JUDETUL BOTOSANI
COMUNA COPALAU
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE
privind aprobarea concesionarii directe a unei suprafete de teren proprietatea
privatd a comunei, ciitre Asociatia A.D.I. SAT Botosani in vederea demariri;
procedurii de elaborare g proiectului ,,inﬁintare sistem inteligent de distrubutie
gaze naturale in comuna Sulita, Albesti, Trusesti, judetul Botosani”

in baza prevederilor art. 129, alin. 6, lit. b si art. 139, alin. 3, lit. ,,g” din Ordonanta
de urgents a Guvernuluj Romaniei nr. 57/2019 privind Codul Administrativ,

In temeiul art. 196, alin. 1, lit. ,,a” din Ordonanta de urgenta a Guvernului Romaniei
nr. 57/2019 privind Codul Administrativ

hotdrdste:

Art1: fnsusegte Raportul de evaluare inregistrat sub nr. 4645 din 23 august 2024 a

terenului in suprafati de 490 mp., situat in parcela cadastrald or. 782 extravilan Copaliu, conform
anexei 1 la prezenta hotarare.

Botosani”,

Perioada de concesionare este 40 ani.

Pretul de concesionare este de 1.364 lei/an, care va fi indexat anual cu indjcele de
inflatie.

Art 3: Primarul comunei Copalau va duce la indeplinire prevederile prezentei
hotarari.

PRESEDINTE DE SEDINTA, : CONTRASEMNEAZA,
Consilier, | SECRETAR GENERAL,

% {jSIvanciuc Catdlin - Gheorghe

Copilau, 30 august 2024
Nr. 43
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INREGISTRARE LA
EVALUATOR

INREGISTRARE LA P
Nr. 90/1807.2024 | REGISTRA Ne. 5555 2224

RAPORT DE EVALUAR,

A PROPRIETATI IMOBILIARE
COMPUSA DIN TEREN EXTRAVILAN,

Suprafata de 490 mp
SITUATA IN EXTRAVILANUL COMUNEI COPALAU, JUDETUL BOTOSANI

caregorie
nr.Lorf SR
n P

suprafata
! tarta parcela de
funciara

folosinta

acl administrativ ir 19 din 28.02.2017 imobit inregistrat in
emis de Conslliud Local al comunei planul cadastral fara
Copéliu + anexa or, 2 - localizare cerls datorita

inventanulbunurilor care aparfin fipsei planului parcelar

1 54086 - 762 pagune | 490,00 [domeniului privat al comunei Copaidu

Act notarial n. 1196 din 04,07.2024 "““;:";g:t [pckinsa
emis de SPN Agachi Comelia - Agachi 17,261 y D ; gizs aE o
Stelian - Botosan) in'ca 3

EVALUATOR AUTORIZAT: ING. TURCANU IOAN
PROPRIETAR : UAT COMUNA COPALAU
BENEFICIAR * ASOCIATIA A.D.I SAT BO OSANI
SOLICITANT : ASOCIATIA AD.L SAT BO SANI

P-gw m%l
TURCANU I0AN

Botosani  18.07.2024
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1. SINTEZA EVALUARII

in acest raport este prezentat procesul de evaluare al drepturilor de proprietate asupra proprietatii
imobiliare situaté in extravilanul comunei COPALAU, judetu! Botogani, teren compus dintr-un singur lot,
amplasat intr-o singur3 parceld cadastrald, dupd com urmeazi :

: suprafata
categoric de g5

folasinta

Scopul prezentului raport de evaluare este stabilirea valorii de piatd §i implicit a redeventei unitare,
minime,aferentd proprietatii imobiliare descrise mai sus, in vederea informdrii clientului solicitant —
Asociatia A.D.I. SAT Botosani si a utilizatorilor desemnati — UAT Comuna Copélau §i UAT Comuna
Sulita, judetul Botosani

carte funciara taria parcela

[T ST Y — T L

Solicitantul evaluarii este Asociatia A.D.I. SAT Botogani.

S-a evaluat dreptul integral de proprietate, valabil si marketabil, apartinand UAT comuna Copilau, judeful
Botogani, asa cum reiese din actele de proprietate prezentate.

Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinati in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de
valoare {indndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:
Standardele de evaluare SEV (adoptate de Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania):

= SEV 100 - Cadrul general

* SEV 101 - Termenii de referinti ai evaludrii

* SEV 102 - Documentare si conformare

* SEV 103 - Raportare

+SEV 104  Tipuri ale valorii

* SEV 105- Abordari si metode de evaluare

*» SEV 230 - Drepturi asupra proprietaii imobiliare
e GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

* Glosar 2022.

Estimarea limitei minime a prefului concesiunii, s-a ficut potrivit art. 17 din Legea 50/1991, astfel incét
sa asigure recuperarea in 25 de ani a prefului de vanzare a terenului, in conditiile pietii imobiliare actuale.
Calculele au fost efectuate prin rotunjiri, fard zecimele

in continutul raportului este prezentati metodologia de evaluare si relevanta metodelor in cazul evaludrii
prezente. In urma aplicérii abordérilor in evaluare prezentate in raport, au fost obtinute urmétoarele valori :

e Abordarea prin piata: 6.860 euro, echivalent 34.100 le§

Aviand in vedere rezultatele obfinute prin aplicarea metodelor dej| ¢

aluare, relevania acestora §i
informatiile de piaté care au stat la baza aplicarii lor §i pe de altd parte, i

opul evalud «t _caracteristicile

-

b — O ——
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proprietatii imobiliare, valoarea estimat3 pentru proprietatea in discutie, va trebui sj tina seama de valoarea
rezultats in urma abordarii prin piagi.

in lipsa altor reglementari, se propune Consiliului Local Copaliu, ca potrivit art, 17 din
Legea 50/1991, s& aprobe limita minima a prefului concesiunii, astfel incit sa asigure
recuperarea in 25 de ani a prefului de vanzare a terenului, in condiiile pietii imobiliare
actuale.

Calculele au fost efectuate prin rotunjiri, firj zecimele

In aceste conditii, s-a estimat valoarea de piaté, respectiv valoarea minim3 a redeventei,
dupi cum urmeaz3

¢ Valoare de piati = 6.860 curo, echivalent 34.100 lei
* Valoarea redeventei = 275 euo /an, echivalent 1.364 lei/an

la cursul valutar de 4,9692 RON/EUR, valabil pentru data de referinta a evaludrii, 18.07.2024.
Valoarea de piati a terenului, inclusiv valoarea redeventei, nu contine T.V.A.

Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii precum i considerentele avute in vedere la
determinarea acestei valori sunt:

< Valoarea a fost exprimati {indnd seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in
prezentul raport i este valabils in conditiile economice si juridice mentionate in raport;

Valoarea se referi la dreptul de folosinta asupra terenului, pentru categoria de folosinta

trecutl in actele de proprietate, fiind considerat dreptul de proprietate integral;

Dat fiind scopul evaluirii, precum si mediul economic prezent s-a propus ca §i pertinents

valoarea rezultatd prin abordarea prin piafs, pentru suprafaja de teren extravilan, cu

precizarea cii se estimeazi ¢4 acest teren va fi exploatat in regim de curti constructii, aici
urmand a se amplasa o Stajie de Reglare Masurare §i Predare gaz, in cadrul proiectului

“Infiinfare sistem inteligent de distributie gaze naturale in comunele Sulita, Albegti,

Trugesti, judeful Botogani;

< Nu se cunosc restrictii sau alte sarcini, altele decat cele notate in prezentul raport, care ar
putea afecta dreptul de proprietate evaluat:

< Se considera ca proprictatea este exploatatsi in baza normelor legale in vigoare, urmarita
fiind de organismele autorizate in acest sens;

% Valoarea estimati in valuti este valabild atdt timp cét condifiile in care s-a realizat
evaluarea (starea piefei imobiliare, nivelul cererii §i ofertei, inflatia, evolutia cursului
valutar) nu se modificd semnificativ. Pe pietele imobiliare, valorile pot evolua ascendent
sau descendent odata cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul valutar nu este
neaparat liniara;

% Valoarea estimati se refers la o proprietate imobiliara: Teren agricol, situat in extravilanul
UAT Comuna Copilau, care urmeazi a fi transformat in teren curti constructii, aferent unei
Statii de Reglare Misurare si Predare a gazului , cu suprafata totala de 490 mp.

% Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizati in raport - teren curti constructii,
exploatat in conditii fezabile tehnic §i financiar;

% Opinia exprimati nu reprezinti valoare de asigurare;

< Valoarea reprezinti opinia evaluatorului privind valoarea d¢ n afli a proprietatii imobiliare;

< Valoarea este o predictie;

m— -

EXPERT TEHNIC JUDICIAR sl EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR - Ing. Ipan Turcany

o
b

*

&




RAPORT DE EVALUARE - TEREN EXTRAVILAN - COMUNA COPALAU - PARCELA 782, CARTE FUNCIARA 54086
s — — PraS—

< Valoarea nu {ine seama de responsabilititile de mediu;
< Valoarea este obiectivi;
% Evaluarea este o opinie asupra unei valori .

Raportul a fost intocmit in conformitate cu standardele de evaluare, recomandarile §i metodologia de lucru
promovate de citre Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia.

Cu stimi,
EVALUATOR AUTORIZAT
Ing. Ioan Jurcanu

EXPERT TEHNIC JUDICIAR i EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR  Ing loan Turcanu
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2. CERTIFICARE
Prin prezenta, in limita cunostinelor si informatiilor detinute certific urmétoarele:

* Afirmatiile sustinute si prezentate in prezentul raport sunt reale i corecte si au fost verificate in
limita posibilittilor din mai multe surse,

* Analizele, opiniile §i concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si
ipotezele speciale prezentate $i reprezintd analizele, opiniile §i concluziile personale, fijnd
nepdrtinitoare din punct de vedere preofesional.

®* Nu am nici un interes actual sau de perspectivé asupra proprietitii imobiliare ce face obiectul
acestui raport de evaluare si nu am nici un interes personal §i nu sunt pértinitor fata de vreunul
din utilizatorii acestui raport;

* Nici evaluatorul i nicio persoand afiliatd sau implicata cu acesta nu este actionar, asociat sau
persoana afiliati sau implicati cu beneficiarul;

* Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicatd cu acesta nu are alt interes financiar
legat de eventuala constituire a ipotecii imobiliare;

* Analizele si opiniile mele, ay fost bazate si dezvoltate conform cerinjelor din standardele,
recomandrile gi metodologia de lucru recomandate de ciitre ANEVAR (Asociatia Nationali a
Evaluatorilor Autorizati din Romania).

* Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale;

* La data elaboririi acestui raport, evaluatorul care se semneazii mai jos este membru al
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania, a indeplinit cerintele programului

de pregitire profesionala continua al ANEVAR i are competenta necesard intocmirii acestui
raport.

Ing. Ioan Turcanu
Evaluator autorizat EPI, EBM - Melpbru Titular ANEVAR

EXPERT TEHNIC JUDICIAR $i EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR - Ing. loan Turcanu
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3 TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
3.1 Obiectul gi scopul evaluirii. Clientul ¢i destinatarul
raportului

Obiectul evaluirii il constituie dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare — teren extravilan -
situatii in extravilanul UAT Comuna Copilau, judeful Botogani, dups cum urmeaz3 :

suprafata

categorie de
folosinta

carte funciara

Scopul prezentului raport de evaluare este stabilirea valorii de piajil a proprietatii imobiliare descrise
mai sus, in vederea informirii clientului - ASOCIATIA A.D.IL SAT Botogani si a utilizatorilor desemnati
~ UAT Comuna Copilau si UAT Comuna Sulita , ca in funcfie de aceasts valoare de piat, si se estimeze
concesiunea unitard minim4 .

Solicitantul evaluarii este ASOCIATIA A.D.l. SAT Botogani. S-a evaluat dreptul integral de proprietate,
valabil si marketabil, aparfinand persoanet juridice , asa cum reiese din actele de proprietate prezentate,
Prezentul Raport de evaluare se adreseazi ASOCIATIA A.D.I SAT Botosani in calitate de client §i de
utilizator §i de asemenea utilizatorilor desemnati, UAT Comuna Copéléu si UAT Comuna Sulita.

Aviénd in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu-gi
asuma réspunderea decét fafa de client, utilizator si utilizatorii desemnati.

3.2 Drepturl de proprietate evaluate

S-a evaluat dreptul integral de proprietate, valabil §i marketabil, aparfindnd persoanei juridice UAT
Comuna Copiliu, judetul Botogani, aga cum reiese din actele de proprietate prezentate,

Valoarea estimati se referi Ia intreaga proprietate compusi din teren arabil, care va fi transformat in teren
curfi constructii, cu supafata totald de 490 mp.

3.3 Baza de evaluare. Tipul valorii estimate

Evaluarea executats conform prezentului raport, in concordanti cu cerintele beneficiarului, reprezints o
estimare a valorii de piatd a imobilulu asa cum este aceasta definiti fn Standardele de Fvaluare editia
2022. Conform acestui standard, valoarea de piald este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat la data evaludrii, intre un cumpdritor hotdrat §i un vénzitor hotirdt, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostingd de cauzi,
prudent i fira constringere.
Metodologia de calcul a “valorii de piaji” a finut cont de scopul evaludrii, tipul proprietitilor si de:

e SEV 100 - Cadrul general

e SEV 101 - Termenii de referinta ai evaludrii

e SEV 102 - Documentare si conformare

_————— o ——
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SEV 103 - Raportare SEV 104 - Tipuri ale valorii
SEV 105- Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Glosar 2022

3.4 Data estimarii valorii

Evaluarea s-a ficut la data de 18.07.2024. La baza intocmirii evaludrii au stat informatiile privind nivelul
preturilor si datele furnizate de client pana la data de 17.07.2024, data la care sunt disponibile datele §i
informatiile §i la care se consideri valabile ipotezele luate in considerare precum gi valorile estimate de
ciitre evaluator.

Inspectia proprietitii a fost realizata de cétre loan Turcanu, in calitate de evaluator autorizat, in data de
17.07.2024, in prezenta reprezentantului proprietarului. Au fost preluate informatii referitoare la
proprietatea evaluati, au fost analizate schitele existente §i s-a fotografiat proprietatea supusa evaluarii. Nu
s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau amplasamentelor invecinate.

3.5 WMoneda raportului

Opinia finala a evaluirii este prezentatd in RON si EUR.

3.6 Sursele de informatii

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

o Informatii privind situatia juridica a proprietatii imobiliare puse la dispozitie de catre client;

¢ Informatii privind istoricul amplasamentului etc., furnizate de catre client si preluate din
actele de proprietate puse la dispozifie de citre client;

o Dimensiuni si suprafete care au condus la identificare conform documentatiilor cadastrale,
cu precizirile pozifionarii parcelelor de teren in planurile cadastrale ;

o Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la vinzitori, cumpirétori §i alti
participanti pe piata imobiliar#i specific#, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei
imobiliare;

e Informatii publice preluate de pe site-uri de internet si publicatii periodice de specialitate
s.a.

¢ Baza de date a evaluatorului, considerati confidentialé.

Evaluatorul nu isi asuma nici un fel de rispundere pentru datele puse la dispozitie de chtre client §i

proprietar §i nici pentru rezultatele obfinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau
gretite.

3.7 Ciauza de nepublicare. Responsabilitatea fata de terti

Raportul de evaluare sau oricare alt3 referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document
destinat publicititii fard acordul scris in prealabil al evaluatorului cu specificarea formei §i contextului in
care urmeazii si apard. Publicarea, parfiald sau integrala, precum si utilizarea lui de ciitre alte persoane
decét cele de la pct. 1.1, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuals. Prezentul raport de evaluare a
fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre client si proprietaryl imobilului, corectitudinea si
precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport df ejaluare este destinat scopului §i
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utilizatorului precizati la pct. 1.1, Raportul este confidential, strict pentru client si utilizator, iar evaluatorul
Nu acceptd nicio responsabilitate fati de o ters persoand, in nici o circumstanta.

