
ROMANIA
JUDETUL NEAMT
COMUNA HORIA
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE

privind aprobarea vanzarii unuiteren ce apartine-domeniului privat al comunei Horia, cu
numarul cadastral 53530, CF 53530, situat in comurla Horib; sat Horia, !a punctut numit ,,

Poligon"

Consiliul local la comunei Horia, judetul Neamt;

Avand in vedere prevederile legale cuprinse in :

- art.129 alin.(2) lit. c) si alin. (6) lit. b), art.364 alin. (1) si alin.(2) din OUG nr.5712019
privind Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;- Legea nr. Legea nr.27312006 privind finantele publice locale, cu modificarile si completarile

ulterioare;
- art. 292 alin. (2) lit. f) din Legea nr.22712015 privind Codul Fiscal, cu modificarile si
completarile ulterioare;
- titlul Vll pct. 55 alin. (6) din H.G. nr. 112016 pentru aprobarea Normelor metodologice de
aplicare a Legii nr.22712015 privind Codul Fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare;- art.1755 si art.1757 alin.(1) din NoutCod Civit;- Legea nr. 2412000 privind Normele de tehnica legislativa, cu modificarile si completarile
ulterioare;
- Legea nr.5212003 privind transparenta decizionala in administratia publica, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare;

Vazand cererea nr. 4327 I 17.05.2019, prin care dl. Cojocaru lonut solicita cumpararea
terenului in suprafata de 3500 mp., conform contractuluide concesiunenr.74g4l25.1O.2O16.

ln temeiul prevederilor art. 196 alin.(1) lit. a) din O.U.G. nr.5712019 privind CodutAdministrativ,
cu modificarile si completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art. 1. Se aproba vanzarea terenului intravilan in suprafata de 3500 mp., conform contractului
de concesiune nr.7494125. 10.2016, categoria curti-constructii, cu numarul cadastral 53530, CF.
Nr. 53530, sola 954, parcela Bl4llot-Z, situat in comuna Horia, sat Horia, ce apartine domeniului
privat al comunei Horia, fiind in administrarea Consiliului local al comunei Horia, cu drept de
preemtiune catre dl. Cojocaru lonut, proprietar al constructiilor realizate de acesta.

Art. 2. Planul de amplasament si delimitare a imobilului si vecinatatile acestuia sunt indicate in
anexa '1, ce face parte integranta din prezenta hotarare.

. Art. 3. Se aproba studiul de oportunitate conform anexei 2, parte integranta din prezenta
hotarare.

_ Art.4.(1) Se aproba raportul de evaluare intocmit de catre evaluator autorizat Ruginosu
Doinita, inregistrat sub nr. 23831 2.03. 2020, anexa 3 la prezenta hotarare, prin care se stabileste
evaluarea terenului la pretul 10. i 50 euro.

(2) Pretul de vanzare a terenului stabilit de Consiliul local este de 10.500 euro ( valoarea in
"lei" va fi stabilita la cursul valutar al B.N.R., din ziua efectuarii platii).

Art. 5. (1) Vanzarea imobiluluise va face prin act autentic, notarial.(2) Se imputerniceste primarul comunei Horia sa semneza actul de vanzare -
cumparare.



Art' 6' Se stabileste in sarcina cumparatorului suportarea cheltuielilor privind efectuareaintabularii terenului, a raportului de evaluaie si a cheltuieliloi pentru perfectarea contractului devanzare- cumparare.

. AT,7' Proprietarulconstructiilor este notificat in termen de 15 zile asupra hotararii Consiliuluilocal si isi poate exprima optiunea de cumparare in termen de 1S zile de ta piimirea noiiticarii.

Art' B' Cu ducerea la indeplinire se insarcineaza : Primarul comunei, Compartiment financiar-contabil, compartiment rmpozite si taxe, Administrator pubric.

Art' 9. (1) Prezenta hotarare se comunica prin gija secretarului generalal comunei:- lnstitutiei prefectuluijudetuluiNeamt;- - -, 
!1- Primaruluicomunei; i

- Compartimentelor inscrise la art.g- D-lui Cojocaru lonut

(2) Aducerea la cunostinta publica se face prin publicare pe site-ul primariei si prin afisaj la sediulprimariei.

DE SEDINTA,
LIER ,

MIHAI

CONTRASEMNEAZA,

SECFIETAR O[fiennl,
Jr. MMARE CO4rNn-nnLUcA

Nr. /5 oin 31. og. 2o2o
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Constructie propusd C2
Extindere clddire de birouri si qaraj personal

regim de inallime parter
Sc = 48,75

Constructie propusd C1
qarai autovehicule
regim de inillime parter
Sc = 381 ,25 m
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BILANT SUPRAFETE
S teren = 3500 mp;
Sconstruiti corp C1 = 381,25 mp;
Sconstruitd corp C2 = 48,75 mp;
Sconstruiti totald = 430,00 mp.
Sdesfasurals totald = 430,00 mp
(clidirile propuse au
regim de inil[ime parter)
Perimetru de imprejmuit = 244,02m1

POT existent = 0o/o

POT propus = 12,28o/o

CUT existent = 0*
CUT propus = 0,122*

T de verificare/ RAPORT de expedize tehnice
titlu/ nr. / data

dl. Cojocaru lonut

,asament:
punct Poligon, nr. cad. 53530, com. Horia, jud. Neamt

Construire C1 - hali: garaj auto,
- extindere, imprejmuire qi racord la utilitifi

PLAN DE SITUATIE

limita

sqt

w
-...*_\\.

ml
4160.6980
4133.7160
4199.2831

4114.9560
4349.1 390

4278.4820
4282.6630
4226.2651
4376.1740

4291.8320
4264.8500

,/
7/

I
o)



ful
,sI

Nr. Pct.

1

2

3

4

5

6

7

8
o

10

11

Xlml Y

604208.3430 6

604170.1950 6

604133.1797 6

604180.7860 6

604048.5800 6

604141.8490 6

604086.1080 6

604171.3277 6

604086.6980 6

604134.3124 6

604096.1643 6Alei, trotuare = 990,00 mp
Spafii verzi = 2080,00 mp
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Expert evaluator ANEVAR Ruginosu Doinita - Numar legitimatie : 15812
Sediu : Roman, Bulevardul Roman Musat bl. 38/81

Telefon :0727442144 -- E-mail : doinaruginosu@yahoo.com

@AN=vAR*
Otx got,tixlaAtocrATrA NATToNALA A IVAL$A?ORTLOR

RAPORT DE EVALUARE
ROMA.NIA

- II]DETUL NEAMT
PRIMAR!A COMT,!NEI HORIA

.. l5I 2, , J.03.24?r -
Nr, ................ din ...........

