ROMANIA
JUDETUL NEAMT
CONSILIUL LOCAL
COMUNA HORIA

HOTARARE
privind aprobarea vanzarii directe a suprafetei de 82 mp - teren curti - constructii, apartinand
domeniului privat al comunei Horia, judetul Neamt, in administrarea Consiliului local Horia, aferent
constructii proprietatea doamnei Apetrii Viorica

Consiliul Local al comunei Horia,Judetul Neamt;

Luand in considerare:

. cererea nr. 9954 din 29.10.2019, inaintata de doamna Apetrii Viorica, cu domiciliul in comuna
Trifesti, sat Trifesti, judetul Neamt, prin care solicita cumpararea terenului in suprafata de 75 mp
(masurata 82 mp), teren curti — constructii, proprietate privata a comunei, aflat in administrarea
Consiliului local Horia, aferent constructii proprietate personala (spatiu comercial P + M;

. Contractul de concesiune nr. 5774/19.09.2013 incheiat intre Comuna Horia in calitate de
concedent si doamna Apetrii Viorica in calitate de concesionar;

- referatul de aprobare nr. 903 din 21.01.2020 intocmit de primarul comunei Horia;

- raportul de specialitate nr. 971 din 21.01.2020 intocmit de responsabilul UAT din cadrul
aparatului de specialitate al primarului;

- rapoartele Comisiilor de specialitate, precum si avizul de legalitate al secretarului general al
localitatii;

In conformitate cu prevederile :

- prevederile Legii nr. 24/2000 privind normele de tehnica legislativa pentru
elaborarea actelor normative, cu modificarile si completarile ulterioare;
prevederile art. 13 alin. 1 si art. 16 alin. 4 din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea
executarii lucrarilor de constructii, actualizata;
prevederile Legii nr. 52/2003 privind transparenta decizionala in administratia
publica locala, cu modificarile si completarile ulterioare;

In temeiul art. 129 alin. (2), lit. “c”, alin. 6, lit. “b”, art. 139, alin.(3), lit. “g”, art. 354, art. 364 si
art. 196, alin.(1), lit. “a” din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul
Administrativ, cu modificarile ulterioare;

HOTARASTE :

Art. 1 - Se insuseste Raportul de evaluare intocmit in luna ianuarie 2020 de catre evaluator
autorizat Ruginosu Doinita, inregistrat la Primaria comunei Horia sub nr.
€ din_20.0!1. 00

Art. 2 - Se aproba vanzarea directa a terenului in suprafata de 82 mp, proprietate privata a
comunei, in administrarea Consiliului local al Comunei Horia, teren curti - constructii, CF nr. 51575/
UAT HORIA, aferent constructii proprietatea doamnei Apetrii Viorica.

Art. 3 - Se stabileste pretul de vanzare a terenului la suma de __euro, stabilitin baza
Raportului de evaluare intocmit de evaluator autorizat ANEVAR - ing. Ruginosu Doinita.

Art. 4 - Primarul comunei Horia va duce la indeplinire prevederile prezentului proiect de
hotarare prin compartimentul de specialitate din cadrul aparatului propriu.




Art. 5 - Secretarul general al localitatii va asigura comunicarea prezentei hotarari Institutiei
Prefectului - judetul Neamt in vederea exercitarii controlului cu privire la legalitate si se aduce la
cunostinta publica prin afisare pe site-ul institutiei la adresa : www.primariahorianeamt.ro.

Contrasemneaza,
Secre eneral,
Jr. Mazare @porina - Raluca

Nr. 5

Din 30.01.2020
Ex.5/ Ds 1110
MCR/MCR



Expert evaluator ANEVAR Ruginosu Doinita - Numar legitimatie : 15812
Sediu : Roman, /1ulevardul Roman Musat bl. 38/81
Telefon : 072744214+ -- E-mail : doinaruginosu@yahoo.com

ASOCIATIA NATIONALA /. YALLATOR LOR AUTORIZAT DIN ROMANIA

S8 0-01. oo Nr. 171 din 20.01.2020

RAPORT DE EVALUARE

PENTRU DETERMINARE VALOARE PIATA

TEREN curti-constructii intravilan — 82 MP , loc. Horia
APARTINAND DOMENIULUI PRIVAT AL COMUNEI HORIA

Beneficiar (Client) : CONSILIUL LOCAL HORIA, JUD. NEAMT

Datele, informatiile si continutul prezentului vaport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in
totalitate si nu vor fi transmise unor terti £ acordul scris si prealabil al beneficiarului si al executantului

/ANUARIE 2020- ‘\ i@‘ﬁ'“}



Catre,

Primaria Comunei Horia

(‘onsiliul Local

Referitor : evaluarea imobilului ,. | LREN” situat in : intravilan Horia :

La cererea dumneavoastra am inspectat si evaluat proprietatea imobiliara ,, TEREN *-82 mp
teren curti-constructii intravilan, aferen: spatiului comercial ~Apetrii Viorica (teren concesionat
in anul 2013, pentru o durata de 25 d¢ ani) .

Sinteza evaluarii prezinta succini datele de baza ale raportului si concluzia evaluatorului,
care astazi 20.01.2020, indica valoarea dv piata totala de

Valoarea totalid a parcelei (82 mp) este de 2533 lei (530euro);

¢

Joarea nu include TVA)

pentru imobilul pus in discutie, bazata j valorile obtinute in urma aplicarii metodelor de evaluare
descrise in raport, in conditiile caracteri«t cilor pietei actuale a proprietatilor imobiliare de acest tip.

Raportul a fost pregatit in conl.
editia 2019, SEV 100 — Cadrul Genera..

104) si Standarde referitoare la dreptur
Ghidurile de Evaluare ANEVAR (G!
metodologiilor de lucru indicate de caur

din Romania).

Observatii :

» Valoarea de piata estimata va fi
» Proprietatea imobiliara evalual. ¢ste compusa dintr-un teren intravilan, categoria curli-
constructii, avand o suprafata de 82,00 mp-din masuratori (din acte-75 mp),

» Prezenta valoarea de piata va fi

Curs valutar BNR la data evaluarii : Cu

‘mitate si pe baza Standardelor de Evaluare a Bunurilor
Standarde Generale (SEV 101, SEV 102, SEV 103, SEV
isupra proprietatii imobiliare SEV 230, la care se adauga
V' 630) editia 2019, cu respectarea recomandarilor si

- ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati

‘ulosita pentru vanzare direcid,

wilizata numai in scopul sus mentional.

s euro : 4,7788 lei

L. Client (Beneficiar)

CONSILIUL L(X

|[. HORIA

2. Executant

Evaluator autor

it ANEVAR, ing. Ruginosu Doinita, legitimatie 15812,

specializarea EP.

3. Proprietdfi evaluate

82 mp teren curi
cu lesire la strad.
comercial — Apet

onstructii, situat in intravilanul localitatii Horia, com. Horia,
Pietrei si strada Alexandru cel Bun. Pe teren se afla un spatiu
11 Viorica.

4. Scopul evaludrii

Stabilire valoare

ifa in vederea vanzaril,

5.Considerente privind
tipul de valoare
estimat

Estimarile din pr

proprietagilor ima

care un activ sau

cumpardtor hotdi
un marketing ade
prudent si fard c
Concepiul valoar
concurenfiald unc

sentul raport de evaluare se referd la valoarea de piatd, a
iliare in spetd (Valoarea de piata este suma estimatd pentru
latorie ar putea fi schimbat(a) la data evaludrii, intre un
i 5t un vanzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd
at §i in care partile au acfionat fiecare in cunogtingd de cauzd,
1. trdngere.— Standardele Internationale de Evaluare 2019);
le piajd presupune un pref negociat pe o piatd deschisa si
« participantii actioneazd in mod liber.




Termenii de referinta ai evaluirii
deniificarea 5i competenta evaluatorul.
Expert evaluator ANEVAR : ing. Ruginosu Doinita ( telefon ~ 0722.442144 )

o Evaluator de proprietati inobiliare .

