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JUDETUL NEAMT
COMUNA HORIA

CONSIUUL LOCAL HORIA
HOTARARE

privind insutire. Raportului de evaluare pentru determinarea valorii de pialS a bunurilor
imobile construclii + teren in suprafalS totali de 3797 mp (CF 50296; CF 51262) situate

administrativin intravilanul satului Horia, tomuna Hoda, in scopul introducerii aaestora in
domeniul public al Comunei Horia. .a bunuri de inte.er publi( local

- Sediu Prima.ia comunei Horia, iudelul Neam!

Consiliul Local al Comunei Horia. judetul Neam!:

Lu6nd in considerare:
- Referatul de aprobare semnat de c6tre ini,tiatorul proiectului domnul primar Baciu loan-
Cristian, inregistrat sub nr. 5009 din 2i.05.2023;
- Raportul de specialitate al Compartimentului din cadrul aparatului de specialitate al
Primarului Comunei Horia. inregistrat sub'nr. 5010 din 21.05.2023;
- Avizul Comisiei de specialitate a Consiliului local nr. l;

Vizand Raponul de Evaluare pentru stabilirea valorii de piata nr. 1/5 din 23.05.2023.
intocmit de expert evaluator ANEVAR Ruginosu Doinita;

in temeiul prevederilor Legii nr. 2412000 privind normele de tehnicA legislativa pentru
elaborarea actelor normative, republicata ii actualizatd, art. 129 alin. (l), alin. (14), art. 139,
art. 196, ali. l), lit a. art. 200 din OUG tE. 5712019 privind Codul adminisuativ, cu
modificarile si completarile ulterioare;

HOTARASTE

Art. l. Se aproba insufirea Raportului de evaluare nr. l/5 din 23.05.2023 privind
determinarea valorii de piap a bunurilor imobile construc{ii + teren in supmfal5 totale de
3797 mp (CF 50296; CF 51262) situate administrativ in intravilanul satului Horia, comuna
Horia, in scopul introducerii acestora in domeniul public al Comunei Horia. ca bunuri de
interes public local - Sediu Primaria Comunei Horia, judelul Neam!. acesta fiind de
2.252.854,5 Lei, echivalentul a 453.291 euro, raport intocmit de expert evaluator Ruginosu
Doinila, conform Anexei care face parte integrantd din prezenta hoterarc.

Art. 2. (f) Se aproba desemnarea urmdtorilor consilieri locali, ca membri in cadrul
comisiei de negociere a prelului de cumpirare al imobilului men[ionat la art.l din prezenta
hotarare, dupa cum urmeazd:
- dl. NEACA AUREL - PNL - PreFdinte
- dI. MIHAILA SANDU . PSD- membru
- dl. IANCU GHEORGHE- PNL- membru
- dl. CIUCANU MARIO-DORO- independent - membru

(2) Comisia va fi completatd cu functionari din cadrul aparatului de specialitate al
Primarului, desemnali prin Dispozitie.

(3) Comisia va negocia pretul de cumparare care nu poate depasi valoarea determinata
potrivit Raportului de evaluare.



Art. 3. P marul, p n compartimentele de specialitate va asigura ducerea la
indeplinire a prevederilor prezentei hotArari, cu respectarea dispozi{iilor din actele normative
in matorie,

Art. 4. Prezenta hotbrare produce efecte juridice de la data comunicdrii cAtre
persoanele cdrora li se adreseaza.

Art.s, (l) Prezenla holSrare se comunica PrefectLrlui judelului Neaml in vederea
exercitarii oontrolului cu privire la legalirate si se adLrce la cunollinlil publicS;

(2) Aducerea la cuno$tinla publica se lace prin publicare pe adresa de inlernel a
instituliei - l,/-uy"p!ieari!baria!9@t!r!.

Nr. 55
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Expert evaluator ANEVAR Ruginqu Doinit! - Numar legitimatie : 15812
Sediu : Roman, Bulevardul Roman Musat bl. 38/81

T.lefon | 0727 442144 - E-mail : doinaruginosu@yahoo.c.om

Nr. l/5 din 23.05.2023

RAPORT DE EVALUARE
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PENTRU STABILIRE VALOARE DE PIATA

Clddire+anud Si leren, Loc. Horia, com. Horia
Carte Funciard 50296 si CF 51262
PROPRIETAR: S.C. DURO INVEST SRL

BeneJiciar (Client) : CONSILIUL LOCAL HORIA, fUD. NEAMT

Datele, informaliile si conliDutul prezefiului raport fiind coDlidetrtiale, tru vor putea fi copiate in parte sau in
totalitate si nu vor fi tansmise u[or te4i fful acordul scris si prcalabil al beneficiarului $i al executantului

-MAt 2023.

PRIMiRIA COMUNEI HORIA

600l ,,,, Jot3



Crtre,
Primsri. Comunel Horla

Consiliul Loc.l

Referitor i evaluarca imobilului.. CLADIRE+ANEXA si TEREN " situat in : intavilan
Hori4 c!m. Horia:

La cererea dumneavoasta am inspectat si evaluat proprietatea imobiliam ,, CLADIRE
+ANEXA si TEREN ".

Sinteza evaluarii prezinta succint datele de baza ale raportului si concluzia evaluatorului,
care astazi 23.05,2023, indica valoarea de piata totala de :

TOTAL PROPRIETATE - 2.252.854,5|ei, echivalentul a 453.291 euro, vrlo&re
ce include si terenul aferent.

pentru imobilul pus in discutie. hazata pe valorite obtinute in utma aplicarii metodelor de evaluare
descrise in raport. in cooditiile caracteristicilor pietei actuale a proprietatilor imobiliare de acest tip.

