ROMANIA
JUDETUL SUCEAVA
CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI MARGINEA

HOTARARE
privind aprobarea Raportului de evaluare in vederea scoaterii la concesionare prin licitatie publica
a unei suprafete de 1500 mp teren intravilan, numar cadastral 30814 din CF nr.30814 Marginea

Consiliul local al comunei Marginea, judetul Suceava.

Avand in vedere:

-Referatul de aprobare prezentat de domnul Gheorghe LAZAR, primarul comunei
Marginea, judetul Suceava, inregistrat cu nr.2877 din 22.02.2024;

-Raportul Biroului financiar-contabil, achizitii publice si fonduri europene inregistrat cu
nr.2278 din 22.02.2024;

-Raportul de evaluare intocmit de expert evaluator ANEVAR Ovidiu-Dumitru SCROBAC si
receptionate in baza procesului verbal inregistrat cu nr.13792 din 10.10.2023,;

-Avizul Comisiei pentru activitafi economico-financiare, agricultura, protectia mediului si
turism inregistrat cu nr.9 din 28.02.2024;

-HCL nr.52 din 27.07.2023 privind aprobarea scoaterii la concesionare, prin licitatie publica,
a unei suprafete de 1.500 mp teren din domeniul privat al UAT comuna Marginea, identificata
cadastral cu nr.30814 din CF nr.30814 Marginea si intocmirea documentatiei in acest sens;

-art.551-554 Cod civil;

-prevederile art.362 alin.(1) si (3) din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare;

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

in temeiul dispozitiilor art.129 alin.(2) lit.c) coroborat cu alin.(6) lit.b), art.139 alin.(3) lit.g) si
art.196 alin.(1) lit.a) din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare.

HOTARASTE:

Art.1 - Se aproba Raportul de evaluare in vederea scoaterii la concesionare prin licitatie
publicd a unei suprafete de 1500 mp teren intravilan, numar cadastral 30814 din CF nr.30814
Marginea, conform Anexei care face parte integranta din hotaréare.

Art.2 - Primarul comunei, prin compartimentele de specialitate, va duce la indeplinire
prevederile prezentei hotaréari.
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NR. 143-2023

CONSILIUL LOCAL MARGINEA
Ane la Hota
Cabinet expert evaluator ANEVAR ing. Ovidiu Scrobac N,ﬂ\% ,QOéﬁ-rea
Adresa:; Radauti, judetul Suceava,
Codul fiscal:19696010;
Telefon:0744 950 571;

ovidiuscrobac@yahoo.com

RAPORT DE EVALUARE

Obiective:
Teren intravilan in suprafata de 1.500mp.

Proprietar:
Proprietate a comunei Marginea, jud. Suceava

Amplasament : Comuna Marginea, teren cu suprafata de 1.500mp. din intravilan situat in zona
Parohiei SF. Arhangheli Mihail si Gavril Marginea cu destinatia de teren pasune, intabulat cu nr.
Cadastral 30814 din C.F. nr.30814, jud. Suceava

Evaluator:

. Ing. Ovidiu Scrobac - expert evaluator atestat ANEVAR, legitimatie nr.16006 ”
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REZUMATUL EVALUARII

Prezentul raport de evaluare se adreseaza exclusiv CONSILIULUI LOCAL AL COMUNEI MARGINEA privind stabilirea
valorii redeventei anuale de piata a terenului in vederea concesionarii prin licitatie publica a terenului situat in Comuna Marginea,
teren cu suprafata de 1.500mp. din intravilan situat in zona Parohiei SF. Arhangheli Mihail si Gavril Marginea cu destinatia de
teren pasune, intabulat cu nr. Cadastral 30814 din C.F. nr.30814, jud. Suceava, proprietatea Consiliului local Marginea.

Nu exista nici un fel de utilitati in zona dar exista accesul la curent electric.

Terenul este situat periferic in partea dreapta a drumulu asfaltatce iese din Margineasi merge spre Solca, dupa ultimile case silanga ,
Parohiei SF. Arhangheli Mihail si Gavril si acces direct la drumcu 0 deschidere de 30,00m., iar in zona unde este amplasat terenul
sunt insiruite parcele de teren de diferite dimensiuni aproape toate fiind contruite si folosite in agrcultura iar pe teren se poate construi
locuinte unifamiliare.

Terenul este situat la aproximativ 1.500m. de Primarie, zona periferica, cu acces direct la drum, fiind o zona fara utilitati. Terenul este
plan, are destinatia de teren pasune (nu exista constructii amplasate pe el si ar putea permite construirea unei locuinte unifamiliare)
iar in zona nu sunt utilitati cu exceptia curentului electric.

Evaluatorul face precizarea ca nu sunt oferte cu suprafate mici de teren{apropiata de cea evaluta) si nici in zona proprietatii ca de
altfel si utilizarea terenului diferita(toate ofertele prezinta orice fel de teren ca un posibil teren de construire case, etc.) dar ofertele
gasite pentru comparatie si rectificate au dat o valoare rezonabila pentru terenul evaluat, dar evaluatorul face precizarea ca nu a
reusit sa respecte riguros standardele de evaluare ANEVAR in acest caz..

Terenu! supus evaluarii este teren proprietate Primariei comunei Marginea.

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in fata niciunui tert, niciodata si Tn nici o altd circumstanta Tn care raportul de
evaluare ar putea fi utilizat. Evaluarea s-a realizat in scopul stabiliririi valorii de piata a terenului, conform cu:
Obiectivul expertizei :

Scopul este de a estima valoarea de piaté a redeventei anuale, in vederea concesionarii pe o perioada de 49 ani prin
li~**atie publica.

Declaratia evaluatorului : :
Evaluatorul declara ca evaluarea a fost facuta la data de 5.08.2023, cu suprafata de teren data de actele puse la dispozitie de
Primarie.

Evaluarea se face calculand valoarea de piata a terenului, apoi aceasta valoare se imparte la 25 care sunt numarul de ani in

care Primaria isi recupereaza valoarea terenului, iar restul de ani pana la 49 ani primaria incaseaza redeventa care este

profitul ei.

Identificarea imobilului-teren

Terenul este situat periferic in partea dreapta a drumulu asfaltatce iese din Margineasi merge spre Solca, dupa ultimile case si langa .
Parohiei SF. Arhangheli Mihail si Gavril si acces direct la drumcu o deschidere de 30,00m., iar in zona unde este amplasat terent!
sunt insiruite parcele de teren de diferite dimensiuni aproape toate fiind contruite si folosite in agrcultura iar pe teren se poate construi
locuinte unifamiliare.

