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PROIECT DE HOTARARE
privind aprobarea vanzarii prin licitatie publica a cinci imobile, apartinand domeniului
privat al municipiului Radauti, situate in str.Tolocii f.n, str.Gheorghe Tofan f.n , str.Mihail
Kogalniceanu nr.19 si str. Sfantul Dumitru f.n

Consiliul local al municipiului Radauti.judetul Suceava,
Avand in vedere:

— expunere de motive a primarului nr,-------- 14015 LR — i
— raportele serviciului si compartimentului de specialitate nr,----------- N ;
— raportul comisiei de specialitate nr,------------ din--emmmmee e :

— prevederile H.C.L nr.103/29.05.2018 privind aprobarea Regulamentului privind procedura de
vanzare  a bunurilor imobile din domeniul privat al municipiului Radauti,judetul Suceava;

— raportul de evaluare —proprietate imobiliara -teren intocmit de ing.Simota Dorin —expert evaluator
proprietati imobiliare ANEVAR inreg.la Primaria municipiului Radauti sub nr.18162/13.12.2018;

— raportul de evaluare —proprietate imobiliara -teren intocmit de ing.Simota Dorin —expert evaluator
proprietati imobiliare ANEVAR inreg.la Primaria municipiului Radauti sub nr.17934/10.12.2018;

— raportul de evaluare —proprietate imobiliara -teren intocmit de ing.Simota Dorin —expert evaluator
proprietati imobiliare ANEVAR inreg.la Primaria municipiului Radauti sub nr.17933/1 0.12.2018;

— raportul de evaluare —proprietate imobiliara -teren intocmit de ing.Simota Dorin —expert evaluator
proprietati imobiliare ANEVAR inreg.la Primaria municipiului Radauti sub nr.17935/ 10.12.2018;

— raportul de evaluare proprietate imobiliara —teren intocmit de ing.Simota Dorin —expert evaluator
proprietati imobiliare ANEVAR in noiembrie 201 8;

— extrasele de carte funciara pentru informare eliberat de BCPI Radauti la cereriile
nr.29243/29.08.2018,39569/21.11.2018,40018,40024 si 40025/22.1 1.2018;

— planurile de amplasament si delimitare a imobilului scara 1:200si 1 :500;

— cererea depusa la Primaria municipiului Radauti de numitul Sepciuc Toader  inreg.sub
nr.42817/06.11.2018;

— cererea depusa la Primaria municipiului Radauti de numitul Stefanescu Ana inreg.sub
nr.43793/03.12.2018;

— cererea depusa la Primaria municipiului Radauti de numitul Pomohaci Dumitru-Dorel inreg.sub
nr.43860/04.12.2018;

— cererea depusa la Primaria municipiului Radauti de numitul Pomohaci Constantin —Bogdan
inreg.sub nr.43 859/04.12.2018;

— adresele nr.17388/12.12.2018,13724 si 17488 /13.12.2018 a Serviciului de urbanism si at:

— tabelele cu propunerile comisiei constituite prin Dispozitia Primarului nr.334/24.05.2017
inreg.sub nr.17541/04.12.2018 si 18096/12.12.2018;

In temeiul art.36 alin.(2) lit.”c”,alin.(5),lit.”b",art.45 alin.(3),art.123 alin.(1) si (2) .din Legea

nr.215/2001 privind administratia publica locala,republicata,cu modificarile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:



Art.1. Se aproba vanzarea prin licitatie publica a 5(cinci) parcele de teren aflate in proprietate
privata a municipiului Radauti, judetul Suceava, identificate conform tabelului de mai jos, in conformitate
cu normele legale in domeniu, in urmatoarele conditii:

Nr.crt Adresa CF Nr. Suprafata | Valoarea | Taxa de Garantia de
(Strada,nr.) cadastral mp de participare | participare la
incepere a | la licitatie | licitatie
licitatie lei
lei
1 str.Tolocii fn | 54042 54042 700 13.546 100 1355
2 str.Gheorghe 54289 54289 207 15.723 100 1572
Tofan fin
3 str.Mihail 54295 54295 25 1.918 100 192
Kogalniceanu
nr.19
4 str.Sfantu 54294 54294 200 25.818 100 2582
Dumitru f.n
5 str.Sfantu 54293 54293 112 13.156 100 1316
Dumitru fin

Art.2. Se insusesc Rapoartele de evaluare intocmite de expert evaluator atestat ANEVAR in luna
noiembrie si decembrie 2018 conform anexei nr.l care face parte integranta din prezentul proiect de
hotarare,

Art.3. Se aproba Caietul de sarcini pentru procedura vanzarii prin licitatiei publice conform
anexei nr.2 care face parte integranta din prezentul proiect de hotarare.

Art. 4. (1) Comisiile de licitatie si de solutionare a contestatiilor vor fi constituite prin dispozitia
primarului municipiului Radauti si vor fi alcatuite dintr-un numar de 5 membri (2 consilieri loacali si 3
functionari publici) cu drept de vot si 1 secretar ( functionar public) fara drept de vot;

(2) Se desemneaza domnii consilieri locali si membrii in
comisia de licitatie;

(3) Se desemneaza domnii consilieri locali si membrii in
comisia de contestatie;

(4) Se desemneaza domnul consilier local supleant in comisia de licitatie;

(5) Se desemneaza domnul consilier locai supleant in comisia de contestatii;

Art.5 Se imputerniceste Primarul municipiului Radauti sa semneze actele de vanzare-cumparare.
Art.6 Primarul municipiului Radauti,judetul Suceava prin aparatul de specialitate va duce la
indeplinire prevederile prezentei hotarari.

INITIATOR,
PRIMAR
Nistor Tatar
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RAPORT DE BYALUARE

PROPRIETATE IMOBILIARA

Obiective:
Teren

Proprietar:
Mun. Radauti,jud. Suceava — domeniul privat

Amplasament: Mun. Radauti, str. Sfantul Dumitru, nr. 10,jud. Suceava

Evaluator:

. Ing. Simota Dorin - expert evaluator proprietati imobiliare ANEVAR

decembrie 2018

Datele, informatiile i confinutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor fi
transmise unor terti fard acordul scris si prealabil al ing. Simota Dorin ,cu domiciliul in municipiul R&d&uti-Suceava, expert evaluator titular
ANEVAR.




SCRISOARE DE TRANSMITERE

Catre d-nul Pomohaci Constantin Bogdan,
mun. Radauti, str. Sfantul Dumitru,nr. 10,jud. Suceava,

Va naintam raportul de evaluare a proprietatii imobiliare — teren — apartinand municipiului
Radauti — domeniul privat, str. Sfantul Dumitru, nr. 10,jud. Suceava.

Suprafata de teren evaluata are 200 mp, si este situatd pe str. Sfantul Dumitru, nr.
10,vizavi de hotel Gerard s din mun. Radauti. Terenul cu suprafata de 200 m.p., are numarul
cadastral 54.294 a UAT Radauti.

Acest raport de evaluare a fost elaborat pentru estimarea/determinarea valorii adecvate a
proprietatii mentionate mai sus, la data de 04.12.2018, in vederea vanzarii de céatre Consiliului
local al Primariei Radauti a suprafetei de teren supuse evaluarii.

Pe baza documentelor puse la dispozitie de catre proprietar drepturile evaluate sunt :

- drepturi depline de proprietate asupra terenului;

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

evaluare, in opinia evaluatorului valoarea de piata a proprietatii evaluate la data de 04.12.2018

este de:

Vr = 25.818 lei, Hﬁ

V= 5.550 euro. |

Nota: Valoarea de piata estimata este exprimata in lei, si in echivalent euro la cursurile de referinta din 04.12.2018.
Cursul valutar de referinta este 4,6519 leifeuro .
Valoarea de piatd a proprietatii evaluate nu contine TVA.

Proprietatea evaluatd a fost inspectatd de evaluator in ziua de 04.12.2018.In cadrul
lucrarii au fost luati in considerare factorii care afecteazad valoarea proprietatii.
Evaluatorul nu a avut, nuare §i nu va avea in viitorul previzibil, interese legate de
proprietatea evaluata.Informatiile cuprinse in raport sunt bazate pe fapte reale, pe
documentele puse pa dispozitie de beneficiar §i au fost verificate in limita posibilitatiilor.
Raportul a fost elaborat pe baza Standardelor de Evaluare ANEVAR - editia - 2018 si al
Codului Deontologic al profesiei de expert evaluator ANEVAR.Realizarea evaludrii si
onorariul evaluatorului nu depind de valoarea raportata.

04.12.2018 Expert evaluator proprietati imobiliare ANEVAR
Ing. Simota Dorin

Valabit 2018 £
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CUPRINS

1. PREMISELE EVALUARII
1.1 Ipoteze si conditii limitative;
1.2 Scopul,utilizarea evaluarii si utilizatorul evaluérii;
1.3 Definirea valorii gi data estimarii valorii;
1.4 Modul de exprimare a valorii estimate;
1.5 Drepturile de proprietate evaluate;
2. PREZENTAREA DATELOR
2.1 Identificarea proprietatii, descrierea juridica;
2.2 Tipul proprietatii si definirea pietii;
2.3 Descrierea zonei;
2.4 Informatii despre amplasament;
2.5 Analiza pietei.Starea pietei;
2.6 Oferta competitiva, cererea solvabild, echilibrul pietei, influenta mediului.
3. EVALUAREA PROPRIETATII,ANALIZA DATELOR
S| CONCLUZIILE
3.1 Cea mai buna utilizare;
3.2 Evaluarea terenului;
3.3 Metoda comparatiei vanzarilor,
3.4 Metoda capitalizarii rentei funciare;
3.5 Reconcilierea valorilor;
4. ANEXE

e Plan de amplasament si delimitare a corpului de proprietate,
e Plan de incadrare in zona,
e Extras de carte funciard nr. 40.025 din 22.11.2018,

04.12.2018

Expert evaluator proprietati imobiliare ANEVAR
Ing. Simota Dorin




CERTIFICAREA VALORII

Subsemnatul ing. Simota Dorin , expert evaluator proprietati imobiliare ANEVAR, declar

ca evaluarea a fost facuta in concordanta cu Standardele de Evaluare ANEVAR - editia - 2018,
si corespunzator cu Codul Deontologic IVS al evaluatorului si confirm ca:

prezentarea faptelor din raport sunt corecte si reflecta cele mai pertinente cunostinte
ale evaluatorului.

analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si conditiile prezentate in acest
raport.

evaluatorul nu a avut nici un interes prezent sau de perspectiva asupra proprietatii
evaluate.

onorariul evaluatorului nu este conditionat de nici un aspect al raportului .

evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Codul Deontologic si cu standardele de
evaluare.

evaluatorul indeplineste cerintele adecvate, de calificare profesionala.

evaluatorul are experienta in ceea ce priveste localizarea si categoria de proprietate
care este evaluata.

evaluatorul a efectuat personal inspectia proprietatii.

data efectiva a evaluarii cand sunt valabile toate conditiile pietii este 04.12.2018, iar
data inspectiei este 04.12.2018.

nici o persoana, cu exceptia celor specificate in raport, nu mi-a acordat asistents
profesionala in elaborarea raportului.

Valoarea de piatd finald estimatd pentru proprietatea imobiliard subiect — teren - al
acestui raport de evaluare este de 25.818 lei (5.550 euro).Valoarea euro este dat de cursul
de referinta din data de 04.12.2018 si este de 4,6519 lei.

Valoarea de piatd a proprietdtii evaluate nu contine TVA.

04.12.2018 Expert evaluator proprietati imobiliare ANEVAR

Ing. Simota Dorin
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REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE

Obiectul lucrarii 1l constituie EVALUAREA PROPRIETATIl IMOBILIARE — teren, St=
200 mp — apartinand municipiului Radauti — domeniul privat, str. Sfantul Dumitru, nr. 10,jud.
Suceava.

Suprafata de teren evaluata are 200 mp, si este situatd in vizavi de hotel Gerard s din
mun. Radauti. Terenul cu suprafata de 200 m.p., are numarul cadastral 54.294 a UAT
Radauti.

Acest raport de evaluare a fost elaborat pentru estimarea/determinarea valorii adecvate a
proprietatii mentionate mai sus, la data de 04.12.2018, in vederea vanzarii de catre Consiliului
local al Primariei Radauti a suprafetei de teren supuse evaluarii.

Pentru a afla valoarea estimatd a proprietdtii imobiliare mai sus mentionate s-au
folosit urmatoarele metode:

- metoda comparatiei vanzarilor — obtindndu-se valoarea de 25.818 lei(5.550 euro),
- metoda capitalizarii rentei funciare — obtindndu-se valoarea de 27.900 lei(5.998 euro);

Pentru a propune valoarea de piatd a proprietatii evaluate, evaluatorul a tinut cont
de urmatoarele criterii: adecvarea, precizia si cantitatea de informatii. Ca urmare a acestui
fapt valoarea de piata estimata la data de 04.12.2018 este 25.818 lei, respectiv 5.550 euro.
Valoarea de piatd a proprietatii evaluate nu contine TVA.

Proprietatea evaluati a fost inspectatd de evaluator in ziua de 04.12.2018.In cadrul
lucrarii au fost luati in considerare factorii care afecteaza valoarea proprietitii.

Evaluatorul nu a avut, nuare si nu va avea in viitorul previzibil, interese legate de
proprietatea evaluata.

Informatiile cuprinse Tn raport sunt bazate pe fapte reale, pe documentele puse pa
dispozitie de beneficiar si au fost verificate in limita posibilitatiilor.

Raportul a fost elaborat pe baza Standardelor de Evaluare ANEVAR - editia - 2018 si al
Codului Deontologic al profesiei de expert evaluator ANEVAR.Realizarea evaluarii si
onorariul evaluatorului nu depind de valoarea raportata.

Evaluatorul considera ca valoarea de mai sus este realistd si poate constitui drept
baza de negociere in vederea vanzarii ,sub rezerva limitelor mentionate.

04.12.2018 Expert evaluator proprietati imobiliare ANEVAR
ing. Simota Dorin
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1. PREMISELE EVALUARII

1.1. Ipoteze generale si conditii limitative

Acest Raport de evaluare a fost elaborat in urmatoarele conditii limitative:

evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea asupra autenticitatii actelor puse la
dipozitie de proprietari ; presupunem o administrare competentd a proprietatii
imobiliare;

presupunem proprietatea libera de sarcini;nu existd extras de carte funciara
actualizat,

toate documentele tehnice puse la dispozitie de beneficiar le considerdm corecte
si autentice; elementele grafice folosite in Raportul de evaluare bazate pe aceste
documente sunt pentru ca clientul sa-si formeze o imagine corectd asupra
proprietatii imobiliare;

presupunem ca nu exista aspecte ascunse ale solului ce ar avea efect asupra
lucrarii; nu ne asumam raspunderea pentru asemenea situatie sau pentru
obtinerea studiilor tehnice;

afirmatiile cu privire la calitatea solului nu au la baza o exprtiza, nu avem
calitatea de a efectua astfel de expertize;

se considera ca proprietatea imobiliara este in concordantd cu toate
reglementarile locale si republicane privind mediul inconjurdtor cu exceptia
neconcordantelor ce ar fi descrise gi luate in considerare in cadrul prezentului
Raport de evaluare;

nu am constatat substante periculoase in solul proprietétii imobiliare (nu avem
calitatea de a determina existenta acestora);

presupunem ca proprietatea imobiliara analizatd este conforma cu urbanismul cu
exceptia neconcordantelor ce sunt descrise, expuse si luate in considerare in
cadrul acestui Raport de evaluare;

ipotezele si prognozele se bazeaza pe conditile actuale ale pietii. Schimbari
semnificative in evolutia pietii pot modifica valoarea estimata;

Alte conditii limitative:

estimarea valorii din acest Raport de evaluare se aplica intregii proprietéati si orice
divizare in elemente sau drepturi partiale va schimba aceasta evaluare;

au fost inspectate vizual si identificate starea terenului;

nu vom fi solicitati s&@ depunem marturie in instantd pentru actele si judecatile din
Raportul de evaluare;

Raportul de evaluare in intregime, partial sau in referinte nu poate fi inclus in nici
un document public $i nici nu poate fi publicat sub nici o forma fara aprobarea
scrisa a evaluatorului cu privire la speta la care poate aparea;

Pentru opinille exprimate in prezentul raport de evaluare, evaluatorul fgi
asuma intreaga responsabilitate.

1.2. Scopul , utilizarea evaluarii si utilizatorul evaluarii

Acest raport de evaluare a fost elaborat pentru estimarea/determinarea valorii adecvate a
proprietatii mentionate mai sus, la data de 04.12.2018, in vederea vanzarii de catre Consiliului
local al Primariei mun. Radauti a suprafetei de teren supuse evaluarii.




1.3. Definirea valorii si data estimarii valorii.

In conformitate cu scopul evaluarii, tipul de valoare determinat este Valoarea de
piata ce este definitd in Standardele de Evaluare ANEVAR - editia - 2018 ca fiind ,, suma
estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbatd, la data evaluarii,
intre un cumpérator hotarat si un vanzator hotdrat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa
un marketing adecvat, si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauzi,
prudent si fara constrangere”.

Data evaluarii este de 04.12.2018.

1.4. Modul de exprimare a valorii.

Valoarea este exprimata in lei si euro, in conditiile unei plati cash integrale.
Cursul de referinta al BNR pentru euro, in ziua de 04.12.2018 este de 4,6519 lei.

1.5. Drepturile de proprietate evaluate.
Proprietarul detine dreptul deplin de proprietate asupra terenului.
Dreptul deplin de proprietate evaluat a terenului este considerat valabil, si este conform cu

datele care reies din documentele de atestare a drepturilor de proprietate puse la dispozitia
evaluatorului de catre proprietarul terenului.

2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. ldentificarea proprietatii, descrierea juridica

L

Proprietatea evaluata este o parcela de teren situata in intravilanul municipiului Rad&auti —
str. Sfantul Dumitru,nr. 10.Suprafata de teren evaluatad are 200 mp, si este situatad vizavi de
hotel Gerards din mun. Radauti. Terenul cu suprafata de 200 m.p., are numarul cadastral
54.294 a UAT Radauti.

Dreptul deplin de proprietate evaluat a terenului este considerat valabil, si este conform cu
datele care reies din documentele de atestare a drepturilor de proprietate puse la dispozitia
evaluatorului ,dupa cum urmeaza:

e Plan de incadrare in zon3,
e Plan de amplasament si delimitare a corpului de proprietate,
e Extras de carte funciard nr. 40.025 din 22.11.2018.




2.2, Tipul proprietatii si definirea pietei.

Proprietatea imobiliara evaluata este o parcela de teren libera.
Piata specifica la care ne referim este cea a terenurilor libere,adecvate dezvoltarii
imobiliare gi face parte din piata de interes local.

Aspecte social-economice

Municipiul Radauti este situat in nordul judetului Suceava, pe valea raului Suceava si are
o populatie de cca. 28.500 locuitori. Municipiul are o statie CFR moderna si o retea de sosele
bine pusa la punct pentru transportul interurban si international.Din punct de vedere economic, in
Radauti functioneaza societati cu profil industrial de interes national si
international,cum,sunt:SC,MOBILA,SA, SC SAB SA, o fabrica de cherestea, o fabrica de
tricotaje, intreprinderi din industria alimentara etc. In municipiul R&d&uti vom regési sucursale ale
principalelor banci ce opereaza la nivel national.

Reteaua de sosele si drumuri este bine dezvoltata, atat ca intindere cét si din punct de
vedere calitativ. in Radauti functioneazd o casa de culturd, o biblioteca, trei licee, cinci scoli
generale etc.Colectarea gunoiului si alimentarea cu apa potabilda se face de catre SC
SERVICII COMUNALE SA Radauti, societate subordonata Consiliului Local Radauti.

Valoarea impozitelor a constructiilor si terenurilor in municipiul Radauti comparative
cu alte municipii se afla la o valoare de mijloc.Municipiul Radauti este un municipiu cu o
ratd a somajului de 4,7%.ratd care va fiin viitorul apropriat mai mare datoritd cresterii
numarului de someri, motivul fiind criza economicd mondiala.

Infrastructura municipiului este la un nivel scazut, existdind zone care nu
beneficiaza de apa potabila,canal.

Castigul salarial mediu net se gaseste undeva intre suma de 1500 lei si 2000
lei.(A.J.O.F.M. filiala Radauti).

Proprietatea evaluata se gaseste la urmatoarele distante de diferite obiective cum
ar fi:

Primaria Radauti — 200 m;

Piata agro-alimentara — 500 m;
Spitalul Municipal Radauti -1.500 m;
Politia Municipald — 300 m;




- Parcurile centrale ale municipiului -300 m;
- Catredala Ortodoxa —-500 m;
- Tribunalul Municipal -500 m;

Faptul ca in municipiul Radauti au loc tranzactii, dar la un nivel mai redus se datoreazi
celor care lucreaza in straindtate ,investitilor majore de capital strain( EGGER,
SCHWEIHOFFER) ,precum si datoritd micului trafic cu Ucraina.

La ora actuald in municipiul Radauti, se poate observa o scidere a numarului de
vanzari de proprietati imobiliare si totodatd si o scddere a preturilor de tranzactionare a
acestor proprietati, municipiul Radauti avand cele mai mari preturi pentru tranzactii
imabiliare din zona de nord a Moldovei.

Potentiali cumparatori a unei proprietdti cum este cea supusd evaludri sunt
persoanele juridice care desfasoara activititi de afaceri si care au o cifra de afaceri
destul de consistenta.

2.3.Descrierea zonei

Zona fin care este localizata proprietatea imobiliara de evaluat este o zona linigtita si
curatd. in prezent in zon#, numai sunt terenurilibere si acele de suprafatd mica, pe care
s-ar mai putea construi locuinte de tip individual .

Proprietatea — terenul - este amplasat n perimetrul intravilan al mun. Radauti —fiind o
zona cu un pronuntat caracter rezidential.

Proprietatea este amplasata in perimetrul intravilan al municipiului Radauti.

- Zona are caracter de zona rezidentiala;

- densitatea populatiei in zona este mare;

- traficul rutier este unul intens;

- planul de urbanism general prevede ca in zona se pot autoriza pentru construire cladiri
cu scop comercial, pentru birouri, gi locuinte cu regim de inaltime parter + 10 etaje;

- utilitatile din zona cuprind : curent electric, gaz metan,apa — canal,telefon, etc.

2.4.Informatii despre amplasament




Terenul in cauza este plan, are o forma neregulata, favorabil constructilor comerciale.
Terenul are o suprafatd de 200 mp.Terenul are cale de acces.Utilitatile terenului: curent electric,
gaz metan,apa — canal,telefon, etc.

Lotul de teren cu suprafata de 200 mp are urmatoarele vecinatati :
- lanord: strada Lascar Luta;
- laest: imobil Pomohaci Costantin Bogdan;
- lasud:imobil Cezar Radu si Elena;
- lavest: strada Sfantu Dumitru.

2.5. Analiza pietei.Starea pietei

Piata proprietatilor imobiliare si in special al terenurilor libere din intravilan, este in
declin in municipiul Radauti. Recenta crizd mondiald, resimtitd si la nivel local ,a facut ca
cererea care in trecut era mult mai mare decat oferta sa scada simtitor,contribuind astfel la
scaderea destul de tare a preturilor proprietatilor rezidentiale.

Preturile terenurilor libere din intravilan, au cunoscut o scadere fata de anii anteriori,
fenomen generalizat la nivel national, care are la bazd mai mulii factori printre care:

- scaderea raportului dintre cerere gi oferta,

- restrictii noila conditile de creditare impuse de banci,

- scaderea puterii de cumparare a populatiei, din cauza disponibilizarilor atat din
sectorul de ststa cat si din cel privat,

- pierderea locurilor de munca pentru multi dintre cei plecati in strainatate,

- scaderea nivelului de trai.

La ora actuala , oferta pentru terenuri libere din intravilan ,este in crestere, insa
numarul tranzactiilor in aceasta perioada este redus, deoarece se agteapta in continuare sa
scada si mai mult preturile terenurilor.

Multe dintre terenurile cumparate in trecut, sunt ofertate de proprietari pentru
vanzarea acestora.Cererea de terenuri construite din intravilanul municipiului, este relativ mai
mica decét oferta, si se manifestd din partea famililor cu o situatie materiala buna gi
foarte buna.Dorinta de a vinde primeaza, fatda de a cumpara.

Avand in vedere situatia actuala a economiei mondiale i implicit a celei romanesti
in special, se apreciaza ca pentru perioada cel putin urmatoare, pretul terenurilor din
intravilanul municipiului va continua sa scada.

2.6. Oferta competitiva,cererea solvabila, echilibrul pietei, influenta mediului

Oferta competitiva
Oferta de terenuri in municipiul Radauti este redusa si terenurile pentru constructii

au ajuns la preturi care datorita crizei economice mondiale sunt din ce in ce mai
mici.Cererea de terenuri libere pentru constructii in zona analizata este mare, dar avand
in vedere ca in perioada 1999-2005 s-au tranzactionat multe proprietati de teren pe care
s-au realizat constructii, oferta de teren liber a scazut considerabil.

La ora actuala datorita crizei economice mondiale , proprietarii de terenuri cauta sa isi
inchirieze terenurile libere, la preturi destul de atractive.




Cererea solvabila

Zona in care se afla proprietatea imobiliara-teren, supusa evaluarii este o zona
preponderent rezidentiala. Sunt putine terenuri libere in zona .Cererea de terenuri construite
in zona analizata este mare, dar avand in vedere ca in perioada 1999-2005 s-au
tranzactionat multe proprietati de teren pe care s-au realizat constructii, oferta de teren
liber a scazut considerabil.

Puterea de cumparare imparte potentialii cumparatori ale unor astfel de proprietati
din zona noastra in doua mari categorii:

- salariatii cu venituri peste medie care lucreazd in zona i care pot economisii
sau pot obtine un credit ipotecar pentru cumpararea unei astfel de proprietati;

- familile care lucreaza in strdinatate , care investesc economiile facute pentru a
cumpara astfel de proprietati.Pand acum 5-6 ani acestia cumparau apartamente
la bloc sau terenuri.

Aceste doua categorii de cumparatori dar in special cea de-a doua au dus la o
crestere continua a cererii pentru acest tip de proprietati si implicit la o crestere continua
a pretului lor.Odata cu criza mondiala, numarul celor care ar doriisa cumpere o astfel de
proprietate imobiliara este in scadere , deoarece foarte multi se intorc din strainatate ,
datorita lipsei locurilor de munca deci implicit si sumele de bani necesare cumpararii unor
astfel de proprietati nu se mai regasesc asa cum se regaseau pina nu demult.Este o
perioada in care cererea este in scadere datorita lipsei banilor.

Echilibrul pietii
Piata terenurilor libere este o piata a celor care doresc sa cumpere, deoarece exista

multe oferte , conditie in care cel care cumpara poate obtine un pret mult mai mic pentru teren
chiar si cu 40 - 50%(fata de preturile din 2008) din pretul unui teren bun pentru constructii si cu
acces direct la drum din alta zona similara, aceasta stare datorandu-se in special crizei
economice mondiale.

Potentialii cumparatori a unei proprietati imobiliare-teren liber, cum este cea supusa
evaluarii sunt persoane fizice, cu venituri peste medie sau juridice care pot avea un interes
special.

Influenta mediului

Proprietatea se afla intr-o zona in care nu s-au desfasurat activitati industriale, cu
efecte nocive asupra mediului.Singurele surse de poluare sunt noxele auto si praful de la
traficul auto de pe strada.

3.EVALUAREA PROPRIETATII,ANALIZA DATELOR $I CONCLUZIILE

3.1. Cea mai buna utilizare

Conform Standardelor de Evaluare ANEVAR editia - 2018, cea mai buna utilizare
este definitd astfel: - cea mai probabild utilizare a proprietdtii, care este fizic posibil3,
justificatd adecvat, permisa legal, fezabila financiar gi care conduce la cea mai mare
valoare a proprietatii evaluate.
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In timp ce cladirile se pot schimba, nu acelasi lucru se poate spune $i despre
caracteristicile esentiale ale amplasamentului.Prin urmare, valoarea terenului este
elementul conducator si valoarea proprietatii imobiliare este in functie de venitul adus de
teren. Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie si indeplineasca patru
criterii.Ea trebuie sa fie permisa legal, posibila fizic, fezabila financiar, si maxima productiva.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber

Cea mai buna utilizare a terenului liber este a fi utilizarea care determina valoarea maxima

a terenului.Analiza pietii identifica urmatoarele posibile utilizari: rezidentiala si comerciala.

