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HOTARARE
privind aprobarea vanzarii directE a suprafetei de 19200 mp-teren curti ' constructii,'

extravilan, apartinand domeniului privat al comunei Horla, judetul Neamt, in administrarea
consiliului Local Horia, arerent constructiel proprietatea Sc TED FARM SRL

Consiliul Localal comunel Horia, Judetul Neamt;

Luand in considerare:
. cererea nr. 8278 din 22.08.2023, inaintata de SC TED FARM SRL, cu sediul in Roman, strada

Primaverii, nr.285, judetul Neamt, prin care solicita cumpararea terenului concesionat in baza

contractului de concesiune nr. 2380i31.03.20 16;

' art.859 alin. (2), art. 876, art, 1650, art. 1657, art.'l730 9i urmtrtoarele din NCC;

. Autorizatie de construire N, 4106,02.2023 9i proces verbal la terminarea lucrarilor nr,

8274/09.09.2019;
. conlractul de concesiune nr. 2380/31.03.20'16 emis de Primaria Comunei Horia 5i Act

Aditional la contractulde concesiune nr. 1 din 11 06,2021;

. referatulde aprobare fi. 11771 din 21.11.2023 intocmit de primaru I comunei Horia;

. raportul de specialitate nr. 11772 din 21.11.2023 intocmit de responsabilul UAT din cadrul

aparatului de specialitats al primarului;
. Raportul de evaluare nr. 3/10 din 20j0.2023 inregistrat gub N. '117101'17 112023

intocmit d; expert evaluatol atestat ANEVAR Ruginosu Doinita, pentru teren intravilan
situat in sat Horia , comuna Horia, strada Campului, nr. 70, jud. Neamt;

ln conformitate cu prevederilo :

- prevederile art. 8 din Legea nr. '15/2003, Republicata, privind sprijinul acordat

iinerilor pentru construirea unei locuinte Proprietate personala, cu modilicarile si

completarile ulterioare;
- prevederile Legii nr. 2412000 privind normele de tehnica legislativa pentru

elaborarea actelor normative, cu modificarile si completarile ulterioare;
- prevederile Legii nr. 522003 privind transparenta decizionala in administratia

publlca locala, cu modificarile si complelarile ulterioare;

ln tem8iul art. 129 alin. (2), lit. "c", alin. 6, lit. "b", art. 139, alin.(3), lit. "9", art. 354, art. 364 si

art. 196, alin.(1), lit. "a" din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 5712019 privind Codul

Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

HOTAMSTE :

Art. 1 - Se aproba vanzarea terenului in supralata de 19200 mp, categoria de lolosinta curti -
constructii.extravilan, cu numar cadastral 53404, CF 53404/UAT HoRIA' situat in comuna Horia, sat

Cotu-Vames, sola Balta Cojocarului, proprietate privata a comunei, in administrarea Consiliului Local

al Comunei Horia, aferent construc-tiilor realizate de SC TED FARM SRL,

Ari. 2 - (1) Se insusesto Raportul de evaluare nr. 3/10 din 20.10.2023 de catre evaluator autorizat

Ruginosu Doinita, inrggistrat la Primaria comunoi Horia sub nr' 11710 din '17 '11'2023' anexa nr. '1,

parte intogranta din prezentul proiect ds hotarare, prin care se stabileste evaluarea terenului la pretul

de 20544 euro ( 1,07 euro/mp.)



(2) Pretul de vanzare a terenr
inhivarist;birita'l.;;;,;ffi;.;;:i,:li:,il1T,ij,X,fi,11fi:,il,j:.,,".tede20544euro(v31q31g3

Art. 3 - Se aproba studiul de ooortl
prorect de hotarare. tnitate conform anexei nr' 2, parte integranta din prezentul

An. 4 . (1) Vanzarea imobilului se va face prin act autentic, notarial.

.rrorrr,., 
t'' se imputerniceste p,irarrl iomun"i-ioi;;-;::H;.." actur de vanzare -

Art. 5 - Se stabileste in sarcina cumparatorului suportarea cheltuielilor privind efectuarea
#i.t','J'-'rttlTJ,ili;.' 

raporturui de evaluare si a rr,.ruiiiio, p.irrr-p'#.i'.,|j'.onur"trru, o.

Art.6 - Proprietarulconstructiilor este notificat in termen de.l5zile asupra Hotararii ConsiliuluiLocal si isi poate exprima optiunea de cumpa",', i^ t."r"ni. rs'.i,.'l."ir'ilil#r"# ,o,rou.,,.

- Art T - secretarur genenr ar rocaritatii 
.va. 

as ig u ra comunicarea prezertei hotarari rnstitutieiPretectului - judetul Neamt in vedere. eyercitarii co-ntrolului c, pririr,iii-f""y.f,,.1. si se aduce lacunostinta pubrica prin afisare pe site-ur institutiei ra aaresa , rvr*i.pr,rmiriffinl.'r,..
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ROlvtAN lA
JUDETUL NEAIVT
PRIMARIA COMUNEI HORIA

Anexa leH.C.L. nr. A_l 49.il.,ba3

STUDIU DE OPORTUNITATE
privind aprobarea vanzarii directe a su prafetei de '19200 mp-teren curti. constructii,. extravilan,
apartinand domeniului privat al comunei Horia, judetul Neamt, in administrarea Consiliului Local

Horia, aferent constructiei proprietatea SC TED FARM SRL

Date generale - premizele studiului de oportunitate:

Potrivit art. 363 alin. (1) si alin. (2) din O.U.c. |t. 5712019 privind Codut
Administratjv, vanzarea bunurilor din domeniul privat al statului sau al unitatilor
administrativ- teritoriale se face in conditiile prevazute la art. 334 - 346, cu respectarea
principiilor prevazute la art. 3'1 1, cu exceptia cazurilor in care prin lege se prevede altfel.

Art. 364 din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ precizeaza | "Prin exceBtie de la
prevederile art. 363 alin. 1 in cazul vanzarii unui teren aflat in proprietate privata a statului sau
autoritatii administrativ - teritoriale pe care sunt ridicate constructii, constructorii de buna credinta
ai acestora beneficiaza de un drept de preemptiune la cumpararea terenului aferent constructiilor,
Pretulde vanzare se stabileste printFun Rapoft de evaluare intocmit de evaluator autorizat Ai'IEVAR,
pret insusit prin HCL de catre Consilul localalcomunei

Scopul elaborarii studiului de oportunitate:
Administrarea eficienta a domeniului privat prin valorificarea resurselor existente,

furnizeaza comunei Horia, stabilitate si extindere economica solida.
Prin vanzarea terenurilor apartinand domeniului privat se urmareste o buna

coordonare a dezvoltarii teritoriale printr-un cadru legislativ, coerent si prin aplicarea legii
privind autorizatiile de construire, cat si modernizarea siextinderea infrastructurii si cea
a utilitatilor- alimentare cu apa, retele de canalizare, gaze naturale.

Elemente iuridice si tehnice privind bunul imobil
Elemente juridice

lmobilul propus spre vanzare situat in comuna Horia, sat Horia, sola Balta
Cojocarului, localitatea Cotu-Vames, comuna Hoda, Judetul Neamt a fost atribuit
SC TED FARM SRL prin contract de concesiune.

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

Terenul supus vanzarii face parte din domeniul privat al comunei Horia, are
categoria de folosinta cu(i constructii 9i nu face obiectul legilor proprietilii; valoarea de
inventar al terenului 9qt9 de 53952 lei la dala de 31 .'12.2022.

SC TED FARM SRL au concesionat suprafata de teren in baza contractului de
concesiune nr. 2380/31 .03.2016. Pe suprafata de teren concesionata este edificata o constructie in
suprafata de 2411,37 mp, reprezentand extindere ferma reproductie suine.

Conform OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, art. 363 atin. O) Vanzarea
bunurilor din domeniul privat al statului sau al unialilor administrativ-teitoriale se face
prin licitatie bublicd, organizab in conditiile prevAzub la aft. 934-346, cu respectarea
principiilor prevAzub la aft. 311, cu exceptia cazurilor in care prin lege se prevede altfet;



atl.364 (11 Pnn exceple de la prevederile art. 363 alin. (1), in cazul vAnzarii unui teren
aflat in proprietatea privaE a statului sau a unitdtii administrativ-teritoriale pe care sunt
ridicate constructti, constructoii de bune-credintA ai acestora beneficiaze de un drept de
preemptiune Ia cumperarea terenului aferent constructiilor. Pretul de venzare se
stabilegte pe baza unui rapoft de evaluare, aprobat de consiliul local sau judetean, dupe
caz.

(2) Proprietarii constructiilor prevdzute la alin. (1) sunt notificati in termen de 15 zile
asupra hoararii consiliului local sau judetean giigi pot exprima opliunea de cumperare
in termen de 15 zile de la primirea notific1rii.

Elemente tehnice
Terenul in suprafata de 19200 mp este situat in comuna Horia, sat Cotu Vames,

sola Balta Cojocarului, categoria de folosinta curti - constructii- extravilan, evidentiat
in cartea funciara a comunei Horia cu nr. 53404, avand numarul cadastral 53404/ UAT
HORIA,

Plan de situatie: planul de situatie al imobilului care se scoate la vanzare este anexat
la prezentul studiu de oportunitate.

