ROMANIA
JUDETUL IASI
CONSILIUL LOCAL TIBANESTI

HOTARAREA NR.124

privind trecerea in domeniul public al comunei Tibdnegtl si declararea ca bun de utilitate publica a suprafetei de 55,00 mp
teren identificat in intravilan conform PUG sat TibAnesti, comunel Tibdnesti T 98 Parcela F28841, judetul lasi, precum si
aprobarea Raporului de evaluare imobiliard

Consiliul Local al comunei Tibanesti;

Avand in vedere referatul de aprobare ( ca instrument de prezentare si motivare a proiectulul de
hotérare), semnat de cétre inifiatorul proiectului de hotarare, domnul primar Neculai MUNTEANU inregistrat
subnr. 11.532/13.09.2023;

Tinamd seama de:

-Circulara Institutie: Prefectului judetului lasi nr.12.256/07.2020, Inregistratd la institutia noastrd sub
nr.7818/10.07.2020 prin care se comunicd procedura de trecere in domeniul public a bunurilor utilizate pentru
furnizarea sau prestarea serviciior de utilitdyi publice, raportat la prevederile Ordonantei de urgenta
nr.57/2019 privind Codul administrativ cu modificarile si completérile ulterioare;

-prevederile Legii nr.82/1991, Legea contabilitatii. cu modificarile si completarile ulterioare;

-prevederiie HG. nr.392/2020 privind aprobarea Nommelor tehnice pentru intocmirea inventarului
bununilor care alcatuiesc domeniul public si privat al comunelor, al oraselor, al municipiilor §i judetelor;

-prevederile  Legii nr.24/2000 privind normele de  tehnicd legislativd pentru elaborarea actelor
normative, cu modificarile si completarile ulterioare;

-prevederile Legii nr. $2/2003 privind transparenta decizionala in administratia publicd locala, cu
modificérile $i completarile ulterioare:

-prevederile Legii nr.554/2004 privind contenciosul administrativ, cu modificarile si completanle
ulterioare;

-prevederile art. 128 alin.(1), alin.(2) lit.c) art.286 alin.(4), art287 lit.b) precum si Anexa nr4 din QUG
nr.57/2019 privind Codul administrativ cu modificarile si completérile ulterioare;

-faptul ca bunul nu face obiectul unui litigiu, nu face obiectul unor cereri de reconstituire a dreptului
de proprietate privata sau de restiluire depuse In temeiul actelor normative care reglementeaza regimul juridic
al imobilelor preluate In mod abuziv de statul roman In perioda 06.03.1945 - 22.12.1989.

Luand act de:

-referatul de necesitate nr.11.531/13.09,2023 intocmit de compartimentul de specialitate prin care se
solicitd initierea unul proiect de hotadrare privind trecerea In domeniul public al comunei Tibanest s
declararea ca bun de utilitate publicd a suprafetei 55,00 mp teren identificat In intravilan conform PUG, sat
Tibanesti, comunei Tibanesti T 98 Parcela F2894/1, judetul lasi

-procesul verbal nr.10.614/06.09.2023 prin care Comisla speciald de inventariere a domeniulu public
si privat al Unitatii Administrativ — Teritorizle comuna Tib&nesti, judetul lasi numitd prin Dispozitia primarului
comunei Tibanesti nr.762/17.11.2020 a constatat in urma verificarilor din teren ca, suprafata de 55,00 mp
teren Identificat in Intravilan conform PUG, sat Tib&nesti comuna Tib&nesti T 98 Parcela F2894/1, judetul
lasi, nu este inclusa In domeniul public.

-planul de amplasament si delimitare a imobilului realizat de SC MYRUNACAD SRL din care rezulta
ca suprafata de 55,00 mp teren identificat in intravilan conform PUG, sat Tibdnest, comunei Tib&nesti T 58
Parcela F2894/1, judetul lasi;

-raportul de evaluare imobiliard nr.4566/08.09.2023 Intocmit de evaluator autorizat ANEVAR Matel
luliana, pentru suprafata 5500 mp teren Identificat in intravilan conform PUG, sat Tibanesti, comuna
Tib&nesti T 98 Parcela F2894/1, judetul lasi, Tn care valoarea justa a terenulul este de 663 lei echivalent a
134 euro (curs valutar conform BNR la data evaludrii 08.09.2023, 1 euro = 4,8643 lei),

-raportul de specialitate inregistrat sub nr.11.728/15.08.2023 privind trecerea In domeniul public al
comunel Tibanesti si declararea ca bun de utilitate publicd a suprafefei de 55.00 mp teren identificat In
intravilan conform PUG sat Tibénesti comuna Tibanesti T 88 Parcela F2884/1, judetul lasl, precum si
aprobarea Raportului de evaluare imobiliara;

Tinand cont de avizele favorabile emise In temeiul prevederilor art. 141 alin. (10), alin.(11) si alin.(12)
din QUG 57/20189 privind Codul administartiv primite din partea comisiilor de specialitate ale consiliului:

- Aviz nr.125/25.09.2023 a Comisiel pentru programe de dezvoltare economico sociald,
finan{e,administrarea domeniulul public s privat al comunei, agriculturd, gospodarie comunald protectia
mediului servicii gl comert

- Aviz nr.125/25.09.2023 comisia pentru administrafie publica locald juridica, apararea ordinii si
linigtei publice, a drepturilor cetajenilor

- Aviz nr.125/25.09.2023 Comisia pentru invai@mant , sanatate , culturd , proteclie scciala, activitat
sportive 5i agrement;

In temelul art.139 alin.(1) sl art. 186 alin,(1), lita) din QUG nr.57/2018 privind Codul administrativ cu
madificarile si completarile ulterioare,



HOTARASTE:

Art.1. Se aproba trecerea In demeniul public al comunel Tibanesti si declararea ca bun de utilitate
publica a suprafetel de 55,00 mp teren identificat In intravilan, conform PUG sat Tibanesti, comuna Tibanesti
T 68 Parcela F2894/1, judetul lasi, cu o valoare justa de 663 lei, conform Raportului de evaluare imobiliara;

Art.2.- Se aprob3 Raportul de evaluare imobiliard nr.456/08.09.2023 intocmit de evaluator autorizat
ANEVAR Matei |uliana pentru suprafata de 55,00 mp situat In inravilan conform PUG sat Tibanesti, comuna
Tibanesti, T 58, Parcela F2894/1, judetul lasi In care valoarea justa a terenului este de 663 lel echivalent a
134 euro (curs valutar conform BNR la data evaluari 08.09.2023, 1 eure = 4.,9643 lel) in confarmitate cu
anexa nr.1 care face parie integranta din prezenta hotérare,

Art.3. Se declara de utiltate publica locala suprafeta de teren prevazutd la art.l din prezenta
hotarare

Art.d4. Cu ducere la Indeplinire a prevederilor prezentei hotdrérl se Insarcineaza Biroul Financiar
Contabil si Resurse Umane, care va inregistra In evidenta financiar — contabild .

Art.5. - Impotriva prezentei hotarar, se poate formula plangere prealabild in termen de 30 de zlle
de la data comunicari, in conformitate cu prevederile art.7.din Legea nr.554/2004 privind contenciosul
administrativ, cu modificarile §i completarile ulterioara,

-Instanta competenta pentru solufionarea contestatiel formulate n conformitate cu prevederile art.11
din Legea nr.554/2004 privind contenciosul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare, este
Tribunalul lasi — Sectia contencios administrativ si fiscal.

Art.6.- Prezenta hotarare se va comunica Instituliei Prefectulul Judetului lasi — pentru controlul
legalitalii, diul Neculai MUNTEANU - primaruful comunei Tibanesti, dnei ec.Staica Mimi - sef birou financiar

contabil si resurse umane, dnei Durnac Sarghie Lucia - flona, si pe site-ul nstituiel www. primariatibanesti.ro
- itor oficial local pentru aducere la cunostint@ publicé prin afigare.

