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PROIECT DE HOTARARE
Privind aprobarea vinzirii prin licitatie publici a dou imobile, apartinind domeniului privat al
municipiului Ridiuti, situate in str, ing. Andronic Motrescu f.n, respective str. Jalciu f.n

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

— expunere de motive a primarului nr.-------- din--mmceem e 3

— rapoartele serviciului si compartimentului de specialitate nr,----------- O . ;

— raportul comisiei de specialitate nr,-------=---- din---m-seeme e 4

— 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 imobiliard — teren intocmit de ing. Simota Dorin — expert
evaluator  proprietiti imobiliare ANEVAR inreg. la Primaria municipiului Radauti sub
nr.18007/11.12.2018;

— raportul de evaluare proprietate imobiliari —
evaluator proprietdti imobiliare ANEVAR inreg.
18008/11.12.2018;

- extrasele de carte funciard pentru informare eliberat de BCPI Radauti la cererea nr.
42330/12.12.2018;

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

— cererea depusd la Primaria municipiului Radduti de numitul Cazac Corneliu inreg. sub nr.
43783/03.12.2018;

— cererea depusd la Primaria municipiului Radauti de numitul Cazac Ruben inreg. sub nr.
43784/03.12.2018;

— adresanr. 16335/23.11.2018 a Serviciului de urbanism si a.p;

— tabelul cu propunerile comisiei constituite prin Dispozitia Primarului nr. 334/24.05.2017 inreg.
sub nr. 17541/04.12.2018:

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 public locala, republicatd, cu modificarile si completarile
ulterioare,

teren intocmit de ing. Simota Dorin — expert
la Priméria municipiului Radauti sub nr.

HOTARASTE:
Art. 1. Se aproba vanzarea prin licitatie publics a 2 (doud) parcele de teren aflate in proprietate
privatd a municipiului Radauti, judetul Suceava, identificati conform tabelului de mai jos, in conformitate
cu normele legale in domeniu, In urmatoarele conditii:

Nr.crt Adresa (Strada,nr.) CF Nr. Suprafatd | Valoarea | Taxa de Garantia
cadastral mp de participare de
incepere | la licitatie | participare
a lei la
licitatie licitatie
lei
1 str. ing. Andronic Motrescu | 52649 | 52649 200 3.870 100 387




f.n | | ]
L 3 str. Jaleau fin 52654 | 52654 | 200 3.870 | 100 387 |

Art. 2. Se insusesc Rapoartele de evaluare intocmite de expert evaluator atestat ANEVAR in luna
decembrie 2018 conform anexei care face parte integrantd din prezentul proiect de hotiirare.

Art. 3. Caietul de sarcini pentru procedura vanzirii prin licitatiei public va fi cel aprobat prin HCL
nr. __din__._ .20109.

Art. 4. Se imputerniceste Primarul municipiului Radauti sa constituie prin dispozitie comisia de
licitatie si sa semneze actele de vanzare - cumpdrare.

Art. 5. Primarul municipiului Radauti, judetul Suceava prin aparatul de specialitate va duce la
indeplinire prevederile prezentei hotirari.

INITIATOR,
PRIMAR
Nistor Tatar
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PROPRIETATE IMOBILIARA

Obiective:
Teren

Proprietar:
Primaria Mun. Radauti,jud. Suceava

Amplasament : Mun. Radauti , str. Andronic Motrecu, nr. 2S, jud. Suceava

Evaluator:

. Ing. Simota Dorin - expert evaluator proprietati imobiliare ANEVAR

decembrie 2018

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 fard acordul scris §i prealabil al ing. Simota Dorin ,cu domiciliul in municipiul R3dauti-Suceava, expert evaluator titular

ANEVAR.




SCRISOARE DE TRANSMITERE

Catre d-nul Cazac Corneliu,
mun. Radauti, str. Andronic Motrescu, nr. 2S,jud. Suceava,

Va inaintam raportul de evaluare a proprietatii imobiliare — teren intravilan — apartinand
Primariei municipiului Radauti,jud. Suceava.Suprafata de teren evaluata are 200 mp si este
inscris in Cartea Funciard nr. 42.512 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.

