ROMANIA
JUDETUL NEAMT

CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI TIRGU NEAMT
PROIECT

HOTARARE
privind aprobarea vanzarii directe a unui bun imobil (teren), apartinand domeniului privat al
orasului Tirgu Neamt, situat in Str. Panazol, nr. 2, in suprafata de 360 mp din care 221 mp
suprafata construita, catre S.C. TESS.S.R.L. si aprobarea acorddrii unei servituti de trecere pentru
suprafata de 34 mp

Consiliul Local al orasului Tirgu Neamt;

Tinand cont de adresa inregistrata la Primaria orasului Tirgu Neamt cu nr. 22367/19.12.2016 si
de cererea S.C. TESS.S.R.L., inregistrata la Primaria Orasului Tirgu Neamt cu nr. 10538/26.06.2017,
prin care solicitd acordarea unui drept de servitute de trecere pe un teren proprietatea Orasului Tirgu
Neamt;

Avand in vedere prevederile art. 36 alin. (5) lit. ,,b” coroborat cu art. 123 alin. (1), alin. (3) din
Legea nr. 215/2001 privind administratia publica locala republicata, cu modificarile si completarile
ulterioare;

Luand act de prevederile Legii nr. 7/1996 a cadastrului si publicitatii imobiliare, republicata,
actualizata;

Contractului de concesiune nr. 28/01.11.2005, incheiat intre Consiliul Local al orasului
Tirgu Neamt si Hanganu Gelu Cristian,;

HCL nr. 67/29.02.2016 privind insusirea bunurilor care apartin domeniului privat al orasului
Tirgu Neamt (pozitia 58);

HCL nr. 104/30.03.2017 privind aprobarea Regulamentului
privind procedura de vanzare a bunurilor imobile din domeniul privat al orasului Tirgu Neamt;

HCL nr.134/27.04.2017 privind constituirea Comisiei de vanzare a bunurilor imobile
apartinand domeniului privat al orasului Tirgu Neamt si acordarea unui aviz de principiu in
vederea vanzarii unui bun imobil, apartinand domeniului privat al orasului Tirgu Neamt,
situat in Str. 22 Decembrie, bl. M 15, nr.3, parter;

HCL nr. 135/27.04.2017 privind acordarea unui aviz de principiu in vederea vanzarii
unui teren, apartinand domeniului privat al orasului Tirgu Neamt, situate in Str. Panazol, nr.
2A, in suprafata de 360 mp din care 263 mp suprafata construita;

Dispozitia nr. 543/23.06.2017 privind numirea comisiei de vanzare a bunurilor imobile
apartinand domeniului privat al orasului Tirgu Neamt;

Procesul-verbal inregistrat cu nr.17868/16.10.2017 al comisiei numite prin Dispozitia nr.
543/23.06.2017;

Examinand expunerea de motive nr. 20288/15.11.2017 inaintata de Primarul orasului Tg
Neamt si Raportul de specialitate al Serviciului Juridic din cadrul Primariei orasului Tg
Neamt;

In conformitate cu prevederile art. 36, alin. (2) lit. ,,c”, art. 45 alin. (3) coroborat cu prevederile
art. 115 alin. (1), lit. ,,b” siart. 117 (a) din Legea nr. 215/2001 privind administratia publica locala
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1. Se insuseste Raportul de evaluare intocmit de catre Evaluator imobiliare si mobile-
practician in insolventa-Vulpe 1. Stefan, pentru proprietatea imobiliara compusa din teren cu



suprafata de 360 mp pe care se afla o constructie care este proprietatea S.C TESS SRL Tg.
Neamt cu SC=221 mp, situata in Tirgu Neamt, strada Panazol, nr. 2, judetul Neamt, la
valoarea de 36.700,00 lei (pretul nu include TVA).
(1) Datele de identificare ale imobilului sunt cele mentionate in Raportul de evaluare
(anexanr.l).

Art.2. Se aproba vanzarea directa unui bun imobil, apartinand domeniului privat al orasului
Tirgu Neamt, situat in Str. Panazol, nr. 2, in suprafata de 360 mp din care 221 mp suprafata
construita, catre S.C. TESS.S.R.L. la pretul stabilit prin Raportul de evaluare, respectiv suma
de 36.700,00 lei (pretul nu include TVA).

