opinil in prezentul raport,
nu contin TWA.

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

Proprietatea evaluata a fost inspectatd de evaluatori in ziua de 22.11.2018. in cadrul lucrarii au
fost luati in considerare factorii care afecteaza valoarsa proprietatil.

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

Informatiile cuprinse in rapert sunt bazate pe fapte reale, pe documente puse la dispozilie de
beneficiar sl au fost verificate in limita posibilitatitor,
Raportul a fost elaborat pe baza Standardelor Internationale de Evaluare-cu abaterile mentionate si
Codului Deontologic al profesiei de expert evaluator ANEVAR.

Referitor la aceste valori pot fi precizate urmatoareie:
¢ NU sunt afectate de TVA,
« aufost exprimate tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale §i aprecierile exprimate
in prezentul raport sl sunt valabile n condifile generale §i specifice aferente perioadei
specificate

Radauti, 15.10.2017
Evaluator:

« Ing. Ovidiu Scrobac - expert evaluator atestat ANEVAR, legitimatie nr.18006, secfiunea Evaluarea
Proprietatiior Imobiliare
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Canform nivelulul de incredere 5l evaluatorulul In precizia rezultatelorn, sxpresia numearca a indicatiel finale 23upra
valorii de piatd a fost rotunjit la suts de suro infreags. Valsbilitatea exprimani valoni in cele trei monede, precuim si achilibrul
Inire acestea, sunt valabile la momentul expriméril opiniel, evolufia ultericars a valorii putnd fi diferitd In cele doud moneda

Data evaluarii
Concluzia asupra valori recomandaté ¢a opinie finsld in acest raport 5 fost determinat In contexiul condifilor pietat
Imehiiiara specifice din anii 2016-2018; Valoarea de piata estimata este exprimata in RON si in echivalent EURO la cursurile
de referinta din 25.11.2016. Cursul valutar de referinta este 4,66 RON/EURO, Valorile prezentate ca opinil in prezantul
raport, nu contin TVA,

Documentarea necesara pentru efectuarea evaludrii
cU ocazia inspeciisi proprietali evaluate, a fost asigurat accesul si au fost vizualizate toste partile tersnulu
in veder=a documentanil i colectar| datelor despre vecinatate si zond, precum §i 2 celor despre Iocalitate; evalustoru!
a avut acces la foate Informaiiile refevants
e in realizarea anshizelor, judscatior §i calculelor din prezentul rapont, evalustorul & avut acces la foate Informatiils
relevants necesare

Natura si sursa Informatiilor utilizate
A, irformatil primite de fa cameani din zona
« [nformaii certe
& elemente §i date de ldentificare ale proprietafii svaluate —adresa, defimitare fizich pe teren
« datele necesare pentru verificarsa dreptulul-asupra proprietdii evaluats,
& &mavut un plan de incadrare in zona
o suprafatels terenulul a fost preluat din respectivul document
o istoricul propriefafi este descris
o scopul evalusdii stabllirea valoril de pista.
» informati pe care se bazeazd concluzia asupra vatoril
o orice date relevante a ciror considerare poate Influenta rezultatul metodelor aplicate
Acsste informali au fost asumate de Evalustor in urma comparril cu cele rezultate din cercelarea pigtei; pentru diferentsle
majore constate, au fos! aphicate ajustand,

B. mnformatil colectate de evaluator
» datele descriptive refentoare la proprietatea evaluata
s informatil despre vecinatatea propristali evaluats, despre Zena si localitate
« date privind piaia Imobiliard locala, Incluzand elemsnte deja existente in baza de date a evaluatorulul, aciualizate
cu infarmatii de la participantj pe piata specifica i din mass-media de speciglitate
» date despra cuantum-uriimarje de venituriicheitulell din baze de date, publicatii 5l intemnet
e date despre preturi, chifii, neccupare §i rate de capitalizare publicate de principaii analistl de plal2 recunoscuti,
aite analize i opinii publicate
Evaluatorul a utllizat In estimares vatoril numai Informatjiile 5i documentele pe care le-a avut la dispozifie, sxistand
posibilitatea existenisi sl a altor informatil sau documents ds care evaluatorul nu avea cunostints. Evaluatorul 2 obfinut
informati, opinii, estimari din surse considerate a fi corecle §i de Incredere darnu se asuma nicio responsabilitate Tn.cazul in
care acesiea s-ar dovedi a fl incorecte.