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:

V1 = 3.870 lei,
V1= 832 euro.

Noté: 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 leileuro .Valoarea de piatd a proprietdtii 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 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 evaludrii 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 evaludrii 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 solvabila, echilibrul pietei, influenta mediului.
3. EVALUAREA PROPRIETATII,ANALIZA DATELOR

SI 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.31.436 din 10.10.2017.

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 conditile 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 estimatd pentru proprietatea imobiliara subiect — teren - al
acestui raport de evaluare este de 3.870 lei (832 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 lucrérii il constituie EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE — teren
intravilan, St= 200 mp - apartinand municipiului Rad&uti — domeniul privat, str. Andronic
Motrescu,nr. 2S,jud. Suceava.

Suprafata de teren evaluata are 200 mp, si este inscris in Cartea Funciard nr. 42.512 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 proprietatii imobiliare mai sus mentionate s-au
folosit urmatoarele metode:

- metoda comparatiei véanzirilor - obtinandu-se valoarea de 3.870 lei(832 euro),
- metoda capitalizarii rentei funciare — obtindndu-se valoarea de 3.980 lei(856 euro);

Pentru a propune valoarea de piatd a proprietétii evaluate, evaluatorul a tinut cont
de urmatoarele criterii: adecvarea, precizia si cantitatea de informatii. Ca urmare a acestui
fapt valoarea de piatéd estimata la data de 04.12.2018 este 3.870 lei, respectiv 832 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 afecteazi valoarea proprietstii.
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 evaludrii si
onorariul evaluatorului nu depind de valoarea raportata.

Evaluatorul considerd 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 liberd 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 imobiliard este n 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. Schimbaéri
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 sa@ depunem marturie in instanta 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 si nici nu poate fi publicat sub nici o forma fara aprobarea
scrisd a evaluatorului cu privire la speta la care poate aparea;

- Pentru opiniile exprimate n prezentul raport de evaluare, evaluatorul Tsi
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 evaluarii.




1.3. Definirea valorii si data estimarii valorii.

in conformitate cu scopul evaludrii, 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 schimbati , la data evaluarii,
intre un cumpérator hotdrat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa
un marketing adecvat, si in care pértle au actionat fiecare in cunostintd 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 pl&ti 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 proprietétii, descrierea juridica

Proprietatea evaluata este parcela de teren situata in intravilanul municipiului Rad3uti —
strada Andronic Motrescu, nr. 2S.Suprafata de teren evaluata are 200 mp, si este si este inscris
in Cartea Funciard nr. 42.512 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 amplasament si delimitare a corpului de proprietate,
e Plan de incadrare in zon3,
e Extras de carte funciard nr. 31.436 din 10.10.2017.




2.2. Tipul proprietitii si definirea pietei.

Proprietatea imobiliard evaluati 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 R&dauti 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  functioneazd societdti cu profii industrial de interes national  si
international,cum,sunt:SC,MOBILA,SA, SC SAB SA, o fabricid de cherestea, o fabricid de
tricotaje, intreprinderi din industria alimentara etc. in municipiul Radauti vom regasi sucursale ale
principalelor bénci ce opereazi la nivel national.

Reteaua de sosele si drumuri este bine dezvoltata, atat ca intindere cat si din punct de
vedere calitativ. In Réadauti functioneaza 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 afld la o valoare de mijloc.Municipiul Radauti este un municipiu cu o
rata a somajului de 4,7%,ratd care va fi in viitorul apropriat mai mare datoritd cresterii
numarului de someri, motivul fiind criza economicid mondiali.

