ROMANIA
CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI SAGNA
JUDETUL NEAMT
PROIECT DE HOTARARE
Nr.6977 din 07.11.2024
privind aprobarea vinzirii directe a suprafetei de 1.227 mp teren situat in intravilanul satului
Lutca ce apartfine domeniului privat al Comunei Sagna

Consiliul local al comunei Sagna, judejul Neamt intrunit in sedinta in data de 11.2024;
Luéand act de:
- Cererea nr.5112 din 23.08.2024 prin care dl. Butelca Constantin domiciliat in satul Vulpasesti in
calitatea sa de proprietar al constructiei edificata pe aceasta suprafaté de teren a solicitat cumpirarea

terenului;
- Raportul de evaluare nr.37 din 18.09.2024 intocmit de S.C. EVALUARI CASAPU S.RL. —

evaluator ANEVAR;

- Referatul de aprobare nr.6978 din 07.11.2024 prezentat si sustinut de primarul comunei Sagna,
initiatorul proiectului de hotérare nr.6977 din 07.11.2024;

- Raportul compartimentului de resort din cadrul aparatului de specialitate al primarului comunei
Sagna, inregistrat cu nr.6979 din 07.11.2024;

- Avizele comisiilor de specialitate ale Consiliului Local Sagna;
Avénd in vedere:
- H.C.L. Sagna nr.30 din 22.08.2022 privind completarea inventarului bunurilor domeniuluj privat al
Comunei Sagna;

in conformitate cu prevederile art.129 alin.(1), alin.(2) lit.c) si alin.(6) lit.b) coroborate cu ale
art.364 alin.(1) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ;

in temeiul dispozitiilor art.139 si ale art.196, alin.1, lit.,.a” din O.U.G. nr. 57/2019 privind
Codul administrativ, adopta prezenta

HOTARARE:

Art.1 - Se aproba raportul de evaluare asupra terenului solicitat, intocmit de catre evaluatorul
autorizat S.C. EVALUARI CASAPU S.R.L., prin care s-a stabilit valoarea de piatd a terenului de
46.159 lei, respectiv 9.279 curo, conform anexei la prezenta.

Art.2 - Se aprobad vénzarea directa a terenului cu suprafata de 1.227 mp apartindnd domeniului
privat al comunei Sagna, situat in satul Lutca, Calea Romanului, nr.3, avand nr.cadastral 54510, citre
proprietarii constructiilor, respectiv Butelca Constantin si Butelcd Angela domiciliati in satul
Vulpasesti, cu valoarea de 46.159 lei;

Art.3 - Primarul comunei va asigura incheierea contractului de vanzare in forma autenticd, urmand
ca taxele si fie suportate de cumpdratori.

Art4 - Seccretarul general comunei va asigura inaintarea prezentei persoanelor si institufiilor

interesate.

Initiator,
Primar, Vasilici ROCA

Avizeazi,
Secretar general al comunei, Petronela ADAM

Adoptatd in sedinfa publicd ordinard din data de  11.2024, cu un numdr de voturi
»pentru”, »abfineri” si voturi ,,impotrivd”, exprimate de un numir de consilieri
locali prezenti la sedintd din numarul total de _ consilieri in functie



Nr.37/18.09.2024

S.C. EVALUARI CASAPU SRL

CORDUN, STR. BISERICA VECHE, NR. 3, JUDETUL NEAMT
J27/844/2016, CUI 36549280

EVALUATOR ANEVAR; LEGITIMATIA 11232/2024
Tel 0233748354, 1721366921

Raport de evaluare

Teren 1.227 mp

situat in intravilanul localitatii Lutca, comuna Sagna,
judetul Neamt

Septembrie 2024
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18 Septembrie 2024

| In atentia: | Clientul: Comuna Sagna
| Destinatarul: Comuna Sagna

Stimate(i) Doamne/Domni,

Ref:  Evaluarea terenului situat in intravilanul localitatii Lutca, comuna Sagna, judetul
Neamt

In legatura cu cererea primita din partea Dumneavoastra pentru evaluarea terenului situat in
intravilanul localitatii Lutca, comuna Sagna, judetul Neamt, avem placerea sa va prezentam

concluziile raportului de evaluare:

Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluatorul prezentei lucrari este SC EVALUARI CASAPU SRL, societate comerciala cu capital
privat reprezentata de dl Casapu loan, Evaluator Autorizat, membru titular ANEVAR, calificat EPI si

EBM.

Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati

Clientul: Comuna Sagna
Destinatarul: Comuna Sagna
Alti utilizatori desemnati: nu e cazul.

Scopul evaluarii
Scopul acestui Raport de evaluare este determinarea valorii de piata in vederea vanzarii .

Identificarea activului supus evaluarii

Obiectul evaluarii este reprezentat de un teren in suprafata de 1.227mp, situat in intravilanul localitatii
Lutca, comuna Sagna, judetul Neamt.

Imobilul este identificat cu numarul cadastral 54510, inscris in Cartea funciara nr. 54510-UAT Sagna.

Data evaluarii
Data evaluarii este 18.09.2024.

Inspectia

Proprietatea a fost inspectata in data de 16.09.2024 de catre dI Casapu loan, Evaluator, impreuna cu dI
Duban Florin (reprezentant). Evaluatorul a inspectat proprietatea in totalitate, zona, imprejurimile si

vecinatatile in care este amplasata.