Art.3. Se imputerniceste primarul Orasului Tirgu Neamt sa semneze contractul de vanzare-

cumparare intre Orasul Tirgu Neamt si S.C. TESS SRL.

Contractul de concesiune nr. 28/01.11.2005 se va rezilia cu data semnarii contractului
de vanzare-cumparare.
Art.4. Modalitatea de plata a pretului: suma totala reprezentand contravaloarea terenului se va
plati intr-un cont indicat de vanzator, la momentulul perfectarii contractului de vanzare-
cumparare sau la casieria Primariei Orasului Tirgu Neamt.
Art.5. Taxele notariale, cele privind inscrierea imobilului in Cartea Funciara si contravaloarea
Raportului de evaluare (800 de lei) vor fi suportate de catre cumparator, fara a fi deduse din
pretul de vanzare al imobilului.
Art. 6. (1) Se aproba instituirea unei servituti de trecere asupra imobilului- teren in suprafata
de 34 mp, ca fond aservit, proprietate publica a Orasului Tirgu Neamt, in favoarea imobilului
cu numar cadastral 50977 ca fond dominant, ambele situate in Orasul Tirgu Neamt, strada
Panazol pentru suma de 2 lei mp/an. Aceasta suma se va putea reactualiza conform hotararilor
de consiliu ulterioare.

(2) Terenul in suprafata de 34 mp mai sus mentionat este identificat conform anexei
nr.2 la prezenta hotarare.

(3) Pe terenul in suprafata de 34 mp se va realiza trecerea spre imobilul situat in
strada Panazol, nr. 2. Aceasta este calea cea mai scurta, respectiv locul care va pricinui
proprietarului fondului aservit, in speta Orasul Tirgu Neamt, cea mai mica paguba.

(4) Proprietarul fondului dominant, in speta, S.C. TESS.S.R.L., se va folosi de
servitute numai cu respectarea prevederilor legale si a actului de constituire a dreptului de
servitute.

(5) Stingerea dreptului de servitute se va face in conditiile prevazute de Codul civil.

(6) Se dispune notarea in cartea funciard a servitutii de trecere constituit prin art. 6.1
al prezentei.

Art.7. Serviciul Urbanism si amenajarea teritoriului si Serviciul Juridic din cadrul Primariei
orasului Tirgu Neamt vor lua toate masurile corespunzatoare pentru ducerea la Indeplinire a
prevederilor prezentei hotarari.

Art.8. Secretarul orasului Tirgu Neam{ va asigura publicitatea §i comunicarea prezentei
hotarari institutiilor si persoanelor interesate.

Initiator,
Primar
Harpa Vasilica
Contrasemneaza,
Secretar,

Cons. Jur.Tutu Ion



ROMANIA

JUDETUL NEAMT
ORASUL TIRGU NEAMT
PRIMAR

Nr. 20288/15.11.2017

EXPUNERE DE MOTIVE

la proiectul de hotarare

privind aprobarea vanzarii directe a unui bun imobil (teren), apartinand domeniului privat
al orasului Tirgu Neamt, situat in Str. Panazol, nr. 2, in suprafata de 360 mp din care 221
mp suprafata construita, catre S.C. TESS.S.R.L. si aprobarea acordarii unuei servituti de
trecere pentru suprafata de 34 mp

Avand in vedere :

- Adresa inregistrata la Primaria orasului Tirgu Neamt cu nr. 22367/19.12.2016 prin
care Hanganu Eduard, in calitate de administrator a SC TESS SRL , solicita vanzarea
terenului ce face obiectul Contractului de concesiune nr. 28/01.11.2005, precum si a
trotuarului de acces, catre Hanganu Eduard Silviu si Hanganu loan Rares, asociati ai
firmei SC TESS SRL;

- Procesul-verbal inregistrat cu nr.17868/16.10.2017 al comisiei numite prin Dispozitia
nr. 543/23.06.2017;

-prevederile art. 36 alin. (5) lit. ,,b” coroborat cu art. 123 alin. (1), alin. (2) din Legea nr. 215/2001

privind administratia publica locala republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

- dispozitiile art. 123 alin. (1) din Legea nr. 215/2001 privind administratia publica locala
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, potrivit carora ,, Consiliile locale hotarasc cu
privire la vanzarea bunurilor ce fac parte din domeniul privat , de interes local, in conditiile legii;