Vanzarea terenului propus spre vanzare se face prin vanzare directa catre SC
TED FARM SRL sieste aferent constructiilor realizate de acestia.

Potrivit art. 363 alin (6)- (7) din O.U.G. 57/2019 privind Codul Administrativ,
Dretul minim de vanzare aprobat prin hotararea Consiliului Local va fi valoarea cea mai
mare dintre pretul de piata determinat prin raport de evaluare intocmit de evaluator
autorizat in conditiile legii si valoarea de inventar a imobilului, cu exceptia cazurilor in care
prin lege se prevede altfel. Raspunderea juridica privind corectitudinea stabilirii pretului
prevazut in raportul de evaluare revine exclusiv evaluatorului care a intocmit respectivul
raport de evalUare.

Vanzarea se va perfecta cu plata integrala la data incheierii actului autentic
de vanzare- cumparare. Se stabileste in sarcina cumparatorului suportarea cheltuielilor
privind efectuarea intabularii terenului, a raportului de evaluare si a cheltuielilor pentru
peffectarea contractului de vanzare - cumparare.

Vanzarea imobilului se va face prin act autentic, notarial.

Termenele previzibile pentru realizarea procedurii de vanzare - maxim 40 de
zile de la adoptarea hotararii Consiliului Local al comunei Horia.

Responsabil UAT ,

lnsp. superior Crangu Monica Vasilica



COMUNA HORIA ina nt.1

Codul de clasificare: 9.2.1

Data derii ln folosinle:

Data amortizerii complete:

Domeniur PRIVAT

Figa mijlocului fix
a 52 Teren intravilan Cotu Vames tarla 31 parcela 22611 topo 53404
S=19.200 mp.concesionat Ted Farm

Gesti!nea:DOMENIUL PRIVAT AL UATC
Magazia:Terenuri. Privat

31/08/16, NtR,61

31/12l19, R, 1

Contahil

Contabil

Director
Director



Expert evaluator ANEVAR Ruginosu Doinita - Numar Iegitimatie : l5g l2
Sediu : Roman, Bulevardul Roman Musat bl. 31/g l

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

]JI,lARIA COMUNfI HOR'A

ll+,0 ,,, ll ll- 2025 Nr. 3/10 din 20.10.2023

PENTRU STABILIRE VALOARE DE PIATA

TEREN curti constructii eiravilan- 19200 mp, sola Balta Cojocarului,
Loc Cotu Vames, com" Horia
cF 53404
PROPRIETAR: Comuna Horia-domeniul privat al comunei

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

Datele, iaformafile si continutul prezeotului raport fiind coDidetrriale, nu vor putea fi copiate rn parte sau ill
totalitale si nu vor fi traDsmise unor te4i ffue acordur scris si prealabil ar beneficiarurui 9i ar exec,tanturui

RAPORT DE EVALUARE

@

@

Lidrgg *
Strand

Horia

.ocToMBRtE 2023.



MPORT DE EVALUARE

CItre,

Raport de Evaluare: Evaluarea bunurilor imobile - Teren extravilan in suprafatra de 1,92 ha din
sola 31122611, situat in comuna Hori4 judef Neamt.

Stimafi Domni / Stimate Doarnne,
Conform datelor puse la dispozitie de catre beneficiar- Comuna Horia
tnspeciia propiietAlii a fost efectuattr in prezenfa beneficiarului. Datele Ei informafiile adunate

au ajutat la intocmirea prezentului mport de evaluare, scopul aaastui .apon 
"onstarrd 

in STABILIREA
VALORII DE PIATA.

Tipul raportului de evaluarc: explicativ (narativ), conform SEV 103 din Standardele de
Evalurrea Bunurilor 2023.

in calitate de evaluator , vtr transmit raportul de evaluare intocmit in scop informativ pe care il
anexez prezentei scrisori qi care este inmanat in ex€mplar original.

Obiectiwl raportului de evaluare este estimarea valorii de piafd a
asa cum este aceasta definita in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2023
tipul valorii este valoarea de piata.

imobilelor - teren extravilaD
(SEV 100 - Cadrul general),

Valoarea de piali a fosl stabilita avand la bazi standardele gi metodologia recomandati de
ANEVAR, respectiv standardele de Evaluare, edilia 2023. in completarea misiunii de evaluare am
utilizat informaliile gi docume[tele furnizate de cdtre client, cat si date fumizate din piata de sector.
Inspeclia proprietalii a fost realizatd de evaluator membru titular specializare Epl, Ruginosu Doinita.

Rezultatele evalu.erii si concluzia asupra valorii: adecvare4 precizi4 cantitatea si calitatea
informaliilor sunt criteriile pe baza ctrrora s-a formulat opinia finald clar6 si fuldamentata asupra
valorii.

Analizand informatiile detinute, credibilitatea si calitatea acestor4 dupa aplicarea metodelor de
estimare a valoarii de piati, in opinia evaruatorului, valoarea de piata a proprietatii imobiliare la data
evalua i,20.10.2023 este estimata :

Teren extravilan in suprafira de 19200 mp cu NC, nr. 53404 Cotu Vsmes, Horis,
jud. Neamt

Nr crt. Denumire

Nr.
Cadastral

Vrloarea de piata

Curs BNR 20.10.2023 :4,9734
Lei./l euro LEI EURO
PROPRIETATE IMO]BILIARA

L

eren extravllan 1n suprafata de 19200
Lp cu N.C. nr. 534M

102.111 20.511

irl:-ll'.;
D01t{l'!.1



MPORT DE EVALUARE
CUPRINS

Capitolul l. SINTEZA EVALUIRIT CERTTFTCARE

Capitolul 2. : PREZENTARE GENERALA

Identificarea si competenta evalualorului
Identificarea clie[tului, utilizatori desemnati _ definirea temei, scopul si data
evaluarii

Scopul evaluarii

Identifi carea proprietatii imobiliare subiect.
Drepturi de proprietate evaluate
Tipul valorii
Date calendaristice de referi a
Documentarea necesaa pentru efecfuarea evaluarii
Natua si sursa informatiilor p€ care se bazeaza evaluarea
Ipoteze si ipotoze specialo

2.10.1. Ipoteze generale

2.10.2. Ipoteze speciale
ResAictii d6 utitizarg difirzare si publicare
Declararea confornitatii cu SEV
Descaigrea raportului

2.1
))

2.3

2.5

2.7

2.8

2.9

2.10

2.tt
2.12

2.13

Capitolul 3. tr PREZENTAREA DATELOR

3.1 Date desge aria de piat4 oras, vecinatati si localizare
3.2 Acaes

3.3 Descrierea situatiei juridice
3.4 Descderea avizelor urbanistice si a restrictiilor de dezvoltare
3.5 Descrierea terenului
3.6 Istoricul Foprietatii subiect

Crpitolul4. tr ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

4.1. Informatii generale
4.2. Delimitarea pietei specifice
4,3. Analiza cererii
4.4. Analiza ofertei
4.5. Analiza echilibrului pietei.
4.6. Concluziile analizei pietei specifice.



R)PORT DE E'ALUARE

Capitolul5. r ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

5 . I Definirea celei mai bune urilizari
5.2 Cea mai buna utilizare a propriettr{ii

Crpltolul 6. tr EVALUAREA PROPRIETATII

6.1 Date generale

6.2 Metoda comparatiei dirccte
6.3 Grila compantiei dirccte
6,4 Justificarea ajustarilor

6.4.1 Ajustari specifice tanzactionarii
6.4.2 Ajustari specifice proprietatii

Crpitolul 7. tr ANALIZA R-EZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VAIORIT

7.1 Date generale

7.2 Argumcnte

7.3 Concluzia asupra valorii



Tipul proprietrrii: Taen exhavilan in suprafata de 19200 mp,
nr. Cadl top: 53404

situate in comlma Horia, judet Neamt aflate in proprietatea Comunei Horia.Locrlizrre: Comuna Hode, judet Neamt
Scopul evrluarll: Informarea clientului in vederea stabilirii valorii de piata in
vederea vanzarii.

MPORT DE EVALT.JARE

Capitolul I

SINTEZA f,VALUARII

Raport explicativ ( narativ)
Absolut

Evaluator titular EPI: Ruginosu Doinita;
COMUNA EORIA
20.10.2023

4.10.2023
20.t0.2023

Valoarea de piata
Curs yalutar de referinta yalabil h dats evaluarii: ,1EUR =4,9734LE|

Declararea valorii

erm exhavilan in suprafata de 19200
cu N.C. nI. 53404

102.114 20.541

Tip ruport
Dreptul evaluet;

Evaluator:

Beneficiar:
Dat! evalurrii:
Dota itrspectiei:
Drta rrportuluil
Tipul vrlorii

Vrlo.rea de piata ectimata a butrurilor supuse evalurrii care rpa4itre comunei Horia, la
data de 20,10.2023, estimrte prin metodele de evduare (rdecvate) utilizate, corespunzator
cursului de schimb vrlutar de 4,9734 lei /EURO.