Infrastructura  municipiului este la un nivel scizut existaind zone care nu
beneficiaza de apa potabil,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 — 1.500 m:

- Piata agro-alimentarg — 1.500 m;

- Spitalul Municipal R&d&uti 2.000 m;

- Politia Municipaléd — 1.500 m;

- Parcurile centrale ale municipiului -1.500 m:
- Catredala Ortodox& —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 lucreazd in strainitate ,investitilor majore de capital strain( EGGER,
SCHWEIHOFFER) ,precum si datoritd micului trafic cu Ucraina.

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

Potentialii cumpératori a unei proprietiti cum este cea supusa evaluarii sunt
persoanele juridice care desfisoara activititi de afaceri s$i 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 zon3a, mai sunt terenuri libere si acele de suprafatd micd, pe care
s-ar mai putea construi locuinte de tip individual .

Proprietatea — terenul - este amplasat n perimetrul intravilan al mun. Rad3uti 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, si 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 regulata, favorabil agriculturii.Terenul are o
suprafata de 200 mp.Terenul are cale de acces numai prin curtea proprietatii
d-lui Cazac Corneliu.Utilitatile terenului: curent electric, ,apa,canal,gaz metan, 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 crizd mondiala, resimtitd si la nivel local ,a facut ca
cererea care in trecut era mult mai mare decat oferta si scadd 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 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 striinatate,

- scaderea nivelului de trai.

La ora actuald, oferta pentru terenuri construite din intravilan ,este in crestere, insa
numarul tranzactiilor in aceasta perioada este redus, deoarece se asteapt 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 materiala buna si
foarte buna.Dorinta de a vinde primeaza, fath de a cumpara.

Avand in vedere situatia actuald a economiei mondiale si implicit a celei romanesti
in special, se apreciazd cd pentru perioada cel putin urmétoare, 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 Rad&uti 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 proprietiti de teren pe care
s-au realizat constructii, oferta de teren liber a scdzut considerabil.

La ora actuald datoritd crizei economice mondiale , proprietarii de terenuri cauti si 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 rezidentiald. Sunt putine terenuri libere in zona .Cererea de terenuri construite
in zona analizatd este mare, dar avand in vedere cd 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 cumpdrare imparte potentiali cumparatori ale unor astfel de proprietati
din zona noastra in doud mari categorii:

- salariatii cu venituri peste medie care lucreazi in zona si care pot economisii
sau pot obtine un credit ipotecar pentru cumpéararea unei astfel de proprietti;

- familile care lucreaza in strdindtate, care investesc economiile ficute pentru a
cumpara astfel de proprietati.Pand acum 5-6 ani acestia cumpdarau 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 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 construite este o piata a celor care doresc si 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%(fatd 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 construit, 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 Tn care nu s-au desfisurat 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 SI CONCLUZIILE

3.1. Cea mai buna utilizare

Conform Standardelor de Evaluare ANEVAR editia - 2017, cea mai buna utilizare
este definitd astfel: - cea mai probabild utilizare a proprietatii, care este fizic posibila,
justificatd adecvat, permisa legal, fezabild 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
teren. Cea mai buna utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie s3 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 agricol.

3.2.Evaluarea terenului

Pentru evaluarea terenului existd sase metode-tehnici recunoscute de evaluare conform
Standardelor de Evaluare ANEVAR editia -2017, respectiv- comparatia vanzarilor, parcelarea si
dezvoltarea, repartizarea(alocarea),extractia,tehnica rezidual a terenului si capitalizarea rentei
funciare(chiriei).

Metoda comparatiei vanzarilor

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

Metoda parcelarii si dezvoltirii

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

Metoda repartizarii(alocarii)

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

Prin aceastd metod3, 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 cl&dirii 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 rata de
capitalizare pentru teren, obtinuta de pe piata imobiliara, si se obtine astfel valoarea terenului.