* Legitimatie expert evaluator ANEVAR nr. 15812,
Analizele si indicatiile asupra valorilor «u fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standarde,
recomandarilor si metodologiilor de luct | recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania) | valuatorul a respectat codul etic al profesiei sale. Se
certifica faptul ca evaluatorul nu are ni. un interes prezent sau de perspectiva fata de proprictatea
imobiliara care face subiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta legate de
partile implicate.
La data elaborarii acestui raport, evaluaicrul a indelinit cerintele programului de pregatire continua
al ANEVAR si are asigurare profesional |

Identificarea clientului. ldentificarea ui | ~atorului desemnat

- Clientul/beneficiarul prezentului raport ¢ evaluare : CONSILIUL LOCAL HORIA
- Utilizatorii desemnati ai raportului de ¢\ aluare : CONSILIUL LOCAL HORIA
Scopul evaludrii

Determinarea rvalorii de piatd in vederc.. vanzarii .
Prezenta valoarea de piata va fi utilizata 1umai in scopul sus mentionat.

Identificarea subiectului evaluarii
Proprietatea imobiliara evaluata este conipusa dintr-un teren intravilan, avand o suprafata totala de
82 mp, situat in intravilan Horia.

Tipul valorii estimate

Tipurile valorii (denumite uneori standurue ale valorii) descriu ipotezele fundamentale pe care se
vor baza valorile raportate. Este esential « 4 tipul (sau tipurile) valorii sa fie adecvate termenilor de

referinta si scopului evaludrii, deoarece 'ipul valorii poate influenta sau dicta selectarea metodelor
de evaluare, a datelor de intrare i a ip.iezelor si in final concluzia evaluatorului asupra valorii.
Desi In evaluare sunt utilizate mai multe 1ipuri ale valorii, majoritatea au anumite elemente comune:
0 tranzactie ipotetica, o datd ipotetica a tr.u1zactiei si partile ipotetice care participd la tranzactie.

In functie de tipul valorii, presupusa tran.ucile poate imbraca mai multe forme:

a. o tranzactie ipotetica,

b. o tranzactie reala,

¢. 0 tranzactie de achizitie (sau intrare)

d. o tranzactie de vanzare (sau iesire), si/suu

e. 0 tranzactie pe o piafd anumita sau ipo'. ica, cu caracteristici specificate.

Pe langd tipurile valorii definite in IVS i enumerate mai jos, [VS au furnizat totodata o lista
neexhaustiva a altor tipuri ale valorii care nu sunt definite in IVS, ci sunt prevazute de
reglementdrile jurisdictionale ale altor aut ritati sau sunt recunoscute prin acorduri internationale:
(a) Tipuri ale valorii definite in IVS:
1. Valoarea de piata;

2. Chiria de piata;

3. Valoarea echitabila; :H___g‘ﬁj,ﬂ];,-’ ;wit.%‘ .
4. Valoarea de investitie/subiectiva; 5. Valoarea sinergiei si 6. Valoarea de lichi &__"'c. m-l,{ﬂl'f!- ;
(b) Alte tipuri ale valorii (lista neexhausti, ): P N
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1. Valoarea justa (Standardele Internation ¢ de Raportare Financiard);
2. Valoarea justa de niata (Oreanizatia neiiimi Coonerare <i Dervaliare Eemmamesy e -
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3. Valoarea justa de piata (Serviciul Fisc1 «l Statelor Unite ale Americii si
4. Valoarea justa (legala/statutard) :

a. Legea cadru a corporatiilor (Model Bus ness Corporation Act) b, Jurisprudenta din Canada (cazul
Manning contra Harris Steel Group [nc. |

> Avand in vedere scopul penirv care s-a intocmil prezenta lucrare, valoarea estimata
reprezinta o yaloare de piata, siabilita la momentul efectuarii lucrarii si in conditiile de

piata specifice acestei etape.
“Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la
data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdr il §i un vdnzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare,
dupd un marketing adecvat si in care pariile au actionat fiecare in cunogtingd de cauzd, prudent i

Jfard constrangere”’ (definitie extrasa din ~tandardele de evaluare a bunurilor, editia 2019).

Conceptul valoare de piata presupune ur prej negociat pe o piad deschisd si concurentiald unde

participanfii acfioneaza in mod liber.
Majoritatea tipurilor valorii reprezintd protul estimat de tranzactionare a unui activ, fard a include
costurile vanzatorului generate de vanz. ¢ sau costurile cumpdrdtorului generate de cumpdrare si

fara a se face o ajustare pentru orice taxe | latibile de oricare parte, ca efect direct al tranzactionarii.
Premisele valorii/Utilizarea presupusd

O premisd a valorii sau utilizarea presupusa descrie conditiile in care este utilizat un activ sau o
datorie. Tipuri diferite ale valorii pot impine o anumitd premisa a valorii sau pot permite luarea in
considerare a mai multor premise ale valorii.

Printre cele mai uzuale premise ale valori se numara:

(a) cea mai buna utilizare; (b) utilizarea curentd/existenta,

(¢) vanzarea ordonata si (d) vanzarea fortuta.

Metodologia de evaluare este prevasila in Standardelor de Evaluare a Bunurilor editia 2019,
SEV 100 - Cadrul General, Standarde (ienerale (SEV 101, SEV 102, SEV 103, SEV 104) si
Standarde referitoare la drepturi asupra proprietatii imobiliare SEV 230, ]a care se adauga Ghidurile
de Evaluare ANEVAR (GEV 630) edifi: 2019, cu respectarea recomandarilor si metodologiilor de
lucru recomandate de catre ANEVAK (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din
Romania).

Data evaluarii. Data raportului, Data inspectiei

Data evaludrii este data la care este valah | concluzia privind valoarea estimata : ianuarie 2020,

Data raportului de evaluare este 20.01.2020
Data inspectiei proprietatii a fost 14,01..0.20
» Curs BNR la data evaluarii : / ew = 4,7788 lei.

Documentarea necesara pentru cfectuarea evaluarii

Raportul de evaluare s-a realizat dupa inspectia in teren a obiectivului si pe baza documentelor de
proprietate puse la dispozitie de propriciar, evaluatorul incluzand in aceasta toate elementele ce
conduc la estimarea valorii de piata 1 obiectivului, neomitand deliberat informatii care dupa
cunostinta sa sunt certe,

Responsabilitatea pentru informatiile des e suprafata amplasamentului si suprafata imobilului cade
in sarcina celui care a intoemit docum: tatia topografica si cadastrala. Responsabilitatea pentru
confirmarea caracteristicilor si starii imo! [ului este a evaluatorului si a beneficiarului raportului de
evaluare. Nu exista date si informatii peciale privind starea solului si a fundatiilor, Nu exista
informatii speciale privitoare la identific vca riscurilor de mediu inconjurator. N@yﬁ?peciﬁcatiile

si adecvarea serviciilor au rezultat de pe piata imobiliara din zona. R
/gr DUGINGS

{ DOINIT?
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Natura si sursa informatiilor utilizate

A. Informatii primite de la cliens -
7 informatii certe :

* elemente si date de identificare ale '1oprietatii evaluate - adresd, delimitare fizic pe teren;

o datele necesare pentru verificarea dieptului asupra proprietatii evaluate — acte de proprietate,
planuri §i relevee, alte document.: suprafatele terenuly; au fost preluate din respectivele
documente;

¢ istoricul proprietatii; scopul evaluari,

Responsabilitatea pentru aceste informayii revine integral clientuluj.