Terenul este situat |la aproximativ 1.500m. de Primarie, zona periferica, cu acces direct la drum, fiind o zona fara utilitati. Terenul este
plan, are destinatia de teren pasune (nu exista constructii amplasate pe el si ar putea permite construirea unei locuinte unifamiliare)
iar in zona nu sunt utilitati cu exceptia curentului electric.

Evaluatorul nu isi asumé responsabilitatea in fata niciunui tert, niciodats si in nici o altd circumstanta Tn care raportul de
evaluare ar putea fi utilizat. Evaluarea s-a realizat facand abateri de la 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 apropiate de terenul evaluat, facandu-se corectiile necesare, evaluatorul instiintand pe cei care
folosesc raportul.

Referitor la proprietatea subiect trebuie mentionat:

Accesul auto si pietonal se face din strada asfaltata;

Terenul are deschiderea la drum. Are o forma neregulata.

Utilitati prezente pe teren sunt: curent in zona,

in urma inspectiei proprietatii evaluarea se face in ipoteza terenului liber. e
IN CAZUL DE FATA DEOARECE LA DATA EVALUARII CAT SI 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 SI 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 raportatd este afectatd de urmétoarele ipoteze si ipoteze speciale (precum si de celelalte ipoteze prezentate in
raport):

e Evaluatorul a examinat Planul de amplasament vizat de OCP! si a identificat proprietatea; locafia gasita si limitele
proprietétii deduse de evaluator dupa schita se considera a fi corecte. Evaluatorul nu este topograf / topometrist / geodez
si nu are calificarea necesaré pentru a masura si garanta ca locatia i limitele proprietatii 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 valoare a proprietatii identificatd si descrisd in raport in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din
documentele de proprietate. Orice neconconcordanta intre proprietatea identificatd si cea din documentele de proprietate
invalideaza corespondenta dintre valoarea estimata si proprietatea atestata de documentele de proprietate dar pastreaza.
valida valoarea estimaté pentru proprietatea identificata In raport. ,

o Proprietatea a fost evaluata in ipoteza terenului liber.

e Proprietatea a fost evaluaté ca fiind libera de sarcini; conform scopului prezentat.

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

o Definitiile si conceptele pe care se bazeazé acest raport sunt cele din SEV 100 — Cadru general (IVS — Cadru general)

e Misiunea de evaluare a fost definita in conformitate cu prevederile SEV 101 — Termenii de referinta ai evaludrii (IVS

101) si condusa in acord cu prevederile SEV 102 - Implementare (IVS 102)
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e Prezentul raport de evaluare este intocmit cu respectarea cerintelor SEV 103 — Raportare (IVS 103).

Standardele pentru active

o  Obiectul raportului de evaluare fiind o proprietate imobiliara, procesul de evaluare a tinut cont gi de prevederile SEV

230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230). .

Conform instructiunilor evaluarii, a fost necesara abaterea de la standardele respective.

Metodologia de calcul a valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatilor si de recomandarile
standardelor. In aceastd ipostaz, s-a putut apela la estimarea - conform SEV 100 — Cadrul general, a valorii de piata definite astfel:
“Valoarea de piati este suma estimata pentru care un activ ar putea fi schimbat, la data evaluérii, intre un cumpdérator
hotirat si un vanzitor hotarat, intr-o tranzactie nepirtinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat
fiecare in cunostingi de cauza, prudent gi fara constrangere”.

in baza analizei de mai susevaluatorul considera ca indicatia asupra valorii de piata a proprietatii rezidentiale — teren, este
cea obtinut in abordarea prin piatd, respectiv:

Valoarea Valoarea Valoarea
Obiectiv evaluat Suprafata evaluatd evaluata evaluata
(mp) EURO/MP. RON EURO
Teren intravilan pasune 1.500 8,50 63.113 12.750
intabulat cu nr. Cadastral 30814
TOTAL 63.113 12.750
L

Valoarea de piata estimata este exprimata in RON si in echivalent EURO la cursurile de referinta din 5.08.2023 Cursul
valutar de referinta este 4,95 RON/EURQ. Valorile prezentate ca opinii in prezentul raport, nu contin TVA.

__valoarea redeventei anuale pentru concesinarea terenului este de:

L

e

il

Vred/an =2.524LEI/AN
Vredian =510EURO/AN

Valoarea de piata a redeventei anuale estimata este exprimata in RON si in echivalent EURO la cursurile de referinta din
5.08.2023 Cursul valutar de referinta este 4,95 RON/EURO. Valorile prezentate ca opinii in prezentul raport, nu contin TVA.

Proprietatea evaluata a fost inspectatd de evaluatori in ziua de 17.07.2023. In cadrul lucrarii au fost luati in considerare
factorii care afecteazé valoarea proprietatii.

Evaluatorii nu au avut, hu au i nu vor avea n viitorul previzibil interese legate de proprietatea evaluata.
Evaluatorul declara ca evaluarea a fost facuta cu suprafata de teren data de actele puse la dispozitie de Primarie, cu actualele
conditii de piata.

informatiile cuprinse n raport sunt bazate pe fapte reale, pe documente puse la dispozitie de beneficiar gi au fost verificate
in limita posibilitatilor.
Raportul a fost elaborat pe baza Standardelor Internationale de Evaluare si Codului Deontologic al profesiei de expert evaluator
ANEVAR, cu abaterile specificate.
Radauti, 5.08.2023

Fvaluator:
Ing. Ovidiu Scrobac - expert evaluator atestat ANEVAR, legitimatie nr.16006, sectiunea Evaluarea Proprietatilor

Imobiliareldentificarea si competenta evaluatorului

1. TERMEN! DE REFERINTA A EVALUARII

Proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator Tn intervalul17-19.07.2023; in elaborarea prezentului raport s-a
primit asistentd semnificativa din partea personalului primariei Marginea.

Evaluatorul, la data elaborarii prezentului raport, este evaluator autorizat, a indeplinit cerintele programului de pregatire
profesionala continua si are competenta necesara intocmirii acestuia.

Afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte, analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt
limitate numai de ipotezele (inclusiv cele speciale) considerate §i sunt analizele, opiniile si concluziile personale ale evaluatorului,
fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional. Tn derularea intregului proces al evaludrii care a dus la opinia raportatd,
evaluatorul nu a fost constrans sau influentat in niciun fel. Suma reprezentand plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio
legatura cu declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care s& favorizeze vreuna din partile
interesate si nu este influentatd de aparitia unui eveniment ulterior. Evaluatorul nu are niciun interes prezent sau de perspectiva in
proprietatea care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legatd de parfile implicate. Astfel
evaluatorul a putut oferi o valoare obiectiva gi impartiala. )

Activitatea evaluatorului referitor la_ proprietatea evaluata se limiteaza strict la analiza sa, a utilizarii ei si a pietei specifice,
luand Tn considerare “calitatile” si “defectele” care dau imobilului o pozitie relativa intre cele din piata sa.