- art. 123 alin. (3) din Legea nr. 215/2001 privind administratia publica locala republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare, potrivit caruia ,, in cazul in care consiliile locale hotarasc
vanzarea unui teren aflat in proprietatea privata a unitatii administrativ-teritoriale pe care sunt ridicate
constructii, constructorii de buna credinta ai acestora beneficiaza de un drept de preemtiune la
cumpararea terenului aferent constructiilor;

Tinand cont de cele mentionate, propun spre dezbatere proiectul de hotarare privind aprobarea
vanzarii directe a unui bun imobil (teren), apartinand domeniului privat al orasului Tirgu Neamt, situat
in Str. Panazol, nr. 2, in suprafata de 360 mp din care 221 mp suprafata construita, catre S.C.
TESS.S.R.L. si aprobarea acordarii unei servituti de trecere pentru suprafata de 34 mp.

PRIMAR,

Harpa Vasilica



PRIMARIA ORASULUI TIRGU NEAMT
SERVICIUL JURIDIC
Nr. 20288/15.11.2017

Raport de specialitate la proiectul de hotarare

privind aprobarea vanzarii directe a unui bun imobil (teren), apartinand domeniului privat
al orasului Tirgu Neamt, situat in Str. Panazol, nr. 2, in suprafata de 360 mp din care 221
mp suprafata construita, catre S.C. TESS.S.R.L si aprobarea acordarii unei servituti de
trecere pentru suprafata de 34 mp

Avand in vedere:

- Adresa inregistrata la Primaria orasului Tirgu Neamt cu nr. 22367/19.12.2016, prin
care Hanganu Eduard, in calitate de administrator a SC TESS SRL , solicita vanzarea
terenului ce face obiectul Contractului de concesiune nr. 28/01.11.2005, precum si a
trotuarului de acces, catre Hanganu Eduard Silviu si Hanganu loan Rares, asociati ai
firmei SC TESS SRL;

- HCL nr. 67/29.02.2016 privind insusirea bunurilor care apartin domeniului privat al orasului
Tirgu Neamt (pozitia 58);

- HCL nr. 104/30.03.2017 privind aprobarea Regulamentului
privind procedura de vanzare a bunurilor imobile din domeniul privat al orasului Tirgu Neamt;

- HCL nr.134/27.04.2017 privind constituirea Comisiei de vanzare a bunurilor imobile
apartinand domeniului privat al orasului Tirgu Neamt si acordarea unui aviz de
principiu in vederea vanzarii unui bun imobil, apartinand domeniului privat al orasului
Tirgu Neamt, situat in Str. 22 Decembrie, bl. M15, nr.3, parter;

- HCL nr. 135/27.04.2017 privind acordarea unui aviz de principiu in vederea vanzarii
unui teren, apartinand domeniului privat al orasului Tirgu Neamt, situate in Str.
Panazol, nr. 2A, in suprafata de 360 mp din care 263 mp suprafata construita;

- Dispozitia nr. 543/23.06.2017 privind numirea comisiei de vanzare a bunurilor
imobile apartinand domeniului privat al orasului Tirgu Neamt;

- dispozitiile art. 123 alin. (1) din Legea nr. 215/2001 privind administratia publica
locala republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, potrivit carora ,, Consiliile
locale hotarasc cu privire la vanzarea bunurilor ce fac parte din domeniul privat , de interes
local, in conditiile legii;

- Procesul-verbal inregistrat cu nr.17868/16.10.2017 al comisiei numite prin
Dispozitia nr. 543/23.06.2017,;

Conform art. 7 (al) din Regulament — se aplica procedura de vanzare directa.

al) terenurilor ce apartin domeniului privat al Orasului Tirgu Neamt, pe care sunt ridicate constructii
proprietate privata a unor persoane fizice dau juridice, constructorii de buna credinta beneficiind de un
drept de preemtiune la cumpararea terenului aferent constructiilor, asa cum este reglementat de art.
123 alin. (3) din Legea nr. 215/2001 privind administratia publica locala republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare, potrivit caruia ,, in cazul in care consiliile locale hotarasc
vanzarea unui teren aflat in proprietatea privata a unitatii administrativ-teritoriale pe care sunt



ridicate constructii, constructorii de buna credinta ai acestora beneficiaza de un drept de
preemtiune la cumpararea terenului aferent constructiilor;

Imobilul (terenul), ce face obiectul prezentului proiect de hotarare, are urmatoarele date de
identificare :

Proprietatea imobiliara, Teren cu S=360 MP este situat in str. Panazol, nr. 2 (pe care se afla o
constructie cu Sc=221 mp, proprietatea SC TESS SRL Tg. Neamt, judetul Neamt) .

