ROMANIA
JUDETUL NEAMT
CONSILIUL LOCAL ICUSESTI

HOTARAREA
Ne. S5F dindd. 09 Lok~

privind vinzarea directd a suprafefei totale de 1093 mp teren curti constructii, reprezentind Lotul nr. 1,
din totalul de 31758 mp, proprietatea privatd a Comunei Icugesti, judetul Neamy, dobanditd prin
constituire, cota actuald de 1/1, situatd in intravilanul satului Bdlugegti, comuna Icugsesti, judeful Neamy,
Tarla 26, parcela 621, cu nr. cadasiral 50318

CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI ICUSESTI, JUDETUL NEAMT;

Aviand in vedere:

- Proiectul de hotdrdre nr. 8385 din 16.09.2022 privind vdnzarea directd a suprafetei totale de
1093 mp teren curfi constructii, reprezentind Lotul nr. 1, din totalul de 31758 mp, proprietatea privatd a
Comunei Icusesti, judeful Neamy, dobanditd prin constituire, cota actuald de 1/1, situatd in intravilanul
satului Bdlugesti, comuna Icugesti, judepul Neamy, Tarla 26, parcela 621, cu nr. cadastral 50318-initiat de
domnul Minici Marius-Vasile, primarul comunei Icugesti, judeful Neamt;

- prevederile art.1730, alin.(l) din Legea nr. 287/2009 — Codul Civil, republicati cu
meodificarile §i completirile ulterioare;

- prevederile art.364, alin. (1) i alin.(2) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificdrile §i completdrile ulterioare;

- cererea sofllor Susan Liviu-Gabriel §si Susan Mihaela, cu domiciliul in satul Bélusesti,
comuna Icugesti, judetul Neamf, Tnregistratd sub nr.8348 din 14.09.2022, adresati institufiei Primarului
comunei Icugesti, prin care soliciti cumpirarea directi a suprafefei totale de 1093 mp, suprafatd
aferentl constructiei anexd in suprafagd de 267 mp. proprietate, dobandite prin cumpdérare, conform
Sentintei Civile nr. 2635 din 25.11.2019, emisd de Judec#toria Roman, judetul Neamt, definitiva si
executorie la data de 03.06.2021;

- Extrasul de carte funciar nr. 50318 Icugesti din data de 13.09.2022,;

- Extrasul de carte funciard nr. 50318 ~ C1 Icusesti din data de 15.09.2022;

- Hotéirarea Consiliului local nr.54 din 28.09.2016, privind dezmembrarea imobilului- teren,

situat in intravilanul satului Balugegti, comuna Icugsesti, judejul Neam(, tarla 26, parceld 621, nr.
Cadastral 50315, in suprafafd totald de 31758 mp, in 5 loturi, in vederea instrdindrii §i anume:
- Lotul nr. | in suprafatd de 1093 mp teren curfi constructii intravilan;
- Lotul nr. 2 in suprafutd de 618 mp teren curti construcii intravilan;
- Lotul nr. 3 in suprafatd de 10348 mp teren curti constructii intravilan;
- Lotul nr. 4 in suprafatd de 18999 mp teren curti constructii intravilan;
- Lotul nr. 5 insuprafatd de 700 mp teren curti constructii intravilan;

- poz.17 din 4Anexa nr.l la Hotdrdrea Consiliului local nr.38 din 09.04.2021 privind
aprobarea inventarului bunurilor care apartin domeniului privat al unitdfii administrativ-teritoriale
leugesti, judepul Neamy, la data de 31.12.2020;

- prevederile art.7 lit.a) din Hotérarea Consiliului local nr. 39 din 09.04.2021privind
aprobarea Regulamentului—cadru privind procedura de vénzarea bunurilor imobile (terenuri si/sau
cladiri) aflate in domeniul privat al comunei Icugesti, judetul Neamt;

- Referatul de aprobare nr.8383 din 16.09.2022, emis de domnul Minicd Marius-Vasile,
Primarul comunei Icusesti, judetul Neamt, si inifiatorul proiectulut;
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- Raportul de specialitate nr.8384 din 16.09.2022, emis de domnul Michiu Dragos-Florin,
Viceprimarul comunei Icugesti, judetul Neamt, responsabil cu administrarea domeniului public gi
privat al comunei;

- Raportul de evaluare intocmit de Evaluator autorizat Casapu Joan, intocmit in luna
septembrie 2022 si inregistrat la Instituia primarului comunei Icusesti, judetul Neamt, sub nr. 8146
din 08.09.2022;

-Avizul favorabil emis de comistile de specialitate ale Consiliului local al comunei Icusesti,
Judetul Neamt.

in temeiul prevederilor art.129 alin.(1), alin.(2) lit. ¢) coroborat cu alin.(6) lit. b), ale
art.139 alin.(2) si ale art. 196 alin.(1) lit.a) din Ordonanta de Urgentda Guvernului nr. 57/2019
privind Codul administrativ, cu modificérile si completirile ulterioare,

HOTARASTE:

Art. 1.— Se aprobd transmiterea dreptului de proprietate, cu titlu de vinzare
directdi, asupra terenului In suprafati totald de 1093 mp teren curti constructii, reprezentind Lotul nr.1,
din totalul de 31758 mp, proprietatea privatd a Comunei Icugesti, judetul Neamt, dobdnditd prin constituire,
cota actuald de 1/1, situatd in intravilanul satului Balugesti, comuna Icusesti, judetul Neamt, Tarla 26, parcela
621, cu nr. cadastral 50318 Icugesti, sotilor Susan Liviu-Gabriel (CNP 1770224272664) si Susan
Mihaela (CNP 2790219272636), cu domiciliul in satul Balugest:, comuna Icugesti, judetul Neamt,
proprietarii constructiei in suprafati construiti $i desfdsuratd de 267 mp, conform Extrasului de Carte
Funciard nr.50318 — C1 din 15.09.2022 a Biroului de Cadastru si Publicitate Imobiliari Roman,
Anexa nr.1, parte integrantii din prezenta hotirire, cu urmitoarele vecinatati: R

N —NCP 50322,
E - Drum sitesc,
S - NCP 50320,
V- NCP 50321,

autorizat, Casapu Ioan, conform Anexei nr. 2, parte integranti din prezenta hotéirire.

Art. 3. (1) Pretul de vanzare al terenului este de 14,00 lei/ mp, rezultind suma totald de
15 302,00 lei. (Preful nu include TVA).

{2) Preful terenului se va plati integral pand la data semnirii contractului de vinzare- cumpdrare,
autentificat la Biroul Notarului Public iar cheltuielile cu incheierea contractului de vanzare- cumpdérare
vor fi in sarcina cumparitorului.

(3) Din suma Incasata se va achita contravaloarea Raportului de evaluare.

(4) Suma riimasi, va reprezenta venit la bugetul local,

Art. 4. — Pentru semnarea contractului de vanzare-cumpdrare in faia Notarului Public, se
mandateazd domnul Minicd Marius-Vasile, Primarul Comunei Icusesti, judetul Neamt si doamna
Toma Aneta ,Secretar general al unitéfii adminitrativ — teritonale Icusesti, judedful Neamt.