Prestatia evaluatorului este limitata si nu include obligativitatea de a oferi in continuare consultanta sau marturii in instanta

referitor la proprietatea in chestiune.

1.1 Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati

Prezentul raport de evaluare se adreseaza exclusiv CONSILIULUI LOCAL AL COMUNEI MARGINEA privind vanzarea
terenului.

Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentului raport sau parti din acesia piejTer T e_parti, daca aceasta nu a fost
desemnata n scris ca posibil utilizator, gi nici nu poate fi facut responsabil pentryZyen : (it psaduse partilor in drept in




cazul Tn care un tert ar detine si utiliza o astfel de copie. Responsabilitatea evaluatorului este doar fata de utilizatorii desemnati gi nu
poate fi extinsa fatd de niciun tert.

1.2  Scopul evaludrii

Evaluarea s-a realizat in scopul stabilirii valorii de piata a redeventei anuale a terenului evaluat. Acest raport de evaluare nu
va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decat cel declarat: evaluatorul nu fsi asuma responsabilitatea niciodatd si in nicio altd
circumstanta sau context in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

1.3 Identificarea activului supus evaluarii

Prezenta evaluare se refera la proprietatea imobiliara teren situat in Comuna Marginea, teren cu suprafata de 1.500mp. din
intravilan situat in zona Parohiei SF. Arhangheli Mihail si Gavril Marginea cu destinatia de teren pasune, intabulat cu nr. Cadastral
30814 din C.F. nr.30814, jud. Suceava, proprietatea Consiliului local Marginea.
Nu exista nici un fel de utilitati in zona dar exista accesul la curent electric.

Identificarea imobilului-teren
Terenul este situat periferic in partea dreapta a drumulu asfaltatce iese din Margineasi merge spre Solca, dupa ultimile case si langa ,
Parchiei SF. Arhangheli Mihail si Gavril si acces direct fa drumcu o deschidere de 30,00m., iar in zona unde este amplasat terenul
sunt insiruite parcele de teren de diferite dimensiuni aproape toate fiind contruite si folosite in agrcultura iar pe teren se poate construi
locuinte unifamiliare.
Terenul este situat la aproximativ 1.500m. de Primarie, zona periferica, cu acces direct la drum, fiind o zona fara utilitati. Terenul este
plan, are destinatia de teren pasune (nu exista constructii amplasate pe el si ar putea permite construirea unei locuinte unifamiliare)
iar in zona nu sunt utilitati cu exceptia curentului electric.

Terenul poate fi folosit in agricultura.

Sintetic, proprietatea, din punct de vedere al drepturilor asupra ei, este structurata astfel:

° terenul — detinut cu drept de proprietate, exclusiv, dobandit prin ACT ADMINISTRATIV nr.;

Astfel, proprietatea este integrald, dreptul asupra ei fiind deplin.

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

1.4  Tipul valorii
Luand in considerare scopul prezentei evaludri (identificat in cap. 1.3 la pag. 3), tipul valorii adecvat este "valoarea de piatad”,
definitd de SEV 100 — Cadru general ca fiind: ¥
suma estimati pentru care un activ ar putea fi schimbat, la data evaludrii intre un cumpdérator hotérat gi un vanzator
hotarét, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pértile au actionat fiecare in cunogtintad de
cauzd, prudent gi fird constrangere
Aceastd valoare, de regul, datorité volatilitatii conditiilor de piata, are valabilitate limitata la data evaluarii si nu va putea fi
atinsa in cazul unei eventuale incapacitati de platd viitoare cand, atat conditiile pietei cat si situatiile de vanzare pot diferi fata de
acest moment.
Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice §i politice de la data Intocmirii sale. Daca aceste
conditii se vor modifica concluziile acestui raport Tgi pot pierde valabilitatea.
Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va
invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta n raport.
Conform nivelului de incredere al evaluatorului Tn precizia rezultatelor, expresia numerica a indicatiei finale asupra valorii de
piatd a fost rotunjita la suta de euro intreaga. Valabilitatea exprimérii valorii in cele trei monede, precum si echilibrul intre acestea,
sunt valabile la momentul exprimérii opiniei, evolutia ulterioara a valorii putand fi diferita fn cele doua monede.

5 Data evaluarii
Concluzia asupra valorii recomandatd ca opinie finala in acest raport a fost determinata contextul conditiilor pietei imobiliare
specifice din 2022-2023; Valoarea de piata estimata este exprimata in RON, si in echivalent EURO la cursurile de referinta din
5.08.2023. Cursul valutar de referinta este 4,95RON/EURO. Valorile prezentate ca opinii in prezentul raport, nu contin TVA.

1.6 Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii
e cu ocazia inspectiei proprietatii evaluate, a fost asigurat accesul si au fost vizualizate toate partile terenului
e in vederea documentarii si colectérii datelor despre vecinatate si zona, precum si a celor despre localitate, evaluatorul a
avut acces la toate informatiile relevante
e in realizarea analizelor, judecatilor si calculelor din prezentul raport, evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante
necesare

1.7  Natura si sursa informatiilor utilizate
Informatii primite de la oameni din zona
informatii certe

o elemente si date de identificare ale proprietétii evaluate — adresa, delimitare fizicd pe teren
datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietatii evaluate —de la proprietar.

o am avut un plan de incadrare in zona

o suprafatele terenului a fost preluat din respectivul document

o istoricul proprietatii este descris

o scopul evaludrii stabilirea valorii de piata.

¢ informatii pe care se bazeazé concluzia asupra valorii

o orice date relevante a céror considerare poate influenta rezultatul metodelor aplicate

Aceste informatii au fost asumate de Evaluator in urma compararii cu cele rezultate din cercetarea pietei; pentru diferentele majore
constate, au fost aplicate ajustéri.