3.8 Ipoteze

La baza evaluirii stau o serie de ipoteze, prezentate in cele ce urmeazi. Opinia evaluatorului este
exprimatd in concordan{a cu aceste ipoteze §i concluzii, precum $i cu celelalte aprecieri din acest raport.
Principalele ipoteze de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmitoarele:

® Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile §i documentele furnizate de citre proprietarii
imobilului i au fost prezentate fard a se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare. Se
presupune ci titlul de proprietate este bun i marketabil;

¢ Informatia furnizati de citre terti este considerati de incredere, dar nu i se acorda garantii pentru
acuratete;

* Se presupune ¢4 nu existi conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentului sau a solulului, care
sii influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asumi nici o responsabilitate pentru asemenea conditii
sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

* Se presupune ci amplasamentul este in deplind concordanti cu toate reglementarile locale si
republicane, privind mediul inconjuritor
Nu s-au efectuat masuritori suplimentare, fiind preluate cele din descrierea legala;

¢ Se presupune ca proprietatea imobiliara se conformeazi tuturor reglementirilor si restrictiilor
urbanistice §i de exploatare/utilizare;

* Din informatiile detinute de citre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul imobilului, nu
existd nici un indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care afecteazi
valoarea proprietitii evaluate sau valoarea proprietitilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinti de
efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care si indice prezena contaminantilor sau
materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt
estimate in ipoteza ci nu exists aga ceva. Daca se va stabili ulterior ca exista contaminari pe orice
proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ¢ au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar
putea s contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

* Situafia actuald a proprictafatii imobiliare §i scopul prezentei evaludri, au stat la baza selectarii
metodei de evaluare utilizati si a modalititilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate s
conduci la estimarea cea mai probabili a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate;

¢ Evaluatorul considersi ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaludrii;

® Valoarea de piafi estimati este valabili la data evaludrii. Intrucat piata si conditiile de piat3 se pot
schimba, valoarea estimata poate fi incorects sau necorespunzitoare [a un alt moment;

¢ S-apresupus ci legislaia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale medificari
care pot s& apard in perioada urmitoare;

® Alegerea metodei de evaluare prezentatd in cuprinsul raportului s-a ficut findnd seama de tipul
valorii exprimate si de informatiile disponibile;

® Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numaj informatiile pe care le-a avut la dispozitie, existand
posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunogtinti la data evaluiirii;

e Existi posibiliatatea ca proprietarul, respectiv un potential cumparator, si aibd argumentat alte
opinii §i péreri, susfinind oricare altd valoare dintre valorile detegminate in prezentul raport sau
oricare alta valoare rezultati dintr-un proces de evaluare.

® Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de

blicare a acestuia;
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Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultanti sau s&
depuna marturie in instanta relativ la proprietitile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat
astfel de infelegeri in prealabil; nu se asuma raspunderea pentru daunele suferite de institutiile de
credit care nu s-au conformat regulilor prudentiale;

Nici prezentul raport, nici parii ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fér3 acordul prealabil al evaluatorului;

Orice valori estimate in raport se aplicd imobilului evaluat, luat ca fntreg §i orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o
astfel de distribuire a fost prevazuti in raport, cu precizarea ci in cazul de fafd, la cererea
beneficiarului §i al utilizatorului prezentului raport, valoarea de piati a bunului imobil, fa fi
defalcat pe parcele si pe categorii de folosint, conform inscrierilor in documentele contabile ale
proprietarului;

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

Valoarea recomandata a fost determinata strict din perspectiva situatiei pietii la data de referin{i a
evaludrii, situajie care se poate modifica intr-un interval mai scurt sau mai lung in functie de
dinamica economici a pietii, ceea ce ar implica reconsiderarea valorii recomandate.

evaluatorul a identificat ipoteze speciale, care pot si duc¥ la o eventuald influenti asupra valorii de
piatéi a bunului imobil, dupéi cum urmeazi :

suprafata

carte fand categorie de

parcela

observatii

funciara folosinta

imobil inregistrat in planul
cadastral fara localizare certa
datorit3 lipsei planului parcelar

54086 . 782 pasune 490,00 l
imobit aftat sub incidenta art. 3 |
din Legea 17/2014; Localizare |

incerta |

(sl T T e e o W | ]

4

in lipsa altor reglementdri, se propune Consiliului Local Cop#lau, ca potrivit art. 17 din Legea
50/1991, si aprobe limita minima a prejului concesiunii unitare, astfel incat sa asigure recuperarea
in 25 de ani a prefului de vanzare a terenului, in conditiile pietii imobiliare actuale.

Calculele au fost efectuate prin rotunjiri, fird zecimele

in aceste conditii, s-a estimat valoarea de pia#, respectiv valoarea minimi a redeventei.

PREZENTAREA DATELOR

4.1 I|dentificarea datelor. Situatia juridica

In acest raport este prezentat procesul de evaluare al drepturilor de proprictate asupra proprietiii
imobiliare situatd in extravilanul UAT Comuna Copéldu, judetul Boigsani, compusa dintr-o parceld
cadastrald, dupa cum urmeaz :
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cat rie  suprafata
nr. carte €go Eais

Crt  funciari tarfa  parcela de_ act de proprietate observatii
folosinta

act administrativ nr 19 din

imobil Tnregistrat in
28.02.2017 emis de Consiliul

planul cadastral fara

Local al comunei Copélsu + anexa localizare certa
nr. 2 - inventarulbunurilor care datorit lipsei
apartin domeniului privat al planului parcelar
1 54086 - 782 pasune | 490,00 comunei Copaiau |

Act notarial nr. 1196 din imobil aflat sub
04.07.2024 emis de SPN Agachi incidenta art. 3 din
Cornelia - Agachi Stelian - Legea 17/2014;
Botogani Localizare incerta

4.2 Descrierea amplasamentului
Amplasamentul este localizat in extravilanul comunei Copéiliu, zona estimat a fi exploatéts ca teren curti
constructii, aicu urmand a se construi o Stafie de Reglare Masurare si Predare - SRMP, instalatie
tehnologica specifica, Componenti a proiectului “INFIINTARE SISTEM INTELIGENT DE
DISTRIBUTIE GAZE NATURALE N COMUNELE SULITA, ALBESTI, TRUSESTI, JUDETUL
BOTOSANTI",
Vecinititile imediate sunt alte imobile compuse din teren, exploatat agricol, cu categoria de folosinga
pasune.
Proprietatea nu este conectata la reteaua de alimentare cu energie electricd §i nu are alimentare cu apd.

4.3 Descrierea amenajarilor si constructiilor

La momentul inspectiei era ocupat, si utilizat conform categoriilor de folosints, inscrise in documentele de
proprietate. in prezent, nu este cazul descrierii unor constructii sau amenajiri deosebite, insd demersul
inceput, este de a se schimba categoria de folosin{3 a terenului din pasune in curti constructii, aici urménd
& se construi o Stafie de Reglare Masurare si Predare — SRMP, instalatie tehnologica specifics, components
a proiectului ”TNFIINTARE SISTEM INTELIGENT DE DISTRIBUTIE GAZE NATURALE iN
COMUNELE SULITA, ALBESTI, TRUSESTI, JUDETUL BOTOSANI”.

4.4 Analiza pietii imobiliare. Studiu de vandabilitate.

Piata imobiliar# se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua
tranzactii imobiliare. Participantii la aceast3 piafi schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum
sunt banii. O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliari este unici iar amplasamentul sau este tix. Piejele imobiliare nu
sunt piefe eficiente: numarul de vanzitori §i cumpiratori care actioneazi este relativ mic, proprietatile
imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumpirare, ceea ce face ca aceste piete sa fie
sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si
sé fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansuluj
de plata, dobanzile, etc. In general, proprietitile imobiliare nu se cumpéra cu banii jos iar daci nu exista
condifii favorabile de finantare tranzactia este periclitati. Spre deosebire de pietele eficiente, piata
imobiliary nu se autoregleazi ci este deseori influentatd de reglemenfarile guvernamentale si locale.
Cererea si oferta de proprietiti imobiliare pot tinde céitre un punct de echflibru, dar acest punct este teoretic
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§i rareori atins, existdnd intotdeauna un decalaj intre cerere §i ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere
se dezvoltd greu iar cererea poate si se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori si existe
supraofertd sau exces de cerere §i nu echilibru, Cumpéritorii §i vanzitorii nu sunt intotdeauna bine
informati iar actele de vinzare-cumpirare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre
prefuri de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt
durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung. Datorit3
tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt importante
motivatiile, interactiunea participantilor pe piata i miisura in care acegtia sunt afectati de factori endogem
si exogeni proprietiitii. In functic de nevoile, dorintele, motwatnle, localizarea, tipul g§i vérsta
participantilor la piag pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alta
parte, s-au creeat tipuri diferite de picfe imobiliare (rezidentiale, administrative, industriale, agricole,
speciale). Acestea, la rindul lor, pot fi impértite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta
fiind un proces de segmentare a piefei §i dezagregare a proprietifii. Dezvoltarea pietei imobiliare este
stréns legatdi de strategia de dezvoltare a creditelor ipotecare pentru investitiile imobiliare.