Ipoteze i Ipoteze speciale
Valoarss opinata Tn raportul de evaluare ests estimat in conditiile realizérii ipotezelor care urmeaza §i in mod special
in Ipoteza Tn care situafiiie la care se face referire mai jos nu genereaza niciur fel de restrictii in afara celor aratate expres pe
parcursul raportului § @ caror impact este expres scris ¢ 5 fost luat in considerare, Dac se va demonstra ¢ cal pufin une din
ipotazele sib care este realizal raportul 5f care sunt detsiiate in cele ce urmesza nu este valabils, valoarea estimats este
invalidata:

« Evaluatorul a examinat Planul de ampiasament §i-a identificat proprietatea. Evalustorul nu esta topogral [ topometrist
| gecdez 5inu are cafificarsa necssara pentru 3 masura 5l garanta i locatia si limitele proprietati asa cum au fost els
indicale de proprietar 5 descrise In raport corespund cu documenteie de proprietate / cadastrals. Acest report are
menirea de a estima o valoare a proprietatil identificata si descris Tn raport In ipofeza in care aceasta corespunde cu
cea din decumeniele de propristate. Orice neconcordantd fnire proprictates Identificatd §i cea din documentels de
propristats invalideszd corespondenta dintre valoarez estimata g proprigtatea atestatd de documeniele de
proprietate, dar pasireaza valida valoarea estimala pentru propristatea identificata in rapori.

e Evaluatorul nu a facut nicio masurdtcare & proprietdlii. Dimensiunile proprietafii au fost praluate din descrigrea 58
legals (contractul de vinzare cumpdrare; extras de cane funciars, documentafie lopograficd); evaluatorul nu are
calificarea de 3 valida aceste documentsfii Toste planurile, schitele, planurle de siuafle puse la didpozifia
svaluatorulul se considera a fi corecte dar nu se asuma nicio responsabiitate in aceasta privinia. }

« Aspectsle Juridice (descrierea legald §i a dreptulul de proprietate) se bazeaza gxclusiv pe informatiile 5l documentels
fumizate de catre Judecaforia Radautl sl au fost prezentate f3rd 8 se Intreprinde verificAri sau Investigali
suplimentars. Dreptul ds proprietate este considerat valabil si transferabil (in circuitul civify, Afirmatile facute de
svalustor prvitoare la descrierea legald a propristifii nu se substitule avizelor juridice exprimats de specialisti,
verificarea situailel luridice 4 bunului, astfal cum ea rezults din documsntele puse la dispozitia evaluatorulul, nu este
de competenta evaluatorulul §i nu Ti 3ngajeazd rdspundersa,
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Riscuri specifice ale proprieiats in caz de vanzars

« Raferitor [a _activitatea curentd gl tendiniele pletel relevants” — piaia relevants al progrietiji evalusts, In
stadiul el acteal, este medin segmentatd, in-stagnire

« Refertor i3 _cererea anteripard, curenta si viitoare pentru tipul de proprietats imobillard §i pentru
localizare” — pana in ulima parte a anulul 2008, peniru propristatile similere cu cea evaluats, localizate in
sceeasi zona (38U echivalents), s-a manifestat o cerere in cregters, dupd care, pana In prazent, cererea a scazul
datoritd posibilislicr reduss de finaniare i a cregteni costurilor cu sceasta; in prezent, coreraa curents este i
un nivel scazut st estimam ca pe termen scurt 5l mediu ea va urma aceeas tendinta