Raportul a fost pregatit in coofonnitate si pe baza Standardelor de Evaluare a Buourilor
editia 2022, SEV 100 - Cadrul Gercral, Standalde Cenerale (SEV l0l, SEV 102, SEV 103, SEV
104) si Standarde referitoare la dreptwi asupra Foprietatii imobiliare SEV 230, la care se adauga
Ghidurile de Evaluare ANEVAR (GEV 630) edilia 2022, cu respectaxea recomandarilor si
metodologiilor de lucru indicate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati
din Romania).

Observatii :
D Valoarea de piata estimatq vo I folosita pentru vAnzarc;
> Prcprietatea imobiliara eveluata este compusa dinlra cl.adie P+IE, Sc-299 mp, Scd-

410,00 mp, Anexa-j9,oo ttp, tercn-3047 mp.;
I Prczenta taloareo de piata val utilizata numai in scopul sus nentionaL

Curs valutar BNR la data evaluorii: Culs euro : 4,9710 lei
L Client (Benelici.rt) CONSIUUL LOCAL HONA
2. Executant E1)aluator autorizat ANEVAR, ing. Ruginosu Doinita, legitinatie 15612,

specialbarea EPI
3, Proprietdli ewluate clsdire P+IE, Sc-299 mp, 5cd410,00 ,np, Ahexa-39,00 ,r,p, teten-3047

mp.;CF 50296 si teren 250 rnp CF 51262

4, Scopul evaluirii Determinarea l)aloare de piata in yederea va/Eaii

5. Considerente privihd Estimbile din prezehtul raport de evaludre se re/erd la valoarca de piatd, a
proprietdlilor imobiliare in rpelid (Valoarea de piald este swno estimatd pentru
cafe un activ sau o datorie ar putea Ji schimbat(d.) la data eyaluitii, inlre un
cumpdrdtor hofirAt $i un vAnzdtor hotidrAL intr-o tahzaclie nepdrtinitoare, dupd
ufi fiarketing adecvat $i tn care pdrlile au octionot fiecate in cunottinld de cawd,
prudent tiJdrd consffAngere.- Stokdatdele Internalionale de Evaltare 2022 );
Conceptul valoare de piald presupune un prel negociat pe o piatd deschisd $i
concuren(iald unde participanlii aclioneazd in mod liber



1. Termenii de referinta ai ev&lutrrii
l.l. ldentifi carea si competetrts evllurtorului

Expert evaluator ANEVAR : ing. Ruginosu Doinita ( telefon - 0122.442144 )
. Evaluator de proprietati imobiliare .

. Legitimatie expert evaluator ANEVAR nr. 15812.
Analizele si indicatiile asupra valorilor au foit b^zate si dezyoltate conform cerintelor din standarde,
recomandarilor si metodologiilor de lucru recomandate de cahe ANEVAR (Asociatia Natiomla a
Evaluatorilor Autorizati din Romania). Evaluatorul a respectat codul etic al profesiei sale. Se
certifica faptul ca evaluatorul nu arc niciun interes prczent sau de perspectiva fata de proprietatea
imobiliara care face subiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influelta legate de
partile implicate.
La data elaborarii acestui raport, evaluatorul a indelinit cerintele propramului de pregatire continua
al ANEVAR si are asigurare profesionala.
l.2.Identilicrrer clientului. Identilicrrp utilizetorului desemoit

- Clientul,beneficiarul prezentului raport de e,,laluarc', CONSIUUL LOCAL HONA
- Uilizatorii desemnali ai raportului de evahwe I CONSIUUL LOCAL HORIA

1.3. Scooul evalulrii
Detenninare VALOARE DE PAT{ .

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

1.4. ldetrtificares subiectului evalurrii
Proprietatea imobiliara evaluata este compusa dir,tr- o cladire P, Sc-299,00 np, Scd-410,00 np,
Anexa-39 mp $i terenul aferent in suprafald de j017 np, situata in com. Horia, loc. Horia, inscrisa
in CF 50296 Horia si 250 mp terer CF 51262
l.s.Tipul vrlorii
Tipurile valorii (denumite uneori standalde ale valorii) descriu ipotezele fundamqrtale pe care se
vor baza valorile raportate. Este essnfial ca tipul (sau tipurile) valorii se fie adecvate termenilor de
rcfeinltr Si scopului eydludtii, denarcce lipul valorii poare influ€nla sau dicta selectarea metodelor
de waluare, a datelor de intare li a ipotezelor gi in final concluzia evaluatorului asupra valorii.
De$i h evaluare sunt utilizate mai multe tipuri a19 vatorii, majoritatea au anumite elemente comutre:
o hMzactie ipoteticE, o dati ipoteticd a tranzactiei $i p[4ile ipotetic€ care participala tranzaalie.
in fiuclie de tipul valorii, presupusa tranzaclie poate imbrtrca mai multe forme;
a. o tanzacfie ilotetici,
b. o trallzaclie reala,
c. o tsanzaclie de achizitie (sau intrare)
d. o tranzaclie de vanzare (sau ieqire), $i/sau
e, o hanzactie pe o piati anumita-sau ipotetica, cu caBcteristici specificate.
Pe langtr tipuile valorii definite in M $i enumerate mai jos, M au fumizat totodatl o listl
neexhaustivd a altor tipud ale valorii, care nu sunt definite in tVS, ci sunt prev6zute de
reglementirilejurisdiclionale ale altor autoritifi sau sunt recunoscute prin acodufi intemalionale:
(a) Tipuri ale valorii definite ir M:
l. Valoarea de piali;
2. Chiria de piag;
3. Valoarea echitabil4



4. Valoarea de investi,ie/subiectiva: 5. Valoarea sinergiei qi 6. Valoarea de lichidarc.
O) AIte tipud ale valorii (listi neexhaustivd):
l Valoareajuste (Standardele htemalionale de Raponare Financiard);
2, Valoareajusti de piatl (Organizatia p€ntru Cooperare li Dezvoltare Economic6);
3. Valoareajusta de pia15 (Serviciul Fiscal al Statelor Unite ale Americii ti
4. Valoarea juste (legalrstatutard) :

a. Legea cadru a corporaliilor (Model Business Corporation Act) b. JurisFudenia din Canada (cazul
Manning contm Harris Steel Croup lnc.).

