ROMANIA
JUDETUL SUCEAVA
CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI MARGINEA

HOTARARE
privind aprobarea scoaterii la concesionare, fara licitatie publica, a terenului in suprafata de 1500 mp -
intravilan, din domeniul privat al comunei Marginea, numar cadastral 30814 din CF nr.30814, pentru
construirea unei Capele mortuare pe langa Biserica Penticostala 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.9371 din 23.07.2024,

-Raportul Compartimentului urbanism, administrarea domeniului public si privat si administrativ,
Tnregistrat cu nr.9372 din 23.07.2024;

-Avizul Comisiei pentru pentru amenajarea teritoriului si urbanism, juridicd si de disciplina
inregistrat cu nr.17 din 29.07.2024;

-Avizul Comisiei pentru activititi economico-financiare, agricultura, protectia mediului si turism
inregistrat cu nr.35 din 29.07.2024;

-prevederile art.13 si art.15 din Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare;

-Avizul Administratiei Nationale a Rezervelor de Stat si Probleme Speciale nr.1985 PS din
04.06.2024;

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

-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 si art.15 lit.a) din Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare;

in temeiul dispozitilor 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. L
HOTARASTE:

Art.1 - Se aprobad scoaterea la concesionare, fara licitatie publica, a terenului in suprafata de
1500 mp- intravilan, din domeniul privat al comunei Marginea, numér cadastral 30814 din CF nr.30814,
pentru construirea unei Capele mortuare pe langa Biserica Penticostald Marginea, conform Anexei nr.1,
care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art.2 — Se aproba Studiul de oportunitate privind concesionarea, fara licitatie publica, a
terenului Tn suprafatd de 1500 mp -intravilan, din domeniul privat al comunei Marginea, numar cadastral
30814 din CF nr.30814, pentru construirea unei Capele mortuare pe langa Biserica Penticostala
Marginea, conform Anexei nr.2, care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art.3 - Se aproba Raportul de evaluare in vederea scoaterii la concesionare, fara licitatie
publica, a suprafetei de 1500 mp teren intravilan, din domeniul privat al comunei Marginea, numar
cadastral 30814 din CF nr.30814 Marginea, pentru construirea unei Capele mortuare pe langa Biserica
Penticostala Marginea, conform Anexei nr.3, care face parte integranta din hotaréare.

Art.4 — Cu data adoptarii prezentei, orice alte prevederi contrare isi inceteaza aplicabilitatea.

Art.5 — Primarul comunei, prin compartimentele de specialitate, va duce la indeplinire
prevederile prezentei hotarari.

PRESEDINTE DE SEDINTA,
Marcel GRIGOREAN
Marginea & Contrasemneaza:
30 iulie 2024 |-||" [ kel ,t/‘ > Secretar general comuna,

Nr.50 \ Adrian.\alantin Oneinl |
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CONSILIUL YCAL MARGINEA

w202

’"; Oficiu! de Cadastru si Publicitate Imobiliard SUCEAVA N, cerere 21260
‘ 7 Birou! de Cadastru si Publicitate Imobiliard Radauti 07
05
t‘» . o T TAnul 0 2024
.ANIJH EXTRAS DE CARTE FUNC]ARA Cod venﬂcare
:3'?’{‘.5‘1’{1’?‘1’“ PENTRU INFORMARE 100766 '
Carte Funciara Nr. 30814 Marginea ’m’ EW’M HM E,’

Semnat : cu semnatura
electronica extinsa, cf. L
. A . . 455/2001 si elDAS
A. Partea I. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan . Nr. cadastral vechi:4965
Adresa: Loc. Marginea, Jud. Suceava,
P:l:t r. f:::gsg%'c N suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 30814 1.500
B. Partea Il. Proprietari si acte
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
21260 / 07/05/2024

Act Administrativ. . nr. 30, din 25/04/2024 emis de CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI MARGINEA; Act
Administrativ = nr. 6308, din 07/05/2024 emis dé COMUNA MARGINEA;

B2 llr}tlabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala| Al
1) COMUNA MARGINEA, CIF:4327030, -DOMENIUL PRIVAT - B
C. Partea lll. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptuluu de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
| NUSUNT B -

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 6 77/2001.
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Carte Funciard Nr. 30814 Comuna/Oras/Municipiu: Marginea
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
30814 1.500
eterminata in planul de proiectie Stereo 70.

* Suprafata este d
DETALII LINIARE IMOBIL
3

38874
3432

305M4

Date referitoare la teren
Observatii-/ Referinte

CN,,'t (;gltggg%e ",rl’gz Su:)r;]ag)a\ ta Tarla Parcela Nr. topo
1| pasune |DA - - - -
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m)
1 2 30.0
2 3 50.009
3 4 29.997
4 1 50.01|

* Lungimile segmentelor sunt determinate Tn planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
#= Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mai mici decét valoarea 1 milimetru.

-o_

P
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3

EISTATY| PRI TP T

Eatoars ognin oo mard coling |oag i epay.ancpl.ro




Carte Funciard Nr. 30814 Comuna/Orag/Municipiu; Margigggp_
strata de acest

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pa

ficarea de catre notarul public a actelor juridice prin

birou.
jar informatiile prezentate sunt

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autenti

care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor,
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr. 231.

Asistent Registrator, Referent,

Data solutionarii,
08-05-2024 MARIANA-GABRIELA DROHOBITCHI
Data eliberarii,
A (parafa si semnétura) (parafa si semnétura)
-3-
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
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Anexa nr.2 la
HCL nr.50 din 30.07.2024

ROMANIA
JUDETUL SUCEAVA
CONSILIUL LOCAL AL COMUNE! MARGINEA

APROB:

PRIMAR,
Gheorghe LAZAR

STUDIU DE OPORTUNITATE

1.0BIECTUL CONCESIUNII

Terenu! propus pentru concesionare, fara licitatie publica, in suprafatd de 1500
mp, face parte din proprietatea privatd al UAT comuna Marginea, este situat pe Str.
Fagului, identificat cadastral cu numarul 30814 din CF nr.30814 Marginea si este
destinat construirii unui imobil cu functiunea de «Capeld mortuara pe langa Biserica
Penticostala Marginea».

Conform Planului Urbanistic General este situat in Unitatea Teritoriala de
Referintd nr.2 — Zond Rezidentiald, functiunea dominanta - locuinte si functiuni

complementare.

Utilizari admise:

-institutii publice si servicii de interes general;

-spatii verzi amenajate, de protectie, sport, agrement, loisir;

-constructii aferente echiparii tehnico — edilitare a zonei;

-amenajari aferente: cai de acces carosabile si pietonale private, parcaje, garaje,
spatii plantate, Imprejmuiri, lucrari tehnico-edilitare;

-activitati productive si de servicii cu profil nepoluant desfasurand activitatea in
constructii industriale mari si mijlocii;

-distributia si depozitarea bunurilor si materialelor produse;

-cercetare industrialé care necesitad suprafete mari de teren;

-sedii de companii si firme;

-unitati industriale mici si mijlocii productive si de servicii dispersate, situate n
vecinatatea unor arii predominant rezidentiale, compatibile cu caracterul ariilor
rezidentiale vecine;

-depozitare en-gros.

