ROMANIA
JUDETUL IASI
COMUNA SIPOTE -
CONSILIUL LOCAL SIPOTE

HOTARAREA NR. 60 din 29 aprilie 2020
Privind insusirea Raportului de evaluare pentru imobilul in suprafati de 313 mp teren,
identificat cadastral T 26 ,P 840 situat in Strada Luca Arbore ,nr 25 si inscrierea in
evidentele contabile (Bloc specialisti )

Consiliul Local al Comunei Sipote, judetul Iasi , intrunit in sedinta ordinari din data de
29 aprilie 2020

Luénd in considerare :

Referatul de aprobare (ca instrument de prezentare si motivare a proiectului de hotarare) semnat
de citre initiatorul proiectului —Domnul Puiu Constantin ,inregistrat sub numarul 3217 din
23.04.2020 , privind insusirea Raportului de evaluare pentru imobilul in suprafatd de 313 mp
teren , identificat cadastral T 26 ,P 840 situat in Strada Luca Arbore ,nr 25 si inscrierea in
evidentele contabile (Bloc specialisti );

Raportul de specialitate intocmit de compartimentul de resort ,inregistrat sub numarul 3219 din
23.04.2020 , potrivit careia se propune Consiliului Local Sipote insusirea Raportului de
evaluare pentru imobilul in suprafatid de 313 mp teren , identificat cadastral T 26 ,P 840 situat
in Strada Luca Arbore ,nr 25 si inscrierea in evidentele contabile (Bloc specialisti );

Aviand in vedere :

Prevederile art 129, alin (2) litera ¢ )din Ordonanta de Urgentd a Guveernului nr 57 din 5 iulie
2019 privind Codul administrativ ,

Prevederile art 290 , art 354, art 355, art 364 alin (1) , din Ordonanta de Urgentd a Guveernului
nr 57 din 5 iulie 2019 privind Codul administrativ ,

Tindnd seama de :

Raportul de evaluare intocmit de SC Protehnica Expert SRL , reprezentat prin evaluator
membru expert ANEVAR Chiriac Florin,inregistrat sub numarul 3194/1 din 23.04.2020 ,
Proiectul de hotiirdre numdrul 3218 din 23 aprilie 2020 privind insusirea Raportului de evaluare
pentru imobilul in suprafatd de 313 mp teren , identificat cadastral T 26 ,P 840 situat in Strada
Luca Arbore ,nr 25 si inscrierea in evidentele contabile (Bloc specialisti );

in temeiul dispozitiile art. 139 alin.(1) alin.(2) ,alin(3) litera g)din O.U.G. nr. 57/2019
privind Codul administrativ;

Tinand seama de prevederile Legii nr. 24/2000 privind normele de tehnica legislativa
pentru elaborarea actelor normative, republicata, cu modificirile i completérile ulterioare,

Avand in vedere propunerea primarului comunei Sipote in calitate de initiator al
proiectului de hotarare inregistrat sub numarul 3218 din 23.04.2020;

Avand in vedere prevederile Legii nr. 52/2003 privind transparenta decizionald in
administratia publicd, cu modificarile si completérile ulterioare ;



Avand in vedere prevederile Legii nr. 554/2004 privind contenciosul administrativ , cu
modificarile si completérile ulterioare ;

Avénd in vedere avizul de legalitate numarul 3220 din 23.04.2020 privind aprobarea
insusirii Raportului de evaluare pentru imobilul in suprafati de 313 mp teren , identificat
cadastral T 26 ,P 840 situat in Strada Luca Arbore ,nr 25 si inscrierea in evidentele contabile
(Bloc specialisti;

Avand in vedere Hotédrdrea consiliului Local Sipote numirul 75 din 29.08.2019privind
aprobarea Regulamentului referitor la masurile metodologice ,organizatorice,termenele s
circulatia proiectelor de hotarre/hotdrarilor propuse/ adoptate la nivelul U.A.T,comuna
Sipote,,judetul lasi ;

Procesul-verbal incheiat in plenul Consiliului Local al comunei Sipote , inregistrat sub
numarul 3394 din 29.04.2020 prin care se aprobi insusirea Raportului de evaluare pentru
imobilul in suprafatd de 313 mp teren , identificat cadastral T 26 ,P 840 situat in Strada Luca
Arbore ,nr 25 si inscrierea in evidentele contabile (Bloc specialisti ), cu un numar de 15Voturi
pentru ,din numarul de.15 consilieri in functie si prezenti la sedinta 15consilieri ;