Criterii care Utilizare Utilizare

definesc CMBU Locuinta individuala Spatiu comercial

Permisibila legal Proprietarul poate obtine autorizatiile Proprietarul poate obtine autorizatiile
legale prevazute de reglementarile locale, | legale prevazute de reglementarile
privind zonarea,restrictiile de locale, privind zonarea,restrictiile de
construire,normativele de construire,normativele de
constructii,impactul asupra mediului. constructii,impactul asupra mediului

Fizic posibila Localizarea, suprafata , topografia, Localizarea, suprafata , topografia
utilitatile, publice,sunt optime pentru ,utilitatile publice sunt optime pentru
edificarea de cladiri rezidentiale. edificarea de spatii comerciale.

Fezabila financiar Valoare de piata (euro) 40.000 | Valoare de piata (euro) 50.000
(-)Cost de constructie(euro) -30.500 | (-)Cost de constructie -40.000

(euro)

(-)Profit promotor (euro) -5.000 (-)Profit promotor (euro) -5.000
Valoarea reziduala a 4.500 Valoarea reziduala a 5000
terenului (euro) terenului (euro)

Maxim productiva Este maxim productiva

Valoarea de piata a locuintei unifamiliale,spatiului comercial, a fost aleasa in urma
analizei tranzactiilor cu proprietati imobiliare de tip rezidential , comercial din municipiul Radauti
din zonele invecinate proprietatii imobiliare supuse evaluarii. S-a ales o arie desfasurata de
referinta atat pentru locuinta unifamiliala cat si pentru cladire cu destinatia de spatiu comercial.

Costurile de constructie s-au estimat pornind de la preturile practicate recent in zona
(preturile materialelor, mana de lucru) si cuprind profitul promotorului imobiliar.

In concluzie, pentru terenul considerat liber cea mai buna utilizare a proprietatii imobiliare
este cea de spatiu comercial.

3.2.Evaluarea terenului

Pentru evaluarea terenului exista sase metode-tehnici recunoscute de evaluare conform
Standardelor de Evaluare ANEVAR editia - 2018, respectiv- comparatia vanzarilor, parcelarea si
dezvoltarea, repartizarea(alocarea),extractia,tehnica reziduala a terenului si capitalizarea rentei
funciare(chiriei).

Metoda comparatiei vanzarilor

Se utilizeaza la evaluarea terenului libersau care se considera ca fiind liber pentru
scopul evaluarii.Aceasta metoda este cea mai utilizata si preferata atunci cand exista date
comparabile.Metoda-tehnica comparatiei vanzarilor implicad o comparatie directa a terenului
evaluat cu loturi similare de teren, tranzactionate recent pe piata si pentru care exista informatii
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disponibile.Elementelr de comparatie sunt-drepturi de proprietate , restrictiile legale, conditiile de
piata(data vanzarii),localizarea, caracteristicile fizice, utilitatiile disponibile,zonarea si cea mai
buna utilizare.

Metoda parcelarii si dezvoltarii

Aceasta metoda de evaluare se utilizeaza pentru evaluarea terenurilor pentru care
parcelarea reprezinta cea mai buna utilizare.Aceasta metoda de evaluare,presupune proiectarea
unei parcelari a unui teren intr-o serie de loturi, calcularea veniturilor $i cheltuielilor asociate
parcelarii si construirii pe aceste parcele si prin actualizarea venitului net rezultat se obtine
valoarea terenului.

Metoda repartizarii(alocarii)

Repartizarea(alocarea) este o metoda indirectd de comparatie, care utilizeaza o
proportie-rata intre valoarea terenului si valoarea proprietatii construite, sau alte relatii intre
componentele proprietatii.

Metoda extractiei

Prin aceasta metoda, valoarea terenului se determina prin diferenta dintre pretul de
vanzare total al proprietatii comparabile si valoarea amenajarilor terenului si constructiilor,
estimate prin costul de inlocuire net.

Metoda reziduala a terenului

Pentru a aplica metoda , evaluatorul va determina mai intai valoarea cladirii care
reprezinta cea mai buni utilizare, apoi va estima venitul net din exploatare anual. In continuare
evaluatorul va calcula ce parte din venitul net din exploatare se poate atribui cladirilor si va obtine
venitul net din exploatare rdmas pentru teren.Acest VNE rezidual este capitalizat cu o rata de
capitalizare pentru teren, obtinuta de pe piata imobiliara, si se obtine astfel valoarea terenului.

Metoda capitalizarii rentei funciare(chiriei)

Renta funciara-chiria pentru teren poate fi capitalizata cu o rata adecvata acestei forme
de venit.Renta funciara-chiria este suma platitd pentru dreptul de utilizare si ocupare a
terenului, in conformitate cu regulile de arendare-inchiriere a terenului.Daca renta curenta
corespunde cu cea de piatd, atunci valoarea obtinutd prin capitalizarea cu o rata de capitalizare
de piata este valoarea de piatd a terenului.

Pentru determinarea valorii terenului vom folosi metoda comparatiei vanzarilor.

3.3. Metoda comparatiei vanzarilor

Astfel, prin corelarea cu proprietatile comparate, a fost estimat pretul proprietatii
evaluate. Pentru determinarea valorii de piatd prin Metoda comparatiilor vanzarilor, au fost
analizate toate elementele comparatiei de baza ale obiectivelor de evaluat si ale celor
comparabile depistate in zona, stabilindu-se diferentele rezonabile dintre acestea si care au
influente semnificative asupra valorilor. Pentru fiecare element de comparatie care a prezentat
diferente, au fost evaluate ajustarile necesare pentru corectii.

Pentru terenuri, a fost determinatd, ca element de calcul si comparatie edificatoare,
valoarea estimata unitara de suprafata (lei / mp si euro / mp).
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In contextul analizat, exista oferte in aceeasi zona, atat de terenuri, cat si de constructii,
dar nu exista cereri care sa echilibreze intr-o oarecare masura ofertele. Valoarea de piata
stabilita de echipa de evaluatori reprezinta pretul cel mai probabil pe care piata il poate obtine.

Aceasta metoda se utilizeaza la evaluarea terenului liber sau care se considera liber
pentru scopul evaluarii. Aceasta metoda este cea mai utilizata si preferatd cand exista date
comparabile.

Prin aplicarea acestei metode, preturile si informatiile referitoare la loturile similare sunt
analizate, comparate si corectate in functie de asemanari sau diferentieri.

Ca elemente de comparatie sunt utilizate urmatoarele:
drepturile de proprietate;
restrictiile legale;
conditiile pietei (data vanzarii);
localizarea;
caracteristicile fizice;
utilitatile disponibile;
zonarea;
cea mai buna utilizare.
Etapele parcurse pentru aplicarea acestei abordari au fost :
- prezentarea proprietatilor comparabile cu caracteristicile acestora ;
- selectarea elementelor de comparatie ;
- determinarea corectiilor pentru fiecare element de comparatie analizat ;
- selectarea valorii proprietatii evaluate ;
Prin metoda comparatiei vanzarilor se analizeaza ofertele curente si istoricul
tranzactiilor din zona.Exista putine tranzactii cu terenuri similare in zona, evaluatorul alegand trei
din ofertele din zona proprietatii imobiliare subiect .

YVVVVVYY

Comparabila A

Vanzare Teren Radauti, 30 €/ m’
12 Septembrie 2018
o Pret Vanzare:30 € / m?

o Suprafata Teren 514 m’
Vand parcela - 514 mp, in travilan, central, radauti, strada Ana Ipatescu

Comparabila B

Vanzare Teren Radauti
2 Septembrie 2018

Ultracentral , este considerat cel mai bun teren de constructii . este ideal ptr. blocuri, super marcket sau
biserica. 2000 mp.

Suceava / Radauti

210000 euro.
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Comparabila C

Vanzare Teren Radauti
10 Septembrie 2018

Teren Radauti, 1020 mp intravilan intr-o zona foarte buna, T.Vladimirescu-complex Calarasi.la 3 minute

de centrul orasului.
Suceava / Radauti

62 euro /mp.

ELEMENT DE SUBIECT COMP.A COMP. B COMP.C

COMPARATIE 200 mp 1.500 mp 2.000 mp 1.020 mp
| P.  de oferta/vanzare(euro/mp) z 27 105 62
Tipul tranzactiei Oferta(-5%) Oferta(-5%) Oferta(-5%)
Corectie tip tranzactie(euro) -1,35 -5,25 -3,1
Pret corectat(euro/mp) 25,65 99,75 58,9
Drepturi de proprietate transmise liber liber liber liber
Corectie pentru drepturi de 0 0 0
proprietate(euro)
Pret corectat(euro/mp) 25,65 99,75 58,9
Restrictii_legale Fara restrictii Fara restrictii Fara restrictii Fara restrictii

0 0 0

Corectie pentru restrictii(euro)
Pret corectat(euro/mp) 17,1 99,75 58,9
Conditii de vinzare obiective obiective obiective obiective
Corectie pentru conditii de
vinzare(euro) 0 0 0
Pret corectat(euro/mp) 25,65 99,75 58,9
Conditii de piata recent recent recent
C ctie pentru conditii de
piata{euro/mp) 0 0 0
Pret corectat(euro/mp) 25,65 99,75 58,9
Localizare Mai slaba Mai buna Mai buna
Corectie pentru localizare(euro) +2,6(+10%) -40(-40%) -11,8(-20%)
Pret corectat(euro/mp) 28,25 59,75 47 1
Caracteristici fizice-suprafata(mp.) 200 1.500 2.000 1.020
Corectie caracteristici fizice(euro/mp) -2,8(-10%) -6,0(-10%) 4,7(-10%)
Pret corectat(euro/mp) 25,45 53,75 42 4
Caracteristici fizice-forma,raport Forma
dimensiuni neregulata Forma regulata Forma regulata | Forma regulata
Corectie caracteristici fizice-
forma,raport dimensiuni(euro/mp) -2,5(-10%) -5,4(-10%) -4,2(-10%)
Pret corectat(euro/mp) 22,95 48,35 38,2
Utilitati disponibile toate toate toate toate

Corectie pentru utilitati
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disponibile(euro/mp)

0 0 0

Pret corectat(euro/mp) 22,95 48,35 38,2
Acces da da da da
Corectie pentru acces(euro/mp) 0 0 0
Pret corectat(euro/mp) 22,95 48,35 38,2
Zonarea Mai slaba Mai buna Mai buna
Corectie pentru zonare(euro/mp) +2,3(+10%) -19,34(-40%) -7,64(-20%)
Pret corectat(euro/mp) 25,25 29,01 30,56
Cea mai buna utilizare comerciala rezidentiala comerciala comerciala
Corectie pentru cea mai buna
utilizare(euro/mp) +2,5(+10%) 0 0
| Pret_corectat(euro/mp) 2.4 29,01 30,56
Corectie totala bruta(euro/mp) 8,9 84,6 35,47
Valoare estimata(euro/mp) 27,75

s-a facut corectie pentru tipul tranzactiei — (-5%) pentru toate comparabilele
deoarece pretul de vanzare este mai mic decat pretul de oferta,

s-a facut corectie pentru localizare — (+10%) pentru comparabila 1, (-40%) pentru
comparabila 2, respectiv (-20%) pentru comparabila 3, deoarece localizarea
comparabilei 1 este mai slaba decat localizarea suprafetei de teren de evaluat,
iar localizarea comparabilelor 2,3, este mai buna decat localizarea suprafetei
de teren de evaluat,

s-a facut corectie pentru suprafata — (-10%) pentru toate comparabilele ,
deoarece comparabilele au suprafata mai mare,

s-a facut corectie pentru forma, raport dimensiuni—(-10%) pentru toate
comparabilele, deoarece comparabilele au forma regulatd comparativ cu
suprafata de teren supusa evaludrii care are forma neregulata,

s-a facut corectie pentru zonare — (+10%) pentru comparabila 1, (-40%) pentru
comparabila 2, respectiv (-20%) pentru comparabila 3, deoarece zona in care este
amplasata comparabilei 1 este mai slaba decat zona in care este amplasata
suprafata de teren de evaluat, iar zona in care sunt amplasate comparabilele
2,3, este mai bund decat zona in care este amplasata suprafata de teren de
evaluat,

s-a facut corectie pentru cea mai buna utilizare — (+10%) pentru comparabila 1,
deoarece are cea mai buna utilizare - rezidentiala.

Se observa ca comparabila nr. 1 are cele mai asemanatoare caracteristici cu proprietatea
imobiliara de evaluat, si cea mai micé corectie totald brutad ,deci valoarea de piata a terenului
determinata prin metoda comparatiilor de piata este urmatoarea:

P = 5.550 euro.

AT T T e : T T T R ST

V1 = 25.818 lei, i
V1= 5.550 euro. |
g
|
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3.4. Metoda capitalizarii rentei funciare(chiriei)

Proprietatile imobiliare care genereaza venituri se achizitioneaza ca investitii, iar din
punct de vedere al investitorului capacitatea de a produce profit este un element
esential care influenteazd valoarea proprietdtii.Valoarea veniturilor aferente proprietatii
imobiliare de evaluat pe durata unui an de zile se poate determina din inchirierea acesteia,
la o valoare a chiriei practicate pe piata libera.

Valoarea veniturilor aferente terenului timp de 1 an de zile ce poate fi dobandita
din inchiriere se poate determina si din valoarea chiriei obtinutd din inchirierea terenurilor
practicate pe piata liberda. Din informatile pe care le-am obtinut, discutand cu diferiti
reprezentanti ai agentiilor imobiliare,chiria pentru terenuri similare ca amplasament celui
evaluat este de 0,35 euro-mp-luna.

Veniturile ce se realizeaza intr-un an se determina astfel:

Vb =200 x 0,35 x 12 x 4,6519 = 3.908 lei/an.

Valoarea cheltuielilor este 15% din valoarea chiriei brute(taxe, impozite,cheltuieli
administrative): 1%, reprezinta impozitul pe teren, iar 14%, reprezinta cheltuieli cu intretinerea
terenului.

Cheltuieli 15% - Ce = 586 lei/an.

Venit net Vh = (Vb— Ce) x (1 = 1p/100) rezult3,

Vn=2.790 lei/an.

in vederea estimarii ratei de capitalizare pentru terenuri s-au folosit trei terenuri

similare cu cel de evaluat, cu urmatoarele caracteristici:

Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3

PRET DE VANZARE(lei) 7.667 5.747 7.472
Suprafata 600 550 715
inchiriata(mp)

Chirie anuala(lei) 986 821 1.121
Cheltuieli de exploatare(lei) 296 246 336
VNE(lei) 690 575 785
Rata de capitalizare 9% 10% 10,5%

Rezultd din tabelul de mai sus un interval pentru rata de capitalizare cuprins intre

9% si 10,5%.

Ro aleasd in final ( din cadrul

intervalului) depinde de rationamentul profesional al

evaluatorului asupra diferentelor intre terenul evaluat si fiecare dintre terenurile comparate.

Avand in vedere diferentele mici

dintre terenul evaluat s$i comparabila nr. 2,

opindm in alegerea ratei de capitalizare egala cu 10%. Evaluatorul considera ca aceasta

valoare a ratei de capitalizare este

proprietatii mentionate.

realista si poate fi

utilizatda pentru evaluarea

Valoarea terenului este : Vi= Vn/r, unde r =rata de capitalizare = 10%, deci

Vi =27.900 lei.

VTEREN- metoda capitalizarii rentei funciare = 27.900 lei,
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VTEREN- metoda capitalizarii rentei funciare = 5.998 euro.
Mentionez ca aceasta valoare a rezultat pe baza scenariului unei utilizari normale si
realiste a terenului, considerat de evaluator ca fiind cea mai buna . Preturile chiriei sunt
conforme celor practicate pe piata proprietatilor imobiliare — terenuri..

3.5. Reconcilierea valorilor

n urma aplicarii metodelor de evaluare s-au estimat urmétoarele valori ale proprietatii:

Nr. Metode de evaluare Valoare -lei Valoare-euro
1. Metoda prin comparatia vanzarilor 25.818 5.550
2. Metoda capitalizarii rentei funciare 27.900 5.998

Criteriile pe care le-am folosit pentru a propune valoarea de piata a proprietatii evaluate-
teren sunt : adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.

Deoarece tipul de proprietate evaluata este un teren, valoarea obtinuta prin metoda
comparatiei vanzarilor este cea adecvatd deoarece pe vanzator il intereseaza un pret de
vanzare comparabil cu al proprietatilor similare care s-au tranzactionat recent pe piata, iar acest
pret de vanzare rezulta cel mai bine din metoda comparatiei vanzarilor.

Daca cautam cea mai precisa metoda din cele doua folosite de evaluator pentru a
propune valoarea de piata, tot metoda prin comparatia vanzarilor este cea mai precisa
deoarece pe piata sunt disponibile multe proprietati comparabile iar numarul de corectii efectuate
la comparabilele folosite la aceasta metoda a fost mic.

Din punct de vedere al cantitatii de infomatii evaluatorul a avut informatii suficiente si
pentru metoda comparatiei vanzarilor si pentru metoda capitalizarii rentei funciare, dar
informatiile necesare metodei comparatiei vanzarilor au provenit din mai multe surse, fiind mai
sigure.

Ca rezultat al acestor analize efectuate, evaluatorul propune ca valoare de piata a
dreptului de proprietate asupra terenului evaluat, la data de 04.12.2018, valoarea estimata prin
metoda comparatiei vanzarilor, respectiv:

V1= 25.818 lei,
V= 5.550 euro.

Evaluatorul considera ca valoarea de mai sus este realistd si poate constitui drept baza
de negociere, sub rezerva limitelor mentionate.

04.12.2018 Expert evaluator proprietati imobiliare ANEVAR
Ing. Slmo%,bﬁ
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard SUCEAVA Nr. cerere 40025

ik Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Radauti Ziua 22
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R i Anul 2018

ARCE] EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

PENTRD INFORMARS WURRAR

Carte Funciara Nr. 54294 Radauti 10006452392

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Radauti, Str Sfantu Dumitru , jud. Suceava

Nr.| Nr. cadastral

crt | Nr. topografic Suprafata* (mp} Observatii / Referinte

Teren imprejmuit;

Al 54294 200 o : .
Imobil imprejmuit
B. Partea ll. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

40025 /22/11/2018
ACt Administrativ_nr. hotarare nr. 232, din 31/10/2018 emis de Consiliul Local al Municipiului Radauti, anexa

la HCL nr. 232/31.10.2018; o e e e
81 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al

|78
1) MUNICIPIUL RADAUT! - DOMENIUL PRIVAT
C. Partea lll. SARCINI .

inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate,
drepturi reale de garantie si sarcini

NU SUNT

Document care contine date cu caracter persondl, protejate de prevederile Legli Ne. 677/2001. Pagina 1 din 3

« epay.ancpi.ro




Carte Funciard Nr. 54294 Comuna/Oras/Municipiu: Radauti

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit - {m)
7 8 2.962

8 9 1.881

9 10 2.054

10 1 8.268

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*+* Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valeoarea 1 milimetru.

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastrata de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu cedul nr. 211.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
27-11-2018 IONELA YARTOLOMEI
\
Data eliberarii,
i (parafa srz‘wﬁtum) (parafa si semnatura)
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
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_ANCPL  oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara SUCEAVA
P Iy Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliara Radauti

Dosarul nr. 40025/ 22-11-2018
INCHEIERE Nr. 40025

Registrator: MIHAELA-CORINA ANDRIUC Asistent: IONELA VARTOLOMEI

Asupra cererii introduse de MUNICIPIUL RADAUTI - DOMENIUL PRIVAT domiciliat in - privind
Prima inregistrare a imobilelor/unitatilor individuale (u.i.) in cartea funciara, in baza:
_Act Administrativ nr.hotarare nr. 232/31-10-2018 emis de Consiliul Local al Municipiului Radauti,
anexa la HCL nr. 232/31.10.2018;

fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 0 lei, cu
documentul de plata: i

pentru serviciul avand codul 211 ‘
vazand referatul asistentului registrator in sensul ca nu exista impedimente la inscriere

DISPUNE
Admiteraa cererii cu privire la:
- imobilul cu nr. cadastral 54294
- imobilul cu nr. topografic 2479/3, inscris in cartea funciara 40382 UAT Radauti avand proprietarii:

STATUL ROMAN in cota de 1/1 de sub B.1, ;

- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire lege in cota de 1/1 asupra Al in favoarea
MUNICIPIUL RADAUTI - DOMENIUL PRIVAT, sub B.1 din cartea funciara 54294 UAT Radauti;

- din o parte a parcelei nr. 2479/3 s-a format imobilul cu nr. 54294 in suprafata de 200 mp, asupra
A.1 sub B.2 din cartea funciara 40382 UAT Radauti;

Prezenta se va comunica partilor:
MUNICIPIUL RADAUTI - DOMENIUL PRIVAT
GRIGORAS CONSTANTIN IONUT

*) Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Biroul de
Cadastru si Publicitate Imobiliara Radauti, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre

registratorul-sef
Data solutionarii, Regist(ator, Asistent Registrator,

27-11-2018 MIFAETA 6] W}JC‘E/ IONELA VARTOLOMEI
| waﬂfwﬁ?;é%oa \

| Regiamrglebbnias

(par@shsemnétura)
*) Cu exceptia situatiilor prevazute fa Art. 62 alin. (1} din Regulamentul de avizare, re p_tr'é\ stinscriere in
evidentele de cadastru si carte funciara, aprobat prin ODG Nr. 700/2014. \

Dacumentul contine date «u caracter personal, protejate de prevedenle Legii Nr. 677/2001. Pag:‘na 1din 1



ANEXA NR. 1.35 la regulament

Plan de amplasament si delimitare a imobilulul
Scara: 1: 200

Nr. cadastral Supraf. masurata a imobilului (mp)

Adresa imobilului

D L4724 200

MUN. RADAUTI, STR. SFANTU DUMITRU - INTRAVILAN

Nr. Cartea Funciara

Unitate Administrativ Teritoriala (UAT)

RADAUTI
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IMOBIL 32825 = CEZAR RADU S| ELE -

A. Date referitoare la teren

Nr. Categorie T
parcela | de folcgmiﬂta SuprbiG (g HCHaly
1 CC 200 imprejmuit
Total 200 . =
i B. Date referitoare la constructii
Cod | Destinatie | Suprafata construita Mentiuni
lasol (mp)
Total

Suprafata totala masurata a imobilului = 200 mp
Suprafata din act = 200 mp

Executant,
PFA GRIGORAS CONSTANTIN IONUT
Confirm executarea mastratorilor ta-teren,
corectitudinea intdcmirii documentatiei cadas

corespondenta acesteia cu realitatg g‘_“s‘ctem
; 1 A
. Semnatura si stax;g \“\&\S /é‘,“\

FICAT '*9/4,\
NE AUTORIZARE "i\i

)

~
" % 58:8[ SV E'l\!r é‘a"lt\‘ f:\% :
\\.____ L Categona bl Zf

GRICORAS

Z"f'{":"" $

Data: 19.11.2018

Inspector,
Confirm introducerea imobilului in baza de date integrata si
atribuirea numarului cadastral
Semnitura §i parafa

Stampila BCPI




PLAN DE INCADRARE IN ZONA

TRAPEZ: L-35-4-B-d-3-1V
SCARA: 1: 5000

PROPRIETAR: MUNICIPIUL RADAUTI - DOMENIUL PRIVAT
LOCALITATEA: RADAUTI

Categeria 8¢
€ GRIGORAS
Z  CONSTANTIN
o
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RAPORT DE EVALVARE

PROPRIETATE IMOBILIARA

Obiective:
Teren

Proprietar:
Mun. Radauti,jud. Suceava — domeniul privat

Amplasament : Mun. Radauti, str. Sfantul Dumitru, nr. 10,jud. Suceava

ARROATORS
N

PR
/S SiMOTA

" . 40
Evaluator: N

. Ing. Simota Dorin - expert evaluator proprietati imobiliare ANEVAR | J

decembrie 2018

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate i nu vor fi

transmise unor terti fard acordul scris §i prealabil al ing. Simota Dorin ,cu domiciliul in municipiul Radauti-Suceava, expert evaluator titular
ANEVAR.




SCRISOARE DE TRANSMITERE

Catre d-nul Pomohaci Constantin Bogdan,
mun. Radauti, str. Sfantul Dumitru,nr. 10,jud. Suceava,

Va inaintadm raportul de evaluare a proprietatii imobiliare — teren — apartinand municipiului
Radauti — domeniul privat, str. Sfantul Dumitru, nr. 10,jud. Suceava.

Suprafata de teren evaluata are 112 mp, si este situatd pe str. Sfantul Dumitru, nr.
10,vizavi de hotel Gerard s din mun. Radauti. Terenul cu suprafata de 112 m.p., are
numarul cadastral 54.293 a UAT Radauti.

Acest raport de evaluare a fost elaborat pentru estimarea/determinarea valorii adecvate a
proprietatii mentionate mai sus, la data de 04.12.2018, in vederea vanzarii de cétre Consiliului
local al Primariei Radauti a suprafetei de teren supuse evaluarii.

Pe baza documentelor puse la dispozitie de catre proprietar drepturile evaluate sunt :

- drepturi depline de proprietate asupra terenului;

Conform ipotezelor i conditiilor limitative, conform analizelor realizate in raportul de
evaluare, in opinia evaluatorului valoarea de piata a proprietatii evaluate la data de 04.12.2018
este de:

Vi =13.156 lei,
V1= 2.828 euro. .

Nota: Valoarea de piata estimata este exprimata in lei, si in echivalent euro la cursurile de referinta din 04.12.2018.
Cursul valutar de referinta este 4,6519 lei/euro .
Valoarea de piatd a proprietdtii evaluate nu contine TVA.

Proprietatea evaluatd a fost inspectatd de evaluator in ziua de 04.12.2018.In cadrul
lucrarii au fost luati in considerare factorii care afecteazd valoarea proprietitii.
Evaluatorul nu a avut, nuare si nu va avea in viitorul previzibil, interese legate de
proprietatea evaluata.Informatiile cuprinse in raport sunt bazate pe fapte reale, pe
documentele puse pa dispozitie de beneficiar si au fost verificate in limita posibilitatiilor.
Raportul a fost elaborat pe baza Standardelor de Evaluare ANEVAR - editia - 2018 si al
Codului Deontologic al profesiei de expert evaluator ANEVAR.Realizarea evaluarii si
onorariul evaluatorului nu depind de valoarea raportata.

04.12.2018 Expert evaluator proprietati imobiliare ANEVAR
Ing. Simota Dorin

JTORILOR
P\:\:r:}f aut ’Q%O




CUPRINS

1. PREMISELE EVALUARII
1.1 Ipoteze si conditii limitative;
1.2 Scopul,utilizarea evaluarii si utilizatorul evaluarii;
1.3 Definirea valorii i data estimarii valorii;
1.4 Modul de exprimare a valorii estimate;
1.5 Drepturile de proprietate evaluate;
2. PREZENTAREA DATELOR
2.1 |dentificarea proprietatii, descrierea juridica;
2.2 Tipul proprietatii si definirea pietii;
2.3 Descrierea zonei;
2.4 Informatii despre amplasament;
2.5 Analiza pietei.Starea pietei;
2.6 Oferta competitiva, cererea solvabila, echilibrul pietei, influenta mediului.

3. EVALUAREA PROPRIETATII,ANALIZA DATELOR
S| CONCLUZIILE

3.1 Cea mai buna utilizare;

3.2 Evaluarea terenului;

3.3 Metoda comparatiei vanzarilor;

3.4 Metoda capitalizarii rentei funciare;

3.5 Reconcilierea valorilor;

4. ANEXE

e Plan de amplasament si delimitare a corpului de proprietate,
e Plan de incadrare in zon3,
e Extras de carte funciard nr. 40.024 din 22.11.2018,

04.12.2018
Expert evaluator proprietati imobiliare ANEVAR
Ing. Simota Dqgin




CERTIFICAREA VALORII

Subsemnatul ing. Simota Dorin , expert evaluator proprietati imobiliare ANEVAR, declar

ca evaluarea a fost facuta in concordantd cu Standardele de Evaluare ANEVAR - editia - 2018,
si corespunzator cu Codul Deontologic IVS al evaluatorului si confirm ca:

prezentarea faptelor din raport sunt corecte si reflecta cele mai pertinente cunostinte
ale evaluatorului.

analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si conditiile prezentate in acest
raport.

evaluatorul nu a avut nici un interes prezent sau de perspectiva asupra proprietatii
evaluate.

onorariul evaluatorului nu este conditionat de nici un aspect al raportului .

evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Codul Deontologic i cu standardele de
evaluare.

evaluatorul indeplineste cerintele adecvate, de calificare profesionala.

evaluatorul are experienta in ceea ce priveste localizarea si categoria de proprietate
care este evaluata.

evaluatorul a efectuat personal inspectia proprietatii.

data efectiva a evaluarii cand sunt valabile toate conditiile pietii este 04.12.2018, iar
data inspectiei este 04.12.2018.

nici o persoana, cu exceptia celor specificate in raport, nu mi-a acordat asistenta
profesionalad in elaborarea raportului.