Utilizari interzise:

-unitati industriale si de depozitare;

-activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul
generat;

-unitati agricole;

-obiective de gospodarie comunala;

-constructii aferente echipérii tehnico — edilitare majore;

_depozitiri de materiale refolosibile, platforme de precolectare a deseurilor

urbane.




Documentatia tehnicd compusa din piese scrise si desenate se va intocmi
conform Legii nr. 50/1991 privind autorizarea lucrarilor de constructii, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare, ale Ordinului M.D.R.L. nr. 839/2009, prevederilor
H.G. nr. 525/1996, republicatad si a Regulamentului local de urbanism si va prezenta
solutia arhitecturala cu urmatoarele referinte:

-regim de tnaltime: maxim Parter + 2 Etaje (va respecta, in principiu, indlimea
medie a cladirilor invecinate si caracterul zonei) ;

-indici maximi de ocupare teren : POT = 40% si CUT = 1,2;

-alinierea fatd de limitele laterale si limita posterioard a parcelei: conform
Codului-civil;

-amplasarea constructiei fata de aliniament si fatd de drumul public: pentru
locuinte se va face retras de la aliniament cu minimum 3,0 m, iar pentru servicii cu
minimum 5,0 m, cu posibilitatea realizarii unor retrageri sau scuaruri in cazul cladirilor
cu functiuni publice in vederea obtinerii spatiilor necesare pentru gradini de fatada,
spatii semipublice, circulatie pietonald, precum si pentru asigurarea vizibilitatii la
intersectii;

-orientarea constructiei fatd de punctele cardinale se va face in conformitate cu
prevederile normelor sanitare si tehnice in vigoare;

-se va echipa cu instalatii interioare adecvate functiunii, care se vor racorda la
retelele de utilitati existente;

-se vor prevedea in interiorul parcelei spatii de circulatie, incarcare si intoarcere
riguros dimensionate; in spatiul de retragere fata de aliniament, max. 30% din teren
poate fi rezervat parcajelor cu conditia inconjurarii acestora cu gard viu avand ndltimea
de minim 1,20 m;

-aspectul exterior al constructiilor — autorizarea executarii constructiilor este
permisd numai dacd aspectul lor exterior nu contravine functiunii acestora si nu

depreciaza aspectul general al zonei;
-in zona adiacentd constructiei se vor amenaja spatii verzi, plantate, dalaje si

mobilier urban;
-se interzic activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin

traficul generat;
- se vor prevedea masuri adecvate de protectie impotriva incendiilor.
Constructia ce urmeaza a se construi pe terenul concesionat va avea caracter
provizoriu (ca duratd de ani) si va avea durata de existenta limitata de valabilitatea
contractului de concesiune. Dacd se modifica statutul juridic al terenul, constructia se

poate reautoriza in conditiile legii.

2. MOTIVATIA CONCESIUNII

Concesionarea terenului sus-mentionat este indicatd de urméatoarele motive de
ordin legislativ, economic-financiar, social si de mediu.

2.1. Motivatia pentru componenta legislativa:

-prevederile art. 129, alin. (2), lit. ¢) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019
privind Codul Administrativ, potrivit cdrora Consiliul local hotaraste ca bunurile ce
apartin domeniului public sau privat de interes local, s fie date in administrarea regiilor
autonome si institutiilor publice, s& fie concesionate ori sa fie inchiriate;

-prevederile art.13, pct.1 din Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii
lucrarilor de constructii, republicatd, cu modificarile si completérile ulterioare, potrivit
carora: «terenurile aparfindnd domeniului privat al unitatilor administrativ- teritoriale,
destinate construirii se pot concesiona prin licitatie publicd in conditile respectarii
documentatiilor de urbanism si de amenajarea teritoriului aprobate potrivit legii...» si ale
art.15 lit.a) din aceeasi lege:«prin exceptie de la prevederile art. 13 alin. (1), terenurile
destinate construirii se pot concesiona faré licitatie publicd, cu plata taxei de redeventa




Stabilite potrivit legii, ori pot fi date in folosintd pe termen limitat dupd caz, in
urmatoarele situatii:

a)pentru realizarea de obiective de utilitate publicd sau de binefacere, cu
caracter social, fard scop lucrativ, altele decét cele care se realizeazd de cétre

colectivitatile locale pe terenurile acestora»;
-prevederile HCL nr.57/14.11.2013 si nr.73/31.10.2023 prin care a fost aprobat

Planul Urbanistic General al comunei Marginea;

2.2. Motivatia pentru componenta financiara:
Principalele avantaje ale concesiondrii terenului sunt urmétoarele:
-concesionarul va acoperi in intregime costurile ridicate de intretinerea si

exploatarea constructiei executate si a terenului concesionat;

-concesionarul va achita autorltagn concedente, in contravaloarea terenului
concesionat, o redeventa stabilitd prin hotdrare a Consiliului local;

-concesionara trece intreaga responsabilitate pentru modul de gestionare a
terenului concesionat, in sarcina concesionarului (inclusiv cele de mediu).

2.3. Motivatia pentru componenta de mediu:
Concesionarul va avea obligatia, prin contractul de concesiune, sa respecte

toata legislatia in vigoare pe probleme de mediu.
Contractul de concesiune transfera responsabilitatea viitorului concesionar cu

privire la respectarea clauzelor de protectia mediului, printre care unele dintre cele mai

importante sunt:
-luarea tuturor masurilor necesare pentru diminuarea si evitarea poludrii solului

si a apei subterane, cu efecte asupra sanatatii populatiei;

-utilizarea durabila a resurselor;
-gestionarea eficientd a deseurilor si mentinerea cu strictete a conditiilor de

igiena cerute de reglementarile Iegale in vigoare.

3. DURATA CONCESIUNII
Concesionarea terenului in suprafatd de 1500 mp, situat in strada Fagului,

nr.174 se va face pe o perioada de 49 ani.

4. ELEMENTE DE PRET
Concesionarul va plati autoritatii administratiei publice locale o redeventa anuala,

nivelul fiind cel din Raportul de evaluare si care este echivalentul in lei la cursul BNR
din ziua plati, a sumei de 0,34 euro/mp/an adica 510 euro/an pentru intreaga
suprafatd, fiind calculatad astfel incat s& acopere suma totald de 12.750 EURO intr-un

interval de 25 de ani.

5. MODALITATEA DE ACORDARE A CONCESIUNII

Concesionarea se va face fara licitatie publica, cu obligatia de a se incheia
contractul de concesionare in termen de 30 de zile de la data adoptarii hotararii si de a
incepe lucrarile Tn maximum 12 luni de la data incheierii contractului.

Arhitect sef,
Gavril MIHALESCU

PRESE-@N'I‘E, Secretar general comuna,
Marce” =~ """ Adrian-Valgntin ONGIUL /



NR. 143-2023

Cabinet expert evaluator ANEVAR ing Ovidiu Scrobac -
B ] 1 5

Adresa: Radauti, judetul Suceava :’:emﬁgéé a

Codul fiscal:19696010; :

Telefon:0744 950 571;

ovidiuscrobac@yahoo.com

Obiective:
Teren intravilan in suprafata de 1.500mp.