Rezultatele evaluarii. Opinia evaluatorului

In urma aplicarii metodei de evaluare prezentate in acest raport, au rezultat urmatoarele valori:

Valoarea de piata:

9.279 € : 46.159 lei
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Casapu Ioan
Evaluator Autorizat EPI, EBM

Membru ANEVAR
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Note :
1) Valorile sunt nete fara TVA
2) Curs BN.R. din data de 18509 2024 — 4,9746 lei/euro

Argumentarea valorii

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele privind valoarea
sunt:
Cursul de schimb valutar luat in consideratie este cel anuntat de BNR pentru data de 18.09.2024
respectiv 4,9746 LEI/EUR;
Valoarea estimata in LEI si EUR este valabila atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea
(starea proprietatii, a pietei imobiliare, nivelu] cererii si ofertei, inflatia, evolutia cursuluj
lew/EUR) 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 euro nu este neaparatl
liniara;
valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in prezentyl
raport, conforme cu standardele europene si internationale ale evaluatorilor;
datele folosite in prezentul raport au fost obtinute de la client, evaluatorul neasumandu-sj
responsabilitatea pentru veridicitatea sj acuratetea acestora;
valoarea nu tine cont de responsabilitatile de mediu;
evaluarea este o opinie asupra unei valori;
Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor s; metodologiei de lucru
recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).
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1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

L.1. Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluatorul prezentei lucrari este SC EVALUARI CASAPU SRL, societate comerciala cu
capital privat reprezentata de dl. Casapu loan, Evaluator Autorizat, membru titular ANEVAR,
calificat EPI si EBM.

Date de identificare ale societatii

CUI: 36549280

Data infintarii:

Inregistrarea la Registrul Comertului sub nr. J/27/844/2016

Tel./fax: 0233748354

Tel./mob: 0721366921

E-mail: ioan_casapu@yahoo.com

Activitatea de baza a firmei este de evaluare pentru societatile comerciale cu urmatoarele
activitati:

Evaluari societati comerciale pentru fuziune/divizare

Evaluari proprietati imobiliare si bunuri mobile pentru vanzare

Evaluari proprietati imobiliare pentru impozitare

Raportari financiare

Constituire de capital social

Dobandire de credite bancare

Lichidari societati comerciale

VVVVYVYVYYVY

Specialistul firmei, atestat ca evaluator, are calitatea de mebru titular ANEVAR legitimatia
11232/2024.

1.2. Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati

Clientul: Comuna Sagna
Destinatarul: Comuna Sagna
Alti utilizatori desemnati: nu e cazul.

1.3. Scopul evaluarii
Scopul acestui Raport de evaluare este determinarea valorii de piata a terenului, in vederea
vanzarii .

1.4. Identificarea activului supus evaluarii

Obiectul evaluarii este reprezentat de un teren in suprafata de 1.227 mp, situat in intravilanul
localitatii Lutca, comuna Sagna, judetul Neamt.

Imobilul este identificat cu numarul cadastral 54510, inscris in Cartea funciara nr. 54516-UAT
Sagna.

Prezentarea cadastrala a bunului imobil este detaliata in Anexa 1.

LS. Tipul valorii

Tipul valorii estimat in prezentul Raport de evaluare este valoarea de piata in conformitate cu
Standardele de Evaluare ANEVAR 2022, adoptate de Asociatia Nationala a Evaluatorilor
Autorizati din Roménia (ANEVAR) compuse din editia 2013 a Standardelor Internationale de
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Evaluare (1VS 2013) precum si alte standarde si ghiduri metodologice de evaluare elaborate de
catre ANEVAR,

Definitia valorii de piata: “suma estimara pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-
{ranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constran gere.”

Standardele ANEVAR aplicate in acest raport de evaluare sunt: SEV 100 - Cadrul general
(IVS Cadrul General); SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii; SEV 102 — Documentare
st conformare ; SEV 103 - Raportare; SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare; GEV
630 — Evaluarea bunurilor imobile.

1.6. Drepturile evaluate

Drepturile evaluate sunt drepturi de proprietate depline asupra obiectului evaluarii detinute de
comuna Sagna.

1.7. Data evaluarii

Data evaluarii este 18.09.2024.

1.8. Data redactarii raportului de evaluare

Data redactarii raportului de evaluare este 18.09.2024.

1.9. Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

Conform Standardelor de Evaluare ANEVAR 2022 in Documentarea pentru elaborarea
evaluarii “Evaluatorul trebuie sa precizeze masura in care a Jost inspectata proprietateq
imobiliara subiect si in care a Jost efectuata orice investigatie”.

Prezentul Raport de evaluare a fost elaborat pe baza inspectiei proprietatii subiect, a
documentelor primite de la client, a analizei de piata, a rationamentului Evaluatoruiuij si a altor
surse de informatii mentionate in cadrul raportului.

1.10. Inspectia

Proprietatea a fost inspectata in data de 16.09.2024 de catre dl Casapu loan, Evaluator,
impreuna cu dI Duban Florin (reprezentant). Evaluatorul a inspectat proprietatea in totalitate,
zona, imprejurimile si vecinatatile in care este amplasata,

1.11. Concluziile inspectiei

Inspectia a fost efectuata in data de 16.09.2024, cu aceasta ocazie Fvaluatorul a constatat
urmatoarele:

I Terenul este amplasat in zona rezidentiala central a localitatii Lutca;

2 Utilitati: energie electrica, apa, canalizare.

3 Accesul: din drum asfaltat.

1.12. Amploarea investigatiei

Proprietatea a fost inspectata vizual de dl Casapu loan. Evaluatorul nu a realizat o expertiza
de detaliu asupra subiectului evaluarii si nu va putea fi facut raspunzator pentru existenta unor
vicii ascunse (neaparente), care ar putea influenta in vreun sens valoarea.

e fe 191
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1.13. Natura si sursa informatiilor pe care s-a bazat raportul de evaluare
Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in baza urmatoarelor surse:

- Documentele puse la dispozitie de catre client;

- Informatii publice preluate de pe site-urile de oferte imobiliare (www.imobiliare.ro,
www.imopedia.ro, www.olx.ro » Www.imobiliare.net, wWww.multecase.ro, etc.);

- Informatii despre locatie ¢y ajutorul WWw.maps.google.com, google earth,
http://geoportal'.ancpi.ro/geoportal/imobilefHarta.html, programul TransDatRo4.01;

- Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la vanzatori s cumparatori imobiliari
de pe piata imobiliara specifica, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei imobiliare;

- Informatii colectate 1a inspectie;

- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate.