Valoarea de piatd finald estimatd pentru proprietatea imobiliara subiect — teren - al
acestui raport de evaluare este de 13.156 lei (2.828 euro).Valoarea euro este dat de cursul
de referinta din data de 04.12.2018 si este de 4,6519 lei.

Valoarea de piatd a proprietdtii evaluate nu contine TVA.

04.12.2018 Expert evaluator proprietati imobiliare ANEVAR

Ing. Simota Dorin




REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE

Obiectul lucrarii 7l constituie EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE - teren, St=
112 mp — apartinand municipiului Rad&uti — domeniul privat, str. Sfantul Dumitru, nr. 10,jud.
Suceava.

Suprafata de teren evaluata are 112 mp, si este situatd in vizavi de hotel Gerard s din
mun. R&dauti. Terenul cu suprafata de 112 m.p., are numarul cadastral 54.293 a UAT
Radauti.

Acest raport de evaluare a fost elaborat pentru estimarea/determinarea valorii adecvate a
proprietatii mentionate mai sus, la data de 04.12.2018, in vederea vanzarii de catre Consiliului
local al Primariei Radauti a suprafetei de teren supuse evaluarii.

Pentru a afla valoarea estimatid a proprietatii imobiliare mai sus mentionate s-au
folosit urmatoarele metode:

- metoda comparatiei vanzirilor — obtindndu-se valoarea de 13.156 lei(2.828 euro),
- metoda capitalizarii rentei funciare — obtindndu-se valoarea de 14.180 lei(3.048 euro);

Pentru a propune valoarea de piatd a proprietatii evaluate, evaluatorul a tinut cont
de urmétoarele criterii; adecvarea, precizia si cantitatea de informatii. Ca urmare a acestui
fapt valoarea de piatd estimata la data de 04.12.2018 este 13.156 lei, respectiv 2.828 euro.
Valoarea de piatd a proprietatii evaluate nu contine TVA.

Proprietatea evaluatd a fost inspectatd de evaluator in ziua de 04.12.2018.In cadrul
lucrarii au fost luati in considerare factorii care afecteaza valoarea proprietatii.

Evaluatorul nu a avut, nuare si nu va avea in viitorul previzibil, interese legate de
proprietatea evaluata.

Informatiile cuprinse in raport sunt bazate pe fapte reale, pe documentele puse pa
dispozitie de beneficiar si au fost verificate in limita posibilitatiilor.

Raportul a fost elaborat pe baza Standardelor de Evaluare ANEVAR - editia - 2018 si al
Codului Deontologic al profesiei de expert evaluator ANEVAR.Realizarea evaluarii si
onorariul evaluatorului nu depind de valoarea raportata.

Evaluatorul considerd ca valoarea de mai sus este realistd si poate constitui drept
bazi de negociere in vederea vanzarii ,sub rezerva limitelor mentionate.

04.12.2018 Expert evaluator proprietati imobiliare ANEVAR
ing. Simota Dorin




1. PREMISELE EVALUARII

1.1. Ipoteze generale si conditii limitative
Acest Raport de evaluare a fost elaborat in urmatoarele conditii limitative:

- evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea asupra autenticitatii actelor puse la
dipozitie de proprietari ; presupunem o administrare competenta a proprietatii
imobiliare;

- presupunem proprietatea liberd de sarcini;nu exista extras de carte funciara
actualizat,

- toate documentele tehnice puse la dispozitie de beneficiar le consideram corecte
si autentice; elementele grafice folosite in Raportul de evaluare bazate pe aceste
documente sunt pentru ca clientul sa-gsi formeze o imagine corectd asupra
proprietatii imobiliare;

- presupunem ca nu exista aspecte ascunse ale solului ce ar avea efect asupra
lucrdrii; nu ne asumam raspunderea pentru asemenea situatie sau pentru
obtinerea studiilor tehnice;

- afirmatiile cu privire la calitatea solului nu au la baza o exprtiza, nu avem
calitatea de a efectua astfel de expertize;

- se considera ca& proprietatea imobiliara este in concordantd cu toate
reglementarile locale si republicane privind mediul inconjurdtor cu exceptia
neconcordantelor ce ar fi descrise si luate in considerare in cadrul prezentului
Raport de evaluare;

- nu am constatat substante periculoase in solul proprietatii imobiliare (nu avem
calitatea de a determina existenta acestora);

- presupunem ca proprietatea imobiliara analizata este conforma cu urbanismul cu
exceptia neconcordantelor ce sunt descrise, expuse si luate in considerare in
cadrul acestui Raport de evaluare;

- ipotezele si prognozele se bazeaza pe conditile actuale ale pietii. Schimbari
semnificative in evolutia pietii pot modifica valoarea estimata;

Alte conditii limitative:

- estimarea valorii din acest Raport de evaluare se aplica intregii proprietati si orice
divizare in elemente sau drepturi partiale va schimba aceasta evaluare;

- au fost inspectate vizual si identificate starea terenului;

- nu vom fi solicitati s& depunem marturie in instanta pentru actele si judecétile din
Raportul de evaluare;

- Raportul de evaluare in intregime, partial sau in referinte nu poate fi inclus n nici
un document public $i nici nu poate fi publicat sub nici o forma fara aprobarea
scrisa a evaluatorului cu privire la speta la care poate aparea;

- Pentru opinile exprimate in prezentul raport de evaluare, evaluatorul fsi
asuma intreaga responsabilitate.

1.2. Scopul , utilizarea evaluarii si utilizatorul evaluarii
Acest raport de evaluare a fost elaborat pentru estimarea/determinarea valorii adecvate a

proprietatii mentionate mai sus, la data de 04.12.2018, in vederea vanzarii de catre Consiliului
local al Primariei mun. Radauti a suprafetei de teren supuse evaluarii.




1.3. Definirea valorii si data estimarii valorii.

In conformitate cu scopul evaluarii, tipul de valoare determinat este Valoarea de
piata ce este definitd in Standardele de Evaluare ANEVAR - editia - 2018 ca fiind ,, suma
estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbati , la data evaludrii,
intre un cumparator hotdrat si un vanzator hotdrat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa
un marketing adecvat, si in care partile au actionat fiecare in cunostinti de cauzi,
prudent si fara constrangere”.

Data evaluarii este de 04.12.2018.

1.4. Modul de exprimare a valorii.

Valoarea este exprimata in lei si euro, in conditiile unei plati cash integrale.
Cursul de referinta al BNR pentru euro, in ziua de 04.12.2018 este de 4,6519 lei.

1.5. Drepturile de proprietate evaluate.
Proprietarul detine dreptul deplin de proprietate asupra terenului.
Dreptul deplin de proprietate evaluat a terenului este considerat valabil, si este conform cu

datele care reies din documentele de atestare a drepturilor de proprietate puse la dispozitia
evaluatorului de cétre proprietarul terenului.

2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Identificarea proprietatii, descrierea juridica

Proprietatea evaluata este o parcela de teren situata in intravilanul municipiului Radauti —
str. Sfantul Dumitru,nr. 10.Suprafata de teren evaluata are 112 mp, si este situata vizavi de
hotel Gerard s din mun. Radauti. Terenul cu suprafata de 112 m.p., are numarul cadastral
54.293 a UAT Radauti.

Dreptul deplin de proprietate evaluat a terenului este considerat valabil, si este conform cu
datele care reies din documentele de atestare a drepturilor de proprietate puse la dispozitia
evaluatorului ,dupa cum urmeaza:

e Plan de incadrare in zona,
e Plan de amplasament si delimitare a corpului de proprietate,
e Extras de carte funciara nr. 40.024 din 22.11.2018,




2.2. Tipul proprietitii si definirea pietei.

Proprietatea imobiliara evaluata este o parcela de teren libera.
Piata specificd la care ne referim este cea a terenurilor libere,adecvate dezvoltarii
imobiliare si face parte din piata de interes local.

Aspecte social-economice

Municipiul Radauti este situat in nordul judetului Suceava, pe valea raului Suceava si are
0 populatie de cca. 28.500 locuitori. Municipiul are o statie CFR moderna si o retea de sosele
bine pusa la punct pentru transportul interurban si international.Din punct de vedere economic, in
Radauti functioneazd societiti cu profil industrial de interes national si
international,cum,sunt:SC,MOBILA,SA, SC SAB SA, o fabricid de cherestea, o fabrici de
tricotaje, intreprinderi din industria alimentar etc. in municipiul Radauti vom regasi sucursale ale
principalelor bénci ce opereaza la nivel national.

Reteaua de sosele si drumuri este bine dezvoltata, atat ca intindere cat si din punct de
vedere calitativ. [n R&d&uti functioneazi o casa de culturd, o biblioteca, trei licee, cinci scoli
generale etc.Colectarea gunoiului si alimentarea cu apa potabild se face de catre SC
SERVICII COMUNALE SA Radauti, societate subordonatad Consiliului Local Radauti.

Valoarea impozitelor a constructiilor si terenurilor in municipiul R&d&uti comparative
cu alte municipii se afla la o valoare de mijloc.Municipiul Radauti este un municipiu cu o
rata a somajului de 4,7%,ratd care va fiin viitorul apropriat mai mare datoritd cresterii
numarului de someri, motivul fiind criza economica mondiala.

Infrastructura municipiului este la un nivel scazut, existdind zone care nu
beneficiaza de apa potabila,canal.

Castigul salarial mediu net se gaseste undeva intre suma de 1500 lei si 2000
lei.(A.J.O.F.M. filiala Radauti).

Proprietatea evaluatd se gaseste la urmatoarele distante de diferite obiective cum
ar fi:

- Primaria Radauti — 200 m;

- Piata agro-alimentara — 500 m;

- Spitalul Municipal Radauti 1.500 m;
- Politia Municipald — 300 m;




- Parcurile centrale ale municipiului -300 m;
- Catredala Ortodoxa —500 m;
- Tribunalul Municipal -500 m;

Faptul cd in municipiul R&dauti au loc tranzactii, dar la un nivel mai redus se datoreazi
celor care lucreazd in strainatate ,investitilor majore de  capital  striin( EGGER,
SCHWEIHOFFER) ,precum si datoritd micului trafic cu Ucraina.

La ora actuala in municipiul Radauti, se poate observa o scadere a numarului de
vanzari de proprietati imobiliare si totodatd si o scadere a preturilor de tranzactionare a
acestor proprietati, municipiul Radauti avand cele mai mari preturi pentru tranzactii
imobiliare din zona de nord a Moldovei.

Potentiali cumpéaratori a unei proprietdti cum este cea supusd evaludrii sunt
persoanele juridice care desfasoara activitati de afaceri si care au o cifra de afaceri
destul de consistenta.

2.3.Descrierea zonei

Zona in care este localizatd proprietatea imobiliara de evaluat este o zona linistita si
curatd. In prezent in zon&, numai sunt terenuri libere si acele de suprafatd mica, pe care
s-ar mai putea construi locuinte de tip individual .

Proprietatea — terenul - este amplasat in perimetrul intravilan al mun. Radauti —fiind o
zona cu un pronuntat caracter rezidential.

Proprietatea este amplasata in perimetrul intravilan al municipiului Radauti.

- zona are caracter de zona rezidentiala;

- densitatea populatiei in zona este mare;

- traficul rutier este unul intens;

- planul de urbanism general prevede ca in zona se pot autoriza pentru construire cladiri
cu scop comercial, pentru birouri, si locuinte cu regim de inaltime parter + 10 etaje;

- utilitatile din zona cuprind : curent electric, gaz metan,apa — canal telefon, etc.

2.4.Informatii despre amplasament




Terenul in cauza este plan, are o forma neregulata, favorabil constructiilor rezidentiale.
Terenul are o suprafatd de 112 mp.Terenul are cale de acces.Utilitatile terenului: curent electric,
gaz metan,apa — canal telefon, etc.

Lotul de teren cu suprafata de 112 mp are urmatoarele vecinatati :
- lanord: strada Lascar Luta;

la est : imobil Pomohaci Costantin Bogdan;

la sud : imobil Pomohaci Constantin Bogdan;

la vest : imobil Pomohaci Constantin Bogdan.

2.5. Analiza pietei.Starea pietei

Piata proprietatilor imobiliare si in special al terenurilor libere din intravilan, este in
declin in municipiul Radauti. Recenta crizd mondiala, resimtitd si la nivel local ,a facut ca
cererea care in trecut era mult mai mare decéat oferta s scada simtitor,contribuind astfel la
scaderea destul de tare a preturilor proprietatilor rezidentiale.

Preturile terenurilor libere din intravilan, au cunoscut o scadere fata de anii anteriori,
fenomen generalizat la nivel national, care are la baza mai mulli factori printre care:

- scaderea raportului dintre cerere si oferta,

- restrictii noi la conditile de creditare impuse de banci,

- scaderea puterii de cumpdrare a populatiei, din cauza disponibilizarilor atat din
sectorul de ststa cat si din cel privat,

- pierderea locurilor de munca pentru multi dintre cei plecati in strainatate,

- scaderea nivelului de trai.

La ora actuald , oferta pentru terenuri libere din intravilan ,este in crestere, insa
numarul tranzactiilor in aceasta perioada este redus, deoarece se asteapta in continuare sa
scada si mai mult preturile terenurilor.

Multe dintre terenurile cumparate in trecut, sunt ofertate de proprietari pentru
vanzarea acestora.Cererea de terenuri construite din intravilanul municipiului, este relativ mai
mica decat oferta, si se manifestd din partea famililor cu o situatie materialda buna si
foarte buna.Dorinta de a vinde primeaza, fata de a cumpara.

Avand in vedere situatia actuald a economiei mondiale si implicit a celei romanesti
in special, se apreciaza ca pentru perioada cel putin urmatoare, pretul terenurilor din
intravilanul municipiului va continua sa scada.

2.6. Oferta competitiva,cererea solvabila, echilibrul pietei, influenta mediului

Oferta competitiva

Oferta de terenuri in municipiul Radauti este redusa si terenurile pentru constructii
au ajuns la preturi care datoritd crizei economice mondiale sunt din ce in ce mai
mici.Cererea de terenuri libere pentru constructii in zona analizatd este mare, dar avand
in vedere ca in perioada 1999-2005 s-au tranzactionat multe proprietati de teren pe care
s-au realizat constructii, oferta de teren liber a scazut considerabil.

La ora actuala datorita crizei economice mondiale , proprietarii de terenuri cauta sa fisi
inchirieze terenurile libere, la preturi destul de atractive.




Cererea solvabila

Zona in care se afla proprietatea imobiliara-teren, supusa evaludrii este o zond
preponderent rezidentiald. Sunt putine terenuri libere in zona .Cererea de terenuri construite
in zona analizatd este mare, dar avand in vedere ci in perioada 1999-2005 s-au
tranzactionat multe proprietati de teren pe care s-au realizat constructii, oferta de teren
liber a scazut considerabil.

Puterea de cumparare imparte potentiali cumparatori ale unor astfel de proprietati
din zona noastra in doud mari categorii:

- salariatii cu venituri peste medie care lucreaza in zona si care pot economisii
sau pot obtine un credit ipotecar pentru cumpararea unei astfel de proprietiti;

- familile care lucreaza in strdindtate , care investesc economiile facute pentru a
cumpara astfel de proprietatiPanad acum 5-6 ani acestia cumparau apartamente
la bloc sau terenuri.

Aceste doud categorii de cumparatori dar in special cea de-a doua au dus la o
crestere continud a cererii pentru acest tip de proprietdti si implicit la o crestere continua
a pretului lor.Odata cu criza mondiala, numarul celor care ar dorii sa cumpere o astfel de
proprietate imobiliara este in scadere , deoarece foarte multi se intorc din strainatate |,
datorita lipsei locurilor de munca deci implicit si sumele de bani necesare cumpararii unor
astfel de proprietati nu se mai regasesc asa cum se regaseau pina nu demult.Este o
perioada in care cererea este in scadere datorita lipsei banilor.

Echilibrul pietii

Piata terenurilor libere este o piata a celor care doresc s& cumpere, deoarece exista
multe oferte , conditie in care cel care cumpara poate obtine un pret mult mai mic pentru teren
chiar si cu 40 - 50%(fata de preturile din 2008) din pretul unui teren bun pentru constructii si cu
acces direct la drum din alta zona similara, aceasta stare datorandu-se in special crizei
economice mondiale.

Potentialii cumparatori a unei proprietati imobiliare-teren liber, cum este cea supusa
evaluarii sunt persoane fizice, cu venituri peste medie sau juridice care pot avea un interes
special.

Influenta mediului

Proprietatea se afld intr-o zond in care nu s-au desfagurat activitati industriale, cu
efecte nocive asupra mediului.Singurele surse de poluare sunt noxele auto si praful de la
traficul auto de pe strada.

3.EVALUAREA PROPRIETATII,ANALIZA DATELOR S| CONCLUZIILE

3.1. Cea mai buna utilizare

Conform Standardelor de Evaluare ANEVAR editia - 2018, cea mai buna utilizare
este definitd astfel: - cea mai probabild utilizare a proprietatii, care este fizic posibila,
justificata adecvat, permisd legal, fezabila financiar si care conduce la cea mai mare
valoare a proprietatii evaluate.

in timp ce cladirile se pot schimba, nu acelasi lucru se poate spune si despre
caracteristicile esentiale ale amplasamentului.Prin urmare, valoarea terenului este
elementul conducator si valoarea proprietatii imobiliare este in functie de venitul adus de
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teren. Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie s& indeplineasca patru
criterii.Ea trebuie sa fie permisa legal, posibila fizic, fezabild financiar, si maxima productiva.
Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber
Cea mai buna utilizare a terenului liber este a fi utilizarea care determina valoarea maxima
a terenului.Analiza pietii identifica urmatoarele posibile utilizari: rezidentiala si comerciala.

Criterii care Utilizare Utilizare

definesc CMBU Locuinta individuala Spatiu comercial

Permisibila legal Proprietarul poate obtine autorizatiile Proprietarul poate obtine autorizatiile
legale prevazute de reglementarile locale, | legale prevazute de reglementarile
privind zonarea,restrictiile de locale, privind zonarea,restrictiile de
construire,normativele de construire,normativele de
constructii,impactul asupra mediului. constructii,impactul asupra mediului

Fizic posibila Localizarea, suprafata , topografia, Localizarea, suprafata , topografia
utilitatile, publice,sunt optime pentru ,utilitatile publice sunt optime pentru

; edificarea de cladiri rezidentiale. edificarea de spatii comerciale.

Fezabila financiar Valoare de piata (euro) 15.000 | Valoare de piata (euro) 20.000
(-)Cost de constructie(euro) -11.000 | (-)Cost de constructie -16.000

(euro)

(-)Profit promotor (euro) -1.500 (-)Profit promotor (euro) -2.000
Valoarea reziduala a 2.500 Valoarea reziduala a 2.000
terenului (euro) terenului (euro)

Maxim productiva Este maxim productiva

Valoarea de piata a locuintei unifamiliale,spatiului comercial, a fost aleasa in urma
analizei tranzactiilor cu proprietati imobiliare de tip rezidential , comercial din municipiul Radauti
din zonele invecinate proprietatii imobiliare supuse evaludrii. S-a ales o arie desfasurata de
referinta atat pentru locuinta unifamiliala cat si pentru cladire cu destinatia de spatiu comercial.

Costurile de constructie s-au estimat pornind de la preturile practicate recent in zona
(preturile materialelor, mana de lucru) si cuprind profitul promotorului imobiliar.

In concluzie, pentru terenul considerat liber cea mai buna utilizare a proprietatii imobiliare
este cea de locuinta rezidentiala.

3.2.Evaluarea terenului

Pentru evaluarea terenului existd sase metode-tehnici recunoscute de evaluare conform
Standardelor de Evaluare ANEVAR editia - 2018, respectiv- comparatia vanzarilor, parcelarea si
dezvoltarea, repartizarea(alocarea),extractia,tehnica reziduala a terenului si capitalizarea rentei
funciare(chiriei).

Metoda comparatiei vanzarilor

Se utilizeaza la evaluarea terenului libersau care se considera ca fiind liber pentru
scopul evaluarii.Aceasta metoda este cea mai utilizata si preferata atunci cand exista date
comparabile.Metoda-tehnica comparatiei vanzarilor implicd o comparatie directa a terenului
evaluat cu loturi similare de teren, tranzactionate recent pe piata si pentru care exista informatii
disponibile.Elementelr de comparatie sunt-drepturi de proprietate , restrictiile legale, conditiile de
piata(data vanzarii),localizarea, caracteristicile fizice, utilitatiile disponibile,zonarea si cea mai
buna utilizare.
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Metoda parcelarii si dezvoltarii

Aceasta metoda de evaluare se utilizeaza pentru evaluarea terenurilor pentru care
parcelarea reprezintd cea mai buna utilizare. Aceastad metoda de evaluare,presupune proiectarea
unei parcelari a unui teren intr-o serie de loturi, calcularea veniturilor si cheltuielilor asociate
parcelarii $i construirii pe aceste parcele si prin actualizarea venitului net rezultat se obtine
valoarea terenului.

Metoda repartizarii(alocarii)

Repartizarea(alocarea) este o metoda indirectd de comparatie, care utilizeaza o
proportie-rata intre valoarea terenului si valoarea proprietatii construite, sau alte relatii intre
componentele proprietatii.

Metoda extractiei

Prin aceastad metoda, valoarea terenului se determina prin diferenta dintre pretul de
vanzare total al proprietatii comparabile si valoarea amenajarilor terenului si constructiilor,
estimate prin costul de inlocuire net.

Metoda reziduala a terenului

Pentru a aplica metoda , evaluatorul va determina mai intai valoarea cladirii care
reprezintd cea mai buna utilizare, apoi va estima venitul net din exploatare anual. in continuare
evaluatorul va calcula ce parte din venitul net din exploatare se poate atribui cladirilor si va obtine
venitul net din exploatare ramas pentru teren.Acest VNE rezidual este capitalizat cu o rati de
capitalizare pentru teren, obtinuta de pe piata imobiliara, si se obtine astfel valoarea terenului.

Metoda capitalizarii rentei funciare(chiriei)

Renta funciara-chiria pentru teren poate fi capitalizata cu o rata adecvata acestei forme
de venit.Renta funciara-chiria este suma platitd pentru dreptul de utilizare si ocupare a
terenului, in conformitate cu regulile de arendare-inchiriere a terenului.Dacé renta curenta
corespunde cu cea de piatd, atunci valoarea obtinutd prin capitalizarea cu o rata de capitalizare
de piaté este valoarea de piata a terenului.

Pentru determinarea valorii terenului vom folosi metoda comparatiei vanzarilor.

3.3. Metoda comparatiei vanzarilor

Astfel, prin corelarea cu proprietitile comparate, a fost estimat pretul proprietatii
evaluate. Pentru determinarea valorii de piata prin Metoda comparatiilor vanzarilor, au fost
analizate toate elementele comparatiei de baza ale obiectivelor de evaluat si ale celor
comparabile depistate in zona, stabilindu-se diferentele rezonabile dintre acestea si care au
influente semnificative asupra valorilor. Pentru fiecare element de comparatie care a prezentat
diferente, au fost evaluate ajustarile necesare pentru corectii.

Pentru terenuri, a fost determinatd, ca element de calcul si comparatie edificatoare,
valoarea estimata unitara de suprafata (lei / mp si euro / mp).

in contextul analizat, exista oferte in aceeasi zona, atat de terenuri, cat si de constructii,
dar nu existd cereri care sa echilibreze intr-o oarecare masura ofertele. Valoarea de piata
stabilita de echipa de evaluatori reprezinta pretul cel mai probabil pe care piata il poate obtine.
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Aceasta metoda se utilizeaza la evaluarea terenului liber sau care se considera liber
pentru scopul evaludrii. Aceastd metoda este cea mai utilizatid si preferatd cand existd date
comparabile.

Prin aplicarea acestei metode, preturile si informatiile referitoare la loturile similare sunt
analizate, comparate si corectate in functie de asemanari sau diferentieri.

Ca elemente de comparatie sunt utilizate urméatoarele:
drepturile de proprietate;
restrictiile legale;
conditiile pietei (data vanzarii);
localizarea;
caracteristicile fizice;
utilitatile disponibile;
zonarea;
cea mai buna utilizare.

Etapele parcurse pentru aplicarea acestei abordari au fost :
- prezentarea proprietatilor comparabile cu caracteristicile acestora ;
- selectarea elementelor de comparatie ;
- determinarea corectiilor pentru fiecare element de comparatie analizat ;
- selectarea valorii proprietatii evaluate ;

Prin metoda comparatiei vanzarilor se analizeaza ofertele curente si istoricul

tranzactiilor din zona.Exista putine tranzactii cu terenuri similare in zona, evaluatorul alegand trei
din ofertele din zona proprietatii imobiliare subiect .

VVVVVVYY

Comparabila A

Vanzare Teren Radauti , 30 € / m?
12 Septembrie 2018
o Pret Vanzare:30 € / m?

o Suprafata Teren 514 m’

Vand parcela - 514 mp, in travilan, central, radauti, strada Ana Ipatescu
Comparabila B

Vanzare Teren Radauti
2 Septembrie 2018

Ultracentral , este considerat cel mai bun teren de constructii . este ideal ptr. blocuri, super marcket sau
biserica. 2000 mp.

Suceava / Radauti

210000 euro.

Comparabila C

Vanzare Teren Radauti
10 Septembrie 2018
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Teren Radauti, 1020 mp intravilan intr-o zona foarte buna, T.Vladimirescu-complex Calarasi.la 3 minute

de centrul orasului.
Suceava / Radauti

62 euro /mp.

ELEMENT DE SUBIECT COMP.A COMP. B COMP.C

COMPARATIE 112 mp 1.500 mp 2.000 mp 1.020 mp
Pret de oferta/vanzare(euro/mp) ? 27 105 62
Tipul tranzactiei Oferta(-5%) Oferta(-5%) Oferta(-5%)
Corectie tip tranzactie(euro) -1,35 -5,25 -3.1
Pret corectat(euro/mp) 25,65 99,75 58,9
Drepturi de proprietate transmise liber liber liber liber
C; ctie pentru drepturi de 0 0 0
proprietate(euro)
Pret corectat(euro/mp) 25,65 99,75 58,9
Restrictii_legale Fara restrictii Fara restrictii Fara restrictii Fara restrictii

0 0 0

Corectie pentru restrictii(euro)
Pret corectat(euro/mp) 17.1 99,75 58,9
Conditii de vinzare obiective obiective obiective obiective
Corectie pentru conditii de
vinzare(euro) 0 0 0
Pret corectat(euro/mp) 25,65 99,75 58,9
Conditii de piata recent recent recent
Corectie pentru conditii de
piata(euro/mp) 0 0 0
Pret corectat(euro/mp) 25,65 99,75 58,9
Localizare Mai slaba Mai buna Mai buna
| Corectie pentru_localizare(euro) +2 6(+10%) -40(-40%) -11,8(-20%)
Pi_ corectat(euro/mp) 28,25 59,75 471
Caracteristici fizice-suprafata(mp.) 112 1.500 2.000 1.020
Corectie caracteristici fizice(euro/mp) -2,8(-10%) -6,0(-10%) -4,7(-10%)
Pret corectat(euro/mp) 25,45 53,75 42 4
Caracteristici fizice-forma,raport Forma
dimensiuni neregulata Forma regulata Forma regulata | Forma regulata
Corectie caracteristici fizice-
forma,raport dimensiuni(euro/mp) -2,5(-10%) -5,4(-10%) -4,2(-10%)
Pret corectat(euro/mp) 22,95 48,35 38,2
Utilitati disponibile toate toate toate toate
Corectie pentru utilitati
disponibile(euro/mp) 0 0 0
Pret corectat(euro/mp) 22,95 48,35 38,2
Acces da da da da
Corectie pentru acces(euro/mp) 0 0 0
Pret corectat(euro/mp) 22,95 48,35 38,2
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Zonarea Mai slaba Mai buna Mai buna

Corectie pentru zonare(euro/mp) +2,3(+10%) -19,34(-40%) -7,64(-20%)

Pret corectat(euro/mp) 25,25 29,01 30,56
Cea mai buna utilizare rezidentiala rezidentiala comerciala comerciala

Corectie pentru cea mai buna

utilizare(euro/mp) 0 -2,9(-10%) -3(-10%)
Pret corectat(euro/mp) 25,25 26,11 27,56
Corectie totala bruta(euro/mp) 8,9 84,6 35,47
Valoare estimata(euro/mp) 25,25

s-a facut corectie pentru tipul tranzactiei — (-5%) pentru toate comparabilele deoarece
pretul de vanzare este mai mic decat pretul de oferta,

s-a facut corectie pentru localizare — (+10%) pentru comparabila 1, (-40%) pentru
comparabila 2, respectiv (-20%) pentru comparabila 3, deoarece localizarea comparabilei 1
este mai slaba decat localizarea suprafetei de teren de evaluat, iar localizarea
comparabilelor 2,3, este mai bund decat localizarea suprafetei de teren de evaluat,
s-a facut corectie pentru suprafatd — (-10%) pentru toate comparabilele , deoarece
comparabilele au suprafatd mai mare,

s-a facut corectie pentru forma, raport dimensiuni — (-10%) pentru toate comparabilele,
deoarece comparabilele au forma regulatd comparativ cu suprafata de teren supusa
evaludrii care are formd neregulata,

s-a facut corectie pentru zonare — (+10%) pentru comparabila 1, (-40%) pentru
comparabila 2, respectiv (-20%) pentru comparabila 3, deoarece zona in care este
amplasata comparabilei 1 este mai slaba decat zona in care este amplasata suprafeta
de teren de evaluat, iar zona in care sunt amplasate comparabilele 2,3, este mai bund
decét zona in care este amplasata suprafata de teren de evaluat,

s-a facut corectie pentru cea mai buna utilizare — (-10%) pentru comparabilele 2,3,
deoarece au cea mai buna utilizare comerciala.