Art. 5. - Cu ducerea la Indeplinire a prezentei se incredinteazi Primarul comunei Icusesti,
judetui Neamt, domnul Minici Marius-Vasile.



03 -

Art. 6- Prin grija secretarului general al unititii administrativ-teritoriale Icugesti, judetul
Neamt, prezenta hotérére va fi comunicata:

- Persoanelor mentionate la art. 1;

- Primarului comunei Icugesti, fudetul Neamy;

- Compartimentului buget-contabilitate, incasare a impozitelor, taxelor locale §i amenzilor,
din aparatul de specialitate al primarului comunei Icusesti, judeful Neamy;

- Institutiei Prefectului - judetului Neamy - pentru controlul de legalitate si va fi adusd la

cunostinta publicd prin afisare la sediu, pe site-ul institutiei “www.comunaicusesti.ro si Monitorul
Oficial local.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
CONSILIER LOCAL , Secretar general al unititii
—~Leonard OPREA administrativ-teritoriale Icugesti,

Jr. Aneta TOMA

Prezenta hotiirdre s-a adoptat cu un nr. hf/ Uoturi “pentru”, voturi
« impotrivd” si _ ™ ”abtineri” din totalul de ¢ nsilien prezenti.
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Carte Funciard Nr. 50318 Icusesti

TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Balusesti, Jud. Neamt

A. Partea |. Descrierea Imgbﬂﬂﬁ}'ﬁ nr. 'ZJH H.C.L. "r-—-'gzdi"m

Lt

g',’t Nr. g;’::,";},'c Nrl suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 50318 a‘;‘sz’i:':;?i-égg Constructia C1 inscrisa in CF 50318-C1;

B. Partea Il. Proprietari sl acte

Inscrieri privitoare fa dreptul de proprietate §i alte drepturi reale

Referinte

19500/ 16/07/2013

Act Administrativ nr. 27, din 17/06/2013 emis de CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI! ICUSESTI;

Se infiinteaza cartea funciara 50318 a imobilului cu numarui cadastral
B1 {50318/icusesti, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul
cadastral 50315 inscris _in_ cartea funciara 50315;

Al

nr. 11313/16-08-2011 emis de PREFECTURA NEAMT;);

Act Administrativ nr. 17, din 31/67/2000 emis de CONSILIUL LOCAL AL COMUNET ICUSESTI (act administrativ

B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin CONSTITUIRE, cota
actuala 1/1

Al

1) COMUNA ICUSESTI, CiF:2613745

transcrisa din CF 50315/Icusesti, inscrisa prin incheierea nr. 27650 din 30/11/2011;

OBSERVATIL: pozitie transcrisa din CF 50315/icusesti, inscrisa prin inchelerea nr. 27650 din 30/11/2011; pozitie

3134 /02/02/2017 :

Act Administrativ nr. Hotdrare Nr, 54, din 28/09/2016 emis de Consilul Local AL Camunei icusesti; Act
Adminjstrativ _nr. Adresa Nr. 386, din 18/01/2017 emis de Primaria Comunei Icusesti:

de garantle sl sarcini

g3 |s¢ noteaza modificarea suprafetei imobilului de 1a 940 mp la 1093 mp Al
$i modificarea geometriei imobilului
C. Partea lil. SARCINI
Inscriert privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, drepturl reale Referinte

31449 / 21/07/2022

Act Administrativ nr. Contract De Caoncesiune Nr. 8946, din 20/11/2017 emis de Comuna Icusesti;

Intabulare, drépt de CONCESIUNEpe 0 perioada de 5 ani, incepand cu
data incheierii contractuiui de concesiune

C1

Al

1) SUSAN UVIU-GABRIEL

Document care confine date cu caracter personal, protejate de pfevi.-dérﬂé Legll Nr. 677/2001.

Pagina 1 din3

fixtraye pantry infarmare on-fing 1a adresa epay.ancpl.ro

Formular versisnea 1,1



Carte Funciard Nr. 50318 Comuna/Oras/Munfc:ptu Icusesti
Anexa Nr. 1 La Partea |

Observatii / Referinte

50324:
Date referitoare la teren :
nr | Categorie |intra Suprafata S - ] " .
crt | folosints |vitan (mp). :Tar.lal § .-Pa:rcela N rNrr.:Jt‘c“)I;:)o:‘: o Qbsery.atltlf Befgnnte
14 curt DA | 1.093 - - B
construckily .1 : : :
- Date referitoare la constructii _ e
-Destinatie- . ISitiuatie]
Crt Numéar constructie supraf. (mp). juridica Observa;u ,f Referinte
" S, constrmta ta  sol: 267 mp; 5. construita
constructii anexa Cu acte|desfasurata:267 mp; Spatiu de depozitiare
*Al.1 50318-C1 267 in CF |construit in anut 1982 din boltari, acoperit cu
propriu |eternita, cempus dintr-o incapere, baie si
gnaqazie. : r3 =
y . construita la sol:3 mp! G. construita
A2 50318-C2 constructii anexa 3 Fara desfasurata:3 mp; Cabina poarta construita in
acte anul 1982 din boltari acoperita cu eternita.

* Aceasta constructie este inscrisa intr-o carte funciara proprie

Document care congine date cu caracter parsonal, protejate de prevederile Legii Nr. 67 7/2001. Pagina 2 din 3
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Carte Funciard Nr. 50318 Comuna/Oras/Municipiu: Icusesti

Lunglme Segmente
1) Vaioriie lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie n plan.
Punct Punct
Inceput] _sthrsit Hunalme S
1 2 23.878
. 3 11.464
3 4 10.34
4 5 23.334
5 6 . 18.924
6 7 13.616
7 8 8.725
8 9 7.07
9 1 24 807

** Lungimile segmenteior sunt determinate In planul de proiectie Stereo 70 §i sunt rotunjite Ia 1 milimetru.
* Distanta dintre puncte este formati din segmente cumulate ce sunt mal micl dect valoarea 1 miiimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile previzute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr, 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extins si in forma fizica a
documentuwui, fard semnatura olografé, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet, Codul de verificare este valabit
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generdri,
13/09/2022, 09:38

Document care confine date cu caracter personal, protejste de prevederile Legli Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
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Oficiul de Cadastru gi Publicitate imobiliard NEAMT
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Carte Funciard Nr. 50

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

318-C1 lcusesti

A, Partea . Descrierea imobliulul
crt Nﬂ’m . Adresa ‘Observatil / Referinte
: Nr. niveluri:l; 5. construita Ta sol:387 mp; 5. construita
AL 50318-C1 Loc. Balusesti, jud. Neamt desfasurata:267 mp; Spatiu de depozitiare construit in
anul 1982 din boltari, acoperit ¢u eternita, compus dintr-o
- ‘ incapere, baie si magazie.
B. Partea Ii. Proprietar] §l acte
 Inscrieri privitoare Ja dreptul de proprietate §i alte drepturl resle Referinte
31449 / 21/07/2022

Nr. 2691/291/2017; Act Administrativ nr. Certificat de
Primaria Comunei lcusesti:

Hotarare Judecatoreasca Tr. Sentinta Civila Nr. 2635, din 25/11/2019 emls de judecatoria Roman 1n DoSar

atestare fiscald Nr. 405, din 19/07/2022 emis de

judecatoreasca, cota actuala 1/1

g1 |Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin  Hotarare AL

1) SUSAN LIVIU-GABRIEL
Z) SUSAN MIHAELA, bun comun in deviimasie

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembriimintale dreptuiul de proprietate, drepturf reals

de garantie § sarcinl Referinge
NU SUNT
Document care contine date cu caracter personal, protejate o prevederile Legli Ni, 677/2001. o Pagina 1 din 2
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Carte Funciard Nr. 50318-C1 Comuna/Oras/Municipiu: icusesti
Anexa Nr. 11a Partea |

Y

——

Observatii/. i}gfgﬁln;e

Constru ma; i

L 3 SOl g . ]
#‘dqsfnsurataﬂé?' mp; ‘Spativ de depazitiare
constrult in anut 1982 din boitari, acoperit cy

“Taropriu eternita, compus dintro incapere, bale si
|

Certific c3 prezentul extr, 4, pozitiile i ;yl,gqgre din cartea funciard originald, pastratd de acest
birou. PR e T e

Prezentul extras de carte funciars este vaiabil la autentificarea de catre notsrul public' a ai‘:’t'elor' Juridice prin

~ care se sting drepturile reale precum i pentru dezhaterea succesiunifor,. informatiile prezentate sunt
eoeesusceptibile “de “orice” modificare, 1R Conditiile tegi, ‘ SROHER

52 achita triful dE -RON, -, pentru serviciul de publicits

T

LA

- bate solutonsr,
- 15-08-2022°
‘Data éitbersril,
A

[

(arafa g1 sepindtura) .

v ,_“}
@'\\S}-
3

; z i A 877 ina 2 din 2
Documant care conpine date Cu caracter personal, profejate de prevederite Legi Nr. 877/2001. Pagina

P ieaesar wes shoney 14
Boarem 200 inine it g GReang 20005 apay,ancphie



'f Oficlul de Cadastru i Publicitate Imobifiar§ NEAMT
:f’ﬂ- Biroui de Cadastru si Publicitate Imobilisrs Roman

"ANCP: EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
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Carte Funciars Nr. 50313 feusesti

A Partea |, Descrierea Imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Balusesti, jud. Neamt

Ar. i codeatral NrJ Suprafata® (mp) Obssrvattt / Referinge

Al 50318 AT B L P —— 50318-C3;

Masyrata: 1.093

B. Partea II. Proprietari §i acte

Inscrier privitasre la dreptul de propristate gi aite drepturt reale Referinte

19500 / 16/07/2013 :
Act Administrativ nr. 27, din 17/06/2013 emis de CONSILIUL LOCAL AL COMUNE! ICUSESTI;

Se Infiinteaza cartea funciara 50318 a ImoblIUILT cU numarul cadastral AT
Bl {50318Acusesti, rezultat din dezmembrarea Imaobilulut cu numaru!

cadastral 50315 inscris in cartea funciara 50315; '
Act Administrativ nr. 17, din emis de AL COMUNE! ICUSEST! {act administrativ:

nr. 11313/16-08-2011 emis d§ PREFE%._IRA‘ NEAMT:);
82 intabulare, drept de , dobandit prin E, cota Al
actuala 1/1 . '
1) COMUNA K:U;!;Tl. CIF:2613745 ;
. pozitle transcrisa din CF 30315/Icusesti, inscrisa prin incheierea nr. 27650 din 30/31/2011; pozitie.

trangcri n CF 5031 i, in, 2rin inchelersa nr. 27650 din 30/11/2011;
3134/ ozn%gu . |

ct Agministrativ  nr. Mothridre Nr, in ermis de Lonsiiiul Local AL Comunel icusesti; Act

Administrativ _nr, A%_Fg N, :?'gﬁq din. ;g[gwg;? ?miﬁ gg Pﬁm%ria Comunei_icusesti; ;
B3 [5€ noteazd modificarea suprafetei imobitulul de Ia mp {a 3 mpl‘ AT :

si modificarea geometriei imobilului

C. Partea il SARCINI
Inscriert privind dezmembriimintele dreptuiul de proprietate, dreptur! resle '
de garantle § sarcin Referinte
31449 / 21/07/2022
Act Administrativ nr. Contract De Concesiune Nr, 8946, din 20/11/2017 emis de Comuna lcusesti;
¢y |intabulare, drept de CONCESIUNE pe o perioads de 5 anl, Incepdnd cuj Al

data incheierii contractului de concesiune
1) SUSAN LIVIU-GABRIEL _

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederiie Legit Nr. 677/2001. Pagina I din 3
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Carte Funciard Nr. 50318 Comuna/Oras/Municipiu: lcusesti
Anexa Nr. I La Partea | : !

Obsérvatii-féeferinge I 3

— ’d‘_t‘;"__

ol . Pairceld . QObservatii/ Referine
1 : nA- 1093
: constructii ;
Date refeﬂtoare !a{‘f ol o o
Destfnatie e P Situag;e TR
Crt Numér : constructie Supraf. (mp) furidical. Obsewati#!ﬂeferm;e
ot anex: ji:3 construata Ia sol 207 mp: 5. cansiruita
constructil anexa Cu acte|desfasurata:267 mp, Spatiu de depozitiare
*ALL 50318-Cl 267 in CF Jeonstrult in anul 1982 din boltarl, acoperit cu
propriu eternita, compus dintr-o incapere, baie sl
maqazlet ta | 1:3 ] truit
Cro ki 5. econstrutta fa S0l mp; . construita
Al.2 50318-C2 constructil anexa 3 ‘Faga desfasurata:3 mp: Cabina pearta construita in
acte {anyl 1987 din boltarl acoperita cu eternita,

* Aceasts constructie este inscrisa intr-o carte funciara proprie

Document care confine date cu caracter parsonal, protéjats og prevederia Lagif Nr. 5772001, Pagina 2 din 3

Tatrpse parienoninTmars pasbnd by dO0r2il Spay. ancol.ro Futrmahds o nhariis U



Carte Funciard Nr. 50318 Comuna/Qrag/Municipiu: lcusesti

‘il}*wvmm memmor sunt obtinute din prolectie in plan,
Lungime segmant
o (m)
23878
11.484
10.34
23.334
18.924
13.616
8.725
7.07
24.807

mwmmmpﬁuuwmn
puncts este formatll din segments cumuiate cs surt mal micl dechit valoares 1 milimetnu,

-

-nmm-qa:m:-wm%'s

HLLLLLLLL

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

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de citre 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 conditille legii, g

S-a achitat tariful de O RON, -, pentru serviciul de publi

Data solutionarii,

15-09-2022

Data eliberani,
I/

P

Lorn vy
15 ER 3

- bt

Document care confine date cu caracter persenal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
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AGENTIA DE EVALUARE SI
CONSULTANTA IN AFACERI SRL