) Avand in redere scoryl pentru cole s-a i tocfiit prezenta luctare, valoarea estirnqta
reprezinta o valoare de piata, stabilitd la morne tul efectuarii lucrarii si in conditiile de
pidta specifce acestei etape.

" l/aloareo de piald este sw a estihatd pentru care un dctiv sau o datolie ar putea I schimbat(d) la
data e'rqludrii, intle un cufipdtdtor hotdrdt ti un vdnzdtor hotdrdt, ihtr-o tranzaclie hepdrtinitoare,
dupd un mdrketing allec,at ti in care pdrlile au qclionat frecare i4 cunostinld de cduzit, prudent Si
Jard constrdngere \deli itie extrasa din Standardele de evdluare a bunurilor. editia )022).
Conceptul valoare de piata presupune un pret n€gociat pe o piala deschisa 9i concuenJiaia unde
panicipanlii aclioneazd in mod liber.
Majoritatea tipudlor valorii reprezi[td Feful estimat de tranzaclionare a unui activ, firi a include
costurile vanzatorului generate de v6nzare sau costurile cumperitorului generate de cumptrnre fi
f6!6 a se face o ajustare pentru orice taxe plStibile de oricare parte, ca efect dircct al Aaozactionfuii.
1.6. Drepturile evrlu&te.
Drepturile evaluate sunt &epturi de [oprietate deplire asupra obiectului evaluarii detinute de S.C,
DURO IN}'EST S.R.L.
1.7. Drtr evrlulrii. D&tr r.portului. Drtr itrspcctici
Dqta evsludrii este dat3 la care este valabili concluzia privind valoarea estimata : 23.05.2023
Data raporlului de eyaluare este23.05.2023
Dato ihspecliei prcprietdlii e fost 18.05.2023.

) Curs BNR la data evaluaii ', I euro=4,97101ei.
1.8. Documenbrea necesr!'r Dentru efectuarea evrluarii
Raportul de evaluare s-a realizat dupa inspectia in tersl a obiectiwlui si pe baza documentelor de

Foprietate puse la dispozitie de proprietar, evaluatorul incluzand in aceasta toate elgrneotele ce
corduc la estimarea val;rii de piata a obiectirului, neomitand deliberat informatii care dupa
culostinta sa sunt certe.
Responsabilitatea pentru informatiile desFe supmfata amplasamerhrlui si suprafata imobitului cade
in sarcina celui care a intoctnit documentatia topografica si aadashala. Responsabilitatea p€ntru
coofirmarea camctedsticilor si starii imobilului este a evaluatorului si a beneficiarului raportului de
evaluare. Nu exista date si informatii speciale pdvind starea solului si a flmdatiilor. Nu exista
informatii speciale privitoare [a identificarea riscurilor de mediu inconjwator. Natura, specificatiile
si adecvarea serviciilor au rezult4t de pe piata imobiliara din zotu.
l.g.INpectir proprietrtii
Prcpdetatea a fost inspectata !n data de 18.05.2023, de caEe subsemnata, impreuna cu un
reprezgntant al Primariei-respectiv domnul viceprimar. Si cu un rcprezentant al proprietarului.
Evaluatorul a inspectat Foprietatea in totalitate, zona, imprejurimile si vecinatatile in cjre este
amplasata.
1.10. Concluziile insoectiei
-zona in care se afla amplasamenful este o
Politie, magazin materiale constructii, scoala.
-zona dispune de toate utilitatile.

zona cenhala edilitara. formata din sediu Primarie-



Accesul -acces la drum euopean, asfaltat.

.1J!4!qploqea&yi!gg!!g!
Proprietatea a fost inspectata vizual de subsemnata. Evaluatorul nu a realizat o expertiza de detaliu
asupra subiectului evaluarii si nu va putea fi raspunzator pentru existenta unor vicii ascunse
(neaparente), care ar putea influenta in weun ssns valoarea.
1.l2.Natura si sursa informatiilor utilizate

A. I formalii primite de la client :

> informalii certe :

. elemente $i date de identificare ale proprieti[ii evaluate adresd, delimitare fizice pe teren;

. datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietalii evaluate - acte de proprietate,
planuri ii relevee, alte documente; suprafalele ter€nului au fost preluate din respectivele
documente;

e istoricul proprielalii: scopul evaludrii.
Responsabilitalea pentru aceste informatii rcvile integral clientuliii.

b- lnJormalu colectate de rvaluator'.
, dateie dgscllptlve reientoare la prcpnetatea evaluata;
i informalii despre veci[6ratea -proprieu{ii evaluate, despre zona qi localitate-

wwv.maps.google.cour, google earth, geoportal alrcpi, progrirmul TftursDatRo4.0l;
F date privind piala imobiliard local6, incluzdnd elsmente deja existente in baza de date a

evaluatorului, actualizate cu informatii de la participanli pe piala specificd qi din mass-media
de specialitate;

D manuale li cataloage de costuri; date despre cuantum-uri/marje de venituri/chettuieli dill
baze de date, publicatii li intemet;

> date despre prefuri, chirii, neocupare qi rate de capitalizare publicate de priocipalii anali$ti de
piafe recunoscuti, alte analize ti opinii publicate.