Metoda capitalizirii rentei funciare(chiriei)

Renta funciara-chiria pentru teren poate fi capitalizati cu o ratd adecvats 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.Dac3 renta curenta
corespunde cu cea de piata, atunci valoarea obtinutd prin capitalizarea cu o rat3 de capitalizare
de piatd 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 piata prin Metoda comparatiilor vanzarilor, au fost
analizate toate elementele comparatiei de bazi ale obiectivelor de evaluat si ale celor
comparabile depistate in zona, stabilindu-se diferentele rezonabile dintre acestea $i 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 determinati, ca element de calcul si comparatie edificatoare,
valoarea estimata unitara de suprafat (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 masuri ofertele. Valoarea de piata
stabilita de echipa de evaluatori reprezints 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 utilizats si preferata 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 :

VVVVVVVY
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- 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
18.04.2017
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

17.04.2017

vand teren intravilan 36 ari.. situat la iesirea din Radauti spre Horodnic.

Comparabila C

Pret - 16.000 eur
Teren - 1600 m?

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 200 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 = 0.7 -06
Pret corectat(euro/mp) 114 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
Corectie pentru_restrictii(euro) 0 0 0
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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
| Caracteristici fizice-suprafata(mp.) 200 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 GCE CE
Utilitati disponibile CE
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
e 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) 4,13 4,13 4,16
Corectie totala bruta(euro/mp) 6,41 7,17 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 bruti deci valoarea de piata a terenului

determinata prin metoda comparatiilor de piati este urmatoarea:

P =832 euro.

S—
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R

Vr = 3.870 lei,

V=832 euro,
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3.4. Metoda capitalizarii rentei funciare(chiriei)

Proprietatile imobiliare care genereazi venituri se achizitioneaza ca investitii, iar din
punct de vedere al investitorului capacitatea de a produce profit este un element
esential care influenteazd valoarea proprietitii.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 libera. Din informatiile pe care le-am obtinut, discutand cu diferiti
reprezentanti ai agentiilor imobiliare,chiria pentru terenuri similare ca amplasament celui
evaluat este de 0,05 euro-mp-luna.

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

Vb= 200 x 0,05 x 12 x 4,6519 = 558 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 = 84 lei/an.

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

Vh = 398 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 si comparabila nr. 2, opindm
in alegerea ratei de capitalizare egald cu 10%. Evaluatorul considerd ci aceastd valoare
a ratei de capitalizare este realista si poate fi utilizata pentru evaluarea proprietatii
mentionate.
Valoarea terenului este : Vi= Vn/r, unde r =rata de capitalizare = 10%, deci

Vi = 3.980 lei.
VTEREN- metoda capitalizarii rentei funciare = 3.980 lei,
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VTEREN- metoda capitalizarii rentei funciare = 856 euro.
Mentionez ca aceasta valoare a rezultat pe baza scenariului unei utiliziri normale si
realiste a terenului, considerat de evaluator ca fiind cea mai buni . 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 3.870 832
2. Metoda capitalizarii rentei funciare 3.980 856

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 adecvati 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 vanzirilor 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 vanzdrilor 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:

A SRR R S T e

V= 3.870 lei,
V+= 832 euro.

Evaluatorul considera ca valoarea de mai sus este realist3 si poate constitui drept baza
de negociere, sub rezerva limitelor mentionate.

04.12.2018 Expert evaluator proprietéti imobiliare ANEVAR
Ing. Simota Dorin
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Bazele elaboririi raportului de evaluare si sursele de informare:

Standardele de Evaluare ANEVAR — Editia 2018;
Investigari la fata locului pentru constatare:
Informatii cu privire la preturi
tranzactii imobiliare, etc.

Gl

practicate pe piata libera, culese de la notari, participanti la

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

Obiective:
Teren

Proprietar:

Primaria Mun. Radauti,jud. Suceava

Amplasament : Mun. Radauti, str. Jalcau, nr. 14, jud. Suceava

Evaluator:
« Ing. Simota Dorin - expert evaluator proprietati imobiliare ANEVAR

decembrie 2018

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

ANEVAR.




