ROMANIA
JUDETUL NEAMT
ORASUL BICAZ
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE
Nr.93/25.06.2020
privind aprobarea efectuarii unui schimb de terenuri

Consiliul Local al orasului Bicaz, judetul Neamt intrunit in sedints
ordinara;

Avand in vedere prevederile:

-art.6 din Legea nr. 18/1991- Legea fondului funciar;

-art. 553 alin.(1), (4) si 863 lit.d) din Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil;

-art. 885, 886, 1244 , 1763, 1764 din Codul Civil coroborate cu art. 56 din Legea
nr. 71/20011 pentru punerea in aplicare a Legii nr. 287/2009 privind Codul civil:
-art. 96 alin. 3, art.108 lit e,art.129 alin. (1),alin.(2) lit.c) si alin.6, lit b), art.355 din
OUG 57/2019,

Vazand referatul de aprobare nr. 6115/16.06.2020 intocmit de primarul
orasului Bicaz, domnul Nicolae Saldgean, precum si raportul compartimentului de
resort din cadrul aparatului de specialitate al primarului, inregistrat sub
nr.6116/16.06.2020;

Aalizand documentatia intocmitd in acest sens (Rapoartele de evaluare,
planuri cadastrale, extrase de carte funciard, s.a.)

Constatand ca schimbul de terenuri se impune deoarece proprietatea
domnului Lupu lonut, intabulat la O.C.P.I Neamt, cu C.F nr.50818 se suprapune
peste strada Paltinis, pe o lungime de 16 m si o latime de 4,73 m, acest schimb
constituie o conditie esentiald in efectuarea demersului cu privire la realizarea
investitiilor ce urmeaza a fi executate pe acest drum, respectiv extinderea
iluminatului public, extinderea retelei de apd canal si extinderea retelei de gaze
naturale(pentru care existd studiu de fezabilitate),

Luand act de avizul comisiilor de specialitate pe domenii de activitate ale
Consiliului Local;

Tn temeiul prevederilor art.129 alin. (2) lit. C), art.139 alin. (3) lit g), art.196
alin. (1) lit a) si art. 361 alin. 2 din Codul Aministrativ, adoptat prin OUG nr.
57/2019,




HOTARASTE

Art. 1. Tsi insuseste Rapoartele de evaluare inregistrate sub
nr.36/15.06.2020, 4ontractua 37/15.06. 2020, intocmite in vederea efectudrii
unui schimb de terenuri.

Art. 2. Apobd efectuarea schimbului de terenuri intre orasul Bicaz,
persoand juridica de drept public pe de o parte si domnul Lupu lonut, persoana
fizica pe de altd parte, dupa cum urmeaza:

a) Orasul Bicaz dd in schimb domnului Lupu lonut suprafata de 72 mp teren
4situat in intravilan Dodeni, vecindtate str. Paltinis , nr.cadastral 53571 oras Bicaz,
estimata la suma de 840 euro.

b) Domnul Lupu lonut da in schimb orasului Bicaz suprafata de 72 mp teren
situat in intravilanul orasului Bicaz, str.Paltinis, nr.cadastral 53561 identificata
potrivit planului cadastral cu nr. 53048 avand valoarea de piatd estimatd la suma
de 840 euro.

Art. 3. Suprafetele de teren ce fac obiectul schimbului sunt identificate
potrivit Tabelului si a Planurilor de amplasament, parti integrante din prezenta
hotarare.

Art. 4. Cheltuielile privind incheierea in forma autentica a contractului de
schimb precum si cele de publicitate imobiliara vor fi suportate in totalitate de
catre orasul Bicaz in calitate de solicitant al schimbului.

Art. 5. Se imputerniceste Primarul orasului Bicaz, domnul Nicolae Sildgean
sa faca toate demersurile in vederea perfectdrii schimbului, sd& semneze
4ontractual de schimb si sa inscrie in Cartea funciara suprafata de teren rezultats
ca urmare a schimbului efectuat.

Art. 6. Prin grija secretarului orasului Bicaz, hotardrea va fi adusa la
cunostinta publicului, se va comunica persoanelor si autoritatilor interesate

PRESEDI NJ,E,, I CONTRASEMNEAZA,
ff; i 1715 ]
SN pentru legalitate,
Secretar general,

Vatavu ra -Valentina
SREN VN

majoritatea absoluta

Prezenta hotardre a fost adoptatd in sedintd ordinara, cu 14 voturi pentru ,0
voturi impotriva, O abtineri, din totalul de 14 consilieri locali participanti, 15
consilieri in functie si 15 consilieri potrivit ordinului prefectului.



Anexa la H.C.L. nr. 93 din 25.06.2020

TABEL NOMINAL
privind aprobarea efectuirii unui schimb de terenuri

TERENURILE AFERENTE ACTULUI DE SCHIMB

PROPRIETAR: ORASUL BICAZ PROPRIETAR: LUPU IONUT
Suprafata Valoare Suprafata Valoare
N.C. de teren Adresa. teren N.C. de teren Adresa. teren
terenului terenului

-m.p.- -euro- -M.p.- -euro-

Intravilan Dodeni, 340 Intravilan Dodeni, 340
53571 72 Vecinatate Str. Paltinis, i T.VA 53561 72 Oras Bicaz, s TV A
Oras Bicaz . Jud. Neamt WG kY ke

CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE,

Secretar General

VATAVU LAU&-&L

TINA
SN



Nr. 6.115 din 16.06.2020

REFERAT DE APROBARE
privind aprobarea efectuirii unui schimb de terenuri

NICOLAE SALAGEAN, primar al orasului Bicaz;

Terenul proprietatea domnului Lupu Ionut, intabulat la O.C.P.I. Neamt, cu C.F. nr. 50818,
S¢ suprapune peste str. Paltinis, pe o lungime de 16 m si o latime de 4,73 m.

Avand In vedere faptul cd str. Paltinis este previzuta in P.U.G. — ul orasului Bicaz, in
plansa U.T.R. nr. 3, si face legitura intre cartierul Dodeni si str. Muncii, si nu 1n ultimul rand
faptul ca multi proprietari de terenuri cu deschidere la aceasti stradd, au edificat constructii
sau sunt in curs de obtinere a unei autorizatii de construire, este necesard reglementarea
juridica a strazii Paltinis, in sensul ca suprafata de teren detinutd de proprietarul mai sus
mentionat pe amplasamentul drumului, sa intre in proprietatea orasului Bicaz.

S-a instiintat domnul Lupu Tonut despre intentia orasului Bicaz de a obtine suprafata de
teren ce obstructioneaza continuitatea strazii Paltinis, de asemenea i s-a propus efectuarea unui
schimb de teren, conform Adresei nr. 6.713 din 25.06.2019.

Domnul Lupu lonut s-a prezentat la sediul primariei unde a declarant pe propria
raspundere ca este de acord cu propunerea noastra, inregistrata la Primaria Orasului Bicaz cu
nr. 9.242 din 06.09.2019.

S-a procedat l-a identificarea si intabularea unei suprafete de teren proprietatea orasului
Bicaz, avand N.C. 53571, de asemnea dezmembrarea suprafetei de teren proprietatea
domnului Lupu Ionut, in trei loturi, lotul care se suprapune avand N.C. 53561.

In consecintd, precizam ci este necesar obtinerea acestei suprafete de teren de catre orasul
Bicaz, care in prezent obtureaza continuitatea strizii Paltinis, si posibilitatea demararii
investitiilor ce urmeaza a fi executate pe acest drum, respectiv extinderea iluminatului public,
extinderea retelei de apd-canal si extinderea retelei de gaze naturale (pentru care exista studiu
de fezabilitate)

In conformitate cu art. 96 alin.3, art 108 lit. e, art. 129 alin.(1) ;alin.(2) lit.c si alim.(6), lit.
"b", art. 355, din O.U.G. 57/2019 privind Codul administrativ, precum si art. 863 lit. d), art.
17763 si art. 1764 din Legea 287/2009 privind Codul Civil.

Propun Consiliului Local adoptarea unei hotarari privind aprobarea efectuarii unui schimb
de terenuri, mentionate in tabelul anexat referatului compartimentului de specialitate.

_ PRIMA
SALAGEA NIé‘,dLAE



Nr. 6.116 din §606.2020

RAPORT DE SPECIALITATE
privind aprobarea efectufirii unui schimb de terenuri

Temeiul de fapt:

Analizénd proiectul de hotarare privind aprobarea efectuirii unui schimb de terenuri, se
constatd urmatoarele:

Terenul proprietatea domnului Lupu lonut, intabulat la O.C.P.I. Neamt, cu C.F. nr. 50818,
se suprapune peste str. Paltinis, pe o lungime de 16 m si o litime de 4,73 m.,

Avénd In vedere faptul ca str. Paltinis este prevazuti in P.U.G. — ul orasului Bicaz, in
plansa U.T.R. nr. 3, si face legitura intre cartierul Dodeni si str. Muncii, si nu in ultimul rand
faptul c@ multi proprietari de terenuri cu deschidere la aceasti stradd, au edificat constructii
sau sunt in curs de obtinere a unei autorizatii de construire, este necesars reglementarea
Jjuridicd a strazii Paltinis, in sensul ci suprafata de teren detinutid de proprietarul mai sus
mentionat pe amplasamentul drumului, si intre in proprietatea orasului Bicaz.