Tibanesti astazi 28 septembrie 2023
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MATEI I. IULIANA - BIROU EXPERT TEHNIC JUDICIAR SI EXPERTIZA

EVALUATOR PROPRIETATI IMOBILIARE
/

Fl.:j

AL

Nr. ord.reg.com/an: 4080-10513/2000 202H . 09 12 <7
C.1.F 23039980

Tel: 0757229648

Email: iuliana_matei07@yahoo.ro

Nr 456/08.09.2023

RAPORT DE EVALUARE

Proprietatea imobiliara funciara de tip
TEREN INTRAVILAN conf. PUG

SUPRAFATA 55,00 mp
Amplasat in comuna TIBANESTI,
sat TIBANESTI, Judetul IASI
T98, PARCELA F2894/1

Proprietari/ Beneficiari: PRIMARIA TIBiNEsTI
Data evaluarii: 08.09.2023

Data raportului: 08.09.2023

Evaluator ANEVAR: MATEI IULIANA

SEPTEMBRIE 2023 T8



Raport evaluare Proprietate Imobifiard Funciard de tip Teven Intravilan, Sat TIBANESTI, Comuna TIBANESTI, Judetul
Iasi — 55,00 mp
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Raport evaluare Proprietate Imobillard Funciard de tip Teren Intravilan, Sat TIBANESTI, Comuna TIBANESTI, Judetul
lasl - 55,00 mp

I. INTRODUCERE
i iilor i n

La solicitarea PRIMARIEI TIBANESTI, cu sediul in Comuna TIBANESTI, Judetul
Iasi, reprezentata de DI. MUNTEANU NECULAI in calitate de Primar, am procedat la
evaluarea proprietdtii imobiliare funciare de tip teren INTRAVILAN conf PUG, in
scopul estimarii valorii juste, la data de 08.09.2023, pentru introducerea in
Inventarul DOMENIULUI PUBLIC AL COMUNEI TIBANESTI a terenului in
suprafatd totald de 55,00 mp situat Tn sat TIBANESTI, comuna TIBANESTI, Judetul
lasi, conform adresei nr. 10023/07.09.2023.

Imobilul analizat in suprafata totald de 55,00 mp situat in T98,
F2894/1, comuna TIBANESTI , sat TIBANESTI, este compus din:

- Faneata - 55,00 mp,

Utilitatile amplasamentului sunt incomplete si constau in drum asfaltat, cu

pasibilitati de racordare la reteaua de energie electrica.
Retea de energie electrica: existentd, Refea de apa. inexistentad, Refea de gaze:
inexistenta, Refea de canalizare: inexistenta

Terenul urmeaza a fi introdus n Inventarul Domeniului Public al Comunei
Tibanesti.

Calitdtile amplasamentului favorizeazd in mod pozitiv proprietatea imobiliara
supusa evaluarii; suprafata de teren este optima ca lot.

Identificarea oricdror bunuri mobile sau a altor elemente care nu sunt
proprietati imobiliare : )

Imobilul este un teren categoria de folosintd FANEATA, situat in
INTRAVILAN conf PUG - sat TIBANESTI, comuna TIBANESTI, T98,
F2894/1,Judetul IASI .

Dreptul de proprietate supus evaludrii este drept de proprietate deplin,
terenul urmeazd sd fie inregistrat in Inventarul bunurilor care alcatuiesc
DOMENIUL PUBLIC al comunei Tibanesti, Plan de amplasament si delimitare
a corpului de proprietate, Plan de incadrare in zona.

Evaluarea s-a facut IN IPOTEZA liber de sarcini, evaluatorul nu a avut la
dispozitie Extras de Plan cadastral de Carte Funciara pentru informare s-a bazat doar
pe schitele preliminare intocmirii cartii funciare.

Vecinii bunului imobil teren INTRAVILAN conf PUG -schita anexa.

Solicitantii - Primaria Comunei TIBANESTI si destinatarii evaludrii PRIMARIA
TIBANESTI.
Evaluarea se realizeaza in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor
2023, avand la baza urmatoarele:
SEV 100 - Cadru general
SEV 101 - Termenii de referinta al evaluarii
SEV 102 - Implementare
SEV 103 - Raportare
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile.
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Raport evaluare Proprietate Imobiiard Funciard de tip Teren Intravilan, Sat TIBANESTI, Comuna naﬁﬂfsu , Judeful
Iasi = 55,00 mp

In evaluare s-a utilizat abordarea prin piatd la care s-a folosit metoda
comparatiilor directe, unde s-au analizat un numar de 5 comparabile, pentru fiecare
comparabild criteriul de comparatie a fost pret euro/mp, rezultatul metodei fiind
exprimat in le| si euro:

Vcomparatie = 663 Lei, echivalent a 134 EURO

La data evaluarii, 08.09.2023, cursul valutar conform BNR este: 1 Euro
- 4,9643 lei.

Detalii despre proprietatea imobiliard funciara evaluata si metodele de
evaluare utilizate pentru alegerea valorii de piatd sunt prezentate in
continuare in prezentul raport.

Valorile si chiriile mentionate in prezentul Raport de evaluare nu includ
TVA sau altd taxa asociatad unei evantuale tranzactii.

PREZENTAREA OPINIEI EVALUATORULUI

Valoarea proprietdtii, recomandatd de cdtre evaluator in urma aplicarii
metodologiilor de evaluare, pe baza analizelor si a faptelor prezentate in
cadrul acestui raport.

Valoarea nu contine TVA si este consideratda in conditii de plata cash,
integral la data tranzactiei.

Opinia asupra valorii bunurilor imobile evaluate in prezentul raport de
evaluare este urmatoarea:

[ V justa = 663 lei echivalent a 134 euro

Expert evaluator proprietati imobiliare
Membru ANEVAR

MATEI IULIANA
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Raport evaluare Proprietate Imobiliars Funiciard de tip Teren Intravilan, Sat TIBANESTI, Comuna TIBANESTI , Judetul
fasi - 55,00 mp

1.2. Certificarea evaluatorului

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific in
cunostinta de cauza si cu bund credinta ca:

- Afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport de evaluare
sunt adevarate si corecte.

- Concluziile si estimérile se bazeaza pe informatii si date considerate de catre
evaluator ca fiind adevarate, folositoare si corecte, precum si pe concluziile inspectiei
asupra proprietatii.

- Proprietatea a fost inspectatd personal de cétre evaluator Matei Iuliana, in data
de 08.09.2023, unde am fost insotit de catre reprezentantul Primariei Durnac-
Sarghie Lucia-Ilona.

Analizele, opiniile si concluziile mele sunt limitate doar de Ipoteze si |poteze
generale mentionate si sunt analize, opiniile si concluzile mele profesionale
personale, impartiale si nepartinitoare.

Suma ce imi revine drept plata pentru realizarea prezentului raport de
evaluare nu are nicio legaturd cu declararea in raport a unei anumite valori sau
interval de valori (din evaluare) care s& favorizeze clientul si nu este influentata de
aparitia unui eveniment ulterior.

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

Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii
imobiliare care face obiectul prezentului raport de evaluare si nu am niciun interes
personal privind partile implicate in prezenta misiune, exceptie facand rolul
mentionat aici.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu
cerintele din Standardele de Evaluare ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din
Romania).

Posed cunostintele necesare indeplinirii misiunii in mod competent, in urma
programului de pregatire profesionald al ANEVAR; nicio altd persoana nu mi-a
acordat asistentd profesionald in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.,

Expert evaluator proprietati imobiliare
Membru ANEVAR

MATEI IULIANA




Raport evaiuare Proprietate Imobifiard Funciard de tip Teren Intravilan, Sat TIBANESTI, Comuna TIBANESTI , Judeful
fasi— 55,00 mp

II. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII
1. Identificarea si competenta evaluatorului
Evaluator EP1 - MATEI IULIANA
Legitimatie ANEVAR - Nr. 14004
Adresa evaluatorului- Loc.Sorogari, Comuna Aroneanu, Jud. Iasi.
Adresa e-mail; iuliana matei07@yahoo.ro
Telefon: 0757.229 648

Prezentul raport de evaluare se adreseazd Primdriei Comunei TIBANESTI,
judetul Iasi in calitate de beneficiar (clienti) si poate fi utilizat doar in scopul
declarat.

3. Scopul evaludrii

Scopul unei evaludri este motivul declarat al evaluarii si determina tipul
valorii.

Beneficiarii au solicitat prezentul raport de evaluare in vederea
introducerii in Inventarul Domeniului Public al comunei Tibanesti,
Judetul Iasi.

Conform scopului evaludrii s-a urmdrit valoarea justa a obiectivului asa
cum este aceasta definitd in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2023,

4. ifi riet3tii i ili biect. ri
proprietate evaluate

Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea
imobiliard funciara de tip teren situat in INTRAVILAN conf PUG al satulul
TIBANESTI, comuna TIBANESTI, T98, F2894/1, Judetul 1asi .

Dreptul de proprietate supus evaludrii este drept de proprietate
deplin, terenul urmeaza sa fie inregistrat in Inventarul bunurilor care
alcituiesc DOMENIUL PUBLIC, Anexa 78-Inventarul bunurilor care
apartin domeniului public al comunei TIBANESTI, Plan de
amplasament si delimitare a corpului de proprietate, Plan de
incadrare in zona.

Evaluarea s-a ficut iN IPOTEZA liber de sarcini, evaluatorul nu a avut la
dispozitie un Extras de Plan cadastral de Carte Funciara pentru informare s-a
bazat doar pe schita terenului.

Titlul de proprietate se presupune a fi liber, valabil gi tranzactionabil.