SCRISOARE DE TRANSMITERE

Cétre d-nul Cazac Ruben,

mun. Radauti, str. Jalcau, nr. 14,jud. Suceava,

Va inaintam raportul de evaluare a proprietatii imobiliare — teren intravilan — apartinand
Primariei municipiului Radauti,jud. Suceava.Suprafata de teren evaluata are 200 mp si este
inscris in Cartea Funciara nr. 36.433 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.

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:

A R T N e S R A R e e e L A )
V1 = 3.870 lei,
V1= 832 euro.

Not4: 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 leileuro .Valoarea de piatd a proprietdti 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 gi 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




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 funciara nr.31.435 din 10.10.2017.

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 reflectd 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 experientd 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 3.870 lei (832 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 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 il constituie EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE - teren
intravilan, St= 200 mp — apartinand municipiului Rad&uti — domeniul privat, str. Jalcdu,nr. 14.,jud.
Suceava.

Suprafata de teren evaluata are 200 mp, si este inscris in Cartea Funciard nr. 36.433 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 evaluérii.

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

- metoda comparatiei vénzarilor — obtindndu-se valoarea de 3.870 lei(832 euro),
- metoda capitalizarii rentei funciare — obtinandu-se valoarea de 3.980 lei(856 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 3.870 lei, respectiv 832 euro.
Valoarea de piata a proprietdtii evaluate nu contine TVA.

Proprietatea evaluata 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 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 considerd 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 proprietéti 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 asuméa responsabilitatea asupra autenticitatii actelor puse la
dipozitie de proprietari ; presupunem o administrare competents a proprietatii
imobiliare;

presupunem proprietatea libera de sarcini;nu existd extras de carte funciari
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 corecta 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 imobiliard este in concordantd cu toate
reglementdrile 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 proprietitii 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 instant 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 si nici nu poate fi publicat sub nici o forma far4 aprobarea
scrisa a evaluatorului cu privire la speta la care poate apérea;

Pentru opiniile exprimate in prezentul raport de evaluare, evaluatorul isi
asuma intreaga responsabilitate.

1.2. Scopul , utilizarea evaluérii 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 vanzirii de citre Consiliului
local al Primariei Radauti a suprafetei de teren supuse evaludrii.




1.3. Definirea valorii si data estimarii valorii.

in conformitate cu scopul evaludrii, 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 schimbatid , la data evaluarii,
intre un cumparator hotarat i un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa
un marketing adecvat, gsi in care parile au actionat fiecare in cunostintd de cauzj,
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 proprietitii, descrierea juridica

Proprietatea evaluata este parcela de teren situata in intravilanul municipiului Radauti —
strada Jalcau, nr. 14.Suprafata de teren evaluatd are 200 mp, si este si este inscris in Cartea
Funciarda nr. 36.433 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 amplasament si delimitare a corpului de proprietate,
e Plan de incadrare in zona,
e Extras de carte funciara nr. 31.435 din 10.10.2017.




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 Réadauti 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 functioneazd societati cu profil industrial de interes national i
international,cum,sunt:SC,MOBILA,SA, SC SAB SA, o fabricA de cherestea, o fabricid de
tricotaje, intreprinderi din industria alimentara etc. In municipiul Rad&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 functioneazi o casa de cultura, 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 Rad&uti.

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

Infrastructura municipiului este la un nivel scizut, existand zone care nu
beneficiazad 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 gadseste la urmétoarele 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 lucreazd in strainatate ,investitilor majore de  capital stridin( EGGER,
SCHWEIHOFFERY) ,precum si datoritd micului trafic cu Ucraina.

La ora actuald in municipiul Radauti, se poate observa o scddere a numadrului de
vanzari de proprietati imobiliare i 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 wunei proprietdti cum este cea supusd evaludri sunt
persoanele juridice care desfasoard activitdti de afaceri si care au o cifra de afaceri
destul de consistenta.




2.3.Descrierea zonei

Zona in care este localizata proprietatea imobiliara de evaluat este o zona linigtita si
curatd. In prezent in zona, mai 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.