S-a instiintat domnul Lupu lonut despre intentia orasului Bicaz de a obtine suprafata de
teren ce obstructioneaza continuitatea strazii Paltinis, de asemenea i s-a propus efectuarea unui
schimb de teren, conform Adresei nr. 6.713 din 25.06.2019.

Domnul Lupu Ionut s-a prezentat la sediul primariei unde a declarant pe propria
raspundere ca este de acord cu propunerea noastra, inregistrata la Primaria Orasului Bicaz cu
nr. 9.242 din 06.09.2019.

S-a procedat l-a identificarea si intabularea unei suprafete de teren proprietatea orasului
Bicaz, avand N.C. 53571, de asemnea dezmembrarea suprafetei de teren proprietatea
domnului Lupu lonut, in trei loturi, lotul care se suprapune avand N.C. 53561.

Cheltuielile efectuate cu documentatia cadastrald de dezmembrare, actul notarial de
dezmembrare, contravaloarea taxelor de dezmembrare pentru carte funciara, documentatia
cadastrala de prima inscriere, rapoartele de evaluare, precum si actul notarial de schimb vor fi
suportate de Orasul Bicaz.

In consecintd, precizam ca este necesar obtinerea acestei suprafete de teren de catre orasul
Bicaz, care in prezent obtureazd continuitatea strizii Paltinis, si posibilitatea demararii
investitiilor ce urmeaza a fi executate pe acest drum, respectiv extinderea iluminatului public,
extinderea retelei de apd-canal si extinderea retelei de gaze naturale (pentru care exista studiu
de fezabilitate)

Temei legal:

In conformitate cu:
art. 96 alin.3, art 108 lit. e, art. 129 alin.(1) ;alin.(2) lit.c si alin.(6), lit. "b", art. 355, din
0.U.G. 57/2019 privind Codul administrativ in baza ciruia:

e Unitatile administartiv teritoriale sunt titulare ale drepturilor si obligatiilor ce decurg din
contractele privind administrarea bunurilor apartinand domeniului public si privat in care
acestea sunt parte, precum si din raporturile cu alte personae fizice sau juridice potrivit legii




e Consiliile locale hotarasc, in conditiile prevazute in partea a V-a a Codului Administrativ ca
bunurile ce apartin domeniului privat local sa fie valorificate si prin alte modalitati prevazute
de lege
* Consiliile locale exercita atributiuni privind administratrea domeniului public si privat
e Consiilie locale hotarasc vanzarea,darea in administrare, concesionarea,darea in folosinta
gratuita sau inchirierea bunurilor proprietate private in conditiile legii
e Bunurile care fac parte din domeniul privat al UAT-urilor se afla in circuitul civil si se supun
reglementarilor legale prevazute in legea 287/2009 republicata cu modificarile si completarile
ulterioare, daca prin lege nu se prevede altfel.
art. 863 lit. d), art. 1763 si art. 1764 din Legea 287/2009 privind Codul Civil-SCHIMBUL
este contractul prin care fiecare dintre parti denumite copermutanti transmite sau dupa caz se
obliga sa transmita un bun pentru a dobandi un alt bun.
- Aceasta operatiune se supune acelorasi reguli privind si VANZAREA;
- Fiecare dintre parti este considerata vanzator in ceea ce priveste bunul pe care il instraineaza
si cumparator in ceea ce priveste bunul pe care il dobandeste;

Fata de cele prezentate mai sus, apreciez ca Proiectul de hotérdre privind aprobarea
efectudrii unui schimb de terenuri, initiat de Primarul oragului Bicaz, poate fi supus dezbaterii
Consiliului Local.

intocmit,
Albertina NEMTEANU
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Anexa 1.35
Plan de amplasament si delimitare a imobilului

583057

Scara 1. 500 :
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603381

283057

A. Date referitoare la teren

p a::lci;-éi % Categorie de folosintd S{Eg{ if?ta Mentiuni
1 F 72 Teren fanete delimitat prin limita drum si limita
conventionald
Total 72 e

B. Date referitoare la constructii

Cod Destinatie

Suprafata construita la sol
(m.p)

Mentiuni

i

Total

603381

Suprafata totala masurata a imobilului= 72 m.p.
Suprafata din act =72 m.p.

Executant: LI HARTAN C. Catilin

Confirm executarea miasuritorilor la teren,
corectitudinea intocmirii

corespondenta acf SHETH 290 1 '.m dea

JSHARTAN

itji documentatiei cadastrale i

gidiyital

'Dorel

Inspector :

Confirm introducerea imobilului in baza de date
integratd si atribuirea numérului cadastral

Semnat digital de|
Dorel Dascalescu

Dascalesgu-2i&:-2020.06.11

08:23:15 +03'00'

) 0:37:04 +03'00' | Date

:
.}
L

NEBRRIST



603455

583014

| G034

583014

N

608725

583139

603345

583189
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Plan de amplasament si de«’ e mrOCHLE

Scara 1: 100 B
Nr. Cadastral Suprafata masuraté a Fasias aTmms OO
(m.p.) Sl )
rEmaenEr lmmmen _FEE OC=
53561 72 } S Mg
Nr. Cartea Funciard re=== Aaomrmswy  =oas AT
S
A. Date referitoars = ==
- Nr. . . Suprafaia .
ParcelX Categgne de folosin{i (m.n.) =70
Teren co cesinate Sner aelmiae. orw gars de lemn sl
M T S
: i 12 Diferents ¢= 30 mas I n s == mgeses= 0 Lotul | si
' == i
Total 72 .-
B. Date referitoare l2 comstmucs
Cod De;ﬁnatle Suprafata construita k= s G
(m.p.)
o ey Total

Suprafata totala masurata a imesie
; Suprafata din act=38""= 2
Diferenta de 843 m.p.si 2957m.p. seregaseme & = & o &

Data 16‘.‘9.’52020

Executant : LL HARTAN C, Catilin

area masurdtorilor Ia teren,
Jinfho\il Senmrrsicididitele si

+O3 00’

[nspecmr
ComSr ndiasenes imobaiini in baza de date
intered 5 sriwowes mEeoic cadastral
cereszE D B2 4S 20
Galbsie E—:”':tdlgitalde
cuUiiT Szbriel Moldovianu
h"“ doviant S Daia: 2020.05.22
s T 15:12:18 +03'00'
Det= S




STUDIU DE OPORTUNITATE
privind aprobarea efectuirii unui schimb de terenuri

1) Date privind persoana juridici si fizica — proprietarii terenurile:

Orasul Bicaz, persoani juridicd roméni de drept public, prin autoritatea deliberativi
Consiliul Local Bicaz, cu sediul in str. Barajului, nr. 4.

Lupu Tonut si Lupu Georgeta, C.N.P, 1770108270018, C.N.P. 2780220270010
2) Regimul juridic:

Terenul, in suprafatd de 72 m.p., propus pentru schimb, este inregistrat in domeniul privat al
orasului Bicaz, conform H.C.L. nr. 75 din 28.05.2020.

Terenul, In suprafatd de 72 mp., propus pentru schimb, este proprietatea domnului Lupu
Ionut si a doamnei Lupu Georgeta, conform Hotirarii Judecatoresti nr. 1045 din 21.06.2011
emisa de Judecatoria Bicaz. Conform extrasului de Carte funciara nr. 8025 din 05.05 2020, nu
sunt inregistrate sarcini asupra imobilului.

3) Date privind bunurile propuse pentru schimb:

Imobilul, in suprafatd de 72 m.p., este situat in intravilan Dodeni, Vecinatate Str. Paltinis,
oras Bicaz, categoria de folosintd fAneats, are N.C. 53571 $1 este Inscris in cartea funciari nr.
53571 a orasului Bicaz.

Imobilul, n suprafatd de 72 m.p., este situat in intravilan Dodeni, str. Piatra Corbului, orag
Bicaz, categoria de folosinta drum, are N.C.P. 53561 si este Inscris in cartea funciard nr. 53561
a orasului Bicaz.