Y
‘ 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

Evaluare in vederea stabilivi val

™

Evaluator:

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

AUGUST 20z
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REZUMATUL EVALUARII

Prezentul raport de evaluare se adreseaza exclusiv CONSILIULUI LOCAL AL COMUNE! 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 ,
e este amplasat terenul

Parohiei SF. Arhangheli Mihail si Gavril si acces direct la drumcu o deschidere de 30,00m., iar in zona und
i iuni aproape toate fiind contruite si folosite in agrcultura iar pe teren se poate construi

sunt insiruite parcele de teren de diferite dimensi

locuinte unifamiliare.

Terenul este situat la aproximativ 1.500m. de Primarie, zona periferica, cu acces

plan, are destinatia de teren pasune (nu exista constructii amplasate pe el siarpu

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
etc.) dar ofertele

altfel si utilizarea terenului diferita(toate ofertele prezinta orice fel de teren ca un posibil teren de construire case,
i rectificate au dat o valoare rezonabila pentru terenul evaluat, dar evaluatorul face precizarea ca nu a

gasite pentru comparatie si

reusit sa respecte riguros standardele de evaluare ANEVAR in acest caz..

Terenul supus evaluarii este teren proprietate Primariei comunei Marginea.
~ Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in fata niciunui teri, ni

evaluare ar putea fi utilizat. Evaluarea s-a realizat in scopul stabiliririi valorii

Obiectivul expertizei :
' Scopul este de a estima valoarea de piatd a redeventei anuale, in vederea concesionarii pe o perioada de 49 ani prin

licitatie publica.

direct la drum, fiind o zona fara utilitati. Terenul este
tea permite construirea unei locuinte unifamiliare)

ciodata si Tn nici o alté circumstanta in care raportul de
de piata a terenului, conform cu:

Declaratia evaluatorului :
]l:'r'-*-quatorul declara ca evaluarea a fost facuta la data de 5.08.2023. cu suprafata.de teren data de actele puse la dispozitie de
_.oarie. ‘
iata a terenului, apoi aceasta valoare se imparte la 25 care sunt numarul de aniin

Evaluarea se face calculand valoarea de
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 ,
e este amplasat terenul

direct la drumcu o deschidere de 30,00m., iar in zona und
e toate fiind contruite si folosite in agrcultura jar pe teren se po:

ra utilitati. Terenul este
locuinte unifamiliare)

Parohiei SF. Arhangheli Mihail si Gavril si acces
ate construi

sunt insiruite parcele de teren de diferite dimensiuni aproap

locuinte unifamiliare.
Terenul este situat la aproximativ 1.500m. de Primarie, zona periferica, cu acces direct la drum, fiind o zona fa
plan, are destinatia de teren pasune (nu exista constructii amplasate pe el si ar putea permite construirea unei

iar in zona nu sunt utilitati cu exceptia curentului electric.
Evaluatorul nu igi asuma responsabilitatea in fata niciunui tert, niciodata si in nici o alta circumstant3 in 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
 tranzactii din ultimul timp cu

lipsei de comparabile asemanatoare, si au folosit cele mai sigure
terenuri cu proprietati cat mai apropia ecesare, evaluatorul instiintand pe cei care

folosesc raportul. . o
Referitor la proprietatea subiect trebuie mentionat:

Accesul auto si pietonal se face din strada asfaltata;
Terenul are deschiderea la drum. Are o forma neregulata.
0 Utilitati prezente pe teren sunt: curent in zona;
in urma inspectiei proprietafii evaluarea se face in ipoteza terenului liber.
ULTIMELE 12 LUNI NU EXISTA TRANZACTII CU

IN CAZUL DE FATA DEOARECE LA DATA EVALUARII CAT SI IN
ASTFEL DE TERENURI, MA REFER LA DESTINATIE, POZITIE, UTILIZARE, ETC. EVALUATORUL ESTE NEVOIT SA-
ECTUATE IN TRECUT SI VALOAREA REACTUALIZATA TINAND

FOLOSEASCA TRANZACTIlI CERTE SIGURE EF
CONT DE CONDITILE PIETE! TERENURILOR DEOARECE CRESTERILE DE PRETURI IN ULTIMII ANI SUNT
FOARTE MICI FIIND O PIATA APROAPE STATIONARA CU USOARE CRESTERI, IAR ACUM ESTE IN STAGNARE SI

PROBABIL V-A URMA PRABUSIREA PRETURILOR.
Valoarea raportaté este afectaté de urmatoarele ipoteze si ipoteze speciale (precum si de celelalte ipoteze prezentate in

raport):

e Evaluatorul a examinat Planul de amplasament vizat de OCPI! si a identificat 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 g limitele proprietatii asa cum au fost ele indicate de
proprietar i descrise in raport corespund cu documentele de proprietate / cadastrale. Acest raport are menirea de a
estima o valoare a proprietétii identificatd si descrisa in raport in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din

din documentele de proprietate

documentele de proprietate. Orice neconconcordant3 intre proprietatea identificatd gi cea
timata si proprietatea atestata de documentele de proprietate dar péstreaza

invalideaza corespondenta dintre valoarea es

valida valoarea estimati pentru proprietatea identificata n raport.

Proprietatea a fost evaluata in ipoteza terenului liber.

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

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

e Definitiile i conceptele pe care se bazeaz4 acest raport sunt cele din SEV 100 - Cadru general (IVS — Cadru general)
e Misiunea de evaluare a fost definitd in conformitate cu prevederile SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS

101) si condusé in acord cu prevederile SEV 102 - implementare (IVS 102)

tuate in zona sau in zone apropiate s-
te de terenul evaluat, facandu-se corectile n



¢ Prezentul raport de evaluare este intocmit cu respectarea cerinjelor SEV 103 — Raportare (VS 103).

Standardele pentru active

e  Obiectul raportului de evaluare fiind o proprietate imobiliaré, procesul de evaluare a tinut cont §i de prevederile SEV

230 — Drepturi asupra proprietétii imobiliare (IVS 230).

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

Metodologia de calcul a valorii de piata” a inut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatilor si de recomandarile
standardelor. In aceasts ipostazé, s-a putut apela la estimarea - conform SEV 100 — Cadrul general, a valorii de piata definite astfel:
“Valoarea de piati este suma estimatd pentru care un activ ar putea fi schimbat, la data evaludrii, intre un cumpérator
hotirat si un vanzitor hotdrat, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat

fiecare in cunostinti de cauza, prudent gi fara constrangere”.
Tn baza analizei de mai susevaluatorul considera ca indicatia asupra valorii de piata a proprietéii rezidentiale — teren, este

cea obtinutd in abordarea prin piata, respectiv:

TVaioaies | Valoarea

evalliata?.sl - evalliats | -GVallatd

-2 EUROIMP S RON. &} CEURO:
8,50 63.113 12.750

Teren mtrawlar] pasﬁhe '
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.

lar valoarea redeventei anuale pentru concesinarea terenului este de:

(M Vred/an =2.524LEI/AN

Vred/an =510EURO/AN

N si in echivalent EURO la cursurile de referinta din
oipinii in prezentul raport, nu contin TVA.

Valoarea de piata a redeventei anuale estimata este exprimata in RO
n cadrul lucrsrii au fost luati in considerare

5.08.2023 Cursul valutar de referinta este 4,95 RON/EURO. Valorile prezentate ca
Proprietatea evaluatéd a fost inspectatd de evaluatori n ziua de 17.07.2023.

factorii care afecteaza valoarea proprietafii.
Evaluatorii nu au avut, nu au i 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

in limita posibilitatilor.