4.5 Piata imobiliara specifica proprietatii evaluate

In cazul proprietiii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au investigat o serie de
factori, mcepﬁnd cu tlpul proprietatii. Aceasta este o proprletate imobiliara t1p wteren extravilan”, situat in
imediata apropiere a unui centru urban, ins#, putin pretabil i relativ cu mici perspective de a fi mtrodus in
intravilanul localitéii. Acest tip de proprietate este atractiv pentru o serie de potentiali utilizatori in general
dezvoltatori in agriculturd, in vederea credrii de proprietd(i ~ terenuri agricole de dimensiuni mari -, in
vederea exploatérii in conditii fezabile. Avéand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifici
se defineste ca fiind piata proprietitilor imobiliare de tip teren agricol liber, piata a cirei arie geografica se
poate defini ca fiind zonele rurale cu teren agricol, in plind exploatare. In analiza acestei piefe am
investigat aspecte legate de situaia economica la nivel local, comportamentul participantilor la piata,
trenduri ale ultimilor ani, cererea specificd si oferta competitivi pentru tipul de proprietate delimitat.
Tendinta generala este de exploatare agricola.

Analiza conditiilor regionale economice

Din punct de vedere al unei analize ale avantajelor §i dezavantajelor zonei
studiate (extravilan comuna Copéldu— judetul Botosani) putem puncta
urmatoarele aspecte:

> referitor la structura teritoriald
* Puncte tari
= Accesibilitate;
= Conditii naturale favorabile exploatarilor agricole;
* Atractivitate relativ crescuta fatd de investitori In agricultura;
* Oportunitati
» Existenta soselelor i prin acestea puncte de legatura cu
celelalte puncte strategice ale tarii

= Accesul facil la serviciile educationale, culturale si comerciale
= existenta forfei de munca

* Puncte slabe
= Zona periferica la nivel de {ara;
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> referitor la structura economica

* Puncte tari
* Dezvoltarea sectorului agricol §i de servicii specifice;
= Existenta unor firme private reprezentative cu capital striin sau
mixt;

* Oportunitati
« Accesul la piata interna a Uniunii Europene;
* Cooperarea intre mediul de afaceri s$i administratia public;
» Imbuntitirea calitétii mediului de afaceri;
* Dezvoltarea infrastructurii de sustinere a activitatilor economice;
* Existenta autoritatilor competente

* Puncte slabe
« Sectoare industriale relativ slab dezvoltate
= Cooperare redusi intre cercetare §i agricultur;
* Pondere mica a tehnologiilor moderne in agricultura;

* Amenin{éri
- Calitate scazuti a managementului agricol $i industrial
» Lipsa marketingului gi promovrii In anumite domenii;
= Riscul de a nu face fa{3 presiunii competitive existente in
Uniunea Europeani:
* Insuficient capital de sustinere a investitiilor;
* Protectie scizuta a pietelor indigene;

» referitor la agricultura
* Puncte tari
= teren cu calitéti apreciabile;
* Oportunitati
* Utilizarea resurselor din zon4:

* Retehnologizarea unor intreprinderi creaza cadrul favorizant
pentru atragerea investitorilor:

* Puncte slabe
» Gruparea activititilor economice (si in principal al serviciilor) in
special Tn jurul oragelor mari;
* Inchiderea multor amplasamente industriale (foste fabrici) si
implicit inchiderea productiei
e Loturi relativ mici de teren, faramitate
* Amenintari
* Dominanta serviciilor in raport cu celelate ramuri
= Migrarea fortei de munci

4.6 Analiza ofertei

Redusi, raportat la zoni.
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proprietatile cu clasa de calitate inferioara, cu suprafete mici (necomasate) si situate in zonele deluroase, la
polul opus se clasifica terenurile cu caracteristici superioare, clasa de calitate I si II, cu un grad ridicat de
productivitate si comasare, dar mai ales, cele pretabile a deveni terenuri intravilane, in urma demersurilor
legislative promovate de autorititile competente in domeniu.

4.7 Analiza cererii

Medie, raportat la oferta existenta.

4.8 Echilibrul pietei. Previziuni

Din punct de vedere teoretic, punctul de echilibru este greu de atins sau niciodata, ciclul imobiliar
neputand fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorita instabilitatii economice, activitatea
imobiliara raspunzand la stimuli pe termen lung sau scurt. Ciclul pe termen scurt depinde de schimbarile la
nivelul caracteristicilor populatiei existente si de veniturile sale, in timp ce pe termen lung depinde, mai
ales, de disponibilitatea creditelor si conditiilor de finantare.

5 ANALIZA DATELOR. CONCLUZI
5.1 Cea mal buni utilizare - CMBU

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinti alternativa de utilizare a proprietatii selectatd din diferite
variante posibile care va constitui baza de pornire §i va genera ipotezele de lucru necesare aplicrii
metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.
Cea mai buna utilizare - CMBU - este definita ca cea mai probabila utilizare a proprietatii care este
fizic posibila, justificata adecvat, permisa legal, fezabila financiar si care conduce la cea mai mare
valoare a proprietatii.
Analiza CMBU este un studiu economic al impactului forfelor de piaf3 asupra proprietatii analizate.
CMBU se bazeazii pe datele colectate §i analizate pentru estimarea valorii proprietatii prin analizarea
fezabilititii legatdl, respectiv, de estimarea profitului potential generat de proprietate, de investiii,
stabilitatea ocupdrii, managementului, precum i de cregterea potentiala a valorii.
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii.
Ea trebuie sa fie:

= permisibila legal

* posibila fizic si justificata

» fezabila financiar

» maxim productiva
Tipul de utilizare reprezintd elementul esenjial in estimarea valorii proprietdtii, iar valoarea terenului
trebuie consideratd din acest punct de vedere, obiectivul evaluatorului constand in gisirea utilizirii care
maximizeaz3 valoarea proprietitii.
Avind in vedere situalia de fapt a proprietatii §i scopul evaluirii, analiza CMBU pentru terenul ca fiind
liber conduce la concluzia ca terenul nu se poate dezvolta rezidential (constructia de case unifamiliale.

Analiza CMBU pentru terenul ca fiind liber:

Din analiza dreptului de proprietate a terenului in doua ipoteze a ,terenului ca fiind liber” sau ,a
proprietiitii ca fiind construita” criteriile 3 si 4 a analizei CMBU — fezabil4 financiar i maxim productivi -
reduc optfiunile posibile doar pentru analiza in ipoteza ,proprietitii ca fiind gonstruitd”.

e
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Analiza CMBU pentru terenul construit:

in opinia evaluatorului, in actuala perioad3, nu existi previziune de introducere a terenului in intravilanul
localitatii Copalau, insa, potrivit studiilor de proiectare, aceastd suprafaji de teren urmeazi a fi
tracsformaté in curfi constructii §i respectiv construitd, aici urménd a se realiza o Staie de Reglare
Masurare §i Predare —~ SRMP, instalatie tehnologici specifics, componenta a proiectului ”iNFlINTARE
SISTEM INTELIGENT DE DISTRIBUTIE GAZE NATURALE iN COMUNELE SULITA, ALBESTI,
TRUSESTI, JUDETUL BOTOSANI”.

5.2 Date privind modul de realizare a evaluarii

Date privind modul de realizare a evalu#irii

Pentru evaluare s-au ales abordarea prin piata. Abordarea prin piaa se bazeazi pe analiza comparativi a
proprietéifii de evaluat cu propriet4{i similare care au fost véndute, luind in considerare elementele de
comparatie si efectuand corectii pentru diferentele dintre acestea.

5.3 Abordarea prin piati

Abordarea prin piagi

Pentru aplicarea metodei s-a utilizat analiza prin comparatie directs. Informatiile privind vanzirile sau
ofertele de vanzare comparabile, sunt corectate pentru a reflecta diferenjele intre fiecare proprietate
comparabili si proprietatea de evaluat. Elementele de comparatie includ:

drepturile de proprietate transmise,

conditiile de finantare,

conditiile de vanzare,

conditiile de piata,

localizarea,

caracteristicile juridice,

caracteristicile economice,

utilizarea si componentele non-imobilare ale vanzarii.