PENTRU DETERMINARE VALOARE PIATA

TEREN curti constructii intravilon- 3500 MP -zona Austrotherm
APARTINVANO DOMENIULUI PRIVAT AL COMUNEI IIORIA

Beneficiar (ClienQ: CONSILIUL TOCAL HORIA, IUD. NEAMT

Datele, informaliile si confinutul prezentului raport fiind confiden]iale, nu vor putea fi copiate in parte sau in
totalitate si nu vor fi transmise unor terli ftrd acordul scris si prealabil al beneficiarului gi al executantului

Ar IoRrzAT

Nr. 3/2 din 22.02.2020

.FEBRUARIE 2O2O



Catre,
Primaria Comunei Horia

Consiliul Local

Referitor : evaluarea imobilului,,TEREN-curti constructii" situat in : intravilan Horia :

La cererea dumneavoastra am inspectat si evaluat proprietatea imobiliara ,, TEREN "-3500
mp teren curti constructii intravilan, zona Austrotherm .

Sinteza evaluarii prezinta succint datele de baza ale raprcrtului si concluzia evaluatorului,
care astazi 22.02.2020. indica valoarea de piata totala de'1

Valoarea totali a parcelei (3500 mp) este de 48.746 lei (10.150 euro);
2.9 euro/mp

(valoarea nu include TVA)

perrtru imobilul pus in discutie, bazata pe valorile obtinute in urma aplicarii metodelor de evaluare

descrise in raport, in conditiile caracteristicilor pietei actuale a proprietatilor imobiliare de acest tip.
Raportul a fost pregatit in conformitate si p baza Standardelor de Evaluare a Bunurilor

editia 2019, SEV 100 - Cadrul General, Standarde Generale (SEV 101, SEV 102, SEV 103, SEV

104) si Standarde referitoare la drepturi asupra proprietatii imobiliare SEV 230, la care se adauga

Ghidwile de Evaluare ANEVAR (GEV 630) edilia 2019, cu respectarea recomandarilor si

metodologiilor de lucru indicate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati
din Romania).

Obsertatii :

constructii, avand o suprafata de 3500100 mp;

Curs valutar BNR la data evaluarii: Curs euro : 4,8026 lei
l. Cilient (Beneficiar) CONSIUUL LOCAL T{ONA
2. frixecutant Evaluator autorizat ANEVAR, ing. Ruginosu Doinita, legitimatie 15812,

specializarea EPI
3. Froprietdpi evaluate 3500 mp teren curti constructii, situat in intrcwilanul localitatii Horia, com. Horia,

cu iesire la drum acces. Terenul este ocupilt cu o hala metalica pe fundatie de
beton, tn saprafala de 371 mp (AC 70/2,1L2018 )si o anexo din zittarie cu Sc44
mp.Pe teren sunt amenajate 12 locuri de porcare. Terenul este imprejmuit cu
gard pe lungimeo de 244 m.Accesul la hala si anexa, se face pe alei betonate,
trotuare.

4. Scopul evaludrii Stabilire valoare piald tn yederea vanzdrii.

5.C ans iderente privind
tipul de valoare
estimat

Estimdrile din prezentul raport de evaluare se referd la valoarea de piafd, a
proprietdlilor imobiliare tn speld (Valoarea de piald este suma estimatd pentru
care un activ sau o datorie ar puteaJi schimbat(d) la dato evaludrii, intre un
cumpdrdtor hotdrdt Si un vdnzdtor hotdrdt, intr-o tranzaclie nepdrtinitoare, dupd
un marketing adecvat gi in care pdrlile ou acfionatfieeare tn cunoStinld de catad,
prudent yifrrd constrdngere.- Standardele Internalionale de Evalucre 2018 );
Conceptul valoare de piald presupune un prel negocial,pe o piald deschisd Si
concurenliald unde participan(ii ac(ioneazd tn mod .liber. ' . ',,, .. 

,



Termenii de referinta ai evaluilrii

Identificarea $i comoetenfa evaluatorului
Expert evaluator ANEVAR : ing. Ruginosu Doinita ( telefon- 0722.442144)

o Evaluator de proprietati imobiliare .

o Legitimatie expert evaluator ANEVAR nr. 15812.

Analizele si indicatiile asupra valorilor au fost bazats si-dezvoltate conform cerintelor din standarde,

recomandarilor si metodologiilor de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a

Evaluatorilor Autorizati din Romania). Evaluatorul a respectat codul etic al profesiei sale. Se

certifica faptul ca evaluatorul nu are niciun interes prezent sau de perspectiva fata de proprietatea

imobiliara care face subiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta legate de
partile implicate.
La data elaborarii acestui raport, evaluatorul a indelinit cerintele programului de pregatire continua
al ANEVAR si are asigurare profesionala.

I de nt ili c ar e a c I ie nt ului. I de ntili c ar e a ut il i z at or ul u i de s e mnat

- Clientul/beneficiarul prezentului raport de evaluare : CONSILIUL LOCAL HORU
- Utilizatorii desemnali ai raportului de evaluare : CONSILIIJL LOCAL HORIA

Scopul evaludrii

Determinarea valorii de piald tn vederea vanzdrii .

Prezenta valoarea de piata va fi utilizata numai in scopul sus mentionat.

Identificarea subieclului evaluarii
Proprietatea imobiliara evaluata este compusa dintr-un teren intravilan, categorie de folosinta-curti
constructii, avand o suprafata totala de 3500 mp, situat in zona Austrotherm.

Tipul valorii estimate
Tipurile valorii (denumite uneori standarde ale valorii) descriu ipotezele fundamentale pe care se

vor baza valorile raportate. Este esenlial ca tipul (sau tipurile) valorii sI fie adecvate termenilor de

referinti Si scopului evaludrii, deoarece tipul valorii poate influenfa sau dicta selectarea metodelor

de evaluare, a datelor de intrare gi a ipotezelor 9i in final concluzia evaluatorului asupra valorii.
Degi in evaluare sunt utilizate mai multe tipuri ale valorii, majoritatea au anumite elemente comune:

o tranzactie ipoteticI, o datfl ipotetic6 attatuacliei gi pe4ile ipotetice care participi la tranzacfie.

tn func1ie de tipul valorii, presupusa tranzacliepoate imbrdca mai multe forme:

a. o tranzaclie ipoteticd,

b. o tranzaclie real6,

c..o tranzaclie de achizilie (sau intrare)

d. o tranzaclie de vdnzare (sau iegire), pi/sau

e. o tranzaclie pe o pia![ anumitil sau ipoteticE, cu caracteristici specificate.