Se observa ca comparabila nr. 1 are cele mai asemanatoare caracteristici cu proprietatea
imobiliara de evaluat, si cea mai mica corectie totald brutad ,deci valoarea de piata a terenului
determinata prin metoda comparatiilor de piata este urmatoarea:

P = 2.828 euro.

T T s T P T e T T T T D e s T

V1 =13.156 lei,
V= 2.828 euro. i
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3.4. Metoda capitalizarii rentei funciare(chiriei)

Proprietatile imobiliare care genereazad venituri se achizitioneaza ca investitii, iar din
punct de vedere al investitorului capacitatea de a produce profit este un element
esential care influenteaza valoarea proprietatii.Valoarea veniturilor aferente proprietétii
imobiliare de evaluat pe durata unui an de zile se poate determina din inchirierea acesteia,
la o valoare a chiriei practicate pe piata libera.

Valoarea veniturilor aferente terenului timp de 1 an de zile ce poate fi dobandita
din inchiriere se poate determina si din valoarea chiriei obtinutd din inchirierea terenurilor
practicate pe piata liberd. Din informatile pe care le-am obtinut, discutdnd cu diferiti
reprezentanti ai agentiilor imobiliare,chiria pentru terenuri similare ca amplasament celui
evaluat este de 0,3 euro-mp-luna.

Veniturile ce se realizeaza intr-un an se determina astfel:

Vb=112x0,3 x 12 x 4,6519 = 1.876 lei/an.

Valoarea cheltuielilor este 10% din valoarea chiriei brute(taxe, impozite,cheltuieli
administrative): 1%, reprezinta impozitul pe teren, iar 9%, reprezinta cheltuieli cu intretinerea
terenului.

Cheltuieli 10% - Ce = 188 lei/an.

Venit net Vn = (Vb— Ce) x (1 = Ip/100) rezulta,

Vn= 1.418 lei/an.

in vederea estimarii ratei de capitalizare pentru terenuri s-au folosit trei terenuri

similare cu cel de evaluat, cu urméatoarele caracteristici:

Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3

PRET DE VANZARE(lei) 7.667 5.747 7.472
Suprafata 600 550 715
inchiriata(mp)

Chirie anuala(lei) 986 821 1.121
Cheltuieli de exploatare(lei) 296 246 336
VNE(lei) 690 575 785
Rata de capitalizare 9% 10% 10,5%

Rezultd din tabelul de mai sus un interval pentru rata de capitalizare cuprins intre

9% si 10,5%.

Ro aleasa in final ( din cadrul

intervalului) depinde de rationamentul profesional al

evaluatorului asupra diferentelor intre terenul evaluat si fiecare dintre terenurile comparate.

Avand in vedere diferentele mici dintre terenul evaluat si comparabila nr. 2, opinam
in alegerea ratei de capitalizare egalda cu 10%. Evaluatorul considerd ca aceasti valoare
a ratei de capitalizare este realistd si poate fi utilizatd pentru evaluarea proprietatii

mentionate.

Valoarea terenului este : V= Vn/r, unde r =rata de capitalizare = 10%, deci

Vi=14.180 lei.

VTEREN- metoda capitalizarii rentei funciare = 14.180 lei,

16




VTEREN- metoda capitalizarii rentei funciare = 3.048 euro.
Mentionez ca aceastd valoare a rezultat pe baza scenariului unei utilizari normale si
realiste a terenului, considerat de evaluator ca fiind cea mai buna . Preturile chiriei sunt
conforme celor practicate pe piata proprietatilor imobiliare — terenuri..

3.5. Reconcilierea valorilor

In urma aplicarii metodelor de evaluare s-au estimat urmatoarele valori ale proprietatii:

Nr. Metode de evaluare Valoare -lei Valoare-euro
1. Metoda prin comparatia vanzarilor 13.156 2.828
2. Metoda capitalizarii rentei funciare 14.180 3.048

Criteriile pe care le-am folosit pentru a propune valoarea de piata a proprietatii evaluate-
teren sunt : adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.

Deoarece tipul de proprietate evaluata este un teren, valoarea obtinuta prin metoda
comparatiei vanzdrilor este cea adecvata deoarece pe vanzator il intereseaza un pret de
vanzare comparabil cu al proprietatilor similare care s-au tranzactionat recent pe piata, iar acest
pret de vanzare rezulta cel mai bine din metoda comparatiei vanzarilor.

Daca cautam cea mai precisa metoda din cele doua folosite de evaluator pentru a
propune valoarea de piata, tot metoda prin comparatia vanzérilor este cea mai precisa
deoarece pe piata sunt disponibile multe proprietati comparabile iar numarul de corectii efectuate
la comparabilele folosite la aceasta metoda a fost mic.

Din punct de vedere al cantitatii de infomatii evaluatorul a avut informatii suficiente si
pentru metoda comparatiei vanzarilor si pentru metoda capitalizarii rentei funciare, dar
informatiile necesare metodei comparatiei vanzarilor au provenit din mai muite surse, fiind mai
sigure.

Ca rezultat al acestor analize efectuate, evaluatorul propune ca valoare de piatd a
dreptului de proprietate asupra terenului evaluat, la data de 04.12.2018, valoarea estimata prin
metoda comparatiei vanzarilor, respectiv:

Vr=13.156 lei,
V1= 2.828 euro.

Evaluatorul considera ca valoarea de mai sus este realistd si poate constitui drept baza
de negociere, sub rezerva limitelor mentionate.

04.12.2018 Expert evaluator proprietati imobiliare ANEVAR
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-, Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard SUCEAVA Nr. cerere 40024
go

Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Radauti Ziua 22
Luna 131
: - Anul 2018
ANCPIL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
PENTRU INFORMARE TURARERMRR ke
Carte Funciard Nr. 54293 Radauti 00064523641 )

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Radauti, Str Sfantu Dumitru , Jud. Suceava

Nr. | Nr. cadastral . .
Crt | Nr. topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 54293 112 Teren imprejmuit;

Imobil imprejmuit

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

40024/ 22/11/2018

Act Administrativ nr. Hotarare nr. 232, din 31/10/2018 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI RADAUTI,
Anexa la HCL nr. 232/31.20.2018 - drept transcris din CF 6994 de sub RGF 1984 / 31/03/1998:
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/1
1) MUNICIPIUL RADAUTI, CIF:4244148, - DOMENIUL PRIVAT

C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate,
drepturi reale de garantie si sarcini

Referinte

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro




Carte Funciard Nr. 54293 Comuna/Oras/Municipiu: Radauti

Punct

Punct Lungime segment

inceput sfarsit e+ (m)
7 8 2.739

8 9 5.576

9 1 12.997

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
+++ Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastrata de acest

birou.

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt

susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr. 211.

Data solutionarii, Asistent Regjstrator,

Referent,

27-11-2018 DUMITRITA—: LIriIA CIOBANU
i
Data eliberarii, o LI
A (parafa si semnatura)
e ¥

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.

(parafa si semnatura)

Pagina 3 din 3

Extrase peniru informare on-hine 1s adresa epay.ancpi.ro
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ANCPIL  oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara SUCEAVA
1 e Biroul de Cadastru si Publicitate Imobhiliara Radauti

Dosarul nr. 40024 / 22-11-2018
INCHEIERE Nr. 40024

Registrator: AURORA SAVU Asistent: DUMITRITA-ALINA CIOBANU

Asupra cererii introduse de MUNICIPIUL RADAUTI - DOMENIUL PRIVAT domiciliat in - privind
Prima inregistrare a imobilelor/unitatilor individuale (u.i.) in cartea funciara, in baza;
-Act Administrativ nr.Hotarére nr. 232/31-10-2018 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI
RADAUTI, Anexa la HCL nr. 232/31.20.2018 - drept transcris din CF 6994 de sub RGF 1984 /
31/03/1998;

fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 0 lei, cu
documentul de plata:

pentru serviciul avand codul 211

Vazand referatul asistentului registrator in sensul ca nu exista impedimente la inscriere

DISPUNE
Admiterea cererii cu privire la:
- imobilul cu nr. cadastral 54293
- imobilul cu nr. topografic 2479/4, inscris in cartea funciara 40114 UAT Radauti avand proprietarii;
STATUL ROMAN in cota de 1/1 de sub B.1, ;
- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire lege in cota de 1/1 asupra A.1 in favoarea
MUNICIPIUL RADAUTI, - DOMENIUL PRIVAT, sub B.1 din cartea funciara 54293 UAT Radauti:
- Din 0 parte a p.v. 2479/4 se formeaza imobilul 54293, in suprafatd de 112 mp, care se transcrie
in Cfe 54293 Radauti asupra A.1 sub B.3 din cartea funciara 40114 UAT Radauti;

Prezenta se va comunica partilor:
GRIGORAS CONSTANTIN IONUT

*) Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Biroul de
Cadastru si Publicitate Imobiliara Radauti, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre
registratorul-sef

Data solutionarii,

27-11-2018

Asistent RegisEtrator,
DUMITRITA-ALINA CIOBANU

y | i
tN

N/

(parafa si semn.ét,_vi‘ai) (parafé 51 sgmha"tura)
| : i

N

1, ‘/—”’—\
*) Cu exceptia situatiilor prevazute la Art. 62 alin. (Isl/ din Regulamentul de avizare, recéptie si ifscriere in
evident{ele de cadastru si carte funciara, aprobat prin ODG Nr. 700/2014.

Documentul contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001, Pagina 1 din 1



ANEXA NR. 1.35 la regulament
Plan de amplasament si delimitare a imobilului

Scara: 1: 200
Nr. cadastral Supraf. masurata a imobilului (mp) Adresa imobilului
42483 112 MUN. RADAUTI, STR. SFANTU DUMITRU - INTRAVILAN
Nr. Cartea Funciara Unitate Administrativ Teritoriala (UAT)
RADAUTI
] LUTA
STR. LASCA 110
7.99
=
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o
3
@ 3
z 5
= =
2 5
2
o Q
o 1c6 o %
— ) g =
(&) = >
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T oz 113 117 o8 A8
> b IMOBIL 52869 —
& © [¥ POMOHACI CONSTANTIN-BOGDAN
114] ©
1157179 116
v 2479/2 —
POMOHACH P CONSTANTIN—BOGDAN
- - A. Date referitoare la teren
r. ategorie -
parcela | de folgsmta Suprafata ( mp ) Mentiuni
1 ce 112 imprejmuit
Total 112
§ B. Date referitoare Ia constructii
Cod | Destinatie | Suprafata construita Mentiuni
lasol (mp)
Total
Suprafata totala masurata a imobilului = 112 mp
Suprafata din act = 112 mp
Executant, Inspector,
PFA GRIGORAS CONSTANTIN IONUT Confirm introducerea imobilului in baza de date integrata si
Confirm executarea masuratorilor la teren, atribuirea numarului cadastral
corectitudinea intocmirii documentatiéicadastrale si
-+ corespondenta acesteia cu realitatea di

Semndtura §i parafa
Semndtura gi stampila

! Oficiul de Cadasiry si Publicitate Imobiliard Suceava
| Nume si prenume: NEGRU PETR!CA, OZMIN

; Functia: CONSILIER ! ]
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Data: .............
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Data: 19.11.2018




PLAN DE INCADRARE IN ZONA

TRAPEZ: L-35-4-B-d-3-1V
SCARA: 1: 5000

PROPRIETAR: MUNICIPIUL RADAUTI - DOMENIUL PRIVAT
LOCALITATEA: RADAUTI
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RAPORT DE EW&MBM@

PROPRIETATE IMOBILIARA

Obiective:
Teren

Proprietar:
Mun. Radauti,jud. Suceava — domeniul privat

Amplasament : Mun. Radauti, str. Mihail Kogalniceanu, nr. 19,jud. Suceava

Evaluator: f

. Ing. Simota Dorin - expert evaluator proprietati imobiliare ANEVAR

decembrie 2018
X e Mgt

N EvaR -8
Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitaté

transmise unor terti fard acordul scris si prealabil al ing. Simota Dorin ,cu domiciliul in municipiul Rid3uti-Suceava, expert evaluator titular
ANEVAR.




SCRISOARE DE TRANSMITERE

Catre d-nul Pomohaci Dumitru Dorel,
mun. Radauti, str. Mihail Kogalniceanu,nr. 19,jud. Suceava,

Va inaintam raportul de evaluare a proprietatii imobiliare — teren — apartinand municipiului
Radauti — domeniul privat, str. Mihail Kogalniceanu, nr. 19,jud. Suceava.

Suprafata de teren evaluata are 25 mp, si este situatd pe str. Mihail Kogalniceanu, nr.
19, din mun. Radauti. Terenul cu suprafata de 25 m.p., are numarul cadastral 54.295a UAT
Radauti.

Acest raport de evaluare a fost elaborat pentru estimarea/determinarea valorii adecvate a
proprietatii mentionate mai sus, la data de 04.12.2018, in vederea vanzarii de catre Consiliului
local al Primariei Radauti a suprafetei de teren supuse evaluarii.

Pe baza documentelor puse la dispozitie de catre proprietar drepturile evaluate sunt :

- drepturi depline de proprietate asupra terenului;
Conform ipotezelor si conditiilor limitative, conform analizelor realizate in raportul de
evaluare, in opinia evaluatorului valoarea de piata a proprietatii evaluate la data de 04.12.2018

este de:

T e R S R T e s P R A B R A S R R

T=1.918 lei,
V1= 421 euro.

Nota: Valoarea de piata estimata este exprimata in lei, si in echivalent euro la cursurile de referinta din 04.12.2018.
Cursul valutar de referinta este 4,6519 leifeuro .
Valoarea de piatd a proprietatii evaluate nu contine TVA.

Proprietatea evaluatd a fost inspectatd de evaluator in ziua de 04.12.2018.In cadrul
lucrarii au fost luati in considerare factorii care afecteaza valoarea proprietatii.
Evaluatorul nu a avut, nu are si nu va avea in viitorul previzibil, interese legate de
proprietatea evaluata.Informatiile cuprinse in raport sunt bazate pe fapte reale, pe
documentele puse pa dispozitie de beneficiar si au fost verificate in limita posibilitatiilor.
Raportul a fost elaborat pe baza Standardelor de Evaluare ANEVAR - editia - 2018 si al
Codului Deontologic al profesiei de expert evaluator ANEVAR.Realizarea evaluarii si
onorariul evaluatorului nu depind de valoarea raportata.

04.12.2018 Expert evaluator proprietati imobiliare ANEVAR
Ing. Simota Dorin

alabil 2018 &
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CUPRINS

1. PREMISELE EVALUARII
1.1 Ipoteze si conditii limitative,
1.2 Scopul,utilizarea evaluarii i utilizatorul evaluarii;
1.3 Definirea valorii si data estimarii valorii;
1.4 Modul de exprimare a valorii estimate;
1.5 Drepturile de proprietate evaluate;
2. PREZENTAREA DATELOR
2.1 Identificarea proprietatii, descrierea juridica;
2.2 Tipul proprietatii si definirea pietii;
2.3 Descrierea zonei;
2.4 Informatii despre amplasament;
2.5 Analiza pietei.Starea pietei;
2.6 Oferta competitiva, cererea solvabila, echilibrul pietei, influenta mediului.

3. EVALUAREA PROPRIETATII,ANALIZA DATELOR

S| CONCLUZIILE
3.1 Cea mai buna utilizare,
3.2 Evaluarea terenului;
3.3 Metoda comparatiei vanzarilor,
3.4 Metoda capitalizarii rentei funciare;
3.5 Reconcilierea valorilor;

4. ANEXE

¢ Plan de amplasament si delimitare a corpului de proprietate,
e Plan de incadrare in zona,
e Extras de carte funciard nr. 40.018 din 22.11.2018,

04.12.2018
Expert evaluator proprietati imobiliare ANEVAR
Ing. Simota Dorin
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CERTIFICAREA VALORII

Subsemnatul ing. Simota Dorin , expert evaluator proprietati imobiliare ANEVAR, declar

ca evaluarea a fost facuta in concordanta cu Standardele de Evaluare ANEVAR - editia - 2018,
si corespunzator cu Codul Deontologic IVS al evaluatorului $i confirm ca:

prezentarea faptelor din raport sunt corecte si reflecta cele mai pertinente cunostinte
ale evaluatorului.

analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si conditiile prezentate in acest
raport.

evaluatorul nu a avut nici un interes prezent sau de perspectiva asupra proprietatii
evaluate.

onorariul evaluatorului nu este conditionat de nici un aspect al raportului .

evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Codul Deontologic si cu standardele de
evaluare.

evaluatorul indeplineste cerintele adecvate, de calificare profesionala.

evaluatorul are experienta in ceea ce priveste localizarea si categoria de proprietate
care este evaluata.

evaluatorul a efectuat personal inspectia proprietatii.

data efectiva a evaluarii cand sunt valabile toate conditiile pietii este 04.12.2018, iar
data inspectiei este 04.12.2018.

nici o persoana, cu exceptia celor specificate in raport, nu mi-a acordat asistenta
profesionala in elaborarea raportului.

Valoarea de piatd finald estimata pentru proprietatea imobiliara subiect — teren - al
acestui raport de evaluare este de 1.918 lei (421 euro).Valoarea euro este dat de cursul de
referinta din data de 04.12.2018 si este de 4,6519 lei.

Valoarea de piatd a proprietdtii evaluate nu contine TVA.

04.12.2018 Expert evaluator proprietati imobiliare ANEVAR

Ing. Simota Dorin




REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE

Obiectul lucrarii il constituie EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE — teren, St=
25 mp — apartinand municipiului Radauti — domeniul privat, str. Mihail Kogalniceanu, nr. 19,jud.
Suceava.

Suprafata de teren evaluata are 25 mp, si este situatd in mun. Radauti. Terenul cu
suprafata de 25 m.p., are numarul cadastral 54.295 a UAT Ra&adauti.

Acest raport de evaluare a fost elaborat pentru estimarea/determinarea valorii adecvate a
proprietatii mentionate mai sus, la data de 04.12.2018, in vederea vanzarii de cétre Consiliului
local al Primariei Radauti a suprafetei de teren supuse evaluarii.

Pentru a afla valoarea estimata a proprietatii imobiliare mai sus mentionate s-au
folosit urmatoarele metode:

- metoda comparatiei vanzarilor — obtinandu-se valoarea de 1.918 lei(421 euro),
- metoda capitalizarii rentei funciare — obtinandu-se valoarea de 2.110 lei(454 euro);

Pentru a propune valoarea de piatd a proprietatii evaluate, evaluatorul a tinut cont
de urmatoarele criterii: adecvarea, precizia $i cantitatea de informatii. Ca urmare a acestui
fapt valoarea de piatd estimata la data de 04.12.2018 este 1.918 lei, respectiv 421 euro.
Valoarea de piatéd a proprietatii evaluate nu contine TVA.

Proprietatea evaluatd a fost inspectatd de evaluator in ziua de 04.12.2018.in cadrul
lucrarii au fost luati in considerare factorii care afecteaza valoarea proprietatii.

Evaluatorul nu a avut, nuare i nu va avea in viitorul previzibil, interese legate de
proprietatea evaluata.

Informatiile cuprinse in raport sunt bazate pe fapte reale, pe documentele puse pa
dispozitie de beneficiar si au fost verificate in limita posibilitatiilor.

Raportul a fost elaborat pe baza Standardelor de Evaluare ANEVAR - editia - 2018 si al
Codului Deontologic al profesiei de expert evaluator ANEVAR.Realizarea evaludrii si
onorariul evaluatorului nu depind de valoarea raportata.

Evaluatorul considera ca valoarea de mai sus este realistd si poate constitui drept
bazd de negociere in vederea vanzarii ,sub rezerva limitelor mentionate.

04.12.2018 Expert evaluator proprietati imobiliare ANEVAR
ing. Simota Dorin




1. PREMISELE EVALUARII

1.1. Ipoteze generale si conditii limitative
Acest Raport de evaluare a fost elaborat in urmatoarele conditii limitative:

- evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea asupra autenticitatii actelor puse la
dipozitie de proprietari ; presupunem o administrare competentd a proprietatii
imobiliare;

- presupunem proprietatea libera de sarcini;nu existd extras de carte funciara
actualizat,

- toate documentele tehnice puse la dispozitie de beneficiar le consideram corecte
si autentice; elementele grafice folosite in Raportul de evaluare bazate pe aceste
documente sunt pentru ca clientul sa-si formeze o imagine corectd asupra
proprietatii imobiliare;

- presupunem ca nu exista aspecte ascunse ale solului ce ar avea efect asupra
lucrarii; nu ne asumam raspunderea pentru asemenea situatie sau pentru
obtinerea studiilor tehnice;

- afirmatiile cu privire la calitatea solului nu au la baza o exprtiza, nu avem
calitatea de a efectua astfel de expertize;

- se considera ca proprietatea imobiliara este in concordantd cu toate
reglementarile locale si republicane privind mediul inconjurator cu exceptia
neconcordantelor ce ar fi descrise si luate in considerare in cadrul prezentului
Raport de evaluare;

- nu am constatat substante periculoase in solul proprietatii imobiliare (nu avem
calitatea de a determina existenta acestora);

- presupunem ca proprietatea imobiliard analizata este conforma cu urbanismul cu
exceptia neconcordantelor ce sunt descrise, expuse si luate in considerare in
cadrul acestui Raport de evaluare;

- ipotezele si prognozele se bazeaza pe conditile actuale ale pietii. Schimbari
semnificative Tn evolutia pietii pot modifica valoarea estimata;

Alte conditii limitative:

- estimarea valorii din acest Raport de evaluare se aplica intregii proprietati si orice
divizare in elemente sau drepturi partiale va schimba aceasta evaluare;

- au fost inspectate vizual si identificate starea terenului;

- nu vom fi solicitati s depunem marturie in instanta pentru actele si judecétile din
Raportul de evaluare;

- Raportul de evaluare in intregime, partial sau in referinte nu poate fi inclus in nici
un document public si nici nu poate fi publicat sub nici o forma fara aprobarea
scrisa a evaluatorului cu privire la speta la care poate aparea;

- Pentru opinille exprimate in prezentul raport de evaluare, evaluatorul Tgi
asuma intreaga responsabilitate.

1.2. Scopul , utilizarea evaluarii si utilizatorul evaluarii
Acest raport de evaluare a fost elaborat pentru estimarea/determinarea valorii adecvate a

proprietatii mentionate mai sus, la data de 04.12.2018, in vederea vanzarii de catre Consiliului
local al Primariei mun. Radauti a suprafetei de teren supuse evaluarii.




1.3. Definirea valorii i data estimarii valorii.
In conformitate cu scopul evaluarii, tipul de valoare determinat este Valoarea de

piatd ce este definitd in Standardele de Evaluare ANEVAR - editia - 2018 ca fiind ,, suma
estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbata , la data evaluarii,
intre un cumpdrator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa
un marketing adecvat, i in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauza,
prudent si fara constrangere”.

Data evaluarii este de 04.12.2018.
1.4. Modul de exprimare a valorii.

Valoarea este exprimata in lei si euro, in conditiile unei plati cash integrale.
Cursul de referinta al BNR pentru euro, in ziua de 04.12.2018 este de 4,6519 lei.

1.5. Drepturile de proprietate evaluate.
Proprietarul detine dreptul deplin de proprietate asupra terenului.
Dreptul deplin de proprietate evaluat a terenului este considerat valabil, si este conform cu

datele care reies din documentele de atestare a drepturilor de proprietate puse la dispozitia
evaluatorului de catre proprietarul terenului.

2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Identificarea proprietatii, descrierea juridica

Proprietatea evaluata este o parceld de teren situata in intravilanul municipiului Radauti —
str. Mihail Kogalniceanu,nr. 19.

Suprafata de teren evaluatd are 25 mp, si este situatd in intravilanul mun. Radauti.
Terenul cu suprafata de 25 m.p., are numarul cadastral 54.295 a UAT Radauti.

Dreptul deplin de proprietate evaluat a terenului este considerat valabil, si este conform cu
datele care reies din documentele de atestare a drepturilor de proprietate puse la dispozitia
evaluatorului ,dupa cum urmeaza:

e Plan de incadrare in zon3,
e Plan de amplasament si delimitare a corpului de proprietate,
e Extras de carte funciara nr. 40.018 din 22.11.2018.




2.2. Tipul proprietatii si definirea pietei.

Proprietatea imobiliara evaluata este o parcela de teren libera.
Piata specificd la care ne referim este cea a terenurilor libere,adecvate dezvoltarii
imobiliare si face parte din piata de interes local.

Aspecte social-economice

Municipiul Radauti este situat in nordul judetului Suceava, pe valea raului Suceava si are
o populatie de cca. 28.500 locuitori. Municipiul are o statie CFR moderna si o retea de sosele
bine pusa la punct pentru transportul interurban si international.Din punct de vedere economic, in
Radauti functioneaza societdti cu profii industrial de interes national si
international,cum,sunt:SC,MOBILA,SA, SC SAB SA, o fabricd de cherestea, o fabricd de
tricotaje, intreprinderi din industria alimentara etc. in municipiul R&dauti vom regési sucursale ale
principalelor banci ce opereaza la nivel national.

Reteaua de sosele si drumuri este bine dezvoltata, atat ca intindere cat si din punct de
vedere calitativ. In Radauti functioneaza o casi de culturd, o bibliotecs, trei licee, cinci scoli
generale etc.Colectarea gunoiului si alimentarea cu apa potabild se face de catre SC
SERVICII COMUNALE SA Radauti, societate subordonata Consiliului Local Radauti.

Valoarea impozitelor a constructiilor si terenurilor in municipiul Radauti comparative
cu alte municipii se afld la o valoare de mijloc.Municipiul Radauti este un municipiu cu o
ratd a somajului de 4,7%.ratd care va fiin viitorul apropriat mai mare datoritd cresterii
numarului de gomeri, motivul fiind criza economicad mondiala.

Infrastructura municipiului este la un nivel scazut, existand zone care nu
beneficiazd de apa potabila,canal.

Castigul salarial mediu net se gaseste undeva intre suma de 1500 lei si 2000
lei.(A.J.O.F.M. filiala Radauti).

Proprietatea evaluata se gaseste la urmatoarele distante de diferite obiective cum
ar fi:

- Primaria Radauti — 200 m;

- Piata agro-alimentara — 500 m;

- Spitalul Municipal Radauti 1.500 m;
- Politia Municipalad — 300 m;




- Parcurile centrale ale municipiului -300 m;
- Catredala Ortodoxa —500 m;
- Tribunalul Municipal -500 m;

Faptul cd n municipiul Radauti au loc tranzactii, dar la un nivel mai redus se datoreaza
celor care lucreaza in strainatate ,investitilor majore de capital strain( EGGER,
SCHWEIHOFFER) ,precum si datoritd micului trafic cu Ucraina.

La ora actualda in municipiul Radauti, se poate observa o scadere a numarului de
vanzari de proprietati imobiliare si totodatd si o scadere a preturilor de tranzactionare a
acestor proprietati, municipiul Radauti avand cele mai mari preturi pentru tranzactii
imobiliare din zona de nord a Moldovei.

Potentialii cumparatori a unei proprietati cum este cea supusa evaludrii sunt
persoanele juridice care desfasoard activitdti de afaceri si care au o cifrd de afaceri
destul de consistenta.

2.3.Descrierea zonei

Zona in care este localizata proprietatea imobiliard de evaluat este o zona linigtita si
curata. In prezent in zona, numai sunt terenurilibere si acele de suprafata mica, pe care
s-ar mai putea construi locuinte de tip individual .

Proprietatea — terenul - este amplasat in perimetrul intravilan al mun. Radauti —fiind o
zona cu un pronuntat caracter rezidential.

Proprietatea este amplasata in perimetrul intravilan al municipiului Radauti.

- zona are caracter de zona rezidentiala;

- densitatea populatiei in zona este mare;

- traficul rutier este unul intens;

- planul de urbanism general prevede ca in zona se pot autoriza pentru construire cladiri
cu scop comercial, pentru birouri, i locuinte cu regim de inaltime parter + 10 etaje;

- utilitatile din zona cuprind : curent electric, gaz metan,apa — canal,telefon, etc.