Avand in vedere avizul comisiilor de specialitate 1,2, si 3 din cadul Consiliului Local al
comunei Sipote inregistrate sub numarul 3313 din 27.04.2020, avize emise in temeiul
prevederilor art 136 alin (8) litera c) si art 141 alin (12) din ordonanta de Urgentd a Guvernului
nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul administrativ ;

in temeiul prevederilor art. 196 alin.(1) lit.a) si art. 243 alin.(1) lit. a) din O.U.G. nr.
57/2019 privind Codul administrativ,

Membrii Consiliului Local al comunei Sipote ,Judetul Iasi,
intruniti in ordinari la data de 29 aprilie 2020
HOTARASC:

Art.1. Se insuseste Raportul de evaluare intocmit de SC Protehnica Expert SRL |,
reprezentat prin evaluator membru expert ANEVAR Chiriac Florin,inregistrat sub numdrul
3194/2 din 23.04.2020 ,conform anexei care face parte integrantd din prezenta hotirére, pentru
terenul in suprafata de 313 mp teren , identificat cadastral T 26 ,P 840 situat in Strada Luca
Arbore ,nr 25 si inscrierea in evidentele contabile (Bloc specialisti );

Art.2.Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotirdri se insircineazi
compartimentul financiar contabil , administrare patrimoniu din cadrul aparatului de specialitate
al primarului , care vor inregistra in evidenta financiar — contabila si in inventarul domeniului
privat al comunei, toate modificarile intervenite , ca urmare a adoptirii prezentei hotarari.

Art.3.Prezenta hotardre va fi comunicatd, prin grija secretarului comunei Sipote in
condiiile O.U.G. nr. 57/2019, in mod obligatoriu primarului comunei Sipote , compartimentului
financiar contabil , administrare patrimoniu precum si Prefectului judetul lasi, iar un exemplar
se va afisa la afigierul local pentru aducere la cunostinti publici pe pagina de internet
wwwprimariasipote.ro

Contrasemnezi pentru legalitate ,
conform art .140 din O.U.G. nr. 57/3 iulie 2019
Secretarul general al Comunei Sipote /\\w\
Ursu Mariana
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i Rezumatul faptelor principale si a concluziilor importante
(SINTEZA RAPORTULUI):

- Obiectul evaluarii: Teren intravilan, pe care este construit Bloc 3 (pozitia 28 din inventar,
teren construit), in suprafata de 313 mp, situate in loc. Sipote, com. Sipote, str. Luca Arbore
nr. 25, jud. Iasi, aflat in proprietatea Comunei Sipote.

- Utilizator desemnat: COMUNA SIPOTE - JUD. IASI

Proprietar: COMUNA SIPOTE - JUD. [ASI

Evaluator: Chiriac Florin

Data evaluarii 22.04.2020

Data inspectiei: 08.04.2020

Data raportului: 08.04.2020 4

Dreptul de proprietate evaluat: Evaluatorul considera dreptul de proprietate dfe yef ‘{gstrictii
(raportul de evaluare este elaborat in ipoteza ca bunul este liber de sarcini), Asds€u t@iu,].@a din

documentele si din informatiile primite de la proprietar. Se considera ca bhul uat‘:[w este
grevat de sarcini. Proprietarul nu a prezentat extras de carte funciara la \12 ngfhd "sa;fc;ﬁﬂ
v.‘.
inregistrate pentru bunul evaluat. A by, S ::.{-:}
Scopul evaluarii: Estimarea valorii de piata. R0

Metode de evaluare utilizate: - Abordarea prin piata

- Tipul valorii estimate in prezentul Raport de evaluare este: "VALOAREA DE PIATA". - In urma
aplicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la VALOAREA DE PIATA pt
Teren intravilan, pe care este construit Bloc 3 (pozitia 28 din inventar, teren construit), in
suprafata de 313 mp, situate in loc. Sipote, com. Sipote, str. Luca Arbore nr. 25, jud. lasi, se
prezinta astfel:

VALOARE DE PIATA = 8.00 Euro/mp echivalent 38.67 Lei/mp

- Valoarea nu contine T.V.A.
- Raportul a fost elaborat pe baza “STANDARDELOR DE EVALUARE A BUNURILOR,

ANEVAR” — editia 2018.
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II. TERMENII DE REFERINTA AT EVALUARII:

[I.1. [Identificarea evaluatorului si competentei acestuia

Ing. Chiriac Florin — Evaluator autorizat ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor
Autorizati din Romania) in specializarea EPI.

Adresa —E-mail: florin_0171@yahoo.com

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ca afirmatiile prezentate
si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte. In plus, certific ca nu am avut nici un interes
prezent sau de perspectiva referitor la bunul ce face obiectul prezentului raport de evaluare si nici
un interes sau influenta legata de partile implicate.

Nu am o partinire legata de bunul care este obiectul acestui raport sau legata de partile
implicate in aceasta evaluare.