Imobilul teren este situat in oras Tirgu Neamt, str. Panazol, jud. Neamt si este delimitat fata de
vecinatati astfel: N gard placi beton, la E intre punctele 72-77 gard sarma, iar intre punctele 77-203
limita naturala, S intre punctele 203-113 si 114-202 limita naturala, iar intre 113-114 limita
constructie, V intre punctele 202-200 si 105-104 gard plasa sarma, iar intre punctele 200-105 limita
constructie.

N- Colegiul National ,,Stefan cel Mare” Tirgu Neamt, Corp B
E-SC. DISTRIGAZ SA, DOMENIU PUBLIC

S-DOMENIU PUBLIC

V- Colegiul National ,,Stefan cel Mare” Tirgu Neamt, Corp B

Imobilul in suprafata de 360 mp este identificat cu nr. Cadastral nr. 50977 , inscris in cartea
funciara 50977 UAT Tirgu Neamt, avand proprietar Orasul Tirgu Neamt ( domeniul privat) — conform
Incheierii nr. 24091 din data de 24. 10.2017.

Imobilul nu face obiectul unor litigii existente pe rolul instantelor de judecata in care autoritatea
publica este parte in proces;

Conform art. 123 alin. (3) din Legea nr. 215/2001 privind administratia publica locala republicata,
,.pretul de vanzare se stabileste pe baza unui raport de evaluare, aprobat de consiliul local sau
judetean, dupa caz”.

In conformitate cu Raportul de evaluare nr. 68/25.09.2017, realizat de Evaluator Imobiliare si
mobile, practician in insolventa, Vulpe I.Stefan, valoare estimata de piata pentru terenul in suprafata

de 360 mp. este de 36.700 lei (valoarea estimata nu include TVA).
Vanzarea este oportuna :

- din punct de vedere economic din vanzarea unui bun imobil (teren), apartinand
domeniului privat al orasului Tirgu Neamt, situat in Str. Panazol, nr. 2, in suprafata
de 360 mp din care 221 mp suprafata construita, catre S.C. TESS.S.R.L — suma
obtinuta va fi un castig cert, real, venit suplimentar la bugetul local;

In vederea asigurarii accesului direct la terenul situat in Str. Panazol, nr. 2, in
suprafata de 360 mp din care 221 mp suprafata construita si a exploatarii normale a
imobilului-teren cu nr. cadastral 50977, se impune acordarea unei servituti de trecere.

In aceasta situatie trebuie luate in considerare si:

- Hotararea Consiliului Local al Orasului Tirgu Neamt nr. 135/27.04.2017 privind
acordarea ubui aviz de principiu in vederea vanzarii unui teren, apartinand domeniului privat
al orasului Tirgu Neamt, situat in Str. Panazol, nr. 2A, in suprafata de 360 mp din care 263 mp
suprafata construita;



- Faptul ca accesul la constructie se poate realiza doar prin instituirea unei servituti de
trecere asupra imobilului-teren, in suprafata de 34 mp proprietatea publica a Orasului Tirgu
Neamt;

- Prevederile art. 755 din Noul Cod Civil care stipuleaza ca ,,servitutea este sarcina care
greveaza un imobil, pentru uzul sau utilitatea imobilului unui alt proprietar”;

Potrivit prevederilor Codului civil , art. 617

“ (1) Proprietarul fondului care este lipsit de acces la calea publica are dreptul sa i se permita
trecerea pe fondul vecinului sau pentru exploatarea fondului propriu.

(2) Trecerea trebuie sa se faca in conditii de natura sa aduca o minima stanjenire exercitarii
dreptului de proprietate asupra fondului ce are acces la cale publica; in cazul in care mai
multe fonduri vecine au acces la calea publica, trecerea se va face pe fondul caruia i s-ar
aduce cele mai putine prejudicii.

(3) Dreptul de trecere este imprescriptibil. El se va stinge in momentul in care fondul
dominant dobandeste un alt acces la calea publica.”