- Zzona are caracter de zona rezidentiala;

- densitatea populatiei in zona este medie;

- traficul rutier este unul redus;

- planul de urbanism general prevede c3 in zona se pot autoriza pentru construire cladiri
cu scop comercial, pentru birouri, si 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 regulata, favorabil agriculturii. Terenul are o
suprafatd de 200 mp.Terenul are cale de acces numai prin curtea proprietatii d-lui Cazac
Ruben si a d-nei Cazac Lenuta Gabriela.Utilitatile terenului: curent electric, ,apa,canal,telefon.

2.5. Analiza pietei.Starea pietei

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

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

- scaderea raportului dintre cerere si oferta,

- restrictii noila conditile de creditare impuse de banci,

- scaderea puterii de cumpérare 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 striinatate,

- scaderea nivelului de trai.

La ora actuala, oferta pentru terenuri arabile din intravilan ,este in crestere, insd
numarul tranzactiilor in aceasta perioadd este redus, deoarece se asteapts in continuare s
scada si mai mult preturile terenurilor.

Multe dintre terenurile cumpérate 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 primeaz3, fatid 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 urmétoare, pretul terenurilor din
intravilanul municipiului va continua s3 scada.




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

Oferta competitiva

Oferta de terenuri in municipiul R&dauti 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 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 scdzut considerabil.

La ora actuald datoritd crizei economice mondiale , proprietarii de terenuri cauti s3 isi
inchirieze terenurile libere, la preturi destul de atractive.

Cererea solvabila

Zona in care se afla proprietatea imobiliara-teren, supusa evaluarii este o zon3
preponderent rezidentiald. Sunt putine terenuri libere in zona .Cererea de terenuri construite
in zona analizatd este mare, dar avand in vedere cd 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 cumparare imparte potentiali cumparatori ale unor astfel de proprietéti
din zona noastra 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 strdindtate, care investesc economiile ficute pentru a
cumpara astfel de proprietati.Pana 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 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 construite 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 cumparétori a unei proprietati imobiliare-teren construit, 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 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 definita astfel: - cea mai probabila utilizare a proprietatii, care este fizic posibil3,
justificatd adecvat, permisa legal, fezabild financiar si care conduce la cea mai mare
valoare a propriettii 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 proprietétii 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 permisé 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 existd sase metode-tehnici recunoscute de evaluare conform
Standardelor de Evaluare ANEVAR editia -2017, 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. Aceastd metoda este cea mai utilizata si preferata atunci cand exista date
comparabile.Metoda-tehnica comparatiei vanzarilor implica o comparatie direct3 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.Aceastid 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 utilizeazi o
proportie-rata intre valoarea terenului si valoarea proprietétii construite, sau alte relatii intre
componentele proprietatii.
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Metoda extractiei

Prin aceasta metoda valoarea terenului se determina prin diferenta dintre pretul de
vanzare total al proprietétii 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 i 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.

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 plétitd pentru dreptul de utilizare si ocupare a
terenului, in conformitate cu regulile de arendare-inchiriere a terenului.Daca renta curents
corespunde cu cea de piatd, atunci valoarea obtinutd prin capitalizarea cu o rat de capitalizare
de piatéd este valoarea de piatd 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 bazad 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 zon4, atat de terenuri, cat si de constructii,
dar nu existd cereri care sa echilibreze intr-o oarecare masura oferteie Valoarea de platé
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 evaludrii. Aceasta metoda este cea mai utilizata si preferatd cand existd date
comparabile.

Prin aplicarea acestei metode, preturile si informatiile referitoare la loturile similare sunt
analizate, comparate si corectate n 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.

VVVVVVVY
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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 proprietétii imobiliare subiect .

Comparabila A

Teren Vanzare Radauti-

Radauti — Pret -10 €/mp
18.04.2017
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

17.04.2017

vand teren intravilan 36 ari.. situat la iesirea din Radauti spre Horodnic.

Comparabila C

Pret - 16.000 eur
Teren - 1600 m?