» informatii pe care se bazeaza voncluzia asupra valorij
* gradul de utilizare si modul de ex)rloatare a terenului;
* date referitoare la costuri de inves! tie (realizate sau necesare);

e orice date relevante a ciror consjdcrare poate influenta rezultatul metodelor aplicate,

Aceste informatii au fost asumate de eviluator in urma compararii cu cele rezultate din cercetarea
pietei; pentru diferentele majore constate. .u fost aplicate ajustari,
B. Informatii colectate de evaiuaror

» datele descriptive referitoare la proprietatea evaluata:
» informatii despre vecinatatea prop ictatii evaluate, despre zona si localitate;
> date privind piafa imobiliara loc. | . incluzdnd elemente deja existente in baza de date a
evaluatorului, actualizate cu info | atii de la participanti pe piata specifica si din mass-
media de specialitate;
» manuale si cataloage de costuri; date despre cuantum-uri/marje de venituri/cheltuieli din
baze de date, publicatii si internet:
» date despre preturi, chirii, neocup.ie §i rate de capitalizare publicate de principalii analisti
de piata recunoscuti, alte analize ¢/ pinii publicate.
Evaluatorul a utilizat in estimarea valori 1umaj informatiile si documentele pe care le-a avut la
dispoziie, existand posibilitatea existente! 5i a altor informatii sau documente de care evaluatorul
nu avea cunostingd. Evaluatorul a obginut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi
corecte §i de incredere dar nu se asuma nicio responsabilitate in caz contrar.
Sursele de informare utilizate sunt tranz:. ii pentru proprietatii imobiliare similare, cunoscute de
evaluator, oferte din presa locala si de po site-urile specializate (www.imobiliare.ro. www.olx.ro,
etc.). Sursele de informare utilizate sunt ¢ - libile si de actualitate,

Ipoteze si ipoteze speciale

Valoarea stabilita in raportul de evaliare este estimata in conditiile realizarii ipotezelor care
urmeazd §i in mod special in ipoteza in cur. situatiile la care se face referire mai Jos nu genereaza
niciun fel de restrictii in afara celor arat. Xpres pe parcursul raportului si a caror impact este
eXpres scris.

I Evaluatorul a examinat planul topo.afie §i a identificat proprietatea impreund cu clientul;
locafia indicata si limitele proprietdfii indic.ve de proprietar se consideri a fi corecte. Evaluatorul nu
este in mdsurd sa garanteze ca locatia 5. limitele proprietafii asa cum au fost ele indicate de
proprietar si descrise in raport corespund ¢ documentele de proprietate/cadastrale, Acest raport are
menirea de a estima o valoare a proprietiiii identificata si descrisa in raport in ipoteza in care
aceasta corespunde cu cea din docum . itele de proprietate. Orice neconconcordantd intre
proprietatea identificatd si cea din docun. . itele de proprietate invalideaza cprg:“s,.@ma\ dintre
valoarea estimatd si proprietatea atestai e documentele de proprietat #axgww valida
valoarea estimata pentru proprietatea identi | -ata in raport. DOIHTA
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2. Evaluatorul nu a facut nici o ni.suratoare a proprietdtii. Dimensiunile proprietatii au fost
preluate din descrierea sa legald (docunic 1atii topografice/cadastrale); evaluatorul nu are calificarea

de a valida aceste documentatii. Toate ;lanurile constructiilor si terenurilor, schifele, planurile de

situafie puse la dispozifia evaluatory i se considerd a i corecte dar nu se asumd nicio
responsabilitate in aceasts privinta.

3. Evaluatorul ny este responsabil pentru problemele de natura legala, care afecteazi fie
proprietatea imobiliara evaluata, fie drepiul de proprietate asupra acesteia i care nu sunt cunoscute
de catre evaluator. In acest sens se preci/vaza ca nu au fost ficute cercetiri specifice la arhive, iar
evaluatorul presupune ca titlul de projuclate este valabil si se poate tranzactiona, ¢ nu exista
datorii care au legatur cu proprictatea ' uluatd si aceasta nu este ipotecata sau inchiriata, In cazul
in care existd o asemenea situafie $i este cunoscutd, aceasta este mentionata in raport. Proprictatea
imobiliara se evalueaz pe baza premis: ca aceasta se afla in posesie legala (titlul de proprietate
este valabil).

4. Raportul de evaluare isi pastreazd valabilitatea numai in situatia in care conditiile de platd,
reprezentate de fuctorii economici, sociali $i politici, raman nemodificate in raport cu cele
existente la data evaludrii,

5. Se presupune ci toate studiile tehnicv/ingineresti puse de proprietar la dispozitia evaluatoruluj
Sunt corecte. Planurile de situatie si mucrialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar
pentru a ajuta cititorul raportului in vizua! sarea proprietafii,

6. Se presupune cj proprietatea se coiilormeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare,
urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului In care a fost identificats o neconformitate, descrisa si
luata in considerare in prezentul raport,

7. Daca nu se arata altfel in raport, - infelege ca evaluatorul nu are cunostingd asupra starii
ascunse sau invizibile a proprietatii (incl v, dar fara a se limita doar la acestea, starea si structura
solului, structura fizica, sistemele mecanivo gi alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra
conditiilor adverse de mediu (de pe puoprietatea imobiliara in cauza sau de pe o proprictate
invecinata, inclusiy prezenta substantelor criculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau
micsora valoarea proprietafii. Se presupiine cd nu existd astfel de conditii, daca ele nu au fost
observate, la data inspectiei sau nu au | venit vizibile in perioada efectuarii analizei obignuite,
necesard pentru intocmirea raportului de ¢valuare, Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de
mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietdtii, astfel de informatii depasind sfera acestui raport
si/sau calificarea evaluatorului, Evaluatoru| nu ofera garantii explicite sau implicite in privinta starii
In care se afld proprietatea $i nu este 1csponsabil pentru existenfa unor astfel de situafii si a
eventualelor lor consecinte §i nici peniru eventualele procese tehnice de testare necesare
descoperirii lor,

8. Se presupune ca toate licengele, aut i izatiile si acordurile de functionare precum si orice alte
cerinfe legale necesare funcfionarii au f. - sau pot fi obfinute si refnnoite pentru orice utilizare
consideratd pentru evaluare in acest raport Se presupune utilizarea terenului $1 a imbundtatirilor
terenului in interiorul limitelor $i granifelo proprietafii asa cum sunt descrise in acest raport.

9. Observatiile sau eventualele mod | cari de date sau informatii survenite dupa predarea
prezentului raport de evaluare pot fi form /.te in seris de beneficiarul raportului in maxim trei zile
de la primirea lui. In caz contrar se presup e ca beneficiarul raportului si 1-a insusit in totalitate si
nu are nicio obiectie de orice natura,

10. Evaluatorul nu are cunostinfa de posihilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinatati
care s afecteze proprietatea evaluata.

I'1. Valoarea estimata in raport se refcii la intreaga proprietate $i orice divizare say glocare a
valorii pe interese fractionate va invalids aloarea estimat, in afara cazului in eare 9 astfel de
divizare/alocare a fost prevézuti in raport — 1,.;...-’ o N



12, Nu se cunosc informaii daca imohilul a fost expertizat tehnic privind clasa de risc seismic a
cladirilor aflate pe teren.

13. Evaluatorul a instiintat pe benefici rul raportului de faptul ca este necesara evaluarea intregii
clase de constructii si terenuri in monintul in care se intoemeste, la trei ani, evaluarea pentru
inscrierea in situatiile financiare, Daci nu s-a intamplat acest lucru responsabilitatea este in
intregime a benefiaciarului evaluarii

14. Continutul acestui raport este onfidential pentru client si destinatar si autorul nu il va
dezvalui unei terfe persoane, cu excepjia situatiilor prevazute de Standardele de Evaluare a
Bunurilor si/sau atunci cénd proprietate: | intrat in atentia unei autoritafi judiciare,

Restrictii de utilizare, difuzare «: u_publicare
Prezentul raport de evaluare nu poate fi uiilizat de catre beneficiar decat in scopul declarat, folosirea

in alt scop se poate face numai cu acordu| evaluatorului,
Distribuirea sau publicarea totala sau purtiala a acestui raport de evaluare se poate face numai cu
acordul scris a evaluatorului care a intocit raportul.

Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare

Prin prezenta, in limita cunostintelor s, ‘nformatiilor detinute, certific faptele prezentate in acest
raport ca fiind adevarate si corecte, De dremenea, certific faptul ca analizele, opiniile si concluziile
prezentate sunt limitate de ipotezele coi~iderate si de conditiile limitative specifice; acestea sunt
analizele, opiniile si concluziile mele pvisonale, neinfluentate de nici un factor. In plus, certific
faptul ca nu am nici un interes prezent s de perspectiva fata de proprietatea imobiliara care face
subiectul prezentului raport de evaluare s, 1 ici un interes sau influenta legate de partile implicate.

Suma ce revine drept plata pentru realiz . ca prezentului raport nu are nici o legatura cu declararea
in raport a unei anumite valori (din eviliare) sau interval de valori care sa favorizeze clientul.
Analizele si indicatiile asupra valorilor au 1 st bazate si dezvoltate conform cerintelor din standarde,
recomandarilor si metodologiilor de lucrii recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania). valuatorul a respectat codul etic al profesiei sale,
Proprietatea a fost inspectata personal dc -atre evaluator. In elaborarea prezentului raport nu s-a
acordat asistenta semnificativa din parte: nici unei alte persoane in sustinerea evaluatorului care
semneaza mai jos,

Prezentul raport se supune normelor AN! VAR si poate fi expertizat (la cerere) de catre unul din
membrii autorizati special in acest sens de ¢ itre sus numita organizatie.

La data elaborarii acestui raport, evi tatorul a indeplinit cerintele programului de pregatire
continua al ANEVAR si are asigurare prol.ionala,

Metodologia de evaluare este prevas: ia in Standardelor de Evaluare a Bunurilor editia 2019,

SEV 100 - Cadrul General, Standarde (i nerale (SEV 101, SEV 102, SEV 103, SEV 104) si
Standarde referitoare la drepturi asupra proprietatii imobiliare SEV 230, la care se adauga Ghidurile
de Evaluare ANEVAR (GEV 630) edifia 019, cu respectarea recomandarilor si metodologiilor de
lucru recomandate de catre ANEVAR  Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din

Romania).

Prezentarea datelor
Etapele parcurse pentru determinarea valor | de piatd sunt :

> documentarea, pe baza datelor si in /. rmatiilor solicitate clientului; T

» inspectia proprietatii de evaluat: I,_;;,.r{:;;";_ 'J';U.

» stabilirea limitelor si ipotezelor care uu stat la baza elaborarii raportului de eva_lﬁare; mm ‘

» selectarea tipului de valoare estimat. in prezentul raport de evaluare: \ ; ..1!.:%;;.{;
» deducerea si estimarea condititlor |1 nitative specifice obiectiviihii de cara 1rahSE % b



Seama; analiza tuturor informayiil culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere 3
evaludrii;

# aplicarea metodelor de evalu. considerate oportune pentru determinarea valorii i
fundamentarea indicatie; asupra vaiorii finale,

Situatia juridica si surse de informatii

Documentele de proprietate, puse la dispo.itie de proprietar/beneficiar, sunt :

* Plan de amplasament s dclimitare a imobilului intoemit de persoana autorizata
Giurgila Gelu;

* Extras CF din data de 26.11 2019- CF 51575

Sursele de informare utilizate sunt tranzactii pentru proprietati imobiljare similare, cunoscute de
evaluator, oferte din presa locala sj de pe site-urile imobiliare specializate. Sursele de informare
utilizate sunt credibile sj de actualitate,

De asemenea s-a purtat o discutie de inforinare cu un reprezentant a Agentiei imobiliare ACASA.
In concluzie, dupa studierea tuturor actel . si documentelor puse la dispozitie, se constata dreptul
de proprietate deplin, neafectat de alte Irepturi subordonate (inchirierea, restrictii impuse de

proprietarul  anterior say restricfii  1upuse  prin contract, etc.)-Act dezmembrare pr.
1396/10.10.2013,Act dezmembrare nr, 32 - 10.03.2017.

Date despre localizare, localitate si vecinatati
» Cateva date generale despre comun. Horia, judetul Neam; :

Comuna se afla in sud-estul Judefului, L confluenta raului Moldova cu Siretul, pe malul drept al
celor doud rauri, la sud de municipiul Roniun. Este strabatuta de yoscaua nafionald DN2, care leaga
Romanul de Bacau, La Horia, acest drum ¢ intersecteaza cu soseaua nationald DN15D, care leaga
Romanul de Piatra Neamf. In aceeasi interseetie, din doua drumuri se ramificd soseaua judefeana
DI207C, care o leaga spre sud-est de lon ¢ reangd si Valea Ursului. Tot la Horia, din DN15D se
ramifica soseaua judeteana DJ157, care duce spre vest
la Trifegti,Faurei, Margineni, Dochia, Duni'vava Rosie si Piatra Neam{ (unde se termina
in DN15). Prin comuna trece §i calea feral. Bacdu-Roman, care este deservitd de halta de calatori
Trifesti,

Descrierea terenului

Inspectia proprietatii a fost realizata dc catre evaluator la data de 14 ian. 2020, in prezenta
reprezentantilor proprietarului. La aceasii data evaluatorul a vizitat proprietatea imobiliara
identificdnd-o pe baza actelor puse la dispo-ifie de cétre proprietar, a inspectat vecinatatile acesteia
sl proprietatea in sine.

La deplasarea in teren, pentru efectuare: constatarilor preevaluatorii, au rezultat urmatoarele
aspecte :

Terenul de evaluat are suprafata de 82,00 mp (din masuratori-75 mp din acte). Este situat in
intravilanul localitatii Horia, Categoria de lolosinta : curti-constructii. Este de forma neregulata si
nu prea bine delimitat fata de vecinatati. Terenul este plan si are acces in vecinatatea dinspre sud la
strada Pietrei si la est, la strada Alexandru cel Bun. In plan sunt trecute dimensiunile lotului.
Utilitati: apa fard canalizare (fosa septica). vuz-la eca 200m, electricitate.

B g
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Caracteristicile zonei

L
Zona in care se afla terenul este intens circuluia iar nivelul fonic este acceptabil.--@-radu)&bﬁ@l@j
este la un nivel obisnuit pentru localitatcs Horia. Drumul de acces este un drim eniranesd ad bt



Judetean, oste asfaltat cu iluming Strudal. In apropiere -

Zilnica curenta. In zopg se afla instituij de invatamant mediu. Terepul e afla in aproprierea
C{mﬂhului local Horia, Ambientu] este linistit si civilizat,

%

Oﬂ piaré‘este un mediu in care e trilizactioneaza bunurile 51 serviciile, intre cumpdratorj s
vanzatori, printr-un mecanism g prefului, Coneeptu] de piata Presupune c¢a bunyrije sau serviciile se
POt comercializa fry restrictii intre Cump.iratori $i vanzator;.

Piaa imobiligrs este formaty dintr-un £1up de persoane say de firme aflate iy, contact in vedereg
efectuarii de tranzactii imobiljare Partic pantij Pe piafa pot fj Cumpdratori, vanzitorij, chiriasii,
proprietarij, creditorii, debitorii, ante)renorii, constructorij, administratorij, investitorij $i
intermediarij,

O serie de caracteristici specigaje deoseboc pietele imobiliare de pietele bunurijor sau serviciilor,
Fiecare Proprietate imobjljarg €Ste unica j.r amplasamentu] say este fix. Pieele imobiliare ny gy
eficiente, bunurile nefiind omogene, st nu pot fi inlogujte imediat unele oy altele, Pe astfe| do
piefe exista pufini cumparitori $i vanzitor, Valoarea ridicat 5 Proprietailor necesita o putere mare
de cumparare, Piefele imobiljare fiind intlientate de nivelu] salariilor, stabilitatea veniturijor si rata
somajului, Deciziile de cumparare sunt 1. general influentate de tipul de finantare oferit, volum
creditului ce poate f obtinut, dobanzile, 1. rimea avansului si durata rambursarii.