4) Valoarea terenurilor propuse pentru schimb:

Rapoarte de evaluare pentru ambele terenuri sunt intocmite de un expertul evaluator

autorizat,

intocmit:
NEMTEANU ALBERTINA

1
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/ Dosar nr, 675/188/2011 ; - perfectare vanzare - cumpirare —

ROMANIA

JUDECATORIA BICAZ,
SENTINTACIVILA NR. __1045_
~edinta publicd de la 21.06.2011
- Completul compus din; |
Presedinte: Silviu UNGUREANU- judeciitor

. Qrefier; Filofteia LUPU

] . neazd cauza civild privind cererea .for.mulatéi'a de reclamantul
LUPU TIONUT, domiciliat in Bicaz, str. Brazilor nr. 6. A, jud. Neamt in
contradictoriv cu paratul LUPU FLOREA, domiciliat in Bicaz, str. Brazilor nr. 12,
Jjud. Neamt, avand ca obiect, perfectare vinzare - cumpirare, e
... La apelul nominal ficut in sedin{d publicd a rispuns reclamantul,
- piritul fiind lipss. e - = e '
; - Procedura de citare legal indeplinitj; .
S-a facut referatul cauzei de citre grefier caré invedereazs ci:
- obiectul cauzei este perfectare vinzare - cumpirare;
- cauza se afld.la al 2 - lea termen de judecats;
- procedura de citare legal indeplinits; v
- reclamantul a depus la dosar prin serviciul arhivi dovada achitirii
taxei judiciare de timbru in valoare de 300 lei $1 timbru judiciar in valoare de 7,50

e LS Bl

Nemaifiind exceptii de invocat, cereri de formulat i probe de
administrat, instanta constatd cauza in stare de judecatd gi acordd cuvantul pe fond.
+-Reclamantul soliciti admiterea actiunii asa dupi cum a fost formulati.
Dezbaterile fiind fnchise, dupé care;

INSTANTA,
- deliberand -
Asupra-actiunii civile de fata instanfa constatd urmitoarele:

| .~ Prin cererea nr.675/188/2011 inregistratd la aceastd instantd,
reclamantul LUPU IONUT a chemat in judecatd paratul. LUPU FLOREA pentru a
se constata perfectd vanzarea-cumpirarea suprafetei de 3872 m.p. teren situat in
oragsul Bicaz. . .. . | A : :

In motivarea actiunii, reclamantul aratd ci la data de 10.02.2010 a
incheiat cu paratul o conventie sub semnaturi privati prin care acesta s-a obligat s4
1i vanda terenul mentionat, n schinibul sumei de 5000 lei, pretul fiind achitat la

- data Incheietii conventiei. Pardtul a fost chemat la notariat pentru a Incheia actul in
forma autenticd-ins§ a refuzat si se prezinte.

In dovedirea actiunii reclamantul a depus la dosar schita cadastral,
copia Tnscrisului sub semnsturs privatd, titlul de proprietate al paratului, planul de
amplasament §i delimitare a imobilului, certificat de atestare fiscala, actéle de
identitate in copie, '




Acfiunea a fost legal timbratd cu suma de 711 lei si timbru judici:

5 L&, ]

Paratul legal citat, s-a prezentat in instan{a aratdnd ci este de acord’
actiunea. |

Din probatoriul admitistrat Th cauzainstanta’refine urméatoarele:

La data de 10.02.2010, p“a’l‘r-“;iIe‘-'au'--'cfoﬁvenit asupra vanzarii-cumpararii
suprafetei de 3872 m.p. teren intravilan situat in orasul Bicaz, invecinat cu teren
proprietatea orasului,S.C. Cangtito Wool, Ciubotaru S, Lupu Elisabeta. Terenul a
fost dobandit de parat In calitate -de nic succesor dupd Lupu Elisabeta, conform
titlului de proprietate nr.4/344 /07.06.2001.

-~ Convenia a fost constatatd printraun fnscris sub semnatura privatg,
‘depus in copie la dosar ( fila 4) partile obligandu-se si se prezint€ ulterior la notar
Cpentiu’ a thicheia actul In formi autenticd. Desi a fost chemat ‘In fata notatului,
pardtul a refuzat saseprezinte fapt récunoscut fn instanta,
: Avand in'vedere ¢i acordul de vointd al partilor intruneste conditiile de
validitate ale unui act juridic sinalagmatic, avand in vedere ci s-a dovedit Tn cauz
indeplinirea de citre reclamant a obligatiei de platd a pretului i ca fiind dovedit
faptul ca paratul este proprietarul bunului thstriinat, conditie esentiald pentru a
putea opera transmisiunea dreéptului de proprietate, instanta apreciazd ca actiunea
este fundamentatd §i urmeazd si o admitd in baza art.5 Titlul X din Legea
247/2005,

PENTRU ACESTE MOTIVE
HOTARASTE:

Admite actiunea in constatare formulatd de reclamantul LUPU
IONUT, domiciliat In Bicaz, str. Brazilor nr. 6 A, jud. Neamt in contradictoriu cu
pardtul LUPU FLOREA, domiciliat in Bicaz, str. Brazilor nr. 12, jud. Neamt,

) Perfecteazi vanzarea-cumpararea incheiati Intre parti la data de
10.02.2010 cu privire la terenul in suprafats .(i@%Sl??, m.p. situat in cartierul Dodeni,
orag Bicaz, invecinat cu N-teren primdrie, E- S.C. Canguro Wool, la S- Ciubotaru
S., V-Lupu Elisabeta, pentru suma de 5000 lei.

Prezenta sentintd fine loc de act autentic i face dovada dreptului de
proprietate al reclamantului cu privire la bunul susmentionat.

Definitiva. S

Cu drept de recurs-in termen de 15 zile de la comunicare.

Pronuntaia in sedintd publicd azi 21.06.2011,

 Pentru grefier aflat in C.O,
semneazd grefier sef,
Viorica Gabriela MEU

Tehnored. F.[/09.08.2011.
Ex. 5
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LV/AM
Ex.2
Ds.11/B/22

ROMANIA
JUDETUL NEAMT
PRIMARIA ORASULUI BICAZ
Str. Barajului, nr. 4

Tel: 0233/254.310

Nr. (3 din 25.06.2019

Catre,
LUPU IONUT
Oras Bicaz, str. Brazilor, nr. 6A, jud. Neamt

Prin prezenta va aducem la cunostints ca terenul proprietatea dv. intabulat la OCPI
Neamt, cu C.F. nr. 50818, dobandit in baza Sentintei Civile nr. 1045 din 21.06.2011, sc
suprapune peste str. Paltinis pe o lungime de 16 m si o latime de 4,73 m.

Specificdm cd strada la care facem referire, face legitura intre Cartierul Doden sl
str. Muncii, reprezinta calea de acces pentru mai mulfi proprietari din zond, si urmeaza ca
pe amplasamentul acesteia sa fie efectuatd extinderea retelei de iluminat si a retelei de
apa-canal.

Fatd de cele precizate vd comunicim cd orasul Bicaz este direct interesat de
obtinerea suprafetei de teren care obtureazi continuitatea strizii Paltinig, aducénd
prejudicii proprietarilor riverani ai acestei strizi.

In acest sens va propunem efectuarea unui schimb de teren in sensul ci dv. sa
cedati orasului Bicaz suprafata de teren care se suprapune peste str. Paltinis si sa primiti la
schimb in echivalent suprafata de teren pe care o va pune la dispozitia dumneavoastrs
Priméria orasului Bicaz.

Va solicitdm ca in cel mai scurt timp de la primirea acestei adrese, sa va prezentati
la Priméria orasului Bicaz, birou U.A.T., pentru a declara In scris intentia dumneavoastr
privind propunerea pe care v-am inaintat-o, in scopul demararii procedurii pentru
aprobarea intr-o sedintd de consiliu local a acestui schimb.

Oragul Bicaz considerd ca rezolvarea acestel probleme se poate face pe cale
amiabild, drept pentru care am propus schimbul de teren, fapt ce face ca suprafata totala a
terenului proprietatea dv. sa rimani aceeasi, fira a fi diminuata.

Pris
Nicolae SA

Serviciu U A.T.,
Vasile LUCA

M/mmbm sl L6068 A7 !/
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" r : Birou Expertize si Evaluari
Y COSTIN IONUT

Membru titular ANEVAR — legitimatia 11760
PN m Autorizat de citre Ministerul Justitiei
nrL IS0 I80720 14 Seria 6707 141033 13062014

C.LF, 29271460, str. Rosior! nr.2, Mun. Tasi, Telefon: 0745-937.086, (:760-459.428, e-mail: ionut_costin@yahoo.com

Nr. 36/15.06.2020

Raport de evaluare

Teren intravilan cu suprafata de 72 mp, str. Paltinis, numar

cadastral 53561, Orasul Bicaz, jud. Neamt

Proprietar: Lupu lonut
Beneficiar: Orasul Bicaz

Data raportului de evaluare: 15.06.2020

Evaluator Autorizat ANEVAR: ing. lonut Costin (ANEVAR - leg.11760)
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Catre: Orasul Bicaz

Vd transmitem raportul de evaluare pentru imobilul:
Teren intravilan cu suprafata de 72 mp, parceld categoria drum, str. Paltinis, numar cadastral
53561, proprietar Lupu lonut.