1.14. Ipoteze si ipoteze speciale
- In elaborarea lucrarii au fost luati in considerare factorii care au influenta asupra valorii,
nefiind omisa in mod deliberat nici o informatie. Dupa cunostinta evaluatorului toate aceste
informatii sunt corecte;
- Nu se asuma nici o responsabilitate in legatura cu situatia Juridica sau consideratii privind
titlul de proprietate si se presupune ca titlul de proprietate este valabil si ca proprietatea poate
fi tranzactionata;
- Proprietatea este evaluata ca fiind libera de orice sarcini. Informatiile furnizate sunt
considerate autentice dar nu se da nici o garantie asupra preciziei lor, Documentatiile tehnice
puse la dispozitie de catre client se presupun a fi corecte;
- Evaluarea este bazata pe informatiile din documentele furnizate de client considerate
autentice precum si pe informatile obtinute din inspectia la fata locului;
- Obiectivul evaluarii nu este verificarea autenticitatii documentelor de proprietate sau alte
investigatii referitoare la proprietatea de evaluat, dar toate problemele legale cunoscute
trebuie comentate in raportul de evaluare;
- Evaluatorul nu este responsabil pentru aspectele economice si fizice care pot aparea dupa
data evaluarii si care pot influenta valoarea proprietatii;

- Se presupune ca proprietatea imobiliara evaluata nu are alte aspecte ascunse decat cele
mentionate in raportul de evaluare referitoare la teren sau structura cladirii;

- Evaluatorul nu realizeaza analiza geotehnica a terenului sau analiza tehnica a cladirii, dar
toate aspectele vizibile referitoare la acestea vor fj luate in considerare la evaluare;

- Evaluatorul nu este expert de mediu si nu poate realiza astfel de analize profesionale
speciale ale proprietatii dar orice factor vizibil de contaminare si poluare va fi luat in
considerare in raportul de evaluare:

- Se presupune ca toate Jicentele si autorizatiile pot fi reinoite pentru orice utilizare potentiala;
- Acest raport de evaluare este confidential in relatia beneficiar evaluator;

- Valorile estimate in prezentul raport se bazeaza pe conditiile actuale ale pietei, pe factorii
anticipati ai cererii sau ofertei pe termen scurt si mediu, asa cum au fost prezentati in raport.
Aceste previziuni se pot schimba in functie de evolutia economica viitoare;

- Evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare,
din surse pe care le considera a fi credibile pornind de la premisa ca acestea sunt adevarate s;

corecte;
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- Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numaj in situatia in care conditiile de piata,
reprezentate de factorii economici, sociali si politici, raman nemodificate in raport cu cele
existente la data intocmirii raportului de evaluare;

- Dimensiunile constructive au fost preluate din documentele puse la dispozitie de catre
beneficiar. Aceste documente sunt anexate la prezentul raport de evaluare;

- Evaluatorul a prezentat in raport elemente descriptive si fotografii ale proprietatii, pentru a
da o imagine cat mai completa asupra dimensiunilor si a starii acesteia si pentru a ajuta pe
client in aprecierea corecta calitativ si cantitativ;

- Evaluatorul nu a realizat o expertiza de detaliu asupra proprietatii imobiliare, efectuand doar
o inspectie vizuala si nu va putea fi facut raspunzator pentru existenta unor vicii ascunse
(neaparente), care ar putea influenta in vreun sens valoarea;

- Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprictati si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfe] de

distribuire a fost prevazuta in raport;

- Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor privind proprietatea imobiliara
evaluata. Prezentul raport a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de client sau
reprezentantii acestuia, precizia lor fiind responsabilitatea acestora.

L1.15. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul Clientului si al Destinatarului (daca exista). Nu se accepta nici o responsabilitate daca
este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o

circumstanta.

Acest raport nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare sau
declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara aprobarea scrisa si prealabila a
Evaluatorului. Consimtamantul scris al Evaluatoruluj trebuje obtinut inainte ca oricare parte a
raportului de evaluare sa poata fi utilizata, in orice scop, de catre orice persoana, modificat
sau transmis unei terte parti, inclusiv altor categorii de public, prin prospecte, memorii,
publicitate, relatii publice, informatii, vanzare sau alte mijloace.

Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii evaluate, iar valoarea
prezentata in raportul de evaluare nu are legatura cu valoarea de asigurare.

Nu se asuma responsabilitatea fata de nici o alta persoana in afara Clientului si Destinatarului
evaluarii si nu se accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice
persoana, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport,

1.16. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR

Prezentul Raport de evaluare este elaborat in conformitate cu Standardele de Evaluare
ANEVAR 2020 adoptate de ANEVAR si nu au intervenit devieri de la acestea.
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2. DESCRIEREA RAPORTULUI

anterior,
Pentru determinarea acestei valor; a fost aplicata abordarea prin piata.
2.1. Etapele parcurse
1. documentarea, pe baza documentelor sj informatiilor furnizate de catre Client;
ii. inspectia amplasamentuluj sj a zonei;
iii. stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;

iv. selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

v. analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al

evaluarii;

vi. aplicarea metodelor de evaluare considerate adecvate pentru determinarea valorij

proprietatii;

vii. procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia de

lucru recomandate de catre ANEVAR.

2.2. Cea mai buna utilizare

Unul din principiile evaluarii proprietatilor imobiliare il constituie principiul celei mai bune
utilizari, care “ii maximizeaza productivitatea si care este posibila, permisa legal si fezabila

financiar.”

Valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia. Cea mai buna
utilizare poate fi continuarea utilizari; existente a activului sau o utilizare alternativa. Aceasta
este determinata de utilizarea pe care un participant pe piata ar intentiona sa o dea unui activ,

atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere.

Determinarea celei mai bune utilizari presupune luarea in considerare a urmatoarelor-

i sa se stabileasca daca o utilizare este posibila, prin prisma a ceea ce ar i considerat

rezonabil de catre participantii pe piata,

ii. sa reflecte cerinta de a fi permisa legal, fiind necesar sa se ja in considerare orice

restrictii in utilizarea activului, de exemplu, specificatiile din planul urbanistic,

i, cerinta ca utilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere daca o utilizare
alternativa, care este posibila fizic si permisa legal, va genera profit suficient pentru un
participant tipic pe piata, dupa ce au fost luate in calcul costurile conversiei la acea utilizare,

peste profitul generat de utilizarea existenta.

2.3. Abordarea prin piata. Metoda comparatiilor de piata

Abordarea prin piata ofera o indicatie asupra valorii prin compararea activuluj subiect cu active

identice sau similare, ale caror preturi se cunosc.,

Abordarea prin piata este cunoscuta si sub denumirea de comparatia directa sau comparatia
vanzarilor. Este aplicabila tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cand exista
suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile. Estimarea valorii
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de piata se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si compararea acestor
proprietati cu subiectul evaluarii.

Prin informatii recente, in contextul abordarii prin piata, se inteleg acele informatii referitoare
la preturi de tranzactionare care nu sunt afectate de modificarile intervenite in evolutia pietei
specifice sau la oferte care mai sunt valabile Ia data evaluarii,

Aplicarea acestei metode a fost facilitata de informatiile furnizate de agentii imobiliare, site-uri
web specializate si publicatii locale, care prezinta informatii privind oferte de proprietati

imobiliare comparabile,
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3. PREZENTAREA DATELOR DESPRE PROPRIETATE

3.1. Descrierea juridica

Bunul imobil evaluat prin prezentul raport de evaluare se afla in proprietatea comunei Sagna,
Asa cum rezulta din identificarea documentelor prezentate, dreptul de proprietate este deplin.

* Hotararea CL nr. 30/22.08.2022 — CL Sagna .
® Adev. Nr. 1975/09.03.2023 emisa de Primaria Comunei Sagna , jud. Neamt ;

® Certificat de atestare fiscala nr.1968/07.03.2023 emis de Primaria Comunei Sagna , jud.
Neamt ;

3.2. Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate

Nu e cazul.

3.3. Date despre zona, localitate, vecinatati si amplasare

Sagnaeste o comund in judetul Neamt, formatd din satele Lugca, Sagna (resedinta)
si Vulpasesti.

Comuna se afla in estul judefului, pe DJ 207D, la 60 km fata de Municipiul Piatra Neamt si 6
km fatd de Municipiul Roman, pe malurile Siretului (predominant pe cel stang, pe cel drept
aflandu-se doar satul Lufca). Este traversati de soseaua judeteana DJ207A, care o leaga spre
vest de Roman (unde se termini in DN2) si spre nord-est de Béra, Boghicea §i mai departe in
Judetul lasi de Sinesti si Popesti. La Sagna, din acest drum se ramifica goseaua judeteani
DJ207K, care duce spre nord la Doljesti si mai departe in judetul Iagi la Butea (unde se termina
in DN28). Prin comuna trece §i calea feratd Roman-Buhiiesti, pe care este deservitd de halta de

migcare Sagna si de halta Vulpagesti.

Conform recensamintului efectuat in 2011, populatia comunei Sagna se ridici la 3.883
de locuitori, in scadere fatd de recensimantul anterior din 2002, cand se inregistrasers

4.911 locuitori.

Vecini:

La nord comun Tamaseni, Doljesti, Bara

La est comuna Stanita, Poienari

La sud comuna Gadinti

La vest Municipiul Roman si comuna Cordun

Suprafata: 5449 ha
Intravilan: 535 ha
Extravilan: 4914 ha
Activitati specifice zonei:

Agricultura
Cresterea animalelor
Mica industrie

Activitati economice principale:
Comert

Exploatare agregate mineraliere
Mici industrie

Obtinere caramizi arse
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Facilitati oferite investitorilor:

Drumuri principale modernizate
Drumuri secundare in curs de modernizare

Distanta micé faji de DE 85 si Municipiul Roman
Retele edilitare in curs de finalizare in satul Sagna
Forta de munca existenta pe plan local

3.4. Informatii despre amplasament
Terenul este amplasat in zona mediana rezidentiala a localitatii Lutca.

Accesul se face din drum asfaltat,

3.5. Harta locatiei
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3.6. Descrierea proprietatii

Teren intravilan (categoria de folosinta curti constructii) in suprafata de 355 mp situat in
localitatea Lutca, comuna Sagna.

Utilitatile zonei: apa, energie electrica, canal.

3.7. Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

Se gasesc oferte anexate la prezentul raport de evaluare.
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Facilitati oferite investitorilor:

Drumuri principale modernizate

Drumuri secundare in curs de modernizare
Distanta mici fata de DE 85 si Municipiul Roman
Retele edilitare in curs de finalizare in satul Sagna
Fortd de munci existenta pe plan local

3.4. Informatii despre amplasament
Terenul este amplasat in zona mediana rezidentiala a localitatii Lutca,

Accesul se face din drum asfaltat,

3.5. Harta locatiei
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3.6. Descrierea proprietatii

Teren intravilan (categoria de folosinta curti constructii) in suprafata de 355 mp situat in
localitatea Lutca, comuna Sagna.

Utilitatile zonei: apa, energie electrica, canal.

3.7. Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

Se gasesc oferte anexate la prezentul raport de evaluare.
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4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

4.1. Definirea pietei imobiliare specifice

Piata imobiliara specifica a proprietatii subiect este reprezentata de piata terenurilor amplasate
in intravilanul comunei Sagna si zone limitrofe.