Pe l6ngi tipurile valorii definite in IVS gi enumerate mai jos, IVS au fumizat totodati o listS
neexhaustivd a altor tipuri ale valorii, care nu sunt definite in IVS, ci sunt prevdzute de

reglementdrile jurisdiclionale ale altor autorit5li sau sunt recunoscute prin acorduri internafionale:
(a) Tipuri ale valorii definite in IVS:
1. Valoarea de piaf6;

2. Chiria de piat[;
3. Valoarea echitabila;



4. Valoarea de investilie/subiectivd; 5. Valoarea sinergiei gi 6. Valoarea de lichidare.
(b) Alte tipuri ale valorii (list[ neexhaustivd):

1. Valoarea justtr (Standardele Internationale de Raportare Financiarl);
2. Valoarea justi de pial[ (Organizaliapentru Cooperare gi Dezvoltare Economicl);
3. Valoarea just6 de pia!6 (Serviciul Fiscal al Statelor Unite ale Americii gi

4. Valoarea just6 (legal6/statutari) :

a. Legea cadru a corporatiilor (Model Business Corporation Act) b. Jurisprudenla din Canada (cazul

Manning contra Harris Steel Group Inc.).
) Avand in vedere scopul pentru core s-a i.ntocmit prezenta lucrare, valoarea estimata

reprezinta o valoare de piata. stabilita la momentul efeotuarii lucrarii si in conditiile de

piata speci/ice acestei etape.

"Valoarea de piald este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la
data evaludrii, tntre un cumpdrdtor hotdrdt qi un vdnzdtor hotdrdt, intr-o tranzaclie nepdrtinitoare,
dupd un marketing adecvat Si in care pdr;ile au aclionat Jiecare in cunoStin[d de cauzd, prudent Si

Jdrd constrdngere" (definitie extrasa din e a bunurilor. editio .

Conceptul valoare de piaf6 presupune un pre! negociat pe o pia16 deschisi gi concurenfiali unde
participanfii acfioneazi in mod liber.
Majoritatea tipurilor valorii reprezint6 prelul estimat de tranzacfionare a unui activ, fEr[ a include

costurile vdnz[torului generate de v6nzare sau costurile cumpdr[torului generate de cumpdrare gi

fard a se face o ajustare pentru orice taxe pldtibile de oricare parte, ca efect direct al traruaclionErii.
P r e mi s e I e val or ii/Ut il iz ar e a pr e s upus d

O premisd a valorii sau utilizarea presupusd descrie condiliile in care este utilizat un activ sau o
datorie. Tipuri diferite ale valorii pot impune o anumitE premisd a valorii sau pot permite luarea in
considerare a mai multor premise ale valorii.
Printre cele mai uzuale premise ale valorii se numdr6:
(a) cea mai bunl utilizare; (b) utilizarea curenti/existentI;
(c) vAnzarea ordonat6 gi (d) vdnzarea fodat6.

Metodologia de evaluare este prevazuta in Standardelor de Evaluare a Bunurilor editia 2019,
SEV 100 - Cadrul General, Standarde Generale (SEV 101, SEV 102, SEV 103, SEV 104) si
Standarde referitoare la drepturi asupra proprietatii imobiliare SEV 230, la care se adaug[ Ghidurile
de Evaluare ANEVAR (GEV 630) edilia 2019, cu respectarea recomandarilor si metodologiilor de

lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din
Romania).

Data evaludrii este data la care este valabil[ concluzia privind valoarea estimata : FEBRUARIE
2020.

Data raportului de evaluare este22.02.2020

Data inspecliei proprietdlii a fost 19.02.2020

Raportul de evaluare s-a realizat dupa inspectia in teren a obiectivului si pe baza documentelor de

proprietate puse la dispozitie de proprietar, evaluatorul incluzand in aceasta toate elementele ce

conduc la estimarea valorii de piata a obiectivului, neomitand deliberat informatii care dupa
cunostinta sa sunt certe.

Responsabilitatea pentru informatiile despre suprafata amplasamentului si suprafata imobilului cade

in sarcina celui care a intocmit documentatia topografica si cadastrala. Responsabititatea pentru
confirmarea caracteristicilor si starii imobilului este a evaluatorului si a beneficiarul lui de



evaluare. Nu exista date si informatii speciale privind starea solului si a fundatiilor. Nu exista
informatii speciale privitoare la identificarea riscurilor de mediu inconjurator. Naturao specificatiile
si adecvarea serviciilor au rezultat de pe piata imobiliara din zona.

A. Informalii primite de la client:

o elemente gi date de identificare ale proprietdlii eyaluate - adresS, delimitare fizicdpe teren;
o datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietBlii evaluate - acte de proprietate,

planuri gi relevee, alte documente; suprafalele terenului au fost preluate din respectivele

documente;
o istoricul propriet6fii; scopul evalufuii.

Responsabilitatea pentru aceste informalii revine integral clientului.

o gradul de utilizare gi modul de exploatare a terenului;
o date referitoare la costuri de investilie (realizale sau necesare);

o orice date relevante a c6ror considerare poate influenla rezultatul metodelor aplicate.

Aceste informatii au fost asumate de evaluator in urma compardrii cu cele rezultate din cercetarea
pietei; pentru diferentele majore constate, au fost aplicate ajustdri.

B. Informalii colectate de evaluator :

evaluatorului, actualizate cu informalii de la participanli pe piata specificl Si din mass-

media de specialitate;

baze de date, publicalii 9i internet;

de piaf[ recunoscufi, alte analize gi opinii publicate.

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informafiile si documentele pe care le-a avut la
dispozilie, existdnd posibilitatea existenfei gi a altor informafii sau documente de care evaluatorul
nu avea cunogtinfd. Evaluatorul a obfinut informalii, opinii, estim6ri din surse considerate a fi
corecte qi de incredere dar nu se asumd nicio responsabilitate in caz contar.
Sursele de informare utilizate sunt tranzactii pentru proprietatii imobiliare similare, cunoscute de

evaluator, oferte din presa locala si de pe site-urile specializate, nicel chirii si concesiuni
(www.imobiliare.ro, www.olx.ro, etc.). Sursele de informare utilizate sunt credibile si de actualitate.

IBoteze si ipoteze speciale
Valoarea stabilita in raportul de evaluare este estimati in condifiile realizArii ipotezelor care

trmeaz6" gi in mod special in ipoteza in care situaliile la care se face referire mai jos nu genereaz6

niciun fel de restriclii in afara celor aratate expres pe parcursul raportului qi a cdror impact este

expres scris.

1. Evaluatorul a examinat planul topografic Ai a identificat proprietatea impreun[ cu clientul;
locafia indicati qi limitele proprietIfii indicate de proprietar se considerd a fi corecte. Evaluatorul nu
este in m6sur6 96 garanteze cE locafia qi limitele propriet6lii aga cum au fost,riJe indicate de

proprietar pi descrise in raport corespund cu documentele de proprietate/cadastrate:{est raport are

menirea de a estima o valoare a proprietdfli identificat[ gi descrisl in in ''iare



aceasta corespunde cu cea din documentele de proprietate. Orice neconconcordanfd tntre
proprietatea identificatd qi cea din documentele de proprietate invalideaz5 corespondenla dintre
valoarea estimatd gi proprietatea atestat6 de documentele de proprietate dar pdstreazd validi
valoarea estimata pentru proprietatea identificata in raport.