Metoda comparatiilor de piati isi are baza in analiza pietei si utilizeaza analiza comparativa: estimarea
valorii de piaté se face prin analizarea pietei, pentru a gasi proprietiti similare, iar aceste proprietiti, pentru
care se cunosc valorile de tranzactie, se vor compara cu proprietatea care trebuie evaluata. Premiza majori
a metodei este aceea ca valoarea de piati a unei proprietdti imobiliare este in relatie directs cu preturile
unor proprietiti competitive i comparabile. Analiza comparativi se bazeazi pe asemindirile §i diferentele
intre proprietéi §i tranzactii, care influenteazi valoarea. Este o metoda global# care aplica informatiile
culese urmarind raportul cerere-oferti pe piata imobiliars, reflectate in mass-media sau alte surse de
informare. Se bazeazi pe valoarea unitar#i rezultat in urma tranzactiilor cu proprietiti similare efectuate in
aceeagi zond. Valorile selectate in urma ofertelor de pe piafd, analizate prin prisma limitelor mentionate,
sunt corectate cu o serie de factori care sa reflecte o valoare de piai asimilatd pentru spatiul supus
evaluarii. Evaluatorul foloseste informatii privind piata imobiliara, informatii obfinute in urma
investigatiilor facute in teren, de la agentii imobiliare si din publicatii de specialitate.
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Comparabilele folosite sunt urmatoarele:
Comparabila 1

VANZARE TEREN CURTEST] - BOTOSANI 99648 €
¥ 5trada Bucaving, Qurtestt, Batasan] 36me
2eopune un orel
Rata estmatl; Aot Perioada de
2457 RON AR 73985 RON (15%) »ond tradite

Prezentare generall

Ry Supralaautita 34,600 mt Tip teren cere Intormagi
Locayie Core informefi Dimenstuni Cere informagh
Vizionare I3 distangd Cere informeti A Tipvanzator agantis

Descriere

ESTATE NETWORX. va prezinta spre varzare in Curtestl. judeQul Botogand. un teren extravilan de 34.600 mp

Avem deavd p o ope unicd de favestitte Intr-o zand pitoreasca din Inima natuet, in Curtesti. judetul
Botoyani. Situatd Intr-o Jocatie privilegiatd, 1 intranea In Batogant dinspre da3l, pe partea sidngd, zona de vie

Vrei si monitorized proprietdti similare?
Activeazd notifichrile s nu plefde idi ofedtd,

# Notificd-ma despre anunturl similare

Particularitéti
Media electricitate
Imprejurimi padure, lac, mare
Comparabila 2
fosum 1 wnie 2024 4

Teren extravilan langa padure in Tulbureni!
Exclusivitate, comision 0%

28 000 € rews e recece

[] PROMOVEAZR  (© REACTUAUZEAZA

Fersomalincs || Suprafatawtiia BOI Mt | | Extravilan / inravian: Extravilan |

DESCRIERE

Agentia iImoiux Imobliiare va prezinta in exclusivitate, cu comision 0 % 12 Cumpardior un teren extravilan

situat In cartierul Tulburent, Botogan), in supralala de 10.000 mp {Iha), 1a 10 minute de Kaufland, Petrom,
McDonaid. etc

Destinatia imobiiului este arabll, avand deschiderea principala de 62 de metri, Tetenu! este aproape de
limita intravildnuiui, unde se gasesc § stalpil de curent electric.

Pentru mal multe detaifl va asteptam si ne comactagh
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Comparabila 3

P o b T2 <
Teren arabil 211 h in Soldanesti
8000 €
L enoMOWAZA  © REATTUAMZEAZR
NOFSUET || WO ANO || iR s |

AT e eien v v o Sclmne S B Ban0eal D 533 T35 55 50035 57 i 70
Botosant Sieianesl ) Co1icar do Utanism. ianuiet Sbsi e Jaic 5 cu screle 1 B Biot 000 €L

o i< ] FRNTED
Comparabila 4
v
Teren richiti 2485m2
4€
Tuica Supratatd utha 2 485 m* Extravian * intsavianr Fxtravilan
DESCRIERE
VI inrona 13ChA) .Cu desChiere de 13,47 SUpPiafai dreanda Cy constucH
I preayna Fard * de o lac
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Centralizator comparabile

NR. | CRITERII §1 ELEMENTE DE | PROPRIETATEA PROPRIETAT] COMPARABILE
CRT COMPARATI DE EVALUAT 1 2 3 4
1 | tipul comparabilei ofertd ofertd oferts ofertd
2 | drept de proprietate transmis integral integral integral integral integral
3 | conditii de finantare normale normale normale normale normale
| 4 | condiii de vAnzare interes normale | nomale | nommale normale _‘
5 | cheltuieli imediat urm&toare,
dupa cumparare 0 fard fara féra fard
6 | condifiile pietii - prezent prezent | prezent prezent prezent |
7 | zona o _copéldu comisa dobosari | botogani | saucenifa |
8| localizare extravilan superior | superior | superior superior
9 | caracteristici fizice
, . teren teren teren teren
i | teren extravilan extravilan | extravilan | extravilan | extravilan
categorie de folosin{é pasune arabil arabil arabil arabil
deschidere | 10 20 30 30 20
topografie plan plan plan plan plan |
. drum drum drum drum
_ #cces |  drum national national judetean | judedean national
utilitfi - apa nu nu nu | nu
utilitsfi - canal nu nu nu nu |
i utilitéll - energie electrics | nu nu nu nu nu
utilitsli - gaz | nu nu n nu nu
| ] suprafald - mp 490,00 4000 7000 8000 2100
10 | cea mai buna utilizare cc oc cc cc cc
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(>

Grila datelor de piati
!
ELEMENT DE | PR()SE’I;II%IT&TEA COMPAIRABILA COMPARABILA 2 COMPA;IAI!ILA COMPA:!ABILA
COMPARATIE T ~--
extravilan copitiu cornisa dobogari botogani saucenisia
PRET (EUR) 777? 17,50 10,00 15,00 13,00
1. TIP COMPARABILA
tip comparabils ofertd ofertd ofert _ofgrti
corecfie procentuald -10% -10% -10% -10%
coreétie tolald pentru tipul . . .
comparabilei -1,78 1,00 1,50 1,30
pret de vinzare corectat 15,75 9,00 13,50 11,70
2. DREPT DE PROPRIETATE
drept de proprietate transferat integral integral integral l integral integral
corecfie procentuald 0 0 0 0
| corectie totald pentru tipul B | 0 0 1 __0 B 0 B
dreptul de proprietate transmis
pref corectat 15,75 92,00 13,50 11,70
3. CONDITII DE FINANTARE
conditii de finantare normale normale normale normale normale
corectie procentuald 0 (] 0 0
corectie total pentru conditii de o 0 - 0 ] B 0 m 0
Jinanjare . —
pref corectat 15,78 9,00 13,50 11,70
4. CONDITII DE VANZARE
conditii de vinzare interes normale normale normale normale
corectie procentuald 20% 20% 20% 20%
corectie totald pentru condifii de i
vénzare 3,15 1,80 | 2,70 2_,34
pref de vinzare corectat 18,90 10,80 i 16,20 14,04
S CHFITINFLI IMFDIAT URMATOARF DUPR CUMPARARF
cheltuieli de adecvare fard fird fard fird fari
corectie procentuald 0,00% 0,00% '1 0,00% 0,00%
r:-orec_ﬁ:e totald pentru cheltuieli 0,00 0,00 ! 0,00 0,00
imediate dupd cumpdrare k
pref corectat 18,90 10,80 14,04
6. CONDITII DE PIATA
EXPERT TEHNIC [UDICIAR gi EVA'LUATOR AUTORIZAT ANEVAR  Ing. loan Turca ) 5 19
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conditii de piata (timpul) prezent prezent prezent prezent preze_n@ _
corectie procentuald 1 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
;z;jgti tht‘ald pentru conditii de 0 0 f 0 ‘l______l
pref corectat 18,90 10,80 16,20 14,04
7. LOCALIZARE
localizare copiiliu corniga dobogari ‘botogani _ udcqh;lh
corectie procen-r;ald !. . -;,;o% -10,00% <20,00% 0,00%
“carec[ie totald pentru localizare ' -0,95 -1,08 -3,24 0,00
pret corectat ' | e | am 12,96 404
8. CARACTERISTICI FIZICE
e Lo | st | et st | s saabii et
corecfie procentuali 5 0,00% 0,00% 0,00% 0.00%
;recﬂe totald pentru tip teren 0 0 0 0
pref corectat BE 17,96 9,72 15,96 14,04
8.2. categorie de folosints |  pasune arabil arabil arabil | arabi
corectie procentuald -2,00% [ -2,00% -2,00% -2,00%
corectie totald pentru categorie 0,36 -0,19 -0,26 -0,28
pre| corectat 17,60 9,53 12,70 13,76
8.3. deschidere 10 20 30 30 o i
corectie procentuald -2,00% -4,00% -4.00% -2,00%
corectie totald pentru deschidere -0,35 -0,38 -0,51 -0,28
pre| corectat v 17,24 9,14 12,19 1348
8.4. topografie plan . plaﬁ plaﬁ p&a"ﬁ F plan
conctie procentuald - 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
corecti lokald pener vopogrei T 0,00 0,00 0,00
pret *""‘-,'nw‘" i 17.24 9,14 12,19 13,48
85 crs nohonsl | _nafionsi | Orumivaetean | S50 | SR
corectie procentualii 0,00% 5,00% 5.00% 0,00%
corecie totald pentru acces 0,00 0,48 ] 0,64 0,00
pret corectat 17,60 10,60 [ 13,34 13,76
8.. ::mm - apé, canal, nu identic idendq 1 wentic identic
| /h"‘“"‘”""“*
EXPERT 'rEHmc )u;ia}.;; B;A‘L;J;TOR‘;J';(;I;IZAT A’;EVAR*;I; I;;ns'!'l:rcanu o OAN P_aginii 20
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corecie procentuald 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
corectie totald pentru zond
inundabild 0,00 0,00 0.00 0,00
pref corectat 17,60 10,00 13,34 13,76
9. CARACTERISTICI ECONOMICE
caracteristici economice normale normale normale normale normale
corectie procentuald 0,00% 0,00% 000% | 000%
corecfie totald pentru
caracteristici economice 0 ¢ 0 0
pre} corectat 17,60 10,00 13,34 13,76
10. CEA MAI BUNA UTILIZARE
cea mai bunii utilizare cc cc o cc cc
corecfie procentuali 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
corectie totald pentru cea mai
bund utilizare 0,00 0,00 0,00 0,00
pref corectat 17,60 10,00 13,34 13,76
.corec[ie total§ bruti , 6,56 ‘ 4’93 5 884 4 ,20
14,00 euro/mp
69,57 lei/mp
OPINIE curs - 18.07.2024 4,9692
34.100 lei B+
6.860 eureg