2.4.Informatii despre amplasament




Terenul in cauza este plan, are o forma neregulata, nefavorabil constructiilor . Terenul are

o suprafatd de 25 mp.Terenul reprezintd o cale de acces.Utilitatile terenului: curent electric, gaz
metan,apa — canal,telefon, etc.
Lotul de teren cu suprafata de 25 mp are urmatoarele vecinatati :

- la nord : imobil Pomohaci Dumitru Dorel;

- laest:imobil 40172;

- lasud:imobil Filimon Radu si Viorica;

- lavest: str. Mihai Eminescu.

2.5. Analiza pietei.Starea pietei

Piata proprietatilor imobiliare si in special al terenurilor libere din intravilan, este in
declin in municipiul Radauti. Recenta crizd mondial3, resimtita si la nivel local ,a facut ca
cererea care in trecut era mult mai mare decat oferta sa scada simtitor,contribuind astfel la
scaderea destul de tare a preturilor proprietatilor rezidentiale.

Preturile terenurilor libere din intravilan, au cunoscut o scadere fatd de anii anteriori,
fenomen generalizat la nivel national, care are la bazd mai multi factori printre care:

- scaderea raportului dintre cerere si oferta,

- restrictii noila conditile de creditare impuse de banci,

- scaderea puterii de cumparare a populatiei, din cauza disponibilizarilor atat din
sectorul de ststa cat si din cel privat,

- pierderea locurilor de munca pentru multi dintre cei plecati in strainatate,

- scaderea nivelului de trai.

La ora actuala, oferta pentru terenuri libere din intravilan ,este in crestere, insa
numarul tranzactiilor in aceastd perioada este redus, deoarece se asteapta in continuare sa
scada si mai mult preturile terenurilor.

Muite dintre terenurile cumpaérate in trecut, sunt ofertate de proprietari pentru
vanzarea acestora.Cererea de terenuri construite din intravilanul municipiului, este relativ mai
mica decat oferta, si se manifestd din partea famililor cu o situatie materiala buna si
foarte buna.Dorinta de a vinde primeaza, fatd de a cumpara.

Avand in vedere situatia actuald a economiei mondiale si implicit a celei romanesti
in special, se apreciaza ca pentru perioada cel putin urmatoare, pretul terenurilor din
intravilanul municipiului va continua sa scada.

2.6. Oferta competitiva,cererea solvabila, echilibrul pietei, influenta mediului

Oferta competitiva
Oferta de terenuri in municipiul Radauti este redusa si terenurile pentru constructii

au ajuns la preturi care datoritd crizei economice mondiale sunt din ce in ce mai
mici.Cererea de terenuri libere pentru constructii in zona analizatd este mare, dar avand
in vedere ca in perioada 1999-2005 s-au tranzactionat multe proprietidti de teren pe care
s-au realizat constructii, oferta de teren liber a scazut considerabil.

La ora actuala datorita crizei economice mondiale , proprietarii de terenuri cautd sa isi
inchirieze terenurile libere, la preturi destul de atractive.




Cererea solvabila

Zona in care se afla proprietatea imobiliara-teren, supusa evaluarii este o zona
preponderent rezidentiala. Sunt putine terenuri libere in zona .Cererea de terenuri construite
in zona analizatd este mare, dar avand in vedere ca in perioada 1999-2005 s-au
tranzactionat multe proprietati de teren pe care s-au realizat constructii, oferta de teren
liber a scazut considerabil.

Puterea de cumparare imparte potentialii cumparatori ale unor astfel de proprietati
din zona noastrd in doua mari categorii:

- salariatii cu venituri peste medie care lucreaza in zona si care pot economisii
sau pot obtine un credit ipotecar pentru cumpararea unei astfel de proprietati;

- familile care lucreaza in strainatate , care investesc economiile facute pentru a
cumpara astfel de proprietati.Pana acum 5-6 ani acestia cumpérau apartamente
la bloc sau terenuri.

Aceste doua categorii de cumparatori dar in special cea de-a doua au dus la o
crestere continua a cererii pentru acest tip de proprietati si implicit la o crestere continua
a pretului lor.Odata cu criza mondiala, numarul celor care ar dorii sa cumpere o astfel de
proprietate imobiliara este in scadere , deoarece foarte multi se intorc din strainatate |,
datorita lipsei locurilor de munca deci implicit si sumele de bani necesare cumpararii unor
astfel de proprietati nu se mai regasesc asa cum se regaseau pina nu demult.Este o
perioada in care cererea este in scadere datorita lipsei banilor.

Echilibrul pietii

Piata terenurilor libere este o piata a celor care doresc sd cumpere, deoarece exista
multe oferte , conditie in care cel care cumpara poate obtine un pret mult mai mic pentru teren
chiar si cu 40 - 50%(fata de preturile din 2008) din pretul unui teren bun pentru constructii si cu
acces direct la drum din alta zona similara, aceasta stare datorandu-se in special crizei
economice mondiale.

Potentialii cumparatori a unei proprietati imobiliare-teren liber, cum este cea supusa
evaluarii sunt persoane fizice, cu venituri peste medie sau juridice care pot avea un interes
special.

Influenta mediului

Proprietatea se afla intr-o zond in care nu s-au desfasurat activitati industriale, cu
efecte nocive asupra mediului.Singurele surse de poluare sunt noxele auto si praful de la
traficul auto de pe strada.

3.EVALUAREA PROPRIETATII,ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE

3.1. Cea mai buna utilizare

Conform Standardelor de Evaluare ANEVAR editia - 2018, cea mai buna utilizare
este definitd astfel: - cea mai probabild utilizare a proprietati, care este fizic posibila,
justificata adecvat, permisa legal, fezabila financiar si care conduce la cea mai mare
valoare a proprietatii evaluate.

in timp ce cladirle se pot schimba, nu acelasi lucru se poate spune si despre
caracteristicile esentiale ale amplasamentului.Prin urmare, valoarea terenului este
elementul conducator si valoarea proprietatii imobiliare este in functie de venitul adus de
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teren. Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie s& indeplineasca patru
criterii.Ea trebuie sa fie permisa legal, posibila fizic, fezabila financiar, si maxima productiva.
Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber
Cea mai buna utilizare a terenului liber este a fi utilizarea care determina valoarea maxima
a terenului.Analiza pietii identifica cd cea mai buna utilizare pentru terenul considerat liber
ca fiind cale de acces.

3.2.Evaluarea terenului

Pentru evaluarea terenului exista sase metode-tehnici recunoscute de evaluare conform
Standardelor de Evaluare ANEVAR editia - 2018, respectiv- comparatia vanzarilor, parcelarea si
dezvoltarea, repartizarea(alocarea),extractia,tehnica reziduala a terenului si capitalizarea rentei
funciare(chiriei).

Metoda comparatiei vanzarilor

Se utilizeaza la evaluarea terenului libersau care se considera ca fiind liber pentru
scopul evaluarii.Aceasta metoda este cea mai utilizata si preferata atunci cand exista date
comparabile.Metoda-tehnica comparatiei vanzarilor implicd o comparatie directa a terenului
evaluat cu loturi similare de teren, tranzactionate recent pe piata si pentru care exista informatii
disponibile.Elementelr de comparatie sunt-drepturi de proprietate , restrictiile legale, conditiile de
piata(data vanzarii),localizarea, caracteristicile fizice, utilitatiile disponibile,zonarea si cea mai
buna utilizare.

Metoda parcelarii si dezvoltarii

Aceasta metoda de evaluare se utilizeaza pentru evaluarea terenurilor pentru care
parcelarea reprezinta cea mai buna utilizare.Aceasta metoda de evaluare,presupune proiectarea
unei parcelari a unui teren intr-o serie de loturi, calcularea veniturilor i cheltuielilor asociate
parcelarii i construirii pe aceste parcele si prin actualizarea venitului net rezultat se obtine
valoarea terenului.

Metoda repartizarii(alocarii)

Repartizarea(alocarea) este o metoda indirecta de comparatie, care utilizeaza o
proportie-rata intre valoarea terenului gi valoarea proprietatii construite, sau alte relatii intre
componentele proprietatii.

Metoda extractiei

Prin aceasta metoda, valoarea terenului se determina prin diferenta dintre pretul de
vanzare total al proprietatii comparabile si valoarea amenajarilor terenului si constructiilor,
estimate prin costul de inlocuire net.

Metoda reziduala a terenului

Pentru a aplica metoda , evaluatorul va determina mai intai valoarea cladirii care
reprezinta cea mai buna utilizare, apoi va estima venitul net din exploatare anual. in continuare
evaluatorul va calcula ce parte din venitul net din exploatare se poate atribui cladirilor si va obtine
venitul net din exploatare ramas pentru teren.Acest VNE rezidual este capitalizat cu o rata de
capitalizare pentru teren, obtinuta de pe piata imobiliara, si se obtine astfel valoarea terenului.
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Metoda capitalizarii rentei funciare(chiriei)

Renta funciara-chiria pentru teren poate fi capitalizata cu o ratd adecvata acestei forme
de venit.Renta funciara-chiria este suma platitd pentru dreptul de utilizare si ocupare a
terenului, in conformitate cu regulile de arendare-inchiriere a terenului.Daca renta curenti
corespunde cu cea de piatd, atunci valoarea obtinuta prin capitalizarea cu o rata de capitalizare
de piatd este valoarea de piata a terenului.

Pentru determinarea valorii terenului vom folosi metoda comparatiei vanzarilor.

3.3. Metoda comparatiei vanzarilor

Astfel, prin corelarea cu proprietdtile comparate, a fost estimat pretul proprietatii
evaluate. Pentru determinarea valorii de piatd prin Metoda comparatiilor vanzarilor, au fost
analizate toate elementele comparatiei de baza ale obiectivelor de evaluat si ale celor
comparabile depistate in zona, stabilindu-se diferentele rezonabile dintre acestea si care au
influente semnificative asupra valorilor. Pentru fiecare element de comparatie care a prezentat
diferente, au fost evaluate ajustarile necesare pentru corectii.

Pentru terenuri, a fost determinata, ca element de calcul si comparatie edificatoare,
valoarea estimata unitara de suprafata (lei / mp si euro / mp).

In contextul analizat, exista oferte in aceeasi zona, atat de terenuri, cat si de constructii,
dar nu existd cereri care sa echilibreze intr-o oarecare masura ofertele. Valoarea de piata
stabilitd de echipa de evaluatori reprezinta pretul cel mai probabil pe care piata il poate obtine.

Aceasta metoda se utilizeaza la evaluarea terenului liber sau care se considera liber
pentru scopul evaluarii. Aceastd metoda este cea mai utilizatd si preferatd cand existd date
comparabile.

Prin aplicarea acestei metode, preturile si informatiile referitoare la loturile similare sunt
analizate, comparate si corectate in functie de asemanari sau diferentieri.

Ca elemente de comparatie sunt utilizate urmatoarele:
drepturile de proprietate;
restrictiile legale;
conditiile pietei (data vanzarii);
localizarea;
caracteristicile fizice;
utilitatile disponibile;
zonarea,;
cea mai buna utilizare.

Etapele parcurse pentru aplicarea acestei abordari au fost :
- prezentarea proprietatilor comparabile cu caracteristicile acestora ;
- selectarea elementelor de comparatie ;
- determinarea corectiilor pentru fiecare element de comparatie analizat ;
- selectarea valorii proprietatii evaluate ;

Prin metoda comparatiei vanzarilor se analizeaza ofertele curente si istoricul

tranzactiilor din zona.Exista putine tranzactii cu terenuri similare in zona, evaluatorul alegand trei
din ofertele din zona proprietatii imobiliare subiect .

VVVVVVVYVY
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Comparabila A

Vanzare Teren Radauti, 30 €/ m’

12 Septembrie 2018

o Pret Vanzare:30 € / m?

o Suprafata Teren 514 m’

Vand parcela - 514 mp, in travilan, central, radauti, strada Ana Ipatescu

Comparabila B

Vanzare Teren Radauti

2 Septembrie 2018

Ultracentral , este considerat cel mai bun teren de constructii . este ideal ptr. blocuri, super marcket sau

biserica. 2000 mp.
Suceava / Radauti
210000 euro.

Comparabila C

Vanzare Teren Radauti

10 Septembrie 2018

Teren Radauti, 1020 mp intravilan intr-o zona foarte buna, T.Vladimirescu-complex Calarasi.la 3 minute

de centrul orasului.
Suceava / Radauti

62 euro /mp.

ELEMENT DE SUBIECT COMP.A COMP. B COMP.C

COMPARATIE 25 mp 1.500 mp 2.000 mp 1.020 mp
Pret de oferta/vanzare(euro/mp) 4 27 105 62
Tipul tranzactiei Oferta(-5%) Oferta(-5%) Oferta(-5%)
Corectie tip tranzactie(euro) -1,35 -5,25 -3.1
Pret corectat(euro/mp) 25,65 99,75 58,9
Drepturi de proprietate transmise liber liber liber liber
Corectie pentru drepturi de 0 0 0
proprietate(euro)
Pret corectat(euro/mp) 25,65 99,75 58,9
Restrictii legale Fara restrictii Fara restrictii Fara restrictii Fara restrictii

0 0 0

Corectie pentru restrictii(euro)
Pret corectat(euro/mp) 25,65 99,75 58,9
Conditii de vinzare obiective obiective obiective obiective
Corectie pentru conditii de 0
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vinzare(euro) 0 0
Pret corectat(euro/mp) 25,65 99,75 58,9
Conditii de piata recent recent recent
Corectie pentru conditii de
piata(euro/mp) 0 0 0
Pret corectat(euro/mp) 25,65 99,75 58,9
Localizare Mai buna Mai buna Mai buna
Corectie pentru localizare(euro) -1,3(-5%) -49,88(-50%) -23,6(-40%)
Pret corectat(euro/mp) 24 35 49,87 35,3
Caracteristici fizice-suprafata(mp.) 25 1.500 2.000 1.020
Corectie caracteristici fizice(euro/mp) -2,4(-10%) -5,0(-10%) -3,5(-10%)
Pret corectat(euro/mp) 21,95 44 87 31,8
Caracteristici fizice-forma,raport Forma
| di  nsiuni neregulata Forma regulata Forma regulata | Forma regulata
Corectie caracteristici fizice-
forma,raport dimensiuni(euro/mp) -2,2(-10%) -4,5(-10%) -3,2(-10%)
Pret corectat(euro/mp) 19,75 40,37 28,6
Utilitati disponibile toate toate toate toate
Corectie pentru utilitati
disponibile(euro/mp) 0 0 0
Pret corectat(euro/mp) 19,75 40,37 28,6
Acces da da da da
Corectie pentru acces(euro/mp) 0 0 0
Pret corectat(euro/mp) 19,75 40,37 28,6
Zonarea Mai buna Mai buna Mai buna
Corectie pentru zonare(euro/mp) -1(-5%) -20,19(-50%) -8,6(-30%)
Pret corectat(euro/mp) 18,75 20,18 20
~2amai buna utilizare cale de acces rezidentiala comerciala comerciala
Corectie pentru cea mai buna
utilizare(euro/mp) -1,9(-10%) -2,0(-10%) -2(-10%)
Pret corectat(euro/mp) 16,85 18,18 18
Corectie totala bruta(euro/mp) 8,9 84,6 35,47
Valoare estimata(euro/mp) 16,85

- s-a facut corectie pentru tipul tranzactiei — (-5%) pentru toate comparabilele deoarece

pretul de vanzare este mai mic decat pretul de ofert3,

- s-a facut corectie pentru localizare — (-5%) pentru comparabila 1, (-50%) pentru
comparabila 2, respectiv (-40%) pentru comparabila 3, deoarece localizarea comparabilei 1
este mai slaba decat localizarea suprafetei de teren de evaluat, iar localizarea
comparabilelor 2,3, este mai buna decat localizarea suprafetei de teren de evaluat,
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- s-a facut corectie pentru suprafata — (-10%) pentru toate comparabilele , decarece
comparabilele au suprafatd mai mare,

- s-a facut corectie pentru forma, raport dimensiuni - (-10%) pentru toate comparabilele,
deoarece comparabilele au forma regulatd comparativ cu suprafata de teren supusa
evaluarii care are forma neregulata,

- s-a facut corectie pentru zonare — (-5%) pentru comparabila 1, (-50%) pentru
comparabila 2, respectiv (-30%) pentru comparabila 3, deoarece zona in care este
amplasata comparabilei 1 este mai slaba decat zona in care este amplasata suprafeta
de teren de evaluat, iar zona in care sunt amplasate comparabilele 2,3, este mai buna
decat zona in care este amplasata suprafata de teren de evaluat,

- s-a facut corectie pentru cea mai buna utilizare — (-10%) pentru comparabilele 1,2,3,
deoarece au cea mai buna utilizare rezidentiald,comerciala.

Se observa ca comparabila nr. 1 are cele mai asemanatoare caracteristici cu proprietatea
imobiliara de evaluat, si cea mai mica corectie totala bruta ,deci valoarea de piata a terenului
determinata prin metoda comparatiilor de piata este urmatoarea:

P = 421 euro.

[ e S b RS T

V1 =1.958 lei,
V= 421 euro.
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3.4. Metoda capitalizarii rentei funciare(chiriei)

Proprietatile imobiliare care genereaza venituri se achizitioneazd ca investitii, iar din
punct de vedere al investitorului capacitatea de a produce profit este un element
esential care influenteaza valoarea proprietatii.Valoarea veniturilor aferente proprietatii
imobiliare de evaluat pe durata unui an de zile se poate determina din inchirierea acesteia,
la o valoare a chiriei practicate pe piata libera.

Valoarea veniturilor aferente terenului timp de 1 an de zile ce poate fi dobandita
din inchiriere se poate determina si din valoarea chiriei obtinutd din inchirierea terenurilor
practicate pe piata liberd. Din informatiile pe care le-am obtinut, discutand cu diferiti
reprezentanti ai agentiilor imobiliare,chiria pentru terenuri similare ca amplasament celui
evaluat este de 0,2 euro-mp-luna.

Veniturile ce se realizeaza intr-un an se determina astfel:

Vb=25x0,2 x 12 x 4,6519 = 279 lei/an.

Valoarea cheltuielilor este 10% din valoarea chiriei brute(taxe, impozite,cheltuieli
administrative): 1%, reprezinta impozitul pe teren, iar 9%, reprezinta cheltuieli cu intretinerea
terenului.

Cheltuieli 10% - Ce = 28 lei/an.

Venit net Vn = (Vo— Ce) X (1 — 1p/100) rezulta,

Vn= 211 lei/an.
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In vederea estimarii ratei de capitalizare pentru terenuri s-au folosit trei terenuri
similare cu cel de evaluat, cu urmatoarele caracteristici:

Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3

PRET DE VANZARE(lei) 7.667 5.747 7.472
Suprafata 600 550 715
inchiriata(mp)

Chirie _anuala(lei) 986 821 1.121
Cheltuieli de exploatare(lei) 296 246 336
VNE(lei) 690 575 785
Rata de capitalizare 9% 10% 10,5%

Rezultd din tabelul de mai sus un interval pentru rata de capitalizare cuprins intre
9% si 10,5%.
Ro aleasa in final ( din cadrul intervalului) depinde de rationamentul profesional al
evaluatorului asupra diferentelor intre terenul evaluat si fiecare dintre terenurile comparate.
Avand in vedere diferentele mici dintre terenul evaluat si comparabila nr. 2, opinam
in alegerea ratei de capitalizare egald cu 10%. Evaluatorul considera ca aceasta valoare
a ratei de capitalizare este realistd si poate fi utilizatd pentru evaluarea proprietatii
mentionate.
Valoarea terenului este : Vi=Vn/r, unde r =rata de capitalizare = 10%, deci

Vit =2.110 lei.
VTEREN- metoda capitalizarii rentei funciare = 2.110 lei,
VTEREN- metoda capitalizarii rentei funciare = 454 euro.

Mentionez ca aceasta valoare a rezultat pe baza scenariului unei utilizari normale si
realiste a terenului, considerat de evaluator ca fiind cea mai buna . Preturile chiriei sunt
conforme celor practicate pe piata proprietatilor imobiliare — terenuri..

3.5. Reconcilierea valorilor

n urma aplicarii metodelor de evaluare s-au estimat urmatoarele valori ale proprietatii:

Nr. Metode de evaluare Valoare -lei Valoare-euro
1. Metoda prin comparatia vanzarilor 1.918 421
2. Metoda capitalizarii rentei funciare 2.110 454

Criteriile pe care le-am folosit pentru a propune valoarea de piata a proprietatii evaluate-
teren sunt : adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.

Deoarece tipul de proprietate evaluata este un teren, valoarea obtinuta prin metoda
comparatiei vanzarilor este cea adecvata deoarece pe vanzator il intereseaza un pret de
vanzare comparabil cu al proprietatilor similare care s-au tranzactionat recent pe piata, iar acest
pret de vanzare rezulta cel mai bine din metoda comparatiei vanzarilor.

16




Daca cautam cea mai precisa metoda din cele doua folosite de evaluator pentru a
propune valoarea de piata, tot metoda prin comparatia vanzarilor este cea mai precisa
deoarece pe piata sunt disponibile multe proprietati comparabile iar numarul de corectii efectuate
la comparabilele folosite la aceasta metoda a fost mic.

Din punct de vedere al cantitatii de infomatii evaluatorul a avut informatii suficiente si
pentru metoda comparatiei vanzarilor si pentru metoda capitalizarii rentei funciare, dar
informatiile necesare metodei comparatiei vanzarilor au provenit din mai multe surse, fiind mai
sigure.

Ca rezultat al acestor analize efectuate, evaluatorul propune ca valoare de piatd a
dreptului de proprietate asupra terenului evaluat, la data de 04.12.2018, valoarea estimata prin
metoda comparatiei vanzarilor, respectiv:

T T T S T T R e R e T ST P e S R

V:=1.918 lei,
V1= 421 euro.

Evaluatorul considera ca valoarea de mai sus este realista si poate constitui drept baza
de negociere, sub rezerva limitelor mentionate.

04.12.2018 Expert evaluator proprietati imobiliare ANEVAR
Ing. Simota Dorin

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor fi
transmise unor terti fard acordul scris si prealabil al ing. Simota Dorin ,cu domiciliul Tn municipiul Radauti-Suceava, expert evaluator titular
ANEVAR
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Al 54295 25 Imobil partial imprejmuit cu gard

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

40018 / 22/11/2018

Act Administrativ nr. HCL NR.232, din 31/10/2018 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI RADAUTI,
anexa la HCL;
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. Carte Funciard Nr. 54295 Comuna/Oras/Municipiu: Radauti

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit o= (m)
7 8 0.921

8 9 16.964

9 10 0.921

10 1 5.79

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt ratunjite la 1 milimetru.
=+x Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastrata de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr. 211.

Data solutionarii, Asistent Regigfrator, Referent,
27-11-2018 CRIST!NA-DB\RIN\ NOFREI
'L

Data eliberarii, \d ‘\
Y A A (parafa 51’§'emnét‘T) (parafa si semnatura)
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
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AN{ZRI Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara SUCEAVA
PRSI Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Radauti

Dosarul nr. 40018 / 22-11-2018
INCHEIERE Nr. 40018

Registrator: MARIA DUMBRAVA Asistent: CRISTINA-DORINA ONOFREI

Asupra cererii introduse de MUNICIPIUL RADAUTI - DOMENIUL PRIVAT domiciliat in - privind
Prima inregistrare a imobilelor/unitatilor individuale (u.i.) in cartea funciara, in baza:
_Act Administrativ nr.HCL NR.232/31-10-2018 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI
RADAUTI, anexa la HCL;

fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 0 lei, cu
documentul de plata:

pentru serviciul avand codul 211

Vazand referatul asistentului registrator in sensul ca nu exista impedimente la inscriere

DISPUNE
Admiterea cererii cu privire la:
- imobilul cu nr. topografic 4040/170, inscris in cartea funciara 44643 UAT Radauti avand
proprietarii: STATUL ROMAN in cota de 1/1 de sub B.1, ;
- imobilul cu nr. cadastral 54295
- imobilul inscris in CFE 54295/Radauti se formeaza din o parte a pv.4040/170 inscrisa in CFE
44643 a UAT Radauti asupra A.1 sub B.2 din cartea funciara 44643 UAT Radauti;
- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire lege in cota de 1/1 asupra A.1 in favoarea
MUNICIPIUL RADAUTI - DOMENIUL PRIVAT, sub B.1 din cartea funciara 54295 UAT Radauti;

Prezenta se va comunica partilor:
MUNICIPIUL RADAUTI - DOMENIUL PRIVAT
GRIGORAS CONSTANTIN IONUT

*) Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Biroul de
Cadastru si Publicitate Imobiliara Radauti, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre
registratorul-sef

Data solutionarii, Registrator, Asistent Registrator,
27-11-2018 ~ MARIA DUMBRAV CRISTINA-DORIN \ NOFREI
NSNS ASA :
(parafa si semnatura) (parafa sisémnatura)
\\

*) Cu exceptia situatiilor prevazute la Art. 62 alin. (1) din Regulamentul de avizare, receptie si inscriere in
evidentele de cadastru si carte funciara, aprobat prin ODG Nr. 700/2014.

Documentul contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 1



ANEXA NR. 1.35 la regulament

Plan de amplasament si delimitare a imobilului

Scara:

1: 500

Nr. cadastral Suprafata masurata a imobilului (mp

Adresa imobilului

25

LY

RADAUTI, STR. MIHAIL KOGALNICEANU, NR. 19 - INTRAVILAN

Nr. Cartea Funciara

Unitate Administrativ Teritoriala (UAT)

RADAUTI

A. Date referitoare Ia teren

Nr. Categorie P
arcela | de folgsinta Suprafata (mp Benyu
1 cc 25 partial imprejmuit cu gard
Total 23 =
B. Date referitoare la constructii
Cod | Destinatie fugoilf?ta C(Snstr Mentiuni
Total
Suprafata totala masurata a imobilului = 25 mp
Suprafata din act = 25 mp
Executant,

PFA GRIGORAS CONSTANTIN IONUT

Confirm executarea masuratorilor la teren,
corectitudinea intocmirii documemanen cadaslrale si
corespondenta acesteia CU Tepkite

fyoE "AUTORIZARE 2
ior Sena SVir 0041
Categoria'8.C___

g
AL
<

Z, ¢
Data: 19.11.2018 \4%
&

Inspector,

Confirm introducerea imobilului in baza de date integrata si
atribuirea numarului cadastral

Scmnétura $1 pa:afa

Stampila BCPI




PLAN DE INCADRARE IN ZONA

TRAPEZ: L-35-4-B-d-3-IV

SCARA: 1: 5000

PROPRIETAR: MUNICIPIUL RADAUTI - DOMENIUL PRIVAT

LOCALITATEA: RADAUTI

.
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(RHPORT de EVAWARE

- Proprietate imobiliara -

,» TEREN INTRAVILAN ”

Proprietar : mun. Radauti,jud. Suceava

'’

Membru titular ANEVAR, Legitimatie nr.16120

Datele ,informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale , nu vor putea fi copiate
in parte sau in totalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al

- evaluatorului si al clentului

-  noiembrie 2018 -

1



SCRISOARE de TRANSMITERE

Citre,
d-na Stefdnescu Ana,

mun. R3d3uti, str. Gheorghe Tofan, nr. 19,jud. Suceava

La solicitarea dumneavoastra, va transmitem scrisoarea ce insoteste documentatia de evaluare a
proprietatii imobiliare teren cu suprafata de 207 mp,situata in intravilanul mun. Radauti, str. Gheorghe
Tofan, nr. 19,jud. Suceava,datele si informatiile sinteza rezultatelor ca urmare a aplicarii normelor si
normativelor in vigoare, date structurate conform metodologiei ANEVAR, sunt astfel:

Obiectul supus evaluarii: Proprietate imobiliara formata din:

e Teren - in suprafata de 207 mp;

Nr.Crt.| Denumire imobil Nr.cad C.F S(mp)

1. Teren 54.289 54.289 207

Scopul evaluarii: estimarea/determinarea valorii adecvate a imobilului in vederea stabilirii
valorii de piata .
Data de referinta a evaluarii : 29 .noiembrie .2018;

Moneda in care se exprima valoarea :Lei ; Euro. (Cursul valutar comunicat de BNR la data de
29.noiembrie.2018 :1 euro = 4.6599 lei).

Date privind dreptul de proprietate:Terenul ,in suprafata de 207 mp, apatine domeniului privat al mun.
Rddauti.

Valoarea propusd : sinteza evaluarii prezinta succint datele de baza ale raportului si opinia evaluatorului care
astazi 29 noiembrie 2018, indica valoarea de piata de :

15.723 lei, adicé cincisprezece mii sapte sute doudzeci si trei lei

(Cursul valutar comunicat de BNR la data de 29.noiembrie.2018 :1 euro = 4.6599 lei).

Echivalenta 3.374 euro.