2. Evaluatorul nu a facut nici o mdsurdtoare a propriet6fli. Dimensiunile proprietdfii au fost
preluate din descrierea sa legali (documentatii topografice/cadastrale); evaluatorul nu are calificarea
de a valida aceste documentafii. Toate planurile constructiilor si terenurilor, schi1ele, planurile de

situalie puse la dispozi{ia evaluatorului se considerd a fi corecte dar nu se asumd nicio
responsabilitate in aceastd privinfE.

3. Evaluatorul nu este responsabil pentru prdblerpele dq natur6 legalS, care afecteazd fte
proprietatea imobiliar6 evaluatE, fie dreptul de proprietate asupra acesteia gi care nu sunt cunoscute

de cdtre evaluator. in acest sens se precizeazd cd nu au fost fdcute cercetnri specifice la arhive, iar
evaluatorul presupune c6 titlul de proprietate este valabil gi se poate tranzacfiona, ctr nu existi
datorii care au leg6tur6 cu proprietatea evaluatl qi aceasta nu este ipotecatd sau inchiriatd. ln cazul
in care exist6 o asemenea situafie qi este cunoscutI, aceasta este menfionati in raport. Proprietatea
imobiliarl se evalueazd pe baza premisei c[ aceasta se afl6 in posesie legalE (titlul de proprietate

este valabil).
4. Raportul de evaluare iSi pdstreazd valabilitated numai tn situa4ia in care condipiile de pia1d,

reprezentate de factorii economici, sociali Si politici, rdmhn nemodiftcate tn raport cu cele
existente la data evaludrii.

5. Se presupune ci toate studiile tehnice/ingineregti puse de proprietar la dispozilia evaluatorului
sunt corecte. Planurile de situalie gi materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar
pentru a ajuta cititorul raportului ln vizualizarea propriet[fii.

6. Se presupune c6 proprietatea se conformeazd tuturor reglementirilor qi restricfiilor de zonare,

urbanism, mediu qi utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o neconformitate, descrisE gi

luattr in considerare in prezentul raport.

7. Dacd nu se arat[ altfel in raport, se infelege c6 evaluatorul nu are cunogtinfi asupra stfuii
ascunse sau invizibile a propriet6fii (inclusiv, dar lard a se limita doar la acestea, starea qi structura
solului, structura frzicd, sistemele mecanice qi alte sisteme de functionare, fundafia, etc.), sau asupra

condiliilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard, in cauz6" sau de pe o proprietate

invecinat5, inclusiv prezenla substanfelor periculoase, substanfelor toxice etc.), care pot majora sau

micgora valoarea proprietdfii. Se presupune ci nu existl astfel de condilii, dac6 ele nu au fost
observate, la data inspecfiei sau nu au devenit vizibile in perioada efectu5"rii analizei obignuite,
necesar6 pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de

mediu sau ca un raport detaliat al st6rii proprietdtii, astfel de informafii depEgind sfera acestui raport
qi/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferd garanfii explicite sau implicite in privinfa stdrii
in care se afl6 proprietatea gi nu este responsabil pentru existen{a unor astfel de situalii qi a

eventualelor lor consecinfe qi nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare

descoperirii lor.
8. Se presupune cE toate licenfele, autorizafiile qi acordurile de funcfionare precum qi orice alte

cerinfe legale necesare funcfiondrii au fost sau pot fi oblinute qi reinnoite pentru orice utilizare
considerat6 pentru evaluare in acest raport. Se presupune utilizarea terenului gi a imbun[tafirilor
terenului in interiorul limitelor gi granifelor proprietifii aga cum sunt descrise in acest raport.

9. Observatiile sau eventualele modificari de date sau informatii survenrte dupa predarea
prezentului raport de evaluare pot fi formulate in scris de beneficiarul raportului in maxim trei zile
de la primirea lui. In caz contrar se presupune co beneficiarul raportului si l-a inqpsit in totaliXate

si nu are nicio obiectie de orice natura.



10. Evaluatorul nu are cunoqtinfI de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinitd]i
care sE afecteze proprietatea evaluatE.

1 1. Valoarea estimati in raport se referi la intreaga proprietate qi orice divizare sau alocare a

valorii pe interese fraclionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o astfel de

divizare/alocare a fost prevIzutd in raport.

12. Nu se cunosc informafii dacl imobilul a fost expertizat tehnic privind clasa de risc seismic a

clddirilor aflate pe teren.

13. Evaluatorul a instiintat pe beneficiarul raportului de faptul ca este necesara evaluarea intregii
clase de constructii si terenuri in momentul in care se intocmeste, la trei ani, evaluarea pentru

inscrierea in situatiile financiare. Daca nu s-a intamglat ace$t lucru responsabilitatea este in
intregime a benefiaciarului evaluarii.

14. Con{inutul acestui raport este confiden}ial pentru client gi destinatar qi autorul nu il va
dezvdlui unei te4e persoane, cu excepfia situafiilor prevIzute de Standardele de Evaluare a

Bunurilor si/sau atunci cdnd proprietateaa intrat in atenfia unei autorit6ti judiciare.

Reptrictii de utilizare, difuzare sau publicare
Prezentul raport de evaluare nu poate fl utilizat de catre beneficiar decat in scopul declarat, folosirea
in alt scop se poate face numai cu acordul evaluatorului.
Distribuirea sau publicarea totala sau partiala a acestui raport de evaluare se poate face numai cu

acordul scris a evaluatorului care a intocmit raportul.

Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare
Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific faptele prezentate in acest

raport ca fiind adevarate si corecte. De asemenea, certific faptul ca analizele, opiniile si concluziile
prezentate sunt limitate de ipotezele considerate si de conditiile limitative specifice; acestea sunt

analizele, opiniile si concluziile mele personale, neinfluentate de nici un factor. In plus, certific
faptul ca nu am nici un interes prezent sau de perspectiva fata de proprietatea imobiliara care face

subiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta legate de partile implicate.
Suma ce revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu declararea

in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze clientul.
Analizele si indicatiile asupra valorilor au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standarde,

recomandarilor si metodologiilor de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a

Evaluatorilor Autorizati din Romania). Evaluatorul a respectat codul etic al profesiei sale.

Proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator. In elaborarea prezentului raport nu s-a

acordat asistenta semnificativa din partea nici unei alte persoane in sustinerea evaluatorului care

sernneaza mai jos.