CORDUN, 5TR. BISERICA VECHE, NR. 3, JUDETUL NEAMT
J27/1862/2003, T 16606670

EVALUATOR ANEVAR: LEGITIMATIA 11232/2022
Tol 0233748354, 0721366021

Raport de evaluare

Teren intravilan — 1.093 mp

situat.in Iocahtatea Balusesti, comuna Icusestl
Judetul Neamt

Septembrie 2022

Evaluare teren intravilan — sat Balusesti, comuna Icusesti, judetul Neamt 1/21



CLUPRING

TENTI FICAREA SI COMPETENTA EVALUAL L9013 T SO UERRR s N i
PDENTIFICARES CLIENTULUL ST A ORICARGI ALTE UTILIZATOR] DESEMNAT) T
SCOPUL EVALUARTT c.eootteirt e oot es et eeee e oo, e i a TSt a b e e teen 4
IDENTIFICAREA ACTIVULUI SUPUS EVALUAR wovoesoosevo et rabetr s s emaeteseesreenrens 4
DATAEVALUARE ot F T eI E e E e bt e e e e e aeetaeie s ie e e mnrrnenenrre Rt aerees 4
INSPECTTA
1. TERMENII DE REFERINTA AL EVALUARI cvvcreeemv e sses s eees s oo 6
1.1, IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUI .. cresrectannenenrn, O
1.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUIL SI A ORICAROR ALTI U lILlLA rom DFSEMNA | (Y .+
1.3. SCOPUL EVALUARIT ... e b e——a Crrertrain et beans rereee et e sare e rar saenpnen )
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07 Septembyie 2

Lisatentiar | Clientel: Comuna Leusest ]
Lt AR, L hentul: Loy S0 e ..
L | Destinatarul Comuna leusesti

Stumateliy Doamne/Domni,
Ref:  Evaluarea proprictatii situate in localitatea Balusesti, comuna lcusesti, judetul Neamt

In legarura ¢u cererea primita din partea Dumneavoastra pentru evaluarea proprietatii situate in
localitatea Balusesti, comuna leusesti, judetul Neamt, avem placerea sa va prezentam concluziile
raportului de evaluare:

Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluatorul prezentei fucrari este SC AECA SRY - Cordun, societate comerciala cu capital priva?
reprezentata de dl. Casapu loan, Evaluator Autorizat, membru titular ANEVAR, calificat EPI si
" EBM.

Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati

Clientul: Comuna Icusesti
Destinatarul: Comuna Icusesti
Alti utilizatori desemnati: nu e cazul,

Scopul evaluarii

Scopul acestui Raport de evaluare cste stabilirea valorii de piata a tercnului intravilan in suprafata de
1.093 mp, in vederea efectuarii tranzactiei de Vanzare-cumparare.

Identificarea activului supus evaluarii

Obiectul evaluarii este reprezentat de un teren intravilan in suprafata de 1.093 mp, situat in localitatea
Balusesti, comuna lcusesti, judet:l Neamt.

Imobilul este identificat cu numarul cadastral 50318, inscris in Cartea funciara nr. 50318-UAT
Icusesti. :

Data evaluarii . -
Data evaluarii este 07.09.2027.

Inspectia

Proprietatea a fost inspectata in data de 07.09.202 de catre di Casapu Toan, Evaluator, impreuna cu dl
ing. Tudor Stan (reprezentant). Evaiuatorul a inspectat proprietatea in totalitate, zona, imprejurimile si
vecinatatile in care este amplasata.

Rezultatele evaluarii. Opinia evaluatorului

In urma aplicarii metodei de evaluare brezentate in acest raport, a rezultat urmatoarea valoare:

Valoarea de piata:

27147 € 13.343 lei
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Evalastor Autoriza EP TRM

WMermbru ANEVAR

MNote

1) Valorile sunit nee farg TVA
2) Curg BN.R. din data de 07.09.2022 - 4.8580 {ei/eura

Argumentarea valorii

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele privind valoarea
sunt;
Cursul de schimb valutar luat in consideratie este cel anuntat de BNR pentru data de 07.09.2022
respectiv 4,8580 LEI/ELR; : '
Valoarea estimata in LEI si EUR este valabila atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea
(starea proprietatii, a pietei imobiliare, nivelul cererii si ofertei, inflatia, evolutiz cursului
lew/EUR} nu se modifica semmificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot cvolua ascendent sau
descendent o data cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul curo nu este neaparaf
lniara,
valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in prezentul
raport, conforme cu standardele europene si internationale ale evaluatorilor;
datele folosite in prezentul réi)bﬁ' au fost obtinute de la client, evaluatorul neasumandu-si
responsabilitatea pentru veridicitatea si acuratetea acestora;
valoarea nu tine cont de responsabilitatile de mediu;
cvaluarea este 0 opinic asupra unei valori;
Raportul a fost pregatit- pc baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru -
recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).
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LOTERMENH DE REFERINTA A EVALUARIL

L1 Mdentificarea si competents evaluatorulyi

Evaluatorul prezentei lucrari este SC AECA SRL - Cordhun, secietate comerciala cu capiiz
privat reprezentata de di Casapu loan, Evaluator Autorizat, membru titular ANEVAR, calificat
EP1si EBM.

AECA SRL - Cordun, este societate comerciala cu capital privat.

Date de identificare ale societatii:

CUL 16006670

Data infintarii;

Inregistrarea la Registrul Comertului sub nr. 1/27/1862/2003

Membru asociat ANEVAR — conform certificat nr- 0201/2022

Cont bancar BCR SUCURSALA ROMAN

Tel./fax: 0233748354

Tel./mob: 0721366921

E-mail: ioan_casapu@yahoo.com

Activitatea de baza a firmei este de evaluare pentru societatile comerciale cu urmatoarele
activitali:

Evaluari societati comerciale pentru fuziune/divizare

Evaluari proprietati imobiliare si bunuri mebile pentru vanzare

Evaluari proprictati imobiliare pentru impozitare

Rapaortari financiare

Constituire de capital social

Dobandire de credite bancare

Lichidari societati comerciale

VVVYVYYY

Specialistul firmei, atestat ca evaluator, are calitatea de mebru titular ANEVAR legitimatia

11232/2022,

Firma are certificat privind asigurarea colectiva de raspundere profesionala a evaluatorului

conform Certificat: Seria RC; Nr. 07866325/2021,

Pentru a putea aborda activitati din domeénii economice diferite, AECA are contracte de

colaborare cu specialisti autorizati, cu studii universitare, profesori, evaluatori, etc.

Firma dispune de logistica necesara pentru desfasurarea acestor activitati; retea de calcul atoare,

conexiune internet, mijloace de transport, telefonie mobila.. .

Aria de desfasurare a activitatii cuprinde judeteie: Neamt, Snceava, Bacau, Iasi, Vashyi,

Evaluatorul nu a avut si ny are nici un interes fafa de proprictatea evaluaty $i nici fatd de parile
. implicate, iar onorariul ny a depins de mirimea valori raportate, care ar favoriza clientul,

1.2

Identificarea clientului sia oricaror alti utilizatori desemnati

Clientyl: Comuna Icusesti
Destinatarul: Comuna Icusesti
Alti utilizatori desemnati: nu e cazul.