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informaliile si documentele pe care le-a a!,ut la
dispozilie, existard posibilitatea existenlei $i a altor informalii sau documente de care evaluatorul
nu avea cuno$inltr. Evaluatorul a oblinut informalii, opinii, estimari din surse considerate a fi
corecte $i de incredere dar nu se asumi nicio responsabilitate in caz contrar.
Sursele de informare utilizate sunt tranzactii penhu prop etatii imobiliare similare, cunoscute de
evaluator, oferte din presa locala si de pe site-urile specializate (gaua!.ilqSbilblg.lq, www.olxro,
www.imopedia.ro, .). Sursele de informare utilizate sunt credibile si de actualitate.

1.13. Ipoteze sl ipoteze sp€ciale
Valoarea stabilita in raportul de evaluare este estimat?l in aondiliile realiz&ii ipotezelor care

urmeaztr 9i in mod special in ipoteza in ca.e situaliile la care se face referire mai jos nu genereazi
niciun fel de restriclii i[ afara celor aratate exples pe parcursul rapotului gi a caror impact este
expres scris.

l. Evaluatorul a examinat planul topografic 0i a identificat propdetatea impreuna cu cliennrl;
localia indicattr $i limitele propdetilii indicate de propdetar se considertr a h corecte, Evaluatorul nu
este masud $5 garanteze cA localia ti limitele prcprietAlii a$ cum au fost ele indicate de proprietar
ti descdse in raport corespund cu documentele de propdetate/cadastrale. Acest raport are menirca
de a estima o valoare a proprietilii identificatd li descrisA in raport in ipoteza ir care aceasta
corespunde cu cea din documentele de proprietate. Orice neconconcordanle intre proprietatea
identificati li cea din documentele de proprietate invalideazi corespondenla dintre valoarea
estimata Si proprietatea at€stata de documentele de proprietate dar pdstreazd valid{ valoarea
estimata penfu prcprietatea identificata in raport.



2. Evaluatorul nu a facut nicio mdsuratoare a proprietelii. Dimensiunile proprietatii au fost
preluate din descrierea sa legald (docurnentatii topogmfice/cadastrale); evaluatorul nu are calificarea
de a valida aceste documentatii. Toate planurile construcliilor si terenurilor, schilele, planudle de
situalie puse la dispozilia evaluatorului se considere a fi corecte dar nu se asumd nicio
responsabilitate in aceasta privinl6.

3. Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturi legal6, care afecteaze fie
proprietatea imobilialA evaluata, fie &eptul de prop etate asupra acesteia gi care nu sunl cunoscute
de cere evaluator. in acest sens se precizeazl cA nu au fbst tlcute cerceteri specifice la arhive, iar
evaluatorul presupune ci titlul de proprietete este valabil $i se poate tanzactiona, ce nu existi
datorii care au legdtuIe cu Foprietatea evaluata li aceasta nu este ipotecate sau inchiriat?i. in cazul
in care existi o asemenea situalie $i este cunoscute, aceasta este menlionat[ in raport. Prcprietatea
imobiliard se evaiueaza pe baza premisei ce aceasta se afla in posesie legala (titlul de proprietate
este valabil).

4, Raportul de evalutrc iti pistrcazi valabilitatea ntmai in sirudlia ih carc coldiliile de pitld,
feprezentate de fdctotii economici, sociali ti politici, tdmiin nemodilicate in rupo cu cele
exitte e la data erdludrii

5. Se presupune cd toate studiile rehnicelingineregti puse cie proprietar ia dispozilia evaluatorului
sunt co.ect€. Planurile de situalie li materialele ilustrative din acest rapot au fost incluse doar
p€ntru a ajuta cititorul raportului in vizualizarea propdetllii.

6. Se presupune cd proprietatea se conformeaz5 tutuor reglementArilor li restrictiilor de zonare,
urbanism, mediu gi utilizare, in afara cazului in care a fost identificat6 o neconformitate, descrisi gi
luatd in considerare in prezentul raport.

7. Dac[ nu se aratd altfel in raport, se inlelege cA evaluatorul nu are cunoginli asupa stlrii
ascunse sau invizibile a proprietilii (inclusiv, dar f6re a se limita doar la acestea, starca ti structura
solului, structura fizicr, sistemele mecanice Si alte sisteme de funclionare, funda1ia, etc.), sau asupra
condiliilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauze sau de pe o Eoprietate
invecinata, inclusiv prezenla substanlelor p€riculoase, substanlelor toxice etc.), care pot majora sau
micqora valoarea Foprieteii. Se presupune cd nu existd astfel de condilii, dace ele nu au fost
observate, la data inspecliei sau nu au devenit vizibile in perioada efectuarii analizei obignuite,
necesard pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de
mediu sau ca un raport detaliat al stirii proprieulii, astfel de infomalii depasind sf€m acestui raport
gi/sau calificarea evaluatorului. Evaluatoml nu oferi garanfii explicite sau implicite in privinla stixii
in care se aJltr proprieta&a gi nu este responsabil pentlu existenla unor astfel de situalii ii a
eventualelq lor consecinle gi nici pentru eventualele prccese tehnice de testare necesare
descoperirii lor.