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

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul a indeplinit cerintele programului de pregatire

continua aI ANEVAR si are asigurare profesionala.

Metodologia de evaluare este prevazuta in Standardelor de Evaluare a Bunurilor editia 2019,
SEV 100 - Cadrul General, Standarde Generale (SEV l0l, SEV 102, SEV 103, SEV 104) si

Standarde referitoare la drepturi asupra proprietatii imobiliare SEV 230, la care se adaugi Ghidurile
de Evaluare ANEVAR (GEV 630) edi{ia 2019, cu respectarea recomandarilor si metodologiilor de

lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din
Romania).

Prezentarea datelor
Etapele parcurse pentru determinarea valorii de piat6 sunt :



F documentarea, pe baza datelor si informafiilor solicitate clientului;

F inspeclia proprietdrtii de evaluat;

F deducerea gi estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie s[ se fin6
seama; analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al

evalu6rii;

fundamentarea indicatiei asupra valorii finale: 
r

Sitreatia juri0ica si sur
Documentele de proprietate, puse la dispozitie de proprietar/beneficiar, sunt :

o Plan de arnplasament si delimitare a imobilului intocmit de persoana autorizata

Dramboi Constantin; Extras Carte Funciara din data de 31.10.2019.

Sursele de informare utilizate sunt tranzactii pentru proprietati imobiliare similare, cunoscute de

evaluator, oferte din presa locala si de pe site-urile imobiliare specializate. Sursele do informare
utilizate sunt credibile si de actualitate.

De asemenea s-a purtat o discutie de informare cu un reprezentant al Agentiei imobiliare ACASA.
In concluzie, dupa studierea tuturor actelor si documentelor puse tra dispozitie, se constata dreptul
de proprietate deplin, neafectat de alte drepturi subordonate (inchirierea, restriclii impuse de

proprietarul anterior sau restric{ii impuse prin contract, etc.)-Act de dezmembrare nr.
1421121.09.2016 fi contract de concesiune nr. 7494125.10.2016.

Date despre localizare.,localitate si vecinat4li

Clomuna se af16 in sud-estul judefului, la c<lnfluenfa rdului Molclova cu Siretul, pe malul drept al
celor doud r6uri, la sud de municipiul Roman. Este strdbdtut6 de gcrseaua nafional[ DNz, care leag6
Romanul de Bacdu. La Horia, acest drum se intersecteazd ct $osealua nafionald DNl5D, care leag6
Romanul de Piatra Neamf. in aceeaqi intersecfie, din douS drumuri se ramific6 $oseaua judefean6
DJ207C, care o leag6 spre sud-est de Ion Creangd gi Valea Ursului. Tot la Horia, din DNI5D se

ramifici $oseaua judefeand DJ157, care duce spre
la Trifeqti,Fiurei, M{rgineni, Dochia, Dumbrava Rogie gi Piatra Neamf (unde se termini
in DN15). Prin comun6 trece qi calea ferati Bac6u-Roman, care este deservit6 de halta de chldtori
Trifeqti.

Descriprea terenului
Inspecfia propriet{ii a fost rcalizatil de c6tre evaluator la data de 19 februarie 2020, in prezenfa

reprezentantilor proprietarului. La aceast[ dat6 evaluatorul a vizitat proprietatea imobiliarl
identificAnd-o pe baza actelor puse la dispozifie de cdtre proprietar, a inspectat vecindtdfile acesteia

qi proprietatea in sine.

La deplasarea in teren, pentru efectuarea constatarilor preevaluatorii, au rezultat urmatoarele

aspecte :

Terenul de evaluat are suprafata de 3500100 mp. Este situat in intravilanul localitatii Horia, zona
Austrotherm. Categoria rle folosinta : curti constructii intravilan. Este de forma regulata si bine
delimitat fata de vecinatati, fiind imprejmuit cu gard. Terenul este plan, si are.acces in vecinatatea

dinspre sud la un drum de acces balastat. In plan sunt trecute dimensirmile lotului::,"
'lt



C aracte risticile zonei
Zona in care se afla terenul este in apropierea Austrotherm. Gradul de poluare este la un nivel

obisnuit pentru localitatea Horia. Drumul de acces este un drum balastat.

4. Analiza nietei imobiliare
O piale este un mediu in care se tranzac{ioneazd bunurile qi serviciile, intre cumplr6tori gi

v6nzltori, printr-un mecanism al prefului. Conceptul de piat6 presupune cd bunurile sau serviciile se

pot comercializa f6r6 restrictii intre cumplrdtori gi v6nzdtori.

Piala imobiliard este formatEi dintr-un grup de persoane sau de firme aflate in contact in vederea

efectuirii de traruaclii imobiliare. Participanlii pe piuit+ pot fi. cumpIritorii, vdrudtorii, chiriagii,
proprietarii, creditorii, debitorii, anteprenorii, constructorii, administratorii, investitorii gi

intermediarii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pielele imobiliare de pielele bunurilor sau serviciilor.
Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix. Pielele imobiliare nu sunt

eficiente, bunurile nefiind omogene, astfel nu pot fi inlocuite imediat unele cu altele. Pe astfel de

piele existl pufini cumpirdtori gi vdnzitori. Valoarea ridicatl a proprietS]ilor necesit5 o putere mare

de cumpdrare, piefele imobiliare fiind influenfate de nivelul salariilor, stabilitatea veniturilor qi rata
gomajului. Deciziile de cumpSrare sunt in general iirfluenfate de tipul de finanfare oferit, volum
creditului ce poate fi oblinut, dob6nzile, mdrimea avansului gi durata rambursdrii.

Pie{ele imobiliare nu se autoreglementeazdo existdnd multe reglementdri guvemamentale gi locale

care afecteazd, taruacfiile imobiliare. Deqi cererea qi oferta de proprietIli imobiliare tinde cdtre

echilibru, acest punct nu este atins gi existi tntotdeauna un decalaj intre ele. Participan{ii pe piata

imobiliar6 nu sunt informali cu privire la prefurile de tranzacfionare ale proprietS{ilor imobiliare.
OricAnd pot si apar6 variafii ale cererii datoritd unor schimbdri rapide in mdrimea qi structura
populafiei unei anumite zone. Proprietatea imobiliar[ nu se vinde rapid deoarece implicd sume mari
de bani qi finanfarea nu se obline imediat.

in func1ie de nevoile, dorinfele, motivaliile, localizarea, tipul gi vfirsta participantilor la piata pe de

o parte qi tipul, amplasarea, design qi restricfii privind proprietifile, pe de alt[ parte, s-au creat tipuri
diferite de pie{e imobiliare (rezidenfiale, comerciale, industriale, agricole, speciale).

in analiza acestei piele am investigat aspecte legate de situalia economico-socialS qi dezvoltarea
urbanisticd a zonei qi subzonei, populafia sa, trenduri ale ultimilor ani, cererea specific6 gi oferta
competitivi pentru tipul de proprietate delimitat.