1.3. Scopul evaluarii

Scopul acestui Raport de evaluare este stabilirea valorii de piata a terenului intravilan in
suprafata de 1.093 mp, in vederea efectyarii tranzactiei de vanzare-cumparare.

1.4. Identificarea activului supus evaluarii

Obiectul evaluarii este reprezentat de un teten intravilan in suprafata de 1.093 mp, situat in
localitatea Balusesti, comuna Icusesti, judetul Neamt.
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LA Tipul valgyii

Fiput valorit estimat in prezentul Raport de evaluare este valoares de piata in conformm
Standardele de Evaluare ANEVAR 2022, adopiste de Asociatia Nationala a Evalualor
Autorizati din Romania (ANEVAR) compuse din editia 2013 a Standardelor Internationale de
Evaluare (1VS 2013) precum i alte standarde s ghiduri metodologice de evaluare elaborate de
catre ANEVAR.

Defimta valoni de piaia: “suma estimata peniry care un actlv sav o datorie ar putea fi
schimbai(a) la data eveluarii, intre un cumparalor hotarat st un vanzator hotarat, inir-o
tranzaciie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”

Standardele ANEVAR aplicdte in cest raport de evaluare sunt: SEV 100 - Cadrul general
(IVS Cadrul General); SEV 10] - Termenii de referinta ai evaluarii; SEV 102 - Implementare;
SEV 103 - Raportare; SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare; GEV 630 — Evaluarea
bunurilor imobile.

1.6. Drepturile evaluate

Drepturile evaluate sunt drepturi de proprietate depline asupra obiectului evaluarii detinute de

- comuna Jcusesti,

1.7. Data evaluarii
Data evalvarii este 07.09.2022.

1.8. Data redactarii raportuluj de evaluare

Data redactarii raportuluj de evaluare este 07.09.2022.

1.9. Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

Conform Standardelor de Evaluare ANEVAR 2022 in Documentarea pentru elaborarea
evaluarit “Evaluatorul trebuje sa precizeze masura in care a Jost inspectata proprigiiea

imobiliara sublect :i in care a fost efectuata orice investigatie”.

Prezentul Raport de evaluare a fost claborat pe baza inspectiei proprietatii subiect, a
documentelor primite de la-client, a analizei de piatz, a rationamentului Evaluatorutui si a altor
surse de informatii mentioriate in cadrul raportului. '

1.10. Inspectia

Proprietatea a fost inspectata in data de 06.09.2022 de catre dl Casapu Joan, Evaluator,
impreuna cu d[ ing. Tudor Stan (reprezentant). Evaluatorul a inspectat proprietatea in
totalitate, zona, imprejurimile si vecinatatile in care este amplasata.

1.11. Concluziile inspectiei

Inspectia a fost efectuata in data de 06.09;2022, cu aceasta ocazie Evaluatorul a constatat
urmatoarele: '

1 Zona in care se afla amplasamentul este o zona rezidentiala periferica;
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Peterersamb edifieate doa conatr oo ebadi wong na

B Zvm dispune de unmatoareie wilian: energie viectrica, dapa potabila, canalizfhe

4 Accesul se face din drum satese prin cale de aeces comunn,

Li2. Amploarea investigatiei

de detaliu asupra subiectului evaluarii si nu va putea fi facut raspunzater peniru existenta uner
vicii ascunse (neaparente), care ar putea influenta in vreun sens valoarea.

I.13. Natura si sursa informatiilor pe care s-a bazat raportul de evaluare
Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in baza urmatoarelor surse:
- Documentele puse la dispozitie de catre client;

- Informatii publice freluate de pe site-urile de oferic imobiliare (www.imobilisre.ro,
www.imopedia ro, www.alx.ro , www.imobiliare.net, www.multecase.ro, etc.);

- Informatii  despre locatie cu  ajutorul  www.maps.goople.coni, “google  earth,
http://geoponal.ancpi.ro/geoportai/imobi]e/Harta.html, programul TransDatRo4.01;

- Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la vanzatori si cumparatori imobiliari
de pe piata imobiliara specifica, informatii carc au fost sintetizate in analiza pietel imobiliare;

- Informatii-colectate la inspectie;

- Alte informatii necesare existente i bibliografia de specialitate.

1.14. Ipoteze si ipoteze speciale _
- In claborarca lucrarii an fost luati in considerare factorii care au influenta asupra valorii,
nefiind omisa in mod deliberat nici o informatie. Dupa cunostinta evaluatorului toate aceste
informatii sunt corecte;

- Nu se asuma nici o responsabilitate in'legatura cu situatia Juridica sau consideratii privind
titlul de proprietate si se presupune ca titlu] de proprietate este valabil si ca proprietatea poate
fi tranzactionata; :

- Proprietatea este evaluata ca fiind libera de orice sarcini. Informatiile  furnizate sunt
considerate autentice dar nu se da nici o garantie asupra preciziei lor. Documentatiile tehnice
-puse la dispozitie de catre client se presupun a fi coiecie; . o o

- BEvaluarea este bazata pe infonna[;jile_ din documentele fumnizate de client considerate
autentice precum si pe informatile obtinute din inspectia la fata locului;

- Obiectivul. evaluarii nu este verificarea: autenticitatii documentelor de proprietate sau alte
investigatii referitoare la proprietatea de evaluat, dar toate problemele legale cunoscute
trebuie comentate in raportul de-evaluare; :

- Evaluatorul nu este responsabil pentry aspectele economice si fizice care pot aparea dupa
data evaluarii si care pot influenta valoarea proprietatii;

- Se presupunc ca proprietatea imobiliara evaluata nu are alte aspecte ascunse decat cele
mentionate in raportul de evaluare referiioare [a teren sau structura cladirii;

- Evaluatoru] nu realizeaza analiza geotehnica a terenului sau analiza tehnica a cladirii, dar
toate aspectele vizibile referitoare ta acestea vor fi luate in considerare [a evaluare;

- Evaluatorul nu este expert de mediu si nu poate realiza astfel de analize profesionale
speciale ale proprietatii dar orice factor vizibil de contaminare si poluare va fi luat in
considerare in raportul de evaluare;
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SAvestrapont de evaluare este confidenual worelaia benefici evaluntor

- Valonte estimate in prezeniul rapert se bazeaza pe conditiile actuale ale pretei. pe fetogy
anticipuls wcererii sau olertol pe fermen seun s nediy, asa cum au 1osi prezental in
Aceste previziunt se pot schimba in funcrie de evolulia economica viitoare:

- Evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raporului de evaluare,
din sursc pe care le considera a fi credibile pornind de la premisa ca acestea sunt adevaraie si
corecte;

- Raporiul de evaluare is pastreaza valabilitalea numat in situatia in care conditiile de piata,
reprezentate de factorii economici, sociali si politici, raman nemodificate in raport cu cele
existente la data infocmirii raportului de evaluare;

- Dimensiunile constructive au fost preluate din documentele puse la dispozitic de catre
beneficiar, Aceste documente sunt anexate la prezentul raport de evaluare;

- Evaluatorul a prezentit in réport elemente descriptive si fotografii ale proprietatii, pentru
da 0 imagine cat mai completa asupra dimensiunilor si a starii acesteia si pentru a ajuta pe
client in aprecierea corecta calitativ si cantitativ;

- Evaluatorul nu a realizat o expertiza de detaliu asupra proprietatii imobiliare, efectuand doar
0 inspectie vizuala si nu va putea fi facut raspunzator penfru existenta unor vicii ascunse
(neaparente), care ar putea influenta in vreun sens valoarea; :

- Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuiic a
valorii pe interesc fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de
distribuire a fost prevazuta in raport;

- Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor privind proprietatea imobiliara
evaluata. Prezenful raport a fost realizat pe. baza informatiilor furnizate de client san
reprezentantii acestuia, precizia lor fiind responsabilitatea acestora.