Data evaluarii: 15.06.2020
Scopul evaludrii: stabilirea valorii de piatd pentru schimb terenuri.
Curs valutar BNR: 4,8340 lei/€
Documente de proprietate: nu au fost puse la dispozitie
Documentatia cadastrala: plan de incadrare si amplasament, intocmit de catre ing. Hirtan C3télin.
Metode de evaluare utilizate:

- Metoda comparatiilor directe
Tipul valorii estimate: valoarea de piat

Avand n vedere scopul evaluarii, in opinia evaluatorului valoarea de piatd pentru imobilul

evaluat (teren intravilan cu suprafata de 72 mp str. Piltinis, Orasul Bicaz) este de:

Vieren = 4.060 lei (840€), 56,6 lei/mp (11,7 €/mp)

Referitor la aceastd valoare pot fi precizate urmitoarele:

» Valoarea a fost exprimatd si este valabild exclusiv in conditiile si prevederile prezentului raport;

» Exprimarea opiniei evaluatorului in valutd este valabili in contextul conditiilor limitative
prezentate;

Valoarea nu tine seama de responsabilittile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;

Valoarea este o predictie;

Valoarea este subiectiva;

Evaluarea este o opinie asupra unei valori:

Valoarea estimatd este valabila o perioad3 limitatd de timp, de reguld maxim & luni, fiind
necesard actualizarea acesteia datoritd fluctuatiilor existente in piata imobiliara

Valoarea nu contine T.V.A.

v

VVVY

Evaluator Autorizat ANEVAR,

Ing. lonut Costin
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Certificare

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ¢ afirmatiile
prezentate gi sustinute in acest raport sunt adevirate si corecte.

De asemenea, certificdm cd analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de
ipotezele considerate si conditiile limitative specifice, si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre
personale, fiind nepdrtinitoare din punct de vedere profesional.

In plus, certificdm c3 nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva fata de proprietatea
imobiliard care face obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta legatd de
partile implicate.

Suma ce ne revine drept platd pentru activitdtile specifice desfisurate in scopul realizarii
evaluarii nu are nici o legaturd cu declararea In raport a unei anumite valori sau a unui interval de
valori care sa favorizeze clientul.

Proprietatile au fost inspectate personal de cétre Expert Evaluator ing. Costin lonut, la data
de 15.06.2020, In prezenta unui reprezentant al proprietarului.

Tn elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nici unei alte
persoane in afara evaluatorilor care semneaz3 acest raport.

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate in prezentul raport conform
cerintelor din Standardele Internationale de Evaluare, Codul de FEtica3 si Metodologia de lucru
recomandate de ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romania). Raportul se supune
normelor ANEVAR si poate fi expertizat sau verificat (la cerere) de cdtre unul din membrii autorizati
special in acest sens de cdtre sus-numita organizatie.

La data elabordrii acestui raport, evaluatorul care se semneazi este membru ANEVAR,
legitimatia nr. 11760/2020, indeplineste cerintele programului de pregitire profesionald continui al
ANEVAR si are competenta necesard intocmirii acestui raport.

Evaluator Autorizat ANEVAR
6.}5"’ a— e”x‘u_a; "!fﬂ\?

Ing. lonut Costi
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1. Termenii de referinta ai evaluarii
1.1. Identificarea clientului, beneficiarului si a utilizatorului raportului de evaluare
Client: Orasul Bicaz, judetul Neamt
Beneficiar: Orasul Bicaz, judetul Neamt
Utilizator: Orasul Bicaz, judetul Neamt
1.2. Scopul evaluarii

Scopul declarat de client pentru intocmirea raportului de evaluare este cel pentru estimarea valorii
de piata pentru schimb terenuri.

1.3. Identificarea activului supus evaluarii
Activele ce fac obiectul evaludrii constau in;

Teren intravilan cu suprafata de 72 mp, parceld categoria drum, str. Paltinis, numir cadastral
53561, proprietar Lupu lonut.

1.4. Tipul valorii
Valoarea estimatd in cadrul raportului de evaluare este: valoarea de piata.

Tntocmirea acestui raport are la bazd Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2018,
adoptate de Consiliul Director si Conferinta Nationald a Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din
Roménia (ANEVAR).

Standarde si ghiduri utilizate in procesul de evaluare:
SEV 100 - Cadrul general
SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IV$101)
SEV 102 — Implementare (IVS 102)
SEV 103 — Raportare (IVS 103)
SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IV5230)
GEV 630 — Evaluare bunurilor imobile

Pretul este suma de bani ceruta, oferita, sau platita pentru un activ. Din cauza capacitatilor
financiare, a motivatiilor sau intereselor speciale ale unui anumit cumpdrator sau vanzator, pretul
platit poate fi diferit de valoarea care ar putea fi atribuitad activului de catre alte persoane.

Costul este suma de bani necesard pentru a achizitiona sau produce activul. Cand acel activ a
fost achizitionat sau produs costul lui devine un fapt cert. Pretul este corelat cu costul decarece
pretul platit pentru un activ devine costul acestuia pentru cumpérator.

Valoarea nu este un fapt cert, ci este o opinie:
- Fie asupra celui mai probabil pret care trebuie achitat pentru un activ, n cadrul unui schimb
- Fie asupra beneficiilor economice rezultate din detinerea unui activ

2 2 AOANIOR, ;o?ﬁ‘“*
- hgi\uum Ut ;fzrg\*
COSTINIONUT
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Valoarea de piatd este definitd conform SEV-100 (Cadrul general) ca fiind ,suma estimatd
pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d), la data evaludrii, intre un cumpdérétor
hotdrdt si un vanzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si fn
care pdrtile implicate au actionat fiecare in cunogtintd de cauzd, prudent si fird constréngere”,

IFRS 13 (Standarcele Internationale de Raportare Financiara) defineste valoarea justd ca
pretul care ar fi incasat pentru vanzarea unui activ sau platit pentru transferul unei datorii intr-o
tranzactie reglementata intre participantii de pe piata, la data evaludrii.

Valoarea echitabild (inlocuieste definitia valorii juste) este pretul estimat pentru transferul
unui activ sau a unei datorii intre pérti identificate, aflate in cunostinta de cauzd si hotrate, pret care
reflectd interesele acelor parti.

Conceptul de valoare presupune o suma de bani asociatd unei tranzactii. Desi vanzarea
proprietatii evaluate nu este o conditie necesara pentru estimarea pretului, totusi valoarea de piat3
este o reflectare a valorii de schimb si' deci presupune existenta potentiald a procesului schimbului, la
data evaluarii.

Conceptul valoare de piatd presupune un pret negociat pe o piatd deschisa si concurentiald
unde participantii actioneazd in mod liber. Piata unui activ ar putea fi o piatd internationald sau o
piata locald. Piata poate fi constituitd din numerosi cumpdrétori si vanzédtori sau poate fi o piata
caracterizata printr-un numdr limitat de participanti de pe piatd. Piata in care activul se presupune c
este expus pentru vanzare este piata in care activul, schimbat din punct de vedere teoretic, se
schimbd th mod normal.

1.5. Data valorii
Raportul de evaluare are consideratd data evaluarii: 15.06.2020.

Moneda in care este exprimatd valoarea estimatd: LElI si EUR, utilizdndu-se cursul valutar
comunicat de BNR: 4,8340 lei/€.

Valoarea exprimatd ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeaza a fi platitd
numerar, cash si integral in ipoteza unei tranzactii, fara a lua in calcul conditii de plata speciale.

1.6. Documentarea necesara pentru efectuarea evaludrii
Documente puse la dispozitie de client:

- Documente de proprietate ale imobilului: NU

- Documentatie cadastrald a imobilului: plan de amplasament, relevee constructii: DA
- Extrase de carte funciarda: NU

- Fisa mijlocului fix: NU

Informatii necesare evaluatorului pentru Tntocmirea raportului de evaluare;

- Inspectia fizica imobilelor: identificarea pe teren a imobilelor, fotografierea acestora: DA
LR AT R
%}»‘," gviluato 7

- lstoricul proprietatii bunurilor: NU
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- Informatii financiare: venituri obtinute in urma exploatdrii proprietatii: NU

1.7. Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea
Informatiile utilizate au fost:

o Situatia juridicd a proprietatii imobiliare, avizele, autorizdrile, schitele si suprafetele
constructiilor si ale amplasamentului — acestea au fost furnizate de catre client;

e Informatii privind piata imobiliard specificd (preturi, nivel de chirii, etc.), obtinute atdt din
surse de informare publice, site-uri ale agentiilor imobiliare, precum si de la client;

e Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate (cataloage si reviste de
specialitate, agreate de cdtre ANEVAR etc.)

Sursele de informatii au fost

e presa de specialitate si alti evaluatori care isi desfasoara activitatea pe piata locala
s baza de date a evaluatorului;analizeimobiliare.ro

e informatii furnizate de ctre agentii imobiliare, privind tranzactii/oferte similare

¢ site-uri de vanzdri: olx.ro, publi24.ro, homezz.ro, imobiliare.ro etc.