« Refertor la ,cererea potentiald sau probabild pentru alte utiiizari®, ludnd in considersie localizarea i
ceraciensticils terenulul este posibilafolosirea numai in constructii;

« Referitor la ,vandabilitatea curentd a proprietifil §i probabilitatea mentinerii acestela” precizam c2
vandabiiitatea curents a proprietalii in acest moment este aproape ds media pietei specifice; ludnd In considerare
atat tipul proprietalii cat sl dimensiunes mare a acesteia, pentru ca 53 existe un ,marketing adecval®, in Tnjelesul
definitiei din Standard a ,vaiori de piald”, pericada probabita de sxpunere pe piatl ar fi medis; realizares unei
prezentan speciale care & se adresezs axcluslv polentisilor cumparétorl ar fi, cel mal probabll, pecasard. Acest
fapt 2stimam @ se va maniing 3i In viltorul apropial;

« Referitor ia ,abordarea valoril a carei indicatie a fost adoptata si gradul de fundamentare al acestsia cu
informatil de piatd” precizam ci opinia evaluaterului a fost exprimata in baza sbordarii prin plald, care esie
relevanta pentru tipul de propristate anslizal, sdecvatd cerinteior finantstorului 5 conditiilor aclusle ale pislsl,
bazsil pe fapte de piaia relevante gi suficients.

Concluzil

Imobilul svaluat este de natura unei propriatayl imobiliare teren. Proprietatea sublect este rd resfricii deosabite
impuse de forma, dimensiune, utifitate sau de cafitatea imobilelor vecine sau a ocupantiior acastora”, putdndu-se proceda ia
estimarea unel valori de piatd’, dtilizabile pantru scopul exprimat.

Prezentarea datelor

|dentificarea proprietatii Imobiliare subiect. Descrierea Jjuridica
A fost facuta

Analiza datelor despre localitate, zond gi vecinatate
Informatil privind zona

Situat In partes-de nord & Moldovel, judeful Sucsava are predaminant un refisf de munts, acoperit In general da
paduri. Tot Tn aceasta zond sunt impartants vestigil istarice,

At5t resursele naturale cit si cele istorice si culturale in care sunt pastate vechi tradifi populare, conferd zonet un
potential wistic important. Judejul Suceava are Impeonanie resurse silvice cu exploatar forestiere 5l o dezvoliatd indusirie de
prelucrare a lemmutul. In cadrul judetulul au Tost dezvoltate ramuri aconamice Tn domeniul sxtraciel miniers, industrisi chimice,
constructiiior de masini i preluceani metalelor, industriel usoars, alimentare g altets. In ultimii ani s-au inregistrat scider
dramatica in foatd sconomia judelului Suceava

Din punct de vedere economic Tn Marginea funclioneaza sociatati cu profil industrisl de interes national; fabncl de
cherestes, Tntrepanderi din industris prelucratoare-tabla profilata, 2ic; foate societijile amintite sunt privatizate, iar in comuna
s-au dezvoltal multe alte afacer particulare ale unor socistali cu capital atat romanesc, Cat §i strain,

In comuna vom regasl marea majoritate a banclior ce operesza I3 nivel nafional. Relsaua de sosele §i drumur ests
bine dezvoltats, at&t ca Intindere c&t gl din punct de vedere calitativ.

Pulem cbserva ca piata imobiliard este una inactiva deoarece este caracierizata prinir-o cerere in scaders, oorestere 3
oleriel, de unde rezults preturi in cresters | Aceasia piata inactive este numita unsori sl & cumparatorfior decarsca
cumparatoril pot obtine preturi mal mici ps proprietatiile disponibile. Potentialii cumparator 2 unal propristati cum este cea
supusa evaluasii sunt persoane fizice cu venituri peste medie,

s
Oferia de taren liber aste mara si sre tendinta de crestere in continuare in comuna.