Curs BNR 20.10.2023 = +,qZ3t

PROPRIETATE IMOBILIAR{



Concluzia asupra valorii definite se fundamqrteaza pe adecvare4 precizir, cantitatea si calitatea
datelor colectate in procesul de evaluare. Evaluatorul s-a bazat pe rezultatul cel mai cfedibil, corelat
cu scopul evaluarii. Compamlia dhect"i este cea mai utilizatA metoda pentru evaluarea proprieElilor ti
cea mai adecvatl atunci cerd existtr informatii disponibile despre tranzaclii sau ofene comparabile.
Lu6nd in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este c[ abordarea cea mai adecvatzi in
cazul dc fata este cea prin comparalia directA, in urma aplicarii careia valoarea de piagi a proprietdlii a
fost estimate lat

Scurta idcntificere r proprietlfii:

> Tereo exhayilan in suprafala de 19200 mp ou C.F. m. 53404 Horia, situat in comuna Hori4
judet Neamt.

Proprietatea este racordata la utilitati.

Terenul este situat intr-o zona perifenca a localitatii .

Din analiza de pia16, pentru Eoprietatile subiect cea mai
reproductie suine.

buni utilizare este cea actuala. ferma

Nr crt, Denumire

\r.
Cadastral

Valoarea de piata

Curs BNR 20.10.2023 = 4,9734
Leill euro LEI EURO
PROPRIf,'I'A IE IMO]BILIARA

eren extravilan in suprafata de 19200
tp cu N.C. nr. 53404

102.174 20.514

valoarea estimata este valabila numai in baza ipotezelor generare si speciale prezentate in
nport.

Estimarea facuta reprgzinta valoarea de piata, conform definitiilor mentionate pe parcu$ si nu
am luat in clacul conditii atipice de limitare a vaodabilitatii cuin ar 6 vanzalea fortata,

5



N4PORT DE EYALUARE

Certifcare

Subs€mnata RUGINOSU DOINITA membru titu1ar ANEVAR, nr.legitimarie: 15812,
certific in cunoginld de cauzi li cu bun, crcdinli c6:

- Afimaliile suslinute in prezentul raport sunt reale $i corecte.
- Analizele, opiniile 9i concluziile sunt limitate numai la ipotezele gi ipotezele speciale prezentate in
raport qi reprezint6 opinia mea imparfiala, opinie care nu a fost inlluenlaui de te4e pe4i ti nu este in
niciun mod supustr weunei cerinle de a ajunge la concluzii predeterminate.

- Nu mn nici un interes acltral sau de petspectiv6, referitor la activele care fac obiectul evaluarii qi nu
am niciun interes personal fafa de weuna din p[4ile implicate.

- Nu sunt influenlat de nicio constlangere legata de bunurile evaluate sau de p64ilc implicate.

- Implicarea mea in aceastA activitate de evaluar€ nu se bazeaze pe solicitarea din partea nimdnui, de
oblhere a unor rezultate predeterminale.

- Onorariul platit de cetle client nu are nicio legtrtud cu obtinerea unor rezultate predeterminate sau
cu weo acliune sau eve[iment, rezultate in ulma utilizirii analizelor, opiniilor Si concluziilor
prezentului raport.

- Analizele, opiniile $i concluziile au fost exprimale in confonnitate cu prevededle
Standardelor de evaluare a bunurilor qi cu respectarea Codului de etic6 al profesiei de evaluator
autorizat.

- Am realizat persooal, inspeqia activelor supuse evaluarii.
- Pentru realizarea raportului nu am primit asistenti din partea altor persoane nesernnataae ale
ce ificlrii.

La data elaborfuii acestui .aport, evaluatorul carc se semneaze maijos este evatuator autorizat, a
indeplidt c€rinlele programului de pregltirc profesionald continui !i are competenla lecesard
trtocmirii acestui raport.

Evaluatorul carc semneazi Fezentul raport de evaluare are incheiali asigurarea de rAspundere

Eofesiomle la ALLIANZ-TIRIAC ASIGUMRI S.A.

Data: Sfi rnatura evaluatorului
RUGINOSU DOINITA

20.t0.2023

Evaluator titqlg EPI,



MPORT DE E''ALT-TARE

2.1 . Identificarea fi con petenla evaluatotului

Evaluator autorizat Epr Ruginosu Doinit4 Nr. Legitimatie l5g l2 - valabila 2023- Evaluatorul,
conltient de misiunea care ii revine, fumizeazi beneficiarului rapornlui J. J,r_. o 

"rA,,.r.obiectiva d impa4iala, o estimare a valorii, valabil6 la data evaluarii, ."rp".,i, ofoa p-p.ia sa oplniecu privire la valoarea proprieEtii.

Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de perspectiva in prop.ietatea care face obiectulprezentului raport de evaluare $i nici un interes sau influenli legaut i" pe4it" l-pti"ut f"ut*rorut
nu arc nevoie sa apeleze la asistenld substanliala din partea altor specialigti

2.2 . IdentiJicarea clientului, utiliTotoi desemnari

Client: COMUNA HORIA

. _ 
Eyaluatorul nu va transmite copii ale prezEntului raport sau pa4i din acesta, nici unei te4e

ptr4i, dac, aceasta nu a fost desemnati in scris ca posibil utilizator, qi nici nu poate fi fecut
responsabil pentru eventuale prejudicii produse pd4ilor in drept in cazul in aare un te4 ar deline liutiliza o astfel de copie. Responsabilitatea Evaluatomrui este doar fali de utilizatorii desemnali gi nu
poate fi extins, fali de niciun te4.

Nu imi asum rtrspunderea decat fare de client fi utitizator gi ln scopul agreat intre pd4i, adicd
estimarea valorii de piat6 pentru iDfomarea clientului.

Capitolul 2

TERMENI DE Rf,FERINTA

Utilizator desemnal: COMUNA IIORIA

2.3 Scopul evalutrii

scopul mportului de evaluarc este informarea clientului asuEa valorii terqului in vederea
vanzarii.

Prezentul rapoft de evaluare nu va fi utilizat si
in scopul Fecizat si solicitat.

folosit de cahe clienUutilizator desermat decat

1



RAPORT DE EYALUARE

2.4. IdentiJicarea proptietdlii imobiliate subiecl

> Teren exfayilan in suprafata de 19200 mp cu C.F. nr. 53404 Horia, situato in comuna Horiqiudet
Neamt aflate in proprietatea COMUNA HORIA.

Propdetatea subiect a putut fi identificate pe baza documentelor puse Ia dispozifie de c6tre
prcprietar.

Proprietatea va fi evaluat6 in ipoteza cd este libsrA de sarcini.

2,5 Drepturi de propietste evaluste
Pentru prcprietatea evalua6, &eptul de prcpietatc este integal, deplin, liber de sarcini.

Evaluatorul a awt la dlspozitie Extras de Carte Funciara 53404 Horia .

2.6 Tipul wloii
Tipul raloii: - valodte de piata - aceasta fiind in concordanta cu scopul evaluaiii -

asistenta clisntului in vedsrea vanzarii. Acesta trebuie sa fie adecvat scopului evaluarii si se bazeaza
pe nevoile de informatii ale clientului si ale utilizatorului desemnat in legatua cu valoarca unui drept
de proprietate asupm proprietatii imobiliare subiect. Moneda in care este exprimata valofiea se

utilizeaza moneda Euro corelata cu mentioDarea cursului de schimb valutar din data de referilta a

evaluarii.
B.za de eyslu.re in lxgzentul mport este in co[formitate cu Standardele de Evaluare Anevar

2023 iar valoarea de piata este definita astfel:

Vrlorrer de pirts (delhitie conf. SEV - 2023): "suma estimata p€nEu care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, inte un cumpfudtor hotarat li un vanzator hotarat,
intr-o tanzactie nepadinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cuno$inta de cauz4 prudsnt $i fala constralrgere."

2,7 Date caleadaistice de referinla
Scopul etvluarii
Scopul raportului de evaluarc este infomarea clientului asupra valorii tersoutui in vedsrea

vanzarii.

Moneds in carc este exprimatii valoarea de piata este EURO. Cus valtl/lar 20.10.2023;4,9734
RON/EI IR.

Data eealudtii
Evaluarea s-a ficut pe baza informaqiilor corespunzatoarc datei de 20. 1 0.2023 (data evalunrii),

data la care se considertr valabile ipotezele utitizate li valodle estirnate de citre evaluator. Inspeclia a
fost realizati de ctrEe RUGINOSU DOINITA evatuator tinrlar ANEVAR specializare EpI, in prczenta

Eoprietarului.
Data nportului: 20.10.2023.

Moneda id care este exprimatA valoarea de piata este EURO. Curs valutat 20.10.2023 4,9j34
RON,EUR.

Documcntarer nece3arl petrtru efectuerea evaluirii
Identificarea propdetdfilor imobiliare au fost efectuate pe baza documentelor pus€ la dispozilie

de cAtre propdetar.
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- inspecfia dirccti a Fopri€t4ii imobiliare s-a efectuat in prezenta unui reprezentant al
Primariei.