5.Tipul valorii

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

Acesta descrie ipotezele fundamentale pe care se va baza valoarea

raportatd, de exemplu, natura tranzactiei ipotetice, relatia $i motivatia
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Raport evaluare Proprietate Imobifiard Funciard de tip Teren Intravilan, Sat TIBANESTI, Comuna TIBANESTI , Judetul
lasi - 55,00 mp

partilor si masura in care activul este expus pe piata. Tipul adecvat al

valorii va fi diferit in functie de scopul evaludrii.

Definitia valorii juste, asa cum este prevazutd in IFRS:

Tipuri ale valorii din Standardele Internationale de Raportare
Financiara (IFRS/IAS)

in concordantd cu scopul declarat de client, de inregistrare in situatiile
financiare si conform cu IFRS 13, cea mai adecvata este valoarea justa .

“"Waloarea justd este 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 evaluarii "- definitie din Standardele de
Evaluare a Bunurilor, editia 2023 - SEV 104 - Alte tipuri ale valorii, Valoarea
justa — paragraful 90.1,

Valoarea justa in cadrul raportului de evaluare este exprimata in lei fard
TVA.

6. Data evaludrii

Proprietatea a fost inspectata de evaluator Matei Iuliana, la data de
08.09.2023, data inspectiei.

Opinia finald a evaludrii va fi prezentatd conform cerintelor solicitantului
in Lei si Euro. Cursul valutar la data evaludrii, 08.09.2023, conform BNR
este de 1 Euro - 4,9643 lei,

Data raportului de evaluare este 08.09.2023.

a ne ntr valu
In vederea efectuarii evaluarii, evaluatorul a procedat la:

- Indentificarea problemei de evaluare (identificare client, tipul valorii,
scopul evaluare, data evaluarii, indentificarea proprietatii imobiliare-inspectie
etc.)

- Stabilirea termenelor de referinta;

- Culegerea datelor de pesite-uri de specialitate, presd, informatii de la
institutiile publice (aria de piata, date privind proprietatea subiect si date
privind proprietatile comparabile);

- Analiza datelor (analiza pietei, si analiza celei mai bune utilizari);

- Analiza aplicarii abordarilor de evaluare (piata);

- Analiza rezultatelor.

8. Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se bazeaza
evaluarea

Documentatia avuta |a dispozitie de |a client:

- Adresa nr. 10623/07.09.2023

- Plan de amplasament si delimitare a corpului de proprietate,
- Plan de incadrare in zona.

Documentatia utilizata de evaluator:
Situatia juridica a proprietatii imobiliare;
Informatii de la client;

TIPazge
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Informatii privind piata imobiliara locala (vanzari, oferte, etc.);

- Starea fizicad a bunului conform informatiilor culese cu ocazia inspetiei in
teren si a celor oferite de catre proprietari;

- Surse publice de informare - site-uri de specialitate, presa, cataloage,
reviste, etc.

Agentii imobiliare care isi desfasoara activitatea pe piata locala;
Surse publice de informare - site-uri de specialitate, presa, cataloage,
reviste, etc.;

- Piata imobiliard referitoare la oferte si cereri de proprietati imobiliare
similare din municipiul 1asi si din zona in care se situeaza proprietatea supusa
evaluarii; ;

- Informatii furnizate de la Primaria Comunei TIBANESTI, Judetul Iasi,

- Comuna TIBANESTI Consiliul Local Hotdrdre privind stabilirea
impozitelor si taxelor locale si a altor sume care se fac venit al bugetului local
pentru anul 2017, Legea nr. 227/2015

- WWW.asigur.ro;

- http://www.asigur.com/calculator-rca/

. Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

9. Ipoteze si ipoteze speciale

9.1. Ipoteze

Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu
se asum3 responsabilitatea fatd de nici o altd persoand in afara clientului,
destinatarului evaluarii si celor care au obtinut acordul scris si nu se accepta
responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de
persoand, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe
baza acestui raport.

- Evaluatorul nu a facut nicio masurdtoare a proprietatii. Dimensiunile
proprietatii au fost preluate din descrierea legald a proprietdtii (extras de
carte funciard pentru informare, fisa corpului de proprietate); evaluatorul nu
are calificarea de a valida aceste documentatii. Fisa corpului de proprietate
pus la dispozitia evaluatorului se considerd a fi corect, dar nu se asuma nicio
responsabilitate in aceasta privintd.

Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a
fi corecte si de incredere dar nu se asumd nicio responsabilitate in cazul in
care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.

Evaluatoru! nu are cunostintd de posibilele litigii generate de elemente
ascunse sau vecinatati care sé afecteze proprietatea evaluata.

Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din
documentele si titlurile de proprietate puse la dispozitie de proprietar, fiind
limitatad exclusiv la acestea.

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

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de
publicare a acestuia.
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- Nici prezentul raport de evaluare, nici parti ale sale (in special concluzii
referitor la wvalori, identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau
mediatizate fard acordul scris prealabil al evaluatorului.

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice
divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea
estimatd, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in
raport.

- Aspectele juridice (descrierea legald si aspecte privind dreptul de
proprietate) se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de
cdtre proprietar si au fost prezentate fard a se intreprinde verificari sau
investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si
transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile facute de evaluatorul privitoare la
descrierea legald a proprietdtii nu se substituie avizelor juridice exprimate de
specialisti; evaluatorul nu are competenta in acest domeniu.

- Se presupune ca toate studiile ingineresti puse de proprietar la
dispozitia evaluatorului sunt corecte. Planurile de situatie si materialele
ilustrative din acest raport au fost incluse doar pentru a ajuta cititorul
raportului in vizualizarea proprietatii.

Se presupune cd proprietatea se conformeaza tuturor reglementdrilor si
restrictiilor de zonare, urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a
fost identificatd o ne-conformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul
raport de evaluare.

- Cu ocazia inspectiei nu am fost informatd despre existenta pe
amplasament a unor contaminantii. Nu am realizat niciun fel de investigatie
suplimentara pentru stabilirea existentei altor contaminantii. Evaluatorul nu-si
asuma nicio responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea
studiilor necesare pentru a le descoperi.

- Situatia actuald a proprietédtii imobiliare, scopul prezentei evaluari, au
stat |1a baza selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de
aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea valori
proprietatii in conditiile tipului valorii selectate,

- Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor
de evaluare au fost rezonabile considerdand datele care sunt disponibile la data
evaludrii.

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si
documentele pe care le-a avut la dispozitie, existand posibilitatea existentei si
a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu avea cunostinta.

Orice referintd in acest raport de evaluare la rasa, etnie, credinta,
varstd sau sex sau orice alt grup individual a fost facutda in scop informativ.
Aceste date prezentate s-a considerat ca nu au niciun efect asupra valorii de
piatd a proprietdtii evaluate sau a oricarei proprietdti in zona studiata.

9||’.|;::._
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9.2. Ipoteze speciale
- Nu sunt.

10.R ictii utiliz ifuzare s re
Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi
publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii fara acordul scris si
prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeaza
sa apara. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de catre
alte persoane decat destinatar si beneficiar (client), atrage sanctiuni.

11.D a confo i evaluarii
Evaluarea s-a realizat in conformitate cu Standardele de Evaluare a

Bunurilor 2023, nefiind cazul abaterilor de la acestea:
SEV 100 - Cadru general
SEV 101 - Termenii de referintd ai evaludrii
SEV 102 - Implementare
SEV 103 - Raportare
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

12. Descrierea raportului

Raportul de Evaluare este de tip explicativ in conformitate cu SEV 103
din Standardele de Evaluare a Bunurilor 2023. Raportul de evaluare oferd
posibiliatea de a explica rezultatele obtinute, de argumenta concluziile
formultate, si de a convinge in privinta valorii finale estimate.

13. Valoarea sau valorile obtinute

Valoarea exprimatd ca opinie in prezentul raport de evaluare reprezinta
suma care urmeaza a fi platitd integral in ipoteza unei tranzactii fara a lua in
calcul conditii de plata deosebite (rate, leasing) etc.

Opinia finald a evaludrii este prezentatd in Lei si in Euro. Cursul de
schimb utilizat pentru transpunerea in valuta este 1 Euro - 4,9643 lei pentru 1
Euro,conform BNR.

Exprimarea in valutd a opiniei finale o consider adecvata doar atat
vreme cat principalele premize care au stat la baza evaluadrii nu sufera
modificari semnificative (nivelul riscurilor asociate unei investitii similare,
cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumparare si
cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara specifica etc.)

0|Page
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III. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Identificarea proprietitii evaluate si descrierea juridica
Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea
imobiliard funciara de tip teren INTRAVILAN conf PUG sat TIBANESTI,
comuna TIBANESTI, T98, F2894/1, Judetul [ASI.