4.2. Gradul de construire a zonei

Apreciem gradul de construire al zonei la > 70%.

4.3. Evolutia valorilor imobiliare

La data evaluarii trendul valorilor imobiliare este descendent ca urmare a situatiei economice
scazute a populatiei, la nivelul tuturor tipurilor de proprietati imobiliare ca urmare a faptului ca
in zona populatia cu varsta cuprinsa intre 20 - 45 <50 ani a plecat in strainatate pentru
asigurarea unui trai decent celorlalti membri ai familiei, ca urmare a salarizarii deficitare, a
ratei ridicate a somajului, a preturilor ridicate a produselor de baza, a faptului ca zona de nord
est a tarii este cea mal saraca din tara etc,

Un efect major in prezent il are efectul legii darii in plata si cresterea avansului in ceea ce
priveste achizitionarea de locuinte care influenteaza intregul domeniu de achizitii de

imobiliare.

4.4, Oferta
Din studiul pietei specifice am constatat urmatoarele:
In zona de amplasament a proprietatii subiect nu s-au identificat oferte similare cu

subiectul supus evaluarii;

In ceea ce priveste ofertele de vanzare de terenuri intravilane situate in zone limitrofe
zonei de amplasare a proprietatii subiect, valoarea este cuprinsa in intervalul 5+12
euro/mp in functie de suprafata, amplasare, utilitati;

Au fost identificate terenuri cu suprafete variind intre 2.500 mp=5.500 mp.

4.5. Cererea

La data curenta se estimeaza o cerere redusa pentru proprietati similare;
Pretul de vanzare variaza in functie de suprafetele de teren, categoria de folosinta,
amplasare, utilitati;
In prezent cererea este in stagnare, in general cumparatorii (persoane fizice sau
investitori) fiind descurajati de mediul economic din prezent, fiind determinati si de
conditiile actuale de creditare si de situatia economica la nivelul tarii.

4.6. Echilibrul pietei

Strict pe zona analizata se estimeaza un dezechilibru in sensul cererii care este foarte scazuta,
iar in ceea ce priveste amplasamentele cu suprafete similare, oferta este modesta, piata fiind a

cumparatorilor.

4.7. Factorii care ar afecta vandabilitatea

Factori pozitivi

. Localizare buna;
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2. Existenta utilitatilor (apa, energie electrica, canal).

Factori negativi

I. Conjunctura economica generala care afecteaza intreaga piata imobiliara din Romania;

Concluzie

Pentru amplasamentul evaluat, in prezent cererea este redusa datorita conditiilor nefavorabile
de pe piata in ceea ce priveste puterea de cumparare, lipsa de capital a investitorilor si stagnarea
investitiilor.
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5. EVALUAREA PROPRIETATIL. ESTIMAREA VALORII DE PIATA

5.1. Cea mai buna utilizare

Unul din principiile evaluarii proprietatilor imobiliare il constituie principiul celei mai bune
utilizari, care “ii maximizeaza productivitatea si care este posibila, permisa legal si fezabila
financiar.”

Valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia. Cea mai buna
utilizare poate fi continuarea utilizarii existente a activului sau o utilizare alternativa. Aceasta
este determinata de utilizarea pe care un participant pe piata ar intentiona sa o dea unuj activ,
atunci cind stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere.

Determinarea celei mai bune utilizari presupune luarea in considerare a urmatoarelor:

Iv. sa se stabileasca daca o utilizare este posibila, prin prisma a ceea ce ar fi considerat
rezonabil de catre participantii pe piata,

v. sareflecte cerinta de a fi permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice restrictii
in utilizarea activului, de exemplu, specificatiile din planul urbanistic,

Vi. cerinta ca utilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere daca o utilizare alternativa,
care este posibila fizic si permisa legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic
pe piata, dupa ce au fost luate in calcul costurile conversiei la acea utilizare, peste profitul
generat de utilizarea existenta.

In lipsa documentatiei urbanistice (certificat de urbanism valabil), Evaluatorul nu a putut face
calcule privind cea mai buna utilizare.

Din datele colectate la inspectie, respectiv profilul zonei in care se afla amplasamentul,
evaluatorul estimeaza ca cea mai buna utilizarea a terenului liber este utilizarea comerciala.

Ipoteza evaluarii este utilizarea curenta care se estimeaza a f1 cea mai buna utilizare.

5.2. Evaluarea proprietatii. Abordarea prin piata

Pentru evaluarea proprietatii subiect s-au folosit comparabilele anexate la prezentul raport de
evaluare.

Modul de calcul este prezentat pe larg in Anexa 2.
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6. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

6.1. Opinia finala asupra valorii

Avand in vedere rezultdtul obtinut prin aplicarea abordarii prin piata, relevanta acesteia si
informatiile de piata care au stat la baza aplicarii acesteia, a scopului evaluarii precum si
analizei celei mai bune utilizari, evaluatorul opineaza pentru valoarea de piata obtinuta prin
abordarea prin piata respectiv valorile de:

Valoarea de piata:

.279¢€ i 46.159 lei

Casapu loan
Evaluator Autorizat EP1, EBM

Membru ANEVAR

Note :
1} Valorile sunt nete fara TVA
2) Curs BN.R din data de 18 09.2024 — 4,9746. lei/euro
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7. ANEXE

: Anexa 1:

" Anexa2:

 Anexa 3:

Anexa 4:

- Ahexa 5:
Anexa 6:

Abordarea prm p:ati Evaluarea lerenulm

Valon fi nale din evilu re terenurl

" Valori fir na!e dm evaluare lerenun Valoare redcventa anua!a

Fotograf' 1i propnelate "

f Comparablle vanzari terenun
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8. MENTIUNI FINALE

8.1. Declaratie privind conformitatea evaluarii (certificarea)

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, subsemnatul Casapu loan certific
urmatoarele:

i. Evaluarea a fost facuta in concordanta cu Standardele de Evaluare ANEVAR;

i

iii.

vi.