Raportul a fost elaborat pe baza Standardelor Internationale de Evaluare si Codului
ANEVAR, cu abaterile specificate.

Radauti, 5.08.2023

Deontologic al profesiei de expert evaluator

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

Imobiliareldentificarea si competenta evaluatorului

) 1. TERMENI DE REFERINTA A EVALUARII .
) Proprietatea a fost inspectaté personal de cétre evaluator in intervalul17-19.07.2023; in elaborarea prezentului raport s-a
primit asistenta semnificativé din partea personalului primariei Marginea.

Evaluatorul, la data elaborérii prezentului raport, este evaluator autorizat, a indeplinit cerinfele programului de pregétire
profesionala continué si are competenta necesaré 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 si 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 raportata,
evaluatorul nu a fost constrans sau influentat Tn niciun fel. Suma reprezentand plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio

lori care sa favorizeze vreuna din parile

legaturd cu declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de va
interesate si nu este influen{até de aparitia unui eveniment ulterior. Evaluatorul nu are niciun interes prezent sau de perspectiva in
i niciun interes sau influent3 legatd de parile implicate. Astfel

proprietatea care face obiectul prezentului raport de evaluare §i
evaluatorul a putut oferi o valoare obiectiva i impartiala.
evaluata se limiteaza strict la analiza sa, a utilizarii ei si a pietei specifice,

) Activitatea evaluatorului referitor la proprietatea
luand n considerare "calitatile” si "defectele” care dau imobilului o pozitie relativa intre cele din piata sa.
Prestatia evaluatorului este limitata i nu include obligativitatea de a oferi in continuare consultantd sau méarturii in instanta

referitor la proprietatea in chestiune.

tori desemnati

11 Identificarea clientului i a oricdror alfi utiliza -
jusiv CONSILIULUI LOCAL £

Prezentul raport de evaluare se adreseazd exc

terenului.
Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentului raport sau parti din acesia |

desemnata in scris ca posibil utilizator, gi nici nu poate fi facut responsabil p~

S parli, daca aceasta nu a fost
dtVmdaduse parilor in drept in
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cazul in care un teri ar detine si utiliza o astfel de copie. Responsabilitatea evaluatorului este doar faté de utilizatorii desemnati §i nu

poate fi extinsa fata de niciun tert.

1.2  Scopul evaluarii

v 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 Tsi asuma responsabilitatea niciodaté si in nicio alté
circumstanta sau context in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat. '

muna Marginea, teren cu suprafata de 1.500mp. din

1.3 Identificarea activului supus evaludrii
liara teren situat in Co
ne, intabulat cu nr. Cadastral

Prezenta evaluare se referd la proprietatea imobi
intravilan situat in zona Parohiei SF. Arhangheli Mihail si Gavril Marginea cu destinatia de teren pasu
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.

ldentificarea imobilului-teren ,
Terenul este situat periferic in partea dreapta a drumulu asfaltatce iese din Margineasi merge spre Soica, 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 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 specificaté prin ipoteze de lucru

~

¢ bvate.
1.4  Tipul valorii
Luand in considerare scopul prezentei evaluari (identificat in cap. 1.3 la pag. 3), tipul valorii adecvat este "valoarea de piatd”,
definita de SEV 100 — Cadru general ca fiind: o
suma estimati pentru care un activ ar putea fi schimbat, la data evaluarii intre un cumpdérétor hotérét si un véanzitor
jonat fiecare in cunogtintd de

hotirat, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupéd un marketing adecvat si In care pértile au acti

cauza, prudent gi fird constrdngere
Aceasta valoare, de reguld, datorita volatilitatii conditiilor de piata, are valabilitate limitats la data evaluarii §i nu va putea fi
atinsa Tn cazul unei eventuale incapacitéti de plata viitoare cand, atat conditiile pietei cat si situatiile de vanzare pot diferi fatd de

acest moment. _
Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data Intocmirii sale. Daca aceste
conditii se vor modifica concluziile acestui raport Tsi 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 in raport.

Conform nivelului de incredere al evaluatorului in precizia rezultatelor, expresia numerica a indicatiei finale asupra valorii de
piata a fost rotunjita la suté 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 in cele doua monede.

ata in contextul conditiilor pietei imobiliare

ivalent EURO la cursurile de referinta din

1.5 Data evaludrii
opinie finala in acest raport a fost determin
contin TVA.

Concluzia asupra valorii recomandata ca _
?.neciﬁce din 2022-2023; Valoarea de piata estimata este exprimata in RON, si in ech
{  3.2023. Cursul valutar de referinta este 4,95RON/EURO. Valorile prezentate ca opinii in prezentul raport, nu

1.6 Documentarea necesard pentru efectuarea evaluarii
e cu ocazia inspectiei proprietitil evaluate, a fost asigurat accesul si au fost vizualizate toate partile terenului
e in vederea documentarii si colectarii datelor despre vecinatate si zond, precum i a celor despre localitate, evaluatorul a
avut acces la toate informatiile relevante
e in realizarea analizelor, judectilor si calculelor din prezentul raport, evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante
necesare

1.7 Natura si sursa informatiilor utilizate
A. Informatii primite de la oameni din zona

e informatii certe
o elemente si date de identificare ale proprietatii evaluate - adresa, delimitare fizica pe teren
datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietétii 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 evalurii stabilirea valorii de piata.

informatii pe care se bazeazé concluzia asupra valori
o orice date relevante a caror considerare poate influenta rezultatul metodelor aplicate
ietei; pentru diferentele majore

Aceste informatii au fost asumate de Evaluator in urma compardrii cu cele rezultate din cercetarea pi
constate, au fost aplicate ajustari.
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B. Informatii colectate de evaluator
o datele descriptive referitoare la proprietatea evaluata
o informatii despre vecinatatea proprietatii evaluate, despre zona si localitate
e date privind piaja imobiliara locala, incluzand elemente deja existente in baza
informatii de la participanti pe piata specifica §i din mass-media de specialitate
date despre cuantum-uri/marje de venituri/cheltuieli din baze de date, publicatji §i internet
date despre preturi, chirii, neocupare si rate de capitalizare publicate de principalii analigti de piats recunoscufi, 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 si a altor informatii sau documente de care evaluatoru!l nu avea cunogtin{a. Evaluatorul a obtinut informati,
opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de incredere dar nu se asuma nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-

ar dovedi a fi incorecte.

de date a evaluatorului, actualizate cu

1.8 Ipoteze si ipoteze speciale

Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimata |

ipoteza in care situaliile la care se face referire mai jos nu gen
parcursul raportului gi a caror impact este expres scris ca a fost tuat in consi

ste valabil, valoarea estimaté este invalidata:

ipotezele sub care este realizat raportul i care sunt detaliate n cele ce urmeazé nu e
aluatorul nu este topograf / topometrist /