- s-au utilizat suFaferele indicate in docume[tele puse la dispozilie
- s-a studiat dreptul de proprietatg
- s-au solicitrt de la propriEtar infomalii legate de proprietatea imobiliartr
- s-a descris proprietatea imobiliarl pe baza informaliilor fumizate de Eoprietar d a

documentelor puse la dispozilie
- s-au selectat, verificat, preluqat li sintetizat iDformaliilor oblinute de la proprietar sau dir

piatd
- s-a analizat piap imobiliarb specificl
- s-au aplicat abordalile adecvate scopului Si tipului de proprietate de evaluat
- s-a estimat opinia evaluatomlui asuFa rezultatelor evalutrrii
- nu s-au constatat contamin5ri ale solului, iar rapot'l de eyaluare a fost efectuat iD ipoteza

lipsei acestora

- in timpul inspecliei nu au fost constatate vizual probleme legate de sol, iar rapotul de evaluare
a fost efectuat in ipoteza lipsei acestora.

Documentele srmt atagate in Anexe.

28 Naturo gi sursa inlormaliilor pe carc se vq bazo oqla4rea

- Evalualea t6enurilor s-a realizat aLat pe baza informaliilor primitg de la
proprietar, a informariilor adunate in urma inspecliei cet $i pe baza i lormafiilor de pial6
colectate din diverse surse.

- Pennu a identifica unele comparabile utilizate, s-a efectuat insp€oria in teren, s_

a discutat cu propdetarii, Toate comparabilete utilizate au fost verificate Si sunt de actualitate.

Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR (editia 2023) cu directionare pe:
. Strnd[de gener.le

. SEV 100 - Cadrut general

. SEV 101 - Termenii de referinli ai evaluirii;

. SEV 102 - Implementare;

. SEV 103 - Rapofiare;

. SEV 104 - Tipuri ale valorii.
. Standarde referitoare la active

. SEV 230 - Dreptuli asupra ploprierjtii imobiliarc;
. Ghlduri metodologice de e\rrlu.r.e

. GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile;

. Abordiri ilr evaluare:
. abordarea prin piap;
. abodarca prin cost;
. abord8rea prin venit.

Nu s-au fdcut abateri de la standardele erlumemte mai sus.

"D t)
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Inspectia la fata locului a proprietatilor imobiliare implicate;
Informafiile de piali au fost culese din urmf,toarcle surs€: site-uri de pubticitate imobiliari:
www.madr.ro disculii cu vecini Ei agenli imobiliari locali.

2.10 lpoteze si ipoteze $peciale

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale, awte in vederc de care evaluator ,
care sunt prezentate in continuare:

Ipoteze gener&le:

lldezelai sunt aspecte cqre sunr scceptate ca fapte in mod rezonab in contextul elaludrii,
fird aJi in nod specific documenrsre squ verilcate. Acesteq sunt dspecte care, dupd ce aufost stab ire,
tleb ie acceptate pentru intelegereo erqludrii sa a altor sedicii de evaluare.

Identificarea proprietirii ti analiza drcptului de p.oprietate se bazeaza pe inforna;iile din
documentele flmizate de caae proprietar. Evaluatoml a studiat docrulentele transmise si informeazi
utilizatorul despre orice neconcordanla furtse situalia din acte Si situalia din realitate.

Pentru scopul evaludrii s-a presupus cd:

- Dreptul de proprietate este evaluat ca fiind liber de orice sarcini.
- Amplasamentul este in dqrlinr concordanla cu toate regrementdrire legale privind mediur
inconjuretor in afara cazuilor cdnd neconcordantele sunt expuse , descdse li luate in considemre
in raport.

- Legisla{ia in vigoare se ya menline $i nu au fost luate in calcul eventuale modificdri caxe pot s,
apard in perioada urmatoale,
- Nu existS niciun indiciu privind existenfa unor contaminiri naturale sau chimice care afecreaze
valoarea proprietz$ii evaluate sau valoarea proprietiitilor vecine. Nu am Ecut investigalii nici nu am
fost infortrat cd ar exista 9i nici nu am observat la momentul inspectiei existenta unor contamiDiri
naturale sau chimice sau alte limitad de dezvoltare a tersnului, nu exclud aceasta posibilitate, nu
am compotenta nocesam pentu a vedea existstrta contaminantilor sau amploarea acestora.

- Nu arn awt in vedere nici un fel de poluare si nici nu stiu sa existe in zona factod poluanti.
- Propri€tatea are la gard toate utititilie municipaliuuii: electdcirate, ap6, canalizarc si gaz pi se

prezinta intr-o stare foarte buM.
- Nu am facut masurato.i legate de calitatea si debitul utilitatilor care mi-au fost prczetrtato de a
exista pe teren.

- Existi o finanlare normala
- valoarea de piali esrimati esre valabila la dara evaruirii. intrucfu piala si condiliile de pial6 se pot
schimba, valoarea estimattr poate fi incorectA sau necorespunz6toare la un alt momelt.
In abordarile de cvaluare utilizate, evaluatorul a luat in coDsiderare toate informafiile de care a dispus
la data evaluAlii, infomalii obrinute at6t din docwnentele puse la dispozitie de cdtre propdetar, car
gi din propria cercetare privind Foprietatea evaluati. s-a considerat ca toate informatiile sunt
adev5mte si de actualitale.

' i.i: t. ' ';i. l'r li
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- Nu am masuat Foprietatea subiect, dimensiunile propristatii subiect au fost luate din Extrasul
de Plan Cadastral

- Situatia juridica a terenului liber a fost luata din documentele puse la dispozitie de catre
propdetarul tergnului.
- Localizarea terenului este conforma cu documentele puse la dispozitie;- consid' faptul ca terenul este in concordanta cu vecinatatile si consider ca nu exista situatii
atipic€ prin prisma terenului de fundare.
- Dupa caz, consider ca accesul pe drumul de exploatarc e nerestrictionat si e deplil fara costuri
suplimentarc;



Ipoteze specisle:

Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022 (SEV t0l)- Termenii de referintl ai
evaludrii) "o ipotezd speciald este o ipotezd care presupune fie date care diferd de d<ttele reale
exislenle la data evaludtii, le date carc nu ar I presupuse de cdte participant tipic de pe o piald intt_
o tra zoclie , la data eydludtii ".

in cazul de fa16 - nu sunt.

ClientuVutilizatorul desemnat cunoaste aspectele cu privire la efectul ipotezelor li ipotezelor
speciale, insqindu-qi-le integral coosiderandule rezooabile $ relevante.

Evaluarea s-a efectuat in ipoteza cd imobilul subiect este liber de sarcini.

2.11 Resfii4ii de utilizarc, d{uzare si publicare
Ac€st Bport nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare sau in

declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara aprobarea scdsa a evaluatomlui asupra fomei si
contexfului in care ar putea sa apara.

Rapodul de evaluarq se adreseaza doar clientului $i utilizatorului desemnat specificati in
prezs[tul raport, Raportul de eyaluarc nu va putea fi inclus, in iotregime sau pa4ial, in documente,
circulare sau in declararii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fbrt aaordul scis 9i prealabil al
evaluatorului li al clientului acestuia, cu specifica[ia formei li a contexhrlui in care ar urrna sA apare.
Intarca in posesia unei copii a acestui raport nu implicA dreptul de pubticare a acestuia.
Publicarea pa4iald sau integral5, precum li utilizarea lui de catre alte peNoane decat cele menlionate
in rapon atlage dup{ sine incetarea obligariunilor coltractuale. Concluziile pot fi valabile numai la data
evaluirii.

Utilizatorii desemnati nu pot utiliza raportul in afara procedurii( afoente scopului destinat) si
regulam€ntelor de publicitate alc ac€steia.

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea fata de utilizatorii nedesernnati si fata de orice
utilizare aare nu a fost amta in vedere.

Evaluatorul nu isi asuma niciun fel de raspundere pentru informatiile puse la dispozitia sa de
cshe proprietar( ioclusiv prin iDtermediul clie[tului si/ sau al destinatarului) si nici pentu rezultatele
obtinute, in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

Estimarea cosh[ilor nu este valida pentlu scopuri de asigwarc.
Evaluatonrl nu isi asuma rospomabilitatea psntu oric€ modificarc n€ulorizata adusa

nporhrlui.

Pentru validitate este necesara sernnatura origiDala.

Declararea coniormitedi evalutuii cu Standardele de Evaluare
Standardele de Evaluare a Bunudlor 2023 srmt obligatorii pentru desfaqurarea activittrlii de

evaluare.

Baza de evaluare in Fezentul raport de evaluare sunt Standadele de Evaluare a Bunurilor
20231

Crdru legal:
- Reglementari legale privind urbanismul, piata constructiilor si piata imobiliara

St&trdarde splicrte ( Standardele de evaluare a bururilor, editia 2023)
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Strndarde getrerrle
SEV 100 - Cadrul genelal

SEV 101 - Termenii de referinld ai evalunrii
SEV 102 - Implementare

SEV 103 - Raportarc

SEV lM - Tipuri ale valorii

Stlrdrrde referitoare h rctive
SEV 230 - Drepturi asupra proprietelii imobiliare

Aplicatii ale evaluarii
SEV 400: Verificarea evaluarii

Ghiduri metodologice de evaluere
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Glosar 2023

Abordari in evaluare:

Abordarea prin piata

Declar cr, Fezentul rapofi de evaluare a fost realizat respectand Standardele de Evaluare a
Bunurilor 2023 cu normele qi metodologia recomandata . prccizez faptul cd ,'u existi devieri de la
standarde.