8. Se presupune cd toate licenlele, autorizaliile 9i acordurile de funqionare precum 9i orice alte
cednle legale necosarg funcliontrrii au fost sau pot fi oblinute fi reinnoite pentu orice utilizare
considerati pentru evaluarc in acest raport. Se presupune utilizarea terenului ii a imbundtalirilor
terenului in interiorul limitelor gi granilelor propriet lii a$a cum sunt descrise in acest raport.

9. Observatiile sau eventualele modificari de date sau informatii survenite dupa predarea
prezentului raport de evaluare pot fi formulate in scris de beneficiarul Eportului in maxim trei zile
de la primirea lui, In caz contrar se presupune ca beneficiarul raporhrlui si l-a insusit in totatitate si
nu are nici o obiectie de odce natura.

10. Evaluatorul nu are cmoginlE de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecintrt{ti
carq str afecteze proprietatea evaluatA.

11. Valoarea estimat?i in raport se refere la intreaga proprietate gi orice di
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimati, in afara cazuluii] -i4q o agtfel de
divizare/alocarc a fost prev6zut6 in raport.



12. Nu se cunosc informalii dactr 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 tereouri in momentul in care se intocfleste, la hei ani, evaluarea pentru
inscrierea in situatiile financiare. Daca nu s-a intamplat acest lucru responsabilitatea este in
intregime a benefi aciarului evaluarii.

14. Conlinutul acestui mport esG confidenJial penau client gi destinatar gi autorul nu il va
dezvdlui unei te4e persoane, cu exceplia situaliilor prevezute de Standardele de Evaluare a
Bunurilor si/sau atunci cand proprietatea a intat in atenJia unei autoritaf judiciare.
1.14. Reskictii de utilizare. difuzare sau oublicare
Prezentul .aport de evaluare nu poate Ii utilizat de catre beneficiar decat in scopul declarat, folosirea
in alt scop se poate face nurnai cu acordul evaluatorului.
Distribuirea sau publicarea totala sau partiala a ac€stui raport de evaluare se poate face numai cu
acordul scris a evaluatorului care a intocmit raportul.

1.15, Declararea conformitatii ev.lurrii cu standrrdele de evrluare
Prezentui rapon de evaluare este elabomte in conformitate cu Standardglg de Evaluare ANEVAR

2022. adoptare de ANEVAR, si nu au intervenit devieri de la acestea.

2. DESCRIEREA RAPORTULUI

Baza evaluarii rgalizate in prczenhrl raport este valoarea de piata asa cum a fost ea definite anterior,
Penbu determinarea acestei valoli a fost aplicata abordarca pdn piata.
2.l.Etapele parcurse
-documentarea, pe baza documentelor si informatiilor fimizate de catre clielt;
-inspectia amplasamentului si a zonei;
-stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;
-selectarea tipului de valoare estimate in prezentul raport;
-a[aliza tutuor informatiilor culese, intelpretarea rezultateor din punct de vedere al evaluarii;
-aplicarea metodelor de evaluare considerate adecvate pentru determinarca valorii proprietatii;
-procedura de evaluare este conforma cu staldardele, recomandarile si metodologia de lucru
rccomandate de cate ANEVAR;
2.2. Cea mai buna utilizare (CMBU)
Valoarea de piali a unui activ va reflecta cea mai bund utilizarc a acestuia. Cea mai bunl utilizare
este utilizarea unui activ care ii maximizeazi potenlialul li care este posibila" permisd legal ti
fezabila financiar, Cea mai bunA utilizare poate fi continuarea utilizirii curente a actilllui sau poate
fi o alti utilizarc. Aceasta este determinati de utilizarca pe care rm participant de pe pialtr ar
intenliona se o dea unui activ, atunci cend stabilege prelul pe care a! fi dispus s[ il ofere.
Cea mai buni utilizare o unui octiv, evalust pe o boztr de sine sttrtitoore, poste fi difcriti dc cca moi
bun utilizare a acestuia, cand actiwl face parte diDtr-un grup, caz in carc tebuie luata in
considerare contdbulia sa la valoarea totaE a grupului.
Determinarea celei mai bune utiliztui presuprme luarea in considenre a urmatoarelor cerinte :

a) utilizarea sA fie posibile pin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de cdtre participanlii de
pe pialI;
b) utilizarea str fie pemisi legal, fiind necesar str se ia in considerare orice restrictii in utilizarea
actiwlui, de exernplu, specificatiile din planul urbanistic;
c) utilizarea sI fie fezabiltr financiar, av6nd ir vedere dacd o utilizare diferitd, care este posibila
fizic ai permisi legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piaF, mai mare
decat profitul geneBt de utilizarea existentd, dupA ce au fost luate in calcul costudle conversiei la

r,)acea utilizare.



Ced mqi bund utilizate. i cazul de fata, este utilizare de birouri, duDd e recompqIllEgllqL?

@
Documentele de proprietate, puse la dispozitie de proprietarfoeneficiar, sunt :

. Plan de amplasamerf si delimitale a imobilului-intocmit de persoana autorizata SC
Geocad SRl.esaas de Carte funciara, Autorizatie de construire Dr. 2ll31.05.2004i

@
.> Cateta date penerale desprc cot\uao Hoia, iudetul Ned t :

Comuna se afli in sud-estul judelului, la confluenla r6ului Moldova cu Siretul, pe malul drept al
celor doui rduri, la sud de municipiul Roman. Este stAbdtutd de loseaua nalionala DN2, care leaga
Romanul de Baciu T a I loria. acest drum se intersecteazi cu toseaua nalionlla DN1 5D. care leaga
Romanul de Piatm Neamt in aceea5i intersec{ie. din doud drumuri se ramifice $oseaua judeteane
DJ207C, care o leaga spre sud-est de Ion Creanga li Valea Ursului. Tot la Horia, din DNI5D se
ramifica pseaua judelgana DJl57, care.duce spre vest la Trife$ti,Feurei, Mdrgineni, Dochia,
Dunbravar Rtqie ti PiaLa N-Eaili (tx c!c tcfluina irr DNl5). Prin conrula trece gi calea ferate
Bactru-Roman, care este deservita de halta de celetori Trife$ti.