Piefele imobiljare Nu se autoreglementey, | existand multe reglementari guvernamentale si Jocale
care afecteaz tranzactiile imobiliare. De: i cererea si oferta de proprietafi imobiliare tinde catre
echilibru, acest punct nu este atins si exisia Intotdeauna un decalaj intre ele. Participanii pe piata
imobiliard ny sun informati ¢y privire L prejurile de tranzactionare aje Proprietatilor imobiliare.
Oricdnd pot sz apard variafii ale cererij HHOrtE unor schimby rapide fn marimea i structura
POpulatiei unei anumite zope. Proprietate: mobiljars nu se vinde rapid deoarece implica sume mari
de bani si finantarea nu se obtine imediat.

In functie de nevoile, doringele, motivati|c. localizarea, tipul si vérsta participantilor la piafa pe de
O parte si tipul, amplasarea, des 8N $i restri i priving Proprietatile, pe de altg pane, s-au creat tipurj
diferite de piee imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale).

In analiza acestei piete am investigat as)ycte legate de situaia economico-social si dezvoltarea
urbanistica a zope; $i subzonei, populatia «u, trenduri ale ultimilor ani, cerereg specifica si oferta
competitiva pentry tipul de proprietate delimitat,

Analiza pietei imﬁmsmm

Tranzactiile imobiliare in localitate, precu i ip zonele periferice sunt bazate in primul rand pe

caserterenuri pentru locuit dar sj pe cladin i terenuri pentru desfasurarea de activitati economice.

Cererea pentru imobile este datorata in spo. (g persoanelor fizice say juridice din localitatea Horia

precum si din imprejurimj care au diverse afaceri say investitorilor in domenju, Dupg scaggrea

preturilor si a numarulyj de tranzactii ince) g |a sfarsitul anulyj 2008, in prezent piata imobiliara

stagneaza la un nive) mediu ca numar pond.. . anual.

> In ceea ce priveste tranzactiile cu terer 11 de tipul proprietatii evaluate, acestea sunt in scadere
datorita limitarij g seumpirii - posibi itatilor de finantare/creditare s lipsei  interesului
investitional in zona,

Piata terenurilor din Horia nu a inregistrat modificar PE parcursul anului 2019, In ce priveste

terenurile de tipul cely; evaluat, preturile se | icadreaza intre 5-10,00 euro/mp functie de dimensiuni,

de forma si de distanta fata de drumurile de acees,

Analiza cererij P e

Cererea de terenyy; similare se caractc, /€aza prin cumparatori informati vceiré dorege .54

achizitioneze terenur; pentru construiren de . se/vile < anave oo 4 . . T



In general cererea pe piata imobiliara, pe segmentul terenurilor de tipul celui evaluat, se incadreaza
in intervalul preturilor de 4,00-8,00 eurc mp.

Cererea de imobile in zone similare pastivaza trendul national, situandu-se la jumatatea ofertei.

Analiza ofertei

Ofertele competitive sunt ale proprietarilor de terenuri, care, dintr-un motiy sau altul, scot la
vanzare terenuri intravilane pentru constctii.
Preturile de oferta pentru terenuri simil e sunt cuprinse in intervalul 8-25 euro/mp functie de
suprafata, de deschidere, de asezare fata . drum principal si de utilitatile existente.
= Pentru terenuri similare s-au identifivat 3 oferte in perioada ian 2020, care se refera la terenuri
libere pentru construirea de case/vilc

Echilibrul pietei

In ce priveste imobilul de evaluat se poute considera ca piata este a vanzatorilor. cererea fiind
limitata datorita limitarii si scumpirii po-bilitatilor de finantare/creditare dar si lipsei interesului
investitional in zona.

Cea mai buna utilizare (CMBU)

Valoarea de piafa a unui activ va reflect: cea mai buné utilizare a acestuia. Cea mai buna utilizare
este utilizarea unui activ care 1 maxin cazd potenialul si care este posibila, permisd legal si
fezabila financiar, Cea mai buna utilizare |wate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate
fi o altd utilizare. Aceasta este determinitd de utilizarea pe care un participant de pe piajd ar
intentiona sa o dea unui activ, atunci can “labileste prequl pe care ar fi dispus sa il ofere.
Cea mai buna utilizare a unui activ, evaluat pe o bazi de sine stitatoare, poate fi diferitd de cea mai
buna utilizare a acestuia, cand activul facc parte dintr-un grup, caz in care trebuie luata in
considerare contributia sa la valoarea tota . 4 grupului,
Determinarea celei mai bune utilizari presupune luarea in considerare a urmatoarelor ceringe :
a) utilizarea s fie posibila prin prisma a - ca ce ar fi considerat rezonabil de citre participantii de
pe piatd; b) utilizarea si fie permisa leg.|. fiind necesar sa se ia in considerare orice restrictii in
utilizarea activului, de exemplu, specific uile din planul urbanistic; ¢) utilizarea si fie fezabila
financiar, avind in vedere daca o utiliz . diferitd, care este posibila fizic si permisa legal, va
genera profit suficient pentru un participu it tipic de pe piata, mai mare decat profitul generat de
utilizarea existenta, dupa ce au fost luate 111 aleul costurile conversiei la acea utilizare.
Cele mai multe proprietdfi sunt evaluatc .a o combinafie Intre teren §i amenajarile acestuia s
constructiile atasate. In aceste cazurl, evaluatorul va estima valoarea de piata ludnd in considerare
cea mai buna utilizare a proprietatii constiite. Evaluatorul va lua in considerare atét cea mai buna
utilizare a terenului considerat ca fiind liber. cat si cea mai buna utilizare a proprietafii considerata
ca fiind construita.
» Conceptul de cea mai bund utilizc - este o parte fundamentald si integrantd a estimarilor
valorii de piata
Cea mai buna utilizare este analizata uzual i1 una din urmatoarele situatii :
- cea mai buna utilizare a terenulu; | ber;
- cea mai buna utilizare a terenului « onstruit,
CMBU a terenului considerat liber
La analiza CMBU pentru terenul considera' |iber s$-au avut in vedere urmatoarele
- Suprafafa terenului (82,00 mp); o,

- forma terenului (neregulata); g Rt
- amplasarea terenului (in zona cu unitati \iministrative, comerciale; |//;f  UTINITA

Chtacasds Rl AP




- utilitatile et care este dotat tevenul ( are energie electrica, are gaze-la cca 200 m, fara canalizare
-osa septica, cu apa):;

- analiza pietei imobiliare.
In acest caz se presupune ci terenul estc liber. Astfel, se pot crea ipoteze de utilizari ale terenului,

prin comparafie cu alte proprietati, rezuliund valoarea terenuluj, Se are In vedere faptul ca terenul

este situat intr-o in subzona arabila, |ura cladiri/case cu regim de construire continuu sau
discontinuu,

Pe baza analizei de piata efectuate, am s iat utilizarile considerate probabile si rezonabile pe baza
conformitatii cu cele 4 criterii ale celei nui bune utilizari a terenuluj considerat liber, tinind cont in
acelasi timp de specificul zonei $i caracteristicile terenului (forma si dimensiuni).

In vederea stabilirii celei mai bune util/, ri, am analizat utilizarile posibile ale proprietatii, dupa
cum urmeaza ;

Criterii CMBU
Utilizare analizati | Permisa | Posibila | Fezabila Maxim
legal Jizic | financia | productiva
r |

Curti-constructi] da | da | da | da
Industriala nu nuw [ nu nu_ |
Comerciala/Birouri da da [ da da
Rezidentiala | nu | nu nu

In consecinta rezulta ca cea mai buna utilicare a terenului de evaluat este cea de comercial,
CMBU a terenului considerat construit.