Cererea pentru lerenuri de acest gen care peanil reafizares ge constructi este in continua scaders s de acesd:
valogrea terenului In zons shudiata & scazut in primela trei luni ala acestul an cu aproximativ 15% comperaltv cu luna
dacembre 2009

Echilicril pretil

Piata imobiliara actusia din localitate ests o piata afiata intr-un schilibru relstiv, deoarece exista multe oferte si exista
putini cumparator, iar in conditiile in care oferla va avea 0 ayvolutie ascendenta in urmatoril doi trel ani se v-s transforma intr-o
piata a cumparatorilor,

Terenul are utilitati ars acces la curentul electic, pe teran nu exista consiructi,
Potentiaii cumparator a unal propriets{i cum este ces supus evaluaril sunf persoane fizice.
Froprietatsa supusa evaluaril s invecineaza asffel.




Analiza pistei imobiliare specifice

in acceptiunea SEV 100 — Cadrul genseal, "Piata imobiliarg” esle meediul in cars proprietalile imobilisrs s pot
comercializa, {43 restricti, fnire cumpdratorl 51 vnz8tori, prin mecanismul prefulul. Parjle resclioneaza la rapotiuriie dinfre
carara si oferts dar 5l Ia aifl factorl de stabilire 3 pratulul, dupa propria lor infelsgers a Utita(i relative a imobiiulul respectiv,
raportata la nevoils si dorintele persanale, fn contaxul pulerii de cumpdrare,

Tn functie de tipul proprietétii, anafiza incepe cu identificarea segmentulul de piatd adecvst gl a arealului in care se
regaseste scests, continuénd cu evidentieres principalelor fapte semnificative, prezente gi storice de pe scest segment.
\tantificarea calitativa 5i cantitativd a “grupulul inta" de-cumparaton gl a “stoculul” de proprietali competitive, Tmpreuna cu
spracierea modulul Tn care cale doud aspecia se “safisfac” reciproc sunt, de asemen=a, demersur care vor conduce la
conduziiie analize,

Tipul proprietatii, identificarea pietei
Propristatea svaluats este una de tip rezidenitial; subpiala specifica este cea a terenurilor pentiu constructi™, Analleind
vecinAt&tile, zana si loealitaten, am constatat ci piata acestel proprietiti este una locald, fiiml delimitata de comuna §i localitatile
limitrafe.

Fapts curents
in prima parte a anulul 2017 nivelul praturifor proprietatilor rezidentiale terenuri s-au mentinut intr-0 usoand cresiers.
Trarzaciiile au fost destul de multe i de muile ori peste nivelul piete!. Cele mai stractive locatil vizats de potentialii cumparator
de proprietali rezidenfiale din locafitate sunt

- z0na centrala;

- Zong-meadiana;

- Zona periferica spre Radauti]

in aceste zone, oferta de proprietati rezidentiale ests scazuta.

Analiza cereril solvabile
Lusnd in considerare influenta factoriior sociall, econemici, guvernamentall, fizic gl de medin, deja analizafl in capiiolele
precedente, precum gi factori cars afecteazs stractivitatea proprietatii evaluate, apreciem ci:

« profiiut potentialulul cumparator este, cel mal probabil, “persoani fizich cu putere economich mare capabila 58 nbtingd
finamtare 3| s4 sustind rambursares ",
« astfel da potentiali cumparatori-existh sau pot fi atragi in arla de piata definitd in numar mie;
® in cazul in care proprietates ar fi expusa pe pisia fn vederea vanzaril oi, cu respectarea conditiilor din definitia vatorii
de-pista, aceasta ar suscits un interes foarte mare din partea potentialilor cumpdritork.
Aceste aspecte irebulesc privite in contextul economie general 5i nl specificititii tipului de proprietate analizat, care
genereazh un nivel global mic al cererii.