Analiza pietei imobiliare specifice
Tranzactiile imobiliare in localitate, precum si in zonele periferice sunt bazate in primul rand pe

caserterenuri pentru locuit dar si pe cladiri si terenuri pentru desfasurarea de activitati economice.
Cererea pentru imobile este datorata in special persoanelor ftzice sau juridice din localitatea Horia
precum si din imprejurimi care au diverse afaceri sau investitorilor in domeniu. Dupa scaderea

preturilor si a numarului de tranzactii inceputa la sfarsitul anului 2008, in prezent piata imobiliara
stagneaza la un nivel mediu ca numar ponderat anual.

I In ceea ce priveste tranzactiile cu terenuri de tipul proprietatii evaluate, acestea sunt in
echilibru.

Pia{a terenurilor din Horia nu a inregistrat modificIri pe parcursul anului 2019. In ce priveste

terenurile de tipul celui evaluat, preturile se incadreaza intre 2-5,00 euro/mp functie de dimensiuni
de forma si de distantafatade drumurile de acces.

Analiza cererii
Cererea de terenuri similare se caracteizeaza prin cumparatori informati Qgre doresc sa

achizitioneze terenuri pentru construirea de hale, depozite, constructii industriale_,,_ 
';

In general cererea pe piata imobiliara, pe segmentul terenurilor de tipul celui incadreaza



in intervalul preturilor de 1,00-4,00 euro/mp.

Cererea de imobile in zone similare pastreaza trendul national, sifuandu-se peste jumatatea ofertei.

Analiza ofeftei
Ofertele competitive sunt ale proprietarilor de terenuri, care, dintr-un motiv sau altul, scot la
vanzate terenuri intravilane pentru constructii.
Preturile de oferta pentru terenuri similare sunt cuprinse in intervalul 1-4 euro/mp functie de

suprafata, de deschidere, de asezare fata de drum principal si de utilitatile existente.

Echilibrul pietei
In ce priveste imobilul de evaluat se poate considera {a piata este a vanzatorilor, cererea fiind
limitata datorita limitarii si scumpirii posibilitatilor de finantare/creditare.

Cea mai buna utilizare (.CMBU)

Valoarea de pia[6 a unui activ va reflecta cea mai buni utilizare a acestuia. Cea mai bunl utilizare
este utilizarea unui activ care ii ma:<imizeazil potenfialul qi care este posibil6, permisd legal gi

fezabild financiar. Cea mai bunl utilizare poate fi continuarea utilizArii curente a activului sau poate

fi o alt6 utilizare. Aceasta este determinatl de vtilizarea pe care un participant de pe piafd ar
inten{iona sE o dea unui activ, atunci cdnd stabilegte preful pe care ar fi dispus sd il ofere.
Cea mai bun6 utilizare a unui activ, evaluat pe o bazi de sine stititoare, poate fi diferitd de cea mai
bun6 utilizare a acestuia, c6nd activul face parte dintr-un grup, caz in care trebuie luatd in
considerare contribufia sa la valoarea totalI a grupului.
Determinarea celei mai bune utilizdri presupune luarea in considerare a urm[toarelor cerinfe :

a) utilizarea s6 fie posibil6 prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de c6tre participanfii de

pe pia[6;

b) utilizarea sd fie permis[ legal, fiind necesar sI se ia in considerare orice restric{ii in utilizarea
activului, de exemplu, specificaliile din planul urbanistic;
c) utilizarea sd fie fezabild financiar, av6nd in vedere dac6 o utilizare diferitI, care este posibil6 fizic
qi permisd legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe pia[6' mai mare dec6t

profitul generat de utilizarea existenti, dup6 ce au fost luate in calcul costurile conversiei la acea

utilizare.

Cele mai multe propriet6fi sunt evaluate ca o combinafie intre teren gi amenajlrile acestuia gi

construcfiile ataqate. tn aceste caanri, evaluatorul va estima valoarea de piaf[ lu6nd in considerare

cea mai bund utilizare a proprietlfii construite.

Conceptul de cea mai bund utilizare este o parte fundamentald Si integrantd a estimdrilor valorii
de piald.

Constructii ce pot fi construite sunt de tip comercial si industrial.

Comerciala: 1-da, 2-da,3-da

Rezidential: I -nu, 2-nu, 3-nu

Industrial : 1 -da, Z-da, 3 -da

Concluzia : teren Cc-de tip hala depozit -c omer cial -pre stari s ervicii

Abordarea iE evaluare si rationamentul
Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietdli imobiliare, evaluatorii utilizeazd,
metode de evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordlri in evaluare :

a) abordarea prin pia!6;

b) abordarea prin venit;
c) abordarea prin cost.

in estimarea valorii unei proprietdli imobiliare se pot utiliza una sau mai nitrl.tp dintre aceste

aborddri. Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliard, de scopul er2lupii,'de termenii de

(17";::
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referinld ai evaludrii, de calitatea qi cantitatea datelor disponibile pentru analizd. Toate cele trei
aborddri in evaluare sebazeazl, pe date de pia!6.

Abordarea prin piata
Abordarea prin piat6 este procesul de oblinere a unei indicafii asupra valorii propriet6]ii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprieti{i similare care au fost v6ndute recent sau care sunt
oferite pentru vdnzare. Abordarea prin piald este cunoscutd Si sub denumirea de compara[ia
dir e c t d s au c omp or alia v dnzdr ilor.
Abordarea prin piaf6 este aplicabil[ tuturor tipurilor de proprietAfl imobiliare, atunci c6nd existd
suficiente informalii credibile privind icrranzac[ii qi/sau oferte recente credibile. Prin informa]ii
recente, in contextul abordlrii prin piafd, se inle"leg pcele informalii referitoare ta prefuri de

tranzactionare care nu sunt afectate de modificfuile int'ervenite in evolufia piefei specifice sau la
oferte care mai sunt valabile la data evalulrii.
Atunci c6nd existi informafii disponibile, abordarea prin piaf6 este cea mai directl qi adecvat6
abordare ce poate fi aplicat6 pentru estimarea valorii de pia[6. Dac6 nu existl suficiente informafii,
aplicabilitatea aborddrii prin pia[6 poate fi limitatE. Dacd nu existl suficiente informafii despre
tranzaclii recente cu propriet6fi comparabile se pot utiliza informalii privind oferte de proprietIji
similare disponibile pe piaf6, cu condilia ca relevanfa acestor informafii sd fie clar stabilit6 gi

analizatd critic.
Evaluatorul trebuie s5 se asigure c[ proprietd{ile comparabile sunt reale (adicd pot fi identificate) gi

cE au caracteristicile fizice conforme cu informafiile scriptice. tn raportul de evaluare trebuie sI se

indice sursele de informafii (inclusiv date de contact pentru o verificare independentd), datele
utilizate qi rafionamentul pe bara, cfurora evaluatorul a selectat proprietilile comparabile.
Trebuie luate in considerare diferentele dintre urmItoarele elemente :

o dreptul care oferd dovada despre pret si dreptul asupra proprietatii supus evaluarii;
r localizarilerespective;

r calitatea terenului sau varsta si specificatiile constructiilor;
r utilizarea permisa sau zonarea pentru fiecare proprietate imobiliara;
o situatiile in care a fost determinat pretul si tipul valorii solicitat;
c data efectiv6 a dovezii despre pret si data evalulrii solicitata.