Angajarea mea in aceasta evaluare si onorariul pentru aceasta lucrare nu sunt conditionate de
raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii estimate sau de o concluzie favorabila
clientului.

Detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea in mod competent a acestei lucrari;

Nu a fost oferita asistenta profesionala persoanei care semneaza acest raport.

La data acestui raport. subsemnatul este membru titular ANEVAR.

Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteaza numai la ipotezele special prezentate si
reprezinta analizele si concluziile mele profesionale si impartiale.

I1.2. Identificarea clientului si a altor utilizatori desemnati:
Beneficiarul acestui raport de evaluare este - COMUNA SIPOTE, cu sediul in loc.'g}mtc,
com. Sipote, jud Iasi. P a"‘“‘“{,&
Utilizatorul desemnat al acestui raport de evaluare este COMUNA SIPOTE —ﬁﬁﬁ &\\S‘i‘,m@
prin reprezentantii sai desemnati in acest sens. Nici o alta persoana nu are dreptul de a_.;"uti(ﬁ% gnbn i
raport daca nu are imputernicire. PR \11';‘;'?(
" r Vi )

I1.3. Scopul evaluarii (utilizarea desemnata):

Scopul elaborarii acestui raport de evaluare este determinarea valorii de piata a terenului,
in vederea vinzarii catre proprietarii apartamentelor din bloc pentru a putea sa intabuleze
apartamentele.

Evaluarea este valabila numai pentru scopul mentionat in prezentul raport. Raportul de
evaluare este invalid daca este folosit pentru alte scopuri decat cel mentionat si/sau de alte
persoane decat cele mentionate in prezentul raport.

11.4. Identificarea bunului imobil subiect. Drepturi de proprietate evaluate:

Obiectul prezentului raport de evaluare este:

Teren intravilan, pe care este construit Bloc 3 (pozitia 28 din inventar, teren construit),
in suprafata de 313 mp, situate in loc. Sipote, com. Sipote, str. Luca Arbore nr. 25, jud. Iasi,
aflat in proprietatea Comunei Sipote.

Evaluatorul considera dreptul de proprietate absolut(deplin) asupra bunului evaluat,
fara restricii. conform informatiilor primite de la proprietar, dreptul de proprietate nu este
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afectat de un alt drept subordonat sau sarcina. Se considera ca proprietarul detine pentru
bunul evaluat, toate actele, avizele si autorizatiile necesare pentru a functiona si circula fara
restrictii. Se considera ca sunt platite toate taxele si nu exista sarcini asupra drepturilor de
proprietate care ar putea duce la restrictii de utilizare.

Evaluarea s-a realizat in acesta ipoteza, a dreptului de proprietate deplin.

Evaluatorul nu a facut verificari suplimentare asupra drepturilor de proprietate si considera
informatiile primite ca fiind corecte. In orice alta situatie raportul de evaluare nu mai este valabil si
va fi necesara o noua evaluare.

Nu s-a pus la dipozitia evaluatrului socumentatic cadastrala a terenului sau extras de carte
funciara.

Un drept deplin asupra proprietdtii conferd titularului dreptul de a poseda, a folosi ori de a
dispune de proprietatea repsectiva in orice moment fara restrictii, cu respectarea legislatiel.

I1.5. Tipul valorii (premisele valorii):

Tipul valorii - Un tip al valorii este o precizare a ipotezelor fundamentale de cuantificare a unei
valori.

In acest raport este determinata Valoare de piata.

Valoarea de piata care este “suma estimatd pentru un activ sau o datorie care ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdérator hotirat si un vanzdtor hotdrét, intr-o tranzactie
nepértinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostiintd de
cauzd, prudent si fard constrangere” — conform SEV 100 — Cadrul general din Standarde de
evaluare editia 2018,

Valoarea de piata este exprimata in lei si Euro.

I1.6. Restrictii ale evaluarii:

Evaluarea este valabila doar pentru scopul mentionat in prezentul raport, respectiv in vederea
vinzarii catre proprietarii apartamentelor din bloc pentru a putea sa intabuleze apartamentele.

Raportul este invalid daca este folosit pentru alte scopuri decat cel mentionat in rapott;si de alte

persoane decat cele mentionate in prezentul raport. yatodis
Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi verificat mg%n oaiﬁgt
Standardele de verificare ale ANEVAR ( SEV 400 Verificarea evaluarii). g %\“\ N

3 «-*‘ S
S \ﬁ\\) ¥, ‘:/
I1.7. Data evaluarii, data inspectiei, data raportului de evahm,;;e y

Data la care este valabila valoarea estimata in prezentul raport de evaluare este 08.04.2020
Inspectia bunului ce face obiectul prezentului raport de evaluare s-a facut in data de 08.04.2020
Data raportului de evaluare este 22.04.2020.