33.Carecterisdcile zonei

Zona in aare se afla terenul este circulata interN iar nivelul fonic este mediu. Gndul de poluare
este la un nivel obisnuit penhu localitatea Horia. Drumul de acces -DN 2 asfaltat. In imediata
apropisre exista sediu Primarie, Politie, magazin materiale constructii, scoala. Ambientul este
linistit si civilizat.
3.4.Prezentrrea datelor
Proprietrtea evrlurtr Chdire patiserie

Adres! Loc. Horia Proprietari SC DI]RO IN!'EST
SRL

Destinrtar Consiliul local Horia

Primaria com. Horia

Ocupsntul Liber

Tipul vrlorii Valoarea de piata Nume comodf,tf,r

Cet mai burtr
utilizrre

Bilouri Suprafrtr clsdfu e Sc-299,00 mp

Scd=4 I 0,00 mp

Suprsfatr snexs Anexa- 39,00 mp

Srrcid privind
proprietxtea

Liber de sarcini-

I/l
U )



Descrie.e spatiu ClSdirea este o extitrdere in plan orizontal si vertical. prin mansardare a
unei consEuctii existente, zidarie BCA cu samburi si centuri BA, fundatii
beton contiflui sub ziduri, invelitoare diD tabla lindab pe sarpanta lemo. La
parter-2 scari acces etaj, 3 holuri, 3 birouri, vestiar, garaj, grup social.
Etaj-2 scari acces parter, 3 holuri, 2 dormitoare serviciu, magazie, 6
camere, baie, spalator, grup social, 3 balcoane. Finisajele sunt de calitate,
pardoseli lerru: si parchet laminat, gresie si mannur4 pereti var lavabil,
tamplarie lenn shatificat cu geam terrnopan, CT proprie, calodfere
alumiriu.

DATE PRIVIND LOCALIZAREA

Amplasare In zona centrala a localitatii

Accesul Acces pietoDal si auto

Vecintrtili Zona cu vecinatatir sediu Primarie, Politie, magazin materiale

Distanta fale de centru

Abordarea prin costuri

Abordarea prin comparatii

Abordarc pe ba"-e de venit

constructii. scoala

4. Analiza pietei imobiliare

4,l.Defirirea pietei imobilirre specilice
Piata imobiliara specifica a proprietatii subiect este reprczentata de piata terenurilor ocupate de
astfel de cladfiri, amplasate in intravilanul comunei Horia-

4.2.Gr8dul de corstruire rl zonel
Aprecism gmdul de ocuparc al zonei la aprorimativ 75 %.

4.3.Evoluti! vrlorilor imobiliare
La data evaluarii, trendul valorilor imobiliare este descondqnt, ca urmale a situatiei economice
scazutc a populatici, la nivclul tuturor tipurilor de proprictati imobiliarc ca urmarc a faptutui ca in
zona, populatia cu varsta cuprinsa intre 20-45 de ad au plecat in shsinatate pentru asigurarea unui
hai decant celorlalti membri ai familiei, ca tumare a salarizarii doficitarc, a ratei ridicate a
somajului, a prctudln ridicate a Foduselor de baza, a faptului ca zolra de nord est a tarii este cea
mai samca din tara, etc. Un efect major in prezent il are efectul legii darii in plata si cresterea
avansului in ceea ce priveste achizitionarea de locuinte caxe influenteaza intregul domeniu de
achizitii de imobiliare.

4.4.Oferta
Oferta de spatii p€ntru vanzare in iohavilanul comunei Horia si imprejurimi este seClitentata pa
doua tipuri, in functie de dimensiuni.
Proprietarii se impart in hei categorii: I. -

//'-.<

Curtc

0,0 Km

Situalia zonei Stationara.

Metode aplicate nu

da



persoane fizicet
societati comerciale private;
investitori pe piata imobiliam.

In prezent ofe,rta este inelastica, in sensul ca existenta unei cereri solvabile relativ scazute a dus la
scaderea pretului, acestea coborand la un nivel mai scazut, io conditiile in care tranzactiile sunt rare,
iar perioada de vanzare medie pg piata este intre 9- I 2 luni.

4.5.Cerere.

Peotu proprietatilo de tip spatii din Horia cererea se manifesta in special din partga urmatoador
entitati:

> Societati comerciale
! Persoane fizice pentru dezvoltarea de proiecte comerciale

4.6.Factorli care ar afoct, vandsbilitater
Fsctori pozitivi:localizare cu locuinte unifamiliale, zona linistita, pozitionare centrala in cadrul
localitatii, existenta utilitatiloi, drum asfaUat
Fsctorl regativi: conjunctura economic{, inflatie io qestere.

Concluzie:
Pentru amplasarnenhrl evaluat, in prezent cerqea €ste putin crescut4 fiind influentata si de
conditiile nefavorabile de pe piata in ceea ce pliveste puterea de cumparare, lipsa de capital a
investitoriloi si stagnarea investitiilor.

5. Evaluarea DroDrietatiiJ.bordsree in evaluare si ntionomentul
EVALUARE

ABORDAR.EA PE BAZA DE VENITURI
Metoda capitalizarii directe .