Fata de cele prezentate supun spre analiza Consiliului Local proiectul de hotarare privind
aprobarea vanzarii directe a unui bun imobil (teren), apartinand domeniului privat al orasului
Tirgu Neamt, situat in Str. Panazol, nr. 2, in suprafata de 360 mp din care 221 mp suprafata
construita, catre S.C. TESS.S.R.L si aprobarea acorddrii unei servituti de trecere pentru
suprafata de 34 mp.

Directia Buget Contabilitate

Ec. Iosub Ecaterina

SERVICIUL JURIDIC

Intocmit, Vasiliu Sofica Maria
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» Raport evaluare nr. 58/21.0% 2677 Terer cu S=%30 mp, situata in Targu Neamt, Str.Panazol nr.2, judetul Neamt
Proprietar - Consiliv! local Tirgu. Neamt

mvaluator itTmobiliare si mmobile - Practician in imsolventa

VULPE I. STEEATDN

CATY 29339740 Str. Alecia Russo nar. 2, Bl. B2 5S5c. €, Ap. 24
510126 PIATRA-INEAM T, jud. NEAMT

Tel. Q744 571380, Fax 0333.31:06720

REOZ26 B1TIRI. 0280 1202 4563 722X

Banca 1T ransilvania, sucursala TN eamat

RAPORT

DE EVALUARE
. Nr.86 din 21.09 2017

da

PROPRIETATE IMOBILIARA
: Teren cu S=360mp, situat in Targu Neamt,
% Str. Panazol, Nr.2, judetul Neamt.
-_ Proprietar : Orasul Tirgu Neamt
¢
PARTEA1
ﬁ. 1.1 Sinteza raportului

Subsemnatul ing.Stefan Vulpe expert tehnic judiciar, atestat de Ministerul Justitiei in

e P specialitatea constructiilor civile si industriale, avand legitimatia nr. 4185 — 1819 si Evaluator
proprietati imobiliare si bunuri mobile atestat ANEVAR — legitimatia 17213. am fost numit pe baza
comenzil 8473/24 05 2017, evaluator pentru proprietatea imobiliara Teren cu S=360 mp, situat in
Targu Neamt. Strada Panazol. Nr.2, judetul Neamt, proprietar Orasul Targu Neamt.

- Obiectul lucrarii de evaluare este sa se identifice si sa se evalueze la valoarea estimata de piataa

proprietatii imobiliare compusa din Teren cu suprafata de 360 mp pe care se afla o constructie care

este proprietatea, SC Tess SRL Tg. Neamt cu Sc=221 mp, situata in Targu Neamt, strada Panazol nr

2. judetul Neamt.

1.2. Cuprinsul raportului

Froprietatea imobiliara pentru care s-a solicitat evaluarea se afla in intravilanul localitatii Targu
Neami., judetul Neamt si la care s-a facut analiza imobiliara, luaindu-se in considerare factorii
identificati in teren si diverse tendinte privind piata imobiliara si drept urmare s-a”stabilit. valoarea

. - - . . - ‘l". e it
estimata de piata in conformitate cu SEV 2017, pentru aceasta proprietate imobiliara,

cxpertiehne jutizizr, evallaic:, saonzat ANEVAR, ing Stefan Vulpe




Raport evaluare nr. 68/21 09 2017 Teren cu S=3G0 mp, situata in Targu Neamt, Str.Panazol nr.2, judetul Neamt
Proprietar : Corsiiul local Tirgu. Neamt
Proprietatea a fost inspectata in ziua de 06 06 2017 impreuna cu reprezentantii proprietarilor de

teren respectiv de constructie.

Evaluarea s-a realizat cu scopul de determina valoarea estimate de piata la nivelul lunii septembrie

2017.

Luindu-se in considerare adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor, adaptate la situatia concreta a
proprietatii, evaluatorul isi exprima opinia ca valoarea estimata justa pentru proprietatea imobiliara,
Teren cu S=360 mp (pe care se afla constructia SC Tess SRL Tg. Neamt), situat in Targu Neamt, Str.