Dreptul de proprietate supus evaludrii este drept de proprietate
deplin, terenul urmeaz3 s3 fie inregistrat in Inventarul bunurilor care
alcituiesc DOMENIUL PUBLIC, Anexa 78 —Inventarul bunurilor care
apartin domeniului public al comunei TIBANESTI, Plan de
amplasament si delimitare a corpului de proprietate, Plan de
incadrare in zona.

Evaluarea s-a facut IN IPOTEZA liber de sarcini, evaluatorul nu a avut la

dispozitie un Extras de Plan cadastral de Carte Funciara pentru informare s-a
bazat doar pe schitele prezentate.

.-__} .-'JJ”:l-'E"rEni- Loy

-
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(

Accesul la proprietate ficandu-se din drum asfaltat, drum auto cu ©
singura banda pe sens.

Terenul urmeaz3 a fi introdus in DOMENIUL PUBLIC al comunei Tibanesti,
judetul Iasi.
|Pag
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Calitatile amplasamentului favorizeazd in mod pozitiv proprietatea
imobiliara supusa evaludrii; suprafata de teren este optimé ca lot.

Identificarea oricdror bunuri mobile sau a altor elemente care nu sunt
proprietdti imobiliare :

Pe teren nu exista alte bunuri care sa fie supuse evaluarii,

3.2 Aria pietei

Piata acestui tip de proprietate este o piatd locald, specifica subpietei
terenurilor potential construibile, localizatéd geografic in centrul comunei
TIBANESTI.

Teritoriul Comunei TIBANESTI se afla in marginea sud-estica a judetului,
la limita cu judetul Vaslui, pe malurile rdului Sacovdt, unde acesta formeaza
lacul de acumulare Tungujei. Este strabdtutd de soseaua judeteand DJ248A,
care o leaga spre nord de Tibana, Voinesti si Miroslava, si spre sud in judetul
Vaslui de Todiresti (unde se termina in DN15A.

Conform recensamantului efectuat in 2011, populatia comunei Tibanesti
se ridicd la 7.119 locuitori, in scidere fatd de recensdmantul anterior din
2002, cand se inregistraserd 7.623 de locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt
romani (94,65%). Pentru 5,31% din populatie, apartenenta etnicd nu este
cunoscutd. Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor sunt
ortodoxi (90,62%), cu o0 minoritate de adventisti de ziua a saptea (3,2%).
Pentru 5,31% din populatie, nu este cunoscutd apartenenta confesionald.

La sfarsitul secolului al XIX-lea, comuna facea parte din plasa Fundurile a
judetului Vaslui si era alcdtuitd din satele Tibanesti, Jigorani, Garbesti si
Lingurari, avand in total 1216 locuitori. In comund functionau doud biserici si
0 scoald. La acea vreme, pe teritoriul actual al comunei mai functiona in
aceeasi plasa si comuna Tangujei, formatd din satele Tangujei, TIBANESTI,
Recea, Moara lul Ciornei, Pdnoasa si Poiana Manadstirii, avand in total 1323 de
locuitori; aici erau doud biserici si o scoald. Anuarul Socec din 1925
consemneazd comuna in plasa Negresti a aceluiasi judet; comuna Tib3nesti
avea 2031 de locuitori in satele Gaureni, Gﬁrbe5tr, Jigoreni si Tibanesti; iar
comuna Tungujei avea 1190 de locuitori in satele TIBANESTI, Moara lui
Ciornei, Pdnoasa, Recea si Tungujei. In 1931, citeva sate ale comunei
Tungujei s-au separat pentru a forma noua comund Tibana, cea dintai
ramanand cu satele TIBANESTI Recea si Tungujei, in timp ce comuna
Tibanesti avea in compunere in plus satele TIBANESTI si Razboieni.

in 1950, comunele au fost transferate raionului Negresti din regiunea Iasi, in
timp comuna Tungujei fiind absorbita de comuna Tibanesti. Satul Gaureni a
primit in 1968 denumirea de Valenii. In 1968, comuna a trecut la judetul Iasi.

La 29 iunie 2006, cu prilejul sarbatorii Sfintilor Apostoli Petru si Pavel cand au
loc "Zilele comunei Tibanesti", in satul Tibanesti au fost dezvelite douad busturi
ale omului politic Petre P. Carp, la interval de o jumatate de ora si l1a o
distantd de 200 metri unul de celdlalt. Primul bust (realizat din bronz de cdtre
sculptorul Mihai Verestiuc) a fost dezvelit in fata scolii generale din comuna.
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Imediat dupa sfintirea primului bust, a avut loc dezvelirea unui al doilea bust
(realizat din piatrd) in fata Primariei.

Analiza pietei imobiliare, s-a facut avand in vedere urmatorii factori:
- Tipul imobilului, ca locatie si dispunere in Judetul lasi;
- Caracteristicile ca imobil construit, cu deschidere la caile de
acces;
- Existenta tuturor utilitatilor necesare;
- Aria pietei (definita zonal);
- Proprietati echivalente;
Proprietati complementare.
Ca un facmr specific, aceste tipuri de imobile fac parte dintr-o categorie
specifica de proprietdti, al cdror numar este foarte limitat in aria analizata.

3.3 Vecinatati

Conform inspectiei, proprietatea imobiliard funciara evaluata se
invecineaza cu proprietdti private, terenuri libere, terenuri agricole, arabil,
pasuni si fanete.

3.4 Localizare
Imobilul este un teren agricol-categroia de folosintd FANEATA,
INTRAVILAN conf PUG , sat TIBANESTI, comuna TIBANESTI, T98, F2894/1,
Judetul Iasi.
Utilittile amplasamentului sunt incomplete si constau in drum de
asfaltat, posibilitdti de racordare la reteaua de energie electrica.
Terenul NU este imprejmuit cu gard, se afld INTRAVILAN conf PUG al
satului TIBANESTI.
La momentul inspectiei proprietatea - terenul era liber.

Accesul la proprietate facandu-se direct din asfaltat.

_Zona este una agricold, in dezvoltare la limita cu intravilanul satulu
TIBANESTI.

Sfera proprietatilor in care se gaseste amplasamentul analizat este cea a
propnetaplor de tip agricol, locuinte unifamiliale cu regim de indltime P,
situate in zona imobiliard perifericd in dezvoltare a comunei TIBANESTIL.

In analiza datelor specifice se studiazd o serie de proprietdti
asemanatoare cu subiectul, din aceeasi zond si cu aceleasi caracteristici cu
proprietatea evaluatd, cele selectate le gasim la Abordarea prin piata.

Amplasamentul este amenajat: nu este construitd imprejmuirea, nu sunt
realizate bransamentele la utilitati.

Utilitdtile amplasamentulul sunt incomplete, sunt servicii oferite de regiile
sau societdtile pentru distribuirea alimentarii cu energie electrica.

Dotdri edilitare si servicii de tip urban existente in zona:
Retea de energie electrica;

Caracteristicile zonei se rasfrang in mod pozitiv asupra proprietatii
imobiliare funciare supuse evaluarii.
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3.5 Descrierea terenului
_ Imobilul este un teren INTRAVILAN conf PUG, categoria de folosinta

FANEATA, sat TIBANESTI, comuna TIBANESTI, T98, A F2894/1, Judetul Iasi.

Terenul aflat in INTRAVILAN conf PUG sat TIBANESTI, forma este
regulatd, se preteazd la constructii, existand proprietdti rezidentiale, relatie
proportionald bunad, amplasarea pe lot fiind pozitionata perpendicular pe
drumul de acces.

Caracteristicile volumetrice ale terenului sunt de volum incadrat in
aspectul zonei (se va acorda atentie imaginii de ansamblu a versantului).

Utilitatile amplasamentului sunt incomplete si imobilul analizat avand
posibilitatea sa se racordeze doar la reteaua de electricitate, Terenul NU este
imprejmuit cu gard.

n urma inspectiei, evaluatorul a efectuat fotografierea proprietatii
evaluate dupd cum urmeazd:anexe

3.6 Identificarea oricaror bunuri mobile sau a altor elemente care
nu sunt proprietati imobiliare

Avand in vedere scopul prezentei evaludri coroborat cu informatiile de la
beneficiari, nu existd bunurile imobile pe teren .

3.7 Istoricul proprietatii

Dreptul de proprietate supus evaluarii este drept de proprietate deplin,
terenul urmeazd sa fie inregistrat in Inventarul bunurilor care alcatuiesc
DOMENIUL PUBLIC al comunei TIBANESTI, Plan de amplasament si delimitare
a corpului de proprietate, Plan de incadrare in zona.