VIi.

viii.

XI.

Expunerile faptelor din acest raport de evaluare sunt corecte si reflecta cele mai pertinente
cunostinte ale evaluatorului;

Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteaza doar la ipotezele si ipotezele
speciale prezentate in raport si reprezinta analizele, opiniile si concluziile mele profesionale
si impartiale;

Nu am nici un interes prezent sau viitor in proprietatea imobiliara care constituie obiectul
acestui raport si nici un interes legat de partile implicate;

Nu am nici o partinire legata de proprietatea care este obiectul acestui raport sau legata de
partile implicate in aceasta evaluare;

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

Analizele, opiniile si concluziile mele, precum si acest raport au fost efectuate in
conformitate cu prevederile din Codul de etica al profesiei de evaluator autorizat si
Standardele de evaluare ANEVAR;

Detin cunostintele si experienta adecvate de calificare profesionala necesara pentru
efectuarea, in mod competent, a acestei lucrari;

Evaluatorul are experienta in ceea ce priveste localizarea si categoria de proprietate care
este evaluata;

Nici o persoana, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asistenta profesionala
semnificativa in elaborarea lucrarii;

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semneaza este Membru Titular al
“Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania”, are incheiata asigurarea
profesionala, indeplineste cerintele programului de pregatire profesionala continua al
ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport de evaluare:

8.2. Validitatea raportului de evaluare si a opiniilor exprimate

Prezentul raport de evaluare este valid numai in conditiile in care Clientul si-a indeplinit
integral toate obligatiile contractuale inclusiv si fara a se limita la obligatiile de plata a pretului
convenit conform contractului de prestari servicii incheiat intre parti. Neplata la termenenele
stabilite si/sau neplata integrala a pretului atrage dupa sine invaliditatea raportului de evaluare
si a tuturor opiniilor exprimate de Evaluator.

Evaluatorul nu-si asuma nicio responsabilitate privind orice dauna, prejudiciu etc pricinuita de
invaliditatea raportului de Evaluare datorita neachitarii pretului.

Pentru confirmarea validitatii raportului de evaluare va rugam sa contactati Evaluatorul.
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8.3. Conditiile limitative

l.

10.

LI,

Selectarea metodelor de evaluare, cat si modalitatile de aplicare, s-au facut avand in vedere
scopul evaluarii;

La elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care au influenta asupra
valorii, nefiind omisa deliberat nici un fel de informatie. Dupa cunostinta evaluatorului,

toate informatiile sunt corecte;

Evaluatorul nu va fi facut responsabil pentru aspectele de natura juridica ale terenului sau
ale patrimoniului partilor aflate in tranzactie. Evaluatorul a presupus ca titlul de proprietate
asupra imobilului este valabil si ca nu exista sarcini asupra acestuia la data evaluarii.
Evaluatorul nu a facut nici un fel de investigatie asupra documentelor puse la dispozitie de
catre Client;

Evaluatorul nu va fi facut raspunzator pentru existenta unor factori de mediu care ar putea
influenta valoarea, evaluatorul neavand componentele necesare si, prin urmare, nu poate da
nici o garantie referitoare la starea tehnica sau economica a imobilului;

Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii ce au fost evidentiate in raportul de
evaluare, din surse pe care el le considera credibile si nu isi asuma nici 0 responsabilitate in
privinta datelor furnizate de Client si terte persoane;

Evaluatorul a presupus ca imobilul de evaluat se conformeaza restrictiilor urbanistice din
Zona;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau
sa depuna marturie in instanta vis-a-vis de proprietatile subiect;

Evaluatorul nu are nici un interes in prezent sau in viitor cu Beneficiarul sau cu partile
interesate in eventuale tranzactii;

Raportul de evaluare se bazeaza pe realitatea economica si conditiile socio-politice de la
data evaluarii. Orice schimbare in aceste conditii poate anula valoarea estimata. Evaluatorul
nu-si asuma nici o responsabilitate pentru orice eveniment care afecteaza valoarea
proprictatii dupa prima data dintre urmatoarele: 1) data inspectiei; 2) data raportului;

Calitatea manageriala a dezvoltatorului are un efect direct asupra valorii de piata a
proprietatii evaluate. Raportul de evaluare presupune ca atat proprietarii cat si
dezvoltatorul, sunt competenti din punct de vedere managerial. Orice lipsa de competenta
manageriala si de afaceri afecteaza negativ valoarea de piata a proprietatilor subiect;

Orice entitate, fizica sau juridica, care face a Judecata de valoarea pe baza prezentului
raport pentru investitie sau in orice alt scop accepta ca evaluatorul nu are nici o
responsabilitate pentru deciziile luate de acesta. Pentru orice intrebari legate de raportul de
evaluare, recomandam sa le adreseze in scris evaluatorului;

- Suprafete incluse in prezentul raport au fost furnizate de catre Client si nu au fost

investigate de catre Evaluator. Evaluatorul a prezentat in raport elemente descriptive si
schite, pentru a da o imagine cat mai completa asupra dimensiunilor si starii acestuia.
Descrierea proprietatii a fost facuta cu scop informativ si nu reprezinta o garantie,
Recomandam consultarea unui avocat pentru opinii juridice in privinta proprietatilor
evaluate;

- Evaluatorul nu a facut studii geodezice sau de calitate a solului sau privitoare la

zacamintele aflate in subsolul proprietatii sau orice alt tip de investigatie. Evaluatorul nu a
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intreprins nici o analiza sau investigatie privitoare la contaminari sau impactul asupra
mediului;

14. Valorile incluse in acest raport se refera strict la obiectul si scopul evaluarii. Orice sarcini
sau interdictii de natura legala au fost omise mai putin cazurile cand s-a enuntat contrariul;

I5. 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;

16. Procesul evaluarii presupune o serie de calcule matematice dar valoarea finala este
subiectiva si este influentata de experienta evaluatorului si de diversi alti factori
nementionati in prezentul raport;

I7. Prezentul raport de evaluare nu este o garantie a valorii obtenabile prin vanzare desi
Evaluatorul a depus toate diligentele pentru estimarea cat mai corecta si probabila a
valorilor estimate.
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Anexa 2: Abordarea prin piata. Evaluarea terenului
TERENURI COMPARABILE

Criteni de Comparatie Proprietatea subiect
Comparabila 2

Nr.