Evaluatorul a examinat Planul de amplasament si a identificat proprietatea. Ev
i limitele proprietatii aga cum au fost ele
le. Acest raport are menirea

geodez si nu are calificarea necesara pentru a masura §i garanta cé locatia §
ta corespunde cu cea din

indicate de proprietar si descrise in raport corespund cu documentele de proprietate / cadastra
de a estima o valoare a proprie in ipoteza in care aceas

taii identificaté si descrisé n raport
documentele de proprietate. Orice neconcordanta intre proprietatea identificata si cea din documentele de proprietate
invalideaza corespondenta dintre valoarea es ietate, dar pastreazé

n conditiile realizarii ipotezelor care urmeaza si in mod special in
ereaza niciun fel de restrictii in afara celor aratate expres pe
derare. Dacs se va demonstra cé cel pufin una din

timata si proprietatea atestata de documentele de propri

valid3 valoarea estimaté pentru proprietatea identificata in raport.
Evaluatorul nu a facut nicio masuratoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au fost preluate din descrierea sa legald
(contractul de vanzare cumparare, extras de carte funciard, documentatie topografica); evaluatorul nu are calificarea de a
valida aceste documentatii. Toate planurile, schifele, planurile de situatie puse la dispozitia evaluatorului se considera a fi

corecte dar nu se asuma nicio responsabilitate in aceasta privin{a. .
o Aspectele juridice (descrierea legala si a dreptului de proprietate) se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele
furnizate de citre proprietar §i au fost prezentate f4r4 a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de
proprietate este considerat valabil si transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile féacute de evaluator privitoare la descrierea
legala a proprietatii nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialigti; verificarea situatiei juridice a bunului, astfel
cum ea rezultd din documentele puse la dispozitia evaluatorului, nu este de competenta evaluatorului gi nu 1i angajeazé

raspunderea;
Se presupune o detinere responsabild gi un management competent al proprietatii.
zifia evaluatorului sunt corecte. Planurile de situatie §i materialele

Se presupune ci toate studiile ingineresti puse la dispo

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
e in legaturé cu aite evaludri gi sunt invalide dacé sunt astfel

valori ale terenului §i imbunétatirilor acestuia nu trebuie utilizat
utilizate. Orice alocare de valori pe componente este valabila numai Tn cazul utilizéarii prezentate in raport.

s Se presupune cé proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor §i restrictiilor de zonare, urbanism, mediu si utilizare,
in afara cazului in care a fost identificata o ne-conformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport.

e Nu am realizat niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se presupune ca nu existd conditii
lului, sau structurii care s influenfeze valoarea. Evaluatorul nu igi asumé nicio

ascunse sau ne-aparente ale proprietatii, so
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obfinerea studiilor necesare pentru a le descoperi; Cu ocazia
-~ inspectiei nu am fost ‘informati despre existenta pe amplasament a unor contaminanti; Nu am realizat niciun fel de
i investigatie suplimentaré pentru stabilirea existentei altor contaminantj;
e Se presupune ca toate licentele, autorizatiile si acordurile de functionare precum si orice alte cerinte legale necesare
functionarii au fost sau pot fi obfinute si reinnoite pentru orice utilizare consideraté pentru evaluare in acest raport;
Se presupune utilizarea terenului si a imbunétatirilor terenului in interiorul limitelor si granitelor proprietatii aga cum sunt

descrise in acest raport.
e Orice referintd in acest raport de evaluare la rasa, etnie, credintd, varsta sau se
in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat ca nu au niciun €
evaluate sau a oricarei proprietati in zona studiata.
Se considera ci proprietatea evaluata se conformeaza tuturor cerintelor de acces pentru persoane cu dizabilitagi. Nu au
fost efectuate investigatii in aces sens §i evaluatorul nu are calificarea necesaré pentru a face acest demers.
EVALUATORUL A FACUT ABATERI DE LA STANDARDELE DE EVALUARE ANEVAR S1 A INSTIINTAT BENEFICIARIL.

Evaluatorul nu are cunostin{a de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinatali care sd afecteze

proprietatea evaluata.

™

x sau orice alt grup individual a fost facuta
fect asupra valorii de piata a proprietatii

1.8 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Raportul de evaluare, in totalitate sau pe parli, sau oricare alta referire la acesta, nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitaii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei §i contextului in care urmeaza sé
apara. Publicarea, pariala sau integrala, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decat cele la care s-au facut referiri anterior,
atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale. De asemenea, intrarea in posesia unui terf a unei copii a acestui raport nu

implica dreptul de publicare a acestuia.

1.40 Declararea conformitatii evaluérii cu SEV

Standardele generale
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bazeazi acest raport sunt cele din SEV 100 - Cadru general (IVS — Cadru general)
% in conformitate cu prevederile SEV 101 - Termenii de referin{d ai evaluarii (IVS
implementare (IVS 102)

telor SEV 103 ~ Raportare (VS 103).

Definifiile si conceplele pe care se
Misiunea de evaluare a fost definit
101) si condusa n acord cu prevederile SEV 102 ~

e Prezentul raport de evaluare este intocmit cu respectarea cerin

Standardele pentru active
Obiectul raportului de evaluare fiind 0 proprietate imobiliara, procesul de evaluare a tinut cont si de prevederile SEV
230 - Drepturi asupra proprietétii imobiliare (IVS 230).

Conform prevederilor contractuale gi a instructiunilor evaluarii, a fost necesard abaterea de la standardele respective.

1.41 Descrierea raportului
Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 i cuprinde, pe langa termenii de
r, faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la

referinté, descrierea tuturor datelo \
indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesaré nicio excludere sau abatere de la respectivul Standard.

ietei imobiliare i de limitare a creditérii de catre
tru proprietatea evaluatd exista un risc mediu
pecific) §i continudrii trendului de evolutie

1.12 Riscuri generale ale pietei definite
Tn contextul riscurilor generale legate d
institutiile financiare a unui segment semnificativ din potentiali

datorat caracterisiticilor pietei specifice (proprietate rezidentiala,

in scadere a preturilor proprietatilor imobiliare.

e continuarea tendintei de declin a p
i cumpératori, pen

mediu cotaté pe piata s

1.42.1 Riscuri specifice ale proprietitii in caz de vénzare

Referitor la ,activitatea curenta gi tendintele pietei relevante” — piata relevanta al proprietatii evaluate, in stadiul ei
actual, este mediu segmentatd, in stagnare
Referitor la ,cererea anterioara, curenté si viitoare pentru tipul de

pana in ultima parte a anului 2008, pentru proprietatile similare cu
festat o cerere in crestere, dupé care, pana in prezent, cerere

proprietate imobiliara si pentru localizare” —
cea evaluat3, localizate in aceeasi zona (sau
a a scazut datoritd posibilitatilor
te |a un nivel scazut §i estimam

Y echivalentd), s-a mani
reduse de finantare si a cresterii costurilor cu aceasta; In prezent, cererea curentd es
ca pe termen scurt §i mediu ea va urma aceeasi tendin{a.
bila pentru alte utilizari”, luand in considerare localizarea §i

e Referitor la ,cererea potentiald sau proba
caracteristicile tehnico — constructive ale proprietdtii evaluate precum si solicitarile pietei, ar putea exista cerere §i

pentru urmétoarele utilizéri alternative: spatiu administrativ cu o cerere mai redusa;

Referitor la ,,vandabilitatea curenta a proprietéatii i probabilitatea mentinerii acesteia _
curentd a proprietétii in acest moment este aproape de media pietei specifice; luand in considerare atat tipul
proprietatii cat si dimensiunea mare a acesteia, pentru ca sé existe un  marketing adecvat’, in intelesul definitiei din
Standard a ,valorii de piata iatd ar fi medie; realizarea unei prezentari speciale

5", perioada probabilé de expunere pe pi
care s3 se adreseze exclusiv potentialilor cump 4. Acest fapt estimdm cé se va

aratori ar fi, cel mai probabil, necesar
mentine si Tn viitorul apropiat; ’
e Referitor la ,abordarea valorii a carei indicatie a fost adoptatd si gradul de fundamentare al acesteia cu

informatii de piatd” precizém cé opinia evaluatorului a fost exprimata in baza abordérii prin piata, care este relevanta
pentru tipul de proprietate analizat, adecvata cerintelor finantatorului si conditiilor actuale ale pietei, bazaté pe fapte de

piata relevante si suficiente.