La analiza CMBU pentru terenul conside: . construit s-au luat in considerare, ca utilizare probabila.
construirea unor spatii comerciale. In viia analizei de piata efectuate au rezultat urmatoarele
concluzii : terenul de evaluat are destina:. specific curti-constructii, lucru evidentiat si de planul
urban zonal. Au fost emise autorizatii de . nstruire spatii pentru terenurile din aceasta zona.
> Avand in vedere cele prezentate ma: us rezulid Japtul ca pentru proprietatea de evaluar ceq
mai buna utilizare este cea actual., (comerciala), schimbarea acesteia ducand la costuri
suplimentare semnificative cu invest1/le sau/si cu modernizarile.

Abordarea in evaluare si rationamentul

Pentru exprimarea unei concluzii asupra \ ulorii unei proprietati imobiliare, evaluatorii utilizeaza
metode de evaluare specifice, care sunt in¢ | se in cele trei abordari in evaluare :

a) abordarea prin piata;

b) abordarea prin venit;

¢) abordarea prin cost.
In estimarea valorii unei proprietati imchiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste
aborddri, Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliara, de scopul evaluiril, de termenii de
referintd ai evaluarii, de calitatea si cant tiea datelor disponibile pentru analiza. Toate cele trej
abordari in evaluare se bazeaza pe date de n.ta.
Abordarea prin piata
Abordarea prin piaté este procesul de obfincre a unei indicatii asupra valorii proprietdtii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu prop:iiafi similare care au fost vandute recent sau care sunt
oferite pentru vanzare. Abordarea prin prya este cunosculd si sub denumirea de comparatia
directd sau comparatia vanzarilor.
Abordarea prin piafa este aplicabila tuturc; tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cand exista
suficiente informatii credibile privind tranactii si/sau oferte recente credibile. Prin -informayii
recente, in contextul abordarii prin piaj s infeleg acele informaii referitpare la~prépuri de
(ranzactionare care nu sunt afectate de m. dificdrile intervenite in eVOIU[i&J}'-?i???'l specifice- sau la



oferte care mai sunt valabile la data evali i,
Atunci cand existd informatii disponibil.. abordarea prin piatd este cea mai directd si adecvata
abordare ce poate fi aplicatd pentru estiriirea valorii de piata. Dacs nu exista suficiente informatii,
aplicabilitatea abordarii prin piatd poat. |1 limitatd, Dacd nu existd suficiente informatii despre
tranzactii recente cu proprietafi comparibile se pot utiliza informatii privind oferte de proprietéti
similare disponibile pe piafd, cu condiyii ca relevanta acestor informatii s fie clar stabilitd si
analizata critic.
Evaluatorul trebuie si se asigure ca propii tdtile comparabile sunt reale (adica pot fi identificate) si
cd au caracteristicile fizice conforme cu i1 formatiile scriptice. in raportul de evaluare trebuie sa se
indice sursele de informatii (inclusiv <. de contact pentru o verificare independentd), datele
utilizate si rafionamentul pe baza carora ¢\ .luatorul a selectat proprietétile comparabile,
Trebuie luate in considerare diferentele dinire urmatoarele elemente :

* dreptul care ofera dovada despre |1ct si dreptul asupra proprietatii supus evaluarii;

* localizarile respective;

o calitatea terenului sau varsta si spcc ficatiile constructiilor;

* utilizarea permisa sau zonarea peliru fiecare proprietate imobiliara;

* situatiile in care a fost determinat »etul si tipul valorii solicitat;

e data efectivd a dovezii despre pre! - data evaluarii solicitata.
Tehnicile recunoscute in cadrul abordarii ~in piata sunt :
a) tehnicile cantitative ;

» analiza pe perechi de date:

» analiza datelor secundare;

» analiza statistica;

» analiza costurilor;
b) tehnicile calitative :

» analiza comparatiilor relative;

» analiza tendintelor;

» analiza clasamentului si interviuri

In abordarea prin piata, analiza preturilor »oprietatilor comparabile se aplicd in functie de criteriile
de comparatie adecvate specificului prc ietatii subiect. In abordarea prin piatd, se analizeaza
asemanarile si diferentele intre caracter . cile proprietatilor comparabile si cele ale proprietatii
subiect si se fac ajustarile necesare in fun. .« de elementele de comparatie.

In abordarea prin piata, elementele de co:varafie recomandate a fi utilizate includ, fara a se limita
la acestea : drepturile de proprictate t/uismise, conditiile de finantare, conditile de vanzare,
cheltuielile necesare imediat dupd cumpai /e, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice,
caracteristicile economice, utilizarea, compnentele non-imobiliare ale proprietatii.

Pentru terenuri :

Valoarea de piata a terenului trebuie estiin.ita avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia.

Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmatoarele comparatia directa, extractia, alocarea,
metoda reziduala, capitalizarea rentei func e, analiza parcelarii si dezvoltarii,

Comparatia directa este cea mai utilizq/o metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata
atunci cand exista informatii disponibile ¢.«pre tranzactii si/sau oferte comparabile.

[n aplicarea acestei metode sunt analizi .. comparate i ajustate informatiile privind tranzactiile
si/sau ofertele si alte date privind terenuri - nilare, in scopul evaluarii terenului subiect. In procesul
de comparare sunt luate in considerare semanarile si deosebirile dintre lpl}'rﬁr}” acesteas fiind
analizate in functie de elementele de comp 1 atie, o “ir

» Elementele de comparatie incluc drepturile de proprietate tran'g'miso;;./';x}qi{di;iiie de
finantare, conditiile de vanzare, ch- iuielile efectuate imediat dupa cumparare’ conditiile 4




piata, localizarea, caracteristicilc rizice, utilitatile disponibile $i zonarea,

Comparabilele trebyje selectate dintre cole care au aceeasi CMBU, diferentelc identificate fiing
legate de optimizarea utilizarii $i nu de natura/tipul acesteja,

Atunci cand ny eXista suficiente vanziri de terenuri similare pentru a se aplica comparatia directa,
S¢ pot utiliza metode alternative, precy extractia de pe piata, alocarea (proportia) si metode de
capitalizare a venity]yj Metodele de Capitalizare a venitului, aplicate in evaluarea terenului, sunt
impartite la randu] Jor in:

- metodele capitalizrii directe - melola reziduala si capitalizarea rentej funciare, si
- metoda actualizarii - analizy fluxului de numerar/analiza parcelarij $i dezvoltarij.

Extractia de Pe piata este 0 metoda priii care valoarea terenului este extrasa din pretul de vanzare
al unei proprietati construite, prin scade .., valorii contributie; constructiilor, estimata prin metoda
costului de inlocuire pet. Metoda aloc vi, tunoscuta si ca metoda proportiei, se bazeaza pe
principiul echilibrylyj g Pe principiul ¢y butiei, care afirma cg exista un raport tipic sau norma|
intre valoarea terenului si valoareg prop:ictatii imobiliare, pPentru anumite categorii de proprietati
imobiliare, din anumite localizari.

Selectarea concluziej asupra valorii esic leterminata de proprietatea imobiliara comparabila care
este cea mai apropiata din punct de vedcre fizic, juridic si cconomic de proprietatea imobiliara
subiect si asupra Pretului careia s-au efect. cele mai mici ajustari,

Proprietateq imobiliarg “TEREN o sluatain intravilan Horia, are o suprafata de 82,00 m p.
S-au folosit 3 comparabile din surse difer .. preluate din presa de specialitate precum sj de pe site-
uri imobiliare specifice (Agentia Acasa,ﬁ_\\_-.\'.imobiliare.z'o, Www.olx.ro, ete.).