=T
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Corectii aplicate comparabilelor

| corectia comparabilelor pentru "tipul comparabilei” se estimeaz3 la 10% - marja de

corecfia comparabilelor pentru "dreptul de proprietate transmis” a fost consideraté nula, in
conditifle in care, tranzacfiile acestora - inclusiv a proprietitii de evaluat - , este

corectia comparabilelor pentru “conditii de finan{are" a fost considerata nula. Proprietatea
de evaluat §i comparabilele, au fost considerate ca fiind incluse in piafa liber3, fira a se

lua in seama eventuale oportunitati sau aranjamente de finantare diferite.

corectia comparabilelor pentru “conditii de vanzare” a fost estimata la 20% din pretul T
anterior corectat, an conditiile in care, beneficiarul prezentului raport este interesat

in concesionarea acestei suprafefe de teren, aceasta reiesind din calcule tehnice si
economice Tn vederea promovirii proiectului Infiinfare sistem inteligent de distributie gaze

' Tn urma inspectiei proprietitii de evaluat, evaluatorul nu a cuantificat cheltuielile necesare

se apreciaza corectia pentru “conditii de piad” nula pentru toate comparabilele, in

s-a apreciat coreclii procentuale, estimate din datele de piat4, pozitive sau negative, intre
-5 si -20% din pretul anterior corectat , pentru amplasament superior, al comparabilelor

—

proprietatea de evaluat gi cele comparabilele 1, 2, 3 si 4, sunt parcele de teren

s-a estimat o corectie de -2 % din pre{ul anterior corectat, pentru diferenta categorieide |

se considera corectie de 1% din pretul anterior corectat pentru fiecare 5 ml, diferents de

corectia comparabilelor pentru "topografia terenului” a fost considerat3 nula, in conditiile
in care, nu au fost sesizate declivitati majore ale suprafetelor

| 1 | negociere, avénd in vedere caracterul de oferts al comparabilelor .
2 | echivalents cu transmiterea totalitatii drepturilor asupra proprietatii
3
4 | naturale in comunele Sulifa, Albesti, Trusesti, judeful Botosani
5  pentru ca proprietatea s& fie pusa n circuitul utiliz8rii normale.
6 | conditiile in care acestea sunt pe piala, la data evaluérii.
7
8.1. | extravilan. Corectie nuli.
8.2, | folosin{a a terenului.
8.3. | deschidere.
p—
84.

' 8.5. _Ls-a estimat o corectie procentuald intre +5 pentru acces din drum judetean

ik e

| s-a corectat toate comparabilele in plus. S-a estimat valoarea racordurilor la utilititi. S-a
calculat ponderea acestei valori in valoarea terenului. (A+C+EE+G)/(pc x 8)%.in cazul
nostru, corectie nula, deoarece toate comparabilele inclusiv proprietatea de evaluat, nu

corectie pentru "caracteristici economice” nuli. Se considera ca atat proprietatea de
evaluat, cét si cele 4 comparabile, nu au atribute deosebite, care s& afecteze venitul net
din exploatare, atribute cum ar fi : cheltuieli de exploatare, calitatea managerial3, etc

se consider3 c3 att proprietatea de evaluat cAt si cele 4 gpmparabile se afid in cea mai

8.6. | au in prezent acces facil la utilit&ti.
9
10 | buna utilizare®

EXPERT TEHNIC JUDICIAR 5i EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR - Ing. loan Turcanu
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RAPORT DE EVALUARE - TEREN EXTRAVILAN - COMUNA COPALAU - PARCELA 782, CARTE FUNCIARA 54086

5.4 Reconcilierea valorilor.Opinia evaluatorului

Evaluarea proprietitii imobiliare a fost efectuat’ prin aplicarea unei singure abordri in evaluare
recunoscute de Standardele de Evaluare  a bunurilor , obtindndu-se urmatoarele valori :

abordare lei | euro
abordarea prin piats | 34.100 lel 6.860 €

Estimarea valorii de piafi a proprietafii s-a facut pe baza rezultatelor abtinute prin aplicarea unei singure
abordari - abordarea prin piafi.

Utilizarea abordirii prin piati a fost posibild in contextul in care proprietatea evaluati este de tip teren
extravilan, pretabild la vinzare §i mai pufin pretabila la inchiriere.

S-a recurs la ceea ce Standardele de Evaluare numesc wreconcilierea rezultatelor”, concluzia asupra
valorii avind in vedere cantitatea, calitatea informatiilor definute ca urmare a analizelor, adecvarea
abordarilor prezentate, principiul prudentei si conditiile limitative expuse in prezentul raport de evaluare.

Evaluatorul opineazi ci valoarea de piaj#i a proprietitii imobiliare supuse evaludrii este estimata prin
abordarea prin piata — metoda comparatiilor directe

abordarea prin piati
valoare estimati 34.100lei| 6.860 €

adecvare +
precizie +
cantitate informatii +

IN URMA EVALUARI EFECTUATE DE MINE s A ANALIZEI INFORMATIILOR
APLICABILE §I A FACTORILOR RELEVANTI, OPINIA MEA ESTE CA VALOAREA DE
PIATA A PROPRIETATII IMOBILIARE DESCRISE ESTE:

VALOAREA DE PIATA 34.100 lei
RECOMANDATA echivalent

6.860 €
VALOAREA DE PIATA A FOST COMPARATIILOR DIRECTE
DETERMINATA PRIN METODA
VALOAREA NU INCLUDE T.V.A.

S
EXPERT TEHNIC JUDICIAR 5i EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR - Ing. loan Turcan
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In lipsa altor reglementiri, se propune Consiliului Local Cop#ldu, ca potrivit art. 17 din
Legea 50/1991, si aprobe limita minima a pretului concesiunii, astfel incét sa asigure
recuperarea in 25 de ani a prefului de vinzare a terenului, in conditiile pietii imobiliare

actuale.

Calculele au fost efectuate prin rotunjiri, fird zecimele

In aceste conditii, s-a estimat valoarea de piaté, respectiv valoarea minima a redeventei,
dupd cum urmeaza :

Valoare de piatii = 6.860 euro, echivalent 34.100 lei

Valoarea redeventei = 275 euo /an, echivalent 1.364 lei/an

la cursul valutar de 4,9692 RON/EUR, valabil pentru data de referinta a evaludrii, 18.07.2024.
Valoarea de piaté a terenului, inclusiv valoarea redeventei, nu contine T.V.A.