3.8 Datele privind impozitele si valorile de impozitare

Impozitul pe teren se stabileste anual in functie de suprafata terenului,
rangul localitéti in care este amplasat terenul, zona si categoria de folosinta a
terenului, in mod diferentiat, in intravilanul si INTRAVILAN conf PUGuI
localitatilor dupa cum urmeaza:

Intravilan

- pe ranguri de localitati, identificate prin cifrele romane 0, I, II, III, IV
SIV

- pe zone, identificate prin literele A, B, Csi D

- prin aplicarea coeficentilor de corectie prevazuti la art.465 alin.(5) din
Codul Fiscal

INTRAVILAN conf PUG

- in functia de categoria de folosinta, identificate prin literele A, B, C si D,
prin aplicarea nivelurilor prevazute la art.465 alin. (7) din Codul Fiscal,
inmulteste cu coeficientii de corectie corespunzatori prevazuti la art.457 alin.
(6) din Codul Fiscal.

Suprafata de pana la 400 mp aferentd suprafetelor inregistrate in
registrul agricol la alte categorii de folosinta decat cea de terenuri cu
constructii, se inmulteste cu suma corespunzatoare prevazute de lege, pe
zone de impozitare.

Impozitul /taxa pe terenurile situate in intravilan (lei /ha )
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IV. ANALIZA PIETEI

Tipul proprietatii imobiliare evaluate este funciara situatd zona periferica,
rezidential-agricold a comunei TIBANESTI, judetul Iasi.

Piata imobiliard funciard din comuna TIBANESTI se caracterizeaza prin
dezechilibru intre cererea competitivd si oferta solvabild, in favoarea ofertel.

Factorii ce influenteaza dezechilibrul creat pe piata imobiliara sunt de
naturd economicd si sociald: puterea de cumpdrare a populatiei din comuna
TIBANESTI, lipsa creditelor bancare, accesul greu la credite ipotecare, banii
veniti de la forta de munca ce activeaza in alte tari decat Romania.

intr-o Romanie in care planurile economice se schimb3 trimestrial, intr-
un domeniu atat de strans legat de macroeconomie cum este cel al
imobiliarelor, planurile de afaceri sunt greu de facut. Toatd lumea lucreaza cu
mai multe planuri de rezerva si isi calculeaza cifra de afaceri ludnd in calcul
cel mai grav caz cu putinta. Si totusi, putini sunt cei care cred ca lucrurile ar
putea sa degenereze pana acolo unde ar fi nevoie de aplicarea celor mai
pesimiste planuri.

Dacd investitorii noi nu mai gasesc Romania drept cel mai bun loc in care
sd isi plaseze banii, investitorii vechi, care au deja afaceri aici, si au gasit o
cale de a face fatd crizei, nu au de gand s3a se retragd. Totusi, faptul ca
investitorii noi nu mai intra pe piata, fie chiar si cei mici, afecteazd o nisa a
imobiliarelor: imobiliarele de lux.

Piata imobiliard incepe sa se stabilizeze, ba chiar se pregateste timid de o
relansare. Transformarea programului Prima Casa in Noua Casd, care vizeazd
strict imobilele noi, va ajuta piata constructiilor.

Trebuie subliniat cd exista piata imobiliara, exista piata agentiilor
imobiliari si, desigur, putem discuta despre piata creditelor sl a produselor
care servesc piata imobiliara. Fiecare are segmente specifice si va avea un
ritm propriu. Per total, va fi un an de acalmie si un an pregatitor pentru
elementele de relansare.

O transparentd totald ar trebui s3 includa chiar si discounturile care se
aplica in cazul achizitiei materialelor de constructii, care uneori ajung sd fie de
20-25%, poate chiar 40%. Astfel, o negociere transparenta si garantia oferita
conduc la un element de succes. Lipsa transparentei, costul mare al
terenurilor, din cauza faptului cd@ au fost cumpdrate cand piata imobiliard era
pe val, precum si felul in care s-a pozitionat produsul au facut ca multe
proiecte sad nu fie vandabile. Cei care au inteles aceste aspecte sunt in piata si
vand.

Piata imobiliara a avut de suferit, in ultimii ani, dar criza economica nu a
schimbat unul dintre cele mai bine incetatenite crezuri: proprietatile sunt cele
mai profitabile plasamente, pe termen lung. Cei care au avut rabdare, au fost
rasplatiti, indiferent daca au avut bani investiti in rezidetiale, birouri sau
terenuri. Aceasta teorie este confirmata de marii investitori, care au inceput
sa isi retraga banii din banci pentru a face achizitii imobiliare.

Piata terenurilor a inregistrat doua evolutii distincte, in functie de tipul
de terenuri pe care le consideram. Astfel, pe piata terenurilor agricole a fost
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inregistrata o crestere semnificativa a interesului pentru achizitia de suprafete
mari, pe fondul unei cresteri de preturi, care a devenit mai evidenta in 2023,
Interesul crescut a fost generat de liberalizarea pietei terenurilor pentru
persoanele fizice cetateni straini incepand cu 2023, Desi pretul terenului
agricol a crescut, acesta a ramas mult sub preturile solicitate In pietele din
vestul Europei.

Masura in care vanzatorii au fost dispusi sa ajusteze pretul a depins de
locatie, suprafata si aprobarile/autorizatiile existente pentru terenul respectiv,
dar mai ales de nevoia proprietarilor de a vinde. Terenurile mici aflate in
locatii centrale au fost cel mai putin sensibile la trendul descendent al
pregurilor,

In prezent, piata imobiliard din mun. Iasi se caracterizeaza prin stagnare
si scaderi de preturi. Momentan cererea este cea care dicteaza directia pietei
imobiliare si nu oferta. In aceste conditii timpul de expunere al proprietdtilor
imobiliare oferite spre vanzare este mare, uneori chiar tranzactiile nu mai sunt
finalizate deoarece proprietarii nu renunta la preturile exagerat de mari, in
speranta ca le vor vinde peste un an sau doi cand piata va fi stabilizata si va
avea un trend ascendent.

Piata imobiliard analizata va fi cea funciara de teren intravilan, iar din
punct de vedere a caracteristicilor proprietatii avem urmatoarele:

- baza de clienti a acestei pieti o constituie persoanele cu venituri mari care
au functii de conducere sau joburi bine cotate din punct de vedere financiar
sau populatia cu venituri medii care pot apela la un credit ipotecar sau au
afaceri proprii;

- proprietdti echivalente disponibile sunt cele din cartierul Nicolina-CUG,
localizatd in Sudul Iasi.

Piata imobilfard analizata va fi cea de teren intravilan.

Terenurile au reprezentat 10% din volumul tranzactiilor efectuate,
acestea avdnd cea mai accentuatd scadere, datoritd faptului cd majoritatea
celor care au investit in terenuri au preferat loturi sub 1.000 mp, intravilane si
cu cAt mai multe utilitdti, aceste parcele fiind si in alti ani putine la numdr,

Aria pietii - aria pietii imobiliare funciare/teren intravilan, INTRAVILAN
conf PUG analizatd se limiteaza la zona rezidentiala TIBANESTI, localizatd in
comuna T]Bﬁ.NESTI, delimitatd de INTRAVILAN conf PUGuUl comunei
TIBANESTI, terenuri agricole, categoria de folosintd arabil, pasuni-fanete,

4.1 Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, cerintele materiale, puterea de cumpdrare si
preferintele consumatorilor. Analiza cererii este concentratd asupra
identificarii potentialilor utilizatori ai proprietdtii respective - cumparatorii,
chiriatii sau clientii pe care ii va atrage.

Analiza cererii porneste de la identificarea persoanelor fizice sau juridice
care manifestd cerere pentru achizitionarea de proprietati funciare. Acestea
pot fi segmentate dupa o varietate de criterii dintre care cele mai importante
pot fi tipul imobilului, suprafata, zona, etc.

Factori ce influenteaza cererea sunt:
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- Populatia din aria pietii, zona perifericd a comunei TIE}-‘«NESTI este
locuitd atat de familii in varstd precum si de familii tinere care doresc sa
cumpere teren;

- Venitul populatiei care se orienteazd catre aceasta zona sunt mici si
peste mici, cheltuielile pentru achizitioanea acestui tip de proprietate fiind
mari;

- Aprecieri financiare, precum nivelul economiilor si conditiilor de
imprumut - in ultima perioada conditiile de acordare a creditelor s-au inasprit.
Pentru a contacta un credit este necesar ca familia sau persoanele ce doresc
sd achizitioneze o casd sa aiba venituri cu mult peste medie. Cumparatorii
sunt interesati s8 cumpere, insd nici puterea de cumpdrare a populatiei nu
mai este aceeasi ca in anii precedenti. Faza de recesiune in care se afia piata
imobiliara si economia totodatd, provocata de criza financiara internationald, a
determinat o scadere brusca a preturilor;

- Planul urbanistic si directiile de crestere si dezvoltare a zonei - planul
urbanistic permite construirea de locuinte in regim de inaltime P4+M.