Metoda capitalizirii rentei funciare rep . int metoda prin care renta funciard este capitalizata
€U 0 ratd de capitalizare adecvata extrasg | pe piatd pentru a estima valoarea de piati a dreptului
de proprietate asupra terenului arendat’ . hiriat, adici a dreptului de proprictate afectat de
locatiune. Daci renta contractuala corespui . e rentei de piata, valoarea estimata prin aplicarea rate|
de capitalizare (adecvate) de pe piatd \. fi echivalenta cy valoarea de piata a dreptului de
proprietate.

Capitalizarea rentei Sunciare PROCED( 1A - Rata de capitalizare derivata din piata se
aplic rentei funciare a proprietatii respect,
APLICABILITATE - Metoda se foloseste « i11d rentele, ratele, si factorij comparabili se pot

determina din analiza vénzérilor de teren i1 hiriat (arendat)
RESTRICTII - Poate fi necesari o corectie o valorii pentru a reflecta drepturile de proprietate atunci
cand renta specificata in contract este diferit., Jde renta de piata.

Abordarea prin capitalizarea rentei funciare

-Chiria—redeventa-pentru folosinta terenului~. onstanta
-de tip contractual
-durata contractului -49 anj — 1poteza general |
- Rationamentul evaluatoru]y; va fi urmatoru
- va estima :-venitul brut din exploatare pe p. rioada ramasa
- cheltuiel;
-venitul net din exploatare pe perivada ramasa
- rata de actualizare
- determinarea valorij terminalc
- va calcula factorul valori prezente ~ FVPA ¢
- FVPA = 1(.(1/ 1+a))/a i
a - rata de actualizare




n- durata de viata economica ramasa
- Rata de actualizare se determing pe baz. relatie;:
k=c+g
k - rata de actualizare
C- rata de capitalizarea
8- rata anuala de crestere
Calc_ul.ul rater de capitalizare: pornind e la informatii concrete de pe piata - oferte- mica
publicitate
Premisa - inchirierea/concesionarea va || -onsiderata in aceleasi conditii ca si cum terenurile ar fi

concesionate de catre Primaria Horia- cotlform procedurii de calcul - al taxelor — conform HCL -
3,52 euro/mp

e

 Suprafata teren (mp) o i "”'“"l'g?'—-—'—"————-- T —
Chiriei teren (euro/mp) 13,52

Rata capitalizare teren (%) - 1&;;%—— N
Rata actualizare teren (%) :__ _ _::_T_—EE c_/;::—“—“ = | 00Ty -————_ —_‘ ]
| Crestere economica(%)  hiw [

I" Perioada concesiune ani ‘_ﬁ_ *h !'25 ﬁ_“ |f ‘h‘
Ve T 13,28 | N
Cheltuieli management | 3};0 - s T — .
Venit bFUII(euroim;;) B S ng,a‘—*— B R s L

‘Venit net (euro/mp) Ll 1280

FVPAWNE @uro) R ]
Veooe e 25y ]
|Cre$tere economica an (%) ] E % ' ;0,02 |
Rata actualizare/an 1 __WTE.ES_%“— ‘ [0,083 T
Eactor actualizare I 0,0197 - “—'_—F T __
| Valoare capitalizare an 25 (euro) 1 __; 3374 F

] Valoare actualizare an 25 (euro) - 0,15

‘T/aloare finala (euro) :__ . }_3‘1 o .
Valoare | mp (euro/mp) - 16,45 _ ___I )

F/aloare ﬁnéla (ron) R '25'33Hl:i.‘n_ - _ i o

Rezulta pretul de vanzare pentru suprafata totali le 82 mp de 2533 lei echivalentul a 530 euro,

Tinand seama de cele prezentate in ceea ce privcsie proprietatea supusé evaluarii, subsemnata, recomand ¢a
valoare de piati pt. suprafata de 82 mp,urmatoa; e valori:

Valoarea totali a parcelei (82 mp) este de 2533 lei (530euro);

s Valorile estimate au fost exprimate si sunt val bile exclysiv in conditiile si prevederile prezentului
raport; L -
e Valorile estimate nu tin seama de responsabili iile de mediu aferente proprietatilor imobilidre in © R
Spetd si nici de eventualele costuri rezultate din ¢ viformarea cu cerintele leoale Ain amndr —Tr2e 4. - bw



e Valorile estimate sunt prezentate sub fornia unor predictii;
Evaluarea este o opinie asupra unei valori;

enEvaluarea este valabild doar pentru destin 4 precizata in raport;
=@ Valorile estimate sunt considerate in conciii1 de platd integrala la data tranzactiei,
c=Valorile estimate nu contin TVA ;

epAlegerea valorilor finale s-a ficut tindnd <t de credibilitatea surselor de informare. de gradul de
precizie a metodelor folosite pentru evaluare «i de conditiile de piat existente la data evaludrii.

Nota: acest raport de evaluare a fost intocm 1 in 3 exemplare, din care 2 exemplare pentru
beneficiar si | exemplar pentru arhiva evalu. orului.

Noti:Evaluarea este valabila pentru prefurilc curente din luna ianuarie 2020 (curs referinta al BNR: 4,7788
lei/euro).

Data: ianuarie 2020 Expert evaluator ANEVAR,
Ing. Ruginosu Doinita
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Registrator: AGNES |ULIANA RAIKER |

Asupra cererij
tehrice in cartea funci
-Act Administrativ nr,
Comunei HORIA:

-Act Administratiy nr.PLAN d
NEAMT- SERVICIUL Cadastry;

-AC: Notarial Nr.DECLARATIE autentific |
-Act Administrat
Cornuna Horia;

introduse de 4
ara, in baza:
CERTIFICAT de

€ ampla: .

fiin:l indeplinite conditiile prevazute |
7/1496, republicata, cu modificarile si
documentuy| de plata:

-Clitanta interna nr.1270291/26-11.20 1
Pentru serviciul avang codul 261, 263

Vazand referaty| asistentuly registrat

Admiterea cererii
- imobilul cu nr
COMUNA HORIA
- S€ intabuleaza
favoarea APETR|
* S€ noteaza mo
Horia;

Cu privire la:

Cadastral 51575, in<.
in cota de 1/1 de sui.
dreptul de PROPRIETA
| VIORICA, sub B.§ dj,
dificarea suprafetei te:

Prezenta se va Comunica partilor:
GIURGILA GELUY

*) Cu drept de reexaminare in terme;
Cadastru sj Publicitate Imobiliara Rom
registratorul-sef

Data solutionarii,

10-12-2019 AGNES 11

“Tparat’i ¢
/

£
") Cu exceptia situatiilor prevazute la Aft. @3
evidentele de cadastru si carte funciard, dpri |

i Publicitate Im

"asub nr,
iv nr.CERTIFICAT de atu . tare a ed

R

B Incheiere Nr, 46340/25-.11-20.
’\M%_

Publicitate Imobiliara NEAMT

obiliara Roman

Bt e P S

dlnr, 46340/ 26-11-2019
CHEIERE Nr. 46340

Asistent; MiHA| MOIS¢

TRII VIORICA domiciliat in - privind Actualizarea Informat

testare fiscala nr, 10314/11-11-2019 emis de PRIMAR|/

mnent si delimitare a imobilurui;'03-12-2019 emis de QCp

1390/13-11-201

9 emis de BIN-Tudor Sorin:
ificarii construc

tiei nr, 10338/11-11-2019 emis de

irt. 29 din Legea

cadastrului si a publicitatii
'mpletarile ulteri

imobiliare nr
Oare, tariful achitat in suma

de 147 lei ¢,
11N suma de 147

nsensul ca nu exista iImpedimente |3 inscriere

DISPUNE

3 |” {df||

cartea funciara 51575 UAT Horia avand proprie
M rﬁod dobandire constr

artea funciara 51575 U
“nului asupra A.1 sub B,

uire in cota de 1/1 asupra Al.1 i
AT Horia;
7 din cartea funciara 51575 AT

e 15 zile de |a comunicare, care se d

epune la Biroul de
S€ Inscrie in cartea funciara si se

solutioneaza de catre

Asistent Registrator,

MIHA%\

A RAIKERT

.

sefnatura) ] "I:-”: e (CEEIE W=
,,’:..__I-_.'“‘C‘ '-'AHJ LA |'..JI'I 1‘:..‘]# -"I I,\t " 4
n E@" Vibal ' ' -xr}sllcr':er@ in
. (1) din Regulamentuf B idte, racepte g
Wprn.QDG Nr. 700/2 (I

01g.
A "E']J:":.JW! IR S e a
I il i BT g
BRIy o B L S .