1.8. Ipoteze si ipoteze speciale
1.8.1. Ipoteze generale

- Raportul de evaluare este intocmit la cererea clientului, ca urmare a solicitarii unor servicii prestate
de destinatarul raportului.

- Raportul este valabil numai in ansamblul sdu si nu pe par{i, este confidential, nu poate fi utilizat (in
intregul sdu, partial, sau proportii rezultate din el, sau alte aspecte reiesite din raport) de cdtre client
Tn alte scopuri si nu poate fi dat publicitatii.

- Proprietatea imobiliard se presupune a nu avea conditii ascunse sau neevidente ale subsolului si
structurilor sale care ar face ca proprietatea sd valoreze mai mult sau mai putin, Nu se asuma nici o
raspundere pentru astfel de conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate necesare
descoperirii lor.

- Evaluarea s-a bazat pe datele si informatiile provenite din actele si documentele puse la dispozitie
de cétre client, considerate a fi autentice, precum si pe cele rezultate din inspectia la fata locului. Se
presupune, de asemenea, cd proprietatea este detinutd cu responsabilitate si ca se aplicd un
management competent al acesteia.

- Evaluatorul nu a verificat in mod special autenticitatea actelor si documentatiilor prezentate si nu li
se acorda garantia pentru acuratete acestora, nu s-au facut alte investigatii privind statutul juridic al
bunurilor evaluate.

- Tn baza actelor, datelor si documentatiilor puse la dispozitie de cdtre client, bunurile au fost
considerate, In procesul evaludrii, ca fiind lipsite de sarcini.

- La intocmirea raportului de evaluare sa considerat cd bunurile evaluate sunt in concordantad cu
reglementarile privind mediul inconjurdtor si cd nu existd contaminare. Evaluatorul nu este calificat
sa detecteze substante sau materiale care pot afecta valoarea proprietatii. Valoarea estimatd este,

bazatd pe ipoteza cd pe proprietate nu existd astfel de materiale care pot cauza d%%ﬂarn
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- Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru factorii economici, fizici si de altd naturd care pot
aparea ulterior evaludrii si care pot maodifica valorile bunurilor, fatd de opiniile si rezultatele
prezentate in raportul de evaluare.

- Valorile estimate in valuta sunt valabile atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea
pietei, nivelul cererii §i ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb etc.) nu se modifica semnificativ.
Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent o datd cu trecerea timpului si
variatia lor in raport cu cursul valutar nu este liniara.

- Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultantd sau sa
depund marturie fn instanta relativ la proprietatea in chestiune.

1.8.2. Ipoteze speciale

- Informatiile puse la dispozitie de client referitoare la veniturile obtinute ih urma exploatarii
proprietatii {chirii obtinute, grad de ocupare etc.) precum si informatii cu privire la statutul juridic
(documente de proprietate, schite cadastrale, divizari ale proprietatii) au fost considerate valabile si
nu au facut obiectul unei verificdri prealabile din partea evaluatorului.

- Masuratorile realizate de evaluator nu pot fi considerate exacte, acestea avand doar rolul de a
verifica informatiile furnizate de client si de a identifica si localiza imaobilul.

- Evaluatorul va considera ca atare informatiile financiare puse la dispozitie de client {documente de
proprietate, documente cadastrale, planuri de amplasament si relevee, fisa mijlocului fix, procese
verbale de receptie la terminarea lucrdrilor), valoarea estimatd tindnd cont doar de informatiile
existente fn aceste documente. Tn cazul in care nu au fost puse la dispozitie evaluatorului
documentatia completd necesara estimadrii valorii, opinia evaluatorului se va limita doar la
documentele la care a avut acces.

1.9. Restrictii de utilizare

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cdtre client,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat §i numai pentru
uzul clientului. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis unei alte persoans, fie pentru
scopul declarat, fie pentru alt scop, in nicio circumstanta.

1.10. Declaratie de conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR

intocmirea acestui raport are la bazd Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2018,
adoptate de Consiliul Director si Conferinta Nationald a Asociatiel Nationale a Evaluatorilor din
Roménia (ANEVAR).

1.11. Riscul evaludrii

Raportul de evaluare are data de referintd 15.06.2020 si se bazeazd pe datele colectate si
interpretate in luna iunie 2020. S-a tinut cont de conditiile pietei din aceasta perioada si de
previziunile pe termen scurt. S-a estimat o valoare de piatd valabila la data mto_gmlru prezentului
raport siincd un interval de timp limitat dupd aceasta datd, in care condltp[,aﬂ]ié;c]ﬁ;é"ﬂ&\m\;p
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sufera modificdri semnificative, care pot afecta opiniile estimate. Trebuie avut in vedere ca in relatie
cu volatilitatea pietei valoarea poate sa fie diferita in timp. Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie
analizatd exclusiv in contextul economic general cdnd s-a facut evaluarea, a stadiului de dezvoltare a
pietei specifice si scopului prezentului raport. Daca acestea se modifica semnificativ in viitor,
evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data
evaluarii.

Raportul de evaluare este valabil atat timp cat pe piata specifica nu vor fi schimbéri esentiale,
dupd aceastd data fiind necesara o reevaluare. Totodatd, valoarea exprimata este valabild numai in
premisa, ipotezele si conditiile limitative exprimate, orice element care ar conduce la nefncadrarea
in acestea din urma impunand actualizarea lucrarii.

1.12. Prezentarea evaluatorului

Raportul de evaluare a fost intocmit de cdtre Evaluatorul Autorizat - ANEVAR ing. Costin
lonut, cu domiciliul in municipiul lasi, Str. Rosiori nr.2, jud. lasi, legitimat cu Cl seria MZ nr. 0349689,
telefon 0745-937.086, 0729-614.769,  0760-459.428, Fax: 0332-422.163, e-mail:
ionut_costin@yahoo.com, membru titular ANEVAR, legitimatia nr. 11760/2020.

Lucrarea de evaluare este intocmitd de cdtre evaluatorul sus mentionat, persoana care
poartd intreaga responsabilitate cu privire la opiniile si concluziile prezentate n acest raport, n
limitele ipotezelor si conditiilor (premiselor) formulate. Persoana juridica semnatard a contractului de
evaluare este reprezentd legal de evaluator si raspunde de buna derulare a conditiilor contractuale.

La data elabordrii acestui raport, evaluatorul are indeplinite cerintele programului de
pregatire profesionald continua al ANEVAR si au competenta necesard intocmirii acestui raport.
Membrii titulari ANEVAR au incheiatd asigurare de raspundere civila profesionala.
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2. Descrierea raportului de evaluare
2.1. Descrierea imobilelor
2.1.1. Descriere generala

Imobilul (teren intravilan) este situat in zona mediand a localitatii Bicaz, in zona cartierului
Dodeni - situat chiar pe str. Paltinis.

Terenul este inconjurat de alte proprietati private.
Terenul dispune de urmatoarele utilitati: energie electrica (pe teren), apa, gaz —n apropiare.

Terenul este evaluat ca un teren categoria de folosinta curti constructii, chiar daci face parte
din drum acces - str. Paltinis deoarece acesta se invecineaza cu alte proprietdti ale aceluiasi
proprietar.

2.1.2. Descriere juridica

Imobilul (teren intravilan) este Tnregistrat la numarul cadastral 53561 (lotul I} apartinand
proprietarului actual Lupu lonut.

2.1.3. Descriere fizica (conform informatii client si inspectie pe teren)

Adresa Str. Pdltinis orasul Bicaz, judetul Neamt
Tip imohil Teren intravilan, categoria drum
Amplasament | Zona mediana (cartier Dodeni)

Descriere Terenul dispune de o forma regulatd, cu topografie pland, este invecinat cu alte terenuri
teren private.

Terenul este neconstruit, fiind neimprejmuit (face parte din drum —str. Paltinis)

Accesul la teren se realizeaza prin intermediul unei cdi de acces ce face legdtura cu

drumul principal — drum balastat.

Suprafata de teren: 22 mp.

Utilitati: energie electricd pe teren, retea apd, canalizare, gaz metan Tn apropiere (50 m)

Descriere Nu este cazul.
constructie

Instalatii Nu este cazul.
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Localizare

2.2. Analiza de piata

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul
de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate
contra unor bunuri, cum sunt banii, O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de
pietele bunurilor sau serviciilor. Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este
fix. Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza
este relativ limitat, proprietatile imobiliare au valori relativ ridicate care necesita o putere mare de
cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea
nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare
oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc. In
general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca nu exista conditii favorabile de
finantare tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori
influentata de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare
pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand
intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu
iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau

exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar

actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si
pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat.
Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt
afectati de factori endogeni si exogeni proprietatii. In functie de nevoile, dorintele, motivatiile,
localizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii
privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale,

comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai micif
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specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si dezagregare a
proprietatii.