In cadrul acestei abordari se cuantifica valoarea prezenta a beneficiilor viitoare anticipate aduse
proprietarului, obtinute prin exploatarea spatiilor. S-a utilizat metoda bazata pe capitalizarea
veniturilor. Aceasta presupune ca un imobil, in functie de camcteristicile sale constructive si de
localizare, constituie un potential venit pe termen indelungat prin inchiriere. Cu alte cuvinte, spatiile
au valoare de randament. Esenta ac€stei metode deriva din teoria utilitatii, care confera o anumita
valoare unui bun cumparat numai in masura in care cumparatorul realizeaza o satisfactie din
achizitia respectiva. In cazul propdetatii,aceasta satisfactie se reflecta prin castigurile viitoare
realizabile din inchirierea propri€tatii.

In cadrul evaluarii activelor in exploatare, trebuie rezolvate doua problerne metodologice si
practlce: -determinarea marimii tluxului anual reproductibil si stabilirea ratei de capitalizare sau a
coefi cie[tului multiplicator.

Formula de calcul este :

ttt

V=VNE/c
Unde ,

V : valoarea estimate a propietatii

VNE = venitul net din exploatare

C = rata de capitalizarc ;



VNE - venitul net din exploatfie este venitul net anticipat . rezultat dupa deducerea tuturor
cheltuielilor de exploatare , inainte de scaderea amortizfiii sj a serviciului aferent unui credit
Cheltuielile de exploatar€ sunt cheltuielile care cad in sarcina propietarului ( investitorului ) , asa

cum aezulta din prevederile legale sau contracte .

Ipotezele de calcul au fost uflnatoarelel

-Pretul mediu de inchiriere practjcat pe piata imobiliara pentru spatii similare este de 10,50
euro/luna /mp Ar.

-Grad de ocupare estimat 100 %( prelurtaidio publicatia ANEVAR " Valoarea, oriunde este
es")

-Taxa de proprietate este de 1,59'o

-Taxa de asigurare este de 2?;

-Rata de capilalizare(c) relrernta relatia dintre castig si valoare si este un divlzor Pnn lntermedltll
caruia un venit brut se transforma in capital, respectiv valoare a investitiei, indiferent de forma in
care aceasta este realizata(cumpararea unei intreprinderi, achizitionarea de actluni, plasamente in
donrcniul irnobiliar)- Utilizarca raiei dc uaPitalizarc pcnlru iralrsfumrdrea urr,rr venil brut in capital
se face numai in caarl in care veritul brut'este de forma unei anuitalttmariml egale anr.rale).

-Rata este influentata de mai multi factori pdntre care gradul de risc, alitudinea pietei fata de
evolutia inflatiei in viitor, ratele de fructificare asteptate pentru investitiile altemative, randamentul
realizat in trecut de propietati similare, cererea si oferta de bani si de capital, nivelurile de

impozitare, etc.

Rata de capitalizare exprima rata rentabilitatii(profit brut/capital investit* 100) pe care o accepta

un investitor pentru a-si plasa capitalul intr-o afacere pe care o prefera altor alternative de
plasament.

-Calculul ratei de capitalizare se face in cel mai corect mod pomind de la infomatii concrete
fumizate de piata imobiliara privind trarEactii incheiate. Din informatiile disponibile pe piata,
nivelul ratelor de capitalizare se rcgaseste in intervalul 10-12% pentru proprietati comerciale. In
cadrul prezentei lucrad, tinand cont de conditiile specifice proprietatii si de scopul lucrarii, s-a ales

o rat! de capitalizare de ll9lo ( preluata din publicatia ANEVAR " Valoarea, oriunde este
ea")fiind determinata in baza informatiilor de piata.

S-au avut in vedere si anunturile de pe site-ud de specialitatc, cu oferte de inchiriere a rmor spstii
similare, pe care le anexez la prczetrta.

METODA CAPITAIIZARII DIRECTE lei

Taxa de DroDrietate 1.570



VENIT DIN EXPLOATARE 247.tt4
RATA DE CAPITAT,IZARf

METODA
_\%._.
2.252.t54,5

lei
VAIOARE PRIN
CA?ITAIIZARII DIRf,CT
Y.,\IO.{RT PRLl{ METOD,\
cAplrAlrzARrr DlrucrrtEtrRgl I. i

453,:91 .uroll
Ca urmare a aplicarii metodei de evaluare rezultahrl obtinut este:

Metodt de rentlbilitlte; VCB= 2.252.654,5 lei, echivrleDtul .453.291 euro, vrlorre ce hclude si
teretrul tferent.
8. MENTIUNI FINALE
8.l.Declamtie privind conformitater ev&lurrii(certilicarer)
Pdn prezsnta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ca:

> afimatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarale li corecte;
) analizele, opiniile 9i concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele
considerate li conditiile limitative specifice qi sunt analizele, opiniile 9i concluziile noastre
personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional;
! nu avem nici un interes prezent sau de perspective in Foprietatea imobiliara care
face obiectul prezentului mport de evaluare ti nici un interes sau influenta legata de partile
implicate;
> suma ce imi rcvine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o
legah[a cu declararea in rapolt a uoei anumite valod (din eyaluale) sau interval de valori
care sa favorizeze clientul li nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior;
) analizele, opiniile li concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu
cerintele din standardele, recomaodadle gi metodologia de luqu recomandate de catre
ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romarfa);

> evaluatorul a respectat c.odul da,rtologic at ANEVAR.

Proprietatea a fost inspectata personal de cate €valuator ir prezenta reprezgntantului proprietarului.
In elaborarea prezentului Iaport nu s-a primit asisteota sernnifiaativa din partea nici uoei alte
persoane in afara evaluatorului care semreaza maijos.