L » Oficiul de Cadastru 5i Puklicita’ - mobiliara NEAMT Ni. cerere 46340

'E Biroul de Cadastru §i Publicitat imobiliara Roman T T '
W Luna 11
I . _ . Al 2019
ANCRI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Conwantion
Bt PERTRUINFORARE AUARMAUNTIAR e
Cre Funciara Nr. 51575 Horia IDO076HS4 767
A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan
Adresa: Loc. Horia, Jud, Neamt
Nr.| Nr. cadastral ‘ .
Crt | Nr. topogratic | Suprafata® (mp) Observatii / Referinte
Al 51575 Din acter 75~ | bilul nu este imprejmuit
L Masurata: 82 e 2
Constructii

Gre |MF cah:irastral Adresa

Observatii / Referinte
Al 1 51575, Moria. ) i Neam Nr. miveluri: 2,75 constraita 1a sol 79 mp. & Consin
PSSR WY SR A TR [desfasurata:110 mp: SPATIU COMERCIAL (P+M) Const
inanul 2016, cu suprafata construita la sol de 79 m

suprafata construita desfasurata de 110 mp

B. Partea Il. Proprietari Si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de Rroprietate si alte drepturi reale Referinte

27296 / 11/10/2013

|Act Notarial nr, 1396, din 10/10/2013 ¢ . de Biroul Notarial Public Car

{nr ACT de dezmembrare autentificat suu
Se infiinteaza cartea funciara 5157¢

| Bl I51575/Horia, rezultat din dezm .

—_..ltadastral 51561 inscris in cart

1ncart funciara 51561 o
Act Administrativ nr 4326, din 10/077201 1 ¢mis de PRIMARIA COMUNEI HORIA (Hotararea nr. 26/28.06. 2L
ernisa de Consiliul Local al Comunei Hori.

g2 |INtabulare, drept de PROPRIETATY tobandit prin CONSTITUIRE, cota o TR
lactuala 1/1 _ o R . )
1) COMUNA HORIA, CIF:261373" 1umenidl privat

OBSERVATII: pozitie transcrisa din : {561;Hw:é. inscrisa prin incheierea nr 19206 amn 12/07“/"55;.9;_'_““ _.

4766 /17/02/2014 oo

INCUAdMinistrativ fir 6319, din 16/10/. « 15 &mis de PRIMARIA HORIA! (Plan de amplament si delimitar
Hmobildiui avizat de OCPI NEAMT la dat de 18 februarie 2014);

| BS |modificare limite de proprietate im o s A -
46340/ 26/11/2019 . |

Act Administrativ nr, CERTIFICAT de aicilare a edifican constructiei nr. 10338, din 1171172019 emie
Comuna Horia; Act Notarial nr. DECLAK/ T|E autentificata sub nr. 1390, din 13/11/2019 emis de BIN-Tuc
iSo:'in; Act Administrativ nr. CERTIFICAT Jo atestare fiscala nr. 10314, din 11/11/2019 emis de PRIMA}

|Comunei HORIA; Act Administrativ nr, PN de amplasament si delimitare a imobilului, din 03/12/2019 e
}g_e_ﬁg_gm NEAMT- SERVICIUL Cadastru

g6 |INtebulare, drept de PROPRIETAT! (Jobandi prin Construire, tota AlT
> lactuala 1/1 - _ S
_L)_APETRII VIORICA

I . Al
B7 |se noteaza modificarea suprafetei Lo enului
bl

pusor Andreea Luminita: Act Nota,
325, din 10/03/2017 emis de Notar Public Tudor Sorin,
rimobilului cu numarul cadastrall Al

nbrarea imobilului cu numarnrul

C. Partea IIl. SARCINI

[ Inscrieri privind dezmembraminteie dreptului de proprietate, Referinte
i drepturi reale de gar.ntie si sarcini )
e A RLE o -

Act Administrativ nr 5774, din 09.’09;20 t.‘;ms. da PRIMARIA COMIINEL birsota



! Carte Funciard Nr. 51575 Comuna/Oras/Muricipiu. He
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral Suprafata (mp)* ) Observatii / Referinte
51575 w?;;jritf;;;?szsg Imabi nu este imprejmuit

* Suprafata este determinata in planul: - projectie Stereo 70

DETALII LINJARE IMOBIL
" i B 7 5 e

4
53758
/ -,
/ o sy
|J h
™
X 53760
]
;
)
| 30301
| -
e
| -

e,
e

Date referitoare |a teren

Ne [ Categorie |intra Suprafata g ; ; t s Referrite
¢t folosints |[vitan (mp) lar Parcela Nr. topo Qbservati / Referinte
1 curti DA 82 13/651
constructii |
Date referitoare la constructii :
: Destinagie g Situatie e 1 .
Crt r 2 ipraf. (m : Obhservati / Referinte
g constructie Up (mp) jundica ! }
T constructii 1 S. copstruita la sol.79 mp. & CONSLry
industriale sj desfasurata:110 mp, SPATIU COMERC
Al B i o | edilitare 79 Cu acte|(P+M) construit in anul 2016 cu suprats
constiuita la sol de 79 mp s suprale
L. construita desfasurata de 110 mp

Lungime Segmente

1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan,

Punct Punct Lungimo-s,egment
inceput sfarsit i (m)
] 2 §.722
3 3] 5202



PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI AR .31

Scara 1 500

646091 .83

646091 83

Wr. cadastral | Suprafata masurata | Adie ¢ mobiuiu

a mobilului (mp) | | |
51575 82 - (- tatea Horia, Comuna Horia, Judetul Neamt
Cartea Funciara nr, 01575 UAT! [0
603153.57 383 s
NC 53760
53760
2.75,
OQS ¢
22
’v 1
H‘“-._|3 2 -
&/ =
el
g
1oL .
NC 50301 ./
£
Q‘JE?\. 7 -
o -
b 7
.—.—_ﬂ.é..)s%;‘-\ o
Stradu Fietre,
M““\‘\ ‘H‘_""""‘--.
e
e Sy . S
603097.38 TRICERT:
N A. Date referitoare la teren
Nr, |Categoria de| Suprafata Y L & h I
parceia| folosinta (mp) Mentiuni
1 (WS 82 SO0 CLIL CORTIULLI mé!awlém N
Towl . T g2 O A o o B R Freas o o
B. Date referitoare la constructii
Co& Destinatia Suprafata construita Mentiun Y
consir, la sol (mp) |
cl e 29 St Comercial (1+M) construit n anul 2016, cu suprafata conuuita 1a 5ol de 79 mp s suvarats
censtrulla desfasurata de 110 mp,
Total 79 | .
Sup 1+ 1a totala masurata & Imobiulul = 82 mp
Supri ey din act = 75 mp, plus fata de act 7 mp.
Executant: GIURGILA N.Gel. Inspector
Confirm executarea masuratorilor n, Conflrm introduceres inobiluiul in baza de date Integrata «l
corectitudinea intocmirii documentatier ¢z ‘rale s atribuirea numarulu cadastral

corespondenta acestela cu realitatea e |
T R B A A e T T TP -m\-l s,

o ey,
P il

o

TR
/’-‘"\:}‘. s iE S 2

& gkirtt o

L 2

; R e D

o AuiniRIEN i
& N b M 4 il ;
2 sane Y 2

GURGIL @ /’
7 COEL q/

éh' iy
Wy
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