>
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B. Informatii colectate de evaluator
e datele descriptive referitoare la proprietatea evaluaté
e informatii despre vecinatatea proprietatii evaluate, despre zona si localitate
e date privind piata imobiliara local3, incluzand elemente deja existente in baza de date a evaluatorului, actualizate cu
informatji de la participanti pe piata specifica si din mass-media de specialitate
o date despre cuantum-uri/fmarje de venituri/cheltuieli din baze de date, publicatii si internet
e date despre preturi, chirii, neocupare si rate de capitalizare publicate de principalii analisti de piatd recunoscuti, alte
analize si opinii publicate
Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la dispozitie, existand
posibilitatea existentei §i a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu avea cunostinti. Evaluatorul a obtinut informatii,
opinii, estiméri din surse considerate a fi corecte si de incredere dar nu se asuma nicio responsabilitate Tn cazul in care acestea s-
ar dovedi a fi incorecte.

1.8 Ipoteze si ipoteze speciale

Valoarea opinaté in raportul de evaluare este estimaté in conditiile realizérii ipotezelor care urmeaza si in mod special in
ipoteza In care situatiile la care se face referire mai jos nu genereaza niciun fel de restrictii n afara celor aratate expres pe
parcursul raportului si a caror impact este expres scris ¢ a fost luat in considerare. Dac# se va demonstra cé cel putin una din
ipotezele sub care este realizat raportul si care sunt detaliate in cele ce urmeaza nu este valabila, valoarea estimatd este invalidata:

e Evaluatorul a examinat Planul de amplasament si a identificat proprietatea. Evaluatorul nu este topograf / topometriat /
geodez si nu are calificarea necesaréd pentru a mésura si garanta c3 locatia si limitele proprietatii 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 valoare a proprietatii identificata si descrisa in raport in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din
documentele de proprietate. Orice neconcordantd intre proprietatea identificatd si cea din documentele de proprietate
invalideaza corespondenta dintre valoarea estimata si proprietatea atestata de documentele de proprietate, dar pastreaza
valida valoarea estimaté pentru proprietatea identificata in raport.

e Evaluatorul nu a facut nicio masurdtoare a proprietatii. Dimensiunile proprietaii au fost preluate din descrierea sa legala
{contractul de vénzare cumpérare, extras de carte funciara, documentatie topografica); evaluatorul nu are calificarea de a
valida aceste documentatii. Toate planurile, schitele, planurile de situatie puse la dispozitia evaluatorului se considera a fi
corecte dar nu se asuma nicio responsabilitate Tn aceasta privinta.

» Aspectele juridice (descrierea legald si a dreptului de proprietate) se bazeaza exciusiv pe informatiile si documentele
furnizate de citre proprietar si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de
proprietate este considerat valabil si transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile facute de evaluator privitoare la descrierea
legala a proprietatii nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialisti; verificarea situatiei juridice a bunului, astfel
cum ea rezultad din documentele puse la dispozitia evaluatorului, nu este de competenta evaluatorului si nu 1i angajeazd
raspunderea; ’

» Se presupune o detinere responsabild $i un management competent al proprietatii.

e Se presupune ci toate studiile ingineresti puse la dispozifia evaluatorului sunt corecte. Planurite de situatie i materialele
ilustrative din acest raport au fost incluse doar pentru a ajuta cititorul raportului in vizualizarea proprietatii.

Terenul se evaluiaza ca un teren liber.

Evaluatorul a estimat valoarea terenului in abordarea prin piata la cea mai buna utilizare a sa, ca si un teren liber. Aceste
valori ale terenului si imbunétatirilor acestuia nu trebuie utilizate in legatura cu alte evaluari si sunt invalide daca sunt astfel
utilizate. Orice alocare de valori pe componente este valabild numai in cazul utilizérii prezentate in raport.

e Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor i restrictiilor de zonare, urbanism, mediu si utilizare,
in afara cazului in care a fost identificata o ne-conformitate, descrisé si luaté Tn considerare Tn prezentul raport.

« Nu am realizat niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se presupune ca nu existd conditii
ascunse sau ne-aparente ale proprietatii, solului, sau structurii care sé influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nicio
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi; Cu ocazia
inspectiei nu am fost informati despre existenfa pe amplasament a unor contaminanti; Nu am realizat niciun fel de
investigatie suplimentara pentru stabilirea existentei altor contaminantj;

e Se presupune ci toate licentele, autorizatile i acordurile de functionare precum si orice alte cerinte legale necesare
functionarii au fost sau pot fi obtinute si reinnoite pentru orice utilizare considerata pentru evaluare n acest raport;

o Se presupune utilizarea terenului i a Tmbunétatirilor terenului Tn interiorul limitelor si granitefor propriettii asa cum sunt
descrise in acest raport.

o Orice referini in acest raport de evaluare la rasd, etnie, credintd, varsta sau sex sau orice alt grup individual a fost facuta
in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat ca nu au niciun efect asupra valorii de piatd a proprietatii
evaluate sau a oricérei proprietati in zona studiata.

¢ Se considers ca proprietatea evaluatd se conformeazé tuturor cerintelor de acces pentru persoane cu dizabilititi. Nu au
fost efectuate investigatii in aces sens si evaluatorul nu are calificarea necesara pentru a face acest demers.

e« EVALUATORUL A FACUT ABATERI DE LA STANDARDELE DE EVALUARE ANEVAR SI A INSTIINTAT BENEFICIARIL.

e Evaluatorul nu are cunostintd de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinatati care sa afecteze
proprietatea evaluata.

1.9  Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Raportul de evaluare, in totalitate sau pe parti, sau oricare alta referire la acesta, nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitétii far& acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei gi contextului in care urmeaza. sa
apar. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decét cele la care s-au facut referiri anterior,
atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale. De asemenea, intrarea in posesia unui tert a unei copii a acestui raport nu
implica dreptul de publicare a acestuia.

1.10 Declararea conformititii evaluarii cu SEV
Standardele generale
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« Definitiile $i conceptele pe care se bazeaza acest raport sunt cele din SEV 100 — Cadru general (IVS — Cadru generai)

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

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

Standardele pentru active
» Obiectul raportului de evaluare fiind o proprietate imobiliara, procesul de evaluare a tinut cont §i de prevederile SEV
230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230).
Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaluérii, a fost necesara abaterea de la standardele respective.

1.11 Descrierea raportului

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliaf, intocmit in conformitate cu SEV 103 si cuprinde, pe langé termenii de
referina, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor i judecatilor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la
indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesara nicio excludere sau abatere de la respectivul Standard.