Tehnicile recunoscute in cadrul abordarii prin piatii sunt :

a) tehnicile cantitative :

b) tehnicile calitative :

In abordarea prin piata, analiza preturilor proprietatilor comparabile se aplictr in functie de criteriile
de comparatie adecvate specificului proprietatii subiect. in abordarea prin piatd, se analizeaza
asemanarile si diferentele intre caracteristicile proprietatilor comparabile si cele ale proprietdtii
subiect si se fac ajustarile necesare in functie de elementele de comparatie.
In abordarea prin piata, elementele de comparafie recomandate a fi utilizate includ, fara a se limita
la acestea : drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile, de vanzare,
cheltuielile necesare imediat dupd cumparare, conditiile de piatq localizarea, caracteristicile,fizice,
caracteristicile economice, utilizarea, componentele non-imobiliare ale
Pentru terenuri :

caracteristi

*\
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Valoarea de piatd a terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai buni utilizare a acestuia.

Metodele de evaluare a terenului liber sunt urm6toarele : comparatia directa, extractia, alocarea,

metoda rcziduala, capitalizarea rentei func-iare, analiza parcelarii gi dezvoltarii.
Comparatia directa este cea mai utilizata metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata

atunci cand exista informatii disponibile despre traruactii si/sau oferte comparabile.
In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate qi ajustate informatiile privind tranzactiile

si/sau ofertele si alte date privind terenuri similare, in scopul evaluarii terenului subiect. In procesul

de comparare sunt luate in considerare asemanarile qi deosebirile dintre loturi, acestea fiind
aralizate in functie de elementele de comparatie.

finanfare, condiliile de v6nzare, cheltuielile efectuate imediat dupa cumparare, conditiile de

piat6, localizarea, caracteristicile fizice, utilitAtile disponibile gi zonarea.

Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU, diferentele identificate fiind
legate de optimizarea utilizarii gi nu de natura/tipul acesteia.

Atunci cand nu exista suficiente varzdri de terenuri similare pentru a se aplica comparatia directa,
se pot utiliza metode alternative, precum: extractia de pe piata, alocarea (proportia) si metode de

capitalizarc a venitului. Metodele de capitalizare a venitului, aplicate in evaluarea terenului, sunt

impartite la randul lor in :

- metodele capitalizdrii directe - metoda rezidualI si capitalizarea rentei funciare, si

- metoda actualizarii - analiza fluxului de numerar/analizaparcelarii qi dezvoltarii.
Extractia de pe piata este o metoda prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de vanzare

al unei proprietati construite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor, estimata prin metoda
costului de inlocuire net. Metoda alocarii, cunoscuta si ca metoda proportiei, se bazeaza pe

principiul echilibrului si pe principiul contributiei, care afirma ca exista un raport tipic sau normal
intre valoarea terenului si valoarea proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati
imobiliare, din anumite localizari.

Selectarea concluziei asupra valorii este determinata de proprietatea imobiliara comparabila care

este cea mai apropiatl din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliara
subiect si asupra pretului careia s-au efectuat cele mai mici ajustari.

Metoda capitalizlrii rentei funciare reprezintd o metodl prin care renta funciarf, este capitalizatd,
cu o ratd de capitalizare adecvatd extrasd de pe piafd pentru a estima valoarea de pia!6 a dreptului
de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adic6 a dreptului de proprietate afectat de
locatiune. DacI renta contractuald corespunde rentei de piafd, valoarea estimatd prin aplicarea ratei
de capitalizare (adecvate) de pe piald va fi echivalent6 cu valoarea de piald a dreptului de
proprietate.
Capitalizarea rentei funciarePROCEDURA - Rata de capitalizare derivatl din piala se

aplicd rentei funciare a proprietdlii respective

APLICABILITATE - Metoda se foloseSte c6nd rentele, ratele, gi factorii comparabili se pot

determina din analiza v6nzlrilor de teren inchiriat (arendat)

RESTRICTII - Poate fi necesard o coreclie a valorii pentru a reflecta drepturile de proprietate atunci

c6nd renta specificatl in contract este diferitd de renta de piald.

-Chiria-redeventa-pentru folosinta terenului-constanta
-de tip contractual
-durata contractului -49 ani * ipoteza generala
- Rationamentul evaluatorului va fi urmdtorul:



- va estima :-venitul brut din exploatare pe perioada ramasa
- cheltuieli
-venitul net din exploatare pe perioada ramasa
- rata de actualizare
- determinarea valorii terminale

- va calcula factorul valorii prezente - FVPA
- FVPA: l(-(l/l+a))/a

a - rata de actualizare
n- durata de viala economica ramasa

- Rata de actualizare se determina pe baza relatiei:
k:c*g

k - rata de actualizare
c- rata de capitalizarea
g- rata anuala de cregtere
Calculul ratei de capitalizue: pomind de la informalii concrete de pe piala - oferte-
publicitate
Premisa - inchirierea/concesionarea va fi considerati in aceleagi condilii ca gi cum terenurile ar fi
concesionate de cltre Primaria Horia- conform procedurii de calcul - al taxelor - conform HCL -
0,25 euro/mp

3500

0,25
-:_------._---

6,35 yo 0,0635

7,35 Yo 9,911 - - --l

13,28

0,03

-----ltltt.ZlS
-.1---*-.--*--*--

mrca

t%

849

3%

875

2%

8,3syo

0,0197

Rezulta pretul de vanzare pentru suprafata totall de 3500 mp de 4S.T46leiechivalentul a

finand seama de cele prezentate in ceea ce privegte proprietatea supusi evalulrii, subsem
valoare de piati pt. suprafata de 3500 mp,urmitoarele valori:

)

Suprafala teren (mp)

Chiriei teren (euro/mp)

Rata capitalizare teren (%o)

Rata actualizare teren (%)

Cregtere economica(%)

Venit net (euro/mp)

FVPA*VNIE (euro)

Valoare reziduala- 49 (euro)

Cregtere economica an (%)