Disponibilitatea facilitatilor si serviciilor urbane: in zond se gaseste un
magazin satesc, unitdti de invatamant - Scoala , Cabinete medicale
individuale, farmacii , servicii de politie - Sectia de Politie, manastirea
TIBANESTI (1626-1629) din satul TIBANESTI.

- Grad de poluare: nivel redus al poluarii.

4.2 Analiza ofertei

Segmentul rezidential raporteaza scéderi semnificative ale numdrului de
noi cladiri construite, indiferent ¢d vorbim de unitati unifamiliale sau de
ansambluri mari de locuinte.

Pretul pentru terenurile agricole variaza, in functie de suprafata,
calitatea solului, dotarea cu sisteme de irigatie, apropierea fata de facilitatile
de stocare si transport. In zonele de vest ale tarii, preturile de vanzare sunt
mai mari, din cauza presiunii cererii foarte ridicate wvenite din partea
agricultorilor din vestul Europei. Preturile pentru terenurile agricole vor
continua sa creasca, avand in vedere ca nivelul cererii va ramane ridicat, in
timp ce proprietarii vor deveni constienti de valoarea terenului agricol, in
contextul european al agriculturii intensive.

In conditiile unei oferte atractive, atat din punctul de vedere al
indicatorilor urbanistici, dar mai ales al pretului de tranzactionare, o serie de
investitori in piata achizitioneaza in aceasta perioada mai multe terenuri,
succesiv - pentru a-si asigura infrastructura de dezvoltare in perioada
urmatoare. Aceasta activitate se inregistreaza in special pe segmentul
proprietatilor pretabile dezvoltarilor imobiliare de birouri, precum si pe
segmentul rezidential (pentru ansambluri de apartamente), majoritatea
investitorilor/dezvoltatorilor solicitand terenuri cu suprafete cuprinse intre 400
- 2.000 mp.
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O prima clasificare a proprietatilor imobiliare se poate face in functie de
amplasarea acestora fatad de strada principala. Alte criterii/elemente ce se iau
in considerare la achizitionarea unei proprietati sunt: accesul la transportul
auto public, suprafata terenului, accesul la utilitatile edilitare ale zonei, etc..

Oferta competitivd presupune identificarea in aria de piata a:

~ stocului de produs finalizat, adica a proprietdtilor care exista fizic si au
ajuns la maturitate (au atins gradul de ocupare si nivelul chiriilor din piata
specificd - oferta este formatd din terenuri intravilane, similare ca si
amplasament, utilitati, acces cu cel de evaluat se situeaza intre 2,5-5
euro/mp;

» proprietdti similare in curs de dezvoltare (stadiul incipient al dezvoltarii
constructiei, finalizarea lor implicénd un timp relativ scdzut) - sunt in aria
de piata pentru ca@ in aceasta pericada de crizéd pe care o parcurgem ne
intdlnim mai mult cu unitdtile existente, cele in curs fiind stopate si trecute
in conservare pana la noi timpuri;

» proprietati similare planificate in aria de piatd (in stadiul de proiect si
care au sanse de finalizare) — sunt prezente in comuna TIEﬁNESTI.

Proprietatile imobiliare analizate si luate in calcul la data evaludrii sunt
similare cu proprietatea ce face obiectul acestui raport de evaluare,
diferentele de pret justificdandu-se prin: localizarea imobilelor, diferentele
date de suprafata terenului aferentd fiecarei proprietati utilizare gi utilitati.

COMPARABILA NR 1

Com Tibana, sat Runcu, jud. Iasi-Teren intravilan, categroia de folosinta
ARABIL, Suprafata totala 5000 mp, dar proprietarul este dispus sa vanda si
loturi de 500-600 mp, pretul solicitat pentru intreaga suprafata este 3
euro/mp, in situatia in care vinde lotizat ofera la 3,5 euro/mp.

Discutat cu dl Andrei Lupu -telefon 0745020454

COMPARABILA 2

Comuna Tibanesti, sat Glodenii Gandului, Jud. Iasi, teren arabil
intravilan, suprafata 7000 mp, vinde si lotizat -in loturi de cate 700 mp,
valoarea la oferta 5 euro/mp. Telefon 0754512677

COMPARABILA nr. 3

Comuna IPATELE, Jud. IASI, teren arabil 1000 mp

Teren Intravilan,1000mp situat in comuna Ipatele, valoarea la oferta 7,5
euro/mp. Telefon 0738634609

COMPARABILA nr. 4 - Teren intravilan Mogosesti lasi -COSTACHE 0744
399 551

Vind teren in MOGOSESTI - IASI 4 €

DescriereTeren intravilan , pozitie f. buna , bun ptr. constructii case , sosea
asfaltata , curent electric , posibilitate racord apa retea , conducta cu apa este

18 | Page



Raport evaluare Proprietate Imobiliar8 Funciard de tip Teren Intravilan, Sat TIBANESTI, Comuna JIBANESTT, Judetul
Iagi — 55,00 mp

la sosea chiar in fata terenului .Distanta din centru pana la teren este de
aprox. 800 m. Mijloace de transport spre Iasi din 30 in 30 minute . Distanta
pana la [asi ( capat CUG - statie tramvai ) aprox.12 km. .Terenul este parcelat
. - 1 parcela a 2000 m.p. - 4€ m.p. - -1 parcela a 3639 m. p. din care 2575
m.p. teren arabil - 4C m. p. si 1064 m. p. ravena cu salcami - 2€ m. p. -
Terenul se afla mai jos cu 4 case de biserica de pe galata . Merita vazut -2000
m.p. in Hadimbu - 3 € m.p. ( teren - negciabil )

-4500 m. p. ijn Minjesti - din care 1500 m.p. intravilan si 3000 m. p.
INTRAVILAN conf PUG - 3€ m.p. - negociabil .

COMPARABILA nr .5-Teren intravilan Mogosesti Iasi-Costel
suprafata 3443 mp, 3 euro/mp

Vand teren 3 € DescriereTerenul este in zona baldsanu. Cu pod la intrare si
stalpul este peste drum Suprafata utila 3 443 m?

COMPARABILA nr.6

Teren 3600 mp intravilan soseaua principala comuna Grajduri -3 € /mp
TELEFON: 745520686

4.3 Analiza echilibrului

Comparand nivelul cererii cu cel al ofertei, ajungem la concluzia ca
nivelul cererii este mai mic decat cel al ofertei, deci avem o piata a
cumparatorului.

Discrepanta intre cererea solvabild si oferta competitivd va crea un
blocaj al tranzactiilor, accentudnd criza de pe piata imobiliard. In noile
conditii, echilibrul intre cerere si ofertd putédndu-se realiza la un nivel scazut sl
doar pentru locuintele vechi, al caror pret va scddea mal accentuat.

Punctul de echilibru al pietei este foarte greu de atins, ciclul imobiliar
neputdnd fi  sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor,
datoritd instabilitdtii economice, activitatea imobiliara raspunzand la stimuli pe
termen lung sau pe termen scurt.

in mod uzual, achizitia unor proprietdti imobiliare se face datorita valorii
mari a acestora, prin institutii de finantare adecvate care adapteaza conditiile
creditului la tipul de bunuri achizitionate.

in aceste conditii, stocurile de locuinte noi vor deveni gi mai inaccesibile,
mai ales la preturile actuale, iar perspectiva unor noi dezvoltari va fi practic
nula.

Din analiza imobiliara in aria pietei, cea a zonei periferice a comunei
TIBANESTI, se poate intdlni o gam3 variatd de oferte si pret tranzactii
(vanzare) pentru proprietdti similare cu proprietatea subiect - teren, in
functie de zonare, dimensiune, acces auto.

Terenurile sunt tranzactionate la preturi diferite in functie de destinatie
(rezidential sau comercial), suprafete, apropiere de utilitati, etc., cele
comparabile fiind tranzactionate in jurul valorilor de 2,5-7,5 euro/mp.
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Ce asteptam s3 se intample este cd vom ajunge fintr-un punct de
echilibru in perioada urmatoare, in care preturile nu vor mai continua sa mai
scadd sl dupd aceea va fi o crestere, dar cresterea aceasta va fi usoard, nu va
fi o crestere spectaculoasa cu dubldri de preturi de la an la an ca pana acum.

V. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Definitie CMBU - utilizarea probabild, in mod rezonabil si justificat adecvat,
a unui teren liber sau a unei proprietati construite, utilizare care trebuie sa fie
posibild din punct de vedere fizic, permisd legal, fezabild financiar si din care
rezultd cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.