Valoarea Nu contine TVA.

Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile exprimate in
prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice mentionate in raport.

Evaluarea a fost efectuata in conformitate cu principiile stabilite de SEV 100 -Cadrul general, care sunt
adecvate scopului desemnat al evaluarii cerute si conditiilor stabilite prin termenii de referinta ai
evaluarii.Valoarea nu este un fapt cert, ci este o opinie fie asupra celui mai probabil pret care trebuie achitat
pentru un activ, in cadrul unui schimb, fie asupra beneficiilor economice rezultate din detinerea lui.

Ing. Simota Dorin — expert evaluator EPI,

Membru titular ANEVAR, Legitimatie nr.16120




CUPRINS:

I Introducere
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ANEXE

e Extras de carte funciard nr.39.569 din 21.11.2018,
e Plan de amplasament si delimitare a corpului de proprietate.

Ing. Simota Dorin — expert evaluator EPI,

Membru titular ANEVAR, Legitimatie nr.16120
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LINTRODUCERE

REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE SI A CONCLUZIILOR

Solicitant : d— na Stefdnescu Ana din mun. R&dduti,str. Gheorghe Tofan, nr. 19, jud. Suceava.
Utilizator : Primdria mun. Radauti, jud. Suceava.
Proprietar : mun. Radduti, jud. Suceava;
Data inspectiei proprietatii : 29.noiembrie.2018;
Data de referinta a evaluarii : 29.noiembrie.2018;
Evaluator autorizat : ing. Simota Dorin , expert evaluator EPl, membru titular ANEVAR ,
, nr.legitimatie 16120;
Obiectul supus evaluarii — Proprietatea imobiliara formata din:

e Teren - in suprafata de 207 mp;

Nr. | Denumire imobil Nr.cad C.F S(mp)
Crt.
1. Teren 54.289 54.289 207

Locatia proprietatii : intravilanul mun. Radauti,str. Gheorghe Tofan, nr. 19,jud. Suceava;

Raportul de evaluare este structurat pe urmatoarele capitole:

e [ntroducere;

e Termenii de referinta ai evaluarii;
e Prezentarea datelor;

e Analiza datelor si concluziilor;

Abordare in evaluare

e Abordarea prin piatd =15.723 lei ,echivalent a 3.374 euro;

e Abordarea prin venit = 17.682 lei, echivalent a 3.795 euro;
e  (Cursul valutar comunicat de BNR la data de 29.noiembrie.2018 :1 euro = 4.6599 lei).



OPINIA ASUPRA VALORII

In urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piata a proprietatii imobiliare

evaluate la data de 29.noiembrie.2018, tinand seama exclusiv de prevederile prezentului raport ,este de:

15.723 lei, adici cincisprezece mii sapte sute doudzeci si trei lei

Echivalent a : 3.374 euro;
e Valoarea Nu contine TVA.

e Vaoloarea este valabila in conditiile prezentate in acest raport;
(Cursul valutar comunicat de BNR la data de 29.noiembrie.2018 :1 euro = 4.6599 lei).

Ing. Simota Dorin — expert evaluator EPI,

Membru titular ANEVAR, Legitimatie nr.16120




CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Subsemnatul certific in cunostinta de cauza si cu buna credinta ca:

e Afirmatiile declarate de mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte.Estimarile si concluziile
se bazeaza pe informatii si date considerate de catre expertul evaluator ca fiind adevarate si corecte,
precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietatii, care a fost efectuata la data de 29.noiembrie.2018.

e Analizele, opiniile si concluziile din raport sunt obiective si impartiale, dar limitate numai la ipotezele si
concluziile limitative cunoscute si prezentate in raport si sunt analizele , opiniile si concluziile mele
profesionale  personale.

e In plus certific ca nu am interese anterioare, prezente sau de perspectiva, pentru proprietatea ce face
obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes personal sau influenta privind partile implicate in
aceasta misiune, exceptie facand rolul mentionat aici.

e Implicarea mea in aceasta misiune nu este conditionata de formularea sau prezentarea unui rezultat
prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul lucrarii si legat de producerea unu
eveniment care favorizeaza cauza clientului in functie de opinia mea.

e Analizele, opiniile si concluziile au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport, in conformitate cu
Standardele de Evaluare. ANEVAR - editia 2018.

e Posed cunostintele, calificarea si experienta necesara pentru a oferi o evaluare obiectiva si impartiala .Cu
exceptia persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici o alta persoana nu mi-a acordat asistenta
profesionala in vederea indeplinirii misiunii incredintate.

DECLARATIE & CONFORMITATE

Ca evaluator declar ca raportul de evaluare pe care il semnez, a fost realizat in concordanto cu Standardele de Evaluare
ANEVAR - editia 2018, si cu ipotezele cuprinse in prezentul raport .Declar ca nu am nici o relatie particulara cu clientul si
nici un interes prezent sau de perspectiva fata de proprietatea evaluata .

“azultatele prezentuluiraport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venita din
partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client sau de proprietate ,iar remunerarea lucrarii de
specialitate nu se face in functie de satisfacerea unei anumite solicitari.

In asemenea conditii ,subsemnatul ,in calitate de elaborator ,imi asum intreaga responsabilitate pentru datele si concluziile

prezentate in prezentul raport de evaluare.

Ing. Simota Dorin — expert evaluator EPI,

Membru titular ANEVAR, Legitimatie nr.16120



Il .TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

Identificarea clientului/utilizatorului

Client : d-na Stefdnescu Ana, str. Gheorghe Tofan, nr. 19, jud. Suceava.

Utilizator : Primdria mun. Rddduti, jud. Suceava.

Scopul evaluarii

~~timarea/determinarea valorii de piata a proprietatii imobiliare prezentata mai sus, asa cum este definita siin
concordanta cu Standardele de Evaluare ANEVAR — editia 2018.
Evaluarea nu va fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri decat cel prezent.

Acest raport de evaluare este destinat numai pentru scopul solicitat si numai pentru uzul solicitantului .

Obiectul evaluarii

Proprietate imobiliara — teren intravilan cu suprafata de 207 mp.

Locatia:mun. Rddduti, str. Gheorghe Tofan, nr. 19 jud. Suceava.

Drepturi de proprietate evaluate

Mun. Rdadduti detine dreptul deplin de proprietate asupra imobilului -teren in suprafata de 207 mp , identificat cadastral

cu nr.54.289, inscris in CF .nr.54.289 a UAT Rdadduti.

Tipul valorii

Tinand seama de scopul evaluarii si de tipul proprietatii, s-a apelat la estimarea unei valori de piata asa cum este

definita de Standardele de Evaluare ANEVAR editia 2018.



Valoarea de piata reprezinta ,,suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbata, la data evaluarii,
intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare dupa un marketing adecvat si in
care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere”

Conceptul valoare de piata presupune un pret negociat pe o piata deschisa si concurentiala unde participantii actioneaza

in mod liber.

Moneda raportului

Estimarea valorii este exprimata in LE/ si EUR. Cursul valutar comunicat de BNR este de:

1 euro = 4,6599 Jei.

[ ~ata evaluarii
|

La baza intocmirii raportului de evaluare au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare perioadei
noiembrie 2017 — noiembrie 2018, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare sivalorile estimate
de catre evaluator. Evaluarea a fost realizata in a patra decada a /unii noiembrie 2018.Data raportului este

29.noiembrie.2018.

Inspectia proprietatii

vspectia proprietatii imobiliare a fost realizata la data de 29 .noiembrie . 2018, de catre evaluator.Au fost preluate
informatii referitoare la proprietatea evaluata , au fost analizate documentele , s-au realizat descrieri, s-a fotografiat

proprietatea etc.

Declaratie de conformitate

Valoarea proprietatii imobiliare a fost estimata in conformitate cu SEV ANEVAR, respectiv:

SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 -Termenii de referinta ai evaluarii;

SEV 102 - Implementare;

SEV 103 - Raportare;

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare;
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile.



Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

Raportul de evaluare a fost pregatit pe baza urmatoarelor materiale documentare:

e Documente si schite puse la dispozitia evaluatorului de catre reprezentantul Primdriei mun. Radauti;
e Standardele de Evaluare ANEVAR, editia 2018;

Restrictii de utilizare ,difuzare sau publicare

Raportul de Evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre reprezentantul Primariei mun. Radauti, jud.
Suceava, corectitudinea si precizia datelor fiind responsabilitatea acestuia.
iportul este destinat scopului si utilizarii precizate in continut, fiind strict confidential pentru client si utilizator, iar

evaluatorul nu acceptd nici o responsabilitate fata de o terta persoana in nici o circumstanta.

Ipoteze si conditii limitative

Raportul de evaluare a fost elaborat pe baza urmatoarelor ipoteze si conditii generale limitative:
Ipoteze generale

e Selectarea metodelor de evaluare, cat si modalitatile de aplicare, s-au facut avand in vedere statutul actual al
proprietatii supuse evaluarii, astfel incat valorile estimate sa conduca la o valoare cat mai apropiata de valoarea de
piata;

e Proprietatea este evaluata ca fiind libera de sarcini;

e Informatiile furnizate de reprezentantul unitatii sunt considerate a fi autentice, dar nu se poate garanta in
totalitate precizia lor;

Proprietatea a fost vizionata si inspectata personal de catre evaluator;
Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii de piata numai informatiile avute la dispozitie obtinute de la
reprezentantul unitatii si prin cercetari proprii;

e Nuam facut nici o expertiza tehnica a structurii de rezistenta si nuam inspectat acele parti care sunt acoperite,
neexpuse sau inaccesibile,acestea fiind considerate in stare tehnica buna corespunzatoare unei exploatari normale

e Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si pentru scopul precizat de el.

Conditii limitative

e Nu este permisa folosirea raportului de catre o terta persoana fara obtinerea in prealabil a acordului scris al
clientului si a autorului lucrarii;

e Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piata, reprezentate de factorii
economici, sociali si politici, raman nemodificati in raport cu cele existente la data intocmirii raportului de evaluare

e Continutul acestui raport este confidential pentru client si autorul nu-l va dezvalui unei alte persoane cu exceptia
situatiilor prevazute de Standardele Internationale de Evaluare si/sau atunci cand proprietatea a intrat in atentia
unui corp judiciar calificat;

e Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legala, care afecteaza fie proprietatea imobiliara

10



Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

Raportul de evaluare a fost pregatit pe baza urmatoarelor materiale documentare:

Documente si schite puse la dispozitia evaluatorului de catre reprezentantul Primdriei mun. Radauti;
Standardele de Evaluare ANEVAR, editia 2018;

Restrictii de utilizare ,difuzare sau publicare

Raportul de Evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cdtre reprezentantul Primariei mun. Radauti, jud.

Suceava, corectitudinea si precizia datelor fiind responsabilitatea acestuia.

Raportul este destinat scopului si utilizarii precizate in continut, fiind strict confidential pentru client si utilizator, iar

valuatorul nu accepta nici o responsabilitate fata de o terta persoana in nici o circumstanta.

Ipoteze si conditii limitative

Raportul de evaluare a fost elaborat pe baza urmatoarelor ipoteze si conditii generale limitative:

Ipoteze generale

Selectarea metodelor de evaluare, cat si modalitatile de aplicare, s-au facut avand in vedere statutul actual al
proprietatii supuse evaluarii, astfel incat valorile estimate sa conduca la o valoare cat mai apropiata de valoarea de
piata;

Proprietatea este evaluata ca fiind flibera de sarcini;

Informatiile furnizate de reprezentantul unitatii sunt considerate a fi autentice, dar nu se poate garanta in
totalitate precizia lor;

Proprietatea a fost vizionata si inspectata personal de catre evaluator;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii de piata numai informatiile avute la dispozitie obtinute de la
reprezentantul unitatii si prin cercetari proprii;

Nu am facut nici o expertiza tehnica a structurii de rezistenta si nuam inspectat acele parti care sunt acoperite,
neexpuse sau inaccesibile,acestea fiind considerate in stare tehnica buna corespunzatoare unei exploatari normale
Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si pentru scopul precizat de el.

Conditii limitative

Nu este permisa folosirea raportului de catre o terta persoana fara obtinerea in prealabil a acordului scris al
clientului si a autorului lucrarii;

Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piata, reprezentate de factorii
economici, sociali si politici, raman nemodificati in raport cu cele existente la data intocmirii raportului de evaluare
Continutul acestui raport este confidential pentru client si autorul nu-l va dezvalui unei alte persoane cu exceptia
situatiilor prevazute de Standardele Internationale de Evaluare sifsau atunci cand proprietatea a intrat in atentia
unui corp judiciar calificat;

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legala, care afecteaza fie proprietatea imobiliara
evaluata, fie dreptul de proprietae asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de catre evaluator;

Posesia acestui raport sau a unei copii, nu confera dreptul de publicare.
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lll. PREZENTAREA DATELOR

Identificarea proprietatii, descrierea juridica

Situatia actuald a imobilului: teren intravilan arabil.

Descrierea zonei de amplasare

Nr.crt. Caracteristici Descriere
5 Zoria de simplissie = zona rezidentiala:
P - intravilanul mun. Radduti, jud. Suceava.
Artere importante de
% ; - ; ®=  pu exista.
circulatie in apropiere
Tipul zonei
= (Cartier rezidential - case de locuit;
" Catactarul adiiitaral = retea de transport in comun in apropiere cu mijloace de
. transport suficiente( microbuze, autobuze );
zonei - . . : : . £
= ynitati comerciale si de alimentatie publica cu activitati
diverse,in apropiere.
= reteaua urband de energie electrica: : exista;
= retea deincalzire: nu exista;
4, = reteaua urbana de gaze: nu exista;
Utilitati edilitare = reteaua urbana de apa- canalizare: existd;
= reteaua urbana de telefonie, cablu tv, internet: - la limita
proprietatii;
Ambi
et = trafic auto redus.
Concluzii

Zona de amplasare a imobilului —teren intravilan ,supus evaluarii este o zona rezidentiala, nesolicitata pe piata imobiliara a
mun. Radduti, jud. Suceava, pe urmatoarele considerente:

nu exista acces facil atat cu autovehicolul propriu cat si cu mijloacele de transport in comun;
spatii comerciale cu o activitate diversificata in apropiere-nu exista;
e amplasament nefavorabil.
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Analiza pietei imobiliare

Amplasarea rietatii_imobiliare de evaluat

Nr.crt.

Specificatie

Descriere

Definirea pietei si

Subpietei

Oferta competitiva

In cazul proprietatii evaluate , pentru identificarea pietei sale specifice , s-au
analizat o serie de factori, incepand cu tipul proprietatii.

Tinand cont de specificul zonei si de tipul proprietatii, piata specifica pentru
proprietatea care face subiectul prezentului raport de evaluare este cea a
terenurilor libere.Piata imobiliara, pentru astfel de proprietati, este in declin
in mun. Riadauti.

Diminuarea preturilor pentru proprietati imobiliare similare proprietatii
subiect din anii anteriori a fost generata de situatia economica .

Recenta criza internationala, resimtita si la nivel local, a facut ca cererea, care
in trecut era mult mai mare decat oferta, pentru toate zonele comunei sa se
stabilizeze la acelasi nivel si pentru zona luata in considerare.

In ceea ce priveste Oferta competitiva, pentru proprietatea imobiliara supusa
evaluarii, aceasta este medie.

Preturile acestora au cunoscut o scadere fata de anul 2009, fenomen
generalizat la nivel national, care are la baza mai multi factori, printre care:

-scaderea raportului dintre cerere si oferta;
-restrictiile de creditare impuse de banci;

-reducerea activitatii la un mare numar de agenti economici;
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-pierderea locurilor de munca pentru multi dintre cei plecati in
strainatate;

-scaderea nivelului de trai;

2. Cererea solvabila de proprietdti imobiliare — terenuri intravilane este relativ
mai mica decat oferta si se manifesta din partea persoanelor juridice si in
egala masura a familiilor cu o situatie economica foarte buna . Dorinta de a
inchiria primeaza fata de a cumpara.

Cererea solvabila

Avand in vedere situatia actuala a economiei mondiale si implicit a celei
romanesti, se apreciaza ca pentru perioada cel putin urmatoare, pretul
proprietdtilor imobiliare — terenuri intravilane amplasate in zona
proprietatii ,vor continua sa scada.

3. Echilibrul pietei = Tinand cont de informatiile existente pe piata, sepoate afirma ca la
acest moment , piata este una a cumparatorului, oferta fiind
superioara cererii

4. Oferta de imobile = In crestere pentru proprietdfile imobiliare amplasate in zona
proprietatii de evaluat.
similare

ds Cererea de proprietati = Redusa fata de anii anteriori.
imobiliare similare

6. Echilibrul pietei =  Scaderea raportului dintre cerere si oferta.
cererefoferta
7. Preturi in zona pentru e Minim :1.000 euro/mp;
terenuri similare e Maxim :2.000 euro/mp;

Concluzii si tendinte privind piata proprietatii

Piata proprietatilor imobiliare din mun. Rddduti este dezechilibrata datorita urmatorilor factori:
- scaderea raportului dintre cerere si oferta (dezechilibru in favoarea afertei);

- deprecierea accentuata a valorilor proprietatii, tendinta ce se va mentine si in perioada urmatoare;
.stfel, dorinta de a inchiria proprietati imobiliare ,primeaza fata de cea de a cumpara.

IV.ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILOR

Cea mai buna utilizare

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila ,probabila si legala a unui teren liber sau a unei proprietati
construite care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai buna valoare.
Cea mai buna utilizare este analizata in urmatoarele situatii:

v' Cea mai buna utilizare a terenului liber sau considerat liber;
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v' Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita.
In ambele situatii trebuie sa fie indeplinite 4 criterii:

v permisa legal;

v’ fizic posibilo;

v'  fezabila financiar;

v maxim productiva
Practic tinand cont de tipul proprietdtii si de amplasamentul acesteia , cea mai buna alternativa posibila pentru
proprietatea analizata este cea de teren arabil.

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare este permisibila legal, indeplineste conditia

de fizic posibila , este fezabila financiar si este maxim productiva.

Evaluarea proprietatii imobiliare

Evaluarea este un proces de estimare a unui tip de valoare, a unui tip de proprietate,la o anumita data si concretizata in
raportul de evaluare,
Pentru exprimarea unei opinii asupra valorii unui bun se vor folosi metode specifice, care se incadreaza in sase metode
distincte conform Standardelor de Evaluare ANEVAR - editia 2018 respectiv - comparatia vanzirilor, parcelarea si
dezvoltarea, repartizarea(alocarea),extractia,tehnica reziduala a terenului si capitalizarea rentei funciare(chiriei).

Metoda comparatiei vanzérilor

Se utilizeaza la evaluarea terenului libersau care se considera ca fiind liber pentru scopul evaludrii.Aceastid metods
este cea mai utilizata si preferata atunci cdnd existd date comparabile.Metoda-tehnica comparatiei vanzirilor implici o
comparatie directa a terenului evaluat cu loturi similare de teren, tranzactionate recent pe piata si pentru care exist3
informatii disponibile.Elementelr de comparatie sunt-drepturi de proprietate , restrictiile legale, conditiile de piati(data
vanzarii),localizarea, caracteristicile fizice, utilitatiile disponibile,zonarea si cea mai buni utilizare.

Metoda parcelarii si dezvoltarii

Aceastd metoda de evaluare se utilizeaza pentru evaluarea terenurilor pentru care parcelarea reprezintd cea mai bur
utilizare.Aceasta metoda de evaluare,presupune proiectarea unei parceldri a unui teren intr-o serie de loturi, calcularea
veniturilor si cheltuielilor asociate parceldrii si construirii pe aceste parcele si prin actualizarea venitului net rezultat se obtin
valoarea terenului.

Metoda repartizarii(alocdrii)

Repartizarea(alocarea) este o metoda indirecta de comparatie, care utilizeaza o proportie-rati intre valoarea
terenului si valoarea proprietdtii construite, sau alte relatii intre componentele proprietatii.

Metoda extractiei

Prin aceastd metodd, valoarea terenului se determind prin diferenta dintre pretul de vanzare total al proprietatii
comparabile si valoarea amenajarilor terenului §i constructiilor, estimate prin costul de inlocuire net.
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Metoda reziduala a terenului

Pentru a aplica metoda , evaluatorul va determina mai intdi valoarea cladirii care reprezintd cea mai bund utilizare,
apoi va estima venitul net din exploatare anual. Tn continuare evaluatorul va calcula ce parte din venitul net din exploatare

se poate atribui cladirilor si va obtine venitul net din exploatare ramas pentru teren.Acest VNE rezidual este capitalizat cu c
rata de capitalizare pentru teren, obtinuta de pe piata imobiliara, si se obtine astfel valoarea terenului.

Metoda capitalizarii rentei funciare(chiriei)

Renta funciara-chiria pentru teren poate fi capitalizata cu o ratd adecvata acestei forme de venit.Renta funciari-chiriz
este suma platita pentru dreptul de utilizare i ocupare a terenului, in conformitate cu regulile de arendare-inchiriere a
terenului.Daca renta curenta corespunde cu cea de piata, atunci valoarea obtinutd prin capitalizarea cu o raté de capitaliza
de piatd este valoarea de piatd a terenului.Pentru determinarea valorii terenului vom folosi metoda comparatiei vanzarilos

Relevanta fiecarei dintre cele sase metode poate fi diferita in functie de situatia concreta, insa pentru a obtine o concluzie
credibila asupra valorii estimate, este recomandabil utilizarea a cel putin doua abordari sau metode.
Evaluarea proprietatii a fost facuta pe baza datelor furnizate de beneficiar si a observatiilor facute in teren de catre

avaluator.

Evaluarea terenului considerat liber

Chiar daca terenul nu are amenajari, valoarea acestuia este estimata prin luarea in considerare a celei mai bune utilizari si
anume, prin considerarea lui ca fiind liber si disponibil pentru dezvoltarea ulterioara, respectiv pentru utilizarea cea mai
eficienta.

Comparatia directa este cea mai utilizata tehnica pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata metoda atunci cand
exista informatii disponibile despre tranzactii/oferte comparabile.

'n cadrul acestei tehnici au fost selectate 3 oferte de vanzare {comparabile), pentru loturi de teren similare cu cel evaluat.

Comparabila A
Vanzare Teren Radauti, 30 € / m®
12 Septembrie 2018

o PretVanzare:30 €/ m’
o Suprafata Teren 514 m*

Vand parcela - 514 mp, in travilan, central, radauti, strada Ana Ipatescu

Comparabila B
Vanzare Teren Radauti

2 Septembrie 2018

IS



Ultracentral , este considerat cel mai bun teren de constructii . este ideal ptr. blocuri, super marcket sau biserica. 2000 mp.

Suceava / Radauti

210000 EUR

Comparabila C

Vanzare Teren Radauti

10 Septembrie 2018

Teren Radauti, 1020 mp intravilan intr-o zona foarte buna, T.Vladimirescu-complex Calarasi.la 3 minute de centrul orasului.

Suceava / Radauti

62 EUR /MP

Aceste comparabile au fost analizate , comparate si corectate pentru a obtine o indicatie asupra valorii terenului evaluat.

GRILA DATELOR DE PIATA
Nr.crt. Element de comparatie Subiect Comparabila Comparabila Comparabila
1 2 3
1. Suprafata :mp 207 514 2.000 1.020
Pret/oferta:euro/mp ? 30 105 62
2. Tipul tranzactiei oferta oferta oferta
Marja de negociere:-5% -1,5 -5,25 -3,1
Pret corectat:euro/mp 28,5 99,75 58,9
Toate comparabilele sunt la oferta, pret negociabil. Se ajusteaza comparabilele cu marja de negociere
estimata, recunoscuta de piata de aprox. -5% ( Piata putin activa - Analiza de piata)
Corectii specifice tranzactiei
3. Drepturi de proprietate transmise liber liber liber liber
Corectie: +% 0 o 0
Pret corectat :euro/mp 28,5 99,75 58,9
4. Conditii de finantare la piata la piata la piata la piata
Corectie:0 0 0 0
Pret corectat:euro/mp 28,5 99,75 58,9
5. Restrictii legale fara restrictii | Fara restrictii Fara restrictii | Fara restrictii
Corectie:+-% 0 0 ()
Pret corectat :euro/mp 28,5 99,75 58,9
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6. Conditii de vanzare obiective obiective obiective obiective
Corectie:0 0 o 0
Pret corectat :euro/mp 28,5 99,75 58,9

7 Conditii de piata recent recent recent
Corectie:0 0 0 0
Pret corectat :euro/mp 28,5 99,75 58,9

Corectii specifice proprietdtii

8. Localizare Mai slaba Mai buna Mai buna
Corectie:+-% +2,9(+10%) -50(-50%) -11,8(-20%)
Pret corectat :euro/mp 314 49,75 47,1

C1 are o localizare inferioara.C2 are o localizare mai bund(zona central). C3 are localizare superioara fata de
subiect, fiind mai aproape de zona centrala. Se ajusteaza toate comparabilele pentru diferenta de localizare,
pozitiv pentru localizare inferioara si negativ pentru localizare superioara fata de subiect.

9. Caracteristici fizice — suprafata(mp) 207 514 2.000 1.020
Corectie:+-% +5%=+1,57 +10%=+5 +10%=+4,7
Pret corectat:euro/mp 33 54,75 51,8

C1 are suprafata foarte apropiata de subiect, deci facem ajustarea de +5%. C2 si C3 au suprafete mai mari.

Se ajusteaza pozitiv C2 si C3 deci facem ajustarea de

+10%.

10. Forma(raport / dimensiuni) regulata regulata regulata regulata

Corectie:0 o 0 0
Pret corectat :euro/mp 33 54,75 51,8

10. | Utilitati disponibile toate toate toate toate
Corectie:0 0 0 0
Pret corectat :euro/mp 33 54,75 51,8

11 Zonarea superioara superioara superioara
Corectie:+-% -10%=-3,3 -50%=-27,4 -40%=-20,7
Pret corectat :euro/mp 29,7 27,35 31,1

C1,C2, C3 sunt aplasate intr-o zona superioara fata de subiect. Se ajusteaza toate comparabilele pentru diferenta ¢

zonarii, negativ pentru zonare superioara fata de subiect.-10% pentru C1,-50% pentru C2,-40% pentru C3.

12. Cea mai buna utilizare arabil constructie constructie constructie
Corectie:+-% -45%=-13,4 -45%=-12,3 -45%=-14
Pret corectat :eur/mp 16,3 15,05 17,1

C1,C2,C3 au cea mai buna utilizare cea de teren curti constructii comparativ cu cea mai buna utilizare a
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terenului subiect care este cea de teren arabil deci facem corectie pentru toate comparabilele de -45%
Numar de corectii 4 4 4

Corectia totala bruta 21,17 94,7 51,2

Pret selectat:euro/mp 16,3

Pret parcela:euro 3.374

Rezultatele obtinute in urma analizei comparative succesive si a corectiilor impuse de diferentieri, arata ca cea mai apropiat
de proprietatea supusa evaluarii este Comparabila 1, cu cea mai mica corectie bruta (21,17) ,fapt ce justifica alegerea
pretului unitar de 16,3 euro/mp, pentru terenul de evaluat.

Astfel cu valabilitate la data evaluarii 29.noiembrie.2018, valoarea de piata abordata prin aceasta metoda pentru terenul

" suprafata de 207 mp, este de 207 mp*16,3 euro/mp = 3.374 euro;

Valoarea in lei = 3.374 euro*4,6599 leifeuro = 15.723 lei.

Metoda capitalizarii rentei funciare(chiriei)

Proprietatile imobiliare care genereaza venituri se achizitioneazd ca investitii, iar din punct de vedere
al investitorului capacitatea de a produce profit este un element esential care influenteaza
valoarea proprietatii.Valoarea veniturilor aferente proprietdtii imobiliare de evaluat pe durata unui an de zile se
poate determina din inchirierea acesteia, la o valoare a chiriei practicate pe piata libera.
Valoarea veniturilor aferente terenului timp de 1 an de zile ce poate fi dobdnditd din inchiriere
e poate determina si din valoarea chiriei obtinutd din inchirierea terenurilor practicate pe piata libera.
Din informatiile pe care le-am obtinut, discutdnd cu diferiti reprezentanti ai agentiilor imobiliare,chiria
pentru terenuri similare ca amplasament celui evaluat este de 0,25 euro-mp-luni.
Veniturile ce se realizeaza intr-un an se determind astfel:
Vb =207 x 0,25 x 12 x 4,6553 = 2.894 lei/an.
Valoarea cheltuielilor este 20% din valoarea chiriei brute(taxe, impozite,cheltuieli administrative):
1%, reprezinta impozitul pe teren, iar 19%, reprezinta cheltuieli cu intretinerea terenului.
Cheltuieli 20% - Ce = 579 lei/an.