» precizém cé vandabilitatea

1.12.2 Concluzii .
Imobilul evaluat este de natura unei proprietati imobiliare teren. Proprietatea subiect este fara restrictii deosebite impuse
tilor acestora”, putandu-se proceda la estimarea unei

de forma, dimensiune, utilitate $au de ‘calitatea imobilelor vecine sau a ocupan
,valori de piatg”, utilizabile pentru scopul exprimat.

Ty Prezentarea datelor
1.13 Identificarea proprietatii imobiliare su

A fost facuta.

biect. Descrierea juridica

1.14 Analiza datelor despre localitate, zona si vecinatate

Prezenta evaluare se referd 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 gi teren
Aga cum s-a prezentat in cap. 2.1 — Identificarea proprietatii imobiliare subiect, amplasamentul este materializat printr-un
teren cu suprafata totala de 1.500mp., care are amenajarile necesare ca suport pentru proprietati de tip rezidenial.

Amplasamentul mai este caracterizat si de:
s posibilitate de acces la alte céi de transport secundare

e bransamente la utilitati existente in zona
e imprejmuire in unele locuri i nu are imbunatafiri

Terenul are urmétoarele caracteristici
suprafaté neadecvatd utilizérii pentru constructii
deschidere la strada
forma neregulata
raportul laturilor neadecvat
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o topografire : teren in panta de la NE Ia SV si SE la NV (panta >5%).

o conditii de fundare —fara relevanta in acest caz
e cu expunere la pericole (inundatii, alunecéri de teren)

4.16 Analiza datelor despre constructii

e  Nu este cazul

e curente

capat al terenului-lotu
| timp de ani de zile

srile anterioare gi ofertele sau cotatiil
eoarece acest teren este un rest-un
t iar acesta a profitat si a detinut ilega

lui cumparat de proprietarul casei cu

1.17 Istoric, incluzand vanz
deoarece nimeni nu vrea sa cumpere

Nu exista astfel de date d
care se invecineaza terenul evalua

aceste capete de tere.
In concluzie nu exista tranzactii pe piata cu acest tip de teren.
1.18 Concluziile analizei proprietatii
Analiza proprietatii evaluate a evidentiat urmétoarele:
Caracteristicile proprietétii analizate, confera acesteia avantaje si dezavantaje; dacé ar fi s& alcatuim un "clasament” al proprietatilor
competitive cu proprietatea evaluata (din piata sa), aceasta s-ar situa in zona mediana spre infericara a Jui.

mobiliare se pot comercializa,
le dintre cerere si oferta dar si
ctiv, raportatd la nevoile §i

Analiza pietei imobiliare specifice
Tn acceptiunea SEV 100 - Cadrul general, "Piata imobiliar

f4ra restrictii, intre cumpératori si vanzatori, prin mecanismul prefu
la alfj factori de stabilire a pre

tului, dupa propria lor intelegere a utilita
dorintele personale, in contextul puterii de cumparare.

in functie de tipul proprietatii, analiza incepe cu identificarea segmentului de piata adecvat si a arealului in care se regaseste
acesta, continuand cu evidentierea principalelor fapte semnificative, prezente §i istorice de pe acest segment. Identificarea calitativa
si cantitativa a »grupului tintd” de cumparétori gi @ "stocului” de proprietafi competitive, impreuné cu aprecierea modului in care cele
/& aspecte se "satisfac” reciproc sunt, de asemenea, demersuri care vor conduce la concluziile analizei.

5" este mediul in care proprietatile i
jui. Partile reactioneaza la raporturi
tii relative a imobilului respe

1.19 Tipul proprietatii, identificarea pietei
Proprietatea evaluata este una de tip rezidential; subpiata specifica este cea a Jterenurilor pentru constructii tip anexe”.
Analizand vecinatatile, zona §i localitatea, am constatat cé piata acestei proprietéti este una locala, fiind delimitaté de municipiul

Radauti si localitatile limitrofe.

au mentinut intr-o usoara crestere.

ul preturilor proprietatilor rezidentiale terenuri s-
lte ori peste nivelul pietei. Cele mai atractive localii vizate de potentialii cumparatori de

1.20 Fapte curente

Tn prima parte a anului 2023 nivel
_Tranzacgiile au fost destul de multe i de mu
proprietati rezidentiale din localitate sunt:

- zona centrala;

- zona mediana, etc.;

- Zona periferica spre Radauti;
In aceste zone, oferta de proprietati rezidentiale este scazuta. _
in Sucevita se intalnesc oferte de terenuri libere pentru constructii(nu este cazul prezentului teren) la preturi intre 3 i 50

euro/mp, dar probabilitatea de tranzactionare este mica.
4.21 Analiza cererii solvabile
fizici si de mediu, deja analizafi in capitolele

Luand in considerare influenta factorilor sociali, economici, guvernamentali,

precedente, precum si factorii care afecteaza atractivitatea proprietatii evaluate, apreciem c&: .
o profilul potentialului cumpdrator este, cel mai probabil, "persoana fizica cu putere economica mare capabila sa obtinad

Ty finantare si s& sustind rambursarea ”;
o astfel de potentiali cumparatori exista sau pot fi atrasi in aria de piata definita in numar mic;
o in cazul in care proprietatea ar fi expusé pe piafd in vederea vanzarii ei, cu respectarea condif
piata, aceasta nu ar suscita un interes foarte mare din partea potentialilor cumpérétori.
Aceste aspecte trebuiesc privite in contextul economic general si al specificitatii tipului de proprietate analizat, care

genereaza un nivel global mic al cererii.

iilor din definitia valorii de

1.22 Analiza ofertei competitive

Pe baza faptelor de piaté cunoscu
« in aria de piata definita, proprietatile similare calitativ cu cea ev

o existd teren liber, pretul acestuia fiind rezonabil dar in zone peri

o volumul constructilor noi , inclusiv proiecte, este mediu;

o proprietétile concurente cu cea evaluata au un grad de ocupare de catre constructii mediu; exista proprietati mai putin
ocupate de constructii sau complet neocupate.

n cap. 3.2 de mai sus, putem conchide:
aluaté sunt disponibile in cantitate mica.
ferice fara utilitati si drumuri cat de cat acceptabile;

te, in mare parte prezentate 1

aceasta zona a orasului este putin mai

1.23  Analiza echilibrului
s5 se stabilizeze; estimam ca aceasta

Din elementele prezentate mai sus, se desprinde clar ¢
mare decat cel al ofertei si avem de-a face cu o piatéd a vanza
tendinta se va pastra, cel putin pe termen scurt si mediu.

oncluzia c& nivelul cererii in
torului, cu preturi care tind

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

definiste ca fiind:

utilizarea unui ac posibild, permisé legal si fezabild financiar

tiv care ii maximizeazi valoarea i care este
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Orice imobil reprezintd o simbioza intre doud entitati™: terenul §i amenajérile acestuia, si este unanim acceptat ca terenul
este suportul care are valoare, amenajarile venind s3 adauge valoare acestuia sau sé i-0 diminueze. "Contributia”, pozitivé sau
negativa, a amenajérilor este in relaie directs si cu starea acestora dar, mai ales, cu "potrivirea” intre utilizarea cladirilor si utilizarea
solicitata de piata pentru feren. S mai spunem si faptul ca, de reguid, factorii guvernamentali acfioneaz& mai mult asupra terenului
liber si mai putin asupra constructilor deja existente; chiar si atunci cand apare 0 limitare asupra utilizarii unei proprietati deja
construite, aceasta se face in virtutea schimbirii solicitarilor pietei pentru utilizarile amplasamentelor din zona coerenta a respectivei
proprietati. Rezulta astfel ca CMBU trebuie analizata distinct pentru terenul liber.