Cea mai buna utilizare a unei proprietdti imobiliare trebuie sa
Indeplineascd patru criterii:

1. Permisa legal - evaluatorul trebuie sd determine care utilizdri sunt
permise de lege. Trebuie s3 fie analizate reglementdarile privind zonarea,
restrictiile de constructie, normativele de constructii, restrictiile privind
constructiile din patrimoniu si siturile istorice, impactul asupra mediului.

2. Posibila fizic - dimensiunile si forma, suprafata, structura geologica a
terenului si accesibilitatea unui ot de teren si riscul unor dezastre naturale
(cutremure, inundatii). Se iau in consideratie capacitatea si disponibilitatea
utilitatilor publice (canalizare, apa, linie de transport energie electrica, gaze,
agent termic).

3. Fezabila financiar -utilizarile care au indeplinit criteriile de permise
legal si posibile fizic, sunt analizate, mai departe pentru a determina daca ar
produce un venit care sa acopere cheltuielile de exploatare, obligatiile
financiare si amortizarea capitalului.

4. Maxim productiva - dintre utilizirile fezabile financiar, cea mai bund
utilizare este acea utilizare care conduce la cea mai mare valoare reziduald a
terenului, in concordanta cu rata de fructificare a capitalului cerutd pe piata
pentru acea utilizare.,

5.1 Cea mai bund utilizare a terenului liber

CMBU a terenului considerat liber presupune ca terenul este liber sau
poate fi eliberat prin demolarea constructiilor. Aproape orice cladire poate fi
demolata si aceasta se face atunci cdnd ea nu mai adaugd valoare terenului.
CMBU a terenului considerat liber trebuie sa tina cont de utilizarea actuala si
de toate utilizdrile potentiale.

Pentru analiza celei mai bune utilizadri a terenului considerat liber s-au
avut in vedere urmatoarele alternative:

> Utilizarea I - Amplasare stalp electricitate
- Utilizarea II - utilizare exploatatie agricola, agrement.

Concluzii: Conform datelor analizate, cea mai buna utilizare a
terenului liber o constituie locuintd unifamiliala cu regim de indltime P
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5.2. Concluzii CMBU
Din analiza CMBU prezentatd rezultd cd terenul liber are valoare
reziduald maximd dacd pe el se afld construitd locuintd unifamiliald cu regim
de indltime P+M.
Din datele prezentate prin prisma criteriilor care definesc notiunea de
CMBU, se deduc urmatoarele concluzii:
- este permisd legal si posibila fizic conform studiilor, proiectelor si
avizelor care sustin aceasta utilizare rezidentiala;
- este fezabild financiar deoarece venitul produs acoperd cheltuielile
de exploatare ale proprietarului;
- este maxim productiva decarece din valoarea de piatd rezulta cea
mai mare valoare comparativ cu imobilele la care apar cheltuieli de conversie.

VI. EVALUAREA PROPRIETATII

Pentru estimarea valorii de piatd a proprietdtii imobiliare de tip teren
intravilan au fost utilizate:
1. Metoda comparatiilor directe unde a fost intocmit un tabel referitor la
tranzactiile incheiate si ofertele de proprietati imobiliare similare cu cea
analizatd. S-a avut in vedere ca ofertele de proprietdti imobiliare la vanzare
sunt diminuate de procesul de negociere. Proprietatea evaluatd a fost
comparata cu proprietasi similare vandute recent si cu ofertele de vanzare.
Premiza majord a metodei este aceea c3 valoarea de piatd a proprietatii
imobiliare de evaluat este in relatie directa cu preturile la care au fost vandute
proprietati competitive si comparabile, preturi care definesc un interval de
valori in care este de asteptat sa se situeze si valoarea proprietatii subiect.

Analiza comparativd se bazeaza pe asemandrile sl diferentele intre
proprietatea subiect si tranzactii, care influenteaza valoarea, numite elemente
de comparatie si sunt considerate ca fiind de bazd urmdtoarele zece elemente
de comparatie: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare,
conditiile de vanzare, cheltuielile necesare imediate dupa cumparare, conditiile
de piatd, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile economice,
utilizarea si componentele non-imobiliare ale vanzadrii. In functie de diferentele
existente la aceste elemente de comparalie se vor aplica ajustari asupra
preturilor de vanzare ale comparabilelor.

Metoda comparatiei directe

Metoda comparatiei directe considera cd preturile proprietatii sunt
stabilite de piata.

Valoarea de piatd poate fi calculata in urma studierii preturilor de pe
piatd ale proprietatilor competitive pe segmentul respectiv de piata. Atunci
cdnd existd informatii disponibile, metoda comparatiilor directe este cea mal
directd si sistematicd abordare pentru estimarea valorii si ofera imaginea
exactd a intervalulul in care se incadreaza proprietatea analizata.

III. o<
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Conform informatiilor primite nu existad restrictii speciale de dezvoltare a
amplasamentulul,

Evaluarea amplasamentului este efectuatd prin metoda
comparatiilor directe, care este cea mai adecvatda metoda atunci cand
existd informatii privind vanzari comparabile. Procesul de comparare ia in
considerare asemanarile si deosebirile intre terenul de evaluat si celelalte
terenuri deja tranzactionate sau ofertate, despre care existd informatii
suficiente.

Pentru estimarea valorii de piatd a terenului liber au fost selectate
proprietdti imobiliare care au corespuns cel mai bine cu proprietatea subiect:

Lotul de teren studiat este gata pregatit si utilizat pentru construire, fiind
studiat ca un amplasament. Din punct de vedere al caracteristicilor fizice, nu
sunt necesare imbunatatiri interne, nici externe. Conform informatiilor primite
nu existd restrictii speciale de dezvoltare a amplasamentului.Cea mai buna
utilizare a sa este de construire pentru utilizare rezidentiala.

Evaluarea amplasamentului este efectuata prin metoda comparatiilor
directe, care este cea mai adecvatd metoda atunci cadnd exista informatii
privind vanzari comparabile.

Metoda analizeaza, compard, ajusteazd tranzactiile si alte date cu
importantd valoricd pentru loturi similare. Ea este o metoda globala care
aplica informatiile culese urmdrind raportul cerere-ofertd pe piata imobiliara,
reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeaza pe valorile
unitare rezultate in urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zona.

Procesul de comparare la in considerare asemanarile si deosebirile intre
terenul de evaluat si celelalte terenuri deja tranzactionate sau ofertate, despre
care exista informatii suficiente.

Pentru estimarea valorii de piatd a terenului considerat liber au fost
selectate proprietdti imobiliare care au corespuns cel mai bine cu proprietatea

subiect:

" FISA DECOLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE . TERENLIBER
Elerewent de comparsiwe Subicet | C1 [ 3
Identificare pmpnr.'ta;: l_:.'amma | L TTE l:'uni.uaa Comunu IPATELE

[TBANESTL Sat TIBANA Sat TTBANESTL Sa
[IBANESTI h RUNCU Giloden Uidndului
Suprafafa (mp) 55 ' 500 700 1000
| Myt ramesche (eur} - ' =
| 1500 € A500€ 7.500 €
I Pref unitar (eur/mp)
30€ 50€ 750
Tp vanzactc olertd "~ olertd ofertd
Divept de propeietate deplin I " deplin depin deplin = |
i Restricin legale e n nw ] i
[ Condw de finamarc ) cash omh cash
| Data tranzactiel w21 2001 2021
Condiin de viinzare ohiegtive alblective obiective oblective
Clondijn de piagh curente curente cutente B curgnte
| Localizare Coriuna Comuna TIBANASal | Comuna TIBANESTY, Comuna IPATELE
[mib_lESTL Sat RUNCU Sat Glodendi
[TBANESTI Gdndului |
Suprafia imp) 5% 00 . 7;0] T o0 1000
Tupografia pland pland plani | pland
Fawrrma terenulun . _réguiu[a. i regulata regulsna 3 | wg.ula?u
drepunghivlara [
Desclidercis tml) ! _ tptima A “optima optima | agtima
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Ltilithgi Dvum de asfabtat, cu | Dvim pietrur, lEMmﬂﬂuI Divum asfaltat, E |

dipoaibile Catepomne de posibalindf de | Eclectricy, l clecinick Apa electrich, apa, |

fdosingd racovdarc Ia E |
| i | 1
| Fonaren |r INTRAVILAN confl SIMILAR 1 SIMILAR SUPERIOR |
t_‘\tl_-ll_l 1 Fancata arahal arstl arabvl

Contact | - 745020454 754512677 738634609

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

tabelar:

COMPARARILE METODA COMPARATIE TEREN REZIDENTIAL

| Fiemem dc comparagic Subiect Comparabila | Comparabila 2 Comparabila 3
Porifia In grila de date i Subwect Cl _ L [
Identificar: proprcwe Comuna Comuns TIBANA St Comuma TIHANLSTL 5at Comnuna TPATELE
TTRANESTL, RUmMCL Glodenn (rinduln
Sa |IBANESTI
| Suprafaa (mp) 55 T 00 1000
Pref wanzacfie (eur) B 1500 _3:-00 7500
Preq unitar (cur/mp)
: 3,00€ 5,00 € | 1s0¢
Loculteare Comuna Comuna TIBANA Sat | Comuna [TRANEST], Sat Comuna [PATELE
TIBANESTI, RLMNCL Glodenn Gindubu
Sat TIBANEST
' pragmm phri! plana pland
Forma teremulu regulata, regulara regulata regulata
dreptunphilars
Desclhiuderea (ml) optima oplima optima optima
Ll diposnibile Energie Drum asfaitat, E Drum asfattat, £ electricy, Drurm asfaltat, E
electrica,drum electricd, Apa Apa electrica, apa,
asfaitat
Zomaren . INTRAVILAN SIMILAR SIMILAR SUPERIOR
conf PUG
CMHL Faneata arabil arahil arabll
EVALUAREA TERENULUI - ANALIZA PE PERECHI DE DATE
Subsect LComparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 Justificire
| Elemend de comnparajie corectii
Conmima Coaruma THANA Sat Comuna TIBANESTL Sat Comuia IPATELE
lieriaficare propreisie TIBAMLSTL, Sat RLUWCLT Glodenii (Rl
- TIBANESTI s —
Poipin fn grila de date £r £ “
Supeafate 35,00 BT 700 (I
Prej rmnzacjie eur 1500 S 730
Prat uaitar duitip 100 500 150
T ; Oferta CHerta Otferta [
~ Corecjie proceniuali e 57 =N A, |
| Corecpie nominal 6,00 025 ) b8
3,00 471 1]
Pref vinsare cigectat ! -
c proc I3 L 0% " %%
Corecgie nomunaly == L o 0
100 475 I E
Prej vilnrare coregial
Chicoetie g ' - [ L [ 3 DEF
V. Connerie w L . i i 4
,r g vilmrare comockal 300 I 7% I
[ Coudigi de finmnt Cash Cash Cash Cash
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Ajustarile aplicate comparabilelor pentru estimarea valorii de piatd a
proprietatii imobiliare evaluate sunt urmatoarele:

Ajustdrile pentru drepturile de proprietate transmise, conditiile de
finantare si conditii de vanzare sunt similare cu elementele de comparatie ale
terenului evaluat. Ajustarile vor fi 0%;

- Ajustari pentru cheltuieli necesare imediat dupa cumparare nu este
cazul;

- Ajustarea pentru conditiile de piata va fi 0%.

- Ajustarea aplicata pentru topografie: la comparabilele similare ca
topografie nu se aplica ajustare, pentru cele superioare corectia este
negativa.

- Ajustarea aplicatd pentru localizare se refera la interesul pe care Tl
prezinta zona de situare si care poate prezenta fluctuatii chiar in cadrul unei
zone de sine statatoare.

Pentru localizare superioara fata de proprietatea evaluata comparabilele
se aplica corectie negativd, pentru cele inferioare corectia fiind pozitiva. C3
localizare superioarad se aplica o corectie de -10%,

Ajustarea pentru accesul la sosea superioard fata de proprietatea
evaluata comparabilele se aplicd corectie negativa, pentru cele inferioare
corectia fiind pozitiva.

- Ajustarea pentru suprafata va fi 0%-C1,C2 aplicam corectie de -10%,
C3 aplicam o corectie de -20%

- Ajustarea pentru utilizare va fi 0% pentru cad toate amplasamentele au
destinatia contructie rezidentiala.

- Ajustarea pentru alti factori va fi 0% - comparabilele sunt similare cu
elementele de comparatie ale terenului evaluat. Ajustarea va fi 0%;

- Ajustarea pentru utilitdti se aplicid atunci cAnd existd diferentieri in ce
privesc utilitatile care caracterizeazd o proprietate: apa, curent, gaz,
canalizare. Ajustarea pentru utilitdti superioare fata de proprietatea evaluatd
este negativa, pentru cele inferioare corectia este pozitiva.

Conform tabelului grild de mai sus, proprietatea 2 are cea mai micd
ajustare brutd, prin urmare se alege

Valoarea unitara teren = 12,06 lei/mp, respectiv 2,43 euro/mp.

Vieren = 663 Lei, echivalent a 134 EURO

VII. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII
liz,

In urma aplicdrii metodelor de evaluare a proprietdtii imobiliare
funciare au fost obtinute urmatoarele valori:

1. Metoda comparatiilor directe 663 Lei, echivalent a 134 EURO

Reconcilierea constituie analiza unor rezultate alternative pentru a ajunge
la estimarea finald a valorii. Pregatindu-se pentru reconcilierea rezultatelor,
evaluatorul face o revedere a intregii evaludri, asigurandu-se ca datele
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disponibile, tehnicile analitice, rationamentul si logica aplicate, au condus la
judecati consistente. Datele utilizate sunt autentice, pertinente, suficiente gi
au fost obtinute din surse de incredere.

Criteriile cu care un evaluator ajunge la o estimare finald a valorii,
fundamentatd si semnificativa sunt: adecvarea, precizia §i cantitatea de
informatii.

Metodele de evaluare | Adecvarea | Precizia | Cantitatea
aplicate ' : informatiilor
Metoda comparatiilor - - +

directe H—— ,
_ ] |

Prin metoda comparatiilor directe am gdasit 5 proprietdti comparabile deci
metoda este adecvatd; avdnd in vedere cd sunt 4 oferte si 1 tranzactie,
ofertele s-ar putea sa nu fi dus la rezultate bune pentru cd nu sunt validate
incd pe piata dar avem o tranzactie, deci ca precizie metoda este
multumitoare; cantitatea de informatii a fost mare.

Drept urmare, s-a optat in final pentru metoda comparatiei
.directe, deoarece in conditiile date reflectd cel mai bine situatia
prezentd a proprietatii imobiliare evaluate.

ncluzii val

Valoarea proprietdtii, recomandatd de cdtre evaluator in urma aplicarii
metodologiilor de evaluare, pe baza analizelor si a faptelor prezentate in
cadrul acestui raport.

Valoarea nu contine TVA si este consideratd in conditii de plata cash,
integral la data tranzactiei.

Opinia asupra valorii bunurilor imobile evaluate in prezentul raport de
evaluare este urmatoarea:

V justa = 663 lei echivalent a 134 euro J

Data evaludrii este 08.09.2023, Cursul valutar BNR 1 EUR - 4,9643 lei.
Valoarea estimata prin prezentul raport de evaluare este valabila la data evaluarii

Expert evaluator proprietati imobiliare
Membru ANEVAR

MATEI IULIANA

Z'ﬁlp.'.,__'._'
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VIII. ANEXE

Oferte
Referat nr.10623/07.09.2023,

- Plan de amplasament gi delimitare a corpului de proprietate,
- Plan de incadrare in zona.

BIBLIOGRAFIE

- Standardele de Evaluare a Bunurilor 2023

- Aplicatii cu evaluarea terenului - IROVAL 2010, coordonator Sorin V, Stan

- Evaluarea terenului. Aplicatii - IROVAL 2009, coordonator Sorin V. Stan

- Inspectia proprietatilor in scopul evaluarii - Corneliu Schiopu, Colectia
Biblioteca Anevar, 2005

-  Evaluarea proprietatii imobiliare — Aplicatii - coordonatori - Sorin V. Stan si
Irina Bene - IROVAL Bucuresti, INVEL MULTIMEDIA Bucuresti, 2012

- Baze de date specializate ale expertilor, studii de piata efectuate de evaluatori
pentru stabilirea preturilor actuale

- Alte acte si lucrari de specialitate pe care expertul le studiazd permanent
pentru a fi la curent cu ce apare nou in literatura de specialitate

- Directia impozite si taxe Valea Lupului si a altor sume care se fac venit al
bugetului local pentru anul 2016, Legea nr, 227/2015
www.asigur.ro;

- http://www.asigur.com/calculator-rca/

- Alte acte si lucrari de specialitate
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Nr. 10623 din 07.09. 2023

Catre
BIROE FXPERT TEHNIC MUIMCIAR S EXPERTIZAL EVALUATOR PROPRIETAT! IMORBILIAR]
MATED TUEIANA

Prin prezenta va rugam suintoemiti Raport de oevioare ino vederea stabilieii valori juste Jy
mtroducere in Inventary! domenivlu public al comuanct Tibanest. judetul bagi, @ unel supratets de teren

de 55 mip, identificatd in T 98, Parceln F 289371

Anexam alaturat

Plan de amplasament i delimitare a imobilului:

Plan de incadrare in zona
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Plan de ampiasament si delimitare a imabilulu
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EXTRAS DE PLAN CADASTRAL
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