Venit net Vn = (Vb—Ce) x (1-1p/100) rezults,
Vn = 1.945 lei/an.
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in vederea estimarii ratei de capitalizare pentru terenuri s-au folosit trei terenuri similare cu cel de evaluat,

cu urmatoarele caracteristici:

Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3

PRET DE VANZARE(lei) 6.270 5.747 7.472
Suprafata 600 550 715
inchiriatd(mp)

Chirie anuala(lei) 986 821 1121
Cheltuieli de exploatare(lei) 296 246 336
VNE(lei) 690 575 785
Rata de capitalizare 11% 10% 10,5%

Rezultd din tabelul de mai sus un interval pentru rata de capitalizare cuprins intre 10% si 11%.
Ro aleasd in final (din cadrul intervalului) depinde de rationamentul profesional al evaluatorului asupra
diferentelor intre terenul evaluat si fiecare dintre terenurile comparate.
Avand in vedere diferentele mici dintre terenul evaluat si comparabila nr.1, opindm in alegerea ratei
de capitalizare egald cu 11%. Evaluatorul considerd ca aceastd valoare a ratei de capitalizare este realistd si poate
fi utilizata pentru evaluarea proprietdtii mentionate.
Valoarea terenului este : Vt=Vn/r, unde r =rata de capitalizare = 11%, deci

Vt =17.682 lei.
VTEREN- metoda capitalizarii rentel funciare = 17.682 lei,
V/TEREN- metoda capitalizarii rentei funciare = 3.795 euro.

Mentionez cd aceastd valoare a rezultat pe baza scenariului unei utiliziri normale si realiste a terenului,
considerat de evaluator ca fiind cea mai buna . Preturile chiriei sunt conforme celor practicate pe piata proprietitilo
imobiliare — terenuri

CONCLUZIA ASUPRA VALORII. RECONCILIEREA REZULTATELOR

Estimarea /determinarea valorii adecvate a proprietatii imobiliare ce face obiectul prezentului Raport de evaluare a fost

abordata prin :

® Abordarea prin piatd = 15.723 lei ,echivalent o 3.374 euro;
® Abordarea prin venit = 17.682 lei, echivalent a 3.795 euro.
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Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentata si semnificativa , sunt:

adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.

Valorile au fost reconciliate.

Luand in calcul criteriul adecvarii, cea mai potrivita metoda, avand in vedere tipul proprietatii

teren intravilan pentru constructii si scopul evaluarii, este abordarea prin piatd.

Aceasta metoda indeplinestre criteriul preciziei si criteriul cantitatii si calitatii informatiilor.

Luand in considerare cele de mai sus ,opinia evaluatorului, este ca abordarea cea mai adecvata in cazul de fata este

abordarea prin piatd, in urma aplicarii careia , valoarea de piata a proprietatii imobiliare a fost estimata la :

15.723 lei, adicd cincisprezece mii sapte sute doudzeci si trei lei

Echivalent a :3.374 euro.

Cursul valutar comunicat de BNR la data de 29.noiembrie.2018: 1 euro = 4,6599 lei.

e Valoarea estimata Nu contine TVA.

Data, Ing. Simota Dorin - expert evaluator EPI,

29.noiembrie.2018 Membru titular ANEVAR, Tgitimatie nr.16120

Datele ,informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale , nu vor putea fi copiate
in parte sau in totalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al

evaluatorului si al clentului

X
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BIBLIOGRAFIE
Bazele elaborarii raportului de evaluare si sursele de informare:

Standardele de Evaluare ANEVAR — Editia 2018;
Investigari la fata locului pentru constatare;

Informatii cu privire la preturi practicate pe piata libera, culese de la notari, participanti la tranzactii
imobiliare,etc.
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ﬁgg 4 Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard SUCEAVA Nr. cerere 39569

. Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Radauti Ziua 21
- Luna 11
o - ~ Anul 2018
;fm{._ﬁl EXTRAS DE CARTE FUNC'ARA ! Cod verificare -
PENTRU INFORMARE ANTRARRN DA
o | i
Carte Funciara Nr. 54289 Radauti 100064488255

A. Partea l. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Radauti, Str Gheorghe Tofan, Jud. Suceava

Nr.| Nr. cadastral - .
Crt | Nr. topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 54289 207 Teren partial imprejmuit cu gard.

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

39569 /21/11/2018
f\ct Administrativ nr. hotarare nr. 229, din 31/10/2018 emis de Consiliul local al mun. F}gdauti;

g1 |Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala] AL
21 S R S —— ]
| 1) MUNICIPI!J_I_-__B_&'-_'{{\_L!TLCIB4244_1_{18, domeniul privat e
C. Partea lll. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Rafarinta
drepturi reale de garantie si sarcini -

- NU SUNT




Carte Funciara Nr. 54289 Comuna/Oras/Municipiu: Radauti

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit == (m)
' i 1 15.764

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*** Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastrata de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile leqgii.

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr. 211.

Data solutionarii, Asistent Registrator, y Referent,
22-11-2018 IONELA VARTOLOMEI'

Data eliberarii, A [

A (parafa sigemnatura 23 (parafa si semnatura)

cument care contine date cu caracter personal, protejate de nrevederile Legit Nr. 677/2001 Pagina 3 din 3
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100064488255 Incheiere Nr. 39569 / 21-11-2018

1

g:

ANCPL  oOficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars SUCEAVA

B S Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Radauti

Dosarul nr. 39569 /21-11-2018
INCHEIERE Nr. 39569

Registrator: MIHAELA-CORINA ANDRIUC Asistent: IONELA VARTOLOMEI

Asupra cererii introduse de MUNICIPIUL RADAUTI domiciliat in - privind Prima inregistrare a
imobilelor/unitatilor individuale (u.i.) in cartea funciara, in baza:
-Act Administrativ nr.hotarare nr. 229/31-10-2018 emis de Consiliul local al mun. Radauti;

fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
7/1996, republicata, cu modificarile sj completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 0 lei, cu
documentul de plata:

pentru serviciul avand codul 211

Vazand referatul asistentului registrator in sensul ca nu exista impedimente la inscriere

DISPUNE
Admiterea cererii cu privire la:
- imobilul cu nr. topografic 4036/53, inscris in cartea funciara 48101 UAT Radauti avand
proprietarii: STATUL ROMAN in cota de 1/1 de sub B.1, ;
- imobilul cu nr. cadastral 54289
- din o parte a parcelei nr. 4036/53 s-a format imobilul Cu nr. 54289 in suprafata de 207 mp,
asupra A.1 sub B.2 din cartea funciara 48101 UAT Radauti:
- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire lege in cota de 1/1 asupra A.1 in favoarea
MUNICIPIUL RADAUTI, domeniul privat, sub B.1 din cartea funciara 54289 UAT Radauti:

Prezenta se va comunica partilor:
MUNICIPIUL RADAUTI
GRIGORAS CONSTANTIN IONUT

*) Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Biroul de
Cadastru si Publicitate Imobiliara Radauti, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre
registratorul-sef

Data solutionarii, Rg@}strator, I Asistent Registrator,

22-11-2018 " IONELA VARTOLOMEI
e

: \
- (pakdfa si semnatura)

’ i { ~
*) Cu exceptia situatiilor prevazute la Art. 62 alin. (1) din Regulamentul de avizare, ]*e'c}‘eb\p'e si inscriere in
evidentele de cadastru si carte funciara, aprobat prin ODG Nr. 700/2014."



ANEXA NR. 1.35 la regulament

Plan de amplasament si delimitare a imobilului
Scara: 1: 500

3.

Nr. cadastral Suprafata masurata a imobilului (mp)

Adresa imobilului

55J89

207 MUN.RADAUTI, STR. GHEORGHE TOFAN - INTRAVILAN
Nr. Cartea Funciara Unitate Administrativ Teritoriala (UAT)
RADAUTI
A. Date referitoare Ia teren
palli:l;ila dg%t)?ggrri‘taa Suprafata (mp ) Mentiuni
1 A 207 partial imprejmuit
Total 207
i B. Date referitoare la constructii
Cod | Destinatie | Suprafata construita Mentiuni
lasol (mp)
Total

Suprafata totala masurata a imobilului = 207 mp

Suprafata din act =

207 mp

Executant,

CONSTANTIN
ONUT___
s‘\'h:q‘ EV ~ —

Data: 14.11.2018

Inspector,
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« Ing. Simota Dorin - expert evaluator proprietati imobiliare ANEVAR

Evaluator:

Obiective:
Teren

Proprietar:
Mun. Radauti,jud. Suceava

Amplasament : Mun. Radauti, str. Tolocii, nr. 69, jud. Suceava

decembrie 2018
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Datele, informatiile i continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor fi
transmise unor terti fird acordul scris i prealabil al ing. Simota Dorin ,cu domiciliul in municipiul Radauti-Suceava, expert evaluator titular

ANEVAR.




SCRISOARE DE TRANSMITERE

Catre d-nul Sepciuc Toader,
mun. Radauti, str. Tolocii, nr. 69,jud. Suceava,

Va inaintdm raportul de evaluare a proprietatii imobiliare — teren intravilan — apartinand
Primariei municipiului Radauti,jud. Suceava.Suprafata de teren evaluata are 700 mp si este
inscris in Cartea Funciara nr. 54.042 a UAT Radauti.

Acest raport de evaluare a fost elaborat pentru estimarea/determinarea valorii adecvate a
proprietatii mentionate mai sus, la data de 04.12.2018, in vederea vanzarii de céatre Consiliului
local al Primariei Radauti a suprafetei de teren supuse evaluarii.

Pe baza documentelor puse la dispozitie de catre proprietar drepturile evaluate sunt :

- drepturi depline de proprietate asupra terenului;

Conform ipotezelor si conditiilor limitative, conform analizelor realizate in raportul de
evaluare, in opinia evaluatorului valoarea de piata a proprietatii evaluate la data de 04.12.2018
este de:

BT S T i B R R B T R e
B e T e FRE N T ¢

V1 = 13.546 lei

ei,
V= 2.912 euro.

REREREEE T,

Nota: Valoarea de piata estimata este exprimata in lei, si in echivalent euro la cursurile de referinta din 04.12.2018. Cursul valutar de referinta
este 4,6519 leifeuro .Valoarea de piatd a proprietatii evaluate nu contine TVA.

Proprietatea evaluatd a fost inspectatd de evaluator in ziua de 04.12.2018.in cadrul
lucrarii au fost luati in considerare factorii care afecteaza valoarea propriettii.
Evaluatorul nu a avut, nuare si nu va avea in viitorul previzibil, interese legate de
proprietatea evaluata.Informatiile cuprinse in raport sunt bazate pe fapte reale, pe
documentele puse pa dispozitie de beneficiar si au fost verificate in limita posibilitatiilor.
Raportul a fost elaborat pe baza Standardelor de Evaluare ANEVAR - editia -2018 si al
Codului Deontologic al profesiei de expert evaluator ANEVAR.Realizarea evaluarii si
onorariul evaluatorului nu depind de valoarea raportata.

04.12.2018 Expert evaluator proprietati imobiliare ANEVAR
Ing. Simota Dorin
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CUPRINS

1. PREMISELE EVALUARII

1.1 Ipoteze si conditii limitative;

1.2 Scopul,utilizarea evaluarii si utilizatorul evaluarii;

1.3 Definirea valorii si data estimarii valorii;

1.4 Modul de exprimare a valorii estimate;

1.5 Drepturile de proprietate evaluate;
2. PREZENTAREA DATELOR

2.1 Identificarea proprietatii, descrierea juridica;

2.2 Tipul proprietatii si definirea pietii;

2.3 Descrierea zonei;

2.4 Informatii despre amplasament;

2.5 Analiza pietei.Starea pietei;

2.6 Oferta competitiva, cererea solvabild, echilibrul pietei, influenta mediului.
3. EVALUAREA PROPRIETATII,ANALIZA DATELOR

S| CONCLUZIILE
3.1 Cea mai buna utilizare;
3.2 Evaluarea terenului;
3.3 Metoda comparatiei vanzarilor;
3.4 Metoda capitalizarii rentei funciare;
3.5 Reconcilierea valorilor;
4. ANEXE

e Plan de amplasament si delimitare a corpului de proprietate,
e Plan de incadrare in zona,
e Extras de carte funciard nr.29.243 din 29.08.2018.

04.12.2018 Expert evaluator proprietati imobiliare ANEVAR
Ing. Simota Dorin
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CERTIFICAREA VALORII

Subsemnatul ing. Simota Dorin , expert evaluator proprietati imobiliare ANEVAR, declar

ca evaluarea a fost facuta in concordanta cu Standardele de Evaluare ANEVAR - editia -2018,
si corespunzator cu Codul Deontologic IVS al evaluatorului si confirm ca:

prezentarea faptelor din raport sunt corecte si reflecta cele mai pertinente cunostinte
ale evaluatorului.

analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si conditiile prezentate in acest
raport.

evaluatorul nu a avut nici un interes prezent sau de perspectiva asupra proprietatii
evaluate.

onorariul evaluatorului nu este conditionat de nici un aspect al raportului .

evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Codul Deontologic si cu standardele de
evaluare.

evaluatorul indeplinegte cerintele adecvate, de calificare profesionala.

evaluatorul are experienta in ceea ce priveste localizarea si categoria de proprietate
care este evaluata.

evaluatorul a efectuat personal inspectia proprietatii.

data efectiva a evaluarii cand sunt valabile toate conditiile pietii este 04.12.2018, iar
data inspectiei este 04.12.2018.

nici 0 persoana, cu exceptia celor specificate in raport, nu mi-a acordat asistenta
profesionald in elaborarea raportului.

Valoarea de piata finald estimatd pentru proprietatea imobiliara subiect — teren - al
acestui raport de evaluare este de 13.546 lei (2.912 euro).Valoarea euro este dat de cursul
de referinta din data de 04.12.2018 si este de 4,6519 lei.

Valoarea de piata a proprietatii evaluate nu contine TVA.

04.12.2018 Expert evaluator proprietati imobiliare ANEVAR

Ing. Simota Dorin
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REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE

Obiectul lucrarii 1l constituie EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE — teren
intravilan, St= 700 mp — apartinand municipiului Radauti — domeniul privat, str. Tolocii,nr. 69,jud.
Suceava.

Suprafata de teren evaluata are 700 mp, si este inscris in Cartea Funciard nr. 54.042 a
UAT Radauti.

Acest raport de evaluare a fost elaborat pentru estimarea/determinarea valorii adecvate a
proprietatii mentionate mai sus, la data de 04.12.2018, in vederea vanzarii de catre Consiliului
local al Primariei Radauti a suprafetei de teren supuse evaluarii.

Pentru a afla valoarea estimatd a proprietdtii imobiliare mai sus mentionate s-au
folosit urmatoarele metode:

- metoda comparatiei vanzarilor — obtindndu-se valoarea de 13.546 lei(2.912 euro),
- metoda capitalizarii rentei funciare — obtinandu-se valoarea de 13.950 lei(2.999 euro);

Pentru a propune valoarea de piatd a proprietatii evaluate, evaluatorul a tinut cont
de urmatoarele criterii: adecvarea, precizia si cantitatea de informatii. Ca urmare a acestui
fapt valoarea de piatd estimata la data de 04.12.2018 este 13.546 lei, respectiv 2.912 euro.
Valoarea de piatd a proprietatii evaluate nu contine TVA.

Proprietatea evaluatd a fost inspectatd de evaluator in ziua de 04.12.2018.In cadrul
lucrarii au fost luati in considerare factorii care afecteaza valoarea propriettii.

Evaluatorul nu a avut, nuare si nu va avea in viitorul previzibil, interese legate de
proprietatea evaluata.

Informatiile cuprinse in raport sunt bazate pe fapte reale, pe documentele puse pa
dispozitie de beneficiar si au fost verificate in limita posibilitatiilor.

Raportul a fost elaborat pe baza Standardelor de Evaluare ANEVAR - editia -2018 si al
Codului Deontologic al profesiei de expert evaluator ANEVAR.Realizarea evaluarii si
onorariul evaluatorului nu depind de valoarea raportata.

Evaluatorul considera ca valoarea de mai sus este realistd si poate constitui drept
bazd de negociere in vederea vanzarii ,sub rezerva limitelor mentionate.

04.12.2018 Expert evaluator proprietati imobiliare ANEVAR
ing. Simota Dorin
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1. PREMISELE EVALUARII

1.1. Ipoteze generale si conditii limitative
Acest Raport de evaluare a fost elaborat in urmatoarele conditii limitative:

- evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea asupra autenticitétii actelor puse la
dipozitie de proprietari ; presupunem o administrare competentd a proprietatii
imobiliare;

- presupunem proprietatea libera de sarcini;nu existd extras de carte funciara
actualizat,

- toate documentele tehnice puse la dispozitie de beneficiar le consideram corecte
si autentice; elementele grafice folosite in Raportul de evaluare bazate pe aceste
documente sunt pentru ca clientul sa-si formeze o imagine corectd asupra
proprietatii imobiliare;

- presupunem ca nu existd aspecte ascunse ale solului ce ar avea efect asupra
lucrarii; nu ne asumam raspunderea pentru asemenea situatie sau pentru
obtinerea studiilor tehnice;

- afirmatiile cu privire la calitatea solului nu au la baza o exprtiza, nu avem
calitatea de a efectua astfel de expertize;

- se considera ca proprietatea imobiliara este in concordantd cu toate
reglementarile locale si republicane privind mediul inconjurdtor cu exceptia
neconcordantelor ce ar fi descrise si luate in considerare in cadrul prezentului
Raport de evaluare;

- nu am constatat substante periculoase in solul proprietatii imobiliare (nu avem
calitatea de a determina existenta acestora);

- presupunem ca proprietatea imobiliara analizata este conforma cu urbanismul cu
exceptia neconcordantelor ce sunt descrise, expuse si luate in considerare in
cadrul acestui Raport de evaluare;

- ipotezele si prognozele se bazeaza pe conditile actuale ale pietii. Schimbari
semnificative in evolutia pietii pot modifica valoarea estimata;

Alte conditii limitative:

- estimarea valorii din acest Raport de evaluare se aplica intregii proprietati si orice
divizare in elemente sau drepturi partiale va schimba aceasta evaluare;

- au fost inspectate vizual si identificate starea terenului;

- nu vom fi solicitati s& depunem marturie n instanta pentru actele si judecitile din
Raportul de evaluare;

- Raportul de evaluare in intregime, partial sau in referinte nu poate fi inclus in nici
un document public $i nici nu poate fi publicat sub nici o forma fara aprobarea
scrisa a evaluatorului cu privire la speta la care poate aparea;

- Pentru opinile exprimate in prezentul raport de evaluare, evaluatorul fsi
asuma intreaga responsabilitate.

1.2. Scopul , utilizarea evaluarii si utilizatorul evaluarii

Acest raport de evaluare a fost elaborat pentru estimarea/determinarea valorii adecvate
a proprietatii mentionate mai sus, la data de 04.12.2018, in vederea vanzarii de catre Consiliului
local al Primariei Radauti a suprafetei de teren supuse evaludrii.




1.3. Definirea valorii si data estimarii valorii.

in conformitate cu scopul evaluarii, tipul de valoare determinat este Valoarea de
piata ce este definitd in Standardele de Evaluare ANEVAR - editia - 2018 ca fiind ,, suma
estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbatd, la data evalurii,
intre un cumparator hotérat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa
un marketing adecvat, si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauzi,
prudent si fard constrangere”.

Data evaluarii este de 04.12.2018.

1.4. Modul de exprimare a valorii.

Valoarea este exprimata in lei si euro, in conditiile unei plati cash integrale.
Cursul de referinta al BNR pentru euro, in ziua de 04.12.2018 este de 4,6519 lei.

1.5. Drepturile de proprietate evaluate.
Proprietarul detine dreptul deplin de proprietate asupra terenului.
Dreptul deplin de proprietate evaluat a terenului este considerat valabil, si este conform cu

datele care reies din documentele de atestare a drepturilor de proprietate puse la dispozitia
evaluatorului de catre proprietarul terenului.

2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. ldentificarea proprietatii, descrierea juridica

Proprietatea evaluata este parcela de teren situata in intravilanul municipiului Rad&uti —
strada Tolocii, nr. 69.Suprafata de teren evaluata are 700 mp, si este si este inscris in Cartea
Funciara nr. 54.042 a UAT Radauti.

Dreptul deplin de proprietate evaluat a terenului este considerat valabil, si este conform cu
datele care reies din documentele de atestare a drepturilor de proprietate puse la dispozitia
evaluatorului ,dupa cum urmeaza:

o Plan de amplasament si delimitare a corpului de proprietate,
e Plan de incadrare in zona,
e Extras de carte funciara nr. 29.243 din 29.08.2018.




2.2. Tipul proprietitii si definirea pietei.

Proprietatea imobiliara evaluata este o parcela de teren libera.
Piata specificd la care ne referim este cea a terenurilor libere,adecvate dezvoltarii
imobiliare si face parte din piata de interes local.

Aspecte social-economice

Municipiul Radauti este situat in nordul judetului Suceava, pe valea raului Suceava si are o
populatie de cca. 28.500 locuitori. Municipiul are o statie CFR moderna si o retea de sosele
bine pusa la punct pentru transportul interurban si international.Din punct de vedere economic, in
Radauti functioneaza societdati cu profil industrial de interes national si
international,cum,sunt:SC,MOBILA,SA, SC SAB SA, o fabrici de cherestea, o fabricd de
tricotaje, intreprinderi din industria alimentara etc. in municipiul R&d&uti vom regasi sucursale ale
principalelor banci ce opereaza la nivel national.

Reteaua de sosele si drumuri este bine dezvoltata, atat ca intindere cat si din punct de
vedere calitativ. in R&d&uti functioneazad o casa de culturé, o biblioteca, trei licee, cinci scoli
generale etc.Colectarea gunoiului si alimentarea cu apa potabilda se face de catre SC
SERVICII COMUNALE SA Radauti, societate subordonatd Consiliului Local Radauti.

Valoarea impozitelor a constructiilor si terenurilor in municipiul R&d&auti comparative
cu alte municipii se afla la o valoare de mijloc.Municipiul Radauti este un municipiu cu o
ratd a somajului de 4,7%,ratd care va fi in viitorul apropriat mai mare datoritd cresterii
numarului de gomeri, motivul fiind criza economica mondiala.

Infrastructura municipiului este la un nivel scazut, existand zone care nu
beneficiazd de apa potabild,canal.

Castigul salarial mediu net se gaseste undeva intre suma de 1500 lei si 2000
lei.(A.J.O.F.M. filiala Radauti).

Proprietatea evaluatd se gaseste la urmatoarele distante de diferite obiective cum
ar fi

- Primaria Radauti — 1.500 m;

- Piata agro-alimentara — 1.500 m;

- Spitalul Municipal Radauti 2.000 m;

- Politia Municipala — 1.500 m;

- Parcurile centrale ale municipiului -1.500 m;
- Catredala Ortodoxa —1.500 m;

- Tribunalul Municipal -1.500 m;

Faptul ca in municipiul Radauti au loc tranzactii, dar la un nivel mai redus se datoreazi
celor care lucreaza in strainatate ,investitilor majore de  capital strdin( EGGER,
SCHWEIHOFFER) ,precum si datoritd micului trafic cu Ucraina.

La ora actualda in municipiul Radauti, se poate observa o scadere a numarului de
vanzari de proprietati imobiliare si totodatd si o scadere a preturilor de tranzactionare a
acestor proprietati, municipiul Radauti avand cele mai mari preturi pentru tranzactii
imobiliare din zona de nord a Moldovei.

Potentialii cumparatori a unei proprietati cum este cea supusa evaludrii sunt
persoanele juridice care desfasoara activitdti de afaceri si care au o cifra de afaceri
destul de consistenta.




2.3.Descrierea zonei

Zona in care este localizata proprietatea imobiliard de evaluat este o zona linigtita si
curatd. In prezent in zona, mai sunt terenurilibere si acele de suprafati mica, pe care
s-ar mai putea construi locuinte de tip individual .

Proprietatea — terenul - este amplasat in perimetrul intravilan al mun. R&dauti —fiind o
zona cu un pronuntat caracter rezidential.

Proprietatea este amplasata in perimetrul intravilan al municipiului Radauti.

- Zona are caracter de zona rezidentiala;

- densitatea populatiei in zona este medie;

- traficul rutier este unul redus;

- planul de urbanism general prevede ca in zona se pot autoriza pentru construire cladiri
cu scop comercial, pentru birouri, $i locuinte cu regim de inaltime parter + 1 etaje;

- utilitatile din zona cuprind : curent electric, telefon, etc.

2.4.Informatii despre amplasament

Terenul in cauza este plan, are o forma neregulata, favorabil agriculturii. Terenul are o
suprafatd de 700 mp.Terenul are cale de acces numai prin curtea proprietatii d-lui Sepciuc
Cristian.Utilitatile terenului: curent electric, telefon.

2.5. Analiza pietei.Starea pietei

Piata proprietatilor imobiliare si in special al terenurilor libere din intravilan, este in
declin in municipiul Radauti. Recenta criza mondiala, resimtitd si la nivel local ,a facut ca
cererea care in trecut era mult mai mare decat oferta sa scada simtitor,contribuind astfel la
scaderea destul de tare a preturilor proprietatilor rezidentiale.

Preturile terenurilor libere din intravilan, au cunoscut o scadere fatd de anii anteriori,
fenomen generalizat la nivel national, care are la baza mai multi factori printre care:

- scaderea raportului dintre cerere si oferta,

- restrictii noi la conditile de creditare impuse de banci,

- scaderea puterii de cumparare a populatiei, din cauza disponibilizarilor atat din
sectorul de ststa cat si din cel privat,

- pierderea locurilor de munca pentru multi dintre cei plecati in strainatate,

- scaderea nivelului de trai.

La ora actuald, oferta pentru terenuri libere din intravilan ,este in crestere, insa
numarul tranzactiilor in aceastd perioada este redus, deoarece se asteapta in continuare sa
scada si mai mult preturile terenurilor.

Muite dintre terenurile cumparate in trecut, sunt ofertate de proprietari pentru
vanzarea acestora.Cererea de terenuri construite din intravilanul municipiului, este relativ mai
mica decat oferta, si se manifestd din partea famililor cu o situatie materiald buna si
foarte buna.Dorinta de a vinde primeaza, fatd de a cumpara.

Avand in vedere situatia actuald a economiei mondiale si implicit a celei romanesti
in special, se apreciazd ca pentru perioada cel putin urmatoare, pretul terenurilor din
intravilanul municipiului va continua sa scada.




2.6. Oferta competitiva,cererea solvabild, echilibrul pietei, influenta mediului

Oferta competitiva
Oferta de terenuri in municipiul Radauti este redusd si terenurile pentru constructii

au ajuns la preturi care datorita crizei economice mondiale sunt din ce in ce mai
mici.Cererea de terenuri libere pentru constructii in zona analizatd este mare, dar avand
in vedere ca in perioada 1999-2005 s-au tranzactionat multe proprietdti de teren pe care
s-au realizat constructii, oferta de teren liber a scazut considerabil.

La ora actuald datorita crizei economice mondiale , proprietarii de terenuri cautd sa isi
inchirieze terenurile libere, la preturi destul de atractive.

Cererea solvabila

Zona in care se afla proprietatea imobiliara-teren, supusa evaluarii este o zona
preponderent rezidentiala. Sunt putine terenuri libere in zona .Cererea de terenuri construite
in zona analizatd este mare, dar avand in vedere ca in perioada 1999-2005 s-au
tranzactionat multe proprietdti de teren pe care s-au realizat constructii, oferta de teren
liber a scazut considerabil.

Puterea de cumpdérare imparte potentialii cumparatori ale unor astfel de proprietati
din zona noastrd in doud mari categorii:

- salariatii cu venituri peste medie care lucreaza in zond si care pot economisii
sau pot obtine un credit ipotecar pentru cumpararea unei astfel de proprietiti;

- familile care lucreaza in strainatate , care investesc economiile facute pentru a
cumpara astfel de proprietatiPana acum 5-6 ani acestia cumparau apartamente
la bloc sau terenuri.

Aceste doua categorii de cumparatori dar in special cea de-a doua au dus la o
crestere continud a cererii pentru acest tip de proprietati si implicit la o crestere continua
a pretului lor.Odata cu criza mondiala, numarul celor care ar dorii sa cumpere o astfel de
proprietate imobiliara este in scadere , deoarece foarte multi se intorc din strainatate |,
datorita lipsei locurilor de munca deci implicit si sumele de bani necesare cumpararii unor
astfel de proprietati nu se mai regasesc asa cum se regaseau pina nu demult.Este o
perioada in care cererea este in scadere datorita lipsei banilor.

Echilibrul pietii

Piata terenurilor libere este o piata a celor care doresc sa cumpere, deoarece exista
multe oferte , conditie in care cel care cumpara poate obtine un pret mult mai mic pentru teren
chiar si cu 40 - 50%(fata de preturile din 2008) din pretul unui teren bun pentru constructii si cu
acces direct la drum din alta zona similara, aceasta stare datorandu-se in special crizei
economice mondiale.