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 200 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 - 0,7 -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 cteristici fizice-suprafata(mp.) 200 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 C.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) 4,13 4,13 4,16
Corectie totala bruta(euro/mp) 6,41 7 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 piat4 a terenului
determinata prin metoda comparatiilor de piata este urmatoarea:

P = 832 euro.

—

3.870 lei,
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3.4. Metoda capitalizarii rentei funciare(chiriei)

Proprietatile imobiliare care genereaza venituri se achizitioneazid 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 dobanditi
din inchiriere se poate determina si din valoarea chiriei obtinutd din inchirierea terenurilor
practicate pe piata libera. Din informatile pe care le-am obtinut, discutand cu diferiti
reprezentanti ai agentiilor imobiliare,chiria pentru terenuri similare ca amplasament celui
evaluat este de 0,05 euro-mp-luna.

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

Vb =200 x 0,05 x 12 x 4,6519 = 558 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 = 84 lei/an.

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

Vn= 398 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 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 egald cu 10%. Evaluatorul considerd cd aceasti valoare
a ratei de capitalizare este realistd si poate fi utilizata pentru evaluarea proprietatii
mentionate.
Valoarea terenului este : Vi= Vn/r, unde r =rata de capitalizare = 10%, deci

Vi = 3.980 lei.
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VTEREN- metoda capitalizarii rentei funciare = 3.980 lei,
VTEREN- metoda capitalizarii rentei funciare = 856 euro.

Mentionez ca 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

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 vanzérilor 3.870 832
2. Metoda capitalizarii rentei funciare 3.980 856

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 vanzirilor 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, find 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 estimat prin
metoda comparatiei vanzarilor, respectiv:

e e

Vr = 3.870 lei,
V1= 832 euro.

| R S

Evaluatorul considera ca valoarea de mai sus este realista si poate constitui drept baz3
de negociere, sub rezerva limitelor mentionate.

04.12.2018 Expert evaluator proprietéti imobiliare ANEVAR

Ing. Simota Dorin_
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Bazele elaborérii 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.

ol

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 fard acordul scris si prealabil al ing. Simota Dorin ,cu domiciliul Tn municipiul Radauti-Suceava, expert evaluator titular
ANEVAR.
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ROMANIA

JUDETUL SUCEAVA
MUNICIPIUL RADAUTI 2o
PRIMAR e S ——

EXPUNERE DE MOTIVE
la proiectul de hotirire privind aprobarea vanzirii prin licitatie publici a dous imobile,
apartinind domeniului privat al municipiului Riad#uti, situate in str. ing. Andronic
Motrescu f.nr. respectiv, str. Jaleiu f.nr.

Stimati consilieri,

Prin cererile depuse la Primaria municipiului Radauti, inregistrate sub nr. 43783 si
43784/03.12.2018 a numitilor Cazac Corneliu, respectiv Cazac Ruben, se solicita cumpdrarea suprafetei
de 200 mp teren arabil situate in intravilanul municipiului Radauti, str. Andronic Motrescu f.n, identic cu
imobilul cu nr. cadastral:52649 si respectiv 200 mp teren arabil in Radauti, str. Jalcau fin., identic cu
imobilul cu nr. cadastral: 52654, renuntand astfel la contractul de inchiriere incheiat cu institutia noastra.

Comisia constituitd prin Dispozitia Primarului nr.334/24.05.2017 pe baza documentelor prezentate
la solicitari a facut propuneri in conformitate cu tabelul inreg. sub nr. 17541/04.12.2018.

Prin Dispozifia Primarului nr. 334/24.05.2017, Comisia constituiti a propus initierea unui proiect
de hotérare de consiliul local pentru aprobarea Regulamentului privind procedura de vanzare a bunurilor
imobile din domeniul privat al municipiului Radauti iar in acest sens s-a aprobat Hotirdrea Consiliului
Local Radauti nr. 103/29.05.2018.