La data elaborarii acestui raport, svaluatorul care se semneaza mai jos este membru
ANEVAR, a indeplidt cerintele prognmului de pregatire profesionala continua al ANEVAR qi are
competenta necesam intocmirii acestui raport,

S.2.Validitatea raportului de evaluare si a opiniilor exprimate



Prezentul raport de evaluarc este valid numai in conditiile in care Clientul si-a indeplinir i sg61
toate obligatiile contractuale inclusiv si fara a se limita la obligatiile de plata a pretului convenit
conform conhactului de prestari servicii incheiat intre parti. Neplata la terme[ele stabilite si/sau
neplata integrala a pretului atrage dupa sine invaliditatea raportului de evaluare si a tuturor opiniilor
exprimate de Evaluator.

Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate privind orice dauna, prejudiciu, etc, pricinuita de
invaliditatea mportului de evaluare datorita neachitarii pretului.

Penhu confirmarea validitatii raportului de evaluare va rugam sa contactati Evaluatorul.

8.3.Condifii limitetive:

. Prezenta evaluare a fost intocmita penku scopul declarat in cadrul raportului si asumat
prin contractual de prestari servicii intocmit intle evaluator d beneficiar/destinatar. Acest
raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decat cel declarat.

. Evaluatorul nu a facut nicio masuratoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au
fost preluate d1n descnerea legala a proprietatii ( doaurnentatia topografica); Ioate
plan1rrile, schitele, plal1u.ile de situatie puse la dispozitia e.,,aluatorului se considsrc a fi
corecte dar nu se asuma responsabilitate in aceasta privinta.

. Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimad din suse considerate a fi corecte si de
incredere dar nu se asuma nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi
incorccte;

. Evaluatorul nu are cuno$tinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau
vecinatati care sa afecteze proprietatea evaluata;

. Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si
tidurile de

proprietate puse la dispozitie de proprietar/utilizator, fiind limitata exclusiv la acestea;
) Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice

de la data intocmirii sale. Daaa aceste conditii se vor modifica concluziile acestui
mpon ili pot pi€rde valabilitatea.

F lntrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a
acestuia;

> Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuarc
consultantil sau sa depuna marturie in instanta relativ la plopdetatea in chestiure;

D Nici prezenhrl raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul sclis
prealabil al evaluatorului;

D Orice valori estimate in nport se aplica integii ploprietati qi orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese ftactionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului
in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.

) Procesul waluarii prezupune o serie de calculi matematice dar valoarca finala este
subiectiva si este influ€ntata de experienta evaluatorului si de diversi alti faatori
m€ntionati in [ezentul raport;

) Prezentul raport de evaluare lru este o garantie a vatorii obtsnabile prin vanzare desi
evaluatorul a depus toate diligentelg pentu estimarea cat mai corecta si probabita a
valorilor estimate.



6. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII
6.1.Opitria finela lsupra yrlodi

Avand in vedere rczultatul obtinut prin aplicarea abordarii pdn venit, relevanta acesteia si
informatiile de piata care au stat la baza aplicarii aaesteia, a scopului evaluarii Eecum si analizei
celei mai bune utilizari, evaluatorul opileaza pentru valoarea de piata de:

TOTAL PROPRIETATE - 2.252,854,5 lei, echivalentul s 45!.291 euro, valoare
ce include si terenul aferent.

Note:
Valorile sunt nete, fara TVA;
Curs BNR din data de 23.05.2023 4,9110lerlewo

! lvalorile estimate au fost exprimate ti sunt valabile exclusiv in condiliile gi prevederiie prezentului
raporl:
! !Valorile esthlate nu lin seama de rcsponsabilitqile de mediu afeEnte proprietElilor imobiliare in
speld li nici de eventualele costuri rezultate din conformarea cu cerinlele legale din acest punct de vedere;
D nvalorile estimate sunt prczentate sub forma unor prediciii;
Evaluara este o opioie asupra unei valori;
D lEvaluarea esG valabih doar pe[tru destinatia precizattr in raport;
! nvalorile estimate sunt considerate in conditii de phte integrald la data tranza.Iiei;
a]Yabrik estintale nu conlin TVA i
i lAlegerea valorilor finale s-a Ilicut iinand cont de credibilitat€a suselor de hformare, de gradul de
precizie a metodelor folosite pentu evaluare ti de condiliile de piati existente la dala evaluArii.

Nol& acest raport de eral are a fost intocmit itr 2 exemplarc, ditr cale I exemplar pentru
beneficiat t1 I exemplsl pentru arhiva evaluatorului.

Data. 23 .05 .2023 Expert evaluator AN EVAR,
Ing. Ruginosu Doinila
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https://www.olx.ro/d/oferta/inchiriez-spatiu-comercial-in-roman-

IDhex09.html

Inchiriez spatiu comercial in Roman

900 €

lnchiriez spatiu Comercial pe str. Libertatii bl. 3, Mun. Roman. Spatiuleste central.

https://www.olx. ro/d/oferta/spatiu-comercial-tDglCtM.htmI

Spatiu comercial

350 000 €

DESCRIERE

Spatiu comercial
Suprafata 460mp
Constructie 2009
Constructie cu subsol,parter,nivel 1 si 2
Pret 350000 euro

Pelsoana tizica
Vanzarellnchiriere: lnchiriere
Suprafata utila: 90 m,

DESCRIERE

PeEoana fizic€
Vanzare/lnchiriere: Vanzarc
Suprafata utila: 460 m'?
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