I1.8. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii:

Proprietarul a prezentat actele de proprietate:

- Inventaul bunurilor ce apartin domeniului privat al Comunei Sipote, jud. Iasi, unde la
pozitia 28 este inregistrat acest teren;

- Referat nr 2738/01.04.2020 Primaria Sipote

- Contractul de prestari servicii nr 2973 din 13.04.2020 pentru servicii de evaluare terenuri
unde sunt precizate terenurile ce urmeaza sa fie evalutate si adresele acestora;

Evaluarea se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre proprietarii
bunului imobil subiect, Primaria Comunei Sipote, impreund cu informatiile culese la inspectia
vizuala, fird a se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare.
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- Acest raport este realizat plecdnd de la premisa ca dreptul de proprietate nu este afectat de
sarcini, neexistdnd niciun fel de problema de ordin legal;

- Se presupune ca exista sau pot fi obtinute toate autorizatiile necesare functionarii;

- In cazul in care ar apdrea astfel de probleme, evaluatorul isi rezerva dreptul de a modifica in
consecinta raportul si concluziile acestuia.

Conditii de functionare, masuratori:

- Evaluatorul nu a efectuat o expertiza tehnica de detaliu si nici nu a inspectat acele parti care
sunt inaccesibile sau acoperite; in consecinta, acele parti au fost considerate a fi in stare tehnica
buna si nu sc valideazi integritatca acestora;

- Se presupune ca bunul se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de functionare;

- In cazul in care analize ulterioare ar releva defecte care pot afecta valoarea, concluziile
prezentulul raport 1si pierd valabilitatea,

- Toate dimensiunile si detaliile s-au considerat a fi corecte si se bazeazd pe informatiile
furnizate de beneficiar si producitor.

- Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru contamindri sau efecte asupra mediului.

Conflict de interese:

- Evaluatorul care a realizat acest raport de evaluare are cunostintele si competenta necesare
pentru a putea emite opinii pentru acest tip de bun mobil ;

- Evaluatorul actioneaza ca evaluator independent si nu are niciun conflict de interese legat de
pregdtirea acestel evaludri.

- Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor cu beneficiarul, nici cu oiectivul
evaluat.

Factori externi: =

- Evaluatorul a luat in consideratie factorii care influenteazi valoarea la momentul ik si
de care el a avut cunostinta; modificarea acestora in timp poate duce la modifi icar Walq@q@&e
piata. @\%\‘*(‘ f”"% i

e at
@““» o 2%, x“\ /

II.11. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare: ’:.,,, ;' .mx,p-*/

- Acest raport de evaluare este confidential, atat pentru client, cit §i pentru evaluﬁ&%e’
valabil numai pentru scopul mentionat; nu se accepti nici o responsabilitate daci este transmis
altei persoane, fie pentru un scop declarat, fie pentru oricare alt scop;

- Potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu va fi solicitat si acorde consultantd
ulterioard sau sd depund mdrturie in instantd, in afara cazului cdnd aceasta a fost convenitd, scris i
in prealabil.

- Raportul de evaluare si concluziile asupra valorii si bunului supus evaluarii sunt valabile
numai la data evaluarii;

- Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la
data intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea.

- Divizarea sau distribuirea valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in
afara cazului cand o asemenea alocare a fost prevédzuta in raport;

- Prezentul raport de evaluare, in totalitate sau parti din acesta, sau orice referire la continutul
sau nu pot fi folosite sau incluse intr-un document publicat, circulara sau lucrare si nici publicate
fara acordul scris si prealabil al evaluatorului, cu specificarea formei si contextului in care ar urma
sa apara.

- Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul utilizare sau de publicare a
acestuia;

- Valoarea obtinuta in acest raport nu este valida pentru scopuri de asigurare a bunului evaluat.

- Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate referitor la modificari neautorizate aduse
raportului de evaluare
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- Orice reproducere este nula de drept si de fapt si recomandam sa nu fie luata in consideratie.

- Raportul de evaluare este valabil numai daca are semnatura originala.

- Evaluatorul a realizat prezentul raport cu competenta si avand cunostintele necesare si nu
accepta responsabilitatea pentru acesta si concluziile sale dect fata de beneficiar;

- Evaluatorul nu accepta nici o alta responsabilitate fata de o terta persoana, in nici o
circumstanta,

-- Orice valori estimate in prezentul raport se aplica bunului imobil ca intreg;

I1.12. Declaratia conformitati evaluarii cu standardele de evaluare a

bunurilor:

- Analizele, opiniile si concluziile noastre precum si prezentul raport au fost efectuate in
conformitate cu Codul Deontologic al ANEVAR, cu Standardele de Evaluare a bunurilor editia
2018, cu exceptiile mentionate expres in acest raport;
Standarde de evaluare:

= SEV 100 — Cadrul general (IVS Cadrul General)

« SEV 101 — Termeni de referinta ai evaluarii (IVS 101)

=  SEV 102 — Implementare (IVS 102)

= SEV 103 - Raportare (IVS 103)

= SEV 104 — Tipuri ale valorii

*  GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile. “ﬁiim
* SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare; / o q\‘"

. . . . ' h(. -]‘\QA
* (Cadru legal — Legislatia in vigoare e,, \\\Q& 3

- evaluatorul indeplineste cerinfele adecvate de calificare profesionald si age exMﬁ*si? L
4,

competenta necesara evaluarii pentru categoria de proprietate evaluati; @, " :‘ i r;;‘f'/
- raportul de evaluare a fost generat numai dupa efectuarea inspectia prop\ﬁ%m

obiectul raportulu;
- nici o alta persoand, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asistentd profesionala
in elaborarea raportului;

11.12. Descrierea raportului:
Raportul de evaluare prezent este un raport scris ce are ca obiect stabilirea valorii de piata a

terenui.
Raportul a fost elaborat pe baza “STANDARDELOR DE EVALUARE A BUNURILOR,

ANEVAR” — editia 2018.

IIl. Prezentarea datelor:

I11.1. Date despre aria de piati, oras, vecinatiti si localizare:

Sipote este o comund in judetul Iasi, Moldova, Roménia, formatd din satele Chiscéreni,
Halceni, lazu Nou, Iazu Vechi, Mitoc si Sipote (resedinta).

Comuna este situatd in marginea de nord a judetului, la limita cu judetul Botosani, pe malurile
rdului Miletin (care formeazi aici lacul Hilceni) si al afluentului sdu Recea, in partea central-

sudica a Campiei Moldovei. Este strabatuta de soseaua judeteand DJ282, care o leagd spre sud de
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Gropnita, Movileni, Horlesti, Rediu i Tasi si spre nord in judetul Botosani de Réuseni, Hlipiceni,
Todireni, Albesti, Trusesti (unde se intersecteazd cu DN29D), Déngeni, Hanesti, Vlasinesti, Saven
(unde se intersecteazd cu DN29), Draguseni, Cotusca si Radduti-Prut (unde se termind in DN24C).
La Sipote, acest drum se intersecteazd cu soseaua judeteand DJ282B, care o leagd spre est de
Andrieseni si Bivolari (unde se termina in DN24C) si spre vest de Plugari si mai departe in judetul
Botosani de Prdjeni si Fliménzi (unde se termind in DN28B). Tot din DJ282, la Halceni se
ramificd soseaua judeteand DJ282C, care duce spre est la Vladeni si Tiganasi (unde se termind in
DN24C).[4]

Se invecineaza:

- spre nord cu comuna Rauseni din judetul Botosani;

- spre est: Andrieseni;

- spre sud-est: Vlddeni;

spre sud: Gropnita si Fantanele;

'

spre vest: Plugari.

Conform recensdmantului efectuat in 2011, populatia comunei Sipote se ridicd Jas »\: 4 de

at

locuitori, in scadere fatd de recensdmantul anterior din 2002, cand se Imegs?ggﬁ?a '89% de

i) s (‘\\V‘-\ ‘“_&:f" :
locuitori. 8 P90
P A T Y 4
v . . . Wa WEET gat T
Mijloacele de transport in comun sunt de tip maxi taxi. &{\_ 5 }ﬁ’

Unitati de invatdmant sunt la 200 m — scoald gimnaziala.

Institutiile de cult sunt in apropiere.

Institutii guvernamentale sunt la 500 m - Priméria comunei, Politia rurala.

Existd retea urbani de energie electrica, apd, canalizare, telefonie, cablu TV prin fibrd optica
si internet.

Avantajele zonei sunt cosiderate: linistea comunei, amenajarea i infrastructura

multumitoare, gradul redus de poluare si infractionalitate, multitudinea spatiilor verzi, precum si
cresterea In ultimii ani ai gradului de absorbtie al investitorilor in zona.

Dezavantajele zonei pot fi considerate: populatie preponderent de varsta a Il a.

I11.2. Descrierea situatiei juridice:

Conform documentelor prezentate pentru atestarea dreptului de proprietate, in copii
necertificate, proprietatea imobiliard Teren intravilan, pe care este construit Bloc 3 (pozitia 28

din inventar, teren construit), in suprafata de 313 mp, situate in loc. Sipote, com. Sipote, str.
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IV. Analiza pietei imobiliare

IV.1. Analiza productivitatii proprietatii
Proprietatatea subiect de tip teren intravilan amplasat intr-o zond rezidentiala, centrul
localitatii Sipote, cu utilizare rezidentiala. Accesul se face din str. Luca Arbore, drum principal
asfaltat. Utilitatile zonei sunt retea de energie electrica si retea de apa.
Calitatea vecinitdtii se reflectd prin multitudinea de locuinte construita in zona, magazine,

scoala, etc.