2.I3 De$cierea rcportul ti

Prczmtul mport de evaluare a fost realizat la cererea boneficiarului in scopul informarii
clieqtului asupra valorii de piata a proprietatii imobiliarc in vodsrea vanzarii Foprietatii. Acest nport
de eyaluare tebuie considerat ca fiind un raport explicativ, prin conhactul incheiat cu clientul/
utilizatoml deserDnat nu s-au specificat cerin[e speciale cu privire la forma raportului de evaluare.

Raporhrl de evaluare s-a intocmit conform SEV 103 ,,Raportare,' fomatul raportului este de tip
narativ.

Raportul este finalizat cu opinia evaluatorului privind valoarea de piaF a propdeEfii.
Capitolul anexe cuprinde actele pe care evaluatorul le-a awt la dispozifie pentru realizarea

raportului, fotografii ale propdetnlii subiect, plange si schile.
Moneda in care este expdmat6 valoarea de piata este EURO.
Nu exi$e excluderi de la cerinlele standardului SEV 103- Raportare convenite in prealabil cu

clientuY utilizatorul dgsqnnat.
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DELIMITAREA SI PREZENTAREA PROPRIETATILOR DE EVALUAT

3,1 . Date despre aia de pian" localitate, vecinatati si locsliazare

Comuna se aflzi in sud-estul judelului, la confluenla raului Moldova cu Siretul, pe malul drept al celor
doutr rduri, la sud de municipiul Roman. Este strdbetuti de Soseaua nationale DN2, carc leage
Romanul de Bac6u. La Hoda, acest drum se intersecteazi cu $oseaua nalionala DNI5D, care leagi
Romanul de Piatn Neamf. in aceea5i interseclie, din doui drumuri se ramifictr qoseauajudeleana
DJ207C, care o leagl spre sud-est de lon Creangi 5i Valea Ursului. Tot la Horia, din DNI5D se
ramific[ goseauajudeleane DJl57, care duce spre vest Ia Trife$ti,Fdurei, M[rgineni, Dochia,
Dumbrava Ro$ie $i Piatra Neaml (unde se temine in DN I 5 ). Prin comuni trece $i calea ferate
Bacau-Roman, carc este deservittr de halta de celetori Trife$ti.
Delimitarer ariei dc pirfl:

Aria de piali rcprezinti delimitarea din punct de vedere geografic sau al localizirii privind o
anumit6 categorie de prop.ietifi imobiliare. Aria de piali se referd la zona in care existi proprietnli
comparabile sau similare intr-o concure{e eficienti cu Foprietatea subiect , in gandirea utitizatorilor
sau ai potenfialilor cumpa&tori.

Proprietatile subiect sunt situate in zona periferica a localitatilor.

Zon8.i

Zona din imediata vecintrtate I proprietalii poate fi csracterizattr ca fiind o zontr cu trafic
scazut. Amplasarca proprietAlii in cadrul zonei este favorabiltr. Este teren aferent unci ferme de
reprcductie suine, zona de exEavilan a loc Cotu Vames.

3.2 Acces

Accesul se face din drum de exploatare in pafiea de [ord.

3.3 Situotia juitlica

Am considerat drephrl de Foprietate integal, valabil, tanzactiombil si neafectat de sarcini
ori alto aspect litigioaso carc pot afecta valoarea. Drcptut de proprictate a fost considerat marketabil,
iar accesul pietonal asiguat.

Propdetatea este considerata si evaluata ca fii[d libera de saxcini.
3,5 Desuierco tetenului

Toenul este imprejmuit partial

Terenul are categoria de folosinta extravilan curti constuctii , ocupat do 2 Hate suine, alei
pietonalo, alei carosabile betonate si piskuite. Terenul a fost concesionat in arlul 2019, unei societati,
care s-a extiff, constuind 2 hale. Procesul verbal de finalizare a lucrarilor din 20 I 9, dovedeste a.sta.
Stqrca prupfietd(ii: La data inspectiei si in timput inspectiei vizuale a imobilului nu s-a observat nici
o neconcordanli.

V,u^
t' / rs
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ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

4. 1 Infoma{ii gercrale

Analiza piefei imobiliare reprezinti procesul de identificare $i studiere a piefei unei anumite
prcprietili imobiliare. Analiza pietei este realizatr pentu a estima cererea pent,u un an.mit tip de
proprietate imobiliard (analiza cererii) , pentru a determina conformarea piefei p€ntru proprietatea
analizati (analiza ofertei) $i pentru a studia modul in care interacdtmea dinbe cercre li oferta afecteaza
valoarea proprietifii subiect (analiza echilibrului). Analiza pietei pune bazere determindrii celei mai
bune utiliz6ri a unei proprietdli imobiliare qi, totodate, filmizeazi informalii importante necesare
aplicdrii celor trei abordtrd in evaluare. Majoritatea analizelor de piald pot fi realizate utilizand rm
proces in gase paqi ( etape). Ele sunt:

1. Analiza producrivitiifii propdeulii
2. Delirnitarea pielei specifice
3. Aaaliza cererii
4, Analiza ofertei
5, Analiza interacriuii dinlrc cerere $ oferti
6. Previziunea absorliei proprier?tfii subiect in piafl.

Piata imobilirra se definelie ca fiind intemctiunea intre persoanele care schimba drepturi de
propriotate contla altor bunuri.

1.2 Delimitarua pi4ei specifice

In ursliza pietelor specifice Foprietatilor de eyaluat s-au investigat aspecto logate de situatia
economica a fiecarci localitati in cauza, populatia s4 proiecte de dezvoltare zonal4 cereres sp€cifica si
oferte comp€titive pertru tipul do proprietate implicat.

Pe o piati eficient{ preF[ile sunt relativ uniforme Si stabite. Ele reFezint]t de cele mai muhe ori
criterii pdmordiale in deciziile de cumptrrare sau vaDzare, pentru ca la un anumit pleL calitatea tinde sa
fie aceeali. Piala speaifiaA a Foprietilii subiect estc cea a tcretrudlor libere cu suprefali de 7200 mp -
23000 mp, situa& in zond periferica.

Pentru a identifica piata specifici Fopriet{ii imobiliare subiect, s-au investigat o serie factori,
incepdnd cu tipul proprieti[ii. Astfel, ;in6nd cont de specificul zonei - periferica, zond carc se
compune din leretruri similare.

Analiza efectualil s-a bazat pe identificarea imobilelor similare cu imobilul subieot, amplasate in
zone asimilabile ca atractivitate-

Pentru aceasta analiza a pielei imobiliare specifice au fost luate in coNiderare aspecte
de situalia economica a zonei de dispunere a Fopriet6lii, populalia, cererea solvabill
competitiva pentru tipul de proprietate, precum si a celor din juul acesteia,



4.3 Analiw cerefii

Cererca !,enru un bun sau serviciu este creati de utilitate Si este afectati de radtate. Cererea mai
este influenlati de dori4a si de forele care creeazi $i stimuleaz dorinra. De$i ataclia oameuilor pentru
difedte lucrud ar putea fi nelimitatA, dorinla esle restdcfionati de puterea efediv6 de cumpirare. De
exemplu, imposibilitatea de a cumpdra bunuri scumpe va afecta cererea pentru astfel de bunuri. pentru
cd pe o pia1tr imobiliartr oferta se ajusteazi incet la nivelul gi tipul cererii, valoarea propriet5glor tinde
sA varieze direct cu schimbirile de cerere, fiind astfel influenlati de cererea cuentf,.

cererea reprezinti cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate imobiliad pentru care se manifesta
dorinfa pentru cumpemre qi / sau inchiriere, Ia diferite p,efu'i, pe o anumiul piali imobiliari specificl,
intr-un anumit interval de timp.

cererea, priviti calitativ si cantitativ, este inJluentati $i de oferta specificd, influentand serurificativ
prelurile de tranzacf ionare.

Cererea reflecta nevoile, dorinfele, puter€a de cumpdrare qi preferintela consumatorilor.
cererea solvabili este reprez€ntatii in acest caz de persoanele care fie au posibilitatea financiartr de

a achiziliona acest tip de proprietate cu plata integ.ald, fie prin intermediul accesirii unor credite
imobiliare.

Piata prog[ozeaza si se asteapta la o scadere a preturilor de vanzare, acest aspect nefiind sesizabil
in acest moment, dar iD ceea ce privelte evolulia pielei imobiliare pe parcursul ultimilor 2 ani in care
intreaga lal6 a fost afectatd de apariia si r6spdndirea cazurilor de covid - 19 pene la data evalu6rii flu
se simte o schimbarc sesizabild a prelurilor de vdnzare a tcrenudlor pe piala specificd proprietafii
imobiliare subiect.