Comparabila 1 Comparabila 3

Teren intravian cu supvafata mesurata de] Teren intravian cu supratale masurata o¢ 5500

5000 mp, amplosal stacialin Gadnb , Judet.  mp. amplasat sraca n Roman Carte N.|

Ave o deschidere de 15 milu stads| Batescu , s, Tinosulst | Judel Neamt  Are ¢!
deschidere de 144 mila strade . Utikatie

aps, cutent, canahzare fe peste 100 m |

Teren intravilan cu supratats masurata de
2300 mp, amplissel siradal sore Lulca | st
Primavers . Roman | Judet Nzamt . Are o Neamt

descridere de 25 mi la sirace  Utiitabie:| DJ ROMAN VASLUIL  Utifetie: apa. curent,
apa, Swent, canaizace peste 100 mi canalzare sut 100 mi

|Descriere comparabile: | Teren ntravitsn Lutca 1227 mp | comunal
| Sagna_jud Neamt . Tersnul evalust aste
| neconstin . Terenu se afla la strada 0
| | Roman Sagna . are loate UtiHtatie zone) |
#pa , canal , curant electric )

|

e LN P - W [
|Suprafata {in mp): L s o 2500 o
cut: N | o wa |
e e = = - R na
P 500€
1 Tranzactie/Pret Olerta S00€ 1208
Explicatie Marja de negociere estimata Marja de negaciere estimata Marja de negociere estimata
n % ~3% -15% -20%
in€ 015 € -120€ 240€
Preg ajustat (Eurolmp) 45€ sp0¢ ss0e
2 Data ofediai sept.24 314.08.2024 sepl24
Explicatie ajustare Conditi de piate simitare Condilii de piata similare Conditii de piats similare
n% 0% 0% %
n€ 000 € a.00€ 000€
Pret ajustat (Euro/mp) . o 4,854 6,80 € 980¢€
2 Drepturi de proprietate teans: proprietate depline Drepturi de proprietate depline Drephuri de propnetate depline Drepluri de proprietate depline
Expiicatie ajustare Similar Similar Similar
in % 0% 0% 0%
in€ 000€ 0,00 € 000 €
[Fret ajustat (Eurcimp) 4,85 € 680€ 9,60¢
4 Coreclie pt. restniclii logaie Fara Fara Fara Fara
Explicatie ajustare Simitar Similar Simiar
in% 0% 0% 0%
in€ 0,00€ 000€ 0D00€
Prof ajustat (Euralmp) I 485¢€ 880 € e g BN
5 Conditii de finamtare Fara Farn Fara
Expicatie ajustare Similar Simitar Similar
in % 0% 0% 0%
in€ eo0€ C00€ 000€
misjusiet (Ewrofmp) . 485¢ 5 6,80 € 860 €
®  Localizare Lutca intrawitan Lutea Intraviian si extravilan Gadinti ntravian Roman , C. Nicolae Baicescu
Explicatis ajustare Aprox similer Aprox similar Superiar
in % 0% -5% -25%
000€ D3E -240€
tat (Euro/mp} . 485€ o 646 € _T20€
7 : Lutca Intravitan Lutca intravilan si extraviian Intravilan Intravian
Expkeatie ajustare Inferior Similar Similar
in % 10% 0% 0%
in€ D49€ 0.00€ 0D0E
Preg ajustat {Eurc/mp) S 534€ _BABE rwe
& Destinatio Curti constructi Curti construchi Curti constructi Curti constructif
Explicalie ajustare Similar Similar Similac
in% 0% %
in€ c00€ 0.00€
_Preg ajustat {Euroimp) o i _ 6,46 € T20E
9 Cea mai buna utilizare Comercial Rezidential Rezidential
Explicatie ajustare Similar Similar
in% 0% 0%
in€ 0.00€ 0,00 €
Preg sjustat (Euroir S . Base 7206
Urbanism Zona rezidentialy Zona rezidentiala Zona rezidentiala
cur nfa nla nia
POT na n/a na
Explicatie ajustare similar simitar
in % 0% 0%
in€ D00€ 0.00€
Prejajustat (Bwrolmp) i . §46¢ il
1 Documentatie urhanistica nu Nu Ny
Cerificat de urbanism nu Nu Nu
PUZPUD nu Nu Nu
Autorizatie de construire nu hu Nu
Explicatie ajustae Similar Simidsr
in % 0% %
in € o0 € 000€
7L S e 1RO €