1.15. Restrictii-de utilizare, difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai penfru

uzul Clientului si al Destinatarului (daca exista). Nu se accepta nici o responsabilitate daca

este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o
© circumstanta, - ‘

Acest raport nu va putea fi ielus, in inttegime sau partial, in documente, circulare san
declaratii, nici publicat. ‘sau::n_lenfiionat_ in alt fel, fara aprobarea scrisa si prealabiia a
Evaluatorului. Consimtamantul scrig al Evaluatorului trebuic obfinut mainte ca oricare parte a
raportului de evaluare sa poata fi utilizata, in orice scop, de catre orice persoana, modificat
sau transmis unei terte parti, inclusiv altor categorii de pubfic, prin prospecte, memarii,
publicitaté, rélatii publice, informatii, vanzare sau alte mijloace, '
Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii evaluate, iar valoarea

prezentata in raportul de evaluare nu are legatura cu valoarea de asigurare.

Nu se asuma responsabilitatea fata de nici o alta persoana in afara Clientului si Destinatarului
evaluarii si nu se accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice
persoana, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

1.16. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR

Préz.fenrul Raport de evaluare este ¢laborat in conformitate cu Standardele de Evaluare
ANEVAR 2022 adoptate de ANEVAR si nu au intervenit devieri de la acestea,
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20 DESTRIEREA RAPORTULL

Pentru determinares acestel valort a fost aplicate aburdarea prin piata.

2.1. Ktapele parcurse

1. docuinentarea, pe baza documentelor i informatiilor furnizate de catre Client;
1. inspectia amplasamentului si a zoneti,

1i. stabilirea limitelor g ipotezelor care au slat la baza elaborari raportufui;

Iv. seleciarea'tipului de valoare estimata in prezentul raport;

v. dnaliza taturor informatiilor culese, interpretarca rezultatelor din punct de vedere ai
evaluarii;

vi.aplicarea metodetor de evaluare considerate adecvate pentru  determinarea  valorij
proprietatii;

vii. procedura. de evaluare. este conforma: cu standardele, recomandarilé si metodologia de
lucru recomandate de catre ANEVAR.

2.2. Cea mai buna utilizare

Unul-din principiile evaluarii proprietatilor imobiliare il constituie principiul celei mai bune
FYT. 0

utilizari, care “Ti maximizeaza productivitatea si care este posibila, permisa legal si fezabila
finartciar.”

Valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai buna utitizare a acestuia, Cea mai buna
utilizare poate i continuarea utilizarii existente a activufui sau o utilizare alternativa. Aceasta
este deterniinata de utilizarea pe care un participant pe piata ar intentiona sa o dea unui activ,
atunci cAnd stabileste pretul pe care ar fi dispus sa 1] ofere.

Determinarea celei mai bune utilizari presupune luarea in considerare a urmatoarelor:

12, sa se stabileasca daca o utilizate este posibila, prin prisma a ceea ce ar fi considerat
rezonabil de catre participantii pe piata, -

il sa reflecte cerinta de a fi permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice
restrictii in utilizarea activului; de exemplu, specificatiile din planul urbanistic,

in. cerinta ca utilizarea sa fie fezabila financiar, avind in vedere daca o utilizare
alternativa, care este posibila fizic si permisa legal, va genera profit suficient pentru un

participant tipic pe piata, dupa ce au fost luate in calcul costurile conversiei la acea utilizare,
peste profitul generat de utilizarea existenta.

2.3. Abordarea prin piata. Metoda comparatiilor de piata
Abordarea prin piata ofera o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active
identice sau similare, ale caror preturi se cunosc. '

Abordarea prin piata este cunoscuta si sub denumirea de "comparatja directa sau comparatia
vanzarilor. Este aplicabila tuturor tipurilor dé proprietati imobiliare, atunci cand - exista
suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile. Estimarea valorii
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du prdta se faoe e

propriciati vy s

spectfice sau la oferte care mal sunt vaiabile fa data evaluarii.
Aplicarea acestel metode a fost facilitata de informatiile furnizate de agentil imobiliare, site-ur
web specializate si publicatii locale, care prezinta informatii privind oferte de proprietati
imobiliare comparabile.
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A PREZENTAREA DATELOR DESPRE PROPRIFTATE

L1 Descrieres juridica

= Act administrativ — Holarare nr. 27/17.06.2013 emisa de Consiliul Local al comunei
Tcusest;

*  Act administrativ nr, 17/31.10.2000 emis de Consiliul Local al comunei [cusesti;
* Act administrativ nr. 11313/16.08.2011 emis de Prefectura Neamt;

* Extras de Carte funciara, nr. cerere 1627 1/03.04.2021.

3.2. Identificarea eventualelor bunuri mohile evaluate

Nu e cazul.

3.3. Date despre zona, localitate, vecinatati si amplasare

Comuna Icusesti se afld in extremitatea sudicd a judetului Neamt, Ja limita cu judetul Bacau,
pe malul sting al Siretului. Lste strabitutd de soseaua judetcani DIT59, care o leagi spre sud-
est in judetul Bacdu de Damienesti, inapoi in Judeul Neamt de Valea Ursului si Oniceni si mai
departe in judetul Vaslui de Bicesti (unde se termind tn DN] 5D); i spre est In judetul Bacdu
de Filipesti (unde se intersecteazi cu DN2), din nou in judetul -Neamt de Bahna si napoi in
judetul Baciu de Racova (unde se termind in DN15). Din acest drum, la Rocna se ramifici
soseaua judeteand DJLOTD, care duce spre nord la Ion Creangi.

* Suprafatd: 5339 ha

+ Intravilan; 529 ha

» Extravilan: 4810 ha

» Populatie: 3752

*  Gospoddrii: 1459

* Nr. loczinte: 1830

= Nr. gridinite: 4

¢ Nr. scoli: 7

. Numele localititilor aflate in administratie:

Icugesti, Bilugesti, Tabdra, Mesteaciin, Rocné, Bitranegti, Spiridonesti
Agczarea geografici: '

Comuna Icusesti este situatd In partea de est a Roméniei, pozilia pe glob fiind-ui dati de
intersccfia paralelei de 46°50' s1 20" latitudine nordici cu meridianul de 26°56' si 20"
longitudine esticd. Ocupi partea central vesticd a Podigului Moldovei, fiind dispusi pe partea
stangd a Raului Siret, in cursul mijlociu al acestuia. Face parte din judetul Neamt, fiind situati
In partea de sud-est a acestuia.