2.2.1 Identificarea pietei specifice

Caracteristicile naturale ale terenului, impreuna cu toate elementele care au fost atasate
acestuia, asa cum au fost prezentate si analizate in capitolele precedente, fac din proprietatea
evaluata una de tip teren intravilan pentru dezvoltare rezidentiald sau comerciald. Analizand
vecinatatile, zona, localitatea si regiunea, am constatat ca piata aceste proprietati este una locai-
judeteanad, fiind reprezentata de limitele orasului Bicaz— judetul Neamt.

2.2.2 Situatia actuald a pietei imobiliare specifice (fapte curente)

Tip componenta imobhiliard Interval de valori identificate in piata

Pret oferte vanzare teren intravilan n zona 10-20 €/mp
specifica — pret/mp

Pret oferte vanzare proprietati similare Nu este cazul
(teren+clddire) — pret/mpAu

Pret inchiriere Nu este cazul

Intervalul de valori identificat variaza Tn functie de elementele caracteristice ale propietatii
oferite spre tranzactionare pe piata imobiliard, cum ar fi pozitia localizarea, accesul la retelele de
utilitdti, vadul comercial existent, atractivitatea imobiliard a zonei, calitatea structurald si vechimea
constructiilor etc.

Detalii cu privire la ofertele identificate in piata se regdsesc In anexa la raportul de evaluare
(sursa de informatii si alte elemente de identificare).

2.2.3 Analiza cererii solvabile

Cererea pentru acest tip de proprietati se manifesta mai ales pentru cumparare, insa cererea
pentru cumpararea de proprietati similare chiar daca este relevanta ea este mai putin solvabila din
cauza puterii financiare a potentialildr cumparatori. Cerere potentiala pentru astfel de proprietati
este reprezentata in principal de persoane fizice sau juridice interesate de cumpararea de proprietati
similare celei analizate.

Luand in considerare influenta factorilor sociali, economici, guvernamentali, fizici si de
mediu, deja analizate in capitolele precedente, precum si factorii care afecteaza atractivitatea
proprietatii evaluate, apreciem ca:

o cererea celor interesati de cumpararea unor proprietati similare este reprezentata de
investitori cu putere financiara normala;
° astfel de potentiali cumparatori nu exista dar pot fi atrasi in aria de piata definita;

Aceste aspecte trebuiesc privite in contextul economic general si al specificitatii tipului de
proprietate analizat, care genereaza un nivel global scazut al cererii.
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2.2.4 Analiza ofertei competitive

Pe baza faptelor de piata cunoscute, in mare parte prezentate la pct. “Fapte curente” de mai
sus, pentru aria de piata in care se afla proprietatea evaluata, putem concluziona:

* exista suficient teren liber pentru dezvoltarea de noi amplasamente similare cu proprietatea
analizatd — numadr mic de oferte identificate;

* nu exista la vanzare proprietati similare calitativ cu cea evaluata, volumul acestora (ca
numar) fiind relativ mic;

* nu exista la inchiriere proprietati similare calitativ cu cea evaluata, volumul acestora (ca
numar) fiind inexistent;

» proprietatile concurente cu cea evaluata au un grad de ocupare mediu;

e nu exista tendinta de conversie spre utilizari alternative.

Analizand aspectele mai sus prezentate apreciem ca nivelul global al ofertei este scizut.

2.2.5 Analiza echilibrului

Trecand in revista datele prezentate mai sus, se desprinde clar concluzia ca avem de-a face cu o piatd
relativ activa in care nivelul cererii este mai mic decét nivelul ofertei si avem astfel de-a face cu o
piata a cumparatorului, cu preturi care tind sad se stabilizeze; estimam ca aceasta tendinta se va
pastra, cel putin pe termen scurt si mediu.

2.3. Analiza celei mai bune utilizari

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietiitii selectata
din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru
necesare aplicdrii metodelor de evaluare n capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabila si legald & unui imobil
(teren liber sau construit, constructie existentd) care este fizic posibila, fundamentatd adecvat,
fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare a unei proprietdti imobiliare trebuie sd indeplineasca patru criterii. Ea
trebuie sa fie:
permisibilad legal
posibila fizic
fezabild financiar
maxim productiva

Y YV VY

v

Analiza celei mai bune utilizdri a terenului considerat liber

Terenul este situat in zona mediand a orasului Bicaz. Din informatiile obtinute de evaluator,
terenul este utilizat pentru scopuri rezidentiale.

Evaluatorul considerd cd cea mai bund utilizare a terenului este actualé, respectiv pentru
destinatie rezidentiald — constructii usoare.

\'U‘ L..C}\ )l.r ,

/ kot duteriza ‘?
5 \1&

S g AU

7E s Q@Btsﬁ‘j“ Nt

[*) a;(.‘d

Pag. 14 din 25




2.4, Abordari si metode de evaluare utilizate

In procesul de evaluare sunt recunoscute trei abord&ri ale valorii. Acestea sunt continute n
Standardele Internationale de Evaluare:

= Abordarea prin comparatia vanzarilor (sau comparatia de piata)
= Abordarea prin cost
« Abordarea prin venit

Fiecare abordare se bazeazd pe principiul substitutiei, conform cédruia atunci cand sunt
disponibile mai multe bunuri sau servicii similare, cel cu pretul cel mai scdzut va avea cea mai mare
cerere i cea mai raspandita distributie.

Astfel, pretul unei proprietdti stabilit pe o piatd datd este limitat de preturile platite in mod
frecvent pentru proprietdti concurente pe acelasi segment de piatd, de alternativele financiare de
investire Tn alte domenii si de costul de constructie a unei proprietdti sau de adaptare a unei
proprietati vechi pentru o utilizare similard cu cea a proprietétii de evaluat.

Pentru evaluarea terenului sunt disponibile urmdtoarele metode, conform standardelor de
evaluare a bunurilor:

- comparatia vanzarilor;

- tehnica parceldrii si dezvoltdrii;

- repartizarea (alocarea);

- extractia (prin scéderé), numitd si abstractia;

- tehnica reziduald a terenului (capitalizarea venitului rezidual alocat terenului);

- capitalizarea rentei funciare (chiriei);

Toate cele sase metode (numite si tehnici) de evaluare a terenului nu sunt altceva decat
derivdri ale celor trei aborddri traditionale ale valorii oricdrui tip de proprietate, respectiv abordarea
prin comparatie, abordarea prin venit si abordarea prin cost.

Din analiza informatiilor existente pe piatd, respectiv informatii ce pot fi obtinute din surse
publice, verificabile, evaluatorul considerd ca metoda cea mai adecvatd este cea reprezentatd de
comparatia vanzarilor, celelalte metode fiind mai putin precise datorita informatiilor insuficiente cu
privire la pretul privind parcelarea, construirea retelelor de utilitdti publice, nivelul chiriilor pentru
terenuri,

2.4.1. Metoda comparatiilor directe

Abordarea prin comparatia vanzdrilor considerd cd preturile aparute In tranzactiile derulate
pe piatd ar putea sa reprezinte o bund bazd de estimare a valorii unei proprietati.

Valoarea de piata poate fi calculata in urma studierii preturilor de pe piatd ale proprietitilor
competitive pe segmentul respectiv de piatd. Cand exista informatii suficiente, aplicarsa abordarii
prin comparatia vanzdrilor este cea mai directd si sistematica abordare pentru estimarea valorii de
piatd. Cand nu existd informatii suficiente, aplicabilitatea acestei metode poate fi limitata sau
neaplicabila.

Criteriile de comparatie pe care cumpardtorii si vanzatorii, de pe o anumita piat3, la utilizeaza
in deciziile lor de cumpdrare si de vanzare au o relevanta speciald si pot avea o importanti mare.

Elementele de comparatie sunt caracteristicile specifice ale proprietatii si tranzactiilor care
determind diferentele intre preturile pldtite pentru proprietatea imobiliara. Acestea sunt consid
esentiale in abordarea prin comparatia vanzarilor. ZAVATORILOR 53
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Nr
crt.

Pentru a realiza comparatia directa Intre o proprietate comparabild vanduta si proprietatea
evaluatd, trebuie luate in considerare posibile corectii ale preturilor de vanzare ale comparabilelor,
cuantificate pe baza diferentelor dintre elementele de comparatie. Vor fi aplicate metode cantitative
si/sau calitative pentru a analiza diferentele si a estima mérimea corectiilor.
Principiul substitutiei aratd cd valoarea unei proprietati tinde sa fie datd de pretul ce ar fi
platit pentru a achizitiona o proprietate cu utilitate si atractivitate similare, intr-un interval de timp
rezonabil.
Criteriile de comparatie depind de scopul evaludrii si de natura proprietatii. Astfel, pentru
terenuri intravilane unitatea tipicd de comparatie este pretul pe metru pdtrat.