Pret sjustat(Eoroimn),

Pag: 2014




Anexa 2: Abordarea prin piata. Evaluarea terenului

Nr Criteri de Comparatie Proprietatea subiect TERENURI COMPARABILE
Comparabiia 1 Comparabila 2 Comparabila 3
[Descriere comparabile: [ . 1227 mp  comunal  Tersn nvavian ou suprafala masurais Ga] Feren iravian o Suprafala masuras e| Teren mravian ou supraieta maseata e 3535
| | i Terens evalust es:u| 2500 mp. amplasat stracal spre Luica, str| 3000 mp. ampiasat sadalin Gedni | Julfﬂ.‘ M. ampiasat stradal i Roman |, Carse N
| neconstut  Tereni e afia lastrada CJ|  Primaveri, Remean , Judet Neaml . Ave o/ Mam! . Are o deschiaere de 15 mils streda| Bakesey . sir Tnosuhd | Judet Neamt _ Are o
| Roman Segns . are toate utitatie zone; [i deschidare de 25 mils srada  Utiitstita] DJ ROMAN VASLUI . Utiitatiie apa, curent.| Ceschiders de 146 mile sbrada | Utinatle |
| | &pa , canal, curant piacine ) &pe, curent. canalzare pesie 100 mi| canaizare sub 100 m| apa, curent, cansbrare |3 peste 100 m.l
! | I f
| | | | !
| | | ' w'
| | i | l
! | f [ |
|
fSuerdnn (in mp): ! 1z
cur: e | e
13— ol . R | S, =
Europermp: 758¢€ o 500€ <
2 Drumde acces Strada asfaitata Strada asleltata Strada ssfaliata
Explicate ajustare Simiar Similar
n % 0% 0%
in€ 000 0.00 €
Profajustat (Eurobmp) s34€ 645€ 1€
13 Utilitati Pe leren La limta propretati curentul electric La limita proprietats La limita proprietati
Curant Da Nu Nu Nu
Apa curenta Da Nu Nu Ny
Canalizare Da Nu Ny Nu
Gaze Da Ny Nu Nu
Altole (teiefonie Tixa, cablu TV etc} Da Nu Ny Nu
Explicatie ajusiare Inferior Inferiar Inferior
in% 5% 5% 5%
nE 027 € D3z& 036 €
Projsjustat (€wotmp) 580¢ §78€ . 1me
14 Caracteristici fizice
Topagratie Drept Drept Drept Drept
Formna Aprox dreptunchivlata Creptunghaiara Dreptunghiutara Dreptunghivlara
Deschidere (1) ~ 20,50 25,00 30,00 144,00
Lungime {L) 5885 100 167 38
Raportul |aturilor 347100 25/100 18/100 37100
Suprafata teren (mp) 1.227,00 2500 5.000 $.500
Explicate ajusiare supralete mai mari lata de subject suprafete mai mari fata de subisct suprafete mai mari fala de sublect
in % I5% -10% -10%
in€ 196 € 05a€ 076 €
Prelajetatforolmp) 7.5 € e §,106€
15 Allela Teren sber Teren bber Teren liber
Explicate ajustars - - -
n% 0% % 0%
mne 000€ 0,00€ 000E
FPrejsjustat (Buroimp) 5 188¢ e BA0C - sBE
|Ajustare 1otald netd ) . sl T ) N
|Austare totald netd (% din pret vanz) | e = _ 5583%) s ix
Ajustare tolald brutd ~ - = | A S | e
’Alugjare tolald brutd (% din pret vanz) I B = $583%, =
1%, _rmee = e

Pre| ajustal (euro/mp)

|Valoare finala {euro/mp}
|Vatoare absoluta feuro)

(Curs velbtar i Gare 8 78 06 2024
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ROMANIA

JUDETUL NEAMT
CONSILIUL LOCAL SAGNA
Nr.6978 din 07.11.2024

REFERAT DE APROBARE
privind aprobarea vanzarii directe a suprafetei de 1.227 mp teren situat in
intravilanul satului Lutca ce apartine domeniului privat al Comunei Sagna

Potrivit prevederilor O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, imobilele
proprietate privatd a unitatilor administrativ-teritotiale se pot vinde prin licitatie
publicd sau prin negociere directd, dupi caz, la un pret de vanzare stabilit pe baza
unui raport de evaluare aprobat de Consiliul local.

Raportul de evaluare a fost intocmit de evaluator atestat ANEVAR Casapu
lIoan pentru terenul in suprafatd de 1.227 mp in urma solicitirii de cumpdrare a
acestuia de cétre proprietarul constructiilor.

Terenul este situat in satul Lutca, Calea Romanului, nr.3 si este concesionat
catre Butelca Constantin cu contract de concesiune nr.939 din 15.01.2024,
proprietarul constructiei edificati pe acest teren.

Fata de cele mentionate si pentru rispunderea solicitirilor cetdtenilor, nu in
ultimul rand atragerea de fonduri la bugetul local, se propune aprobarea in cadrul

sedintei consiliului local a acestui proiect de hotirare.

Primar,
Vasilica ROCA



ROMANIA

JUDETUL NEAMT
CONSILIUL LOCAL SAGNA
Nr.6979 din 07.11.2024

RAPORT DE SPECIALITATE
privind aprobarea vanzarii directe a suprafetei de 1.227 mp teren situat in
intravilanul satului Lutca ce apartine domeniului privat al Comunei Sagna

Terenul in suprafatd de 1.227 mp face parte din inventarul bunurilor care
apartin domeniului privat al Comunei Sagna aprobat prin H.C.L. nr. 30 din
22.08.2022 privind completarea inventarului bunurilor ce apartin domeniului privat al
comunel Sagna.

Acest teren este situat in satul Lutca, comuna Sagna, avand numarul cadastral
54510, este inscris in Cartea Funciari nr. 54510 a U.A.T. Sagna si este concesionat
cu Contractul de concesiune nr.939 din 15.01.2024.

Avand 1n vedere cererea depusid la Primaria Sagna de catre proprietarul
constructiei, prin care solicitd cumpirarea terenului, a fost necesard intocmirea unui
raport de evaluare de catre un evaluator autorizat pentru stabilirea valorii de piata.

in urma raportului pregdtit pe baza standardelor si metodologiei de lucru
recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din

Romania) a rezultat o valoare de piati de 9.279 euro, respectiv 46.159 lei.

Intocmit,
Responsabil urbanism
Petronela FELECANU