Ambele analize pornesc de la identificarea utilizarilor rezonabile §i trecerea acestora prin fi
de aplicare a lor, al testului fezabilitatii financiare; CMBU se afla printre utilizérile care trec aceste con
maximizeaza "productivitatea” entitatii analizate.

ltrele posibilitatii fizice si legale
ditii §i este cea caré

ietatii, 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 buha 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 uzu
e Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber
o 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 a_mplasament_ul proprietatii, in cazul proprietatii evaluate cea mai buna utilizare
situatia terenului construit. Practic, tinand cont de tipul terenului care nu este bun pentru consru

pentru constructii tip anexe. ]
Pentru evaluarea terenului sunt utilizate mai multe metode, aplicabilitatea lor difera
disponibilitatea informatiilor, dar pentru estimarea valorii de piata orice metoda trebuie sa fie

1.24.1 CMBU a terenului considerat liber
Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a propr

al in una din urmatoarele situatii:

ar trebui sa fie determinata in
ctii de locuit, dar este perfect

functie de tipul de valoare estimat si de
justificata de informatii de piata.

1.24.2 CMBU a proprietatii construite (in situatia de la data evaluérii) 3
si nu face diferent4 intre utilizari, CMBU pentru

Cu exceptia cazurilor in care piata terenurilor libere este slab segmentatad
ui liber; astfel, luénd n considerare tipul cladirilor existente pe amplasament, s€

proprietatea construitd o urmeaza pe cea a terenu
constata ci acestea sunt coerente cu utilizarea terenului.

ale analizei CMBU si a celei de piata
tilizare coerentd cu a celorlalte

4.25 Concluzii i corelatii
fia in cea mai buna utilizare a sa, U

Cele dou3 analize au evidentiat faptul ca proprietatea se @

imobile din zona.
Pe baza CMBU si a respectivelor analize:
« se potidentifica terenurile c_omparabile cu cel al proprietatii evaluate;

se poate valida indicatia asupra valorii terenului obtinuta prin comparatia de piata;
utilizate in abordarea prin piata;

[ ]

¢ se potidentifica proprietétile comparabile cu cea evaluaté spre a fi

e se poate valida utilizarea curenta ca find cea care maximizeaza productivitatea proprietatii analizate; proprietatea
evaluata este una rezidentiala — teren giva fi evaluata in contextul faptelor curente din piata sa.

T,
- Evaluarea
3 abordari, fiecare dintre ele

In conformitate cu Standardele ANEVAR, pentru determinarea valorii de piata, exista
cuprinzéand un numar de tehnici si 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 evaluata face parte dintr-0 categorie de proprietati a caror piata, in trecut, a inregistrat o activitate

dinamica; in actualele condifii, tranzaciiile sunt mai rare, si exista in piatd un numar adecvat de oferte precum si
elementele necesare ajustarii acestora, astfel ca sa se poata fundamenta o analiza care sa conduca la 0 indicatie
asupra valorii de piaid a respectivei proprietati; abordarea poate fi aplicata, metoda aleasa fiind analiza pe perechi de

e numerar viitoare, intr-0 singuréd valoare

date
e Abordarea prin venit — ofera o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor d
a capitalului
mobile nu este un fapt curent, nefiind cunoscute chiriile practicate, precum

» Pe piafa specifica, inchirierea de astfe! de i

si celelalte elemente care s3 fundamenteze
e  Abordarea prin cost — oferd o indicatie asupra va

cumpérator rational §i informat nu va plati pentru

aceeasi utilitate, fie prin cumpérare, fie prin construire.

» Aceastd 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 costului de Tnlocuire.

nu poate fi aplicata.
ului substitutiei conform caruia, niciun
t costul necesar obtinerii unui bun cu

fluxu! de numerar viitor; abordarea
lorii bazaté pe aplicarea principi
bunul achizitionat mai mult decé
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amplasamentul are amenajari

4.26 Valoarea de piatd a terenului
eratd in termeni de cea mai buna utilizare. Chiar daca
entru dezvoltare la

Valoarea terenului trebuie consid ,
functionale, valoarea acestuia este bazata pe cea mai buna utilizare a sa, considerat ca fiind liber i disponibil p

utilizarea cea mai eficientd.
Aga cum este specificat in GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile, evalu
poate face prin sase metode (numite uneori gi tehnici sau analize):
1. comparafia directd - in aplicarea acestei metode sunt analizate §i
tranzactiile/ofertele i alte date privind loturi similare, in scopu! evaludrii propriettii subiect;
2. alocarea — se bazeaza pe principiul echilibrului gi pe cel al contributiei (existad un raport procentual *normal” intre
valoarea terenului gi cea a proprietatii integrale, raport specific fiecarei categorii de proprietati imobiliare aflate in

locatii specifice);
3. extractia — valoarea terenului este extrasa din pretul de véanzare al
ui de inlocuire net; valoarea r&masé reprezinté valoarea terenului;

valorii constructiei, estimaté prin metoda costul

4. tehnica reziduald — aloca venitu! din exploatare generat de intreaga proprietate, pe componentele sale
(teren/cladiri) i capitalizeaza partea alocata terenului cu o rata adecvata bazaté pe datele de piaia curente;

5. capitalizarea rentei funciare — capitalizeaza venitul obtinut din cedarea dreptului de folosin{a asupra terenului cu 0

rata de capitalizare adecvatd; , _
MBU a terenului este parcelarea si dezvoltarea, valoarea

6. tehnica parcelarii gi dezvoltarii
area valorii de piaté a fiecarei unitati obtinute prin parcelare, din care s€ deduc

terenului rezulténd prin insum
toate costurile prilejuite de respectiva dezvoltare; de regula se iau in considerare si pierderile de valoare rezultate
pe perioada necesara pietei sé »absoarba” integral unitaile create prin parcelare.

area unui teren liber (sau considerat astfel) se

comparate informatjile priVind

unei proprietati construite, prin scaderea

- se aplica atunci cénd Cc

1.26.4 Alegerea si aplicarea metodei ,
etatii evaluate, caracteristicile acestuia §i datele de piata disponibile, terenul

Avéand in vedere CMBU a terenului propri

proprietétii studiate va fi evaluat prin comparatie directa, consideratd a fi cea mai adecvata.
/> nd 18,.5 ari teren constructii in Marginea

~gentia Imobiliara DEPA Radauti vinde teren constructii in suprafata de 18,5 ari, situat in Marginea, aproape de PECO losimar,
pret 1500 euro/ar. v

Relatii la sediul agentiei sau la tel.: 0740060829
publicat de Ag.l’mobiliaraDEPAfn categoria Imobiliare

B.
Teren zona Soarecu - 52 de ari 83000 €

De vanzare teren in zona Soarecu, n comuna Marginea cu suprafata de 52 de ari.
Terenul se afla chiar la strada principal& si are 0 deschidere de 30 de metri.