1.4 Anali?t olertei

Ofeda unui bun sau seryiciu influeqata de utilitate ti limitati de raritate, iar dorinta afecteazi
disponibilitatea. O putere de cumperare redusa va crea o presirme asupra ofertei. Dace puterea de
cumpAnre areite, oferta mui bun sau serviciu relativ rar se deschide gi se creeaza o cererc datoratE
pielei, ceea ce va duce la cre$terea ofertei.
Caracteristicile competitive ale proprietEfii subiect sunt umttoarele; pozifionarea periferica, zona
linistit. La o priml analizi a ofertei p€nhu terenurile, cu suprafap intle 7200-23000 mp, zona
periferica, prelurile sunt inte 7200 euro - 23340 euro.

in zona subiect - periferica - existi tererruri similare.
in ceea ce priveste chiia, dvelul ofgrtelor/trarEacliilor recente sunt inexistente, terenurile fiind in

proprietate privala in aceea zona, nu exista tercnuri in arenda.

Din punctul de vedoe al chiriilor, situalia nu s-a schimbat spectaculos. Nu existi o cerere mai
mare, care strjustifice majoriri foarte importante de chirii. Pe piata se intalnesc mai putine tranzactii
si este de asteptat ca ilt perioada urmatoare tot mai multi ageDti economici sa-si restanga aativitatea,
sau chiar sa o inchida, fapt careva duce la o supmoferta pe segrnenhrl de piata imobiliar si va conduce
la ac4entuarca pietei cumparatorului. Nu au fost identificate oferte de tsrelruri pentru inchiriere in
zana aliializatA.

Pe piqe, cererea reprezintii numarul dintr-un anumit tip de Fopriet te pentu care se
manifesti dorin a pentru cumpirare sau inchiriere, la diferite preluri, pe o anumitA piati, htr-un
anumit interval de timp.

Pe piala din Horia cererea vine in special din partea persoanelor fizice sau a altor persoane din
afara care doresc sI se stabileasca in zona, ac. Cererea de bunuri imobile nu este foarte ridicata.

t7



FISA DE COLECTARX A INFORMATIILOR DE PE PIATA RELEVANTE

Subiect ComDrrabilo I Comprrubih 2 ComDarabils 3

Suprrfats ( mD) l9200mp 7200 mD I 1800 mo 23200 mD

Prcf oferta,/ranzare(eur/mD) I ,00 €ur,'rop 1,00 eur,'mD 1-00 eu.imo
Tiprt

comprrsbilci(trmzsctie/ofertr) ofena oferta

DreDtul de Droo.ietrte transmis Drept absolut Drept absolut Drept absolut DrEpt absolut
Restriclii legrlc(reglement!re

urbrnistics) Nu sunt similar similar similar

Cotrditii d€ finsotare

Conditii de vanzare NeDartinitoare

Corditii de Dirta

Localizrre
loc. Horia" sola

"La lunca"
bc. Secui€ni

sola Musinschi
loc. Horia, sola Plop

Suprrfat, ( mD) 19200 mp

1500 mp
7200 mp I1800

23200 mp

Destin!tia(utilizrrer terenului)
Amenriari

exterioare(str.zi,troturr€)
Drum european Drum europear

Toposralie/Relief plan

Mod de erDloatsre
Cc, afered hala Cultivat cu

Cultivat cu
cereale

Cultivat cu cereale

i'orm! in plon& deschidere

Pentru proprietaule compa.rabile selectate au fosr atasare orezentului mDort-
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4,5 Analiza i echilibrul pietei

Avand in vedere cele prezentate anterior la nivelul zonei de dispunere a propdetirii,
precum qi a celor din jtrrul acesteia existi o piali intr-un relatfu echilibru intre cerere ;i ofertd.

Au fost cafiva factori suficient de importanti care si opreascd declinul qi sf, ductr la o
redresare lentS a pielei imobiliare:

- tranzacfionarea proprietelilor de pe stoc, finalizate sau in curs de finalizare, fapt care a dus
in scurt timp la un numar scezut de oferte pe pia1a, in rapon cu cererea de cumpemre
- scdderea preturilor si atingeGa pragului inferior al prelurilor inca din anul 201l, a creat un
echilibru intIe atteptdrile vanzAtorului $i posibilitilile reale ale cumptudtorului
- prelruile fiind din ce in ce mai ahactive investitorii fi clienlii obignuiti, au inceput din nou si
cumpere caso $i apartamente

- iltervenfia stanrlui prin programul guvemamental Prima Casa care permite achizilia de
locuinfe, terenuli cu un avans dirr partea cumparatorului de doar 5yo din plel ii cu o dob6nd{
mai mica dec,et in trecut.

Pentu proprietili similare cu prcprietatea subiect profilul poten]ialului cumparator
este reFezenlat de p€rsoane casfuodte cu putere de cumpfuare medie, cu unul sau mai mulli
copii.

Punctul de echilibru al pietei este foarte greu de atins sau niciodata, ciclul imobiliar
neputind fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datoriti instabilitqii economice,
activitatea imobiliad rdspunzend la stimuli pe termen lutE sau pe tennen scult.ln concluzie,
laportul dintre oferta si cererea de proprietati imobiliare este inh-un dezeghilibru total, oferta
surclasand c-ererea, deci este o piata a cumparatorului.

4.6 Concluziile aralize ipietei specifrce

Din datele obfinute in urma analiz€i de piali expuse mai sus ii datorita faphrlui ca
c€rerea de teretruii este in ufoard cre$ere iar oferta este relativ bine rcprezentati, spun ca existd
un dezechilibru in favoarea cererii, fiind o piali a cumparatorului. Tendinla se va mergine gi in
viitor. Din analiza facuti qi disculiile cu agenfile imobiliare locale rciese faptul ca din punct de
vedere teoretic, punchrl de echilibru este greu de atins, ciclut imobiliar nepuland fi sincaonizat
cu ciclul de dezyoltare a afacerilor, datorita instabilititii economice, activitatea imobitiare
raspunzind la stimuli pe teimen hmg sau scut. Proprietatea analizata indeplineste condifile
pielei fi poate fi vandutE intr-o p€rioadi rclativ medie de timp in conditii normale de piata.

T7
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Capitolul 5

Analiza celei mai bune utilizdri

5.1 Definirea celei mai bune utilitart

Este legata de utilizarea ce ar trebui data unei proprietati imobiliare prin constuctiile
ce-t apa4in. Cdnd scopul unei evaludri este estimarea yslorii de pirli, analiza celel mal bune
utiiiari identifici cea mai profitabila utilizrue competitiva in care va fi puse Foprietatea.

Conceptul de cea mai buna utilizare (CMBU) reprezinta altemativa de utilizare a
proprietatii, selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pomire si va
genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele umatoare ale
lucrarii.

Cea mai bura utilizarc este definita astfel ,, lJtilizarea probabila rezonabil si legala
q terenului liber sou o unei proprietati construite, core este posibilo fizic, fundamentata
adeoat, financiar fezabilq si care determina ceo mqi uare valoarc "

Cea mai buna utilizarc este analizata uzual in u[a din tmatoarele situatii : - cea mai
buna utilizare a terenului considerat liber; - cea mai buna utilizare a tgrqlului construit.

Cea mai buna utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber, presupune ca terenul
este liber sau poate fi eliberat prin demolarea constructiilor. CMBU a tereoului considerat
liber hebuie sa tina cont de utilizarea cuenta si do toate utilizarile potentiale. Valoarea
tercoului este detsrminata de utilizarea potentiala si nu de utilizarea cuenta. Conform datelor
de pe piata imobiliara, in zona nu elista deshrle tsrenuli de valzare si unele au fost
tranzaationate exclusiv in scopul comasarii si cultivadi. D€ asemeni langa proprietatea
analizata exista consauctii cu destinatie agricola iar teretrul analizat are o suprafata destul de
mare, lezultatrd cA cea mai bun6 utilizare peltru tercn este cea de ter.e[ colstruit.

Cea mai buna utilizare a plopdetatii construite, este legata de utilizalea c€ ar trebui
dsta unei Foprietati imobiliarc p n coNtructiile ce-i apartin. 10 analiza CMBU a
proprietatilor ocupate de proprietar, Eebuie luate inconsidelare orice investitii sau modfidzad
care suntin concordanta cu pleferintele pietei. Cea mai buna utilizare este c€a de teroo
construit, utilizarea fiind ac€ea de teren cu destinatie agricola.

Cea mai bund utilizare a unei proprietiti imobiliare bebuie si indeplineasci 4 criterii
si anumer permfuibill legal ;

- posibill fizic;
- fezabiltr financiar;
- msxim productivl .