Analiza ofertel competitive
Pe bazs faptelor de piats cunoscute, In mare parts prezantats in cap. 3.2 de mai sus, putemn conchide:

in aria de pista definita, proprietatiie simitare calitativ cu cea eygiiats sunt disponibile In-cantitate mica.

exist’ teren liber, pretul acestuia fiind rezonabil dar in 2one perifenice fara utilitati si drumun cat de cat acceptabile;
volumul construciiiior noi |, inclusiv proiects, esie mediu;

proprietatiie concurente cu cea svaluatd au un grad de ccupare de catre constructi mediu; exista proprietd{l mai
putin ocupate de constructil sau complet neocupate.

Anaiiza echilibrului
Din-slementele prezentate mai sus, se desprinds clar concluzia c& nivelul cereril in aceasta Zona esie mal mice decit
cel al ofertei yi avem de-a face cu o piath a cumparatornini, cu prefuri care tind 3 se stabrilizeze; estim@im ef aceastd tendintd se va
piistra, cel putin pe termen seurt 5i mediu.

) Caonsiderente privind cea mai buna utilizare

in viziunea SEV 100 — Cadrul general, valcarea de piats a unul activ reflecta cea mai buna Wiiizare 3 53 (CMBLY, sio
definisie ca fiind:
utilizarea unui activ care fi maximizeaza valoarea gl care sste posibili, permisa legal gl fezabila financiar

Orice imobil reprézinia o “simbiozé intre doud entitall” terenul 51 smenajarile scestuia, i este unanim acceplal c3
terenul este suporiul care are valoars, amenajarite venind sa adauge valosre acesfuis ssu 53 ko diminueze. "Contributia’,

pozitiva sau negativa, 8 smenajarilor este in relatis directs sl cu siarea acestora dar, mai ales, cu "potrivires” Intre utilizarea
cladirilor si utilizarea solicitatd de piald pentru teren. 53 mal spunem gl faptul c&, de regula, factoril guvernamentall actionesza
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Evaluarea

Tn conformitate cu Standardele ANEVAR, pentru determinarea vaiori de pistd, existd 3 aborda, fizcare dintre ele.

tuprinzdnd un nuedr de tebnici § metode spacifice, astiel;

Abardarsa prin piatd — oféra o indicalie asupra valorii prin comparares imobiluiui evaluat cu aitels idenfice sau macar

similarz, al Garor pref este cunoscul

¥ proprietaiea evaiuata face parte dintr-o categorie de propristatl a cdror piatd, In trecut, a Tnregistrat o activitale
dinamica: In actualele condifl, ranzacijile sunt mal rare, §i existd in piatd un numér adecval de cferte precum i
elementsls necesare ajustarii scestora; astfel ca 52 sa poata fundamenta o anaiiza care sa conducd g o indicatie
asupra valorl de piatd = respectivel proprietdt, abordares poate fi splicatd, metods aleasd fiind analiza pe
perechi do dale

Abordarea prin venit — oferd o indicatie asupra valoril prin convertirea fluxunilor de: numerar vittoare, Inlr-0 singurd

valoare a capitalulul :

¥ Pe pisla specifica. inchirierea de astfel de imobile nu aste un fapt curent, nefiind cunoscute chirilie praciicate,
pracum §i celelalte elemante care sa fundamenteze fiusasl de numerar viitor; abordarea nu poate fi aplicata.

Abordarea prin cost — oferd o Indicalie asupra valoril bazata pe aplicarea principlulul substitutiz! conform canvia,

niciun cumpérétor rations! 3i informat nu va plati pentru bunul achizifionat mai mult decat costul nacesar objineri unul

bun cu aceeasi utilitate, fiz prin cumparare, fie prin construire,

> Aceasts abordare este atecvata In evaluarea proprietatilor imcbifiare cu ciidid noi, sau aproape noi; proprietatea
evaluats fiind de tipul unel proprietall rezidentiale se ncadreaza In aceasth catagone, sbordarea poate i aplicats,
meloda aleas3 find cea a costului de nlocuire.

n Valoarea de piaia a terenului
Valoarea terenulul trebule considersta in termeni de cea mat bund utilizare. Chiar dacé amplasamentul are amanaiari

funiclionale, valoarea acestuia este bazata ps cea mai buné utilizars & 58, considerat ca fiind liver 3i disponibil pentru
dezvollare |3 ufilizarea cea mai eficienta.