IV.2. Delimitarea pietei specifice

Delimitarea pietei specifice se referd la piata terenurilor rezidentiale, amplasate in mediu

rural.

IV.3. Analiza cererii

Profilul cumpdratorului in zona rurald Sipote, se contureazi in jurul terenurilor intravilane cu
surpafatd intre 350 — 1000 mp. Puterea efectivd de cumpdrare este limitata de puterea de
cumparare scizutd, precum si de ponderea mare a populafiei de varsta a IIl a. P:, ﬁx?«

Tendinta viitoare pe termen mediu si lung se preconizeazd a fi in ciﬂstﬁr%hqfﬁ%qta

>

multitudinii caracteristicilor pozitive ale terenurilor din zona si ambientului nepoluﬁt ‘\‘;\1\" \1‘3" ::
N

[V.4. Analiza ofertei

In urma analizei pietei specifice terenurilor rezidentiale din zona rurala s-a identificat o oferta
de terenuri intravilane mica.

Conform pietei, preturile la astfel de terenuri se situeaza intre 5-10 euro/mp. Pe parcursul
anului 2019 - 2020 preturile terenurilor de acest tip au avut o mica tendinta de crestere. Oferta

competitivd pentru proprietatea imobiliard subiect este in stagnare.

IV.5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Cererea marginala (cererea minus oferta) scoate in evidentd o piatd a vanzitorului, oferta
fiind mai mica decat cererea, avand in vedere pozitionarea in centrul comunei a terenului.
in concluzie, din datele prezentate de citre site-ul imobiliare.ro, din discutiile cu agentii

imobiliari, se constatd o tendinti de usoara crestere a preturilor.
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Tendinta, pe termen scurt si mediu, este de crestere foarte usoard a preturilor proprietétilor

imobiliare, inclusiv a terenurilor intravilane cu utilizare rezidentiala.

VI. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piatd

Caracteristicile terenului subiect il claseazd pe aceastd printe favorite in topul proprietatilor
ofertate pe piata zonei, datoritd caracteristicilor superioare pe care le prezintd in comparafie cu
restul ofertelor de pe piata.

Chiar pe o piatd a vanzitorului, un astfel de teren ar avea sanse de a fi vandut in conditii
avantajoase dupa o perioada medie de marketing spre deosebire de terenurile aseméanétoare aflate
intr-o zond mai periferica si fard acces la strada principald, care ar putea fi vandute doar in cazul

unui discount semnificativ.

V. Analiza celei mai bune utilizari:

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietitii selectata
din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru
necesare aphcam metodelor de evaluare in capltolelc urmétoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare - este definita ca cea mai probabild utilizare rezonabMJega}a, a
bunului de evaluat care este fizic posibila, fundamentatd adecvat, fezabila g@’ﬁmar\ e.ca
rezultat cea mai mare valoare. \\;&" S

Practic, {indnd cont de tipul proprietatii si de amplasarea acesteia, ceaina%u{gﬁalf&rﬂaﬁ»v
posibila pentru proprietatea evaluata in acest moment, este utilizarea rezi atiald '4" ,,,\\»,q
Prin prisma criteriilor ce definesc CMBU, utilizarea rezidentiala este: \f;u >
- este permisa legal
- este fizic posibila
- este fezabila financiar
- este maxim productiva

V1. Evaluarea terenului:

VI.1. Abordarea prin piata:

Abordarea prin piatd (comparatia directd) — este procesul de obtinere a unor indicatii
asupra valorii proprietitii imobiliare subiect, prin analiza comparativa cu proprietati similare care
au fost vandute recent sau care sunt oferite spre vanzare ori sunt contractate.

Metoda comparatiei directe utilizeaza analiza comparativi: estimarea valorii de piata se
face prin analizarea pietei pentru a gisi proprietdti similare §i compararea acestor proprietafi cu cea

evaluati. Premiza majord a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietiti imobiliare
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este in relatie directd cu preturile unor proprietéti competitive §i comparabile. Analiza comparativi
se bazeaza pe asemandrile §i diferentele intre proprietayi si tranzactii, care influenteazi valoarea.
Este 0 metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-ofertd pe piaia
imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare. Se bazeazi pe valoarea rezultatd
in urma tranzactiilor cu imobile efectuate in zona.

Pentru estimarea valorii de piatd a activului prin aceastd metodi, evaluatorul apeleaza la
informatiile provenite din tranzactiile sau din ofertele de vanzare cu terenuri in zona, precum si la
datele si informatiile existente in publicatiile ce contin rubrici de publicitate imobiliara.