G'
IT



"Utilizarea curenti se presupune a fi cea mai bun6 utilizare dacd nu exista indicalii din piafe
sau alli factori care si conduca la concluzia cA existe o alu utilizare care ar maximiza
valoarea subiectului evaluiril' (GEV 630 / Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2023 /
ANEVAR,

5.2 Cea mai buna utilkarc a prcprietdlii

Pentru a identifica cea mai buntr utilizare a terenului considerat liber, a_rn cules de pe
pia[6 informatii referitoare Ia terenuri libere, cu destinalie extavil^i, din Ho a $i zone
asimilobile ca atlactivitate din j delul Neant.

in cazul de fap, pentru terelwilor carc fac obiectul raportului de evaluare, nu se
impuolustificd analize complexe. dat fiind faptul ctr destinatia proiectata este $i cea actuali -
cea mai buni utilizate:
- teten exfiavila.r-

Prin prisma criteriilor ce definesc notiunea de CMBU. aceasta abordare :

- este permisibila legal;

- indeplineste conditia de fizic posibila;
- este fezabila financiar;
- este maxim productiv4 se refera la valoarea proprietatii imobiliarc in conditiite celei mai
bune utilizari (destinatii).

Propietatile inobiliare ,, Teren exttayilan in suprafdta de 19200 np ca C.F. nr, 53404
Horia.

Utilizarea este fizic posibita, permisibilA urbanistic prin pUG si RLU ii este estioattr ca
fiind fezabih financiar in condifiile pietei imobiliare pe fondul caracteristicilor zonei de
amplasare.

Conceptul de cea mai bula utilizare - CMBU reprczinta altqnative de utilizare a
proplietatii selectata din diferite variante, posibile carc vor constitui baza de pomire si va genera
ipotezele de lucru necesare aplicarii melodelor de evluare in capitolele umatoare ale luqarii.

Cea mai buna utilizarc -este defiaita ca utilizatea rezonabila, Eobabila si tegala a unui
tercn liber sau coNtruit care este fizic posibila , fundamentala adecyat, fezabila fiaanciar si are
ca rezultat cea mai mare valoarc,

Valoarea t€renului trebuie considerata in temr€ni de cea mai buna utilizare.Chiar daca
amplasamentul nu are amenajari firnctionalg valoarea acestuia este bazala pe cea mai butla
utilizare a sa, considerat a fi liber si disponibil pentru dezvoltare ulterioara pelltu utilizarea cea
mai eficienta. Se spune ca " terenul are valoare", iar .,constructiile contibuie [a valoare.; "
constuctiile sunt afercnte tercnului" si rlu invers.

Prin prisma criteriilo! care definesc notiunea de C,M.B.U , aceasta abodare : - ind€plineste
corditiile de mai sus.

Utilizari de genul agricole, sullt permise legal.



Utilizarea agricola este permisibila,este fezabila financiar.
Pentru a estima valoarea tercnului sunt analizate, comparate si ajustate hanzactiile, ofertele si
alte date despre loturi similare, in scopul identificarii unui nivel de valoare penhu terenul de
evaluat.valoarca terenului este influen[ata atat de caracteristicile sale fizice cat si de localizare :- suprafat4 dimensiuile,form4 frontul stradal, lopografi4 localizarea, orientarea;
- existenla utilitifilG cum ar fi: apa, canalizare, energie termica si electrica;
- distanta de parcus pana la diferite institutii publice, administmtive, centre comerciale etc.
Valoarea terenului este afectata in mod substantial dejocul intre oferta si cererg dar, cea care
determina in final valoarea pe o anumita piata este utilizarea eco[omica a arnplasamentului.

,f. 2a-
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Capitolul 6

E val uarea pro p rietdli i
6.l Date generule

Abordarea prin pisti- crmoscuti sub denumirea de Comparalia direct, sau Comparaia
VAnzirilor, in domeniul evaludrii proprieglii imobiliare.

Aboradarea prin pia{I este un p.oces pdn care se obline indicatii asupra valorii ploprietalii
imobiliare subiect, prin comparalea acesteia cu alte proprietEli imobiliare similare care au fost
\indutE rccent lau sunl oleritc pcntru \ ervare.

Premisa pricipald a tehnicilor utilizate in abordarea prin pialtr este aceea cd "valoarea de pia!6
a proprietalii imobiliare subiect est€ direct legatii de pre;urile competitive ale propieta0lor imobiliare
comparabile".

Se bazeaza pe analiza proprietatilor comparabile pe perechi de date prin metoda comparatiei
directe. Ac&asta meioda este aplicabila la toate tipurile de Eoprietati imobiliare cand exista suficiente
hanzactii recentc sau oferte, cu date sigue, care sa indice caracteristrioile valorii sau tcr,.]intelor de
piata. s-au analizat informatiile privind oferte sau tanzactii cu proprictati comparabile si s-a ajuns la
concluzia ca elista suficiente informatii pe piata cu privire la oferte de astfel de bmuri imobile. prin
urmare abordarea prin piata s-a folosit la evaluarea bunurilor imobile analizate.

Metoda compara;iilor de piap utilizeaZ analiza comparatiyd: estimarea valorii se face prin
analizarea pielei pentru a gtrsi active similare qi comparand aceste active cu cele care trebuie eva.luate.
Premisa majorl a metodei este aceea ctr valoarea unui activ este in relalie directi cu prefurile unor
active competitive $i comparabile. Araliza comparativtr se bazeazr pe asemInrdle $i diferentele iotre
active li tanzacfii, care influe4eazl valoarea.

Este o metodE globala care considera ca preturile activelor sunt stabilite de piata si apficn
informaliile culese urmirind raportul cercre-ofertd pe piala imobitiad, reflectate in mass-media sau
alte surse de informare. Abordarea prin piata se bazeaza pe valoarea unitara rezultata in urma
tranzactiilor cu active similare sau asimilabile efectuate.

Aceasta metoda a fost aplicata tinand seama de tiput bunului imobil evaluat si de adecvarea
metodei in acest caz. Pentm aplicarea metodei s-a utilizat aD.liz. pe perechl de datG.

Analiza pe perechi de date coosta intr-un proces in care doua sau mai multe tanzactii de piata
sunt comparate pentu a se obtine o indicatie despre marimea unei singure ajustari afer€nte unei
singue camcteristici.

Informatiile privind vanzarile sau oferlele comparabile sunt ajustate pentru a reflecta
diferentele intre fiecare bun comparabil si bunul de evaluat.

Etapele procedurii de baz6 in aplicarea abordErii prin pialtr sunt urmtrtofiele:
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dimensitrne, localizare li zonare cet mai apropiate de subiect.
2. Yerificarea infonr4riilo/r Au fost putate discufii terefonice gi personale cu proprietarii gi agenli
imobiliari peotru confirmarea faptului c6 datele oblinute existi gi sunt gorecte.
3. Alegeres unor criterii de corlparalie rcleean e.. am ales cliteriile de comparafie pe care le
consider cd le recunoaite piaF analizatA.

4, Compararea proprietdlilot comparabile cu proprietatea evaluardr prin utilizarca pcrechilor de
date am ajustat preful de vanzarc (oferta) a fiec5rci proprietili comparabile.

5. Analiza rczultatelor evaludrii si formularea concluziei asupra valoriir ne conduce la valoarca
finala.

Tehnicr'le recunoscute in cadrul aborddrii prin piafd sunt: tehnici cantitative ,i tehnici
calitative.

ln cadrul prezentului raport de evaluare s-au folosit tehnicile carltitative. Tehnicile cantitative
sunt:

l. analiza pe perechi de date;
2. analiza pe glpe de date
3. analiza datelor secundate;
,1. analizastatisticd;

5. analizacostr,rilor;

6. capitalizarca diferenfelor de yenit

Metodele de eyalufie r terenului liber, sau considerat liber, utilizate in practica profesional4 suot
derivate din cele tei abordari ale valorii: rbordrres prh pi.t ( comp.rrtis dlrectr); prin venit sl
prin cost.

Acestea sunt:

l. Metoda compr&tiei directe
2. Metode slternetive:
- Extraatia de pe piats
- Atocarea (proportia)
- Tehnisile capitalizarii venitului
- Capitalizarea directa: Metoda leziduala
- Capitalizarea directa: Capitalizarea reolsi firnciare
- Analiza fluxului de num€rar actualizat: Metoda parcelarii si dezvoltarii

6.2 Meto.la cot tryalici directc

Comparafia directa este metoda recomandata in primul rand pentru evaluarea terenului.
Cea mai utilizata metoda de evaluare a terenului atrmci cand exista informatii despre vanzari

comparabile este metoda comparaliei directe.
Metoda presupune selectarea de vanziri comparabile de pe pia16 (sau oferte de vanzare in

lipsa unor informalii referitoare la vdruare) $i corectarea diferenlelor ce nu pot fi eliminate prin

Focesul de seleclie, se colecteazd informalii despre parcele similare de teren vandute carc sunt
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analizate, comparate li corectate pentu a se estima valoarea tercnuilor, Se iau in considenr.g
asemtuarile ii deosebirile dintre parcele.