Aga cum este-specifical in GEV 630 — Evaluarea bunuriior imobile, evaluarea unul teren liber (sau considarat asftfel)

se poste face prin sase metode (numite uneor 5l tehnici sau analize);

1, comparajia directad — In aplicarea acesisl metede sunl analizate s comparate informatiile prvind
tranzaciile/ofertele i alte date privind toturi similare, In scopul evaludrii proprietati sublect;

3 ‘alocarea — se bareazs pe principiul echilibrului 5i pe cel al contributiel {2xista un raport procentual “normal®
intre veloarea terenuiul 3i ces a propreltii integrsle, raport specific fiecarel calegorll de proprista
imcbilizre afiate Tn locafii-specifice),

3. exiraclia - valoarea terenulul este exirasa din preful de vanzars &l unsl proprista]l construite, prin scidersa
valori construcliel, estimats prin metoda costulul de Inlocuire net: valoarea ramasa reprezintd valoares
terenului;

4 tehnica reziduald — alocd venitul din explostare general de Intreaga propristate, pe componenigie sale
{teren/ciadir} 5i capitafizeaza partea alocatll terenului cu o rata adecvsts bazatd pe datele de pialad curente;

5 capiisiizarsa rentsi funciare — capitalizeazs venitul obfinut din cedarea dreptulul de folosint® asupra terenulul
U o ratd de capitalizare adecvatd,

& tehnica parceldni si dezvoltérii — s& aplics stund cand CMBU a terenulul este parcelarea gl dezvoltares,
valoarea teranulul rezultnd prin nsumarea valerii de piatd s fiecare! unita] oblinute prin parcelare, din care
se deduc toate costurite prilejuits de respectiva dezvoltare; de feguld se isu Tn considerare g pierderile de
valoare rezultate pe pericada necesard pletei s3 "absoarba” integra! unitalile create prin parcsiare.

Alegersa si aplicarea mstods

Avand Tn vedare CMBU a terenulul proprielafii avaluate, caracteristicile acestuia 5i datele de piala digponibile, terenu!

proprietatil studiste va fi evalust prin comparatis diracts, considerath a fi cea mai adecvald.

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 CATIP
TEREN FORMA, DIMENSIUNI, ETC. DE TERENUL EVALUAT,
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CORECTI
1. TERENUL DE COMPARAT pazitie mediana celelalts semicentrale -25%

2. TERENUL DE COMPARAT acces la drum ssfallat comp. 1 8 drum piatra -15%

o 12



3. TERENUL DE COMPARAT este constrult celelsite lbere -30%

lll.4. RECONCILIEREA VALORILOR

Critarifie

- valosrea este o predictis ;
- valoarga este Subisctiva,

- evaluares este comparare;
- evaluarea esle arientata pe plata;
pe care le-am folosit
cantitatea de infarmatii.

Conform ipotezelor si conditiilor limita

Teren

in ngin?a_a evaluatorulul valoarea de piata 2

3 s

Curti constructii

CONZILIUL LOCAL MARGINEA

tive, conform analizelor real

rictatii evaluate esie de:

409

4,40

In analiza rezultatelor sm tinut cont de faptul ca raportul de svaluare si concluziile sale trebule sa respecte principiile

pentru a propune valoares de piata 3 preprietatil evaluate sunt | adecvarea, precizia 3

izate in raportul de evaluare,

8.388

Total

8.388

Radauti, 25.11 2018

Evalustor:
» ing. CVIDIU DUMITRY

Valoarea de piata estimata este exprimata in R
25.11.2018. Cursul valutar de referinta este 4,
s contin TVA,

66 RON/EUROQ. Valorile prezentats

ON si in echivaient EURO la curstirile de referinta din
: €a opinii in prezentul raport,
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