1.12 Riscuri generale ale pietei definite

in contextul riscurilor generale legate de continuarea tendintei de declin a pietei imobiliare si de limitare a creditarii de catre
institutiile financiare a unui segment semnificativ din potentialii cumpérétori, pentru proprietatea evaluatd exista un risc mediu
datorat caracterisiticilor pietei specifice (proprietate rezidentiala, mediu cotat3 pe piata specifica) si continudrii trendului de evolutie
in scadere a preturilor proprietatilor imobiliare. ’

1.12.1 Riscuri specifice ale proprietatii in caz de vanzare

o Referitor la ,activitatea curenta si tendintele pietei relevante” — piata relevanta al proprietétii evaluate, in stadiul ei
actual, este mediu segmentaté, in stagnare

« Referitor la ,cererea anterioara, curentd si viitoare pentru tipul de proprietate imobiliara si pentru localizare” —
pani in ultima parte a anului 2008, pentru proprietatile similare cu cea evaluata, localizate in aceeasi zona (sau
echivalentd), s-a manifestat o cerere in crestere, dupa care, pana n prezent, cererea a scazut datoritd posibilitatilor
reduse de finantare si a cresterii costurilor cu aceasta; in prezent, cererea curentd este la un nivel scazut si estimam
ca pe termen scurt gi mediu ea va urma aceeasi tendinté.

e Referitor la ,cererea potentiald sau probabild pentru alte utilizari®, luand in considerare localizarea si
caracteristicile tehnico — constructive ale proprietatii evaluate precum si solicitérile pietei, ar putea exista cerere gi
pentru urmatoarele utilizari alternative: spatiu administrativ cu o cerere mai redusa;

o Referitor la ,vandabilitatea curenti a proprietitii si probabilitatea mentinerii acesteia” precizdm c4 vandabilitatea
curenta a proprietdti in acest moment este aproape de media pietei specifice; luand in considerare atat tipul
proprietatii cat si dimensiunea mare a acesteia, pentru ca si existe un ,marketing adecvat’, in intelesul definitiei din
Standard a ,valorii de piatd”, perioada probabilé de expunere pe piata ar fi medie; realizarea unei prezentéri speciale
care sa se adreseze exclusiv potentialilor cumparétori ar fi, cel mai probabil, necesara. Acest fapt estimam cé se va
mentine si n viitorul apropiat;

¢ Referitor la ,abordarea valorii a carei indicatie a fost adoptatd si gradul de fundamentare al acesteia cu
informatii de piati” precizdm ca opinia evaluatorului a fost exprimata in baza abordarii prin piata, care este relevanta
pentru tipul de proprietate analizat, adecvata cerintelor finantatorului si conditiilor actuale ale pietei, bazata pe fapte de
piata relevante si suficiente.

1.12.2 Concluzii
Imobilul evaluat este de natura unei proprietdti imobiliare teren. Proprietatea subiect este fara ,restrictji deosebite impuse

forma, dimensiune, utilitate sau de calitatea imobilelor vecine sau a ocupantilor acestora”, putandu-se proceda la estimarea unei
,wdlori de piatd”, utilizabile pentru scopul exprimat.

Prezentarea datelor
1.13 Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Descrierea juridica

A fost facuta.

114 Analiza datelor despre localitate, zona si vecinatate

Prezenta evaluare se refera la proprietatea imobiliara teren situat in Comuna Marginea, teren cu suprafata de 1.500mp. din
intravilan situat in zona Parohiei SF. Arhangheli Mihail si Gavril Marginea cu destinatia de teren pasune, intabulat cu nr. Cadastral
30814 din C.F. nr.30814, jud. Suceava, proprietatea Consiliului local Marginea.
Nu exista nici un fel de utilitati in zona dar exista accesul la curent electric.

Terenul poate fi folosit in agricultura.

1.15 Analiza datelor despre amplasament i teren
Asa cum s-a prezentat in cap. 2.1 — Identificarea proprietatii imobiliare subiect, amplasamentul este materializat printr-un
teren cu suprafata totald de 1.500mp., care are amenajarile necesare ca suport pentru proprietati de tip rezidential.
Amplasamentul mai este caracterizat side:
e posibilitate de acces la alte cai de transport secundare
e bransamente la utilitati existente in zona
s Tmprejmuire in unele locuri si nu are imbunatatiri

Terenul are urmatoarele caracteristici
» suprafatd neadecvata utilizérii pentru constructii
e deschidere la strada
e forma neregulata
o raportul laturilor neadecvat
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e topografire : teren in panta de la NE la SV si SE la NV (panta >5%).
e conditii de fundare —fara relevanta in acest caz
e cu expunere la pericole (inundatji, alunecari de teren)

1.16 Analiza datelor despre constructii
e Nu este cazul

1.47 Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

Nu exista astfel de date deoarece acest teren este un rest-un capat al terenului-lotului cumparat de proprietarul casei cu
care se invecineaza terenul evaluat iar acesta a profitat si a detinut ilegal timp de ani de zile deoarece nimeni nu vrea sa cumpere
aceste capete de tere.

In concluzie nu exista tranzactii pe piata cu acest tip de teren.

1.18 Concluziile analizei proprietatii

Analiza proprietétii evaluate a evidentiat urmatoarele:

Caracteristicile proprietatii analizate, confera acesteia avantaje si dezavantaje; dacé ar fi sa alcétuim un “clasament” al proprietatilor
competitive cu proprietatea evaluata (din piata sa), aceasta s-ar situa fn zona mediana spre inferioara a lui.

Analiza pietei imobiliare specifice .

in acceptiunea SEV 100 — Cadrul general, "Piata imobiliard” este mediul in care proprietatile imobiliare se pot comercializa,
fara restrictii, intre cumpératori si vanzétori, prin mecanismul pretului. Partile reactioneaza la raporturile dintre cerere si ofertd dar gi
la alti factori de stabilire a pretului, dup propria lor intelegere a utilitatii relative a imobilului respectiv, raportatd la nevoile si
dorintele personale, in contextul puterii de cumparare.

in functie de tipul proprietétii, analiza incepe cu identificarea segmentului de piats adecvat si a arealului in care se regaseste
¢ sta, continuand cu evidentierea principalelor fapte semnificative, prezente si istorice de pe acest segment. Identificarea calitativa
si cantitativa a "grupului {intd" de cumparatori si a "stocului” de proprietati competitive, impreuna cu aprecierea modului in care cele
dou3 aspecte se "satisfac” reciproc sunt, de asemenea, demersuri care vor conduce la concluziile analizei.

1.19 Tipul proprietatii, identificarea pietei

Proprietatea evaluatd este una de tip rezidential; subpiafa specificd este cea a ,terenurilor pentru constructii tip anexe”.
Analizand vecinatitile, zona si localitatea, am constatat ¢c3 piata acestei proprietéti este una locald, fiind delimitata de municipiul
Radauti si localititile limitrofe.