Pentru a estima valoarea de piali a imobilelor subiect s-a efoctuat un studiu de piatL in
special in zona de amplasare a terelului subiect $i s-au selectat informalii legate de oferte pentru
tqenuri similare cu destinatie agricola.in cazul terenului evaluat, analiza s-a f6cut pe baza datelor qi
informaliilor rezultate din identificarea a 3 oferte de vanzare de terenuri din zona. Toate terenurile
luate drspt comparabile au drept absolut de proprietate, cu forma de reliefplan regulate.
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TEREN ,,EXTRA!'ILAN"

Elemeh de comparalie

ofena
o o/r

I 0 o/" I 0v. o%
0,00 0,00 o,00

PRET kuro/mD) 1.00 1.00 I

Conditii de finantarc cash cash cash casb I

% 0% 0 0/r o%
0,00 0,00 000

( 1,00 1,00 1,00

onditii de indeDendent indeDendent indeDendent indeoendent
0 o/o 0 0/o 0%
0,00 0,00 0,00

PRET (euro/np) 1.00 1,00 r.00
onditiile Dielei Octombrie 2023 recent recent recent

4iustare ol 0% 0% o%
Aiuslare (euro) 0,00 0,00 0,00

1 1.00

Litilirari d isponibile E

Aiustare ol +15 o/o +15 Yo +t5 yo

Aiustore hum) 0,15 0,15 0,15

PRET AJUSTA T kuro/mo) I,15 1,15 1,15

Cotu VaEes,
sola Balta

Coiocarului
Horia Horia Horia

Aiustare % -5 0/o -5 0/o -5 0/o

{,06 -0,06

PRET A.IUSTA T kuro/mD) r.09 1.09 I

Cdrocteistici lizice
guorufata (mo) 19200 7200 11800 23200
4iustare o,4 +10 o/o +5 Yo 0 o/o

Ajustare (euro) +0.11 +0,05 0,00
AJaSTA T (euro/mp) 1,20 1,14 1,09

Teren de
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Planeitate, Fonna plan, regulata plan, regulata plan, .egulata plan, regulata

Ajustare % 0 0/. 0 0/o o o/o

4jltllare (euro) 0,00 0,00 o,00
PRET AJUSTA T (euru/ p) r20

pamant

I,t4

asfalt

1,09

asfaltDrum acces pamatrt

$lltarc o,4
0 o/o -10% -10%

Ajustare (euro) 0,00 -0,11 o,11
PRET AJUSTA T (eurc/mD) 1.20 1,03 o.98

l/ecinatati civilizate similar similar similar

4jusrare ok
0 0/o 0% o o/o

ljxstare (eurc) 0,00 0,00 o,00
PRET AJUSTA T (eiro/, p) r,20 1,03 0,98

Zonote (CMBU) Cc-hala porcine agricol agricol agricol

Ajustare o% +10,00 % + 10,00 % +10,00 %
qaslote (euro) +0.10
PRET AIASTA T (euro/mo) 1,32 1.13 1,07
4jusrore totolo bruta obsoluto - euro +0.32 +0,13 +0,07
Vdloare ettimala - euro/mD 1,07
Valosre esrimata - lei4nD CONCLUZIE: CoEparabila T3 a suportat cea mai

mica ajustare absoluta bnrta si sustine vdoarea
tereNlui de evaluat F aceasta cale.

Valoare totala teret - euro 20544
Valoare totald tercn - lei 102.t14

Valoarea asimilata pentru proprietatea supusa euulo*ii a fosi""tirnata * fiind asi-iliubG
comparabilei 13 deoarece acesteia i-au fost aduse cele mai putine ajustari (ajustarea bruta procentuala
si bruta absoluta c€a mai mica) avand in vedarc caracteristicile analizate; astfel, valoarea rmitara
pentru terenul subiect, este cca 1,07 Euro/mp, resp. 5,32 lei/mp.

fi--att
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Capitolul 7

Analha rezultatelor si concluzia usupra valorii

7.1 Dqte ge erale

Evaluatorul a ales metoda Comparatiei directe ca fiind cea mai propice pentru evaluar.ea
terenului in cauz4 deoarece este cea mai ut*izata metoda pentau evaruarea tercnului si cea mai
preferata metoda atunci cand sunt disponibile vanzari/ ofertari de tererluri comparabile.

7.2 Aryumente

Datoriti datelor avute la dispozilie, valoarea rc tltatA este cea mai odecvatq penfi)
estimarca vrlorii de Pistr a proprietatilor evaluate. In ,,,a reanalizarii datelor disponibile, a
tehnicilor si a rationamentului profesional, avand in vedere releyanfa informaliilor si scopul
evalutuii, in opinia evdurtorulu! v&lo.re! estimltr si rccoma.Ddata pentru proprietatea
imnbiliara analizata rezultata din aplicarea Abordrrii prin pirts ssre utmatoatea:

Argumentele carc au stat [a baza elaborarii acestei opinii precum gi considerentele
privi[d valoarca sunt:

- Evaluarea este o opinie asupra unei valori;
- Valorile au fost exprimate li sunt valabile exclusiv in condiliile qi prevederile

preze[tului ruport;
- valoarea estimattr include valoarea amenajirilor terenului qi a imprejmuirilor;
- valoarca estimatii este valabil6 aLAt timp cdr condiliile in care s_a realizat evaluarea

(starea pi4ei, dvelul ceredi fi ofeltei, inflali4 evoluria cursului de schimb etc.) ou se
modifici semlificativ, altfel hind necesari o reevaluare;

- valoatea estimatA nu line seama de lesponsabilitEfile de mediu qi de costurile
afgrente pqntlu confomarca la c&rinlele legale din acest punct de vedere;

- evaluarca este o opinie asuFa unei valori, de natuId pledictivl li subiedivA.

7.3 Concluzia asupra wloii Analiz6nd propieEfile comparabile qi ajusttrrile aplicate
asupra prelurilor acestora, se constau ctr proprietatea comparabiltr T3 are caracteristicile oele mai
apropiate de propdetatea subiect, accastlt comparabiti av6nd qi ajustarea totaltr bruti procentuali cea
mai micd 9i nurdrul ajustirilor aplicate cel mai mic. DupA aplicarca tuturor ajustarilor prezentate
aoterior a rezultat un interval al valorii de piali de 1,32 euro/mp - 1,07 euro/mp.prin urmare se poate
concluziona c6 valoarea de pialA a terenului analizat este de: tr

Valoare wdtara tercn 1,07 EUR/mp- 5,32 LEIA,tp;
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Valoarea de piata

Cus BNR 20.10.2023 = 4,9734
Leill eum

PROPRIETATE IMOBILIARA
eren extravilan in suprafata de 19200

cu N.C. nr. 53404
102.174 20.544

Criteriile luate in calcul sunt :

- rdecvsrea : tipul proprietatii se incadreaza cel mai bine ca proprietati rezidsntiale:
- precizir : ate in vedere corectitudinea datelor, calculele efectuate si ajustarile aduse

ofertelor d€ vaDzare a proprietatilor comparabile; Tine cont de valorificarea proprietatilor
imobiliare evaluate in ipoteza dreptului real, liber de sarcini; acest fapt reiesc din discutiile
telefonic€ arute atat cu agentiile imobiliarc cat si cu proprietarii tere[udlor selectate aa si
compambile.

- c.ntitater si calitrtee informafiilor : se refera la informatiile evideltiate de
elernentele de comparatie ale unor bunuri echivalente, certificarea si omologalea acestora irl
conformitate cu normele si reglementarile legale din domeniu, marimea tranzactiilor sau
ofertelor de bunuri similar; acest fapt rciese din discutiile telefordce awte atat cu agentiile
imobiliaro cat si cu proprietarii tcrsnurilor selectata aa si comparabile,

Valoarea se referi la lntrcgul drept de proprietrte
- Valoarca Foprietatilor imobiliare nu este influenlata dircct propo4ional de evoluria

cursului de schimb al monedei nalionale in raport cu alte valute ;
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- Piesele anexate qi documentele luate in considerare pe parcursul raportului sunt
valabile doar in scop infomativ si p€ntru atingerea scopului evaruirii, neputAnd fi utilizate in
alt scop.

- Valoarea de piata a fost estimata fara luarea in considerare a costurilor de vanzare
sau de cumparare si fam includerea unor impozite sau taxe.

In urma prezentarii datelor de mai sus, evaluatorul concretizeaza umatoarele aspecte:
- Cea mai buna utilizare a terenului evaluat este pentru o Foprietate extravilan
- Utilizarca poate fi realizata imediat si se poate mentine ps termen lung;

Comparabilele au fost seloctate dintre prcprictatile care au aceeasi CMBU, au fost
selectate compfiabile cu difercnte cat mai mici inae propdetatea subiect si proprietatile
comparabile, deoarece in acest mod marja de eroare aferenta metodei comparatiei directe este
mai mica' iar increderea in rezultat este mai mare; comparabilele selectate sunt tr"anzactionate
rccent.

Datele comparabilelor prezentate au fost verificate, c€ntralizate, si analizate fapt ce ne
conduco la o mai mare credibilitate asupra valorii rozultate.

Raportul a fost Eegatit pe baza Stmdardelor de Evslu&re r Bunurilor - editia 2023
si a recomandarilor si motodologiei de lucru stabilite de cate ANEVAR (Asociatia Nationala
a Evaluatorilor Autodzati din Romania).

Data:

20.t0.2023
Cu stima,

Eyaluator titular specializarea EPI

Ruginosu Doinita