Argumentele care au stat la baza elaborérii acestei opinii precum si considerentele avute in vedere la
determinarea acestei valori sunt:

&

o

@

9,
nt

Valoarea a fost exprimat tindnd seama exclusiv de ipotezele §i aprecierile exprimate in
prezentul raport si este valabild in conditiile economice i juridice mentionate in raport;

Valoarea se referd la dreptul de folosingd asupra terenului, pentru categoria de folosinti
trecut in actele de proprietate, fiind considerat dreptul de proprietate integral;

Dat fiind scopul evaluirii, precum §i mediul economic prezent s-a propus ca si pertinenti
valoarea rezultatd prin abordarea prin piatd, pentru suprafata de teren extravilan, cu
precizarea cii se estimeazi cii acest teren va fi exploatat in regim de curti constructii, aici
urménd a se amplasa o Stati¢ de Reglare Masurare §i Predare gaz, in cadrul proiectului

“[nfiintare sistem inteligent de distribufie gaze naturale in comunele Sulita, Albegti,
Trugesti, judetul Botosani™;

Nu se cunosc restrictii sau alte sarcini, altele decat cele notate in prezentul raport, care ar
putea afecta dreptul de proprietate evaluat,;

Se considerii ci proprietatea este exploatati in baza normelor legale in vigoare, urmarita
fiind de organismele autorizate in acest sens;

Valoarea estimatd in valuti este valabild atdt timp cét conditiile in care s-a realizat
evaluarea (starea piefei imobiliare, nivelul cererii §i ofertei, inflatia, evolutia cursului
valutar) nu se modifici semnificativ. Pe pietele imobiliare. valorile pot evolua ascendent
sau descendent odata cu trecerea timpului §i variatia lor in raport cu cursul valutar nu este
neaparat liniara;

Valoarea estimaté se referd la o proprietate imobiliara: Teren agricol, situat in extravilanul
UAT Comuna Copilau, care urmeazi a fi transformat in teren curti constructii, aferent unei
Statii de Reglare Misurare §i Predare a gazului , cu suprafatgiotald de 490 mp.

port teren curfi constructii,

Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizati 1
exploatat in conditii fezabile tehnic i financiar;

EXPERT TEHNIC JUDICIAR 5i EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR - Ing. loan Turcanu
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% Opinia exprimati nu reprezintd valoare de asigurare;

% Valoarea reprezinti opinia evaluatorului privind valoarea de piati a proprietatii imobiliare;
**» Valoarea este o predictie;

< Valoarea nu {ine seama de responsabilitéfile de mediu;

% Valoarea este obiectivi;

% Evaluarea este o opinie asupra unei valori .

Raportul a fost intocmit in conformitate cu standardele de evaluare, recomandarile 5i metodologia de lucru
promovate de cétre Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania.

EVALUATOR AUTORIZAT STAMPILA DE EVALUATOR
EXPERT TEHNIC JUDICIAR

Ioan TURCANU

ANEXE - la prezentul raport de reevaluare

ANEXANTr. 1: Extrase de carte funciarii

(———_—  — a——————— = = —heae = _ s A
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ACT DE LOTIZARE

Subscrisa : COMUNA COPALAU, judetul Botosani, CIF 3372190, prin
reprezentantul legal IVANOV CIPRIAN, cetdtean romén, CNP 1740924070056,
domiciliat in satul Copildu, strada Principald nr. 2, comuna Copalau, judeful
Botosani, potrivit dispozitiilor Hotarérii Consiliului Local nr. 33/28.06.2024, -—--

a hotirdt dezmembrarea imobilului situat in extravilanul comunei
Copaliu, judeful Botosani, in parcela 782, inscris in cartea funciard nr. 51763 a
comunei Copiliu, cu numir cadastral 51763, compus din teren pésune, in
suprafati de 7000 (saptemii) m.p. -

Imobilul este in proprietatea comunei Copélau, in domeniul privat,
conform actului administrativ nr. 19/2017 si anexei nr. 2, emise de Consiliul
Local al comunei Copaliu. Imobilul este inscris, sub nr. 46622/2017, la O.C.P .1
Botosani-B.C.P.1. Botosani. -

Prin prezentul act, imobilul se dezmembreazi in 2 (doud) loturi, respectiv:

LOTUL 1, cu nr. cadastral 54085, in parcela 782, compus din teren
péisune, in suprafati de 6510 (sasemiicincisutezece) m.p.;

LOTUL 2, cu nr. cadastral 54086, in parcela 782, compus din teren
pasune, in suprafati din act de 490 (patrusutenoudzeci) m.p.

Amplasarea loturilor si vecinii acestora sunt evidentiate in planul de
amplasament inregistrat, sub nr. 65636/25.06.2024, si receptionat de O.C.P.1L.
Botosani.

Ca efect al prezentului act de lotizare, se va face inscrierea celor 2 (dous)
loturi, obtinute prin dezmembrarea imobilului mentionat, astfel cum au fost
descrise mai sus, in cartea funciard a comunei Copéliu, ca imobile distincte.-----

Operatiunea se incheie in baza Hotardrii nr. 33/28.06.2024 a Consiliului
Local Copilau. --

Loturile nu sunt grevate de sarcini, conform extrasului de carte funciara
nr. §67625/03.07.2024, emis de O.C.P.1. Botogani-B.C.P.1. Botogani. -----ev=--e--

Regimul juridic al imobilelor rezultate prin dezmembrare este identic cu
cel al imobilului dezmembrat, ----

Prezentul act se incheie in baza certificatului de urbanism nr.
14/02.07.2024, emis de Primiria comunei Copéléu. -

Potrivit dispozitiilor articolului 35 din Legea nr. 7/1996, notarul public va
face demersurile necesare pentru aducerea la findeplinire a lucririlor de
publicitate imobiliara.

Redactat si editat la Societatea Profesionala Notarialai AGACHI
CORNELIA ~AGACHI STELIAN din Botosani, in 1 (unu) exemplar original,
azi, data autentificirii. -

TITULAR,
COMUNA COPALALU,
prin reprezentantul legal

IVANOV CIPRIAN




ROMANIA

Uniunea Nafionali a Notarilor Publici

Societatea Profesionali Notariali

“AGACHI CORNELIA -AGACHI STELIAN”
Sediul: mun. Botosani, str. Calea Nationali nr. 103 A
Licenti de functionare: 2652/2334/14.12.2013

INCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR. 1196
Anul 2024, luna iulie, ziua 04

in fata mea, STELIAN AGACHI, notar public, la sediul biroului s-a
prezentat:

COMUNA COPALAU, judetul Botogani, CIF 3372190, prin
reprezentantul IVANOV CIPRIAN, cetitean romin, CNP 1740924070056,
domiciliat in satul Copalau, strada Principala nr. 2, comuna Copilau, judetul
Botosani, identificat cu CI seria XT nr. 853574, emisd de SPCLEP Fliminzi in
anul 2018,

care, dupd ce a citit actul, a declarat cd i-a inteles continutul, ci cele
cuprinse in act reprezintd vointa sa, a consimiit la autentificarea prezentului
inscris §i a semnat unicul exemplar, precum si cererea.

in temeiul art. 12, lit. b) din Legea notarilor publici si a activitiii
notariale nr. 36/1995, se declard autentic prezentul inscris.

S-a incasat onorariul, in sumi de 810 lei, inclusiv TVA, cu OP nr.
0000000175/2024.

Scutit de tarif ANCPL

NOTAR PUBLIC,
STELIAN AGACHI

Prezentul duplicat s-a intocmit in 3 (trei) exemplare, de STELIAN
AGACHI, notar public, astdzi, data autentificdrii actului §i are aceeasi fortd
probantd ca originalul.