1.20 Fapte curente

In prima parte a anului 2023 nivelul preturilor proprietatilor rezidentiale terenuri s-au mentinut intr-0 usoarad crestere.
Tranzactiile au fost destul de multe si de multe ori peste nivelul pietei. Cele mai atractive locatji vizate de potentialii cumparatori de
proprietati rezidentiale din localitate sunt:

- zona centrala;

- zona mediana, etc.;

- Zona periferica spre Radauti;

In aceste zone, oferta de proprietati rezidentiale este scazuta.

Tn Sucevita se intalnesc oferte de terenuri libere pentru constructii(nu este cazul prezentului teren) la preturi intre 3 si 50
euro/mp, dar probabilitatea de tranzactionare este mica.

1.21 Analiza cererii solvabile
Luand in considerare influenta factorilor sociali, economici, guvernamentali, fizici si de mediu, deja analizatj i capitolele
i edente, precum si factorii care afecteaza atractivitatea proprietétii evaluate, apreciem ca:
o profilul potentialului cumpérator este, cel mai probabil, "persoand fizic cu putere economicé mare capabila sa obiind
finantare si s& sustind rambursarea ”;
« astfel de potentiali cumpératori exista sau pot fi atragi in aria de piata definita in numar mic;
e in cazul in care proprietatea ar fi expusa pe piatd in vederea vanzérii ei, cu respectarea conditiilor din definitia valorii de
piatd, aceasta nu ar suscita un interes foarte mare din partea potentialilor cumpératori.
Aceste aspecte trebuiesc privite Tn contextul economic general si al specificitatii tipului de proprietate analizat, care
genereazé un nivel global mic al cererii.

1.22 Analiza ofertei competitive
Pe baza faptelor de piata cunoscute, in mare parte prezentate in cap. 3.2 de mai sus, putem conchide:
« in aria de piata definita, proprietatile similare calitativ cu cea evaluaté sunt disponibile in cantitate mica.
e  exista teren liber, pretul acestuia fiind rezonabil dar in zone periferice fara utilitati si drumuri cat de cat acceptabile;
e volumul constructilor noi , inclusiv proiecte, este mediu;
e proprietétile concurente cu cea evaluata au un grad de ocupare de catre constructii mediu; existd proprietati mai putin
ocupate de constructii sau complet neocupate.

1.23 Analiza echilibrului

Din elementele prezentate mai sus, se desprinde clar concluzia ca nivelul cererii in aceasta zona a orasului este putin mai
mare decat cel al ofertei si avem de-a face cu o piatd a vanzatorului, cu preturi care tind sa se stabilizeze; estimam ca aceasta
tendintd se va péstra, cel putin pe termen scurt gi mediu.

1.24 Considerente privind cea mai buna utilizare
in viziunea SEV 100 — Cadrul general, valoarea de piati a unui activ reflectd cea mai buna utilizare a sa (CMBU), si o

definiste ca fiind:
utilizarea unui activ care ii maximizeazi valoarea si care este posibila, permisa legal si fezabila financiar
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Orice imobil reprezinté o "simbioza intre doud entitati”: terenul si amenajrile acestuia, si este unanim acceptat ca terenul
este suportul care are valoare, amenajérile venind sa adauge valoare acestuia sau si i-o diminueze. "Contributia”, pozitivd sau
negativa, a amenajarilor este in relafie directa si cu starea acestora dar, mai ales, cu *notrivirea” intre utilizarea clédirilor si utilizarea
solicitata de piata pentru teren. S& mai spunem si faptul ca, de regula, factorii guvernamentali actioneazé mai mult asupra terenului
liber si mai putin asupra constructiilor deja existente; chiar si atunci cand apare o limitare asupra utilizarii unei proprietati deja
construite, aceasta se face in virtutea schimbdrii solicitarilor pietei pentru utilizarile amplasamentelor din zona coerentd a respectivei
proprietati. Rezulta astfel c& CMBU trebuie analizata distinct pentru terenul liber.

Ambele analize pornesc de la identificarea utilizérilor rezonabile i trecerea acestora prin filtrele posibilitatii fizice si legale
de aplicare a lor, al testului fezabilité{ii financiare; CMBU se afla printre utilizirile care trec aceste conditii si este cea care
maximizeazé "productivitatea” entitatii analizate.

1.24.4 CMBU a terenului considerat liber
Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii, selectata in diferite variante posibile care va
constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare.

Cea mai buna utilizare a unui teren liber sau a unei proprietati construite este definita ca cea mai probabila utilizare
a proprietatii care este fizic posibila, justificata adecvat, permisa legal, fezabila financiar si care conduce la cea mai ridicata

valoare a proprietatii evaluate.
Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:
e Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber

e Cea mai buna utilizare a terenului construit
Cea mai buna utilizare a unei proprietati trebuie sa indeplineasca patru criterii:
- Permisibila legal;
- Posibila fizic;
- Fezabila financiar;
- Maxim productiva.

Analizind amplasamentul proprietatii, in cazul proprietatii evaluate cea mai buna utilizare ar trebui sa fie determinata in
situatia terenului construit. Practic, tinand cont de tipul terenului care nu este bun pentru consructii de locuit, dar este perfect
pentru constructii tip anexe. _

Pentru evaluarea terenului sunt utilizate mai multe metode, aplicabilitatea lor difera functie de tipul de valoare estimat si de
disponibilitatea informatiilor, dar pentru estimarea valorii de piata orice metoda trebuie sa fie justificata de informatii de piata.

1.24.2 CMBU a proprietatii construite (in situatia de la data evaluarii)
Cu exceptia cazurilor in care piata terenurilor libere este slab segmentata si nu face diferentd intre utilizéri, CMBU pentru
proprietatea construitd o urmeaza pe cea a terenului liber; astfel, luand in considerare tipul clédirilor existente pe amplasament, se
constata ca acestea sunt coerente cu utilizarea terenului.

1.25 Concluzii si corelatii ale analizei CMBU si a celei de piata
Cele doua analize au evidentiat faptul ca proprietatea se afld in cea mai buna utilizare a sa, utilizare coerenta cu a celorlalte
imobile din zona.
Pe baza CMBU si a respectivelor analize:
s se pot identifica terenurile comparabile cu cel al proprietatii evaluate,
» se poate valida indicatia asupra valorii terenului obtinuta prin comparatia de piata;
s se pot identifica proprietatile comparabile cu cea evaluata spre a fi utilizate in abordarea prin piata;
s se poate valida utilizarea curentd ca fiind cea care maximizeaza productivitatea proprietatii analizate; proprietatea
evaluat’ este una rezidentiala — teren si va fi evaluaté in contextul faptelor curente din piata sa.