Procesul de comparare ia in considerare asemandrile si deosebirile intre terenul ,.de (_avahliat" si
celelalte terenuri oferite pe piata, despre care exista informatii suficiente. ﬂd“’:?::‘“‘

.:‘ \
In vederea aplicarii metodei se considera ca terenul este liber, astfel au fost seleﬁété ‘ne;ﬂﬁ

imobiliare care au corespuns cel mai bine cu proprietatea subiect. ;é\% Q@‘:\,@\ Y
\ 3

T
‘-\h'F‘Y‘-{\f . ¥

Comparabile identificate in piata:

ZONA Terenuri

Comp. Pret | Suprafata Observatii

Euro/mp| (mp)

1 Loc. Satu-Nou, com.| 8.00 | 2000,00 |Vand teren intravilan cu suprafata de 2000 mp cu
Belcesti, jud Iasi latime de 40 x 50 metri, cu 2 parti la drum. Terenul
se afla in Satu Nou, Comuna Belcesti, aproape de
Biserica Satu-Nou Sfantul Nicolae. Dispune de loc
de casa si este cultivat cu pomi fructiferi altoiti
(meri, ciresi, pruni, visini, caisi, piersici) si vita de
vie altoita (soiul chardonay), toate sunt pe rod. Pret
8 euro mp, pret fix.

Loc. Sarca. com 6.95 | 1252.00 |Teren ideal pentru construit casa/vila, situat la strada
Sarca, jud. lasi secundara, in imediata apropiere a DE 583, cu stalp
de electricitate, imprejmuit cu gard si posibilitate de
racordare la apa si gaze, drum pietruit, la 10 min de
mers de gara Sarca si la 7 min de Scoala.

[§%]

3 Loc. Badeni, com 6.00 | 1800.00 |Teren intravilan in centrul satului Badeni, langa
Badeni, jud. lasi fostul magazin satesc, la drumul principal. Pret 6€
mp

Caracteristicile, datele de comparatie si cele de ajustare sunt expuse in fisele de calcul tabelar,

dupd cum urmeaza:

1EURO = 4.8338 lei
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- Criteriile pentru estimare finala a valorii, sunt urmatoarele:

- Adecvarea - prin acest criteriu, se analizeaza cat de pertinenta este fiecare metoda in
concordanta cu scopul si utilizarea evaluarii.

- Precizia - este masuratd de increderea in corectitudinea datelor, de calculele efectuate si
de corectiile aduse preturilor de vanzare a bunurilor mobile.

Referitor la corectitudinea datelor si calculelor prezentate in raport, aceastea prezintd o
precizie maritd, fiind verificate si analizate din mai multe surse.

- Cantitatea si calitatea datelor — este influentati de adecvarea si precizia informatiilor
prezentate in raport.

In cazul de fata, cantitatea si calitatea datelor au fost suficiente pentru estimarea valori1 de

impozitare a bunului mobil evaluat.

Abordarea aplicata Adecvarea Precizia _ Cantitatea
informatiilor
Piata + + +

4 Preciziri suplimentare;;

- valorile au fost estimate pe baza informatiilor si ipotezelor prezentate in cadrul
prezentului raport;

- valoarea nu este afectata de cota TVA;

- evaluatorul a aplicat rationamente impartiale privite din optica aplicarii lor intr-
un mediu care promoveazd transparenta si minimizeaza influenta oricaror
factori subiectivi asupra procesului de evaluare;

- evaluarea este o opinie asupra unei valori.

- Valoarea estimati este subiectivd. Ea este rezultatul analizelor evaluatorului si
se bazeazi pe ipotezele si conditiile limitative enuntate in raport.

Fg@(ﬂf
u{% F]&m:mm

“, LepitiniSia Ne

1?,1
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ANEXE:

- Fotografii proprietate;

- Acte proprietate teren;

- Informatii extrase din piata: COMPARABILE
Fotografii proprietate:

Q- &P'“,\unm‘ ““"ﬂrr;:._':
o

KHIRIAC FLORiN

- Legitimatia Nr, 17715
" Valbil 2020
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Clauze obligatorii
4.Obiectul principal al contractului si pretul contractului
4.1- OBIECTUL CONTRACTULUI
4 11 Servicii de evaluare a 3 terenuri dupa cum urmeaza:
1. Teren Bloc 1{poz .30 inventar,teren construit ) in suprafata de 323 mp situat in loc. Sipote, Com.
Sipote, str.Luca Arbore nr.330 afiat in proprietatea Primaria Sipote lasi
2. Teren Bloc 2({poz.29 inventar teren construit ) in suprafata de 387 mp situat in loc. Sipote, Com.
Sipote, str.Alexandru Lapusneanu nr.10, aflat in proprietatea Primaria Sipote lasi
3. Teren Bioc 3 (poz 28 inventar,teren construit )in suprafata de 313 mp situat in loc. Sipote, Com.
Sipote, str.Luca Arbore nr.25, afiat in proprietatea Primaria Sipote lasi

1.2- Achizitorul se obliga s plateascd pretul convenit in prezentul contract pentru serviciile prestate.