Panazol nr.2, judetul Neamt, este de :

Valoarea estimata de piata pentru

Steren de 360 mp, = 36.700,00 lei

(valoarea erstimata nu include TVA)

II TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1.Identificarea evaluatorului si competenta acestuia-Ing Stefan Vulpe este evaluator autorizat
ANEVAR cu legitimatia 17213,cu specialitatile EPI si EBM, precum si expert tehnic judiciar atestat
de Ministerul justitiei cu specialitatea EPIL

2.2 Identificarea Clientului. Identificare utilizatorilor desemnati.

a. Clientul care a comandat raportul de evaluare este UAT Targu Neamt

b.Utilizatorii desemnati este Unitatea administrativ teritoriala a orasului Targu Neamt.

2.3 Scopul evaluarii ;Evaluarea este procesul de estimare a unui tip de valoare, a unui tip de
proprietate. la o anumita data si concretizata in raportul de evaluare valoare adecvata in vederea
vanzarii. Scopul evaluarii in cazul de fata este determinarea valorii estimate de piata asa cum este

definita n Standardele de Evaluare bunuri ANEVAR 2016(SEV)

Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care o proprietate va fi schimbaté, la data
evaludrii, Intre un cumpdrdtor decis si un vanzdtor hotdrét, intr-o tranzactie cu pretul
determinat oblectiv, dupd o activitate de marketing corespunzatoare, in care partile

implicate au acjionat in cunostintd de cauzd, prudent si fard constréngere.

In cazul de fata este o valoare estimata de piata raportata la nivelul lunii aprilie 2017.

Evaluarea se realizeaza in conformitatea cu prevederile Standardului de evaluare bunuri 2017, SEV
(ANEVAR), 2017 si are ca sfera de cuprindere. parcurgerea in totalitate a, etapelor din procesul de
evaluare, astfel incat la finalul lucrarii de evaluare sa fie cuprinse toate situatiile reale’di tate de piata :

Evaluarea s-a facuf tinand cont de prevederile urmatoarelor sectiuni din IVS{'/
2

Expert lehnic juoicizr evalvaior asiorizat ANEVAR, ing Stefan Vuipe




Raport evaluare nr. 68/21.09 2017 Teren cu 5=360 mp, situata in Targu Neamt, Str.Panazol nr.2, judetul Neamt
Proprietar : Consiliul local Tirgu. Neamt

% SEV 100 - Cadru general (IVS Cadru general).

«» SEV 101 - Termeni de referinta a evaluarii(IVS 101)

¢ SEV 102 - Implementare(IVS 102)

« SEV 103 - Raportare(IVS 103).

% SEV 230 - Drepturi asupra proprietatilor imobiliare(IVS 230),

.0

o

% GME 630 - Evaluari bunurilor immobile

s

Intrucat in procesul de colectare, confirmare si utilizare, am luat in calcul toate informatiile
gasite referitor la proprietatea imobiliara, nu consider necesar sa nu se extinda procesul de colectare si
utilizare a altor informatii.
2.4.1dentificare proprietatii subiect. Drepturi de proprietate evaluate : A fost inspectata, identificata si
fotografiata cladirea care este supusa evaluarii
Dreptul de proprietate pentru orasul Targu Neamt nu este un drept de deplin, deoarece pe acest teren se
afla o constructie cu Sc=221 mp, proprietatea SC Tess SRL Tg. Neamt asa cum rezulta din
documentatia cadastrala cu nr.1117/2003.

2.5. Tipul valorii-valorea estimata de piata :

2.6.Data evaluarii este data intocmirii raportului adica 21.09.2017

2.7. Documentatia necesara pentru efectuarea evaluarii este lista completa cu denumire bunului, sumar
de caracteristici tehnice, s.a.

2.8. Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se bazeaza evaluarea sunt :

-informatii primite de la beneficiar in scris,

-informatii specfice din cartea tehnica a bunului

-informatii de la furnizorii specializati si de la antreprenorii specifici,

-informatii din retelele electronice, biblioteca personala a evaluatorului, din lucrarile similare alaborate
pana in prezent etc.

-alte surse ocazionale si/sau gasite in diferite surse pe parcursul derularii lucrarii de culegere date si
elaborare raport.