Potentialii cumparatori a unei proprietati imobiliare-teren liber, cum este cea supusa
evaluarii sunt persoane fizice, cu venituri peste medie sau juridice care pot avea un interes
special.

Influenta mediului

Proprietatea se afla intr-o zona in care nu s-au desfasurat activititi industriale, cu
efecte nocive asupra mediului.Singurele surse de poluare sunt noxele auto si praful de la
traficul auto de pe strada.




3.EVALUAREA PROPRIETATII,ANALIZA DATELOR S| CONCLUZIILE

3.1. Cea mai buna utilizare

Conform Standardelor de Evaluare ANEVAR editia - 2018, cea mai buna utilizare
este definitd astfel: - cea mai probabild utilizare a proprietatii, care este fizic posibila,
justificatd adecvat, permisa legal, fezabila financiar si care conduce la cea mai mare
valoare a proprietatii evaluate.

In timp ce cladirile se pot schimba, nu acelasi lucru se poate spune si despre
caracteristicile esentiale ale amplasamentului.Prin urmare, valoarea terenului este
elementul conducator si valoarea proprietitii imobiliare este in functie de venitul adus de
teren. Cea mai buna utilizare a unei proprietdti imobiliare trebuie sa indeplineasca patru
criterii.Ea trebuie sa fie permisa legal, posibila fizic, fezabila financiar, si maxima productiva.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber

Cea mai buna utilizare a terenului liber este a fi utilizarea care determina valoarea maxima

a terenului.Analiza pietii identifica urmatoarea posibila utilizare: teren arabil.

3.2.Evaluarea terenului

Pentru evaluarea terenului exista sase metode-tehnici recunoscute de evaluare conform
Standardelor de Evaluare ANEVAR editia -2018, respectiv- comparatia vanzarilor, parcelarea si
dezvoltarea, repartizarea(alocarea),extractia,tehnica reziduala a terenului si capitalizarea rentei
funciare(chiriei).

Metoda comparatiei vanzarilor

Se utilizeaza la evaluarea terenului liber sau care se considera ca fiind liber pentru
scopul evaluarii. Aceasta metoda este cea mai utilizata si preferata atunci cand exista date
comparabile.Metoda-tehnica comparatiei vanzarilor implica o comparatie directa a terenului
evaluat cu loturi similare de teren, tranzactionate recent pe piata si pentru care exista informatii
disponibile.Elementelr de comparatie sunt-drepturi de proprietate , restrictiile legale, conditiile de
piata(data vanzarii),localizarea, caracteristicile fizice, utilitatiile disponibile,zonarea si cea mai
buna utilizare.

Metoda parcelarii si dezvoltarii
Aceasta metoda de evaluare se utilizeaza pentru evaluarea terenurilor pentru care
parcelarea reprezinta cea mai buna utilizare.Aceasta metoda de evaluare,presupune proiectarea
unei parcelari a unui teren intr-o serie de loturi, calcularea veniturilor si cheltuielilor asociate
parcelarii i construirii pe aceste parcele si prin actualizarea venitului net rezultat se obtine
valoarea terenului.

Metoda repartizarii(alocarii)

Repartizarea(alocarea) este o0 metoda indirecta de comparatie, care utilizeaza o
proportie-rata intre valoarea terenului i valoarea proprietatii construite, sau alte relatii intre
componentele proprietatii.
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Metoda extractiei

Prin aceastad metoda, valoarea terenului se determina prin diferenta dintre pretul de
vanzare total al proprietatii comparabile si valoarea amenajarilor terenului si constructiilor,
estimate prin costul de inlocuire net.

Metoda reziduala a terenului

Pentru a aplica metoda , evaluatorul va determina mai intai valoarea cladirii care
reprezintd cea mai buna utilizare, apoi va estima venitul net din exploatare anual. In continuare
evaluatorul va calcula ce parte din venitul net din exploatare se poate atribui cldirilor si va obtine
venitul net din exploatare ramas pentru teren.Acest VNE rezidual este capitalizat cu o rata de
capitalizare pentru teren, obtinutad de pe piata imobiliara, si se obtine astfel valoarea terenului.

Metoda capitalizarii rentei funciare(chiriei)

Renta funciara-chiria pentru teren poate fi capitalizata cu o rata adecvati acestei forme
de venit.Renta funciara-chiria este suma platita pentru dreptul de utilizare si ocupare a
terenului, in conformitate cu regulile de arendare-inchiriere a terenului.Daca renta curenta
corespunde cu cea de piata, atunci valoarea obtinutd prin capitalizarea cu o rata de capitalizare
de piata este valoarea de piatd a terenului.

Pentru determinarea valorii terenului vom folosi metoda comparatiei vanzarilor.

3.3. Metoda comparatiei vanzarilor

Astfel, prin corelarea cu proprietatile comparate, a fost estimat pretul proprietatii
evaluate. Pentru determinarea valorii de piatd prin Metoda comparatiilor vanzarilor, au fost
analizate toate elementele comparatiei de baza ale obiectivelor de evaluat si ale celor
comparabile depistate in zona, stabilindu-se diferentele rezonabile dintre acestea si care au
influente semnificative asupra valorilor. Pentru fiecare element de comparatie care a prezentat
diferente, au fost evaluate ajustarile necesare pentru corectii.

Pentru terenuri, a fost determinatd, ca element de calcul si comparatie edificatoare,
valoarea estimata unitara de suprafata (lei / mp si euro / mp).

in contextul analizat, existi oferte in aceeasi zona, atat de terenuri, cat si de constructii,
dar nu existd cereri care sd echilibreze intr-o oarecare masura ofertele. Valoarea de piata
stabilita de echipa de evaluatori reprezinta pretul cel mai probabil pe care piata il poate obtine.

Aceasta metoda se utilizeaza la evaluarea terenului liber sau care se considera liber
pentru scopul evaluarii. Aceastda metoda este cea mai utilizatd si preferatd cand existd date
comparabile.

Prin aplicarea acestei metode, preturile si informatiile referitoare la loturile similare sunt
analizate, comparate gi corectate in functie de asemanari sau diferentieri.

Ca elemente de comparatie sunt utilizate urmatoarele:
drepturile de proprietate;
restrictiile legale;
conditiile pietei (data vanzarii);
localizarea;
caracteristicile fizice,
utilitatile disponibile;
zonarea;
cea mai buna utilizare.

VVVVVVYVYY
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Etapele parcurse pentru aplicarea acestei abordari au fost :
- prezentarea proprietatilor comparabile cu caracteristicile acestora ;
- selectarea elementelor de comparatie ;
- determinarea corectiilor pentru fiecare element de comparatie analizat :
- selectarea valorii proprietatii evaluate ;

Prin metoda comparatiei vanzarilor se analizeaza ofertele curente si istoricul
tranzactiilor din zona.Exista putine tranzactii cu terenuri similare in zona, evaluatorul alegand trei
din ofertele din zona proprietatii imobiliare subiect .

Comparabila A

Teren Vanzare Radauti-

Radauti — Pret -10 €/mp
28.09.2018
Vand teren intravilan 26 ari (2600 MP).. situat la iesirea din Radauti spre Marginea .

Comparabila B

Vand teren intravilan in Radauti

Radauti ,Pret - 1.200 €/ar

27.10.2018

vand teren intravilan 36 ari.. situat la iesirea din Radauti spre Horodnic.

Comparabila C

Pret - 16.000 euro

Teren - 1600 m? ;10.11.2018

Radauti, Suceava / Periferie, vand teren intravilan 30 ari.. situat in zona Tolocii din Radauti front
la drum 18m. Pret 1000 euro/ar negociabil.

ELEMENT DE SUBIECT COMP.A COMP.B COMP.C

COMPARATIE 700 mp 2.600 mp 3.600 mp 3.000 mp
Pret de oferta/vanzare(euro/mp) ? 12 14 12
Tipul tranzactiei Oferta(-5%) Oferta(-5%) Oferta(-5%)
Corectie tip tranzactie(euro) -0,6 -07 -0,6
Pret corectat(euro/mp) 11,4 13,3 11,4
Drepturi de proprietate transmise liber liber liber liber
Corectie pentru drepturi de 0 0 0
proprietate(euro)
Pret corectat(euro/mp) 11,4 13,3 11,4
Restrictii legale Fara restrictii Fara restrictii Fara restrictii Fara restrictii
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0 0 0
Corectie pentru restrictii(euro)
Pret corectat(euro/mp) 11,4 13,3 11,4
Conditii de vinzare obiective obiective obiective obiective
Corectie pentru conditii de
vinzare(euro) 0 0 0
Pret corectat(euro/mp) 11,4 13.3 11,4
Conditii de piata recent recent recent
Corectie pentru conditii de
piata(euro/mp) 0 0 0
Pret corectat(euro/mp) 11,4 13,3 11,4
Localizare Mai slaba Mai buna aceeasi
Corectie pentru localizare(euro) +0,57(+5%) -1,33(- 10%) 0
| Pret_corectat(euro/mp) 11,97 11,97 11.4
C. acteristici fizice-suprafata(mp.) 700 2.600 3.600 3.000
Corectie caracteristici fizice(euro/mp) -1,2(-10%) -1,2(-10%) -1,14(-10%)
Pret corectat(euro/mp) 10,77 10,77 10,26
CE CE CE
Utilitati disponibile G E:
Corectie pentru utilitati 0 0
disponibile(euro/mp) 0
Pret corectat(euro/mp) 10,77 10,77 10,26
Zonarea Mai buna Mai buna aceeasi
Corectie pentru zonare(euro/mp) -0,54(-5%) -0,54(-5%) 0
Pret corectat(euro/mp) 10,23 10,23 10,26
Deschidere la drum nu da da da
Corectie deschidere la drum(euro) -2(-20%) -2(_20%) -2(-20%)
Prét corectat(euro/mp) 8,23 8,23 8,26
Locuita Locuita Locuita
{ individuala individuala individuala
Cea mai buna utilizare Teren arabil
Corectie pentru cea mai buna
utilizare(euro/mp) -4,1(-50%) -4,1(-50%) -4,1(-50%)
Pret corectat(euro/mp) 413 413 4,16
Corectie totala bruta(euro/mp) 6,41 717 5,54
Valoare estimata(euro/mp) 4,16

Se observa ca comparabila nr. 3 are cele mai asemanatoare caracteristici cu proprietatea
imobiliara de evaluat, si cea mai mica corectie totald bruta ,deci valoarea de piata a terenului

determinata prin metoda comparatiilor de piata este urmatoarea:

P =2.912 euro.

BRI

V1 = 13.546 lei,

V1 =2.912 euro,
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3.4. Metoda capitalizarii rentei funciare(chiriei)

Proprietdtile imobiliare care genereaza venituri se achizitioneaza ca investitii, iar din
punct de vedere al investitorului capacitatea de a produce profit este un element
esential care influenteazd valoarea proprietatii.Valoarea veniturilor aferente proprietatii
imobiliare de evaluat pe durata unui an de zile se poate determina din inchirierea acesteia,
la o valoare a chiriei practicate pe piata libera.

Valoarea veniturilor aferente terenului timp de 1 an de zile ce poate fi dobanditd
din inchiriere se poate determina si din valoarea chiriei obtinutd din inchirierea terenurilor
practicate pe piata libera. Din informatile pe care le-am obtinut, discutdnd cu diferiti
reprezentanti ai agentiilor imobiliare,chiria pentru terenuri similare ca amplasament celui
evaluat este de 0,05 euro-mp-luna.

Veniturile ce se realizeaza intr-un an se determina astfel:

Vb= 700 x 0,05 x 12 x 4,6519 = 1.954 lei/an.

Valoarea cheltuielilor este 15% din valoarea chiriei brute(taxe, impozite cheltuieli
administrative): 1%, reprezinta impozitul pe teren, iar 14%, reprezinta cheltuieli cu intretinerea
terenului.

Cheltuieli 15% - Ce = 293 lei/an.

Venit net Vin = (Vo— Ce) x (1 = 1p/100) rezulta,

Vn = 1.395 lei/an.

In vederea estimérii ratei de capitalizare pentru terenuri s-au folosit trei terenuri

similare cu cel de evaluat, cu urmatoarele caracteristici:

Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3

PRET DE VANZARE(lei) 7.667 5.747 7.472
Suprafata 600 550 715
inchiriata(mp)

Chirie anuala(lei) 986 821 1.121
Cheltuieli de exploatare(lei) 296 246 336
VNE(lei) 690 575 785
Rata de capitalizare 9% 10% 10,5%

Rezulta din tabelul de mai sus un interval pentru rata de capitalizare cuprins intre
9% si 10,5%.
Ro aleasa in final ( din cadrul intervalului) depinde de rationamentul profesional al
evaluatorului asupra diferentelor intre terenul evaluat si fiecare dintre terenurile comparate.
Avand in vedere diferentele mici dintre terenul evaluat si comparabila nr. 2, opindm
in alegerea ratei de capitalizare egalda cu 10%. Evaluatorul considerd ca aceastad valoare
a ratei de capitalizare este realistd si poate fi utilizatd pentru evaluarea proprietatii
mentionate.
Valoarea terenului este : Vi= Vn/r, unde r =rata de capitalizare = 10%, deci

Vit = 13.950 lei.
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VTEREN- metoda capitalizarii rentei funciare = 13.950 lei,
VTEREN- metoda capitalizarii rentei funciare = 2.999 euro.

Mentionez c& aceasta valoare a rezultat pe baza scenariului unei utiliziri normale si
realiste a terenului, considerat de evaluator ca fiind cea mai buna . Preturile chiriei sunt
conforme celor practicate pe piata proprietatilor imobiliare — terenuri..

3.5. Reconcilierea valorilor

Tn urma aplicarii metodelor de evaluare s-au estimat urmétoarele valori ale proprietatii:

Nr. Metode de evaluare Valoare -lei Valoare-euro
1. Metoda prin comparatia vanzarilor 13.546 2.912
2. Metoda capitalizarii rentei funciare 13.950 2.999

Criteriile pe care le-am folosit pentru a propune valoarea de piata a proprietatii evaluate-
teren sunt : adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.

Deoarece tipul de proprietate evaluata este un teren, valoarea obtinuta prin metoda
comparatiei vanzarilor este cea adecvatd deoarece pe vanzator il intereseaza un pret de
vanzare comparabil cu al proprietatilor similare care s-au tranzactionat recent pe piata, iar acest
pret de vanzare rezulta cel mai bine din metoda comparatiei vanzarilor.

Daca cautam cea mai precisa metodad din cele doua folosite de evaluator pentru a
propune valoarea de piata, tot metoda prin comparatia vanzarilor este cea mai precisa
deoarece pe piata sunt disponibile multe proprietati comparabile iar numarul de corectii efectuate
la comparabilele folosite la aceasta metoda a fost mic.

Din punct de vedere al cantitatii de infomatii evaluatorul a avut informatii suficiente si
pentru metoda comparatiei vanzarilor si pentru metoda capitalizarii rentei funciare, dar
informatiile necesare metodei comparatiei vanzarilor au provenit din mai multe surse, fiind mai
sigure.

Ca rezultat al acestor analize efectuate, evaluatorul propune ca valoare de piatd a
dreptului de proprietate asupra terenului evaluat, la data de 04.12.2018, valoarea estimata prin
metoda comparatiei vanzarilor, respectiv:

e T AR

Vi = 13.546 lei,
V= 2.912 euro.

Evaluatorul considera ca valoarea de mai sus este realista si poate constitui drept baza
de negociere, sub rezerva limitelor mentionate.

04.12.2018 Expert evaluator proprietati imobiliare ANEVAR
Ing. Simota Dorin

i
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15




BIBLIOGRAFIE

Bazele elaborarii raportului de evaluare si sursele de informare:

1. Standardele de Evaluare ANEVAR - Editia 2018;
2. Investigari la fata locului pentru constatare;

3. Informatii cu privire la preturi practicate pe piata libera, culese de la notari, participanti la
tranzactii imobiliare,etc.

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor fi
transmise unor ter{i fard acordul scris si prealabil al ing. Simota Dorin ,cu domiciliul in municipiul R&d&uti-Suceava, expert evaluator titular
ANEVAR.
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g Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara SUCEAVA 29243
. Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Radauti 29
L LA S
& ; 2018
ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA car,

o Cod verificare
T
R R P i! i,t 1'1‘ |
00061922243

Carte Funciara Nr. 54042 Radauti

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Radauti, Str Tolocii, Jud. Suceava

Nr.| Nr. cadastral

crt| Nr. topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Al 54042 700 Teren nemj\prgjmuilg; ]
Teren partial imprejmuit.

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

29243 /29/08/2018

Act Administrativ nr. 125cu anexa, din 27/06/2018 emis de CONSILIUL LOCAL al mun. Radauti;

81 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Constituire, cota Al
actuala 1/1

1) MUNICIPIUL RADAUTI, CIF:4244148, -DOMENIUL PRIVAT-

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate,

drepturi reale de garantie si sarcini Referinge

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3
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Carte Funciard Nr. 54042 Comuna/Oras/Municipiu: Radauti

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit e+ (m)
T 8 15.0

8 9 20.0

9 10 15.001

10 1 20.0

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*** Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastratd de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de cétre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii’;

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de t?!icitate imobiliara cu codul nr. 211.

Data solutionarii, Asistent szlagistrator, : Referent,
31-08-2018 _. . ADRIAN BR’ DUSA ONCIUL

B re e o

Data eliberarii,
‘emnnatura) ‘(parafa si semnatura)

__I'__./_ o . ’(paraﬁa/-.'sji ;

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
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< : Incheiere Nr. 29243 / 29-08-2018

...100061922243
e
ANCPI  oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard SUCEAVA
soeavanon Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Radauti

Dosarul nr. 29243 / 29-08-2018
INCHEIERE Nr. 29243

Registrator: MIHAELA CALINESCU Asistent: ADRIANA-BRINDUSA ONCIUL

Asupra cererii introduse de MUNICIPIUL RADAUTI domiciliat in - privind Prima inregistrare a

imobilelor/unitatilor individuale (u.i.) in cartea funciara, in baza:
-Act Administrativ nr.125cu anexa/27-06-2018 emis de CONSILIUL LOCAL al mun. Radauti;

fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 0 lei, cu

documentul de plata:

pentru serviciul avand codul 211
Vazand referatul asistentului registrator in sensul ca nu exista impedimente la inscriere

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire la:
- imobilul cu nr. topografic 5373/1, inscris in cartea funciara 31662 UAT Radauti avand proprietarii:

COMUNA POLITICA RADAUTI in cota de 1/1 de sub B.1, ;

- imobilul cu nr. cadastral 54042
- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire constituire in cota de 1/1 asupra A.1 in
favoarea MUNICIPIUL RADAUTI, -DOMENIUL PRIVAT-, sub B.1 din cartea funciara 54042 UAT

Radauti;
- imobilul 54042 Radauti s-a format din o parte a pf 5373/1 din cf 31662 Radauti asupra A.1 sub B.

62 din cartea funciara 31662 UAT Radauti;

Prezenta se va comunica partilor:
MUNICIPIUL RADAUTI
GRIGORAS CONSTANTIN IONUT

*) Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Biroul de
Cadastru si Publicitate Imobiliara Radauti, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre
registratorul-sef ;

Data solutionarii, Asistent Begistrator,
ADRIANA-BR{I DUSA'ONCIUL

B i “ s T

(parafa sigemnéturaj

31-08-2018

*) Cu exceptia situatiilor prevdzute la Art. 62/4lin. (1) din Regulamentul de avizare, receptie si inscriere in

evidentele de cadastru si carte funciard, aprobat prin ODG Nr. 700/2014.

Documentul contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 1



Plan de amplasame

ANEXA NR. 1.35 la regulament

nt si delimitare a imobilului

Scara: 1: 500
_NT cadastral { Suprafata masurata a imobilului (mp)| Adresa imobilului
[ aucul | 70 MUN.RADAUTI, STR. TOLOCIL FN - INTRAVILAN
Nr. Cartea Funciara } N " [ Unitate Administrativ Teritoriala (UAT) ]
. | RADAUTI
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& 1773 B
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PLAN DE INCADRARE IN ZONA
Scara: 1: 5000

TRAPEZUL: L-35-4-B-d-3-11

PROPRIETAR: COMUNA POLITICA RADAUTI
LOCALITATEA: RADAUTI

DE
AUTOR! ZARE
S¢r1a RO-B-J N1, 065{

.C. NORDCABY
EXPERT s.Rr.L..




I RADAUT!

ROMANIA

{ CONSIL! AL | {CIPIULUI RADAUTY
JUDETUL SUCEAVA e 29193 ain 141, Dotx
MUNICIPIUL RADAUTI Sl R ——
PRIMAR
EXPUNERE DE MOTIVE

la proiectul de hotiirire privind aprobarea vanzirii prin licitatie publici a cinci imobile,
apartinind domeniului privat al municipiului Ridiuti, situate in str. Tolocii f.n, str.
Gheorghe Tofan f.n, str. Mihail Kogalniceanu nr. 19 si str. Sfantu Dumitru f.n

Stimati consilieri,

Prin cererile depuse la Primdria municipiului Radauti, inregistrate sub nr. 42817/06.11.2018,
43793/03.12.2018, 43860 si 43859/04.12.2018 a numitilor Sepciuc Toader, Stefanescu Ana, Pomohaci
Dumitru - Dorel si Pomohaci Constantin — Bogdan, se solicita cumpérarea unor suprafete de teren curfi —
constructii §i arabile situate in intravilanul municipiului Radauti. La cerere, solicitantii au prezentat
extrase de carte funciare eliberate de BCPI Radauti si planuri de amplasament si delimitare a imobilelor
scara 1:200 si 1:500

Comisia constituitd prin Dispozitia Primarului nr. 334/24.05.2017 pe baza documentelor
prezentate la solicitéri a facut propuneri in conformitate cu tabelele tnreg. sub nr. 17541/04.12.2018 si
18096/12.12.2018.

Comisia constituitd prin Dispozitia Primarului nr. 334/24.05.2017 a propus initierea unui proiect
de hotérdre de consiliul local pentru aprobarea Regulamentului privind procedura de vanzare a bunurilor
imobile din domeniul privat al municipiului Radauti, in acest sens s-a aprobat Hotdrarea Consiliului Local
Radauti nr. 103/29.05.2018. Comisia susmentionatd a propus un model de Caiet de sarcini pentru
procedura vanzérii prin licitatie publicd a unui bun imobil apartinind domeniul privat al municipiul
Radaugi. Bunurile imobile ce apartin domeniului privat al municipiului Radauti care fac obiectul vanzirii
prin licitatie publicd, se propun a fi vindute prin procedura de licitatie publici deschisa cu oferta in plic
inchis. Imobilele respective sunt supuse vanzarii potrivit dispozitiilor art. 123 alin. (2) din Legea nr.
215/2001 a administrafiei publice locale republicatd, cu modificarile si completirile ulterioare, potrivit
carora ,,vanzarea, concesionarea si inchirierea se fac prin licitatie public, organizati in conditiile legii” si
HCL nr. 103/29.05.2018 pentru aprobarea Regulamentului privind procedura de vénzare a bunurilor
imobile din domeniul privat al municipiului Radauti, judetul Suceava. Pretul de pornire a licitatiei a fost
stabilit prin Raportele de evaluare intocmit de cétre expert evaluator proprietiti imobiliare ANEVAR —
ing. Simota Dorin in luna noiembrie §i decembrie 2018 si inregistrate la institutia noastra sub nr.
18162/13.12.2018, 17933, 17934 si 17935/10.12.2018. La valoarea adjudecatd a terenului, se adauga

cheltuielile ocazionate de documentatia cadastrala si de intocmire a raportului de evaluare a imobilului.



Din adresele nr. 17388/12.12.2018, 17724 si 17488/13.12.2018 a Serviciului urbanism §i a.p
rezulta ca imobilele cu nr. cadastrale:54289 in suprafata de 207 mp situat in str. Gheorghe Tofan f.n, nr.
54042 in suprafata de 700 mp situat in str. Tolocii f.n, nr. 54293 in suprafata de 112 mp si nr. 54294 In
suprafatd de 200 mp situat in str. Sfantu Dumitru f.n si nr. 54295 in suprafata de 25 mp situat in Radauti,
str. Mihail Kogalniceanu nr. 19, nu sunt afectate de retele edilitare publice si nici de retele previzute cu
regim special.

Din extrasul de carte funciard pentru informare eliberat de BCPI Radauti la cererea nr.
29243/29.08.2018, rezulta ca la Cartea Funciara nr. 54042 Radauti pentru imobilul cu nr. cadastral:54042
in suprafata de 700 mp, categoria de folosinta:arabil, figureaza ca proprietar tabular:Municipiul Radauti -
Domeniul Privat in baza actului administrativ nr. 125 cu anexa din 27.06.2018, emis de Consiliul Local al
mun. Radauti. Conform planului de amplasament si delimitare a imobilului scara 1:500, terenul arabil in
suprafatd de 700 mp are amplasamentul in intravilanul municipiului Radauti, str. Tolocii fin.

Din extrasul de carte funciard pentru informare eliberat de BCPI Radauti la cererea nr.
39569/21.11..2018, rezulti ca la Cartea Funciara nr. 54289 Réadauti pentru imobilul cu nr. cadastral:54289
in suprafatd de 207 mp, categoria de folosinta:arabil, figureaza ca proprietar tabular:Municipiul Radauti -
Domeniul Privat in baza actului administrativ hotdrare 229 din 31.10.2018, emis de Consiliul Local al
mun. Réddauti. Conform planului de amplasament si delimitare a imobilului scara 1:500, terenul arabil in
suprafatd de 207 mp are amplasamentul in intravilanul municipiului Radauti, str. Gheorghe Tofan f.n.

Din extrasul de carte funciard pentru informare eliberat de BCPI Réadauti la cererea nr.
40018/22.11.2018, rezulta ca la Cartea Funciard nr. 54295 Radauti pentru imobilul cu nr. cadastral:54295
in suprafatd de 25 mp, categoria de folosintd:cur{i - construtii, figureaza ca proprietar tabular:Municipiul
Radauti - Domeniul Privat in baza actului administrativ —HCL nr. 232/31.10.2018 si anexa, emis de
Consiliul Local al mun. Radauti. Conform planului de amplasament si delimitare a imobilului scara
1:500, terenul curti - construciii in suprafati de 25 mp are amplasamentul in intravilanul municipiului
Radauti, str. Mihail Kogalniceanu nr. 19.

Din extrasul de carte funciard pentru informare eliberat de BCPI R&adauti la cererea nr.
40025/22.11.2018, rezulti ca la Cartea Funciara nr. 54294 Radauti pentru imobilul cu nr. cadastral:54294
in suprafati de 200 mp, categoria de folosintd:curfi - constructii, figureazd ca proprietar
tabular:Municipiul Radduti - Domeniul Privat in baza actului administrativ hotirdrea nr. 232 din
31.10.2018 si anexa, emis de Consiliul Local al mun. Ridauti. Conform planului de amplasament si
delimitare a imobilului scara 1:200, terenul curfi - constructii in suprafatd de 200 mp are amplasamentul

in intravilanul municipiului Radauti, str. Sfantu Dumitru f.n.



Din extrasul de carte funciara pentru informare eliberat de BCPI Radauti la cererea nr.
40024/22.11.2018, rezulta ci la Cartea F unciara nr. 54293 Réadauti pentru imobilul cu nr. cadastral:54293
in suprafatd de 112 mp, categoria de folosinta:curti - constructii, figureaza ca proprietar
tabular:Municipiul Ridauti - Domeniul Privat in baza actului administrativ hotirdrea nr. 232 din
31.10.2018 si anexa, emis de Consiliul Local al mun, Radauti. Conform planului de amplasament si
delimitare a imobilului scara 1:200, terenul curi - constructii in suprafati de 112 mp are amplasamentul
in intravilanul municipiului Radaugi, str. Sfantu Dumitru fn.

Terenurile susmentionate conform evidentelor existente la institutia noastrd, nu fac obiectul unor
cereri de reconstituire a dreptului de proprietate privatid sau de restituire, depuse in temeiul actelor
normative cu caracter special privind fondul funciar, respectiv care reglementeaza regimul juridic al
imobilelor preluate in mod abuziv de statul roman in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 si nu
fac obiectul vreunui litigiu in care Institutia noastra sa fie parte.

Din extrasele de carte funciari pentru informare eliberate de BCPI Rédautti mentionate mai sus,
rezultd ¢ terenurile respective sunt libere de sarcini.

Avéand in vedere cele expuse, supun spre dezbatere si aprobare consiliului local proiectul de
hotarére privind aprobarea vanzirii prin licitatie publicd a cinci imobile, apartinind domeniului privat
al municipiului Radiuti, situate in str. Tolocii Son, str. Gheorghe Tofan f.n, str. Mihail Kogalniceanu

nr. 19 si str. Sfantu Dumitru f.n..

PRIMAR,
Nistor Tatar