Tehnicile de identificare si cuantificare a corectiilor se clasifica in doua categorii:

cantitative:
e analiza pe perechi
e analiza statistica
e analiza graficd
e analiza evolutiei
e analiza costurilor

de date

e analiza datelor secundare

calitative:
e analiza comparatiil

or relative

e analiza clasamentului
e interviuri personale

Pentru calculul valorii terenului s-au identificat diferite oferte de vanzare existente pe piata
imobiliara specificd (terenuri intravilane din zona orasului Bicaz).

Ofertele comparabile alese se regdsesc in anexa la raportul de evaluare.

GRILA DATELOR TEREN INTRAV]LAN

Elemente de compatatie:

Tlpul Coméarﬂbﬂgi. .

(.()ndltu de vanzare

" Chelruieli efectuate imediat
dl‘lp’l cumparare

Condl;.u.le ple tei:

Propnetan compata bl[e
Teren de evaluat: —— ST e e
Comp'lrablla 1 | Comparabﬂa 2 Cumpatablla 3
oferta ' oferta oferta
mregm] integral integral integral
fara similar similar similar
normale similare similare “similare
normale normale ' normale normale
fara fara fara
|
prezent prezent prezent prezent |
NI 3L VTS 1 SRR MU 1 1 PO - JSetroct
Str Paltinis, Dodeni Ciungi, Bicaz | str. Barajului, str. Barajului,
amplasat mai Dodeni, Dodeni,
slab amplasat mai amplasat mai
‘bine bine

| Caracteristici fizice

Suprafata (mp): |

72,00 m? 1.400,00 m?
Forma: regulata neregulata
Front stradal total: 5,0 ml 30,0 ml
Raportul dintre front stradal si 35/100 64/100
adancime:

Topografie: plan plan
_ Jtilitati (en el / apa / en en
. canalizare / gaz mertan / alte) el/apa/canalizare/ga  el/apa/canalizar
: - S SR | e/gaz
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| Alte componente non-
mobiliare

fara fara

Pret total (€)
P1et umtar (€/ m?

fara fara i

B

| rezidentiala/com | rezidentiala /com I
______ erciala_ | erciala |

- 34.500 € | 12.680 € ;

17,0 €/m? _i_ 16,0 €/m* |

_ N-r I Terenurl dc cemparagle
i emente de comparatie: . Teren de evaluat;  Comamiii c bila2 | C e |
| | Comparabila “ompatabila | omparabila 3
"~ Identificare - localizare | Str Palnmg Dodeni | Ciungi, Bicaz str. Barajului, | st Bala]_ului, ]
| ! amplasat mai | Dodent, E Dodeni, *
slab . amplasat mai amplasat mai |
bine bine
o Suprafata | 7200m? 140000 m? | 202600m® | 85500m? |
Pret total (§) 19000 € 34.500 € 13.680€ |
i Plu unitar (€/ m®) - criteriu d(:.(-:-(.}inpdl‘atie 13,6 €/n1~m _ 17,0 €/m? 5 0.-€/m2 '
0 TIPUL COMPARABIEEI B OLEa T s e i R S e
Tip comparablla ;. o - oferta | oferta | ofcrta ]
Ajustare pentru marja de : -5% -5% -5%
negociere (%)

Ajustare pentru marja de negociere {euro/m?)
Ajutare pentru alte componente non-imobiliare

076

€

0,9 €/m?

B e T T
TR T S !
pentru txpul compatabllcz | 129 €/m? 16,1 €/m? 15,2 €/m> %
1 DREPTURIDE PROPRIETATE TRANSMISE B e =
Drcpturl de proprict’lte ' mtegral _ inteé_r-al integral mint-cgral'
transmlse ......................................................................................... s — — .
Ajustare unitara sau 0% 0% 0%
procentuala U |
Ajustare totala pentru drepturi de proprietate | 00 &/m’ aoams | et
. Pret ajustat (€/m?) | 12,9€/m? 16,1 €/m? 15,2 €/m?
e e 5 ik icl i
* Restrictii legale - coeficienti =~ fara similar  similar . similar
urbanistici e g e o
Ajustare unitara sau ' 0% 0% 0%
procentuala I | .
Ajustare totala pentru 00€/m* | 00€m* | 00€m* |
restrictiilegale S . N _
Pret ajustat (€/m?) 12 9 €/m 16,1 €/m? 15,2 €/m?
ORI DE . I I S i i
Condltu de finantare normale mmllare snnllare su:mlare
Ajustare unitara sau 0% _ 0% 0% _
procentuala |
Ajustare totala pentru conditii de finantare 0,0 €/m? | 00€/m? 0,0 €/m?
" Pret ajustat (€/m?) T 129€¢/m* | 16,1 €/m? 15,2€/m* |
s s VAI\ZARE S T < erics.
" Conditii de vanzare  normale  normale
Ajustare unitara sau 0%
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~ Conditii de piata

procentuala '
Ajustare totala pentru 0,0 €/m? | 0,0 €/m?
condltn de vanzare !

CHELTUIEL[ EFECTU ATE IMEDIAI DUPA B R - FO o

12,9€/m*> | 16,1€/m?

. 15,2 €/m?

CONDITII DE PIA I‘A

Ajustare procentuala
Ajusta re un itara

" Localizare ' Str Pa1t1111~;, _
! Dodeni '
i |

Ajustare procentuala

~ CUMPARARE A AaEEi e Bl L = :
Cheltuieli efectuate 11:ned1at fara fara fara fara
dupa cumparare : i

Ajustare unitara | 0,0 €/m? 0,0 €/m*
vt 0% ............................. el o T

P_tcta]ustat (€/mi)_ ......................... I e J 1'6,1 e S

!
5 .€/m2 .......
15 Zé/n_x ....... |

Ciungi, Bicaz | str. Barajului, | str, Barajului, |
amplasat mai | Dodeni, Dodeni,
slab amplasat mai amplasat mai |
________________ | bine ||  bine
5,0% ~5,U% -5,0% |

Ajustare unitara pentru 0,6 €/m* | -0,8€/m 0,8€/m* |
localizare 2
. " Pret ajustat ( : T 13,5 €/m? . 15 3 €/m 14,4 €/m> | :
s . P | S e
VIRIZICE |l s | . _
s =i e e e 2026000t | EE00mE |
Forma ! regulata ncregulata dreptunghlular . dreptunglulal !
Ajustare procentuala . 5% 5% |
W SEES GRS TR - s
marime si forma ,
Front stradal 5,0 ml 30,0ml 200ml | 20,0ml
Raport dintre front stradal si I 35/100 64/100 20/100 47/100
adancime i M R et s e o
Ajustare procentuala -10% i -10% ' -10%
Ajustare unitara pentru front stradal si raportul =~ -1,4 €/m? -1,5 €/m? 14€/m
dlntre laturl ..... - . . s ——
Topografie plan plan | plan plan
Ajustare procentuala 0% ’ 0% 0%
Ajustare unitara pentru 00€/m? | 00€/m> """ 00€/m* i
topografie ' ....... A | I ............
Ajustare procentuala totala pentru -15% -15%

. UTILITATI

caracteristici fizice

Ajustare unitara totala pentru ca racteristici
fizice

Pret ajustat (

n?)

DISPONIBILE SRR = R
Utilitati (en en en | en en '
el/apa/canalizare/gaz el/apa/canalizare | el/apa/canaliz : el/apa/canaliz | el/apa/canaliza
metan/altele) | _are/gaz | are/gaz | re/gaz
Ajustare unitara pentru 0,0 €/m? 0,0 ﬁ/ﬁm 0,0 €/m

or o ©
utilitati /"w*“”“""ga’% .
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Pret a]ustat (€/m2) 11,5 €/m? ' 13,0 €/m? ! 12 3 €/m |

................................................................................... 4 T n TRt SCT T M e

.&cmau:a a2 i g ey Qe o g e
b — ; merciala | merciala |
Ajustare procentuala ; -5% : -5% ~5%
Ajustare unitara ‘ 0,6 €/m? 0,7 €/m? . 06€/m?
- Pret ajustat (’E/m’) 10,9 €/m? 12 4"é7m2 T 217 €an?-_ R
~ Pret ajustat (€/ mz) - rotunjit __ - 10,9 €/m? _12 4€/m> __ Ty 7 7 €/m?
' (absolut)-neta 2,0€/m? 3,8 €/m? 5 3.5 €/ m2
Ajustare totala neta —— 3 —— ———Fi —
(_ploccnmal) net’l 15,2% ; 23,3% "3 3%
- o - _ (;II)SOILIT) rura | 32€/m2 ’T,S(“]/m2 ] _ 3,5€/m? i
t ot v L M ' PRSNGSRS - e (L RS R A N Tl = et
B ls e : (procentual) -bruta 25,2% 23,3% 3 3%
Suprafata teren proprietate de | 72,00 m?
baza —__._. — - —
. : L THTee |
Opinie (pret ajustat unitar) T Dﬁgml
INDICATIA VALORIIDE | 840€

teren intravilan

Data evaluarii 15.06.2020
4,8340 lei/€

in urma aplicdrii criteriilor de comparatii au fost identificate o serie de corectii procentuale
aplicate comparabilelor astfel incat valoarea acestora sa fie ajustatd in sensul apropierii de
caracteristicile terenului evaluat. Corectiile au fost estimate de evaluator in baza rationamentului
propriu, avand ca fundament informatii obtinute de la agenti imobiliari, prin interviuri personale,
date culese din piata imobiliara si alte surse.