2.9.Ipoteze si ipoteze speciale,restrictii de utilizare difuzare sau publicare

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeaza.
Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si ipoteze speciale, precum si cu
celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele il_)oteze si limite impuse de evaluator de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului

raport de evaluare sunt urmatoarele:

2.9.1. Ipoteze:

e R

v’ Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informaiiile culese la fafa locHlui in -prezenta

proprictarului. fara a se intreprinde verificarj sau investigatii suplimentare ;

Expe:! tehric judiciar, evalucior, autorizal ANEVAR, ing S:efan-\?utpe




Raport evaluare nr. 68/21.09 2017 Teren cu $=360 mp. situata in Targu Neamt, Str.Panazol nr.2, judetul Neamt.
Proprietar : Censiliiil locai Tirgu. Neamt

v" Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil:

v Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare si
utilizare. in afara cazului in care a fost identificata o nonconformitate. descrisa si luata in considerare
in prezentul raport;

v/ Presupunem ca nu exista nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare nu
afecteaza valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta

contaminantilor sau a materialelor periculoase;

¥’ Situatia actuala si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii metodelor de evaluare utilizate
si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai

probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate;

v/ Suprafata proprietatii a fost preluata din documentatia cadastrala pusa la dispozitie de proprietar.

v Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in baza faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;
v Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie cu,

posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

2.9.2. Ipoteze speciale si restrictii de utlizare:
v Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizarii prezentate in raport:
valorile separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt
astfel util'izate;

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

v" Valoarea determinata este valoarea estimata pe baza comparatiei vanzarii terenurilor din Tirgu
Neamt.

v" Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

v" Nici prezentul raport, nici parti ale acestuia (in special concluzii referitoare la valori: identitatea
evaluatorului. samd.) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul scris si prealabil al
evaluatorului;

v" Valorile estimate in lei. sunt valabile atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea
pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb etc) nu se modifica semnificativ.
Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent o data cu trecerea timpului si
variatia lor in raport cu cursul valutar nu este liniaraj: e
Valoarea nu este un fapt. ci o estimare pe baza unui pret ipotetic. o

Valoarea este o estimare si reflectd o suma in numerar.

&
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Raport evaluare nr. 68/21.09 2017 Teren cu S=360 mp, situata in Targu Neamt, Str.Panazol nr.2, judetul Neamt
Proprietar . Constliu! local Tirgu. Neamt

% SEV 100 - Cadru general (TVS Cadru general),

o SEV 101 - Termeni de referinta a evaluarii(1VS 101)

<+ SEV 102 - Implementare(IVS 102)

s+ SEV 103 - Raportare(IVS 103),

% SEV 230 - Drepturi asupra proprietatilor imobiliare(IVS 230),

L7
>

+*

% GME 630 - Evaluari bunurilor immobile _

Intrucat in procesul de colectare, confirmare si utilizare, am luat in calcul toate informatiile
gasite referitor la proprietatea imobiliara, nu consider necesar sa nu se extinda procesul de colectare si
utilizare a altor informatii. -
2.4.1dentificare proprietatii subiect. Drepturi de proprietate evaluate : A fost inspectata, identificata si
fotografiata cladirea care este supusa evaluarii
Dreptul de proprietate pentru orasul Targu Neamt nu este un drept de deplin, deoarece pe acest teren se
afla o constructie cu Sc=221 mp, proprietatea SC Tess SRL Tg. Neamt asa cum rezulta din
documentatia cadastrala cu nr.1117/2003.

2.5. Tipul valorii-valorea estimata de piata :

2.6.Data evaluarii este data intocmirii raportului adica 21.09.2017

2.7. Documentatia necesara pentru efectuarea evaluarii este lista completa cu denumire bunului. sumar
de caracteristici tehnice, s.a.

2.8. Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se bazeaza evaluarea sunt :

-informatii primite de la beneficiar in scris,

-informatii specfice din cartea tehnica a bunului

-informatii de la furnizorii specializati si de la antreprenorii specifici,

-informatii din retelele electronice, biblioteca personala a evaluatorului. din lucrarile similare alaborate
pana in prezent etc.

-alte surse ocazionale si/sau gasite in diferite surse pe parcursul derularii lucrarii de culegere date si
elaborare raport.