Pretul este de 83.000 evuro.

Pentru mai multe detalii 0747 532 559

C.

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

m. Poate fi vazut cand mergi

Suceava, Marginea Romimo.fo Teren intravilan
| Pamantut are front la sosea 34
de reper este o cruce in

Vand 39 ari pamant pe drumul Radautului la pretul de 1500 euro aru
din Marginea spre Radauti dupa ce treci de drumul Horodnicului cam fa o distanta de 800m si ca punct

capatul locului.Se poate construi pe el. Pentru detalii sunati la sau .
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0 _{Tipul
1_]Drepturide; gx_gpnﬁl(e_ transmise; integral integral
2 i fara - intravilen similar _ similar =
3 normale similare o simiare similare )
4 - nomgle nomale =Y nosmale nopmale
5 NORMALE, DA “fam form N
5 B prezent prezent R PREZENT L PREZENT |
7 penferc PERIFERIC PERIFERIC PERIFERIC
8 |Camcterstid fizice
Suprafata (mp):] 1,500.00 m? 1,850.00 m? 5,200.00 m? 3,900.00 m?
Formg:, NEREGULATA NEREGULATA NEREGULATA NEREGULATA
Front stradl total: pomale nommale normale nomale
Tip drom de soes asfaltat ASFALTAT PIETRUIT ASFALT
. Topogme: phn _plsn ol PANTA plin
9 Uﬁh’taﬁ(md/-pﬂ/mndizm/gnzmehn/:he) da/an/av/nu/au/oo da/mu/ou/av/ou/su da/ou/ou/au/non/au ds/nu/ou/nu/da/nu

Toaledafut RLTH R P Ly L SR LR ALFRIAY S

Leremn i omp.r.

Lo
flil;

Tip comparsbila

Ajustare pentm magjede negoa'ex: o)

L'“'“ B s e ey
B AL

/‘\&r:pmri de proprietats tranumises
3tare unjtan a9 pmmtunln

Ql_mxe totslapentru dreprud de gm;_nmte
iro/im?)

£

legalc

A]uslm unitan sau pmmnn!u

Con;‘liﬁi de finantare

Ajustare told_l_gmhg_u}ndiﬁi de finantare

l Afustare unitara 8au procentusla
|
¥

Pret pjustat {e ro/m?)

fiormalé
)

Ajustare unitan sau procentusla

00€|{m‘ .

tro conditii de venzare

Chehtuiel; efecmate imediat dupa cumparare
Ajustare unitara

Ajustare pmutualn
Ajustare upitars

VERIFERIC

520000 m?

1,50000 m*
segulata NEREGULATA .

Ajustare procentods /e 0%

Ajustare upitars pentru marime oi fooma 00€/m? 00€/m? _ ~

Front stradal CONSTRUIBIL CONSTRUIBIL

Tip drum de acces asfaltat ASFALTAT PIETRUIT
| Ajustare proeentusls -15% % A% y
i Ajustare unitsss pentru front stredal si tip drum de axes __A4€/m? 006/m® . L aem? L
| Topografie e | PN "PANTA _
| Ajustar procentoals ' = [ T S 15%

Ajustare uniters prata topografic . o0€m*. 1.5€/m?

Ajustare procentedla totsla pentrs uunensna fiziee % il

Ajustare unitars totals pentad 3 fizie. o L A€M

[Prer ajmtat (enro/m?) . -7.8€/m?

UTILITAT] DISPONISILE 2 A 8 I Y EERNPERE

Urilicati (en e} / aps / canalizare /gaz metan / altelc) a/nu/nu/nu/ou/ow da/nu/nu/nu/ds/nu

006/m e 0OE/m
— 6 R LT7. —

Zonlua
Ajustare procentuals

B L,-!ﬁw'wmm

Afvuiu‘emuhi\eu .ol
A,mmz muh brata & (bsatugbrute,

VALOAREA DE PIATA ESTE DATA DE
VALOAREA ESTE DE 8,5EURO/MP..
Corectiile cantitative s-au luatin considerare astfel:

absolufimets 4

NEREZXDEN:I_'ML_ __:

COMPARABILA 2 DEOARECE ARE AJUSTAREA TOTALA BRUTA CEA MAI MICA.
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Tipul zonei.
Drept de proprietate: nu au fost necesare corectii;

Restriclii legale: au fost necesare corectii CU -25%
Conditji de finantare: nu au fost necesare corecii;
Condifii de piata: NU;

Localizare: -30% PENTRU comparabilele A.B
= DRUM DE Acces: NU.

Deschidere/adancime: NU

Zonarea: v
CU +25 PENTRU COMPARABILA A Si +15% PENTRU COMPARABILELE B SIC _
ra valorii de piaté a proprietatii rezidentiale — teren,

in baza analizei de mai susevaluatorul considera cé indicatia asup!

PENTRU COMPARABILA A;

S| C fata de proprietatea subiect.

este cea obtinuta in abordarea prin piata, respectiv:
fgatd P evaluata
7 R A %) EURO
Teren intravilan pasune 12.750
intabulat cu nr. Cadastral 30814
TOTAL 63.113 12.750
a este exprimata in RON si in echivalent EURO la cursurile de referinta din 5.08.2023 Cursul

Valoarea de piata estimat
valutar de referinta este 4,95 RON/EURO. Valorile prezentate ca opinii in prez

lar valoarea redeventei anuale pentru concesinarea terenului este de:

entul raport, nu contin TVA.

Jimll ks

riE Tagee I CawNi

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

nt EURO la cursurile de referinta din
rezentul raport, nu contin TVA.
| lucrarii au fost luati in considerare

mata in RON si in echivale

nuale estimata este expri
te 4,95 RON/EURO. Valorile prezentate ca opinii inp

Valoarea de piata a redeventei a
5.08.2023 Cursul valutar de referinta es
Proprietatea evaluata a fost inspectatd de evaluatori n ziua

factorii care afecteaza valoarea proprietatii.
vor avea In viitorul previzibil interese legate de prop

Evaluatorii nu au avut, nu au si nu
~ Evaluatorul declara ca evaluarea a fost facuta cu suprafata de teren data de actele puse
conditii de piata.

informatiile cuprinse in raport sunt bazate pe fapte reale, pe documente puse la dispozii
. in limita posibilitatilor.
Raportul a fost elaborat pe baza Standardelor Interna
ANEVAR, cu abaterile specificate. ’

de 17.05.2023. In cadru

rietatea evaluata.
la dispozitie de Primarie, cu actualele

e de beneficiar i au fost verificate

tionale de Evaluare si Codului Deontologic al profesiei de expert evaluator

Radauti, 5.08.2023

Evaluator:
Ing. Ovidiu Scrobac - expert evaluator atestat ANEVAR, legitimatie nr.160086, sectiunea Evaluarea Proprietatilor imobiiiare

PRIMAR
Lazar Gheorghe
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