4.3.Pretul - Preful convenit pentru indeplinirea contractului. platibil prestatorului de catre achizitor.
este de 2100.00 lei fara TVA . Termenul de plata este de maxim 30 zile de la data emiterii facturii.
S.Durata contractului

51.- Durata prezentului contract este echivalenta cu durata necesara derularii si finalizarii procedurilor
fegale necesare derularii serviciului care face obiectul acestui contract. pana ta finalizarea lucrarilor

prin proces verbal de receptic la terminarea fucrarilor fara obiectii. -
6.Executarea contractului P'S:.ﬁtaﬁt:‘.}:’
6.1.- Executarea contractului incepe dupa semnarea contractului , dar nu mai tarziu de 3 rilquwatwm %
de la data semndrii contractului. IACFLOR;»
6.2.Inchierea obligatiilor prezemului contract este certificata prin semnarea prouesulu crtieFideia Ny 17710
predare-primire si acceptare a lucrarilor. A’:bn, Valabii 2020
fp.l,,.,.?a :v\

7.Documentele contractului CISVAR U

7.1~ Documentele contractului sunt: -
- Raportul “detaliu cumparare directa atribuita™ generat automat e SEAP
= Factura fiscala
8.Obligatiile prestatorului
8.1.- Prestatorul se obligd sa presteze serviciile care fac obiectul prezentului contract in perioada
convenita si in conformitate cu obligatiile asumate.
8.2.- Prestatorul se obligd sd presteze serviciile in conformitate legisiatia specifica achizitiilor publice
9.0bligatiile achizitorului
9.1.- Achizitorul se oblig sa plateasca prejul ctre prestator in termenul convenit de la emiterea facturii
de citre acesta..
9.2.. Daca achizitorul nu onoreazd facturile in termen de 15 rile de la expirarca perioadei prevazute
convenite. prestatorul are dreptul de a sista prestarea serviciilor $i de a beneficia de reactualizarea sumei
de platd la nivelul corespunzator zilei de efectuare a platii.
10.Alte responsabilitiati ale prestatorului
10.1.( ) Prestatorul are obligatia de a exccuta serviciile prevdzute in contract cu profesionalismul §i
promptitudines cuvenite angajamentului asumat
{2)Prestatorul se obliga sa supravegheze prestarea serviciilor. sa asigure resursele umane, materialele.
cerute de §i pentru contract. in masura in care necesilalea asigurdrii acestora este previzutd in contract
sau se poate deduce in mod rezonabil din contract.

%)
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COMPARABILE:

Com arabila__l:

. - . . a & % . ”-; « T
Vand teren cultivat cu vie si pomi fructiferi in Belcesti G e ma
NG,  Valabiz020 &

16 000 € “\_-‘\t‘a—\‘;j.:l(‘;"”l‘]fﬂaj £ g i

~LANZVAR 2

Trimite mesaj
0758 293 770

Lasi, judet Yasi Adaugar La 21:00. 25 martie 2020, Numar annnt: [ 21443003

2 000 m?

Vand teren intravilan cu suprafata de 2000 mp cu latime de 40 x 50 metri, cu 2 parti la drum. Terenul se afla m
Satu Nou. Comuna Belcest, aproape de Biserica Satu-Nou Sfantul Nicolae. Dispune de loc de casa s1 este
cultivat cu pomi fructiferi altoiti (meri, ciresi, prumi, visini, caist, piersici) si vita de vie altoita (soiul chardonay).
toate sunt pe rod. Pret 8 euro mp, pret fix. Relati la telefon Telefon : 758

ro/oferta/vand-teren-cultivat-cu-vie-si-pomi-fructiferi-in-belcesti-
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Comparabila 3:

Vand teren sat Badeni, jud. lasi
6 €

Negociabil

Trimite mesaj

4074 299 8427

Badeni, judet lasi Adaugar de pe telefon La 15:13, 135 martie 2020, Numar anuni: 82768374

I iy iy ¥ g 3
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Teren intravilan in centrul satului Badeni, langa fostul magazin satesc, la drumul R!%n PG %W@p =
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Anunt adaugat prin aplicatia gratuita OLX ro. ‘{? i 5 ,,/‘“”/

disponibila pentru RS AR-SalV |

Vizualizan:2391

Contacteaza vanzatorul

« 4074 299 8427
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