Valoare capitalizare an 49 (euro)

Valoare actualizare an 49 (euro)

Valoare finala (euro)

Valoare I mp (euro/mp)

Valoare finala (ron)

Perioada concesiune ani

Cheltuieli management

Venit brut (euroimp)

Rata actualizarelan

Factor actualizare

10108 _______l--t6,15

10108

48.746lei ____l



Valoarea totall a parcelei (3500 mp) este de 48.746 lei (10.150euro);

epValorile estimate au fost exprimate gi sunt valabile exclusiv in condiliile qi prevederile prezentului
raport;
.'tValorile estimate nu fin seama de responsabilit{ile de mediu aferente proprietfiilor imobiliare in
spe(A gi nici de eventualele costuri rezultate din conformarea cu cerinfele legale din acest punct de vedere;
epValorile estimate sunt prezentate sub forma unor predic{ii;
Evaluarea este o opinie asupra unei valori;
*i Evaluarea este valabili doar pentru destinalia precizatI-in -raport;
epValorile estimate sunt considerate in condilii de platd integrrlI la dda tranzacfiei;
.:,Valorile estimate nu conlin TVA ;
epAlegerea valorilor finale s-a f6cut fin0nd cont de credibilitatea surselor de informare, de gradul de
precizie a metodelor folosite pentru evaluare gi de condiliile de pia(6 existente la data evalulrii.

Notd: acest roport de evoluare a fost intocmit in 3 exemplare, din care 2 exemplare pentru
benertciar gi I exemplar pentru arhiva evaluatorului.

Notii:Evaluarea este valabil[ pentru prefurile curente din luna ianuarie 2020 (curs referinli al BNR: 4,8026
lei/euro).

Data: februaie2020 Expert evaluator ANEVAR,
Ing. Ruginosu Doinila



Anexa la Hotararea Consiliului Local
Nr. 15 din 31.03.2020

STUDIU DE OPORTUNITATE
Privind initierea procedurii de vanzare directa a terenului in suprafata de 3.500 mp,
proprietate privata a comunei in administrarea Consiliului local situat in intravilanul

localitatii Horia, pct.numit Poligon ca teren aferent constructie proprietatea domnului
Cojocaru Ionut

Date generale:
Potrivit prevederilor art.364 din O.U.G nr.5712619 privind Codul Administrativ,cu

modificarile ulterioare,bunurile proprietate privata a unitatii administratiav-teritoriale pe care
sunt ridicate constructii,constructorii de buna- credinta ai acestora beneficiaza de un drept de
preemtiune la cumpararea terenului aferent constructiilor.Pretul de vanzare se stabileste inbaza
unui raport de evaluare, aprobat de consiliul local.

Scopul elaborarii studiului de oportunitate :

Bunul imobil, teren curti constructii in suprafata de 3.500 mp este situat in intravilanul
localitatii Horia, pct..Poligon, apartine domeniului privat al comunei in administrarea
Consiliului local, este inscris in Cartea Funciara a comunei Horia,nr.cadastral provizoriu 53350
si va fi vandut direct domnului Cojocaru Ionut ca teren aferent constructii proprietate -hala
metalica cu Sc/Sd :371mp si anexa P cu Sc/Sd: 44,00 mp edificatainbazaAC nr.70/2018,
hala metalicafrnalizata integral si anexa fnalizatapartial conform certificatului de atestare a
edificarii constructieinr.9902 din 28.10.2019 emisa de Primaria comunei Horia.

Elemente juridice, tehnice si economice privind bunul care se vinde :

1. Denumirea si categoria din care face parte :

Teren intravilan,categorie de folosinta curti constructii, situat in intavilanul localitatii Horia,
pct.Poligon.

2. Persoana juridica care il administreaza :

Consiliul Local al comunei Horia cu sediul in comuna Horia, strada Pietrei nr.l judetul Neamt
avand calitatea de administrator al bunurilor din proprietatea comunei Horia.

3. Titlul jwidic inbazacaruia este detinut :

Hotararea Consiliului local al comunei Horia *. 39 6in 3o. tZ.bl€rivind actualizarea
inventarului bunurilor care apartin domeniului privat al comunei Horia in administrarea
Consiliului local.

4. Situatia juridica actuala:
Teren proprietate privata a comunei in administrarea Consiliului local. Terenul este aferent

constructii proprietatea domnului Cojocaru Ionut - hala metalica finalizata,imprejmuire teren
frnalizata- proces verbal de receptie la terminarea lucrarilor nr.9345 din 10.10.2019 si anexa
finalizatapartial (finisaj cu acoperis ).

5. Sarcini de care este grevat :

Terenul este grevat de sarcini ,este concesionat pentru realizare de constructii (contract de
concesiune m.7494 din 25.10.2016 incheiat intre domnul Cojocaru Ionut si Primaria comunei
Horia ).



Elemente tehnice :

l. Descriere :

Teren situat in intravilanul localitatii
constructii.

4. Activitatile :

Zona industriala si servicii

5. Starea frzica actuala a bunului :

Aferent constructii -hala metalica
6.lnzona exista retele :

EE, gazenaturale.
Elemente economice :

Horia, pct. Poligon categorie de folosinta

!

frnalizataintegralsianexaftnalizatapartial,imprejmuire.

curti

2. Adresa:
Comuna Horia,sat Horia, intravilan, punct ,,poligon,.

3. Date si conditii urbanistice :

Prin PUG -urR 9 -zonapentru activitati mica industrie,servicii.

1 Sunt aplioabile prevederile afi.256 alin.l si 2 din codul Fiscal potrivit caruia : Orice persoana
care are in proprietate teren situat in Romania datoreazapentru acesta un impo zit arruil,
exceptand cazurile in care in prezentul titlu se prevede altfel. Impozitul prevazut la alin.l
denumit in continuare impozit pe teren,se plateste la bugetul local al uniiatii administrativ-
teritoriale inruza careia este situat terenul .

2. Motivele de ordin economic,financiar,social si de mediu,care justificayanzarea.
Fonduri suplimentare incasate la bugetul local ce pot fi distribuite catre obiective de investitii

de interes local.

Valoarea de piata si procedura de varzare :

1. Valoarea de piata in scopul vanzarii catre un potential investitor a fost stabilita printr-un
raport de evaluare intocmit de evaluator autorizat ANEVAR - Ing.Ruginosu Doinita-
legitimatie nr. 15812 vizata2019.

Modalitatea de acordare a vanzarii :

l.vanzareava fi realizata direct conform art.363 din O.U.G nr.5712019 privind Codul
Adminishativ cu modificarile ulterioare.

Termenele previzibile pentru realizarea procedurii de vanzare :

45 zile de la emiterea HCL.

INTOCMIT,
Responsab ilUAT, /

Ing. Clapa Cristin{Z\