NOTAR PUBLIC,
STELIANBGACHT
/827 LN
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ANLEL - Oficlul de Cadastru i Publicitate Imobiliard BOTOSANI
aueatazzaiy  Birout de Cadastru si Publicitate imobillard Botosanl

Dosarul nr. 68518 / 05-07-2024

INCHEIERE Nr. 68518

Registrator: MIHAI POLITIC_ZSOLDI
Asistent: Bianca-Irina Aparaschivei

Asupra cererii introduse de COMUNA COPALAU privind Dezmembrare/Comasare in cartea
funciara, in baza:
-Act Notarial nr.1196/04-07-2024 emis de SPN Agachi Cornelia - Agachi Steiian;

fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 0 leij, cu
documentul de plata:

pentru serviciul avand codul 222

Vazand referatut asistentului registrator

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire la:

- imobilul cu nr. cadastral 51763, inscris in cartea funciara 51763 UAT Copalau avand proprietarii:
COMUNA COPALAU in cota de 1/1 de sub B.1;

- Se sisteaza cartea funciara 51763 a imobilului cu numarul cadastral 51763 / Copalau ca urmare a
dezmembrarii acestuia in urmatoarele 2 imobile:

~- nr.cad.54085\cf.54085;

~- nr.cad.54086\cf.54086;

asupra A.1 sub B.4 din cartea funciara 51763 UAT Copalau;

- Se infilnteaza cartea funciara 54085 a imobilului cu numarul cadastrai 54085 / UAT Copalau,
rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarui cadastrai 51763 inscris in cartea funciara 51763;
asupra A.1 sub B.1 din cartea funciara 54085 UAT Copalau;

- Se infiinteaza cartea funciara 54086 a imobilului cu numarul cadastral 54086 / UAT Copalau,
rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul cadastral 51763 Inscris in cartea funciara 51763;
asupra A.1 sub B.1 din cartea funciara 54086 UAT Copalau;

Prezenta se va comunica péartlior:
AGACHI STELIAN

*) Cu drept de reexaminare In termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Biroul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara Botosani, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre registratorul-sef

Data solutionarii, Registrator, Asistent Registrator,
12-07-2024 MIHAL POLITIC_ZSOLDI Bianca-Irina Aparaschivei

Document semnat cu sigiliu electronic bazat pe certificat digital callficat, In conformitate cu art. 281 din
Leges nr. 7/1996, republicats, cu modificirile §1 completdrile ulterioare.

Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regui wlvT {UE) niv. 67972016 31 Legh 190/2018 Pagina 1 din 2
Autenticitatea documentulul poate fi verificats la adresa www.ancpl.rofverificare
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*) Cu exceptia situatiifor prevazute la Art. 52 afin. (1) din Regulamentul de receplie gi inscriere in evidentele
de cadastru si carte funciard, aprobat prin Ordinul Directorului General al ANCP!
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Nr.cerere 68518

I’ o Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BOTOSANI
- 5 Biroul de Cadastru sl Publicitate Imabiliara Botosani Ziva 05
. Anu 2024
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod vertficare
PENTRU INFORMARE T mﬁm .
Carte Funciard Nr. 54085 Copaliu i n Iﬂ
A. Partea |. Descrierea imobilulul
TEREN Extravilan
Adresa: jud. Botosani
Nr. . cadastral Nt s prafata® (mp) Observatil / Referinte
Teren neimprejmuit;
A 4083 G540 Imobil inregistrat in planul cadastral fard localizare certd din cauza lipsei
planului_parcelar.
B. Partea li. Proprietari sl acte
Inscrierl privitoare la dreptul de proprietate gl aite drepturi reale Referinte
68518 / 05/07/2024
Act Notarial nr. 1196, din 04/07/2024 emis de SPN Agachi Cornelia - Agachi Stelian; |
Al

Bl

Se infiinteaza cartea funciara 54085 a imobilului cu numarul cadastral
54085 / UAT Copéldu, rezultat din dezmembrarea imobilului cu
numarul cadastral 51763 inscris in cartea funciara 51763;

Act Administrativ nr. 19, din 28/02/2017 emis de Consiliul Local al comunei
bunurilor care apartin domeniului privat al comunei Copalau;

Copaladu +anexa nr. 2-Inventarul

—

B2

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Constitulre, cota

Al

actuala 1/1 B
1) COMUNA COPALAU, CIF:3372190, domeniu privat

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 51763/Copdl3u, inscrisa prin inchelerea nr. 46622 din 10/07/2017; |

Act Normativ nr. 17, din 07/03/2014 emis de Parlamentui Romaniei;

B3

imobil aflat sub incidenta art. 3 alin. (1) din Legea nr. 1772014

Al

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 51763/Cop3léu, inscrisa prin incheierea nr. 46622 din 10/0 7/2017;

C. Partea il. SARCINI .

inscriert privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturl reale

de garantle sl sarcinl

Referinte

NU SUNT_

Document care contine date cu caracter peérsonal, protejate de prevederile Legli Nr. 677/2001,
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Carte Funciara Nr. 54085 Comuna/Qras/Municipiu: Copéliu

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral [Suprafata (mp)* Observatil / Referinte
54085 6.510 Imobil inregistrat in planul cadastral fara localizare certa din cauza lipsel planului

parcelar,

* Suprafata este

eterminata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren
ok E:f:sgigzge Jntra Suz;a;)ata Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
T[ pasne [NU| 6510 | 72 | et T gl et
planului parcelar
Lungime Segmente
1) valorile lungimlior segmentelor sunt obfinute din prolectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit o (m)
1 2 100.034
2 3 38.854
3 4 34.325
4 5 18.161
5 6 18.674
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Carte Funciara Nr. 54085 Comuna/Oras/Municipiy; Copaldu

nceput| _stirgt i Seo
6 7 10.768

7 8 16.026

8 9 22.767

9 10 100.217

10 1 69.992

“ Lungimiie segmentelor sunt determinate In planul de pro|

lectie Stereo 70 §i sunt rotunjite la 1 milimetru.

»# Distants dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mal micl decét valoarea 1 millmetru.

Certific c& prezentul extras corespunde cu pozitille in vigoare din cartea funciara originald, pastratd de acest

birou.

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt

susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr. 222,

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,

12-07-2024 Bianca-irina Aparaschivel

Data eliberarii, _

A (parafa si semnatura} {parafa si semnétura)
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Oficiul de Cadastru §i Publicitate Imobillard BOTOSANI
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Botosani
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TEREN Extravitan
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Carte Funciara Nr. 54086 Copélau

A. Partea i. Descrierea imobltului

Adresa: |ud. Botosani

?:':t ‘”’-g‘,;:"m"“c“" Suprafata® (mp) Observatil / Referinte
Teren nelmprejmult
M 24088 430 imoblt nregistrat in planul cadastral f8r& localizare certd din cauza lipsei
planului_parcelar.
B. Partea li. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare ia dreptul de proprietate §i alte drepturi reale Referinte
68518 / 05/07/2024
Act Notarial nr. 1196, din 04/07/2024 emis de SPN Agachi Cornelia - Agachi Stelian;
Se infiinteaza cartea funciara 54086 a imobitului cu numarul cadastral Al
B1 |54086 / UAT Copildu, rezultat din dezmembrarea imobilului cu
numarul cadastral 51763 Inscris in cartea funciara 51763;
Act Administrativ_nr. 19, din 28/02/2017 emis de Consiliul Local al comunei Copalau +anexa nr. 2-Inventarul
bunurilor care apartin domeniului privat al comunei Copalau; =
82 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Constituire, cota Al
\actuala 1/1
| 1) COMUNA COPALAU, CIF:3372190, domeniu privat

OBSERVATI: pozitie transcrisa din CF 51763/Copéalau, inscrisa prin incheierea nr. 46622 din 10/07/2017;

Act Normativ_nr. 17, din 07/03/2014 emis de Parlamentul Roméniei;
Al

B3 [Imobii afiat sub Incidenta art. 3 alin. (1) din Legea nr. 17/2014

OBSERVATH: pozitie transcrisa din CE 51763/Copaléu, inscrisa prin inchelerea nr. 46622 din 10/07/2617;

C. Partea [ll. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembrimintele dreptulul de pmprletabe dreptur] reale Referinte
de garantle sl sarcini
NU SUNT
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Carte Funciard Nr. 54086 Comuna/Oras/Municipiu: Copéldu

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral [Suprafata {mp)* Observatii / Referinte
54086 490 Imobil inregistrat in planul cadastral fara localizare certd din cauza lipsei planuiuj
parcelar.

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALI LINIARE IMOBIL

S1763

54086

N\

Date referitoare la teren

poud ?:f:ggg; e Su?;a;?ta Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1| pasune [NUT a0 | 782 et e
planului_ parcelar
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt abtinute din prolectie tn plan.
Punct Punct Lungime segment
fnceput sférsit = (m)
1 2 34.325
2 3 8.378
3 4 16.026
4 5 10.768
5 6 18.674
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~ Carte Funciara Nr. 54086 Comuna/Oras/Municipiu: Copaldu

Punct Punct Lungime segment
inceput|  sfarsit o (m)
6 1 19.161

= Lungimile segmentelor sunt determinate fn planul de prolectie Stereo 70 sl sunt rotunjite ia 1 milimetru.
*+ Distanta dintre puncte este formats din segmente cumulate ce sunt mal micl decét valoares 1 miiimetru.

Centific ¢& prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originaila, pastrata de acest
birou,

Prezentul extras de carte funciari este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legil.

S-a achitat tariful de O RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr. 222.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,

12-07-2024 Bianca-Irina Aparaschivei

Data eliberarii,

4 (parafa si semnétura) (parafa si semnéatura)
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