2.9.Ipoteze si ipoteze speciale.restrictii de utilizare difuzare sau publicare

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeaza.
Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si ipoteze speciale, precum si cu
celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele iﬁoteze si limite impuse de evaluator de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului
raport de evaluare sunt urmatoarele:

2.9.1, Ipoteze: S

el
N

v Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile culese la fafa locHlui in ‘prezenta
g Al B 5 4 .l 3 = . 45 = [H - o ;
proprictarului, fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare ;

3
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Raport evaluare nr. 68/21.09 2017 Teren cu S=360 mp, situata in Targu Neamt, Str Panazol nr.2, judetul Neamt.
Proprietar - Consiliui local Tirgu. Neamt

Utilizatorul evaluarii sunt proprietarii si utilizatorii acestor bunuri imobil si imobile.

ITL.PREZENTAREA DATELOR
3.1. Identificarea proprietatii, descriere juridica,

Proprietatea imobiliara, Teren cu S=360, este dobandit prin Sentinta Civila nr.2633/21 10 2002, situat in
Targu Neamt, Str.Panazol, Nr.2(pe care se afla o constructie cu Se=221mp. proprietatea SC Tess SRL Tg.
Neamt judetul Neamt) si este descrisa in fisa de calcul anexata raportului.

3.2. Identificarea tipului de raport,

Prezentul raport este un raport de evaluare a unei proprietati imobiliare — Teren 360mp, se

T

realizeaza prin abordarile recomandate de SEV 2017, tinand cont de principiile de baza ale evaluarii.
respectiv :

- cererea si oferta.

- schimbarea,

- concurenta,

- substitutia.

- proportiile variabile,

- contributia,

- cea __mai buna utilizare,

— anticiparea.

Estimarea valorii se realizeaza in prezentul raport utilizand, abordarea evaluarii prin comparatia

vanzarilor pentru teren pentru terenul cu S=360 mp.
3.3. Identificarea oricaror bunuri mobile sau a altor, elemente care nu reprezinta proprietati
imobiliare.

B imobiliare care trebuie sa fie luate in calcul la evaluarea terenului este o constructie cu

Sc=221mp,care apartine SC Tess SRL Tg. Neamt si care influienteaza negativ valoarea estimata de
piata determinata.
3.4. Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente.

Nu sunt inregistrate cazuri de vanzari anterioare :

Se selicita o analiza de piata pentru determinarea valorii estimate de piata cu cotatiile existente
pe piata imobilara locala.
IV. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZII
4.1. MODUL DE ABORDARE A EVALUARIL pentru teren,

Evaluarea terenului se realizeaza prin comparatia vanzarilor cu terenuri asemanatoare ca
suprafata zona si caracterisiici geografice si de relief.operandu-se anumite corectu valonce astfe] 1nca1

valoarea estimala este sa fie cat mai apropiata de valoarea reala pe care o dldteaza p]lfa pemru &cebt




Raport evaluare nr. 68/21.09 2017 Teren cu S=360 mp. situata in Targu Neamt, Str.Panazol nr.2, judetul Neamt.
Proprietar | Consiliul local Tirgu. Neamt

Valoarea terenului este determinata in fisa anexa la prezentul raport.
Abordarea acestui tip de evaluare se realizeaza in Fisa anexa, din care rezulta valorea estimata de

piata si este de :

Valoarea estimata de piata pentru terenul cu
suprafata de 360 mp este de 36.700 lei

(valoarea estimata nu include TVA)

Argumente ce au stat la baza elaborarii acestei opinii:

e valoarea a fost estimata tinand cont de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile exprimate in
prezentul raport;

e la estimarea valorii s-a tinut seama de stadiul fizic al proprietatii imobiliare, de destinatia

o acesteia;

s valoarea este influentata de contextul economic actual, de piata locala;

e situatia actuala a proprietatii si scopul evaluarii au stat la baza selectarii abordarii de evaluare
utilizate si de modalitatile de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la
estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii;

e valoarea este o predictie;

o valoarea este subiectiva

e valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea

la cerintele legale;

e evaluarea este opinia unei valori.

21.09.2017

Expert tehnic judiciar,
evaluator, proprietati imOb@_l iaresic
bunuri mobile,titular AI‘\: AR TS
Ing.Stefan Vu‘[pe
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PLAN DE SITUATIE " SIS
Intravilan oras Tg. Neamt, str. Panazol , jud. Neamt

Scara 1: 500 '
Judetul Neamt Numele gi prenumele proprietarului
/ Teritoriu adm. TG. NEAMT

Adresa imobilului: Intravilan oras Tg. Neamt,

str. Panazol , jud. Neamt

ORAS TG.NEAMT
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