* Activititi specifice zonei:

Agriculturg
Productic seminte
Cereale
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Extrac
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¢ Uass natirile

Aclivitdti economice principale:

Agriculturd

Comert

Apiculiurd
Creglerea animaleloy

Facilitdti oferite investitorilor:

Teren la dispozifia investitorilor

3.4. Informatii despre amplasament
Proprietatea este amplasata in localitatea Balusesti, comuna Icusesti.

Zona'in care este amplasat bunul imobil este o zona rezidentiala periferica.

Accesul: din drum satesc prin cale de acces comuna.

3.5. Harta locatiei

3.6, Descrievea proprictatii - ' AT

Teren intravilan (categoria de folosinta curti constructii) in suprafata de 1.093 mp, forma
dreptunghiulara, suprafata plana, deschidere de 23,87 ml la cale de acces comuna.

Utilitatite zonei: apa potabila, canalizare, energie electrica.

3.7. Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

Se gasesc oferte anexate la prezentul raport de evaluare.
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4.

ANALIZA PIETENIMOBILIARE

4.1

4.2.

4.3.

4.4.

4.5.

4.6.

4.7.

- Definirea pietei imohiliare specifice

Prata imobiiizva speeifica a proprictatii subiect este reprezentata de plata terenuril
in intravilanul comuner Teosestr s1 zonele limitrofe,

Gradul de construire a zonei

Apreciem gradul de construire al zonel la > 60%.

Evolutia valorilor imobiliare

La data evaluarii trendul valorilor imobiliare este descendent ca urmare a situatiei economice
scazule a pOpUldU&l fa nivelul tuturor 11pur1lor de proprielati imobiliare ca urmare a faptului ca
in zona populaha cu varsta cuprinsa intre 20 - 45 <50 ani a plecat in strainatate pentru
asigurarea unui trai decent celorlalti membri ai familiei, ca urmare a salarizarii deficitare, a
ratel ridicate a somajului, a preturilor ridicate a produsclor de baza, a faptulul ca zona de nord
cst a tarii cste cea mai saraca din tara etc.

Ur efect major in prezent il are efectul leghi darii in plata si cresterea avansului in ceea ce
priveste achizitionarea de locuinle care influenteaza intregul domeniu de achizitii de
imobiliare.

Oferta

Din studiul pietei specifice am constatat urmatoarele:

In zona de amplasament a proprietatii subiect nu s-au identificat oferte similare cu
subiectul supus evaluarii; :

In ceca ce priveste ofertele de vanzare dé terenuri intravilane, situate in zone limitrofe
zonei de amplasare a proprietatii subiect, valoarea este cuprinsa in intervalul 3+5
euro/mp, in functie de suprafata, amplasare, utilifati;

Au fost identificate teremuri cu suprafete variind infre 1.500 mp=3.600 mp.

Cererea

La data curenta se estimeaza 0 cerere redusa pentr proprietati similare;
Pretul de vanzare variaza in functie de suprafetele de teren, categoria de folosinta,
amplasare, utilitati;
In prezent cererea este in stagnare, in general cumparatorii (persoane fizice sau
investitori) fiind descurajati de mediul economic din prezent, fiind determinati si de
conditiile actuale de creditare si de situatia cconomica la nivelul tarii.

Echilibrul pietei

Strict pe zona analizata se estimeaza un dezechilibry in sensul ceresii care este foarte scazuta,
iar in ceea ce priveste amplasamentele cu suprafete similare, oferta este modesta, piata fiind a
cumparatorilor.

Factorii care ar afecta vandabilitatea
Factori pozitivi

1. Localizare buna;
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Factori negativi

I Conjunctura cconomica generala care afecleaza intreaga prata imob:hara din Romilpi

Pentru amplasamentul evalual, in prezent cererca este redusa datorita conditiilor nefavorabile™
de pe piata in ceea ce priveste puterea de cumparare, lipsa de capital a investitorilor si stagnarea
investitiilor.

Evaluare teren intravilan — sat Balusesti, comuna fcusesti, Judetul Neamt 15/21



SCORVALUAREA PROPRIETATH ESTIMAREA VALORI DE PI

S, Cea mai buna uiilizarc
Lrnul din principiile evaluari proprictetifor imebiliare 1] constituie principiul celei mal &
utilizari, care i maximizeaza productivitatea si care este posibila, pernmsa legal si fezabm
financiar,” .

Valoarea de piata a unui sctiv va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia. Cea mai buna
ufilizare poate fi continuarea utilizarii existente a activului sau o wilizare alternativa. Accasta
este determinata de ufilizarea pe care un participant pe piata ar infentiona sa o dea unui activ,
atunci cind stabileste pretul pe care ar fi dispus sa 7} ofere.

Determinarea celei mai bune utilizari presupune luarea in considerare a urmatoarelor:

iv. sa se stabileasca daca o utilizare este posibila, prin prisma a ceea ce ar fi considerat
rezonabil de catre participantii pe piata,

v. sa reflecte cerinta de a fi permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice restrictii
in utilizarea activului, de exemplu, specificatiile din planul urbanistic,

vi. cerinta ca utilizarca sa fie fezabila financiar, avénd In vedere daca o utilizare alternativa,
care este posibila fizic si permisa legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic
pe piata, dupa ce au fost luate in calcul costurile conversiei la acea utilizare, peste profitul
general de utilizarea existenta,

In lipsa documentatiei urbanistice (certificat de urbanism vatabil), Evaluatorul nu a putut face
calcule privind cea mai buna utilizare.

Din datele colectate la inspectie, respectiv profilul zonei in care se afla amplasamentul,
evaluatorul estimeaza ca cea mai buna utilizarea a terenului liber este utjlizarea agricola.

Ipoteza evaluarii este utilizarea curenta care se estimeaza a fi cea mai buna utilizare.

5.2. Evaluarea proprietatii. Abordarea prin piata

Pentru evaluarea proprietatii subiect s-au folosit comparabilele anexate la prezentul raport de
evaluare, o : :

Modul de calcul este prezentat pe larg in Anexa 3,

Evaluare teren intravilan — sat Balusesti, comuna Teusesti, fudetul Neamt 16/21



O ANALIZA REZULTYATELOR ST OONCLUZIA ASUPRA VAT

6.1. Opinig finala asupra valori

Avand m vedere rezulamd obtinu prin aplicarea abordarii prin puata, relevanta a S
informatiile de prata care au stal la baza aplicari acesteiz, a scopului evaluarii precloiios——-
analizei celei mai bune utilizar, evaluatorul opineaza pentru valoarea de piata obtinuta prin
abordarea prin piata respectiv valoarca de:

( Valoareca de piata:

/ 2.747 € 13.343 lei

‘Casapu [oan
Bvaluator Autorizat EPI, EBM
Membru ANEVAR,

Note -
1) Valorile sunt nete fura TVA
2) Curs BINR. din duta de 07.09.2622 — 4,8580 lei/euro
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7. ANENE

Ancxa b 'r!(‘i:‘miﬁca res cadavirala a proprictat o
| Anexa 2: “Bilantul terenului