Comisia susmentionatid a propus un model de Caiet de sarcini pentru procedura vinzirii prin
licitatie publicd a unui bun imobil apartindnd domeniul privat al municipiul Rédauti. Bunurile imobile ce
aparfin domeniului privat al municipiului Raddufi care fac obiectul vénzarii prin licitatie publics, se
propun a fi vandute prin procedura de licitatie publicd deschisi cu oferta in plic inchis.

Imobilele respective sunt supuse vénzarii potrivit dispozitiilor art. 123 alin. (2) din Legea nr.
215/2001 a administrafiei publice locale republicata, cu modificarile si completirile ulterioare, potrivit
carora ,,vanzarea, concesionarea si inchirierea se fac prin licitatie publics, organizata in conditiile legii” si
HCL nr. 103/29.05.2018 pentru aprobarea Regulamentului privind procedura de vanzare a bunurilor
imobile din domeniul privat al municipiului Radauti, judetul Suceava.

Pretul de pornire a licitatiei a fost stabilit prin Raportele de evaluare intocmite de citre expert
evaluator proprietdti imobiliare ANEVAR - ing. Simota Dorin in luna decembrie 2018 si nreg. la
institufia noastra sub nr. 18007 si 18008/11.12.2018. La valoarea adjudecatd a terenului, se adauga

cheltuielile ocazionate de documentatia cadastrala si de intocmire a raportului de evaluare a imobilului.



Din adresa nr. 16335/23.11.2018 a Serviciului urbanism i a.p. rezulti ci imobilele cu nr.
cadastrale:52649 in suprafati de 200 mp situat in str. ing. Andronic Motrescu fn sinr. 52654 In suprafata
de 200 mp situat in str. Jalcdu f.n, nu sunt afectate de refele edilitare publice si nici de retele previzute cu
regim special.

Din extrasul de carte funciara pentru informare eliberat de BCPI Réadauti la cererea nr.
42330/12.12.2018, rezulti ci la Cartea Funciari nr. 52654 Réadauti pentru imobilul cu or., cadastral:52654
in suprafafa de 200 mp, categoria de folosinta:arabil, figureazi ca proprietar tabular:Municipiul Radauti -
Domeniul Privat in baza actului administrativ nr. 87/28.04.2017, anexa la HCL, emis de Consiliul Local
al mun. Radauti. Conform planului de amplasament si delimitare a imobilului scara 1:500, terenul arabil
in suprafata de 200 mp are amplasamentul in intravilanul municipiului Radauti, str. Jalcau fin.

Din extrasul de carte funciari pentru informare eliberat de BCPI Rédauti la cererea nr.
42330/12.12.2018, rezulta ca la Cartea Funciari nr. 52649 Radauti pentru imobilul cu nr. cadastral:52649
in suprafata de 200 mp, categoria de folosinta:arabil, figureazi ca proprietar tabular:Municipiul Radauti -
Domeniul Privat in baza actului administrativ nr. 87/28.04.2017, anexa la HCL, emis de Consiliul Local
al mun. Radiuti. Conform planului de amplasament si delimitare a imobilului scara 1:500, terenul arabil
in suprafata de 200 mp are amplasamentul in intravilanul municipiului Radauti, str. Andronic Motrescu
fon.

Terenurile susmentionate conform evidentelor existente la institutia noastra, nu fac objectul unor
cereri de reconstituire a dreptului de proprietate privata 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 sl nu
fac obiectul vreunui litigiu in care institufia noastra sa fie parte.

Din extrasele de carte funciard pentru informare eliberate de BCPI Radautti mentionate mai sus,
rezultd ca terenurile respective sunt libere de sarcini.

Avand In vedere cele expuse, supun spre dezbatere si aprobare consiliului local proiectul de
hotarare privind aprobarea vanzirii prin licitatie publici a doud imobile, aparfinind domeniului privat

al municipinlui Riaddiuti, situate in str. ing. Andronic Motrescu f.nr. respectiv, str, Jalcdu f.nr..
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