Evaluarea
in conformitate cu Standardele ANEVAR, pentru determinarea valorii de piata, exista 3 abordéri, fiecare dintre ele
cuprinzand un numdr de tehnici i metode specifice, astfel:

e Abordarea prin piatd — oferd o indicatie asupra valorii prin compararea imobilului evaluat cu altele identice sau macar
similare, al céror pret este cunoscut
» proprietatea evaluatd face parte dintr-o categorie de proprietati a céror piatd, n trecut, a inregistrat o activitate

dinamic&: in actualele conditii, tranzactile sunt mai rare, si exista in piatd un numar adecvat de oferte precum si
elementele necesare ajustarii acestora, astfel ca sa se poatd fundamenta o analizé care s& conducd la o indicatie
asupra valorii de piatd a respectivei proprietati; abordarea poate fi aplicatd, metoda aleasa fiind analiza pe perechi de
date

e  Abordarea prin venit — ofera o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare, intr-o singuré valoare
a capitalului
> Pe piata specifica, inchirierea de astfel de imobile nu este un fapt curent, nefiind cunoscute chiriile practicate, precum

si celelalte elemente care sa fundamenteze fluxul de numerar viitor; abordarea nu poate fi aplicata.

e  Abordarea prin cost — ofera o indicatie asupra valorii bazata pe aplicarea principiului substitutiei conform caruia, niciun
cumpdrétor rational gi informat nu va pléti pentru bunul achizitionat mai mult decat costul necesar obtinerii unui bun cu
aceeasi utilitate, fie prin cumparare, fie prin construire. )

» Aceasti abordare este adecvatd in evaluarea proprietatilor imobiliare cu cladiri noi, sau aproape noi; proprietatea
evaluata fiind de tipul unei proprietati rezidentiale se incadreaza in aceastd categorie, abordarea poate fi aplicata,
metoda aleasa fiind cea a costuiui de inlocuire.
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1.26 Valoarea de piata a terenului

Valoarea terenului trebuie consideratd in termeni de cea mai buna utilizare. Chiar dacid amplasamentul are amenajari
functionale, valoarea acestuia este bazat3 pe cea mai buné utilizare a sa, considerat ca fiind liber si disponibil pentru dezvoltare la

utilizarea cea mai eficienta.

Asa cum este specificat in GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile, evaluarea unui teren liber (sau considerat astfel) se

poate face prin sase metode (numite uneori si tehnici sau analize):

1. comparatia directd — Tn aplicarea acestei metode sunt analizate §i  comparate informatiile privind
tranzactjile/ofertele si alte date privind loturi similare, in scopul evaluérii proprietatii subiect;

2. alocarea — se bazeaza pe principiul echilibrului si pe cel al contributiei (exista un raport procentual "normal” intre
valoarea terenului si cea a proprietatii integrale, raport specific fiecarei categorii de proprietafi imobiliare aflate in

locatii specifice);

3. extractia — valoarea terenului este extrasa din pretul de vanzare al unei proprietati construite, prin scdderea

valorii constructiei, estimata prin metoda costului de inlocuire net; valoarea ramasa reprezinta valoarea terenului;

_ tehnica reziduald — aloci venitul din exploatare generat de intreaga proprietate, pe componentele sale

(teren/cladiri) i capitalizeaza partea alocata terenului cu o rata adecvata bazaté pe datele de piata curente;

. capitalizarea rentei funciare — capitalizeaza venitul obtinut din cedarea dreptului de folosinta asupra terenului cu o

raté de capitalizare adecvata;

6. tehnica parcelarii si dezvoltarii — se aplic atunci cand CMBU a terenului este parcelarea si dezvoltarea, valoarea
terenului rezultand prin Tnsumarea valorii de piatd a fiecarei unitati obtinute prin parcelare, din care se deduc
toate costurile prilejuite de respectiva dezvoltare; de reguld se iau Tn considerare i pierderile de valoare rezultate
pe perioada necesara pietei sa "absoarba” integral unitatile create prin parcelare.

1.26.1 Alegerea si aplicarea metodei

Avand in vedere CMBU a terenului proprietdtii evaluate, caracteristicile a

cestuia §i datele de piatd disponibile, terenul

orietatii studiate va fi evaluat prin comparatie directd, consideraté a fi cea mai adecvata.

Vand 18,'5 ari teren constructii in Marginea

Agentia Imobiliarda DEPA R&d&uti vinde teren constructii in suprafata de 18,5 ari, situat in Marginea, aproape de PECO losimar,

pret 1500 euro/ar.
Relatii 1a sediul agentiei sau la tel.: 0740060829
publicat de Ag.ImobiliaraDEPAIn categoria Imobiliare

B.
Teren zona Soarecu - 52 de ari 83 000 €

De vanzare teren in zona Soarecu, in comuna Marginea cu suprafata de 52 de ari.
Terenul se afla chiar la strada principala si are o deschidere de 30 de metri.

Pretul este de 83.000 euro.

Pentru mai multe detalii 0747 532 559

C.
De vanzare pamant pe drumul Radautului 39.000mp. 1 500 EUR

Suceava, Marginea Romimo.ro Teren intravilan

Vand 39 ari pamant pe drumul Radautului la pretul de 1500 euro arul ,Pamantul are front la sosea 34 m. Poate fi vazut cand mergi
din Marginea spre Radauti dupa ce treci de drumul Horodnicului cam la o distanta de 800m si ca punct de reper este o cruce in

capatul locului.Se poate construi pe el. Pentru detalii sunati la sau .
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Tip drum de aces] asfaltat ASFALTAT PIETRUIT ASFALT
I O TR Topogmatc! plag, plan PANTA )
9 1Utlitati (en ol / spa / canlizare / gez metan / dlte) dn/nu/nu/nu/nu/nu da/ou/nu/nu/au/ oo de/nu/nu/nu/au /oo de/nu/nu/nu/da/no
10 {Zonase: i TN FORMARE AGRICOLA AGRICOLA 'AGRICOLA
_ Prersocal (eur) N KN 2,750 € 83000€ '_ 4 EB500E
Presupitas (sura /=) - x BIE/m SEESE ST T | it o CBe/mt

™

Identifia - loalizers perifenc ) PERIFERIC PERIFERIC PRRIFERIC
% - E- v 7 {
STE e AT 1,500.00 m? + 185000m° |
Pret tota] (cur} 2770 € |
Prot uaitas (gueo / m") - oritenly do enmesrats B8/’ 1
1,0 TIPULCOMPARABILE] . . T o —i R e =
Tip comparabils oferta ] oferts
Ajustarc pentru marja de negodere (%) -5% 1 5%
\justare pentzu masja de negodere feuro/m?) 0.8 €/m* i 0.8€/m*
ret de vapzare ajustat peatcy tipul comparsbiler 142€/m? 158/my’

e e

e y———

{4

fi

3

s

- .Prelwmm(cum/m’)

2

10 ZONAREA

_ iPret ajustac {euro/m?)