Anexa 3: Abordarea prin plata. Evaluarea terenuiul

Anexa 4. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valoni

Anexa §: Fotografii proprietate

Anexa &: Comparabile vanzari terenuri
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0 NMENTIUNT FINALE

8.1, Declaratic privind conformitates evaluavii (certificarea) \

Prin prezenta, in limita cunostintelor si imformatiiler detinute, subsemnatul Casapu [0
urmatoarcle:

I.Evaluarea a fost facuia in concordanta cu Standardele de Evaluare ANEVAR;

il. Expunerile faptelor din acest raport de evaluare sunt corecte si reflecta cele mai pertinente
cunostinte ale evaluatorului;

ili. Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteaza doar la ipotezele si ipotezele
speciale prezentate in raport si reprezinta analizele, opiniile si concluziile mele profesionale
sl impartiale;

iv. Nii am nici un interes prezent sau viitor in proprietatca imobiliara care constituie obicctul
acestui raport si nici un interes legat de partile implicale;

v. Nu am nici o partinire legata de proprietatea care cste obiectul acestul raport sau legata de
partile implicate in aceasta evaluare;

vi. Angajarea mea in aceasta evaluare si onorariul pentru aceasta lucrare nu depind de
raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii estimate sau de o-concluzie
favorabila clientdlui; : - .

vii. Analizele, opiniile si concluziile mele; precum si acest raport au fost sfectuate in
conformitate cu prevederile din Codul de etica al profesiei de evaluator autorizat si
Standardele de evaluare ANEVAR;

viii.Detin cunostintele si experienta adecvate de calificare profesionala necesarz pentru
cfectuarea, in mod competent, a acestei lucrari;.

ix. BEvaluatorul are experienta in ceea ce priveste localizarea si calegoria de proprietate care
este evaluata;

X, Nici o persoana, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asistenta profesionala
semnificativa in elaborarea lucrarii:

xi. La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semneaza este Membru Titular al
“Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania®, are incheiata asigurarea
profesionata, indeplineste cerintele -programului de pregati‘e profesionala continua al

" ANEVAR si are competerta necusari intocmirii-acestui raport de evaluare;

8.2. Validitatea raportului de evaluare si a opihiilor exprimate

Prezentul raport de evaluare este valid numai in conditiile in care Clientul si-a indeplinit
mtegral toate obligatiile contractuale inclusiv si fara a se limita la obligatiile de plata a pretului
convenit conform contractului de prestari servicii incheiat intre parti. Neplata la termenenele
stabilite si/sau neplata integrala a pretului atrage dupa sine invaliditatea raportului de evaluare
si & tuturor opiniilor exprimate de Evaluator. ' -

Evaluaterul nu-si asuma nicio responsabilitate privind-orice dauna, prejudiciu etc pricinuita de
invaliditatea raportului de Evaluare datorita neachitarii pretului,

Pentru confirmarea validitatii raportului de evaluare va rugam sa contactati Evaluatorul.

Evaluare teren intravilan — sat Balusesti, comuna Icusesti: juden] Neamt ‘ ’ 19/21



8.3 Comadiiiiie limiiative
P Selevtaren maedeior de evaluare, con sinodaliatiie de aplicare, s-au facut avand

scopul evaluari;

La claborares Jucrarii av fost luau in considerare toll factorl cure au influentd
valorit, nefiind omisa deliberat nici un fel de informatic. Dupa cunostinta evalu:
tozle informatiile sunt corecte; :

3

\\'“--_
3. Evaluatorul nu va f1 facut responsabil pentru aspectele de natura juridica ale terenului sau
ale patrimoniului partilor aflate in trznzactie. Evaluatorul a presupus ca titlul de proprieiate
asupra imobilului este valabil si ca nu exista sarcini asupra acestvia la data evaluarii.
Evaluatorul nu a facut nici un fel de investigatie asupra documentelor puse la dispozitie de
catre Client;

4. Evaluatorul nu va fi facut raspunzator pentru existenta unor factori de mediu care ar putea
influenta valoarea, evaluatorul neavand componentele necesaié §i, prin urmare, nu poale da
nici o garantie referitoare la starea tehnica sau economica a imobilului;

5. Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii ce au fost evidentiate in raportul de
evaluare, din surse pe care e le considera credibile si nu isi asuma nici o responsabilitate in
privinta datelor furnizate de Client si terte persoane;

6. Evaluatorul a presupus ca imobilul de evaluat se conformeaza restrictiilor urbanistice din
ZONa; o o .

7. Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau
sa depuna marturie in instanta vis-a-vis de proprietatile subiect;

8. Evaluatorul nu are nici un interes in prezent.sau in viitor cu Beneficiarul sau cu partile
interesate in eventuale tranzactii;

9. Raportul de evaluare se bazeaza pe realitatea economica si conditiile socio-politice de la
data evaluarii. Orice schimbare in aceste conditii poate anula valoarea estimata, Evaluatorul
nu-si asuma nici o responsabilitate pentru orice eveniment care afecteaza valoarea
proprietatii dupa prima data dintre urmatoarele: 1) data inspectici; 2) data raportului;

10. Calitatea -managerizla a dezvoltatoruluj are un efect direct asupra valorii de piata a

proprictatii evaluate. Raporty' de evaluare presupune ca atat proptietarii cat si

. dezzoltaicrul, sunt-competenti din punct de vedere manageriai. Orice Tipsa de competenta
manageriala si de afaceri afecteaza negativ valoarea de piata a proprietatilor subiect;

“11. Orice entitate, fizica sau juridica, care face a Judecata de valoarea pe baza prezentului
raport pentru investitie sau in orice alt scop accepta ca evaluatorul nu are nici o
responsabilitate pentru deciziile luate de acesta. Pentru orice intrebari legate de raportul de
evaluare, recomandam sa le adreseze in scris evaluatorului; '

12. Suprafete incluse in prezentul raport au fost furnizate de catre Client si nn au fost
investigate de catre Evaluator. Evaluatorul a prezentat in raport clemente descriptive si
schite, pentru a da o imagine cat mai completa asupra dimensiunilor si starii acestuia.
Descrierea proprietatii a fost facuta cu scop informativ si nu reprezinta o garantie.
Recomandam consultarea unui avocat pentru opinii juridice in privinta proprietatilor
evaluate;

13. Evaluatorul nu a facut studii geodezice sau de calitate a solului sau privitoare la
zacamintele aflate in subsolul proprietatii sau orice alt tip de investigatie. Evaluatorul nu a

' Evaluare teren intravilan — sat Balusesti, cormuna Feusesti; judetul Neamt a 20/21



14 Valorile incluse i scest rapoit se refera strict Ja obiectul s scopul evaluarii.

de distribuire a fost prevazuta in raport;

16. Procesul evaluarii presupune o serie de caloule matematice dar valoarea finala este
subiectiva si este nfluentata de experienta evaluatorvlui si de diversi alt factori
nementionati in prezentul raport; '

17. Prezentul raport de evajuare nu este o garantic a valorii obtenabile prin vanzare desi
Evaluatorul a depus toate diligentele pentru estimarea cat mai corecia si probabila a
valorilor estimate.
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