Corectiile aplicate se referd la zonare, acces la teren, utilitdti, utilizare, fiind aplicate pentru
toate comparabilele functie de specificul acestora. De asemenea, intrucat comparabilele utilizate
sunt oferte, acestea au fost diminuate cu 5% reprezentand procentul de negociere specific
tranzactiilor imobiliare din zonad.

Valoarea aleasd pentru determinarea valorii de piatd este cea rezultatd Tn urma aplicarii
corectiilor pentru comparabila 3, intrucat pentru aceasta s-a obtinut cel mai mic procent de corectie
brutd totald, respectiv valoarea unitara de 11,7 €/mp.

Valoarea de piata a terenului intravilan, categoria curti constructii, in suprafatd de72 mp este
de:

Vipiags= 4.060 lei (840 €)

P |
FOATORLOR AN

/
e'l o‘““ autoriz,,
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/
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2.5. Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului

Aplicand metodele de evaluare adecvate pentru imobilul de evaluat s-au obtinut

urmatoarele rezultate:

] LEI

EUR

Metoda comparatiilor directe teren 545mp 4060

840

Metoda venit

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare,
relevanta acestora si informatiile de piatd care au stat la baza aplicarii lor si pe de alta parte scopul
evaluarii, caracteristicile proprietatii imobiliare supuse evaludrii si a principiului prudentei, in opinia
evaluatorului valoarea de piatd a proprietatii imobiliare (teren intravilan cu suprafata de 72 mp (str.

Pdltinis - orasul Bicaz ) este |la data evaludrii 15.06.2020):

Vieren = 4.060 lei (840€), 56,6 lei/mp (11,7 €/mp)

Referitor la aceastd valoare pot fi precizate urmatoarele:

» Valoarea a fost exprimata si este valabild exclusiv in conditiile si prevederile prezentului raport;

» Exprimarea opiniei evaluatorului fn valutd este valabila in contextul conditiilor limitative
prezentate;

» Valoarea nu tine seama de responsabilitdtile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;

» Valoarea este o predictie;

» Valoarea este subiectiva;

» Evaluarea este o opinie asupra unei valori;

» Valoarea estimatd este valabild o perioadd limitatd de timp, de reguld maxim 6 luni, fiind
necesara actualizarea acesteia datoritd fluctuatiilor existente in piata imobiliard.

» Valoarea nu contine T.V.A.

Ing. lonut Costin

Evaluator Autorizat ANEVAR

——
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Anexa nr. 1 —fotografii ale imobilului
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Anexa nr.2 — Oferte comparabile

Teren Constructn supraf. de 1400 mp‘ F S de 14 mp JD VO‘:OBJUlBKO

Status: la vanzare din 24 martie 2020, data curenta: 18 mai 2020

Adresa: Central, Bicaz, Neamt Sursa: Octavian Berbu (particular)

Zile in piata: &6 zile Telefoane: 0758109110

Primul pret solicitat:  1%.000 EUR E-mail: blueappI0i@gmail.com

Ultimul pret solicitat: 18998 EUR Actualizat: Imobiliare ro - 26.04.2020
14 EUR/mp

Caracteristici proprietate;

Tip leren: Constructii
Clasificare teren: Intravilan
Suprafata teren: 1400 mp
Front stradal: idm

=
Utilitati: - : @
@ _ -

Acces /amenajare strazi: ~

e : iB
Utilizare: = GO'-?QIG : . Map date S2020
POT. =
CUT: =%

Regim inaltime: -

Sursa coef. urbanistici: Necunoscuta/Nu se aplica

Teren plan pe malul Bistritei, perfect pentru constructia unei case de vacanta sau pensiune. Pe teren exista o fosé veche, curentul este la
limita terenului.

20400

16820 4

126004

2 CVI20 0II020 032000 O¥II0 | 0400  GOI000 (o0 0annRn

Evolutia pretului cerut

Conferm articolulul 43 din Ghidul d= Evaluare- GEV 520 (Standardele de Evaluare ANEVAR 2016} evaluatorul trebuie sa s= asigure ca proprietatile comparabile sunt reate {adice pot
liidentificate) si ca su caracteristicile fizice confarme cu informafiile scriptice. In raporiuf de evaluare trebuie sa seindice sursele de informatli {inclusiv date de cantact pentruo
wverificare Independental, datele utilizate sl rationamentul pe baza carora evaluztorul a selectat proprietatile comparabile,

/”T%

G
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Teren Constructii, supraf, de 2024 mp

Status: la vanzare din 5 mai 2019, data curenta; 18 mai 2020

[D: 3647051

Adresa: Central, Bicaz, Neamt
Zile in piata: 380 zile
Primul pret solicitat:  34.500 EUR

Ultimul pret solicitat:  34.500 EUR
17 CUR{mp

Caracteristici proprietate:

Tipteren:

Clasificare teren:
Suprafata teren:

Front stradal:

Utilitati:

Acces f amenajare strozi:
Utilizare:

POT.:

CUT:

Regim inaltime:

Sursa coef, urbanistici:

Constructii
Intravilan
2026 mp

Necunoscuta/Mu se aplica

Telefoane: 0744325188

Actualizat: LaJumatero-29.04.2020
olxro - 25.10.2019
olx.ro - 05.05.2019 {prima aparitie)

Vind teren intravilan in Bicaz (cartier Dodeni) situat la strada (DM 15) in suprafata de 2026 m Terenul este intabulat si se afla la 3 Km de
barajul de la Bicaz. Are toate utilitatile [gaz, energie, canalizare, apa) la limita de proprietate. Suprafata poate fi marita prin achizitionarea de
la Primaria Bicaz a lotului de cca 276 mp (coltul dreapta jos din schita de intabulare). In partea opusa laturii terenului de la DN 15, a cca BOD

m incepe coasta muntelui, impadurita. Terenul este drept sinu

51000

44200

FP400 -

0RZ019 (O]

102019

12/2035

Evolutia pretului cerut

027070 0472020

Conform articolului 43 din Ghidul de Evaluare - GEY 520 (Standardele de Evaluare ANEVAR 2016) evaluatorul trebuie sase aslgure ca proprictatile comparabile sunt reale (adica pot
tiidentificate) si ca au caracteristicile fizice conforme cu Informatiile seriptice. In raportul de evaluare trebuie sa se indice sursele de informatil {inclusiv date de contact pentru o

1) datele

werificare i

s rati Wl pe baza carora evaluatorul a selectat proprietatile comparahile.
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Teren, Constructii, supraf. de 855 mp I1D: 3963396

Status: la vanzare din 10 februarie 2020, data curenta: 18 mal 2020

Adresa: Bicaz, Neamt Telefoane: 0725739572
Zileinpiata: 99 zile Actualizat: olxro-15.05,2020
Primul pretsolicitat: 13,680 EUR olx.ro-10.02.2020 (prima aparitic)

Ultimud pret solicitat: 13.680 EUR
16 EUR/mp

Caracteristici proprietate:

Tipteren: Constructii
Clasificare teren; Intravilan
Suprafata teren; 855mp
Front stracal: -

Utilitati: =

Acces /amenajare strozi: )

Utilizare: %%

PGT: =+

CUT: -

Regim inaltime: =

Sursa coef, urbanistici: Necunoscuta/Mu se aplica

Tereninsuprata de 855 mp, intravilan, situat in Bicaz, la fesirea din Dodeni spre baraj { 100m de blacuri ). 16 euro/mp Utilitati: apa, canal,
curent electric, toate la limita proprietatii

2005060

VP00

14400 4

eue

SR04

ECOD
0272020 0212000 032020 02020 032020 Dar2020 472020

Evolutia pretului cerut

Conform articolului 43 din Ghidul de Evalusre - GEV 520{Stsndardele de Evaluare ANEVAR 2014} evaluatorul trebule sa se asigure ca proprietatile comparabile sunt reate {adica pot
Hldentificate} sica au caracteristicile fizice conforme cu informatille scriptice, In raportul de evalvare trebule 53 seindlce sursele do infermatil (inctusiv dote de contact pentruc
verificare independental, datele utilizate i rationamentul pe baza carara valuatorul a selectal propidetatile comparabile,
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Anexa nr. 3 = Plan de amplasament
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