DE PROPRIETATE TRANSMISE.
proprietate transmises
Ajustarc unitam sau procentuala

Ajustare totals pentru dreptud de proprictate 5
iPret ajusat (euro/m?) 4 |

Ajustare unitam sau procentuala
Alustare totala pentru restraii legale

Coaditii de finantare HI .-
Ajustare unitam sau procentuala l.
Ajustare totla pentru conditii de finantare - [
Pu:t ajustat {euro/m?)

CONDITI DE VANZARE

Condidi de vanzare { ... . .‘normale
Ajustace unitar sau procentuala

iPrec ajustat (euro/m?),
CHELTUIEL] EFECTUATE IMEDIAT DUPA CUMPARARE,
Cheltuicli cfectuate imediat dupa comparare POT CONSTRUI LOGUIN

Ajustare unitira

—00€/m®
14.2€/m*

CONSTRUIBIL,

00¢/m:

14.2€/m?

similare

= 92€/m
GCONDITILDE PIATA
Conditii de piata 1 prezent prezent
Ajustare procmtuzda 0%
Ajustaze unitara 006/m?
{Pret ajustat (euro/m?) 9.2€/m?
LOCALIZARE i
Localizare f median PERIFERIC

|
PR, . t

Ajustare pma:ntua.h | [
Ajust ara penteu loalizare _ Y =St | D0E/
{Peee sjusat (curo/m?) 9,24/ m?
'CARACTERISTICIFIZICE v AT LR b = L2 =
Matime 1,50000 m* } 1,850.00 m?
Forma [ emutam NEREGULATA
Ajustarc procentusls
Ajustarc vnitara pentrw masime si forma e 00€/m*
Pront stradal CONSTRUIBIL
Tip drum de acces asfaleat ASFALTAT
Ajustare procentuala L
Ajustare unitara pentu front stradal si tip drum de aces S—
‘Topografic I plan L

Ajustare procentuala

Ajustace unitam pentu tapografie
Ajustare procentusla totala pentru cumctesstid fizioe
Ajn itara totala pentru c st fizice

ITILITATI DISPONIBILE,

Unlmm (en<l / apn / canslizare / gax mesan / aleele)  ida/ mu/ nu / nu / nu / oul
i

 Ajustare unitare pentey utilitad
iPret ajustat (eura/m?).

Zonarea IN FORMARE
Ajustare pmmmuzln
A tare —
[Peet ajustar (eum/m‘) . . 1
Pret ajustat (eura/m?) - rotunjic :
Ajustare totale neta (sheolut) ets
(proocontual)-nets
Ajustarc wotala bruta _(dsolughmts

VALOAREA DE PIATA ESTE DATA DE COMPARABILA 2 DEOARECE ARE AJUSTAREA TOTALA BRUTA CEA MAI MICA.

VALOAREA ESTE DE 8,5EURO/MP..
Corectiile cantitative s-au luat in considerare astfel:

T00€/mE

PREZENT |
%
. 00€/m?
10,1 €/m?

PERIFERIC

ST
S,NO 00 m*
_NEREGULATA
A
00€/m*
CONSTRUIBIL
PIETRUIT

dafau/oufou/ou/ow |

00€/m?.
86 /m?

142€/m7

similar

00€/m*

142€/m?

00€/m2
14.26/m?

'PREZENT
0%

. 008/m?

9.2€/m?

periferic




Tipul zonei.

Drept de proprietate: nu au fost necesare corectii;

Restrictii legale: au fost necesare corectii CU -25% PENTRU COMPARABILA A;
Conditii de finantare: nu au fost necesare corectii;

Conditjii de piata: NU;

Localizare: -30% PENTRU comparabilele A.B Sl C fata de proprietatea subiect.

= DRUM DE Acces: NU.

Deschidere/adancime: NU

Zonarea;

CU +25 PENTRU COMPARABILA A S| +15% PENTRU COMPARABILELE B SI C

In baza analizei de mai susevaluatorul considera c& indicatia asupra valorii de piatd a proprietatii rezidentiale — teren,
este cea obtinuta in abordarea prin piata, respectiv:

Valoarea Valoarea Valoarea
Obiectiv evaluat Suprafata evaluata evaluata evaluata
(mp) EURO/MP. RON EURO
Teren intravilan pasune 1.500 8,50 63.113 12.750
intabulat cu nr. Cadastral 30814
TOTAL 63.113 12.750

Valoarea de piata estimata este exprimata in RON si in echivalent EURO la cursurile de referinta din 5.08.2023 Cursul
valutar de referinta este 4,95 RON/EURO. Valorile prezentate ca opinii in prezentul raport, nu contin TVA.

valoarea redeventei anuale pentru concesinarea terenului este de:

N

(TN T P TR AT T h' iy | e

Vred/an =2.524LEI/AN
Vred/an =510EURO/AN

Valoarea de piata a redeventei anuale estimata este exprimata in RON si in echivalent EURO la cursurile de referinta din
5.08.2023 Cursul valutar de referinta este 4,95 RON/EURO. Valorile prezentate ca opinii in prezentul raport, nu contin TVA.

Proprietatea evaluata a fost inspectatd de evaluatori in ziua de 17.05.2023. In cadrul lucrérii au fost luati in considerare
factorii care afecteaza valoarea proprietatii.

Evaluatorii nu au avut, nu au si nu vor avea in viitorul previzibil interese legate de proprietatea evaluata.
Evaluatorul declara ca evaluarea a fost facuta cu suprafata de teren data de actele puse la dispozitie de Primarie, cu actualele
conditii de piata.

informatiile cuprinse in raport sunt bazate pe fapte reale, pe documente puse la dispozitie de beneficiar i au fost verificate
n limita posibilitatilor. '
Raportul a fost elaborat pe baza Standardelor Intenationale de Evaluare i Codului Deontologic al profesiei de expert evaluator
ANEVAR, cu abaterile specificate.

Radauti, 5.08.2023

I uator:
ing. Ovidiu Scrobac - expert evaluator atestat ANEVAR, legitimatie nr.16006, sectiunea Evaluarea Proprietatilor Imobiliare
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